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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.1 S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 20231 Nr. 394)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
hung 21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI.I S.1802); die im nachfolgenden
Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV
1.4 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
flir Baden-Wiirttem- ber. S.416), zuletzt geandert durch Gesetz vom
berg 20.11.2023 (GBI. S.422)
1.5 Gemeindeordnung fur (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW
Baden-Wiirttemberg  S.581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 27.06.2023 (GBI. S.229,231)
1.6 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
23.10.2024 (BGBI. 20241 Nr. 323)
1.7 Naturschutzgesetz (NatSchG Baden-Wdrttemberg) vom 23.06.2015
Baden-Wiirttemberg  (GBIl. 2015 S.585), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 07.02.2023 (GBI. S. 26,44)
1.8 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 03.07.2024 (BGBI. 2024 | Nr.225)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)
(mit Angabe der Rechtsgrundlage auf
Grund von §9 BauGB und der BauNVO)
sowie andere Bestimmungen zur Zulas-
sigkeit der Vorhaben (auf Grund von § 12
Abs.3 Satz2 BauGB ohne Angabe der
Rechtsgrundlage)

2.1

"Wohnen, Gewerbe,
pferdehaltung”

2.2 Maximal zulassige
Grundflachenzahl

"Fur die Bebauung vorgesehene Flachen und deren
Art der baulichen Nutzung ("Wohnen, Gewerbe,
Pferdehaltung")" (siehe Planzeichnung); der gekenn-
zeichnete Bereich dient der Unterbringung eines
Wohnhauses, gewerblichen Nutzungen und Reitanla-
gen.

Zulassig sind:

— ein Wohngebaude fur Betriebsleiter und deren Kin-
der

— eine Lager- und Montagehalle fir Wohnmobile inkl.
Wasch- und Lagerbereich (Halle 1)

— eine weitere Lager- und Montagehalle (Halle 2)
— Veranstaltungsraume (z.B. Eventkeller)

— Anlagen zur Unterbringung von Pferden sowie im
Zusammenhang damit bendtigte Gebaude und
Raume zur Versorgung der Tiere

— Reitplatze, Koppeln sowie sonstige AuBBenanlagen
zur Pferdehaltung

— Nebenanlagen, die den o.g. Nutzungszwecken
dienen

— Garagen
— Stellplatze, Zufahrten und sonstige Verkehrsfla-
chen

(siehe Planzeichnung)

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl betragt
0,40.

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19
Abs. 1 BauNVO)
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MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebaude-
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Bauliche Anlagen au-
Berhalb der Giberbau-
baren Grundstiicks-
flache

Maximal zulassige Gesamt-Gebaudehohe tiber NHN

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1
BauNVO; siehe Planzeichnung)

Die Festsetzung zur Gebaudehdhe gilt fur Gebaude-
teile des Hauptgebaudes, die fur die Abwehr gegen
Wettereinflisse erforderlich sind (z.B. Dach ein-
schlieBlich Dachuberstande). Ausgenommen sind An-
lagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme,
Elektrizitat) sowie untergeordnete anderweitige Bau-
teile (z.B. Schornsteine, Antennen etc.).

Die GH 4. NHN wird an der héchsten Stelle der Dach-
konstruktion gemessen.

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1
BauNVO)

Baugrenze (lUberbaubare Grundstlcksflache fur
(Haupt-)Gebaude)

(§9 Abs.T Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO;
Nr. 3.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Flachen des Reitplatzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; siehe Planzeichnung)

Im Geltungsbereich sind auBer den unter "Far die Be-
bauung vorgesehene Flachen und deren Art der bau-
lichen Nutzung ("Wohnen, Gewerbe, Pferdehal-
tung")" genannten Nutzungen auch untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nut-
zungszweck des Vorhabens dienen und die seiner
Eigenart nicht widersprechen (z.B. Uberdachte Heu-
lagerflachen bis 80m?, Garagen, Carports, Stell-
platze, Zufahrten, Hofflachen, Pool, Gartenhaus-
chen, etc.) zulassig. Diese Anlagen sind auch auBer-
halb der Uberbaubaren Grundstlucksflache zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)
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2.8

29

2.10

2.1

212

‘a

Unterirdische Bau-
weise von Nieder-
spannungsleitungen

Behandlung von Nie-
derschlagswasser in

den privaten Grund-

stiicken, Materialbe-
schaffenheit gegen-

tiber Niederschlags-
wasser

Private Grinflache

d’n

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
als FuB- und Radweg

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlief3lich in un-
terirdischer Bauweise zuldssig.

(§9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Auf den fur die Bebauung vorgesehenen Flachen ist
Niederschlagswasser von versiegelten Flachen
(Dach- und Hofflachen) Uber geeignete MaBnahmen
zurdck zu halten (Retentionsbereich, Zisterne) und
von hier gedrosselt entweder in den Vorfluter (hier:
Schussen) ein- oder dem 6ffentlichen Regenwasser-
kanal zuzuleiten.

Fdr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in Beruhrung kommen (z.B.
Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Ge-
lander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzulassig, sofern diese Oberfla-
chen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B.
Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Nieder-
schlagswasser abgeschirmt werden.

(§9 Abs.1Nrn.14 u. 20 BauGB)

Private Grunflache als Ausgleichsflache ohne bauli-
che Anlagen

(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Umgrenzung von Fliachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft; Ausgleichsflache/AusgleichsmaB-
nahme (zur Forderung der Artenvielfalt);

Folgende MaBnahmen sind auf der Flache als Aus-
gleichsmaBnahme umzusetzen:

Geholzpflanzungen

— Es sind gemaB der Planzeichnung Laubbdume
1.Wuchsklasse und 2.Wuchsklasse aus der
Pflanzliste "Pflanzungen im Geltungsbereich des
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vorhabenbezogenen Bebauungsplanes" zu pflan-
zen.

Gebiisch mittlerer Standorte

Es sind gemaB der Planzeichnung Straucher aus
der Pflanzliste "Pflanzungen im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes" zu
pflanzen.

Extensivgriinland

Zur Umwandlung des Grinlandes in extensives
Grunland und einer Erhdhung der Artenvielfalt, ist
eine Mahdgutibertragung von lokalen Spender-
flachen vorgesehen. Die Abstimmung geeigneter
Spenderflachen ist mit dem zustadndigen Land-
schaftserhaltungsverband Landkreis Ravensburg
e.V. durchzufthren.

Sofern geeignete Spenderflachen kleiner als die
Ausgleichsflache ausfallen, ist die MahdgutUber-
tragung so oft durchzufuhren, bis die gesamte
Ausgleichsflache mit dem zu Ubertragenden
Mahdgut abgedeckt wurden.

Sollte keine MahdgutUbertragung maglich sein, ist
in begrindeten Fallen das Verwenden von au-
tochthonen Saatgutmischungen mit mindestens
20 verschiedenen krautigen Pflanzenarten (Ein-
jahrige, Zweijahrige, Graser) zuldssig. Vorausset-
zung fur die Verwendung von autochthonem
Saatgut ist der Abgleich mit der Positivliste fur das
Ursprungsgebiet 17 "Sudliches Alpenvorland".

Die Saatgutmischung ist vorab zwingend mit der
Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt
Ravensburg abzustimmen. Zur Ausbringung des
Saatgutes sind, nach Auswahl der geeigneten
Saatgutmischung, auf den Ausgleichsflachen An-
saat-Streifen anzulegen. Die Ausrichtung der An-
saat-Streifen ist quer zu Bearbeitungsrichtung an-
zulegen. Die Flache der rgumlich getrennten An-
saat-Streifen betragt mindestens 25 % der Aus-
gleichsflache.

Die Flachen sind in den ersten 5Jahren durch
3-bis 4-schlrige Mahd auszuhagern. Nach 5 Jah-
ren ist das Grunland durch zweischurige Mahd pro
Jahr zu pflegen. Dabei darf ausschlieBlich insek-
tenfreundliches Mahwerk mit einer Schnitthdhe
von 10 cm zum Einsatz kommen. Je nach Vegeta-
tionsentwicklung ist der erste Mahdzeitpunkt zwi-
schen Anfang und Mitte Juni zu wahlen.
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Das Mahdgut ist innerhalb von einer Woche, fru-
hestens jedoch an dem auf die Mahd folgenden
Tag, von der Flache zu entfernen. Damit ein Aus-
samen erfolgen kann, sollte das Mahdgut erst
nach zwei oder drei Tagen abgeraumt werden. Bei
der 2.Mahd ist ein Uberjahriger Altgrastreifen zu
erhalten, dieser kann im darauffolgenden Fruhjahr
mit der 1. Mahd gemaht werden.

Eine Saug-Mahd oder der Einsatz von Mulchrobo-
tern sind aus Grunden des Insekten- und Amphi-
bienschutzes nicht zulassig.

Auf eine DUngung und den Einsatz von Herbiziden
und Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten. Bei
Bedarf ist eine Erhaltungsdingung mit Festmist im
Abstand von wenigen Jahren zulassig.

Folgende MaBnahmen sind auf der Flache als CEF-
MaBnahme umzusetzen:

Zauneidechsenhabitat

Fur die Zauneidechse sind auf einer Gesamtflache
von 250 m?2 spezifische Habitattypen umzusetzen.
Diese mussen Totholzhaufen, Steinschuttungen
und Sandlinsen enthalten.

Die Ausgleichsflache der Zauneidechsen ist auf
derim Norden des Plangebiets geplanten Granfla-
che umzusetzen (ca. 140m vom aktuellen Le-
bensraum entfernt). So kann eine schnelle Ab-
wanderung/Vergramung der Tiere im nahen gele-
genen raumlichen Umfeld ermdglicht werden.

Die im Folgenden aufgefuhrten MaBnahmen sind
auf 1/3 (ca. 80-85m?2) dieser Ausgleichsflache
umzusetzen, der Rest verbleibt als Nahrungshabi-
tat.

Die Anlage von Block- und Bollensteinschuttun-
gen, oder Trockensteinmauern sowie Totholzhau-
fen dient als Versteck- und Sonnmaoglichkeiten.
Far die Block- oder Bollensteinschuttungen sind
faustgroBe, raue Steine in sonnenexponierter
Lage aufzuschutten. Fur die Totholzhaufen sind
unterschiedlich dicke Aste zu verwenden. Auf
sehr dinnes Material ist auf Grund der schnellen
Verwitterung zu verzichten. Die Aste sind in son-
nenexponierter Lage aufzuschichten. Bei der Um-
setzung dieser Manahmen ist zu beachten, dass
die entstandenen Hohlrdume klein sind, damit
Zauneidechsen vor evtl. Feinden geschutzt sind.
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213

Insektenfreundliche
Beleuchtung/Photo-
voltaikanlagen

— Sandlinsen dienen den Zauneidechsen als zusatz-
liche Eiablageplatze. FUr die Anlage ist grabfahiger
Flusssand zu verwenden. Um ein Ausschwemmen
durch Regen zu vermeiden, sind die Sandlinsen
ca. 0,4 m in den Boden einzutiefen und mit einzel-
nen groBen Blocksteinen oder Gleisschotter rand-
lich zu bedecken. Die potenziellen Eiablageplatze
sind mit einer Hohe von ca. 0,5 m Uber der Boden-
oberflache zu gestalten.

— Die AusgleichsmaBnahmen mussen gepflegt und
von Geholzen freigehalten werden. Gehdlze soll-
ten nur auf der sonnenabgewandten Seite verblei-
ben.

— Um die CEF-MaBnahmen ist ein Grasstreifen von
2 m Breite mit zweischuriger Mahd zu pflegen, um
geeignete Nahrungshabitate zu erhalten bzw. zu
schaffen. Der erste Schnitt darf nicht vor dem
15.06. erfolgen, der zweite Schnitt ist ab Mitte Au-
gust durchzufthren.

— Um eine gerichtete Abwanderung zu unterstitzen
kann das Habitat zusatzlich mit einem Reptilien-
zaun eingegrenzt werden, der nur in Richtung des
Ersatzhabitats bzw. des Altgrasstreifens gedffnet
ist bzw. bei geschlossenem Zaun in Richtung Er-
satzflache fur die Tiere zum Verlassen des Be-
reichs Uberquerbar bleibt (z.B. durch einseitige
Aufschattung von Erdkegeln bis zur Zaunober-
kante).

Anderungen

— Anderungen und Anpassungen des Herstellungs-
konzeptes und der Pflege/Entwicklung sind aus-
schlieBlich nach Ricksprache mit der Unteren Na-
turschutzbehorde im Landratsamt Ravensburg
maoglich.

(§9 Abs. 1 Nr.20 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 1a
Satz 1 BauGB; Nr.13.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Far die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht ein-
gekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der
Technik vergleichbar insektenschonende Lampenty-
pen zulassig, welche ein bernsteinfarbenes bis
warmweiBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich
2.700Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil auf-
weisen. Die AuBengehduse von Leuchten dirfen ma-
ximal eine Betriebstemperatur von 40 °C erreichen.
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214 Bodenbelage in den
privaten Grundstii-
cken/Wasserdurch-
lassige Belage

215  Liarmschutzfestset-
zung

Die maximale Lichtpunkthohe betragt 6,00m Uber
der Oberkante des endgultigen Gelandes.

Es sind nur Photovoltaikmodule zulassig, die einen
Brechungsindex von < 1,26 aufweisen.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Far Stellplatze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Belage (z.B. in Splitt
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.

Dies gilt nicht fur Bereiche, die auf Grund eines im
Sinne dieser Planung zulassigen

— Produktionsablaufes oder
— regelmaBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser
belastenden Substanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich ma-
chen.

(§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

— Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind die
AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruheraume
(z.B. Wohnzimmer, Wohnklche, Arbeitszimmer
Kinderzimmer, Schlafzimmer, Gastezimmer) ge-
maB den Anforderungen der DIN 4109 - Schall-
schutz im Hochbau - auszuftUhren. Zur Bestim-
mung der 0.g. baulichen Schallschutzanforderun-
genist von einem nach DIN 4109 ermittelten maf3-
geblichen AuBenlarmpegel an der zur Bahnstre-
cke "Ulm - Friedrichshafen" nachstgelegenen Ge-
baudeseite von mindestens 77 dB(A) auszugehen.

— Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind die
zur LUftung der Aufenthaltsraume (z.B. Wohnzim-
mer, Wohnklche) bendtigten Fensterdffnungen
auf die der Bahnstrecke rickwartigen Gebau-
deseite (Westen) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht kdnnen
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von
Fenster6ffnungen entsprechend der Orientie-
rungspflicht unter der Voraussetzung von funktio-
nal befriedigenden Raumzuschnitten unmaoglich
ist und wenn die betreffenden Rdume ersatzweise
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2.16

217

218

% ®

mit aktiven IUftungstechnischen Anlagen verse-
hen werden, die einen zur Erfullung gesunder luft-
hygienischer Bedingungen erforderlichen Min-
destluftwechsel sicherstellen.

— Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind die
Ruheraume (z.B. Schlafzimmer) mit aktiven Iif-
tungstechnischen Anlagen zu versehen, die einen
zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung erfor-
derlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.

(§9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Zu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum Uber
15m Hohe, variabler Standort innerhalb der privaten
Grunflache als Ausgleichsflache; es sind ausschlie3-
lich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes" zu verwenden. Die Straucher sind bei
Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu
ersetzen.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum 2.Wuchsklasse als Baum bis
15m Hbhe, variabler Standort innerhalb der privaten
Grunflache als Ausgleichsflache; es sind ausschlie3-
lich Geholze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes" zu verwenden. Die Straucher sind bei
Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu
ersetzen.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Zu pflanzende Straucher, variabler Standort inner-
halb der privaten Granflache als Ausgleichsflache; es
sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu
"Pflanzungen im Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes" zu verwenden. Die
Straucher sind bei Abgang durch entsprechende
Neupflanzungen zu ersetzen.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)
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2.19

2.20 Pflanzungen im Gel-
tungsbereich des vor-
habenbezogenen Be-
bauungsplanes

Zu erhaltender Baum; ist bei Abgang durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(§9 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Pflanzungen:

Fdr die Pflanzungen in dem Baugebiet sind stand-
ortgerechte, heimische Baume und Straucher aus
der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

Auf max. 5% der Grundstlcksflache sind auch
Straucher, die nicht in der u. g. Pflanzliste festge-
setzt sind, zulassig (z.B. Zierstraucher, Rosen-
zUchtungen).

Pro 1.000 m? (angefangene) Grundsticksflache ist
mindestens 1Laubbaum aus der u. g. Pflanzliste zu
pflanzen und zu erhalten. Abgehende Baume sind
durch eine entsprechende Neupflanzung zu er-
setzen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an 6ffentliche Flachen angrenzen,
sind ausschlieBlich Laubgeholze zulassig.

Neben der u.g. Pflanzliste 1 sind im Geltungsbe-
reich auch Gehdlze aus u.g. Pflanzliste?
(Ufer/UB/feucht) zulassig.

Unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt fur
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten,
speziell die in der Verordnung zur Bekampfung der
Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung
vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S. 2551, zuletzt ge-
andert durch Artikel10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI.1 S. 2113) genannten.

Fur das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Pflanzliste 1:

Baume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hange-Birke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
Zitterpappel Populus tremula
Stiel-Eiche Quercus robur
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
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Berg-Ulme

Baume 2. Wuchsklasse

Ulmus glabra

Obsthochstamme

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Fahl-Weide Salix rubens
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Straucher

Roter Hartriegel

Gewdhnliche Hasel
Eingriffliger WeiBdorn
Gewohnliches Pfaffenhitchen
Faulbaum

Gewohnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

Prunus padus subsp. padus

Prunus spinosa
Rhamnus cathartica

Hunds-Rose Rosa canina
Ohr-Weide Salix aurita
Grau-Weide Salix cinerea
Purpur-Weide Salix purpurea
Fahl-Weide Salix rubens
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Pflanzliste 2 (Ufer/UB/feucht):

Baume 1. Wuchsklasse

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Schwarzerle Alnus glutinosa
Grauerle Alnus incana
Silberpappel Populus alba
Graupappel Populus x canescens
Schwarzpappel Populus nigra
Zitterpappel Populus tremula
Stieleiche Quercus robur
Silberweide Salix alba
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Winterlinde
Bergulme

Baume 1. Wuchsklasse

Vogelkirsche
Salweide
Reifweide
Bruchweide

Straucher

Grunerle

Waldrebe

Roter Hartriegel
Pfaffenhitchen
Sanddorn
Gewdhnlicher Liguster
Deutsche Tamariske
Traubenkirsche
Echter Faulbaum
Schwarze Johannisbeere
Wilde Stachelbeere
Kriechrose

Zimtrose
Schluchtweide
Ohrweide

Grauweide
Lavendelweide
Schwarzweide
Purpurweide
WeiBweide
Mandelweide
Korbweide

Schwarzer Holunder
Gewdhnlicher Schneeball

Tilia cordata
Ulmus glabra

Prunus avium
Salix caprea
Salix daphnoides
Salix fragilis

Alnus viridis
Clematis vitalba
Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Hippophae rhamnoides
Ligustrum vulgare
Myricaria germanica
Prunus padus
Rhamnus frangula
Ribes nigrum

Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa majalis

Salix appendiculata
Salix aurita

Salix cinerea

Salix eleagnos

Salix x nigricans
Salix purpurea

Salix x rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum opulus

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

2.21

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes "Gewerbege-

biet an der Eisenbahn - Nord" der Gemeinde Wol-
pertswende

(§9 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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2.22 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes.

(§ 9 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemiB
§ 74 LBO mit Zeichenerklarung

3.2 Dachform

33 Dachneigungen fiir
Hauptgebaude

34 Anlagen zur Gewin-
nung von Sonnenener-

gie

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der ortli-
chen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan "Gewerbegebiet an der Eisenbahn -
Nord" der Gemeinde Wolpertswende

(§9 Abs. 7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Als Dachform sind ausschlieBlich Satteldacher zulés-
sig. Die geneigten Dachflachen midssen mit einheitli-
cher Dachneigung ausgefuhrt werden und sich in ei-
nem durchgehenden gemeinsamen First treffen.
Vertikale oder horizontale Versatze der beiden ge-
neigten Dachflachen sind unzuldssig. So genannte
Kruppelwalme sind unzulassig.

Die o.g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nur
fur Dacher von Hauptgebauden. Sie gelten nicht fur
untergeordnete Bauteile der Dacher (z.B. Gauben,
Zwerchgiebel) bzw. sonstige Nebenanlagen (z.B.
Gerateschuppen) sowie fur Garagen. Diese sind frei
gestaltbar.

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Planzeichnung)

In Abhangigkeit von der vorgeschriebenen Dachform
sind folgende Dachneigungen einzuhalten:

SD Wohnhaus 35 °
SD Gewerbe 90 - TIO

Die Dachneigung ist jeweils gegenuber der Horizon-
talen zu messen.

(§74 Abs.1Nr.1LBO)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Son-
nenkollektoren, Photovoltaikanlagen) sind parallel
zur jeweiligen Dachflache zu montieren. Dabei ist ein
Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut zulassig.

(§74 Abs.1Nr.1LBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach an-
deren gesetzlichen Vorschriften ge-
troffenen Festsetzungen gem. § 9 Abs.6
BauGB mit Zeichenerklarung

4.1

4.4

4.5

Gewadsserrandstreifen

Boschungsoberkante

HQ-100

Gewasserverlauf der "Schussen”, gemaR Gewasser-
und Hochwasserkarte der LUBW (siehe Planzeich-
nung)

Gewasserrandstreifen; Der Gewasserrandstreifen
(von 5m innerorts gemessen ab Linie des 100-jahri-
gen-Hochwasserereignisses) ist von baulichen und
sonstigen Anlagen freizuhalten. In den Gewasser-
randstreifen sind Baume und Straucher zu erhalten,
soweit die Beseitigung nicht fur den Ausbau oder die
Unterhaltung der Gewasser, zur Pflege des Bestan-
des oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist. (vgl.
§ 38 WHG sowie § 29 WG BW) (siehe Planzeichnung)

Boschungsoberkante (siehe Planzeichnung)

HQ 100 (Linie des 100-jahrigen-Hochwasserereignis-
ses) der "Schussen": innerhalb des HQ100-Uber-
schwemmungsgebietes sind gem. Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) keine baulichen Anlagen zulassig.

(teils inner-, teils auBerhalb des Geltungsbereiches,
siehe Planzeichnung)

HQ exvem (Linie des Extrem-Hochwasserereignisses)
der "Schussen"; innerhalb des HQexwem-Uberschwem-
mungsgebietes sind die in dem Bereich zulassigen
baulichen Anlagen und gelandeverandernde MaR-
nahmen, wie z.B. Geldandeerhdhungen fur Zufahrten,
nur in Abstimmung mit der Unteren Wasserrechtsbe-
horde bzw. der Unteren Baurechtsbehdrde zuldssig.
Die Bestimmungen des Wassergesetzes (WG) Ba-
den-Wulrttemberg und des Wasserhaushaltsgeset-
zes (WHG) sind zu beachten; es wird auf die §§76
und 78 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) verwie-
sen (siehe Planzeichnung).
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Jede Errichtung oder Erweiterung einer baulichen An-
lage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet be-
darf zusatzlich zum Bebauungsplan einer Ausnahme-
genehmigung nach § 8 Abs. 5 WHG.

(teils inner-, teils auBerhalb des Geltungsbereiches,
siehe Planzeichnung)
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Hinweise und Zeichenerklarung

Weiterflhrende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des angrenzenden Bebauungsplanes "Ge-
werbegebiet an der Eisenbahn - Erweiterung" der
Gemeinde Wolpertswende (siehe Planzeichnung)

Bestehendes Gebaude (Wohngebaude/Wirtschafts-
oder Nebengebdude) zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiickshummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Vorhandenes (natUrliches) Gelande; Darstellung der
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeich-
nung, siehe Planzeichnung)

Bestehende Bahnlinie (auBerhalb des Geltungsberei-
ches; siehe Planzeichnung)

Telekommunikationsleitung unterirdisch, hier Leitung
der Deutschen Telekom Technik GmbH (Hausan-
schluss). (siehe Planzeichnung)

Gem. §9 Abs.1S.1LBO mussen die nichtUberbauten
Flachen der bebauten Grundstiicke Grinflachen sein,
soweit diese Flachen nicht fur eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden. Gem. § 21a NatSchG
BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten
Garten grundsatzlich keine "andere zuldssige Ver-
wendung" (d.h. Schottergarten sind nicht erlaubt). Ist
eine Begrunung oder Bepflanzung der Grundstlcke
nicht oder nur sehr eingeschrankt maoglich, so sind

51

5.2

5.3

5.4 |1
\61]

5.5 \ i:;461
460

56 i

5.7 —

Telekommunikation

5.8 Begriinung privater
Grundstlicke
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die baulichen Anlagen zu begrinen, soweit ihre Be-
schaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulas-
sen und die MaBnahme wirtschaftlich zumutbar ist.

GemaB § 40 BNatSchG ist das Ausbringen von Pflan-
zen in der freien Natur genehmigungspflichtig, wenn
die Pflanzenart im betreffenden Gebiet nicht oder
seit mehr als 100 Jahren nicht mehr vorkommt. Daher
sind fur alle BegrunungsmaBnahmen in der freien Na-
tur gebietseigene Gehodlze und Saatgut zu verwen-
den (siehe auch den "Leitfaden zur Verwendung ge-
bietseigener Geholze" des Bundesministeriums fur
Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (2012)).
Im vorliegenden Fall sollten Gehdlze und Saatgut aus
dem Vorkommensgebiet 6.1 "Alpenvorland" stam-
men.

Es wird empfohlen, Regenwasser maoglichst an Ort
und Stelle versickern zu lassen und zur Bewasserung
von Garten und Balkonpflanzen Regenwasser zu nut-
zen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auffangbe-
cken (Zisternen). Auch Gartenteiche kdnnen mit Re-
genwasser gefullt werden. Die Nutzung von Regen-
wasser zur Toilettenspulung sowie zum Waschewa-
schen ist ebenfalls mdglich, hierzu ist die "DIN 1989
Regenwassernutzungsanlagen" zu berdcksichtigen.

Zur Nutzung von Bioabfallen wird die Errichtung eines
Komposts empfohlen.

Um Verbotstatbestande im Sinne des §44 Abs.1
BNatSchG zu vermeiden, sind folgende Vermei-
dungsmaBnahmen umzusetzen:

Die Raumung der Baufelder sowie die Beseitigung
und Versetzung der Gehdlze muss zwischen 01.10
und 28.02 auBerhalb der Brutzeit von Vdgeln erfol-
gen.

Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Baume nicht zu beschadigen, sollten alle baulichen
MaBnahmen gemaB DIN 18920 "Landschaftsbau-
Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4
“Richtlinie fur die Anlage von StraBen, Teil Land-

5.9 Gebietseigenes Saat-
gut

5.10 Nachhaltige Ressour-
cennutzung

51 Artenschutz
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schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Ve-
getationsbestanden und Tieren bei BaumaBnahmen"
durchgefihrt werden.

Hinsichtlich des artenschutzrechtlichen Konfliktpo-
tenzials "Vogelkollision an Glasfassaden" sind die
Empfehlungen der Vogelwarte Sempach ("Bauen mit
Glas und Licht") zu berucksichtigen.

Nicht bebaute Flachen sollten moglichst naturnah
und strukturreich gestaltet werden (z. B. Bereiche mit
insektenfreundlichen,  blutenreichen  Wiesenmi-
schungen, naturnah gestalteter Gartenteich, Tro-
ckenmauer

oder Steinhdufen, Baume, Straucher, verwilderte
Ecken, Vogel- und/oder Fledermauskasten, Insekten-
hotels).

Zaune sollten zum Gelande hin einen Abstand von
mind. 0,75 m zum Durchschlipfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

Um Beeintrachtigungen auf die potenzielle Leitstruk-
tur von Fledermausen zu vermeiden, ist die nach
Westen gerichtete potenzielle AuBenbeleuchtung so
weit wie mdglich zu reduzieren bzw. bedarfsgerecht
zu steuern (z.B. Bewegungsmelder). Zudem sind in-
sektenfreundliche Beleuchtungskdrper (keine Lam-
pen mit Wellenldangen unter 540 nm und mit einer kor-
relierten Farbtemperatur >2700K) sowie (nach un-
ten) gerichtete Lampen, die den Lichtstrahl auf die
notwendigen Bereiche begrenzen, zu verwenden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entfallen
Lebensraume fur Zauneidechsen. Um zu gewahrleis-
ten, dass die Lebensraumbedingungen fur diese Ar-
ten erhalten bleiben, sind folgende artenschutzrecht-
liche ErsatzmaBnahmen umzusetzen:

Um eine Totung von Individuen der Zauneidechse in
den nachweislich genutzten Randbereichen des
Plangebiets zu vermeiden, mussen die Individuen zur
eigenstandigen Abwanderung bewegt (vergramt)
werden. Dies muss vor Beginn des Eingriffes, im Rah-
men einer 6kologischen Baubegleitung stattfinden.

Die Vergramung hat rechtzeitig im Fruhjahr oder im
Spatsommer zu erfolgen, damit eine Eiablage bzw.
die Winterruhe der Tiere auf den geplanten Baufel-
dern (Vergramung witterungsabhangig ab Mitte Marz
oder Mitte August) vermieden werden kann.

Beziglich ausfuhrlicher Erlduterungen siehe Arten-
schutzrechtlicher Kurzbericht vom 20.08.2024.
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Vorhandene Gehdlze sollten, wenn moéglich, erhalten
werden (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhangigkeit
von der jeweiligen BaumaBnahme);

GemalB § 39 Abs.5 BNatSchG ist es verboten, in der
Zeit vom 01.03. bis 30.09. auBBerhalb des Waldes vor-
kommende Baume, Straucher oder andere Geholze
zu roden. Notwendige Geholzbeseitigungen sowie
die Baufeldraumung sollten daher auBerhalb der
Brutzeit von Vogeln zwischen dem 01.10. und dem
28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen. Es wird emp-
fohlen, auch die nicht als zu erhalten festgesetzten
vorhandenen Geholze mdglichst zu erhalten (Erhal-
tung bzw. Beseitigung in Abhangigkeit von der jewei-
ligen BaumaBnahme) und wahrend der Bauzeit mit
entsprechenden BaumschutzmaBnahmen zu sichern.
Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Baume nicht zu beschadigen und den Gehdlzbestand
bestmadglich zu schutzen, sollten alle baulichen Maf3-
nahmen gemaB DIN18920 "Landschaftsbauschutz
von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsfla-
chen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie
fur die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege,
Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestan-
den und Tieren bei BaumaBnahmen" durchgeflhrt
werden.

Bei der Pflanzung von Obstbdumen sollten Hoch-
stdmme in regionaltypischen Sorten gepflanzt wer-
den. Folgende Sorten sind besonders zu empfehlen
(Sorten, die laut Angaben der Landesanstalt fUr
Pflanzenschutz gegen Feuerbrand als gering anfallig
bzw. relativ widerstandsfahig gelten, sind mit einem
Stern markiert):

Apfel: Brettacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewirz-
luiken, Glockenapfel, Josef Musch, Maunzenapfel,
Ontario*, Salemer Klosterapfel, Schussentéler,
Schwabischer Rosenapfel, Schweizer Orangen*,
Teuringer Rambour, Welschisner.

Birnen: Bayerische Weinbirne*, Kirchensaller Most-
birne*, Metzer Bratbirne, Palmischbirne*, Schweizer
Wasserbirne*.

Zwetschgen: Buhler Zwetschge, Hauszwetschge,
Lukas Fruhzwetschge, Schone aus Lowen, Wangen-
heims Frihzwetschge, Wagenstedter Schnaps-
pflaume.

512 Vorhandene Geholze
513 Empfehlenswerte

Obstbaumsorten
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5.14

Bodenschutz

Bei der Bauausfuhrung ist auf einen fachgerechten
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten,
entsprechend der Darstellung in der Broschure "Bo-
denschutz beim Bauen".

Flyer-LK-Bodenschutz.pdf (rv.de) oder

https://www.rv.de/site/LRA RV Responsive/get/pa-
rams E796791605/18658595/Flyer-LK-Boden-
schutz.pdf

Die DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung
von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639
("Bodenschutz bei Planung und Durchflihrung von
Bauarbeiten") sind bei der Bauausfuhrung einzuhal-
ten.

Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub
ZuU reduzieren.

Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens
ist auf einen sorgsamen und schonenden Umgang zu
achten, um Verdichtungen oder Vermischungen mit
anderen Bodenhorizonten zu vermeiden. Zu Beginn
der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden
abzuschieben und bis zur Wiederverwertung in profi-
lierten Mieten ohne Verdichtungen zu lagern. Die
i.d.R. darunter folgenden Bodenhorizonte kulturfahi-
ger Unterboden und unverwittertes Untergrundma-
terial sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber von-
einander zu trennen und getrennt zu lagern. Die Bo-
denmieten sind mit tiefwurzelnden Grindlingungs-
pflanzenarten zu begrinen. Bei einer Wiederverwer-
tung des Bodenmaterials vor Ort sind die Boden mog-
lichst entsprechend ihrer urspringlichen Schichtung,
bei der Wiederherstellung von Grunflachen verdich-
tungsfrei wieder einzubauen. Ggf. verunreinigtes Bo-
denmaterial ist zu separieren und entsprechend den
gesetzlichen Regelungen zu verwerten oder zu ent-
sorgen. Uberschussiger Boden sollte einer sinnvollen
maoglichst hochwertigen Verwertung zugefihrt wer-
den z.B. Auftrag auf landwirtschaftlichen Flachen,
Gartenbau. Einer Vor-Ort-Verwertung des Erdaus-
hubs ist grundsatzlich Vorrang einzurdumen (dies ist
frihzeitig in Planung zu bertcksichtigen).

Bdden auf nicht Gberbauten Flachen sind moglichst
vor Beeintrachtigungen (Verdichtung, Vernassung,
Vermischung, Verunreinigung) zu schutzen, ggf. ein-
getretene Beeintrachtigungen zu beseitigen. Ggf.
eingetretene Verdichtungen des Bodens sind nach
Ende der Bauarbeiten zu beheben, z.B. durch Tiefen-
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5.15

Grundwasserschutz

lockerung und Ersteinsaat mit tiefwurzelnden Pflan-
zen. Kunftige Grun- und Retentionsflachen sind wah-
rend des Baubetriebs vor Bodenbeeintrachtigungen
wie Verdichtungen durch Uberfahren oder Miss-
brauch als Lagerflache durch Ausweisung und Ab-
trennung als Tabuflachen zu schitzen. Baustoffe,
Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass
Stoffeintrage bzw. -vermischung mit Bodenmaterial
ausgeschlossen werden.

Zur Verringerung der UbermaBigen Versiegelung der
Baugrundsticke soll auf groBflachige Zufahrten zu
Stellplatzen und Garagen verzichtet werden. Zur Ver-
meidung einer Verunreinigung des Niederschlags-
wassers ist auf Tatigkeiten, wie z.B. Autowasche, an-
dere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbei-
ten gefahrlicher Stoffe etc. zu verzichten (§ 55 WHG).
Auch fUr die nicht groBflachigen baukonstruktiven
Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflachen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet wer-
den. Als Alternativen fur Rinnen und Fallrohre stehen
Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Ver-
figung.

Grundwasserbenutzungen bedurfen in der Regel ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis gem. §§ 8, 9, 10 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der Unteren Wasserbehorde beim Land-
ratsamt Ravensburg zu beantragen. Die fur das Er-
laubnisverfahren notwendigen Antragsunterlagen
mussen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu be-
fahigten Sachverstandigen gefertigt und unterzeich-
net werden. Ein Formblatt Uber die notwendigen Un-
terlagen ist bei der Unteren Wasserbehorde erhalt-
lich. Eine Erlaubnis flr das Zutageférdern und Zuta-
geleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer
Baugrube kann grundsatzlich nur voribergehend er-
teilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwas-
ser hat der/die Unternehmer*in gem. §49 Absatz?2
WHG bei der Unteren Wasserbehorde des Landrats-
amtes unverzuglich anzuzeigen. Die Untere Wasser-
behdorde trifft die erforderlichen Anordnungen.
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Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschie-
denen Grunden (KanallUberlastung, Oberflachenab-
flisse an Hanglagen, etc.) zu wild abflieBenden Ober-
flachenabflissen kommen. Um Uberflutungen von
Geb3uden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko
zu reduzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkeh-
rungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hohen-
lage der Lichtschachte, Lichthofe und des Einstiegs
der Kellertreppen o. A. zu achten. Sie sollten so hoch
liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen
zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind
auch in die Gartengestaltung integrierbar. Bei der
Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das Wasser
weg von kritischen (Gebdude-)Stellen flieBt. Obige
Anregungen gelten insbesondere fur Tiefgaragenzu-
fahrten und fur Grundstlcke in oder unterhalb von
Hanglagen oder in Senken. Lichthoéfe unterhalb von
Dachrinnen sind potenzielle Uberflutungsrisiken —
Dachrinnen kénnen Uberlaufen.

Zudem befindet sich der Bereich teilweise innerhalb
der Flachen des HQexem-Bereiches der "Schussen”.
Daher ist auf eine hochwasserangepasste Bauweise
zu achten, die ErdgeschoB-RohfuBbodenhdhe ist
entsprechend hoch auszufuhren.

Ab 1. Januar 2022 besteht gemaR der §§8a und 8b
der Novellierung des Klimaschutzgesetzes Baden-
Wurttemberg beim Neubau von Nichtwohngebauden
oder Parkplatzen mit mehr als 35 Stellplatzen die
Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung. Ab Mai2022 wird diese Pflicht auf
den Neubau von Wohngebauden und ab 01.01.2023
auf grundlegende Dachsanierungen erweitert.

FUr die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber
Flachen fUr Rettungsgerate der Feuerwehr auf
Grundstlcken" in der jeweils aktuellen Fassung (VwV
Feuerwehrflachen) i.V.m. §15 Landesbau-ordnung
(LBO).

FUr die Ermittlung der L&schwasserversorgung gilt
das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 i.V.m.
§2 Abs.5 Ausfuhrungsverordnung zur Landesbau-
ordnung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstande der Hydranten zuei-
nander sollten 100-200 m nicht Uberschreiten.

5.16 Uberflutungs-
schutz/Hochwasser-
schutz bei HQexirem

5.17 Photovoltaik-Pflicht-
Verordnung

5.18 Brandschutz
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5.19

Ergédnzende Hinweise

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Léschwasserversorgung aus der offentlichen Was-
serversorgung Uberschreiten, sollten fur den Objekt-
schutz selbststandig genlgend Ldschwasser (z.B.
Zisterne) vorhalten.

Die Feuerwehr Wolpertswende verfugt Gber keine ei-
gene Drehleiter. Auch die zustandigen Stutzpunkt-
feuerwehren Aulendorf und Weingarten koénnen -
aufgrund einer Fahrtzeit > 5min - die dort vorgehal-
tenen Drehleitern nicht innerhalb der fachtechnisch
erforderlichen Eintreffzeit fur Menschenrettungs-
maBnahmen einsetzen. Da Schiebleitern, mit einer
Nennrettungshéhe von 8 m bis 12 m nur bedingt far
wirk-same LOsch- und Rettungsarbeiten i.S.d. §15
LBO geeignet sind, stehen fur den Bereich des obi-
gen Bebauungsplanes grundsatzliche Belange des
Rettungswesens gegenuber Aufenthaltsraumen, die
eine Rettungshohe > 8 m aufweisen. In solchen Fallen
ist grundsatzlich ein zweiter baulicher Rettungsweg
erforderlich, der den Anforderungen der DIN 18065
(notwendige Treppen) entspricht.

Datengrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftska-
taster des Landesamtes fur Geoinformation und
Landentwicklung Baden-Wadrttemberg, Stand:
03/2019

Die Hohenangaben Uber NHN beziehen sich auf das
Bezugshodhensystem DHHN12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der
naheren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird darUber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufthren (z.B. Schurfgruben, Bohrungen).

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scher-
ben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z.B. Mauern,
Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist das Landesamt fur Denkmalpflege beim Regie-
rungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverzulglich zu be-
nachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sach-
gerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf
des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden
zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Do-
kumentation und Fundbergung ist einzurdumen
(gem. §20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG)).
Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des
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5.20 Plangenauigkeit

Bodens festgestellt (z.B. MllrGckstande, Verfarbun-
gen des Bodens, auffalliger Geruch 0.4.), ist das zu-
standige Landratsamt unverzuglich zu benachrichti-
gen.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen ist mit der Einwirkung von voruber-
gehenden belastigenden Geruchsimmissionen (z.B.
durch Aufbringen von Flussigdung, Pflanzenschutz-
mitteln etc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Traktoren-
gerausche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewasser-
nahe als wasserdichte und auftriebsichere Wannen
ausgefuhrt werden. Versickerungsmulden sollten im
Abstand von mind. 6,00 m zu unterkellerten Gebau-
den angelegt werden.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim
Deutschen Patentamt archiviert und gesichert hinter-
legt. Die genannten Normen und Richtlinien konnen
bei der Gemeinde Wolpertswende eingesehen wer-
den.

Obwonhl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich
im Rahmen der AusfUhrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundstlcksgroBen etc.). Weder
die Gemeinde Wolpertswende noch die Planungsbu-
ros Ubernehmen hierfur die Gewahr.
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6 Satzung

Auf Grund von §10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.394), § 4 der Gemeindeordnung flur Baden-
Widrttemberg (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), § 74 der Landesbau-
ordnung fur Baden-Widrttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.S. 357,
ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S. 422), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.I S.3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 |
Nr.176),sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI.11991 S. 58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1 S.1802) hat
der Gemeinderat der Gemeinde Wolpertswende den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan "Gewerbegebiet an der Eisenbahn" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu in 6f-
fentlicher Sitzung am .......c.cceeeveee beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Gewerbe-
gebiet an der Eisenbahn" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren
zeichnerischem Teil vom 02.12.2024.

§2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Gewerbegebiet an der Eisenbahn" und die
ortlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung und dem Texttell
vom 02.12.2024 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom
08.04.2024 sowie 02.12.2024 (Halle 1) und 02.12.2024 (Halle 2) in seinen wesentlichen
Grundzuigen des auBeren Erscheinungsbildes, d.h. den Grund- und Umrissen, den Ge-
baudehohen und den wesentlichen Zigen der Fassadengliederung und -gestaltung.
AuBerdem werden der Lageplan mit Abstandsflachen, Schnitte und Ansichten des Bau-
gesuchs "Einfamilienhaus mit Doppelgarage und Uberdachung — An der Eisenbahn in
Mochenwangen" (genehmigt am 07.12.2001) Bestandteil der Satzung. Inhalte, die De-
tails der inneren Raumaufteilung und untergeordnete Bauteile betreffen, werden nicht
zum Bestandteil der Satzung.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den &rtlichen Bauvorschriften hierzu
wird die jeweilige Begrindung vom 02.12.2024 beigeflgt, ohne deren Bestandteil zu
sein.

§3 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrldssig den auf
Grund von § 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000,- € (Einhunderttausend Euro) be-
legt werden.
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Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig die Vorschriften
— zur Dachform

— zu Dachneigungen fur Hauptgebaude

— zu Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

nicht einhalt oder Uber- bzw. unterschreitet.

§4 Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Gewerbegebiet an der Eisenbahn" der Ge-
meinde Wolpertswende und die ortlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der ortsib-
lichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3
BauGB).

(Daniel Steiner, Burgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung - Stadtebaulicher Teil

71
711
7111

7.1.2
7.1.2.1

71.2.2

71.2.3

7.2

7.2.1
7.21.1

7.21.2

7.21.3

7.2.2
7.2.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umwelt-
bericht" unter dem Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich am norddstlichen Rand des Orts-
teils "Mochenwangen"”, am nordlichen Ende der StraBBe "An der Eisenbahn".

Der Geltungsbereich wird von dem Gewerbegebiet im Suden, der Schussen
im Westen und der Bahnstrecke im Osten eingegrenzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstlcke mit Flst.-
Nrn. 1627 und 1627/2.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstlicksmorphologie

Die landschaftlichen Bezluge werden vom Oberschwabischen Hugelland ge-
pragt.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich derzeit ein Wohnhaus mit
anschlieBendem offenem Pferdestall und einem Sandplatz fur Pferde im Nor-
den, die von einzelnen Baumreihen umschlossen werden. DarGber hinaus sind
keine weiteren naturraumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Uberplanten Bereiches ist nahezu eben. Die An-
schlisse an die bereits bebauten und die geplanten Grundsticke sowie die
sudlich angrenzende ErschlieBungsstraBe sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Im Vordergrund der Aufstellung des Bebauungsplanes steht die baurechtliche
Sicherung der bestehenden baulichen Anlagen des Gewerbegebietes "An der
Eisenbahn" sowie die Schaffung der Moglichkeit weiterer baulicher Entwick-
lungen. In Zukunft ist geplant, direkt westlich der Zufahrt zum Grundsttck und
stdlich des bestehenden Gebadudes Lager- und Montagehallen fur Wohnmo-
bile zu errichten. Durch diese Planung kann der Vorhabentrager sein gewerb-
liches Angebot erweitern. Daruber hinaus sollen das bestehende Wohnhaus,
der vorhandene Eventkeller sowie die Anlagen zur Unterbringung von Pferden
planungsrechtlich gesichert werden. Um die bauplanungsrechtliche Zulassig-
keit des geplanten Vorhabens herzustellen, ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich. Die Planungen des beauftragten Architekten sind so-
weit fortgeschritten, dass ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorhanden
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7.2.3
7.2.3.1

ist. Dieser dient als Grundlage fur den vorliegenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan. Es wird bewusst ein vorhabenbezogener Bebauungsplan auf-
gestellt, um Baurecht nur fur den/die Vorhabentrager*in und nur fur dieses
konkrete Vorhaben entstehen zu lassen. Der Gemeinde erwachst daher ein
Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Flr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsplanes 2002 Baden-Widrttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeri-
ums Baden-Wdrttemberg mafBgeblich:

- 3.1.2

Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche
sowie Schwerpunkte des Wohnungsbaus und Schwerpunkte
far Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen zu
konzentrieren.

Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnun-
gen von Raumnutzungen, insbesondere der Funktionen Woh-
nen und Arbeiten, so zu gestalten, dass verkehrsbedingte Be-
lastungen zuridckgehen und zusatzlicher motorisierter Ver-
kehr maglichst vermieden wird. [...]

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arron-
dierung zu nutzen, Baulucken und Baulandreserven zu be-
rucksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenfla-
chen neuen Nutzungen zuzuflhren. Die Inanspruchnahme
von Boden mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt
und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schranken.

Zum Schutz der 6kologischen Ressourcen, fur Zwecke der
Erholung und fur land- und forstwirtschaftliche Nutzungen
sind ausreichend Freirdume zu sichern.

— Karte zu 2.1.1Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.

"Raumkate-
gorien"
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7.2.3.2 Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Baden-Wdurttemberg 2002, (LEP
2002) Karte zu 2.1.1 "Raumkategorien”; Darstellung der Gemeinde Wolperts-
wende als landlicher Raum im engeren Sinne

7.2.3.3 Fur den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele, Grundsatze sowie nach-
richtlich Gbernommene Festlegungen oder Darstellungen mit Bindungswir-
kung (die sich nicht durch den Regionalplan, sondern (allenfalls) aus den je-
weils origindren Planwerken bzw. Verordnungen ergibt) der Raumordnung aus
dem  Regionalplan  Bodensee-Oberschwaben  (Genehmigung  vom
09.09.2023) als Ziele und Grundsatze maBgeblich:

—1.2. (N/Z) 2

—21.3(N)1

Als Teil des Bodenseeraums gelten gem. Landesentwick-
lungsplan (PS 6.2.4, LEP 2002) flr die Region Bodensee-
Oberschwaben folgende besondere regionale Entwicklungs-
aufgaben:

— die Lenkung der Siedlungsentwicklung vorrangig in das
angrenzende Hinterland zur Milderung des Siedlungs-
drucks im Uferbereich,

Zum Landlichen Raum im engeren Sinne gehdren die Gemein-
den Achberg, Aichstetten, Aitrach, Altshausen, Amtzell, Ar-
genbuhl, Aulendorf, Bad Saulgau, Bad Waldsee, Bad Wurz-
ach, Bergatreute, Bermatingen, Beuron, Bingen, Bodnegg,
Boms, Daisendorf, Deggenhausertal, Ebenweiler, Ebersbach-
Musbach, Eichstegen, Fleischwangen, Frickingen, Fronreute,

Seite 32

Gemeinde Wolpertswende - Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Gewerbegebiet an der Eisenbahn - Nord" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil (Entwurf) mit 82 Seiten, Fassung vom 02.12.2024



—21.3(G) 2

—222(G)3

—222(N)4

—2.4.0(2)1

—24.0(2) 2

Gammertingen, Grunkraut, Guggenhausen, Hagnau am Bo-
densee, Heiligenberg, Herbertingen, Herdwangen-Schonach,
Hettingen, Hohentengen, Horgenzell, HoBkirch, llimensee, In-
zigkofen, Isny im Allgau, KiBlegg, Konigseggwald, Krauchen-
wies, Leibertingen, Leutkirch im Allgau, Meersburg, Mengen,
MeBkirch, Neufra, Neukirch, Ostrach, Owingen, Pfullendorf,
Riedhausen, Salem, Sauldorf, Scheer, Schlier, Schwenningen,
Sigmaringen, Sigmaringendorf, Sipplingen, Stetten, Stetten
am kalten Markt, Uberlingen, Uhldingen-Mihlhofen, Unter-
waldhausen, Veringenstadt, Vogt, Wald, Waldburg, Wangen
im Allgau, Wilhelmsdorf, Wolfegg, Wolpertswende (Anhang zu
PS 2.1, LEP 2002).

Der Landliche Raum soll so entwickelt werden, dass gunstige
Wohnstandortbedingungen ressourcenschonend genutzt,
ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Ver-
sorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel
sozial vertraglich bewaltigt und groBflachige, funktionsfahige
Freirdume gesichert werden.

In den Mittelbereichen soll auf eine mit den Versorgungs-, Ar-
beitsplatz- und Verkehrsangeboten abgestimmte Verteilung
von Wohn- und Arbeitsstatten sowie auf ausgewogene
Raumfunktionen hingewirkt werden.

Zu den Mittelbereichen in der Region Bodensee-Oberschwa-
ben gehoren folgende Gemeinden (Anhang zu Kapitel 2.5,
LEP 2002):

(...)
Mittelbereich Ravensburg / Weingarten

mit den Gemeinden Baienfurt, Baindt, Berg, Bodnegg, Fron-
reute, Grunkraut, Horgenzell, Ravensburg, Schlier, Vogt,
Waldburg, Weingarten, Wilhelmsdorf, Wolfegg, Wolperts-
wende;

(...)

Die Siedlungstatigkeit ist auf Siedlungsbereiche (siehe PS
2.4.2) sowie Schwerpunkte des Wohnungsbaus (siehe PS
2.5) und Schwerpunkte fur Industrie, Gewerbe und Dienst-
leistungseinrichtungen (siehe PS 2.6) zu konzentrieren.

Die Flacheninanspruchnahme ist durch die Aktivierung in-
nerortlicher Potenziale (Baullcken / Nachverdichtung, Brach-
/ Konversionsflachen, Flachenrecycling) sowie durch eine fla-
cheneffiziente Nutzung und angemessen verdichtete Bau-
weise zu verringern.
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—2.4.0 (N) 3 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arron-
dierung zu nutzen, Baullcken und Baulandreserven zu be-
rucksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenfla-
chen neuen Nutzungen zuzufuhren. Die Inanspruchnahme
von Bdden mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt
und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schranken (PS 3.1.9, LEP 2002).

—2.4.0(G)4 Die Gemeinden sollen durch eine aktive Baulandpolitik auf die
Mobilisierung und tatsachliche Verfugbarkeit der Bauflachen-
potenziale im Siedlungsbestand und der bauplanungsrecht-
lich gesicherten Flachen hinwirken. Die Bauflachenauswei-
sung soll so bemessen und gelenkt werden, dass Uberlastun-
gen und ein ungegliedert bandartiges und flachenhaft aus-
greifendes Siedlungswachstum vermieden werden.

—2.4.0(Z)7  Zur Milderung des Siedlungsdrucks im Uferbereich des Bo-
densees wird mit Ausnahme des Teil-Oberzentrums Fried-
richshafen und des Mittelzentrums Uberlingen die Siedlungs-
entwicklung durch die Festlegung von geeigneten Siedlungs-
bereichen, regionalbedeutsamen Schwerpunkten des Woh-
nungsbaus und regionalbedeutsamen Schwerpunkten fur In-
dustrie und Gewerbe in das angrenzende Hinterland gelenkt.

—2.4.2(Z)17 Gemeinden, in denen sich die Siedlungstatigkeit verstarkt
vollziehen soll, werden als Siedlungsbereiche festgelegt. Die
Siedlungsentwicklung ist in den Gemeindehauptorten sowie
in geeigneten Teilorten mit guter Verkehrsanbindung zu kon-
zentrieren. Diese Gemeindehauptorte und Teilorte der ver-
starkten Siedlungstatigkeit sind in PS 2.4.2 (2) benannt und
in der Raumnutzungskarte durch die Punktsignatur "Sied-
lungsbereich" dargestelit.

—2.4.2(Z)2 Als Siedlungsbereiche werden folgende Gemeinden festge-
legt. Ist die verstarkte Siedlungstatigkeit in geeigneten Teil-
orten der Gemeinde zu konzentrieren, sind diese in Klammern
benannt. In allen anderen Fallen ist die Siedlungsentwicklung
in den Gemeindehauptorten zu konzentrieren.

Das Teil-Oberzentrum Ravensburg / Weingarten mit den Ge-
meinden Baienfurt, Baindt, Berg, Fronreute (Teilort Blitzen-
reute), Grunkraut, Horgenzell, Schlier und Wolpertswende
(Teilort Mochenwangen).

(...)

—2.4.2(G) 3 Inden Siedlungsbereichen sind qualifizierte Arbeitsplatze so-
wie ausreichend Wohnraum fur den Eigenbedarf und zur Auf-
nahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.
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—2.5.0 (G)1

—3.40(G)6

—3.4.0(G)7/

—3.5.0(G)5

FUr die Region soll ein quantitativ und qualitativ ausreichen-
des Wohnungsangebot sichergestellt werden. Eine soziale
Mischung ist anzustreben.

In bereits besiedelten Uberschwemmungsgefahrdeten Berei-
chen soll das hochwasserbedingte Schadenspotenzial neben
technischen MaBnahmen des Hochwasserschutzes durch
geeignete bauleitplanerische Festsetzungen zur Siedlungs-
entwicklung und zur stadtebaulichen Ordnung minimiert wer-
den. Dabei sollen Steuerungsmaglichkeiten der siedlungsbe-
zogenen Freiraumentwicklung genutzt werden. Das Scha-
densrisiko soll durch bauliche Anpassungen, Nutzungsanpas-
sungen sowie die Vermeidung von Nutzungsintensivierungen
minimiert werden.

Zur Sicherung eines schadlosen Abflusses von Nieder-
schlagswasser soll bei Raum beanspruchenden MaBnahmen
darauf geachtet werden, die Auswirkungen auf das naturliche
Wasserversickerungs- und Wasserrlckhaltevermogen des
Bodens moglichst gering zu halten. Dabei sollte der Vermei-
dung neuer Versiegelung Vorzug gegeben werden vor tech-
nischen MaBnahmen zur Versickerung und Retention. M6g-
lichkeiten der Entsiegelung sollen genutzt werden.

Vor der Ausweisung neuer Gewerbegebiete oder geeigneter
Sondergebiete (z.B. Freiflachen-Photovoltaik) soll gepruft
werden, ob durch eine Absenkung des Geldndes aufgrund
vorheriger Kiesentnahme eine bessere Einbindung in die
Landschaft erreicht werden kann, unter der Voraussetzung,
dass hydrogeologische und wasserwirtschaftliche Belange
dem nicht entgegenstehen. Dabei soll mindestens die vorhe-
rige Schutzwirkung der ungesattigten Zone wiederhergestellt
werden.
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7234

7.2.3.5

7.2.3.6

Ausschnitt aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben vom 24.11.2023,
Regionale Grunzuge und Grunzasuren (:==3)
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Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fUr diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Re-
gionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

Regionale Grinzuge oder andere Schutzgebiete sind von dem Uberplanten
Bereich nicht betroffen.

Die Gemeinde Wolpertswende ist Mitglied der Gemeindeverwaltungsverban-
des Fronreute-Wolpertswende. Diese verflgt Uber einen rechtsgultigen Fla-
chennutzungsplan (genehmigt am 01.02.2018, rechtsgultig mit Bekanntma-
chung vom 09.02.2018). Die Uberplanten Flachen werden hierin als gewerbli-
che Bauflache (G) in Planung sowie Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt.
Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die Vorschriften des §8
Abs. 2 BauGB nur fur Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB mafBgeblich. Der
Nutzungszweck "Wohnen, Gewerbe, Pferdehaltung" kann aus der Darstellung
eines Gewerbegebietes (GE) nicht vollumfanglich hergeleitet werden, das
Entwicklungsgebot im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB wird damit nicht erfullt. Dies
trifft auch auf die Bereich der Flachen fur die Landwirtschaft zu. Die im Plan-
gebiet vorhandenen sowie geplanten Nutzungen entsprechen eher einem
Mischgebiet (MI) bzw. waren in diesem zulassig. Dass die bestehenden und
geplanten Nutzungen einen Mischgebietscharakters aufweisen wurde auch
seitens der Fachbehorde im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach §4
Abs.1 BauGB so beurteilt. Da die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des
gulltigen Flachennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des
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7.2.37

7.2.3.8

7.2.39

724
7.2.4.1

7.2.4.2

Flachennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallel-
verfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Darstellung als ge-
werbliche Bauflache (G) in Planung sovy.ile___FIélchen fUr die Lanwirtschaft.
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Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wdrttemberg
(DSchG): siehe Punkt "Schutzgut KulturgUter" des Umweltberichtes.

Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungstermines gemai § 4 Abs.1 BauGB
wurde im Besonderen auf die Belange des Natur- und Artenschutzes sowie
der angrenzenden "Schussen" hingewiesen.

Bereiche des Vorhabens befinden sich innerhalb der HQipo- und HQgxtrem-Be-
reiche der westlich angrenzenden "Schussen”. Daher sind die Belange der
§§76 und 78 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) bei der Planung zu be-
ricksichtigen. Es befinden sich die im westlichen Bereich des Plangebietes
festgesetzten Baugrenzen teilweise innerhalb des HQexem-Bereiches, wel-
cher sich hier im Bereich der Hohenkoten von 459/460 m U. NHN bewegt.

GemaB §78 Abs.5 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) kann die zustandige Be-
horde abweichend von Abs. 4 Satz1 des § 78 WHG die Errichtung oder Erwei-
terung einer baulichen Anlage genehmigen, wenn im Einzelfall das Vorhaben

1. die Hochwasserrickhaltung nicht oder nur unwesentlich beein-
trachtigt und der Verlust von verloren gehendem RuUckhalteraum
umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

2. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig
verandert,

3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

4. hochwasserangepasst ausgefuhrt wird
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7.2.4.3

7244

7.24.5

7.2.5
7.2.5.1

oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen aus-
geglichen werden kdnnen. In Bezug auf die vorliegende Planung sind die unter
Punkt1 und 2 des §78 Abs. 5 WHG genannten Belange im Rahmen des Bau-
antrages durch den Bauherren bzw. Architekten abzuarbeiten und nachzu-
weisen, dass die geplanten Anlagen nicht zu Aufstauungen fihren bzw. dass
Aufstauungen, die zu erwarten sind, im Genehmigungsverfahren genehmigt
werden kdnnen. Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "An der Eisenbahn" wird darauf geachtet, dass durch eine durch-
dachte Entwasserungsplanung der Niederschlagswasserabfluss aus dem
Plangebiet nicht erhdht und eine Verscharfung der Hochwassergefahr ausge-
schlossen werden kann. Hierbei werden - sofern notwendig - auch MaBnah-
men zur Reduzierung bzw. Verlangsamung des Oberflachenwasserabflusses
umgesetzt oder auf die Schaffung von Versickerungsflachen bzw. Regenrtck-
halteraume zurlckgegriffen. MaBnahmen des Hochwasserschutzes sind von
der Planung nicht beruhrt. Der MaBgabe des hochwasserangepassten Bauens
wird durch den Bauherren bertcksichtigt, dieser ist sich der Lage im HQextrem-
Bereich bewusst. Durch die MaBgabe, dass in dem Bereich Gelandeverande-
rungen nur in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehorden durchgefihrt
werden konnen, sind Beeintrachtigungen des Hochwasserschutzes zusatz-
lich vermieden.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, den Bestand zu sichern und ein fur
den Standort vertragliches MaB an Gewerbeentwicklung zu ermaoglichen.

Um die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des geplanten Vorhabens herzu-
stellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Planungen
des beauftragten Architekten sind soweit fortgeschritten, dass ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan vorhanden ist. Dieser dient als Grundlage fur den vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Durch die Wahl des Pla-
nungsinstrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan" soll sichergestellt
werden, dass die Schaffung von zusatzlichem Baurecht zweckgebunden fur
den/die Vorhabentrager*in und nur fur dieses konkrete Vorhaben entsteht.

Der redaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht
auf der Grundlage der Vorschriften des § 9 BauGB. Sie ist jedoch stark an die
Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ange-
lehnt. Wie in der BauNVO werden die Zuldssigkeiten anhand einer Positivliste
definiert. Diese Liste regelt die Zulassigkeiten innerhalb des Geltungsberei-
ches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abschlieBend. Alle anderen
Nutzungen sind im Umkehrschluss nicht zulassig. Durch die Festsetzung des
Nutzungszweckes "Wohnen, Gewerbe, Pferdehaltung" soll eine dem Allge-
meinverstandnis zugangliche Zielrichtung vorgegeben werden.
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7.25.2

7.25.3

7254

Des Weiteren wird die Entstehung weiterer Wohngebdude bzw. -nutzungen
auBer fur den Betriebsleiter und dessen Kinder durch die entsprechende De-
finition ausgeschlossen. D.h., der Bereich dient auch zukunftig den bestehen-
den und geplanten gewerblichen Nutzungen und kann nicht rein zu Wohn-
zwecken umgenutzt werden.

Die Festsetzungen Uber das MaB der baulichen Nutzung beschrankt sich auf
das in der Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene Er-
fordernis zur Erlangung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne
des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").

Dabei erhalten diejenigen GréBen den Vorzug, die bezuglich ihrer Lesbarkeit
unmissverstandlich sind.

— Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Plangebiet ergibt einen grofen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstlcke und der Verwirklichung von
unterschiedlichen Gebaudetypen bzw. -anordnungen. Der festgesetzte
Wert von 0,40 befindet sich im Rahmen der im §17 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) definierten Orientierungswerte fur Mischgebiete. Der
im gesamten Plangebiet zuldssige Hochstwert von 0,40 stellt eine fur die
Umgebung angepasste Festsetzung dar und ermoglicht die Sicherung des
Bestandes sowie die Umsetzung weitere Bebauung.

— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese
KenngroBe ist fur die Vorgabe der Gebaudehdhe wenig aussagefahig, da
vor Allem bei gewerblich genutzten Gebauden die HOhe der Vollgeschosse
stark variieren kann. Zudem liegt ein im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dargestelltes konkretes Bauvorhaben vor, das die erforderliche Zahl der
Vollgeschosse ablesbar macht.

— Die Festsetzung einer Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebaudes Uber NHN
schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spekt-
rums an Gebaudeprofilen. Sie ist auch fur den AuBenstehenden (z.B. Kauf-
interessenten, Anlieger, etc.) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die
erzielbaren Rauminhalte der Gebaude werden auf ein konkretes und den
Erfordernissen der gewerblichen Nutzungen entsprechendes MaB festge-
setzt.

Die Festsetzung einer Bauweise ist nicht erforderlich, da sich diese aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und dem Zuschnitt der durch Baugrenzen
bestimmten Baufenster ergibt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt,
dass sie Uber die mogliche GroBe der Gebdude auf Grund der zulassigen
Grundflache geringfugig hinausgehen, sich aber eng am Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan orientieren. Eine Uber die im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan dargestellte hinausgehende Bebauung des Plangebietes mit Hauptge-
bauden ist durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen
nicht moglich. Die festgesetzte Baugrenze befindet sich auBerhalb des Ge-
wasserrandstreifens von 5,00 m sowie des HQioo-Bereiches der "Schussen".
GemaRB Ruckmeldung des Vorhabentrdgers fanden Abstimmungen mit dem
Landratsamt statt, gemaR derer die Bemessung des Gewasserrandstreifens
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7.2.5.5

7.2.5.6

ab der Linie des 100-jahrigen-Hochwasserereignisses erfolgen kann. Demzu-
folge kdonne die hinzutretende Bebauung auf gleicher Hohe bzw. Nahe zur
"Schussen" umgesetzt werden, die der sudlich angrenzende Bestand. Dar-
Uber hinaus werden die Fldchen fur den Reitplatz verbindlich geregelt.

Far die fur die Bebauung vorgesehene Flachen auBerhalb der festgesetzten
Baugrenze und auBerhalb der Fldchen fur den Reitplatz wird die Zuldssigkeit
von baulichen Anlagen auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen ver-
bindlich geregelt.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus
stadtebaulichen Grinden. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Bau-
grundsticke und Gebaude werden dadurch fur die ErschlieBungstrager Vor-
gaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getrof-
fen, die dazu fUhren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

7.2.6 Infrastruktur

7.2.6.1 Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

7.2.6.2 Eine Wertstoffinsel innerhalb des Uberplanten Bereiches ist nicht erforderlich.
Fur den Ortsteil sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stel-
len vorhanden.

7.2.6.3 Neben den o0.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung
sind in réaumlicher Nahe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortstei-
les Mochenwangen zu FuB erreichbar (Schule, Kindergarten, Nahversorger).

7.2.7 Verkehrsanbindung und Verkehrsflaichen

7.2.7.1 Das auszuweisende Baugebiet ist Uber die Einmindung in die Strae "An der
Eisenbahn" ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden. Daraus ergibt sich
eine weitere Anbindung an die "Weingartener StraBe". Die ErschlieBung des
Grundstuckes erfolgt Uber die im Bestand gegebene Zufahrt Uber die Grund-
stlcke mit den Flst.-Nrn.1624/12 und 1624/17.

7.27.2 Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die
Bushaltestelle im Bereich an der Weingartener Strae mit der Linie 20 gege-
ben. Zusatzlich ist der Bahnhof Mochenwangen in 10 Minuten zu FuB zu er-
reichen.

7.2.7.3 Im sudlichen und 6stlichen Bereich der Planung wird der bestehende Fuf3- und
Radweg entlang der Bahnlinie aufgenommen und planungsrechtlich gesichert.
Die Zufahrt zum Grundstick Uber dessen westlichen Bereich ist zuldssig.

7.2.8 Nutzungskonfliktlosung, Immissionsschutz

7.2.8.1 Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der unmittelbar 6st-
lich verlaufenden Bahnstrecke "Ulm - Friedrichshafen" ein.
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7.2.8.2

7.2.8.3

7.2.8.4

7.2.8.5

Da mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine neuen
schitzenswerten Nutzungen errichtet werden sollen, wurde auf eine detail-
lierte Ermittlung der Verkehrslarmimmissionen verzichtet. Im Bebauungsplan
ist eine Festsetzung enthalten, dass bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten
an schitzenswerten Nutzungen passive LarmschutzmaBnahmen zu treffen
sind. Zur Ermittlung der LarmschutzmaBnahmen wurde die Berechnungser-
gebnisse angrenzender Bauleitplanverfahren herangezogen. Der Wohnnut-
zung im Plangebiet wird der Schutzanspruch eines Mischgebiets zugewiesen.

Von den geplanten gewerblichen Nutzungen ist mit keinen relevanten Gewer-
belarmimmissionen zu rechnen.

Konflikte aufgrund der Nutzung der innerhalb des Plangebiets vorgesehenen
Stellplatze im Nachtzeitraum sind nicht zu erwarten, da die in der Parkplatz-
larmstudie genannten Mindestabstande zu den angrenzenden bestehenden
schutzenswerten Nutzungen sowie zu den planungsrechtlich zulassigen Nut-
zungen eingehalten werden.

Den schutzenswerten Nutzungen im Plangebiet, dem bestehenden Wohn-
haus, wird der Schutzanspruch eines Mischgebiets zugewiesen. Konflikte auf-
grund von Gewerbeldarm des angrenzenden Gewerbegebiets sind daher nicht
zu erwarten.

Far die Uberplanten und die unmittelbar angrenzenden Flachen sind nach
Auskunft der Fachbehorden keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
bekannt. Dies wird von der ortsansassigen Bevolkerung bestatigt.

Auf mogliche temporare Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.
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Begriindung - Umweltbericht (§2 Abs.4
und §2a Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage
zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB) sowie Ab-
arbeitung der Eingriffsregelung des §1a
BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.1.6

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet an der Eisenbahn - Nord" (Nr.1a
Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Mischgebiet als "Fur
die Bebauung vorgesehene Flachen und deren Art der baulichen Nutzung
("Wohnen, Gewerbe, Pferdehaltung")" norddstlich des Ortsteiles Mochenwan-
gen ausgewiesen.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich derzeit ein Wohnhaus mit anschlie-
Bendem offenem Pferdestall und einem Sandplatz fir Pferde im Norden, die
von einzelnen Baumreihen umschlossen werden. Im nordwestlichen Bereich
befinden sich Grunlandflachen. Westlich entlang des Geltungsbereichs ver-
lauft die "Schussen". Hierbei handelt es sich um ein FlieBgewasser 2. Ordnung.
Sudlich grenzt bestehende gewerbliche Bebauung an den Geltungsbereich
an. Entlang der ostlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft die Bahnlinie Fried-
richshafen — UIm. Nérdlich setzten sich die Grinlandflachen des Geltungsbe-
reichs fort.

Die Uberplanten Flachen sind im rechtsgultigen Flachennutzungsplan des Ge-
meindeverwaltungsverbands Fronreute-Wolpertswende als "Gewerbliche
Bauflache (Planung)" dargestellt. Der in den Flachennutzungsplan integrierte
Landschaftsplan trifft fir den Bereich keine gesonderten Aussagen. Der ge-
wahlte Standort ist aufgrund der bisherigen Mischbaunutzung, der angren-
zenden gewerblichen Nutzung und wegen der relativ ebenen Lage fur die vor-
gesehene Nutzung in hinreichendem MaB geeignet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung einer "FUr die Be-
bauung vorgesehene Flachen und deren Art der baulichen Nutzung ("Wohnen,
Gewerbe, Pferdehaltung"”)" um fur den Standort ein vertragliches MaRB an Ge-
werbeentwicklung zu ermoglichen, die Bestandsgebaude planungsrechtlich
zu sichern und die Schaffung neuer Arbeitsplatze auf der Erweiterungsflache.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung einer
far "Wohnen, Gewerbe, Pferdehaltung" vorgesehenen Flache mit einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4, maximalen Gebdudehodhen von bis zu 10m und
Pflanzgeboten auf den privaten Baugrundsticken.

Far den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Gewerbegebiet an der Eisen-
bahn - Nord" ist eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufthren
sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.
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8.1.1.7

8.1.1.8

8.1.2

8.1.2.1

8122

8.1.2.3

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betragt insgesamt 0,93 ha,
davon sind 0,5Tha Mischgebiet ("Wohnen, Gewerbe, Pferdehaltung")",
0,08 ha Verkehrsflachen und 0,33 ha Grunflachen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt vollstandig inner-
halb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Ge-
werbegebiet an der Eisenbahn - Nord".

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr.1b Anlage zu §2
Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Regionalplan:

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
ragt der Geltungsbereich in ein Vorranggebiet fur Naturschutz und Land-
schaftspflege gemaB PS 3.2.1 des Regionalplans hinein. In diesem Bereich
entlang der Schussen sind mdglichst breite, Uber den gesetzlich geforderten
Gewadsserrandstreifen (§29 WG und § 38 WHG) hinausgehende Freiflachen
mit naturnaher Gestaltung vorzusehen. Aufgrund des MaBstabes der verbind-
lichen Raumnutzungskarte von 1:50.000 besitzt die Festlegungen des Regio-
nalplans eine gewisse raumliche Unschéarfe. Da die geplante Bebauung im
Rahmen der Planung im Ausformungsspielraums liegt und durch die festge-
setzte Grunflache als interne Ausgleichsflache eine Beeintrachtigung des
FlieBgewasserbiotopverbunds vermieden und dessen Funktionsfahigkeit,
Durchgangigkeit und Koharenz gefordert und gesichert wird, steht das Vor-
haben den verbindlichen Aussagen und Zielen nicht entgegen.

Den besonderen Erfordernissen des Hochwasserschutzes ist Rechnung zu
tragen, da Vorranggebiete fur Naturschutz und Landschaftspflege nach
PS3.4.0 Z (1) auch dem vorbeugenden Hochwasserschutz dienen.

Die Planung steht auch in keinem Widerspruch zu sonstigen fur diesen Bereich
relevanten Zielen des Regionalplanes (siehe Kapitel 7.2.3. "Ubergeordnete
Planungen" in der stadtebaulichen Begrindung).

Flachennutzungsplan und integriertem Landschaftsplan (Fassung vom
05.2008, zuletzt geandert am 07.06.2016):

Die Uberplanten Flachen sind im rechtsgultigen Flachennutzungsplan des Ge-
meindeverwaltungsverbands Fronreute-Wolpertswende als "Gewerbliche
Bauflache (Planung)" dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des gultigen Fla-
chennutzungsplanes nicht tbereinstimmen, ist eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren
(gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Natura 2000-Gebiete (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Sudwestlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 400 m, beginnt das
FFH-Gebiet "Schussenbecken mit Tobelwaldern sudlich Blitzenreute"
(Nr.8223-311). Hierbei handelt es sich vor allem um das zusammenhangende
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und verzweigte Gewassersystem der Schussen und einer Vielzahl an Neben-
bachen. Kennzeichnend fur das meist schmal entlang von FlieBgewassern ab-
gegrenzte FFH-Gebiet sind alte Auenwalder, strukturreiche Eichen-Hainbu-
chen-waélder und Schlucht- und Hangmischwalder mit Kalktuffquellen. Im
Rahmen der Umweltprtfung wurde gem. § 34 Abs.1 BNatSchG eine Vorpru-
fung zur Vertraglichkeit des Vorhabens mit dem Schutzgebiet des europai-
schen Verbundsystems Natura 2000 durchgefuhrt. Bei Bertcksichtigung der
in der naturschutzfachlichen Praxis im Bebauungsplan festgesetzten Minimie-
rungsmaBnahmen (insektenschonende AuBenbeleuchtung und Photovoltaik-
anlagen) sind erhebliche Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele
des oben genannten FFH-Gebietes nicht zu erwarten (siehe FFH-Vorprafung
der Sieber Consult GmbH vom 10.10.2024). Eine weitere Vertraglichkeitspru-
fung gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Norddstlich in einem Abstand von ca. 500 m befindet sich eine Teilflache des
FFH-Gebiets "Altdorfer Wald" (Nr.8124-341). Hierbei handelt es sich um zu-
sammenhangende Waldflachen des namensgebenden Altdorfer Waldes. Dar-
Uber hinaus gliedert im Osten das Tal der Wolfegger Ach und der ihr zuflie-
Benden kleineren Bache das FFH-Gebiet. Fur diese Gebiete ist eine FFH-Vor-
prifung nicht erforderlich da die Méglichkeit auf erhebliche Beeintrachtigung
auf die Schutz- und Erhaltungsziele durch den Abstand sowie die dazwischen
liegende Bebauung ausgeschlossen werden kann.

8.1.2.4 Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Ostlich des Geltungsbereiches jenseits der Bahnstrecke "Ulm — Friedrichs-
hafen" in einer Entfernung ca. 18 m befindet sich das gem. § 33 NatSchG
kartierte Biotop "Hecke a. d. Bahnlinie NO Mochenwangen" (Nr.2-8123-
436-3763). Nordwestlich des Plangebiets in einer Entfernung 363 m von
befinden sich zwei der insgesamt drei Teilflachen des gem. § 33 NatSchG
kartierten Biotops "Hecken ndérdlichen Mochenwangen" (Nr.1-8123-436-
0006). Weitere gem. § 33 NatSchG kartierte Biotope befinden sich im di-
rekten Umfeld westlich des Geltungsbereichs. Bei Berticksichtigung der im
Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimie-
rung sind erhebliche Beeintrachtigungen der o.g. Biotope und Schutzge-
biete nicht zu erwarten (siehe auch "Schutzgut Arten und Lebensraume;
Biologische Vielfalt" in den Kapiteln "Bestandsaufnahme [8.2.1]" und "Prog-
nose [8.2.3] bei Durchfihrung der Planung").

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

8.1.2.5 Biotopverbund:

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des vom Land Baden-Wdrttemberg

erarbeiteten Fachplan "Landesweiter Biotopverbund". Wildtierkorridore sind

ebenfalls nicht betroffen. Auswirkungen aufgrund des Bebauungsplanes auf
den Biotopverbund sind nicht erkennbar, die im weiteren Umfeld liegenden

Kernflachen, Kernrdume und Suchrdume sind durch die Anderung nicht be-

troffen. Die Geholze des kartierten Biotops "Hecke a. d. Bahnlinie NO Mochen-

wangen" (Nr. 2-8123-436-3763) dstlich des Geltungsbereichs bleiben als po-
tenzielle Leitstruktur und Lebensraume erhalten. Die Gehdlze entlang der am
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8.2

8.2.1

8.2.1.1

westlichen Rand des Geltungsbereichs verlaufenden FlieBgewasser 2. Ord-
nung "Schussen” bleiben ebenfalls als potenzielle Leitstruktur und Lebens-
raume erhalten.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der
Grundlage der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz1 BauGB (Nr. 2 Anlage zu
§ 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen;
§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturnahe, Empfindlichkeit
und der Vernetzungsgrad der betrachteten Lebensraume sowie das Vorkom-
men geschutzter oder gefahrdeter Arten bzw. Biotope.

— Insgesamt umfasst das Plangebiet eine GroBe von 0,93 ha. Beim Plangebiet
handelt es sich derzeit um ein Wohnhaus mit anschlieBendem offenem
Pferdestall und einem Sandplatz fur Pferde im Norden, die von einzelnen
Baumreihen umschlossen werden. Im nordwestlichen Bereich befinden
sich Grunlandflachen. Westlich entlang des Geltungsbereichs verlauft die
"Schussen”. Hierbei handelt es sich um ein FlieBgewasser 2. Ordnung. Sud-
lich grenzt bestehende gewerbliche Bebauung an den Geltungsbereich an.
Entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft die Bahnlinie Fried-
richshafen — UIm. N&rdlich setzten sich die Granlandflachen des Geltungs-
bereichs fort.

— Die Baumreihe im Bereich des Sandplatzes setzt sich vor allem aus Spit-
zahorn (Acer platanoides) zusammen. Diese Geholze kdnnen von Greifvo-
geln als Ansitzwarte genutzt werden und bieten vielen Insekten einen Le-
bensraum, die wiederum fur Vogel eine wichtige Nahrungsquelle darstel-
len.

— Die Grunflache innerhalb des Plangebietes wird als Pferdekoppel genutzt.
Der gesamte Bereich wird durch die bestehende Wohnbebauung, den Pfer-
destall und die damit verbundene freizeitliche Nutzung beeinflusst (Haus-
katzen, Spazierganger mit Hunden, Freizeitgerausche z.B. Rasenmanher).
Infolge der intensiven Nutzung (haufiges Befahren und Trittschaden, hau-
fige Beweidung/Mahd) und des damit einhergehenden Stickstoffeintrags
ist die Artenvielfalt der Flache begrenzt. Der Vegetationsbestand der Pfer-
dekoppel besteht Uberwiegend aus Fettwiesenarten (Futtergraser und -
krauter) und Stickstoffanzeiger.

— Lediglich westlich des Geltungsbereiches entlang der "Schussen" kann von
einer etwas hdheren biologischen Vielfalt ausgegangen werden. Dieser Be-
reich besteht aus einem schmalen Ufergehdlzsaum mit nitrophilem Unter-
wuchs. Die "Schussen" und deren begleitenden Gehdlze sind grundsatzlich
ein wichtiges Biotopverbundelement.
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— Das Uberplante Gebiet ist im Hinblick auf die Durchgangigkeit fur Tiere we-

gen der benachbarten Gewerbenutzung, der angrenzenden Bahnlinie und
der Einzaunung der Pferdekoppel vorbelastet, wodurch die Flachen v. a. fur
stérungsempfindliche Tiere als eher ungeeignet erscheinen.

Um zu prufen, ob im Uberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante
Arten vorkommen, wurde das Gebiet im April 2024 durch einen Biologen
begangen (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult
GmbH vom 20.08.2024). Dabei fanden sich in mehreren Bereichen angren-
zend an das Plangebiet Zauneidechsen. Bei der Begehung im April 2024
konnte ein adultes Mannchen im Osten (ndrdlich des Reitplatzes) sowie ein
weiteres adultes Mannchen im Sudosten im Gehdlzbereich der Schussen
gefunden werden. Beide Tiere befanden sich angrenzend an das Plange-
biet. Bei einer zusatzliche Reptilienkartierung am 19.06.2024 konnten meh-
rere typische Raschelgerdausche 6stlich und sudlich des Wohnhauses ver-
nommen sowie ein weiteres flichtendes Individuum am ahnlichen Standort
wie bei der Begehung am 30.04.2024 (Sudwesten des FI.-Nr.1627) gesich-
tet werden.

Eine botanische und/oder faunistische Bestandsaufnahme wurde nicht
durchgefuhrt, da es keinerlei Hinweise auf besondere Artenvorkommen
(Arten der "Roten Liste", gesetzlich geschutzte Arten, lokal oder regional
bedeutsame Arten) gibt und diese aufgrund der intensiven Nutzung, der
0.g. Vorbelastungen sowie mangels gliedernder naturnaher Strukturen
auch nicht zu erwarten sind. Die Bedeutung der Flachen fur das Schutzgut
ist insgesamt gering.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als
Standort fur Kulturpflanzen und fur natUrliche Vegetation, als Ausgleichskor-
per im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Auch die
Empfindlichkeit des Bodens, der NatUrlichkeitsgrad des Bodenprofils und der
geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. DarUber hinaus wird die Eignung der Fla-
chen fUr eine Bebauung bewertet.

— GemaB der Geologischen Karte des Landesamts fur Geologie, Rohstoffe

und Bergbau in Freiburg (M 1:50.000) steht im Plangebiet Auenlehm an,
dabei handelt es sich um braune bis braungraue Schlufftone, welche san-
dig, humos, lokal anmoorig und zum Teil schwach kalkhaltig ausgepragt
sind. Laut Bodenkarte (M 1: 50.000) haben sich daraus als vorherrschender
Bodentyp brauner Auenboden und Auengley-brauner Auenboden aus Au-
enlehm gebildet.

Der 0Ostliche und sudliche Teil des Geltungsbereichs ist bereits durch das
Wohnhaus mit anschlieBendem offenem Pferdestall, dem Sandplatz fur
Pferde im Norden und sonstigen anthropogene Nutzungen deutlich Uber-
pragt und in seiner urspringlichen Auspragung nicht mehr vorhaben. Vor
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allem im westlichen Teil handelt es sich um offene bzw. unversiegelte Bo-
denflachen, die landwirtschaftlich genutzt werden (Pferdeweiden). Basie-
rend auf dem Kartenviewer des Landesamtes fur Geologie, Rohstoffe und
Bergbau (LGRB) am Regierungsprasidium Freiburg (insbesondere Bo-
denkarte M1:50.000) sowie dem Leitfaden "Bewertung von Bdden nach
inrer Leistungsfahigkeit" der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und
Naturschutz Baden-Wirttemberg werden die naturlichen Bodenfunktionen
wie folgt bewertet:

— Als Standort fur naturnahe Vegetation kommt den Boden keine hohe
oder sehr hohe Bedeutung zu. Das Standortpotenzial beschreibt die
Eignung eines Bodens zur Ansiedlung potenziell natdrlicher und
hochwertiger Pflanzengesellschaften.

— Die natUrliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens
Biomasse zu produzieren. Béden mit einer hohen oder sehr hohen
Ertragsfunktion sollten unbebaut und damit der Nahrungsmittelpro-
duktion vorbehalten bleiben. Die naturliche Bodenfruchtbarkeit wird
mit hoch bis sehr hoch (3,5) bewertet.

— Unversiegelte Boden wirken auf den natlrlichen Wasserhaushalt
ausgleichend und vermindern oberflachlichen Abfluss sowie Hoch-
wasserereignisse. Als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf kommt
den Boden unter landwirtschaftlicher Nutzung eine sehr hohe Be-
deutung (4,0) zu.

— Als Filter und Puffer fur Schadstoffe, deren Eintrage Folge verschie-
denster anthropogener Aktivitaten sein konnen, kommt den Boden
eine hohe Bedeutung (3,0) zu.

— Insgesamt kommt den Boden damit eine hohe bis sehr hohe Bedeu-
tung (3,5) zu.
Die Flache zeigt ein kaum bewegtes Gelanderelief.
Den Boden im Plangebiet kommt keine besondere Bedeutung als natur-

oder kulturgeschichtliches Archiv zu (Bodendenkmal, Eiszeitliche Struktu-
ren wie Drumlins, Flussterrassen etc.).

Geotope kommen im Plangebiet nicht vor.
Far das Plangebiet sind keine Georisiken bekannt.

Die Bdden im Plangebiet werden auf einer Flache von 0,46 ha landwirt-
schaftlich als Pferdekoppel genutzt. Die Flachen sind aufgrund ungunsti-
gen Flachenzuschnitts nur noch eingeschrankt bewirtschaftbar.

Laut Auskunft der Behérden ist auf den Uberplanten Flachen und den un-
mittelbar angrenzenden Flachen kein Vorkommen von Altlasten bekannt.

Die Flachen sind aus geologischer Sicht fur eine Bebauung geeignet. Mit
landschaftstypischen und ortstblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung
der BaumaBBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Seite 47

Gemeinde Wolpertswende - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Gewerbegebiet an der Eisenbahn - Nord" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 82 Seiten, Fassung vom 02.12.2024



8.21.3

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Natur-
nahe der Oberflachengewasser (Gewasserstrukturglte und Gewassergute),
zum anderen die Durchlassigkeit der Grundwasser fihrenden Schichten, das
Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasser-
neubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlich-
keit des Schutzgutes Wasser gegenuber Beeintrachtigungen durch das Vor-
haben. Die fur die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Ver-
sorgung des Plangebietes mit Trinkwasser, die Entsorgung von Abwassern,
die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser sowie eventuell
auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewassern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Oberflachengewdasser kommen im Plangebiet nicht vor. Westlich entlang
des Geltungsbereichs verlauft die "Schussen". Es handelt sich um ein Ge-
wasser 2. Ordnung von wasserwirtschaftlicher Bedeutung.

— Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhéltnisse liegen keine
Informationen vor. Aufgrund der Lage ist jedoch davon auszugehen, dass
das Grundwasser oberflachennah ansteht.

— Insbesondere der Ostliche und sudliche Teil des Geltungsbereichs ist be-
reits durch das Wohnhaus mit anschlieBendem Pferdestall, dem Sandplatz
fur Pferde im Norden und sonstigen anthropogene Nutzungen deutlich
Uberpragt und in seiner urspringlichen Auspragung nicht mehr vorhaben.
Im Nordwesten bestehen unversiegelte Grinlandflachen, auf denen das
Niederschlagswasser uber die belebte Bodenzone versickern kann.

— Im Gebiet fallen bereits durch die im 6stlichen Bereich bestehende Bebau-
ung Abwasser an. Die Gemeinde verfugt Uber ein Mischsystem zur Entsor-
gung der Abwasser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung. Das
Abwasser wird Uber die bestehenden Kandle der gemeindlichen Klaranlage
zugefuhrt.

— Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Flachen des HQexrem-Be-
reichs der "Schussen". Sonstige HQ-Flachen (HQio0, HQs0, HQ1o) liegen in-
nerhalb des Flussbeckens der "Schussen" und somit auBerhalb des Gel-
tungsbereichs.

— Aufgrund der Nahe zur Schussen und der Beschaffenheit der anstehenden
Bdden kann es bei Starkregenereignissen zum oberflachigen Zufluss von
Niederschlagswasser kommen. Zudem kann es aufgrund der HQgxem Fla-
chen innerhalb des Geltungsbereichs bei einem Anstieg des Pegels der
Schussen in Folge von Starkregenereignissen zu Uberflutungen kommen.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend aufgrund der Nahe zur "Schus-
sen" eine hohe Bedeutung fur das Schutzgut zu.
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8.2.1.5

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitat sowie das Vor-
kommen von Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— GroBklimatisch gesehen liegt das Plangebiet im sudwestdeutschen
Klimabezirk Rhein-Bodensee-Hugelland. Das Bodenseebecken ist dabei
durch ein fur die Hohenlage eher mildes Klima gekennzeichnet. Aufgrund
der Lage im Einflussbereich des Bodensees liegen die durchschnittlichen
Jahrestemperaturen bei 8,8°C. Die durchschnittliche jahrliche Nieder-
schlagsmenge liegt in Folge der Alpennahe (Stauwirkung) bei ca. 1.107 mm.

— Die offenen Flachen des Plangebiets dienen der lokalen Kaltluftproduktion,
wahrend die Gehdlze Frischluft produzieren und mit ihrer temperaturregu-
lierenden und luftfilternden Wirkung zu einem angenehmeren Kleinklima
beitragen. Der Ostliche Bereich des Geltungsbereichs ist bereits durch das
Wohnhaus, den Pferdestall, dem Sandplatz und sonstigen anthropogene
Nutzungen bebaut und versiegelt. In diesem Bereich findet bereits insbe-
sondere in den Sommermonaten eine Warmeabstrahlung statt.

— Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Aus den angrenzenden Gewer-
beflachen reichern sich Schadstoffe in der Luft an. Durch die landwirt-
schaftliche Nutzung und die landwirtschaftliche Hofstelle des Plangebietes
kann es zeitweise zu belastigenden Geruchs- oder Staubemissionen kom-
men (z.B. Ausbringen von Dingung).

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit der Landschaft. Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehun-
gen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in die Landschaft sowie die Er-
holungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen. Wol-
pertswende liegt innerhalb der von einem ausgepragten eiszeitlichen Relief
gepragten Wiesen- und Weidelandschaften des Bodenseebeckens innerhalb
des Naturraums "Voralpines Hugel- und Moorland". Das von Jungmoranen
Uberzogene Molassehlgelland ist grundsatzlich durch typische VorstoBfor-
men des Rheingletschers (Drumlin) und durch die bei seinem Rickzug ent-
standenen Teilbecken gekennzeichnet. Die Becken selbst nehmen heute
groBe, vielfach teilkultivierte Moorflachen bzw. in Verlandung begriffene Seen
ein. Ein Beispiel hierfar stellt der 4,0 Km sUdwestlich des Plangebietes lie-
gende "Vorsee" dar.

— Beim Plangebiet selbst handelt es sich im 6stlichen und sudlichen Teil um
bereits bestehende Wohnbebauung, einem angrenzenden Pferdestall und
einem Reitplatz und im nordwestlichen Teil um eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache zwischen nordostlich von Mochenwangen. Das Plangebiet
hat eine weitgehend ebene Lage. Ostlich des Geltungsbereichs verlauft die
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8.2.1.6

8.2.1.7

8.2.1.8

Bahnlinie Friedrichshafen —Ulm. Westlich des Geltungsbereichs verlauft die
"Schussen” als FlieBgewasser 2. Ordnung.

Innerhalb des Plangebietes keine (kultur-)landschaftlich hochwertigen Ele-
mente. Bei den im Bereich des Sandplatzes bestehenden Gehodlze handelt
es sich um Ahornbaume.

Aufgrund der eingekofferten Lage des Geltungsbereichs zwischen der
"Schussen” im Westen, dem bestehenden Gewerbegebiet im Stden und
der Bahnlinie im Osten ist der Geltungsbereich nur eingeschrankt von Rich-
tung Norden her einsehbar. Der Bereich besitzt keine nennenswerte Erho-
lungseignung.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie die Erholungseignung des Gebietes.

Das Plangebiet wird im Ostlichen Bereich bereits durch verschiedene Nut-
zungen (Wohnbebauung, Pferdestall, Sandplatz, etc.) gepragt und im west-
lichen Teil landwirtschaftlich genutzt. Die hochwertigen landwirtschaftli-
chen Ertragsflachen haben eine hohe Bedeutung flur die Sicherung und
Entwicklung der naturlichen Lebensgrundlagen. Nutzungskonflikte liegen
bisher nicht vor.

Durch den Geltungsbereich verlauft ein Feldweg, welcher sich weiter in
Richtung Norden fortsetzt. Dieser weist durch die Nutzung von u.a. Spa-
ziergangern eine gewisse Naherholungsfunktion auf.

Nutzungskonflikte bestehen nicht im Plangebiet.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Schutzgut KulturgUter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Es befinden sich keine Kulturgiter oder Baudenkmaler im tUberplanten Be-
reich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmaler im
Wirkbereich der Planung.

Dem Plangebiet kommt eine geringe Bedeutung fur das Schutzgut zu.

Erneuerbare Energien (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewin-
nung von Warme oder Strom aus alternativen Energiequellen.

GemaB dem Umweltdaten und -Kartendienst Online (UDO) der Landesan-
stalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wdirttemberg betragt
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8.2.1.9

die mittlere jahrliche Sonneneinstrahlung 1.151-1.160 kWh/m?. Da das Ge-
lande innerhalb des Uberplanten Bereiches weitgehend eben ist, sind die
Voraussetzungen fur die Gewinnung von Solarenergie gut.

— Nach dem Informationssystem Oberflachennahe Geothermie fur Baden-
Wadrttemberg (ISONG) ist der Untergrund der im Plangebiet liegenden Fla-
chen aus hydrogeologischer Sicht fur den Bau und den Betrieb von Erd-
warmesonden grundsatzlich geeignet. Karsthohlrgume und gréBere Spal-
ten sowie Schwierigkeiten wegen sulfathaltigen Gesteins werden voraus-
sichtlich nicht angetroffen. Zum Schutz nutzbarer Grundwasservorkommen
besteht jedoch eine Bohrtiefenbeschrankung auf 200 m. Zudem besteht
bei Bohrtiefen groBer als 3 m die Mdglichkeit, dass wahrend der Bohr- und
Ausrustungsarbeiten sowie nach Sondeneinbau Erdgas austritt. Da das
Auftreten von artesisch gespanntem Grundwasser maglich ist, ist ein Ein-
bau von Erdwarmesonden vorab mit der Unteren Wasserbehorde abzu-
stimmen.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kul-
turguter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen SchutzgUtern bestehen,
wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzguter angemerkt.
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8.2.2

8.2.2.1

8.2.2.2

8.2.3

8.2.3.1

Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt das genutzte Grunland als landwirt-
schaftlicher Ertragsstandort (Pferdekoppel) sowie als Lebensraum fur Tiere
und Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt andert sich nichts aufgrund
von baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Veranderung der
vorkommenden Boden und der geologischen Verhaltnisse sowie des Wasser-
haushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet bleibt
unverandert an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und wird
nicht zusatzlich bebaut. Damit bleiben auch die Luftaustauschbahnen sowie
die Luftqualitadt unverandert. Es ergibt sich keine Veranderung hinsichtlich der
Kaltluftentstehung. Das Landschaftsbild, die Erholungseignung sowie die
Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverandert. Es bestehen weiterhin
keine Nutzungskonflikte. Die Schutzgebiete, Biotope und ihre Verbundfunk-
tion bleiben unverandert. Hinsichtlich des Schutzgutes KulturgUter ergeben
sich keine Veranderungen. Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind keine zu-
satzlichen Energiequellen notig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfah-
ren keine Veranderung.

Unabhangig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt
(z.B. Intensivierung oder Extensivierung der Grinlandnutzung), aus groBrau-
migen Vorgangen (z.B. Klimawandel) oder in Folge der naturlichen Dynamik
(z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) ergeben. Diese
auch bisher schon maglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht
prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Ge-
meinde; ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung - Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Ver-
hinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich und ggf. geplanter Uberwa-
chungsmafBnahmen (Nr.2b und c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen;
§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

— Der Lebensraum, der im Bereich der sudlichen Griinflache vorkommenden
Tiere und Pflanzen geht durch die Bebauung und die damit einhergehende
Versiegelung verloren. Die entlang des Sandplatzes bestehenden Baume
bleiben von der Planung unberuhrt und weiterhin erhalten. Da das Plange-
biet am Ortsrand im Bereich bestehender Bebauung und der Bahnlinie liegt,
ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensraumen zu rechnen. In Folge der
heranrickenden Bebauung an die "Schussen" wird deren Gewasserrand in
gewissem Umfang beeintrachtigt. Da der Bereich jedoch bereits durch die
Bestandbebauung, die Freizeitnutzung des Plangebiets sowie durch Hau-
stiere und der angrenzenden Gewerbenutzung vorbelastet ist, werden die
dort lebenden Tiere durch die Planung nur geringflgig Uber die bereits be-
stehende Vorbelastung hinaus gestort.
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— Biologische Vielfalt: Das Gebiet kann in Zukunft insbesondere aufgrund der

nordlichen festgesetzten Grinflache als interne Ausgleichsflache eine ho-
here Artenvielfalt aufweisen. Vor allem im stdlichen Wohn- und Gartenbe-
reich wird ein Teil der Pflanzenarten héchstwahrscheinlich nicht heimisch
und/oder standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kul-
turfolger und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der
Lebensraume wird sich erhdhen (Garten, teilversiegelte Bereiche usw.). Die
Mehrzahl der neu entstehenden Lebensraume wird jedoch stark anthropo-
gen beeinflusst und aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe Nahrstoff-
konzentrationen gepragt sein. FUr aus naturschutzfachlicher Sicht beson-
ders wertvolle Arten bieten die im Bereich der vorgesehenen Bebauung
neuen Lebensraume keinen Raum. Im Bereich der nérdlichen Grunflache
als Ausgleichsflache entstehen vielfaltige neue Lebensrdume, die natur-
schutzfachlich wertvollen Arten einen neuen Lebensraum bieten.

Die im artenschutzrechtlichen Kurzbericht des Buros Sieber Consult GmbH
(Fassung vom 20.08.2024) aufgefuhrten MaBnahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden wurden in die Planung einbezogen (u.a. Rodungen
und Baufeldrdumung auBerhalb der Brutzeit von Vogeln und Aktivitatszeit
von Zauneidechsen, Erhalt der Gehdlze, Einschrankung der Beleuchtung,
Vergramung von Zauneidechsen). Zum Schutz des Vorkommens der Zau-
neidechse sind die ErsatzmaBnahmen (Ausgleichsflache mit insgesamt ca.
250 m? als CEF-MaBnahme) umzusetzen. Diese sind im sldlichen Bereich
der festgesetzten Grunflache verortet. Um eine Totung von Individuen der
Zauneidechse in den nachweislich genutzten Randbereichen des Plange-
biets zu vermeiden, mussen die Individuen zur eigenstandigen Abwande-
rung bewegt (vergramt) werden. Dies muss vor Beginn des Eingriffes, im
Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung stattfinden. Die Vergramung hat
rechtzeitig im FrUhjahr oder im Spatsommer zu erfolgen, damit eine Eiab-
lage bzw. die Winterruhe der Tiere auf den geplanten Baufeldern (Vergra-
mung witterungsabhangig ab Mitte Marz oder Mitte August) vermieden
werden kann (s. Hinweis 5.11).

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Erhalt des
Baumbestandes, Eingrinung der Bebauung, Pflanzungen in dem Bauge-
biet) stehen im Plangebiet weiterhin Flachen zur Verfligung, die Tieren und
Pflanzen Lebensraum bieten. FUr die Pflanzung von Baumen und Strau-
chern sind standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies ver-
bessert das Lebensraum-Angebot vor allem fur Kleinlebewesen und Vogel,
denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten.
Ihre Verwendung dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des
Lebensraumes fur Kleinlebewesen. Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird
festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen mit einer Farb-
temperatur geringer als 2.700K (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthéhe von 6,00 m verwendet werden durfen,
deren Gehause eine Betriebstemperatur von maximal 40 °C erreicht. Zu-
dem wird eine interne Ausgleichsflache festgesetzt, um die Durch- und Ein-
grinung des Plangebietes zu sichern und zu erhalten.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kann
der Eingriff in das Schutzgut Arten und Lebensrdume insgesamt als mittel
bewertet werden.
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Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+

pos./ —neg./ 0
neutral)
baubedingt
Baustellenverkehr, Betrieb von Belastung durch Larm und Erschitte- -
Baumaschinen rungen, Staub- und u.U. auch Schad-
stoffemissionen
Baustelleneinrichtungen, Boden- Verlust von Grinland -
ablagerungen, BaustraBen
anlagenbedingt
Errichtung der Gebdude, AuBen- Verlust von Lebensrdumen, -
anlagen und Verkehrsflachen
Anlage einer Grunflache (interne  Schaffung von Ersatzlebensrdaumen +

Ausgleichsflache)
betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung u.U. Beeintrdchtigung scheuer Tiere -
(z.B. Freizeitlarm), Gewerbeaus-

Ubung
Lichtemissionen, Reflektionen Beeintrachtigung nachtaktiver oder -
von Photovoltaikanlagen wassergebundener Insekten

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

— Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflachen fur Baustellen-

einrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u.U.
auch Schadstoffemissionen belastet. Die durch die geplanten Baukorper
und Verkehrsflachen entstehende Versiegelung fuhrt zu einer Beeintrach-
tigung der vorkommenden Bdden. Im Bereich der geplanten Baukorper
kommt es zu einem Abtrag der oberen Bodenschichten. In den versiegelten
Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fur Kulturpflanzen,
Filter und Puffer, Ausgleichskorper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenom-
men werden. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 kénnen bis zu etwa
0,Tha des Plangebietes neu versiegelt werden. Zu berlucksichtigen ist hier-
bei jedoch, dass der tatsachliche Versiegelungsgrad aufgrund der beste-
henden Teilversiegelung in Summe etwa dem bestehenden Versieglungs-
grad (Voll- und Teilversiegelung) entsprechend wird. Da es sich um ein
kleinrdumiges Mischgebiet handelt, ist der Versiegelungsgrad und damit
auch die Eingriffsstarke eher gering (festgesetzte GRZ: 0,4 mit einer Uber
die Vorschrift des §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hinausgehenden Uberschrei-
tungsmaglichkeit um weitere 50 % mit teilversiegelten Belagen).

Von der Planung sind landwirtschaftliche Ertragsflachen in einer GréBen-
ordnung von etwa 0,43 ha betroffen, der Eingriff ist daher insgesamt als
unerheblich zu bezeichnen. Das Dauergrinland liegt gemaR Wirtschafts-
funktionenkarte der Flurbilanz nicht innerhalb des bewerteten Bereichs.
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Durch die Umwandlung der Uberplanten Fldchen wird kein landwirtschaft-
licher Betrieb in seiner Existenz gefahrdet.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die
entstehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden reduziert wer-
den. FuUr Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind was-
serdurchlassige (versickerungsfahige) Beldge vorgeschrieben, um die Ver-
siegelung der Freiflachen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefa-
higkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens
vor Verunreinigungen werden Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei fur alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in BerUhrung kommen, nur zugelassen, wenn diese mit ge-
eigneten Materialien gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.
Uberschussiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweis-
verordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Ver-
wertung anzustreben. Die vorliegende Planung sieht eine Unterbringung
des Aushubes Uberwiegend innerhalb des Planungsbereiches in Verbin-
dung mit den zu erwartenden Aufschuttungen vor.

Aufgrund der geringen GRZ ist die Eingriffsstarke in Verbindung mit den
festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen als moderat zu
bewerten. Bodenaushub und -versiegelungen sollen so gering wie moglich
ausfallen. Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Bodens im Zuge der
BaumaBnahmen ist auf einen sorgsamen, schonenden und fachgerechten
Umgang zu achten. Dies kann durch eine bodenkundliche Baubegleitung
gewahrleistet werden. Eine Befahrung oder Bearbeitung des Bodens bei
Nasse sollte unter allen Umstanden verhindert werden. Vermischungen der
Bodenhorizonte und Verdichtungen oder Verunreinigungen des Bodens
sollen vermieden werden. Besonders klnftige Grunflachen sollen vor Bo-
denbeeintrachtigungen geschitzt werden, es empfiehlt sich daher die Be-
reiche wahrend BaumaBnahmen zum Beispiel durch Bauz&une abzusper-
ren. Uberschissiger Boden soll sinnvoll und maglichst vor Ort wiederver-
wendet werden. Nach Abschluss der BaumaBnahmen sollen beeintrach-
tigte Boden wiederhergestellt oder rekultiviert werden. Informationen zu
einem fachgerechten Umgang mit dem Boden finden sich in den DIN 19731
("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Ve-
getationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639 "Bo-
denschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauarbeiten", die bei der
Bauausfihrung einzuhalten sind. In den Hinweisen unter dem Punkt "Bo-
denschutz" finden sich weitere Hinweise und Handlungsempfehlungen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+
pos./ —neg./ 0
neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfélle  Eintrag von Schadstoffen -
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Lagerung von Baumaterial, partielle Bodenverdichtung, evtl. Zer- -
Baustelleneinrichtungen (Wege, stérung der Vegetationsdecke/Freile-
Container) gen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschittungen stellenweise Bodenverdichtung, Zer- -
und Bodentransport stdérung des ursprunglichen Boden-
profils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen- Bodenversiegelung — urspringliche -
anlagen und Verkehrsflachen Bodenfunktionen gehen verloren

gesamte Flachenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens -
betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausibung, Eintrag von Schadstoffen -
Wohnnutzung (Autowasche, evtl.
Gartnern)

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

— Die geplante Mischbebauung hat eine Veranderung des Wasserhaushaltes

zur Folge. Die Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneu-
bildungsrate nehmen ab, da Flachen versiegelt werden. Aufgrund des mitt-
leren Versiegelungsgrades von 0,4 sind die Beeintrachtigungen als eher
gering einzustufen. Die Versiegelung wird insgesamt nicht mehr als etwa
0,70 ha offenen Boden betreffen, so dass der Wasserhaushalt und die
Grundwasserneubildung nicht in erheblichem MafBe verandert werden. Zu
berlcksichtigen ist hierbei jedoch, dass der tatsachliche Versiegelungs-
grad aufgrund der bestehenden Teilversiegelung in Summe etwa dem be-
stehenden Versieglungsgrad (Voll- und Teilversiegelung) entsprechend
wird. Da die Boden innerhalb des Plangebietes bereits jetzt eher schwach
durchlassig sind, sind die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser un-
ter Betrachtung der u. g. Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen ins-
gesamt nicht erheblich. Die Bebauung fuhrt trotz der Versiegelung von
Oberflachen nicht zu einer deutlichen Veranderung des Wasserhaushaltes
oder der Grundwasserneubildung, da aufgrund der groBflachig festgesetz-
ten Grunflache die Versickerungsleistung der Gesamtflache nicht wesent-
lich abnimmt. In Verbindung mit weiteren MinimierungsmaBnahmen erge-
ben sich daher keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Die Gewasserrandstreifen entlang der "Schussen" wird von Eingriffen frei-
gehalten und von der Planung nicht beeintrachtigt. Durch die groBflachig
festgesetzte Grunflache als interne Ausgleichsflache entsteht ein artenrei-
cher Puffer.

Far Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich teilversiegelte (versickerungsfahige) Belage zulassig, um die
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens soweit wie mdglich zu erhalten und
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren. Fur
alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser
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in Berthrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fall-
rohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder
Blei unzulassig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen
Materialien (z. B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswas-
ser abgeschirmt werden.

Das Niederschlagswasser, das auf den Dach- und Hofflachen des Bau-
grundstticks anfallt, ist Uber geeignete MaBnahmen zurlickzuhalten (Re-
tentionsbereich, Zisterne) und von hier gedrosselt entweder in den Vorflu-
ter (hier: Schussen) ein- oder dem offentlichen Regenwasserkanal zuzulei-
ten. Das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser soll,
soweit es die Bodenbeschaffenheit zulasst, direkt auf den jeweiligen
Grundstucken uber die belebte Bodenzone versickert werden.

Aufgrund des eher geringen Grundwasserflurabstandes und der Lage im
innerhalb des HQewem-Bereiches der "Schussen” kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass Gebaudefundamente oder -unterkellerungen in das
Grundwasser eindringen und folglich wahrend der Bauarbeiten bereichs-
weise Grundwasser freigelegt oder zeitweise abgesenkt wird. Um Schad-
stoffeintrage in das Grundwasser zu vermeiden, sind daher die Ublichen
bauzeitlichen SchutzmaBnahmen zu treffen (z.B. Sicherung der Bauma-
schinen gegen Tropfverluste sowie auslaufende Kraftstoffe und Ole;
DurchfUhrung von Wartungs- und Reparaturarbeiten sowie Betankung nur
mit untergelegter Folie oder Wanne oder auf befestigten, hierflr vorgese-
henen Flachen; Betankung mobiler Gerate nur auBerhalb von Baugruben;
Lagerung wassergefahrdender Stoffe und deren Manipulation nur in dich-
ten Wannen). Zudem wird den Bauherren dringend empfohlen insbeson-
dere das geplante Gebaude im westlichen Teil des Geltungsbereichs auf-
triebssicher und mit druckwasserdichten Untergeschossen auszufihren.

Das Schmutzwasser wird getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt
und der stadtischen Klaranlage zugeleitet. Die Anlage ist ausreichend di-
mensioniert.

Die Wasserversorgung des Plangebiets erfolgt wie bei der bestehenden
Bebauung durch den Anschluss an die gemeindlichen Leitungen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+
pos./ —neg./ 0
neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freilie- Schadstoffeintrage -
gendem Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Bo- Bodenverdichtung, reduzierte Versi- -
den, Baustelleneinrichtungen ckerung und mehr oberflachiger Ab-
(Container) fluss von Niederschlagswasser,
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dadurch bei vegetationsfreiem Bo-
den u.U. Verschmutzung von be-
nachbarten Gewassern

anlagenbedingt

Errichtung der Gebadude, AuBen- durch Flachenversiegelung redu- -
anlagen und Verkehrsflachen Zierte Versickerung von Nieder-

schlagswasser im Gebiet, Verringe-

rung der Grundwasserneubildungs-

rate

betriebsbedingt

Verkehr, Wohn- oder Gewerbe-  Schadstoffeintrage -
nutzung

8.2.3.4 Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB); Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegentber
den Folgen des Klimawandels (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB):

— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angren-

zenden Offenflachen beschrankt. Aufgrund der geringen Anzahl an Bau-
kérpern und der Ausbildung einer Grunflache mit Baumen und Strauchern
im nordlichen Bereich entsteht fur das Schutzgut Klima/Luft keine wesent-
liche Beeintrachtigung. Bei Einhaltung der gultigen Warmestandards und
Einbau moderner Heizanlagen sind keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine geringflgige Erhéhung
der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des Anliegerverkehrs
ist jedoch moglich.

Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und AusmaR der Emis-
sion von Treibhausgasen, das sind Wasserdampf, Kohlendioxid, Ozon, Me-
than, Distickstoffoxid, Fluorchlorkohlenwasserstoffe): Eine Verschlechte-
rung der Luftqualitat ist aufgrund der begrenzten GroBe des Plangebiets
nicht zu erwarten. Der Bereich wird Uber den bestehenden "An der Eisen-
hahn" erschlossen, d.h. es ist nicht mit erhéhten Schadstoffemissionen
durch Abgase aufgrund von Durchgangsverkehr zu rechnen.

Die Neubebauung fuhrt potenziell zu einem erhdhten CO,-AusstoB. Insge-
samt sind von dem geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch
nicht in einem Umfang zu erwarten, der sich in spurbarer Weise auf das
Klima auswirken wirde. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens werden sich bei Durchflihrung der Planung vor allem auf das Plange-
biet und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission
von Treibhausgasen zu reduzieren, sollte wo immer mdglich die Energieef-
fizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien und Elektromobile zurtck-
gegriffen werden.

Eine Anfalligkeit des Vorhabens gegenuber den Folgen des Klimawandels
ist in gewisser Weise vorhanden. Insbesondere Extrema in Bezug auf Nie-
derschlagsereignisse (z.B. langandauernder Starkregen, urbane Sturzflu-
ten) stellen aufgrund der Lage innerhalb des HQewem-Bereiches der
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"Schussen” ein gewisses Risiko dar. Daher ist auf eine hochwasserange-
passte Bauweise zu achten, die ErdgeschoB-RohfuBbodenhdhe ist ent-
sprechend hoch auszuflhren. Extrema in Bezug auf die Lufttemperatur
bzw. Sonneneinstrahlung werden durch die Umsetzung der Festsetzungen
zu Pflanzungen (insbesondere Baumpflanzungen) sowie zu Bodenbelagen
(teilversiegelte Belage zur Verminderung der Warmeabstrahlung) abgemil-
dert.

Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaft-
liche Nutzung zeitweise zu Geruchsbelastungen oder zu Staubeintragen
fuhren. Die vom landwirtschaftlichen Betrieb ausgehenden Geruchsbelas-
tungen bleiben unverandert.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+
pos./ —neg./ 0
neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Freiwerden von Staub und u.U. auch -
Baumaschinen Schadstoffen (Verkehr, Unfélle)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen- mehr Warmeabstrahlung, weniger -—

anlagen und Verkehrsflachen Verdunstung, ungunstigeres Klein-

klima
Verlust des Intensivgridnlands weniger Kaltluft (Grdnland) -
Anlage einer Grinflache (interne  Verbesserung des Kleinklimas +

Ausgleichsflache)
betriebsbedingt

Anlieger- und/ oder Durchgangs- Verkehrsabgase, evtl. Schadstoff- -
verkehr, Gewerbenutzung /Staubemissionen aus Gewerbebe-
trieben
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8.2.3.5 Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Verlagerung des Ortsrandes des Teilortes Mochenwangen in

Richtung Norden geht keine landschaftsbildpragende Ortsrandeingrinun-
gen verloren, da beim bisherigen Ortsrand keine landschaftstypische Orts-
randeingrdanung vorhanden ist.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Bebau-
ung moglichst locker erfolgt (GRZ) und eine ausreichende Durchgrinung
hergestellt wird (Pflanzgebote, Pflanzbindung, festgesetzte Grunflache als
interne Ausgleichsflache). Die festgesetzten Pflanzlisten tragen dazu bei,
die Eigenart des Landschaftsbildes zu schitzen und mit Hilfe landschafts-
typischer Geholzarten eine Anbindung des Baugebietes an die Landschaft
zu erreichen. Zu diesem Zweck werden zusatzlich im Ubergangsbereich
zur freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffentliche Flachen angren-
zen, Hecken aus Nadelgehdlzen ausgeschlossen. Die Pflanzung von nicht
in der Pflanzliste festgesetzten Strauchern wird nur auf max. 5% der
Grundstucksflache zugelassen, um die Grunflachen mdglichst naturnah zu
gestalten.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+
pos./ —neg./ 0
neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen temporare Beeintrachtigung des -

Landschaftsbildes v. a. bei groBeren
Baustellen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen- Ortsrandvorverlagerung -
anlagen und Verkehrsflachen

Durchgrinung des Plangebietes, Wiederherstellung des urspringli- +
Ortsrandeingriinung chen (dorflichen) Siedlungsbildes

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende -
Landschaft

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

— Durch die Planung wird die ein Mischgebiet ausgewiesen, welches die be-

stehende Nutzung des Gebiets sichert und Lager- und Montagehalle (u.a.
fur Wohnmobile inkl. Wasch- und Lagerbereich) zulasst.

— Der bestehende FuBweg wird verlegt. Die FuBwegeverbindung in die freie

Landschaft bleibt dadurch erhalten. Die Erlebbarkeit des landschaftlichen
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Umfeldes erfahrt durch die geplanten Baukorper eine geringflgige Beein-
trachtigung. Durch die Kleinrdumigkeit des Uberplanten Bereiches wird die
Naherholungsfunktion nur geringflgig beeintrachtigt, der FuBweg bleibt
erhalten.

— Konflikte aufgrund der Nutzung der innerhalb des Plangebiets vorgesehe-
nen Stellplatze im Nachtzeitraum sind nicht zu erwarten, da die in der Park-
platzlarmstudie genannten Mindestabstande zu den angrenzenden beste-
henden schutzenswerten Nutzungen sowie zu den planungsrechtlich zu-
lassigen Nutzungen eingehalten werden.

— Die landwirtschaftlich genutzten Flachen gehen verloren. Da die Flachen
jedoch bisher vom Vorhabentrager als Pferdekoppeln genutzt wurden,
kann ausgeschlossen werden, dass durch die Planung ein landwirtschaftli-
cher Betrieb in seiner Existenz gefahrdet wird.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+
pos./ —neg./ 0
heutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Belastung durch Larm und Erschitte- -
Ablagerung von Baumaterial, Be- rungen, Freiwerden von Staub und
trieb von Baumaschinen u.U. auch Schadstoffen (Verkehr,

Unfalle)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen- Ansiedelung von Gewerbebetrieben, +
anlagen und Verkehrsflachen Angebot neuer Arbeitsplatze
Anlage einer Grunflache (interne  Schaffung neuer Erholungsflachen +

Ausgleichsflache)
betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeauslbung, Belastung durch Verkehrs- und/oder -
Wohnnutzung (z.B. Freizeitlarm) Betriebslarm, Verkehrsabgase

8.2.3.7 Schutzgut Kulturguter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.d BauGB):

Da im Uberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturguter
vorhanden sind, entsteht keine Beeintrachtigung. Sollten wahrend der Bau-
ausflhrung, insbesondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller,
Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) ent-
deckt werden, ist die Archaologische Denkmalpflege beim Regierungsprasi-
dium Stuttgart unverzuglich zu benachrichtigen.
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8.2.3.8 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen
(Nr. 2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— In der Bauphase kann es temporar zu Larmbelastigung sowie zu Belastun-
gen durch Staub, Gertche und/oder Erschutterungen (z.B. durch Bauma-
schinen) kommen, die zeitweise die Wohnqualitat in den angrenzenden,
bereits bebauten Gebieten beeintrachtigen konnen. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Dauer der Bau-
arbeiten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsuber (d.h. auBer-
halb des besonders empfindlichen Nachtzeitraums) stattfinden werden,
nicht zu erwarten.

— Schadstoffemissionen sind insbesondere infolge des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens (Kfz-Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen
Gebauden zu erwarten. In allen Fallen zahlen Kohlenwasserstoffe, Kohlen-
stoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen potenziell
umweltschadigenden Abgasbestandteilen; je nach Verbrennungsanlage
kénnen auch Schwefeloxide sowie Staub und RuB relevant sein. Durch die
Flachenneuversiegelung wird zudem die Warmeabstrahlung begunstigt, so
dass es zu einer geringflgigen Erhéhung der Lufttemperatur im Bereich der
neuen Bebauung kommen kann. Siehe hierzu den Punkt "Schutzgut
Klima/Luft; Erhaltung der bestmodglichen Luftqualitat”.

— Zuden Larmemissionen aus dem Bereich des geplanten Gewerbegebietes:
siehe die Ausfihrungen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch".

— Durch die nachtliche Beleuchtung kann es zu einer Lichtabstrahlung in um-
liegende Wohngebiete und die freie Landschaft kommen. Um die Starke
und den Radius der Lichtausstrahlung zu reduzieren, trifft der Bebauungs-
plan eine Festsetzung zu den zulassigen Lampentypen (z.B. nach unten
gerichtete, in der Hohe begrenzte Leuchtkdrper). Zudem gelten Einschran-
kungen fur die GroBe und Beleuchtung von Werbeanlagen, welche verhin-
dern, dass es zu einer Beeintrachtigung der unmittelbaren Anwohner, der
landschaftsasthetischen Situation oder lichtempfindlicher Tierarten
kommt.

— Negative Auswirkungen durch Erschutterungen, Warme oder Strahlung
sind aufgrund der Art des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten.

— Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung lasst nicht erwarten,
dass Staub, Geruche, Erschitterungen oder Strahlungen in prufungsrele-
vantem Umfang auftreten.

— In der Gesamtschau sind keine erheblichen Belastigungen durch die o.g.
Wirkfaktoren auf angrenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld le-
bende Tierwelt zu erwarten.

8.2.3.9 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung
(§71 Abs.6 Nr.7 Buchstabee BauGB und Nr.2b Buchstabe dd Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Als wesentliche Abfalle sind insbesondere recyclingfahige Verpackungen,
organische Abfalle (Biomull) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel
unbedenklicher Haus- bzw. Restmull zu erwarten. Anfallende Abfélle sind
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8.2.3.10

8.2.3.11

8.2.3.12

nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling,
energetische Verwertung, Verfullung); falls dies nicht mdglich ist, sind sie
ordnungsgemaB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Uber
den Landkreis Ravensburg

— Zur Entsorgung der Abwasser siehe den Punkt "Wasser/Wasserwirtschaft".

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr.2b Buchstabe gg
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle
einer Bebauung der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen nicht zu
erwarten. Sofern die optimale Entsorgung der Bau- und Betriebsstoffe ge-
wéhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird und
eine regelmaBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemaBe La-
gerung gewassergefahrdender Stoffe erfolgt, kénnen die baubedingten
Auswirkungen als unerheblich eingestuft werden.

— FUr den Betrieb der geplanten Gebdude bzw. Anlagen regelt der Bebau-
ungsplan keine bestimmten Techniken und Stoffe, so dass zu deren Aus-
wirkungen keine genauen Angaben maoglich sind. Aufgrund der Erfahrun-
gen aus der Entwicklung der umliegenden Gewerbegebiete ist jedoch da-
von auszugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur allgemein ge-
brauchliche Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen
einschlagigen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen.

— FuUr die Anlage der Gebaude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellplatze
usw.) werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken
und Stoffe, die den aktuellen einschlagigen Richtlinien und dem Stand der
Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die zu betrachtenden SchutzgUter zu erwarten
sind.

Risiken flr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(z.B. durch Unfalle oder Katastrophen) (Nr.2b Buchstabe ee Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fur die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle oder Katastro-
phen abzusehen.

Erneuerbare Energien (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhéhung des An-
teils erneuerbarer Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustre-
ben. Alternative Energiequellen kdnnen auf umweltschonende Weise einen
Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie kann bei Gebduden insbesondere durch eine kom-
pakte Bauweise (wenig AuBenflache im Vergleich zum beheizten Innenvolu-
men, flache Dachformen) sowie durch optimale Ausrichtung zur Sonne und
eine gute Gebaudedammung erzielt werden.
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— Aufgrund der Topografie ist eine Ausrichtung zukuinftiger Baukdrper zur
optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung
maoglich.

— Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwarme muss bei Bedarf
gesondert gepruft werden.

8.2.3.13 Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Be-
zug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von naturlichen Ressourcen (Nr.2b Buchstabe ee An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planun-
gen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. DarUber hinaus
sind keine kumulierenden Wirkungen in Bezug auf andere Schutzguter zu er-
warten.

8.2.3.14 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Na-
tura 2000-Gebiete, Mensch, KulturgUter (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aufgrund von
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern zu erwarten.
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8.24

8.2.4.1

8.24.2

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des §1a
BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr.2c Anlage zu § 2 Abs.4 sowie §2a
BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt gemanR dem gemeinsamen Be-
wertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen
(Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli2013).
Die Vorgehensweise erfolgt in folgenden Arbeitsschritten: Erarbeitung von
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen; Ermittlung des verbleibenden
AusmaBes der Beeintrachtigung fur die einzelnen Schutzguter; Ausgleich der
verbleibenden Beeintrachtigungen; Ergebnis.

Um die Auswirkungen auf die Schutzguter moglichst gering zu halten, wurde
vor Betrachtung der moglichen AusgleichsmaBnahmen Uberprift, inwieweit
die Folgen des Eingriffs vermeidbar oder minimierbar sind. Zur Vermeidung
bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft dienen
folgende MaBnahmen (Konzept zur Grunordnung):

— Eingrinung des Gebietes durch Grunflachen mit Geholzpflanzungen (pla-
nungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdaume,
Schutzgut Landschaftsbild)

— Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote fur das private Baugrund-
stick (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebens-
raume)

— Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes im Bereich des Reitplatzes
(planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensraume)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortge-
rechter, einheimischer Gehdlze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut
Arten und Lebensraume)

— Schutz nachtaktiver Insekten durch Verwendung von insektendicht einge-
kofferten Leuchtentypen mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem
Licht (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebens-
raume)

— AusschlieBliches Zulassen von Hecken aus Laubgehélzen im Ubergangs-
bereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an &ffentliche Flachen
angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Landschafts-
bild)

— Begrenzung der Gebaudehohen, der Gebaudeformen und der Gebaude-
massen; Einschrankung der Farbgebung flur die Gebaudedacher (Schutz-
gut Landschaftsbild)

— Zulassen von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei nur unter
der Voraussetzung, dass diese dauerhaft mit geeigneten Materialien gegen
Wasser abgeschirmt werden (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutz-
gut Boden und Schutzgut Wasser)
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— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Belage (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und
Schutzgut Wasser)

8.2.4.3 Ermittlung des verbleibenden AusmaBes der Beeintrachtigung
P RSOREE I
| Bestand |

L,

33.41 Fettweide

45.30b Einzelbaum

60.10 Bauwerke

60.21 StraBe

60.23 Weg (teilversiegelt)
60.24 unbefestiger Platz
60.60 Garten
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33.41 Fettwiese (artenreich) [

21.41 Zauneidechsenhabitat [
42.20 Geblsch
45.30b Einzelbaum

60.21 StraBe/FuBweg
60.50 Kleine Griunflache

8.24.4 Schutzgut Arten und Lebensrdume: Zur Ermittlung der Eingriffsstarke bzw.
des Ausgleichsbedarfs wird die Schutzgutspezifische Wertigkeit des Gebie-
tes (als Bilanzwert) im Bestand (inkl. planungsrechtlicher Zulassigkeiten) der
Planung gegenUtbergestellt. Die im Rahmen der Biotoptypenkartierung ermit-
telten Nutzungen/Lebensrdume werden entsprechend der im o.g. Bewer-
tungsmodell verankerten Biotopwertliste eingestuft und in ihrer FlachengroBe
mit dem zugewiesenen Biotopwert verrechnet. Gleiches gilt fir die Planung,
die auf Grundlage des Festsetzungskonzeptes (z.B. Bau- und Grunflachen,
Pflanzgebote) bilanziert wird.

Bestehende und zu pflanzende Einzelbaume flieBen bei der Flachenbilanzie-
rung nicht mit ein, sondern nur mit inrem Bilanzwert (kursiv gedruckt).
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Nr. Bestands-Biotoptyp (Plangebiet) Flache in Biotopwert Bilanzwert

m2
33.41 Fettweide 4.260 10 42.599
60.10 Bestehende Gebaude 638 1 638
60.21 Bestehende StraBen und Wege (voll ver- 1.099 1 1.099
siegelt)
60.22, Teilversiegelte Flachen (Pflaster, Schotter 867 2 1.734
60.23 u.a.)
60.24 Unbefestigter Weg oder Platz (Reitplatz 1.225 4 4.899
u.a.)
60.60 Privater Garten 1.199 6 7.194
45.30b Einzelbaume, 10 St., Stammumfang 60 cm 600 6 3.600
Summe Bestand 9.287 61.762
Nr. Planung-Biotoptyp (Plangebiet) Flache in Biotopwert Bilanzwert
m2
60.10, Uberbaubare Fldchen in dem Mischgebiet 3.082 1 3.082
60.21, (GRZ plus gesetzlich zuldssige Uberschrei-
60.22 tung)
60.60 nicht Uberbaubare Flache (restlicher Anteil 2.055 6 12.329
der Bauflachen, Privatgarten bzw. unver-
siegelte AuBenanlagen)
60.21 StraBen- und Gehwegflachen 834 1 834
33.70, StraBenbegleitgrin 6 4 24
60.50
21.41 Zauneidechsen Ersatzhabitat 250 18 4.500
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte (artenreich, 2.920 13 37.960
extensiv)
42.20 Geblsch mittlerer Standorte (7 m? pro 140 14 1.960
Strauch)
45.20b/45 Baume innerhalb der internen Ausgleichs- 300 6 2.160
.30b flache (mittelwertiger Biotoptyp),
Neupflanzung, 6 St., prognostizierter
Stammumfang nach 25 Jahren 50 cm
45.20b/45 Baume innerhalb der internen Ausgleichs- 210 6 1.260
.30b flache (mittelwertiger Biotoptyp),
Neupflanzung, 3 St., prognostizierter
Stammumfang nach 25 Jahren 70 cm
45.30b Einzelbaum, 10 Stk., StammU 60 cm 600 6 3.600
Summe Planung 9.287 67.349
. Gemeinde Wolpertswende - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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8.2.4.5

8.2.4.6

8.24.7

8.2.4.8

Summe Planung mit Vermeidungs- und Minimierungs- 61.762
maBnahmen

Summe Bestand 67.349

Differenz Bestand / Planung (=Ausgleichsiberschuss) +5.587

Es verbleibt ein Ausgleichsiiberschuss von 5.587 Okopunkten.

Schutzgut Boden: Das geplante Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen durch
die (teilweise) Neuversiegelung bislang unversiegelter Boéden. Zur Ermittlung
des erforderlichen Ausgleichsbedarfs fur das Schutzgut werden die Bdden
anhand einer 5-stufigen Bewertungsskala (Stufe 0-"Boden ohne natdrliche
Bodenfunktion" bis Stufe 4 -"Boden mit sehr hoher Bodenfunktion") fur die
folgenden Funktionen getrennt bewertet:

natlrliche Bodenfruchtbarkeit

Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf
Filter und Puffer fur Schadstoffe
Standort fur die naturliche Vegetation

Die im Folgenden aufgeflhrte Berechnungsmethode fur die Ermittlung des er-
forderlichen Ausgleichs wird auf die drei zuerst genannten Funktionen ange-
wandt. FUr die Funktion "Standort fUr die natlrliche Vegetation" ist die Ar-
beitshilfe nicht anzuwenden. Die Funktion findet lediglich Anwendung bei Bo-
den mit extremen Standorteigenschaften, die in die Bewertungsklasse 4 (sehr
hoch) eingestuft werden. Dies ist bei den vorliegenden Bdden nicht der Fall
(Einstufung als gering bzw. sehr gering). Die Bewertungsklasse der Béden er-
folgte nach der Bodenschatzungskarte des Landesamts fur Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau (Referat 93 — Landesbodenkunde).

Die Wirkung des Eingriffs, d.h. der Kompensationsbedarf, wird in Bodenwert-
stufen (Gesamtbewertung Uber alle Funktionen) ermittelt. AnschlieBend wer-
den die Bodenwertstufen (Gesamtbewertung tber alle Funktionen) in Oko-
punkte umgerechnet, um eine bessere Vergleichbarkeit mit den anderen
Schutzgutern zu erzielen. Die Berechnung erfolgt durch Multiplikation der vom
Eingriff betroffenen Flache in m? mit der Differenz aus der Wertstufe vor dem
Eingriff und der Wertstufe nach dem Eingriff. Die Wertstufen stellen dabei den
Mittelwert der drei zu betrachtenden Bodenfunktionen dar. Diese Wertstufe
vor dem Eingriff liegt bei 3,5, die nach dem Eingriff bei versiegelten Flachen
bei 0. Teilversiegelte Flachen (z.B. Stellplatze) werden dabei genauso behan-
delt wie vollversiegelte Flachen, sind also bei den u.g. Flachen miteinge-
schlossen.

Die versiegelte Flache berechnet sich wie folgt:

— in dem Mischgebiet vollstandig versiegelbare Flache (GRZ plus gemaB § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitung um die Halfte): 3.082 m?
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— festgesetzte Verkehrsflachen (inkl. "SchdnenbergstraBe" und Versor-
gungsflache im Norden): 834 m?

Von dieser Gesamtflache von 9.287 m? muss die bereits im Bestand vorhan-
dene Versiegelung (Bestandsbebauung, Wege, u. a.) berlcksichtigt werden.

Es ergibt sich folglich eine max. Neuversiegelung (Vollversiegelung) von
1.070 m2. Der tatsachliche Versiegelungsgrad aufgrund der bestehenden Teil-
versiegelung entspricht in Summe in etwa dem bestehenden Versieglungs-
grad (Voll- und Teilversiegelung).

Bestand (Boden) Fliche in Wertstufen (in Klammern Ge- Okopunkte  Okopunkte bezo-
m? samtbewertung) pro m? gen auf die Flache
Unversiegelte Flache 5.143 4-3-3,5(3,5) 14,00 71.998
Versiegelung (Be- 2.847 0-0-0 (0) 0 0
stand)
Teilversiegelung 1.298 1-1-1 (1) 4 5.191
Summe 9.287 77.189
Planung (Boden) Fliche in Wertstufen (in Klammern Ge- Okopunkte  Okopunkte bezo-
m? samtbewertung) pro m? gen auf die Flache
Versiegelte Flachen 3.922 0-0-0 (0) 0 0
unversiegelte Fla- 5115 4-3-3,5 (3,5) 14,00 75.191
chen
Summe 9.287 75.191
Summe Planung mit Vermeidungs- und Minimierungs- 75.191
mafBnahmen
Summe Bestand 77.189
Differenz Bestand / Planung (=Ausgleichsbedarf) -1.998
8.2.4.9 Fur die Eingriffe in das Schutzgut Boden ergibt sich folglich ein Kompensati-
onsbedarf von 1.998 Okopunkten.
8.2.4.10 Schutzgut Landschaftsbild:
Da das Vorhaben gemaB dem gemeinsamen Bewertungsmodell der Land-
kreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen (Fassung vom
01.07.2012, redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli2013) unter den Ein-
griffstyp 3 fallen wirde, die Versiegelung (Teil- und Vollversiegelung) im Pla-
nungszustand im Vergleich zum Bestand unter 1.000 m? Neuversiegelung
liegt, ist eine Landschaftsbildanalyse fur das Vorhaben nicht erforderlich.
. Gemeinde Wolpertswende - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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8.24M

8.2.4.12

8.2.4.13

8.25

8.2.5.1

8.2.6

8.2.6.1

Die Gesamtbilanzierung zum Ausgleichsbedarf fur die Schutzgtter Arten/Le-
bensraume und Boden zeigt, dass der Ausgleichsbedarf fir die genannten
Schutzguter vollstandig abgedeckt wird:

Ausgleichsbedarf und AusgleichsmaBnahmen Okopunkte
Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und Lebensraume 5.587
Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden -1.998

3.589

Differenz Ausgleichsbedarf / erzielte Aufwertung (=Ausgleichs-
Uberschuss)

Ergebnis: Der Ausgleichsbedarf wird damit vollstandig abgedeckt. Zur Siche-
rung der o.g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung und Umset-
zung zwingend sind.

Ergebnis: Die MaBnahme ergibt einen Uberschuss von 3.589 Okopunkten an
Ausgleichsflache. Zur Sicherung der 0. g. angestrebten MaBnahmen oder Nut-
zungen sind entsprechende Festsetzungen im Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan "Gewerbegebiet an der Eisenbahn - Nord" getroffen, deren Einhal-
tung und Umsetzung zwingend sind.

Zusatzlich sind vertragliche Vereinbarungen auf der Grundlage des § 12 Abs. 1
BauGB (Durchfihrungsvertrag) zu treffen.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Nr.2d Anlage zu § 2 Abs.4 und §2a
BauGB)

Standortalternativen: FUr den Uberplanten Bereich bestanden von Seiten der
Grundstuckseigentumer konkrete Anfragen. Um die Verwirklichung dieser
Bauvoranfragen zu ermdglichen, kommt daher kein anderer Standort in Be-
tracht.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben flr
schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura2000-Gebiete, Biologische
Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sach-
gUter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.
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8.3
8.3.1

8.3.1.1

8.3.1.2

8.3.2

8.3.2.1

8.3.3
8.3.3.1

Zusatzliche Angaben (Nr. 3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind (Nr.3a Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfaden und Regelwerke:

— Naturschutzrechtliche und bauplanungsrechtliche Eingriffsbeurteilung,
Kompensationsbewertung und Okokonten — Bewertungsmodell der Land-
kreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012,
redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli2013)

— Arten, Biotope, Landschaft — Schllssel zum Erfassen, Beschreiben, Bewer-
ten" der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Widrttemberg (Stand November 2018, 5. Auflage)

— Bewertung von Boéden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fur Planun-
gen und Gestattungsverfahren des Umweltministeriums Baden-Wurttem-
berg (Stand 2010, 2. Neuauflage)

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische LU-
cken oder fehlende Kenntnisse): Es liegen keine genauen Informationen zu
den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten sowie zur Beschaffen-
heit des Baugrunds vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt bei der Durchfiihrung der Planung (Nr. 3b Anlage zu § 2 Abs.4
und § 2a BauGB, § 4c BauGB):

Um bei der Durchfihrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln, sieht die Gemeinde Wolpertswende in
Kooperation mit dem/der Vorhabentrager*in als UberwachungsmaBnahmen
vor, die Herstellung und ordnungsgemaBe Entwicklung der festgesetzten
granordnerischen MaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen ein Jahr nach Er-
langen der Rechtskraft zu Uberprifen und diese Uberprifung im Anschluss
alle funf Jahre zu wiederholen. Die Entwicklung der Ausgleichsflachen soll
hierbei durch einen Pflanzensoziologen bzw. durch einen Botaniker mit ent-
sprechenden Fachkenntnissen erfolgen Da die Gemeinde darUtber hinaus kein
eigenstandiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf ent-
sprechende Informationen der zustandigen Umweltbehdrden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein "Fur die Bebauung
vorgesehene Flachen und deren Art der baulichen Nutzung ("Wohnen, Ge-
werbe, Pferdehaltung")" nordostlich des Ortsteiles Mochenwangen ausgewie-
sen. Der Uberplante Bereich umfasst 0,93 ha.
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8.3.3.2

8.3.3.3

8.3.34

Innerhalb des Plangebiets befindet sich derzeit ein Wohnhaus mit anschlie-
Bendem offenem Pferdestall und einem Sandplatz fur Pferde im Norden, die
von einzelnen Baumreihen umschlossen werden. Im nordwestlichen Bereich
befinden sich Grunlandflachen. Westlich entlang des Geltungsbereichs ver-
lauft die "Schussen". Hierbei handelt es sich um ein FlieBgewasser 2. Ordnung.
Sudlich grenzt bestehende gewerbliche Bebauung an den Geltungsbereich
an. Entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft die Bahnlinie Fried-
richshafen — Ulm. Nordlich setzten sich die Granlandflachen des Geltungsbe-
reichs fort. Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine eher hohe Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt zu (Zauneidechsenvorkommen, angrenzende
Lage des Geltungsbereichs an der "Schussen").

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete oder Biotope,
die durch die Planung beeintrachtigt werden. Ostlich des Geltungsbereiches
jenseits der Bahnstrecke "UIm — Friedrichshafen" in einer Entfernung ca. 18 m
befindet sich das gem. § 33 NatSchG kartierte Biotop "Hecke a. d. Bahnlinie
NO Mochenwangen" (Nr. 2-8123-436-3763). Weitere gem. § 33 NatSchG kar-
tierte Biotope befinden sich im Umfeld des Geltungsbereichs. Die Schutzge-
biete und Biotope im raumlichen Umfeld erfahren aufgrund ihrer Entfernung
zum Plangebiet und aufgrund fehlender funktionaler Zusammenhange keine
Beeintrachtigung.

Stdwestlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 400 m, beginnt das
FFH-Gebiet "Schussenbecken mit Tobelwaldern sudlich Blitzenreute"
(Nr.8223-311). Im Rahmen der Umweltprifung wurde gem. §34 Abs.1
BNatSchG eine Vorpruafung zur Vertraglichkeit des Vorhabens mit dem
Schutzgebiet des europaischen Verbundsystems Natura 2000 durchgefuhrt.
Bei Berlcksichtigung der in der naturschutzfachlichen Praxis im Bebauungs-
plan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen (insektenschonende AuBenbe-
leuchtung und Photovoltaikanlagen) sind erhebliche Beeintrachtigungen der
Schutz- und Erhaltungsziele des oben genannten FFH-Gebietes nicht zu er-
warten (siehe FFH-Vorprufung der Sieber Consult GmbH vom 10.10.2024).
Eine weitere Vertraglichkeitsprufung gem. §34 Abs.1 BNatSchG ist daher
nicht erforderlich.

Ein weiteres FFH-Gebiet "Altdorfer Wald" (Nr.8124-341) befindet sich nord-
Ostlich in einem Abstand von ca. 500 m. FUr diese Gebiete ist eine FFH-Vor-
prafung nicht erforderlich da die Moglichkeit auf erhebliche Beeintrachtigung
auf die Schutz- und Erhaltungsziele durch den Abstand sowie die dazwischen
liegende Bebauung ausgeschlossen werden kann.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Arten/Lebensraume durch das
Vorkommen der Zauneidechsen und im Schutzgut Wasser, durch die angren-
zende Lage des Geltungsbereichs an der "Schussen”.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die
entstehenden Beeintrachtigungen reduziert werden (z. B. festgesetzte Grin-
flache als interne Ausgleichsflache mit Zauneidechsenhabitat, Gehdlzpflan-
zungen und Extensivierung des Grunlandes Verwendung von wasserdurch-
lassigen Belagen im Bereich der Stellplatze, an HQewem-Bereich angepasste
Bebauung).
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8.3.3.5

8.3.3.6

8.3.3.7

8.3.4

8.3.4.1

8.3.4.2

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB erfolgt nach dem ge-
meinsamen Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg
und Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle Anpassung/Bear-
beitung Juli 2013).

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt vollstandig inner-
halb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Ge-
werbegebiet an der Eisenbahn - Nord".

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird die Gberplante Flache voraussichtlich
weiterhin landwirtschaftlich genutzt und in ihrer Funktion fr den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild in @hnlichem MaBe bestehen bleiben. Verédnde-
rungen, die sich unabhangig von der vorliegenden Planung ergeben, kdnnen
jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

Far die Zusammenstellung der Angaben lagen keine besonderen Schwierig-
keiten vor.

Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu §2 Abs.4 und
§ 2a BauGB):

Allgemeine Quellen:

— Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben
— Klimadaten von climate-data.org

— Umweltdaten und -Karten Online (UDO): Daten- und Kartendienst der Lan-
desanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg

— Online-Kartendienst zu Fachanwendungen und Fachthemen des Landes-
amtes fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau beim Regierungsprasidium
Freiburg (u.a. zu Bergbau, Geologie, Hydrogeo-logie und Boden)

— Informationssystem Oberflachennahe Geothermie flr Baden-Wurttemberg
(ISONG) des Landesamts fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau beim Regie-
rungsprasidium Freiburg

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
— Luftbilder (Google, Gemeinde Wolpertswende)

— Fl&chennutzungsplan und Landschaftsplan der Gemeindeverwaltungsver-
bands Fronreute-Wolpertswende

— Bodenschatzungsdaten des Regierungsprasidiums Freiburg — Landesamt
fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (Stand 2021)

— Schriftliche Stellungnahmen zur frihzeitigen Behdérdenunterrichtung gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB von November bis Dezember 2023 mit umweltbezogenen
Stellungnahmen des Regierungsprasidiums TUbingen (zur Raumordnung
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und zum Hochwasserschutz), des Regierungsprasidiums Freiburg (zur Ge-
otechnik, Boden, Mineralische Rohstoffe, Grundwasser, Bergbau, Ge-
otopschutz und allgemeinen Hinweisen), des Regierungsprasidiums Frei-
burg Forstdirektion (zur nicht Betroffenheit von Wald), des Regionalverban-
des Bodensee-Oberschwaben (zu den Zielen der Raumordnung und zum
Vorranggebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege entlang der Schus-
sen), des BUND (zum Eingriff in den Uferbereich der Schussen und zur Be-
deutung der Schussen im Biotopverbund) sowie des Landratsamtes
Ravensburg mit den Sachgebieten Forst (zur nicht Betroffenheit von Wald),
Abwasser (zum Schmutzwasser, zum Regenwasser und zur Einleitung von
Niederschlagswasser in einen Vorfluter), Oberflachengewasser (zum Ge-
wasser und Gewasserrandstreifen, zur Entwasserung des Plangebiets, zu
Hochwasser/festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, zur 06kologische
Verbesserung der Gewasser, zur Gewasserstruktur, zu den Zielen der Was-
serrahmenrichtlinie und zum Risikogebiet (HQexrem) Nach § 78 b Abs. 1 Satz 1
WHG) und des Naturschutzes (zum Schutz der gesetzlich geschutzten Bi-
otope, zur Erfordernis einer FFH-Vorprifung, zum Artenschutz mit der Er-
fordernis einer artenschutzrechtlichen Relevanzbegehung, zur Erfordernis
eines Umweltberichts sowie einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und
zur Ein- und Durchgrtinung des Geltungsbereichs mit Pflanzgeboten)

Ergebnisvermerk des Termins zur frihzeitigen Behdrdenunterrichtung
gem. §4 Abs.1BauGB am 14.12.2023 mit dem Landratsamt Ravensburg mit
umweltbezogenen Stellungnahmen des Landratsamtes Ravensburg zu den
Themenfeldern Naturschutz (zum Vorranggebiet fur Naturschutz und
Landschaftspflege im Bereich der Schussen, zum geschitzten Biotop ent-
lang der Bahnlinie, zur Durchfihrung einer FFH-Vorpruafung sowie zur Ein-
und Durchgrinung), Oberflachengewasser (zur Unterhaltungspflicht der
Schussen, zum HQexrem-Bereich sowie zum Gewasserrandstreifen), Immis-
sionsschutz (zu Verkehrslarmimmissionen der Bahnstrecke "Ulm - Fried-
richshafen" und zu Gewerbeldrmimmissionen)

Natura 2000-Vorprafung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Ge-
werbegebiet an der Eisenbahn - Nord" der Sieber Consult GmbH in der
Fassung vom 10.10.2024 (zu den Auswirkungen der geplanten Bebauung
auf das FFH-Gebiet "Schussenbecken mit Tobelwaldern sutdlich Blitzen-
reute", insbesondere unter Berlcksichtigung der Wirkfaktoren Licht und
andere optische Emissionen, Larm, Eintrag von Luftschadstoffen sowie
Wassereinleitungen)

Artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH in der Fas-
sung vom 20.08.2024 (zum Vorkommen geschutzter Tierarten innerhalb
des Plangebietes und notwendigen artenschutzrechtlichen Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen)
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Begriindung - Bauordnungsrechtlicher
Teil

9.1
9.11
9.1.11

9.1.2
9.1.21

9122

9.1.2.3

Ortliche Bauvorschriften
Regelungskonzept und Umfang der getroffenen Vorschriften

Das duBere Erscheinungsbild des Bauvorhabens wird zu groBen Teilen tber
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) verbindlich geregelt. Hierzu zah-
len v.a. die Lage und Gebaudehdhen der hinzutretenden Bebauung sowie das
Erscheinungsbild des Bestandsgebdudes. Die bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften beschranken sich daher auf Ergdnzungen zu Vorschriften, deren In-
halte sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) nicht verbindlich
ablesen und damit regeln lassen bzw. um im Rahmen der konkreten Bauaus-
fuhrungen hinsichtlich dieser Punkte ein gewisses MaB an Flexibilitat zu er-
moglich und gleichzeitig Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Regelungen uber die Gestaltung der Gebaude

Die Dachform fur den Hauptbaukdrper beschrankt sich auf das Satteldach.
Diese Dachform entspricht den landschaftlichen und ortlichen Vorgaben. Die
bestehenden Gebdude im angrenzenden Bereich weisen insgesamt eine ho-
mogene Dachlandschaft auf, bei der das Satteldach eine pragende Rolle
spielt. Dieses einheitliche Erscheinungsbild aufzugeben, wirde somit den bis-
herigen Entwicklungsvorstellungen widersprechen. Da die geplanten Vorha-
ben zu der vorhandenen Siedlungsstruktur hinzutreten sollen, ohne als
Fremdkdrper zu erscheinen, ist eine pragende Wirkung von Satteldachern von
besonderer Bedeutung. Auf Vorschriften zu den Dachformen fur untergeord-
nete Bauteile (Z.B. Gauben, Zwerchgiebel) bzw. sonstige Nebenanlagen so-
wie fur Garagen wird verzichtet. Diese sind frei gestaltbar.

Das Spektrum fur Dachneigungen ist auf Grund der vorhabenbezogenen Bau-
leitplanung eng gefasst und beschrankt sich bei Wohnhdusern auf 35° und
auf gewerblich genutzten Gebauden auf 9°-11°. Es entspricht den ortsubli-
chen und landschaftstypischen Vorgaben sowie dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan. Durch die Festsetzung von Gesamtgebdudehohen ist die Moglich-
keit ausgeschlossen, dass Gebaude eine nicht vertretbare Gesamthdhe errei-
chen konnten.

Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikan-
lagen auf geneigten Dachern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf
den AuBenbetrachter vermieden werden. Das Vorhaben befindet sich im na-
turnahmen Bereich zwischen "Schussen" sowie der Bahnlinie Friedrichshafen-
Ulm, so dass negative optische Auswirkungen durch die Festsetzung vermie-
den werden sollen. Die getroffene Regelung schlieBt eine effiziente Nutzung
der Anlagen nicht aus. Der angefuhrte Abstand bis max. 0,40 m ist zwischen
Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw. Photovoltaikanlage zu mes-
sen.
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Begriindung - Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1 MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.11.1  Eine Veranderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundsttckstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant.

10.1.2 Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf
Grund der begrenzten GroBe der zu bebauenden Flachen nicht erkennbar. Die
infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusatzlichen Einwohner
bzw. Einrichtungen zu versorgen.

10.1.2.2 FUr die bereits bebauten Grundstlcke ist mit einer geringen EinbuBe an der
Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu
rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Hohenbe-
schrankungen, Uberbaubare Grundsticksflachen) sind diese Auswirkungen
als akzeptabel zu bewerten.

10.1.3 Durchfuhrungsvertrag

10.1.3.1 Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfuhrungsfris-
ten sowie zur Kostentbernahme getroffen.

10.2 ErschlieBungsrelevante Daten

10.21 Kennwerte

10.2.1.1 Flache des Geltungsbereiches: 0,93 ha

10.2.2 ErschlieBung

10.2.2.1 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserzweckverband Mittleres
Schussental, Berg

10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: Wasserversorgungsverband,
Schussental-Rotachtal, Berg

10.2.2.3 Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung
der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hyd-
ranten sichergestellt.

10.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW GmbH, Biberach
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10.2.2.5
10.2.2.6
10.2.2.7

Gasversorgung durch: terranets bw GmbH, Stuttgart
Mullentsorgung durch: Landkreis Ravensburg

Durch die Gemeinde Wolpertswende sind keine weiteren ErschlieBungsmaf-
nahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsfla-
chen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensio-
niert und funktionsfahig.
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1 Begriindung - Bilddokumentation

Blick von Stden Rich-
tung Norden Uber das
Plangebiet; rechts ab-
zweigend der beste-
hende FuB- und Radweg

Blick von Osten entlang
des bestehenden FuB-
und Radweges in Rich-
tung Bahnlinie

Blick nach Norden ent-
lang der "Schussen" im
sudlichen Bereich des
Plangebietes
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Blick von Stden tber
den Bereich der geplan-
ten Halle 1in Richtung
Norden; Bestands-
Wohngebdude im rech-
ten Bildbereich

Blick von Sudosten auf
die bestehenden Anla-
gen der Pferdehaltung

Blick von Sudosten Uber
den bestehenden Reit-
platz

Gemeinde Wolpertswende - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Gewerbegebiet an der Eisenbahn - Nord" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 82 Seiten, Fassung vom 02.12.2024

Seite 80



12

Verfahrensvermerke

121

12.2

12.3

12.4

12.5

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs.1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............
Der Beschluss wurde am ............. ortsublich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung
sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung fand in der Zeit vom .............
bis ............. statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die Veroffentlichung im Internet fand in der Zeit vom ............. bis ..o (Bil-
ligungsbeschluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntma-
chung am ............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB). Die nach Einschatzung der
Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen wurden mit verdffentlicht.

Beteiligung der Behorden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frahzeitigen Behordenbeteiligung mit Schreiben vom
............. unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs.1 BauGB).

Von den Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
............. (Entwurfsfassung vom .............; Billigungsbeschluss vom ..........) zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............
Uber die Entwurfsfassung vom ............. .

Wolpertswende, den ............. .
(Daniel Steiner, Blirgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Gewer-
begebiet an der Eisenbahn - Nord" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
jeweils in der Fassung vom ............. dem Satzungsbeschluss des Gemeinde-
rates vom ....... zu Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.

Wolpertswende, den .............. e,
(Daniel Steiner, Blrgermeister)
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12.6

Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsublich bekannt gemacht. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan "Gewerbegebiet an der Eisenbahn -
Nord" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getreten.
Sie werden mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber
den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Wolpertswende, den .............
(Daniel Steiner, Blrgermeister)

Plan aufgestellt am: 02.12.2024

Planungsteam Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten:

Stadtplanung und Projektleitung Ulrike Dintzer
Landschaftsplanung Sandra Edelmann
Immissionsschutz Laura Brethauer
Artenschutz Johanna WeiB
Verfasser:

...................... Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Wein-

garten

(i.A. Ulrike Dintzer)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Versiegelte Originalfas-
sungen tragen die Unterschrift der Planerin.
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