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1 Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.1 S. 3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 20231 Nr.176)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 20231 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.| S.1802); die im nachfolgenden
Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanzV
1.4 Planungssicherstel- (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22.03.2023 (BGBI.|1 Nr. 88)
1.5 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
fur Baden-Wirttem- ber. S.416), zuletzt geandert durch Gesetz vom
berg 13.06.2023 (GBI. S.170)
1.6 Gemeindeordnung fur  (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW
Baden-Wurttemberg S.581, ber. S.698), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 04.04.2023 (GBI. S.137)
1.7 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
08.12.2022 (BGBI.1S.2240)
1.8 Naturschutzgesetz (NatSchG Baden-Wdurttemberg) vom 23.06.2015
Baden-Wirttemberg (GBI. 2015 S.585), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 07.02.2023 (GBI. S. 26,44)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 19.10.2022 (BGBI. 1 S.1792)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zei-
chenerklarung

2.1

2.2

2.3

Hotel, Wohnen,
Gewerbe

Maximal zulassige
Grundflache

Uberschreitung der
maximal zulassigen
Grundflache

Hotel, Wohnen, Gewerbe

"Far die Bebauung vorgesehene Flachen und deren
Art der baulichen Nutzung" (siehe Planzeichnung);
der gekennzeichnete Bereich dient grundsatzlich
der Unterbringung von einem Buro-, Wohn- und Ho-
telgebdude. Wohnnutzung darf nicht mehr als 60%
der fur die oben aufgefthrten Nutzungen verfugba-
ren Geschossflache einnehmen.

Zulassig sind:

— Bdroraume

— Hotel

— Wohnen

— Appartement-Wohnen

— Serviceraume fir Hotel und Blro (Cafeteria, Aula,
Aufenthalts- und Speiseraum, Service)

— Veranstaltungsraume und Seminarraume
— Fitnessraume und Wellnessbereiche

— Tiefgarage sowie die dazugehorigen Eingange
und Zufahrten

— Lagerraume

— Sonstige, dem Betrieb der o0.g. Nutzungen die-
nende Nebenanlagen

Die maximal zulassige Grundflache bezogen auf die
Uberbaubare Grundstlcksflache sowie den Gesamt-
baukorper (Hauptgebaude) betragt 1.800 m2.

(8§89 Abs.1T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19
Abs. 2 BauNVO; Nr. 2.6. PlanZV)

Die maximal zulassige Grundflache darf neben der in
§19 Abs.4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift
zur Uberschreitung (50 %) bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,80 Uberschritten werden, sofern es
sich bei den zuletzt genannten Uberschreitungen
ausschlieBlich um folgende handelt:

— nicht vollflachig versiegelte Stellplatze und nicht
vollflachig versiegelte Zufahrten
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— bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstuck lediglich unter-
baut wird

(§9 Abs.1 Nr.1BauGB; §19 Abs. 4 BauNVO)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebaudehohe uber
NHN

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fur
Gebaudeteile des Hauptgebaudes, die fur die Ab-
wehr gegen Wettereinflisse erforderlich sind (z.B.
Dach einschlieBlich Dachuberstande). Ausgenom-
men sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie
(Warme, Elektrizitat) sowie untergeordnete ander-
weitige Bauteile (z.B. Schornsteine, Antennen etc.).

Die GH 4. NHN wird an der hdchsten Stelle der
Dachkonstruktion gemessen (bei Flachdachern ein-
schlieBlich Attika oder sonstigen konstruktiven Ele-
menten).

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

Baugrenze (Uberbaubare Grundsticksflache far
Hauptgebaude)

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

Umgrenzung von Flachen fur nicht Uberdachte Stell-
platze

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen und Tief-
garagenzufahrten; Tiefgaragen sind nur innerhalb
dieser Flachen (und innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen) zulassig.

(8§89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3.
PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.8 Nebenanlagen und
sonstige bauliche An-
lagen auBerhalb der
uberbaubaren Grund-
stlcksflache

2.9

Einschrankung
baulicher
Anlagen

2.10
™

110

21

Auf den fur die Bebauung vorgesehenen Flachen
sind die gemaR § 14 BauNVO zuldssigen Nebenan-
lagen auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

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

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung
freizuhalten sind mit Einschrankung baulicher Anla-
gen; innerhalb der Flachen sind ausschlieBlich fol-
gende bauliche Anlagen zulassig:

— Stellplatze
— Tiefgaragenzufahrten
— Gehwege

(8§89 Abs.1T Nr.10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Sichtflachen fur den flieBenden Verkehr, innerhalb
der Flache muss eine uneingeschrankte Sicht je-
weils zwischen 0,80 m und 2,50 m Uber Fahrbahn-
oberkante gewahrleistet sein. Einzelne Baume
(Hochstdmme mit Astansatz Uber 2,80 m) sind zu-
lassig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkellangen
in Metern (ab Einmudndungsachse bzw. Fahrbahn-
rand, BemaBung beispielhaft aus der Planzeich-
nung).

(§9 Abs.1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsflachen

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestim-
mung als FuB- und Radweg

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

, 16,00

Unterirdische Bau-
weise von Nieder-
spannungsleitungen

Behandlung von Nie-
derschlagswasser in
den privaten Grund-
stiicken, Materialbe-
schaffenheit gegen-
Uber Niederschlags-
wasser

Verkehrsflachen als Begleitflache; fur StraBenbe-
gleitgrin, Stellplatze, Randflachen (z.B. Schotterra-
sen, Rasenpflaster etc.)

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fur das
Regelprofil; auBere Umgrenzung aller Verkehrsfla-
chen (BemaBung beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

(§9 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen
Verkehrsflachen und Verkehrsflachen mit besonde-
rer Zweckbestimmung

(§9 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

(§9 Abs. 1T Nr.11 BauGB; Nr.6.4. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in
unterirdischer Bauweise zuldssig.

(§9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Auf den fur die Bebauung vorgesehenen Flachen ist
Niederschlagswasser von versiegelten Flachen
(Dach- und Hofflachen), soweit dies auf Grund der
Bodenbeschaffenheit moglich ist, auf dem Grund-
stick Uber die belebte Bodenzone (z.B. Mulden-
versickerung, Flachenversickerung) in den Unter-
grund zu versickern. Die Versickerung von Nieder-
schlagswasser Uber Sickerschachte ist nicht zulas-
sig. Die Ableitung in das Kanalnetz ist auf das un-
umgangliche MaB zu beschranken.

Fdr alle baukonstruktiven Elemente, die groB3flachig
mit Niederschlagswasser in Berdhrung kommen
(z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fall-
rohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei unzulassig, sofern diese
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2.19

2.20

MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung
von Natur und Land-
schaft

Bodenbeldge in den
privaten Grundstu-
cken/Wasserdurch-
lassige Belage

Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materia-
lien (z.B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Nie-
derschlagswasser abgeschirmt werden.

(§9 Abs.1Nrn.14 u. 20 BauGB)

Far die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht
eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder nach
dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen (IP-Schutzklasse 6) mit
einer max. Lichtpunkthdéhe von 6,00 m Uber der Ge-
landeoberkante zuldssig, welche ein bernsteinfar-
benes bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur klei-
ner/gleich 3.000Kelvin) mit geringem UV- und
Blauanteil aufweisen. Die Beleuchtungsstarke ist
auf das erforderliche MaB zu beschranken. Mittels
Zeit- oder Sensorsteuerung und Dimmfunktion ist
die Beleuchtungsdauer und -starke auf das erfor-
derliche MaB zu beschranken. Die Oberflachentem-
peratur des Leuchtengehauses darf 40°C nicht
ubersteigen. Eine Beleuchtung von Werbeanlagen,
die sich nicht direkt an Gebauden befindet, ist un-
zulassig. Die Benutzung von Skybeamern, blin-
kende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die fla-
chenhafte Beleuchtung der Fassaden sind nicht zu-
lassig.

Es sind nur Photovoltaikmodule zu verwenden, die
weniger als 6 % polarisiertes Licht reflektieren (je
Solarglasseite 3 %) bzw. einen Brechungsindes <
1,26 haben.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesam-
ten Geltungsbereich durchzufihren bzw. zu beach-
ten.

(§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Far Stellplatze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich dauerhaft wasserdurchlassige Belage
(z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drai-
nfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen)
zuldssig. Der gesamte Oberbau muss dauerhaft
wasserdurchlassig gehalten werden.

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

— Produktionsablaufes oder
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2.21 Larmschutztechni-
sche Bestimmung/en

2.22

— regelmaBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser
belastenden Substanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich
machen.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Anlieferungen sind auf den Tageszeitraum (6:00 bis
22:00Uhr) begrenzt. Die Einhaltung dieser Anfor-
derungen ist durch geeignete organisatorische
MaBnahmen (z.B. durch Liefervertrage, Betriebs-
ordnung) sicherzustellen.

(§9 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung mit
folgendem Inhalt:

— An der Ostfassade des ostlichen Gebaudefligels
ist eine vorgelagerte, durchgehende, fugendicht
geschlossene Glasfassade (z. B. Hypokausten-
fassade) als LarmschutzmaBnahme vorzusehen.
Alternativ sind vor schutzbedurftigen Raumen
(Raume, welche dem dauerhaften Aufenthalt von
Personen dienen, z.B. Buroraume, Wohn- und
Schlafzimmer) verglaste Vorbauten (z.B. vorge-
hangte Fassaden, Loggien, Wintergarten, Lau-
bengange) vorzusehen oder Fenster von Aufent-
haltsraumen als feststehende, lediglich zu Reini-
gungszwecken offenbare Fenster auszufihren.
Die Aufenthalts- und Ruherdaume, welche keine
zum LUften erforderlichen Fensteréffnungen
aufweisen, sind mit aktiven lUftungstechnischen
Anlagen zu versehen, die einen zur Erfullung ge-
sunder lufthygienischer Bedingungen erforderli-
chen Mindestluftwechsel sicherstellen.

— An der Westfassade des westlichen Gebaudeflu-

gels ist eine vorgelagerte, durchgehende, fugen-
dicht geschlossene Glasfassade (z. B. Hypo-
kaustenfassade) als LarmschutzmaBnahme vor-
zusehen. Ausnahmen konnen zugelassen wer-
den, wenn Aufenthalts- und Ruherdume (z.B. Bi-
roraume, Wohn- und Schlafzimmer) mit aktiven
lUftungstechnischen Anlagen versehen werden,
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die einen zur Erfullung gesunder lufthygienischer
Bedingungen erforderlichen Mindestluftwechsel
sicherstellen.

— Zum Schutz der AuBenwohnbereiche (Terras-
sen) sowie der dahinterliegenden Wohnraume
sind im westlichen Gebaudefligel jeweils an der
Westseite der Terrassen und im 0Ostlichen Ge-
baudeflige an der Ostseite der Terrasse Seiten-
wande vorzusehen. Die Seitenwande haben eine
Hohe von mind. 2,00 m und eine Lange von min-
destens 3,00m aufzuweisen. Die Seitenwande
mit einem Mindestflachengewicht von 10 kg/m?
sind fugendicht an die Fassade anzuschlieBen.

— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruhe-
raume (z.B. Wohnzimmer, WohnkUche, Arbeits-
zimmer Kinderzimmer, Schlafzimmer, Gastezim-
mer) sind gemaB den Anforderungen der
DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufth-
ren. Zur Bestimmung der 0.g. baulichen Schall-
schutzanforderungen ist von einem nach
DIN 4109 ermittelten maBgeblichen AuBenldrm-
pegel an der zur LandesstraBe L 260 nachstge-
legenen Gebaudeseite von mindestens 72 dB(A)
auszugehen.

(§9 Abs.1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum 1.Wuchsklasse als Baum
Uber 15m Hohe, verbindlicher Standort, der inner-
halb der Bauflache um bis zu 3,00 m verschiebbar
ist; es sind ausschlieBlich Geholze aus der Pflanz-
liste zu "Pflanzungen im Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes" zu verwen-
den. Der Baum ist bei Abgang durch eine entspre-
chende Neupflanzung zu ersetzen.

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

2.24 Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis
‘ 15m Hohe, verbindlicher Standort, der innerhalb

der jeweiligen Verkehrsflache als Begleitflache bzw.

Bauflache um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind

ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu

"Pflanzungen im Geltungsbereich des vorhabenbe-

zogenen Bebauungsplanes" zu verwenden. Der
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2.25 Pflanzungen im Gel-
tungsbereich des vor-
habenbezogenen Be-
bauungsplanes

Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

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

Pflanzungen:
— Fdr die Pflanzungen innerhalb des Geltungsbe-

reiches sind standortgerechte, heimische Bdume
und Straucher aus der unten genannten Pflanz-
liste zu verwenden.

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

Es ist mindestens die Anzahl der im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dargestellten Baume zu
pflanzen. Die in der Planzeichnung festgesetzten
Baume sind darauf anrechenbar.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und
in Bereichen, die an 6ffentliche Flachen angren-
zen, sind ausschlieBlich Laubgehdlze zulassig.

Unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt
far die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gel-
ten, speziell die in der Verordnung zur Bekamp-
fung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551,
zuletzt geandert durch Artikel 10 der Verordnung
vom 10.10.2012, BGBI. | S. 2113) genannten.

Festgesetzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Sandbirke Betula pendula
Walnussbaum Juglans regia
Zitterpappel Populus tremula
Stieleiche Quercus robur
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Bergulme Ulmus glabra

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
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Vogelkirsche Prunus avium

Straucher

Roter Hartriegel
Gewohnliche Hasel
Eingriffliger WeiBdorn
Pfaffenhitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe Prunus spinosa
Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hundsrose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball
Gewaohnlicher Schneeball

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

Viburnum lantana
Viburnum opulus

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Décher sind auf einer Flache von mindestens 80 %
pro Dachflache mit einer extensiven Dachbegri-
nung zu versehen und dauerhaft zu erhalten. Dies
gilt nicht fur technische Einrichtungen und Aufbau-
ten bzw. Dachfenster zur Belichtung sowie fur
Dachflachen, die zum Aufenthalt fur Personen die-
nen (z.B. Dachterrassen). Die Dachflachen sind mit
einer heimischen, standortgerechten Graser-/Krau-
termischung anzusden oder mit heimischen, stand-
ortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu be-
pflanzen. Die Machtigkeit der Substratschicht muss
mindestens 11cm betragen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Glaselemente von Fassaden, aber auch sonstige Gla-
selemente wie beispielsweise die Larmschutzwand,
sind vogelfreundlich zu gestalten. Als vogelfreund-
lich gelten AusflUhrungsvarianten, welche den, unter
Punkt 2.3.1 bis 2.3.3 benannten, wirksamen Vermei-
dungsmaBnahmen aus dem Hinweispapier "Vermei-
dung von Vogelverlusten an Glasscheiben" der Lan-
derarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten vom
19.02.2021 entsprechen. Auf Ebene der Baugeneh-
migung sind die MaBnahmen mit der Unteren Natur-
schutzbehorde abzustimmen.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

2.26  Dachbegrunung

2.27  Vogelschlag an Glas-
fassaden
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2.28 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes "Ferthofen,

Memminger StraBe/Rank" der Gemeinde Aitrach

(§9 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

2.29 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

(§ 9 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)

Gemeinde Aitrach - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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Zuordnung von Flachen und/oder MaBnahmen
zum Ausgleich im Sinne des §1a Abs. 3 BauGB
an anderer Stelle gemaB §9 Abs.1a Satz2
BauGB (externe Ausgleichsflachen/-maBnah-
men)

3.1 Lage der Ausgleichs-
flache/-maBnahme

Dem durch die vorliegende Planung verursachten
Eingriff werden externe Ausgleichsflachen/-maB-
nahmen auBerhalb des Geltungsbereiches dieser
Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsflachen/-
maBnahmen befinden sich auf der FI.-Nr.1367 der
Gemarkung Aitrach. Der Planung werden von der
MaBnahme 70.968 Okopunkte zugeordnet, der ver-
bleibende -1.6610kopunkten kénnen in Angesicht
der Hohe des Ausgleichs vernachlassigt werden.
(§9 Abs.1a Satz2 BauGB; siehe nachfolgende
Planskizze).

Hinweis:

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich um ein
Gesamtkonzept handelt, dass im Rahmen der Pla-
nung erarbeitet wurde. Die genaue Anzahl der zu-
zuordnenden Okopunkte kann sich im Laufe des
weiteren Verfahrens andern und wird mit dem Sat-
zungsbeschluss festgesetzt.

Zur rechtlichen und dauerhaften Sicherung der ex-
ternen Ausgleichsflache/-maBnahme muss zwi-
schen der Gemeinde und dem Privateigentumer der
externen Ausgleichsflache eine schuldrechtliche
Vereinbarung mit Eintrag einer entsprechenden
Grunddienstbarkeit zu den im Bebauungsplan fest-
gehaltenen Herstellungs-, Pflege- und Entwick-
lungsmaBnahmen getroffen werden.
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Planskizze

pasEEEEEnax

Extensive Fettwiese

Streuobstwiese

Hochstaudenflur

Schlehen-WeiBdorn-Feldhecke

Einzelbaum
I T1
:: - : Bestehende Ausgleichsflachen der Ge-
T meinde
MaBnahmen:

- Pflanzung von verschiedenen Schlehen- und WeiBdorn-
strduchern zur Entwicklung von Schiehen-WeiBdorn-
Kurzhecken; Verwendung standortgerechter, heimi-
scher Gehdlze in einem Pflanzraster von 1,5 x 1,5m;
Verwendung von 3 xv Strauchern und Heistern; Pflege
durch Auf-den-Stock-Schneiden der Straucher bei be-
lassen der Baume einzelner Abschnitte, nie mehr als
50 % des Heckenabschnittes. Erster Schnitt nach 15 bis
20 Jahren, nachster Abschnitt nach 5 Jahren.

- Entwicklung von Saumstrukturen um die zu entwickeln-
den Feldhecken durch Ansaat von sonstigen Hochstau-
denfluren; mindestens 2,00 m Breite, Verwendung von
autochthonem Saatgut; Mahd alle drei bis finf Jahre
abschnittsweise im Herbst

Gemeinde Aitrach - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Ferthofen, Memminger StraBe/Rank" und die értlichen Bauvorschriften hierzu
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Entwicklung von Streuobsthochstammbestanden im
verbleibenden Bereich; Pflanzung im weiten Raster von
mind. 10 m x 10 m bis etwa 15 m x 15m

Extensivierung des Grlnlandes zur Entwicklung einer
artenreichen Fettwiese (zweimalige Mahd pro Jahr mit
Abtransport des Mahdguts; Verzicht auf die Ausbrin-
gung von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmittel; bei
Bedarf ist eine Erhaltungsdingung mit Festmist im Ab-
stand von wenigen Jahren zulassig)

Pflanzung von 3 Laubbdumen; Verwendung standortge-
rechter, heimischer Gehdlze

Sofern im gleichen Naturraum der Ausgleichsflachen
geeignete Spenderflachen vorhanden sind, kann eine
Mahdgutubertragung durchgefihrt werden. Die Abstim-
mung geeigneter Spenderflachen ist mit dem zustandi-
gen Landschaftserhaltungsverband Landkreis Ravens-
burg e.V. durchzuflihren. Sofern geeignete Spenderfla-
chen kleiner als die Ausgleichsflachen ausfallen, ist die
Mahdgutlbertragung so oft durchzufihren, bis die ge-
samten Ausgleichsflachen mit dem zu Ubertragenden
Mahdgut abgedeckt wurden. Sollte keine Mahdgutuber-
tragung maoglich sein, ist in begriindeten Fallen das Ver-
wenden von autochthonen Saatgutmischungen mit min-
destens 20 verschiedenen krautigen Pflanzenarten (Ein-
jahrige, Zweijahrige, Graser) zulassig. Voraussetzung fur
die Verwendung von autochthonem Saatgut ist der Ab-
gleich mit der Positivliste fur das Ursprungsgebiet 17
Sudliches Alpenvorland. Die Saatgutmischung ist vorab
zwingend mit der Unteren Naturschutzbehdrde im
Landratsamt Ravensburg abzustimmen. Zur Ausbrin-
gung des Saatgutes sind nach Auswahl der geeigneten
Saatgutmischung auf den Ausgleichsflachen Ansaat-
Streifen anzulegen. Die Ausrichtung der Ansaat-Streifen
ist quer zu Bearbeitungsrichtung anzulegen, also in
Nord-Sud-Ausrichtung. Die Flache der raumlich ge-
trennten Ansaat-Streifen betragt mindestens 25 % der
Ausgleichsflache.
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemaB § 74 LBO
mit Zeichenerklarung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der ortli-
chen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan "Ferthofen, Memminger StraBe/Rank"
der Gemeinde Aitrach

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

Die Regelung Uber die Gestaltung des Vorhabens
ergibt sich aus der Verbindlichkeit des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes hinsichtlich der Dachform
und Fassadengliederung in den wesentlichen Zu-
gen.

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.

Anlagen auf Flachdachern (0-3° Dachneigung)
mussen nicht parallel montiert werden, wenn sie ge-
genuber der Dachkante (Attika) so weit abgeruckt
sind, dass sie bei einem Betrachtungswinkel von
45° von unten nicht sichtbar bleiben.

(§74 Abs.1Nr.1LBO)

Die Dacher sind zu begrinen, dies gilt nicht fur
Dachflachen, die zum Aufenthalt fur Personen die-
nen (z.B. Dachterrassen).

Far diejenigen Bereiche dieser Dacher, die der Ge-
winnung von Sonnenenergie dienen, sind daruber
hinaus Materialien zulassig, die fur diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) Ublich
bzw. erforderlich sind.

FUr untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind in jedem Fall andere
Materialien zulassig.

(§74 Abs.1Nr.1LBO)

4

4.1 [::_—::]

4.2 Dachform, Fassaden-
gliederung

4.3 Anlagen zur Gewin-
nung von Sonnen-
energie

4.4 Materialien fur die
Dachdeckung
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4.5 Farben

4.6 Werbeanlagen in den
Baugebieten auf den
fur die Bebauung vor-
gesehenen Flachen

Als Farbe fur Dacher sind nur rote bis rotbraune so-
wie betongraue bis anthrazitgraue Tone zuldssig,
dies gilt nicht fur begrunte Dachersowie fur Dachfla-
chen, die zum Aufenthalt fir Personen dienen (z.B.
Dachterrassen).

Flr Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind die Farben zuldssig, die fur ent-
sprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taikanlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.

FUr untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind dartber hinaus andere
Farben zulassig.

(§74 Abs.1Nr.1LBO)

Werbeanlagen dber 1,50m? sind nur an dem Ge-
baude zulassig; die Werbeanlage darf nur unterhalb
der Traufe angebracht werden. Die Beleuchtung der
Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein Blinken
etc.).

Freistehende Werbetirme sind nur zugelassen,
wenn:

— Die Hoéhe des Werbeturms unterhalb der auf dem
Grundstick zugelassenen Gesamthohe liegt,

— Der Werbeturm innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflache liegt sowie

— Der Werbeturm nicht beleuchtet wird.
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
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Hinweise und Zeichenerklarung

Weiterflhrende Grenze der raumlichen Geltungsbe-
reiche der angrenzenden Bebauungsplane Bebau-
ungsplan "Gewerbegebiet Ferthofen Erweiterung
West" sowie 1.Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Fa. Klaus -Gewerbegebiet Ferth-
ofen, 1. Erweiterung" der Gemeinde Aitrach (siehe
Planzeichnung);

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

Bestehendes Gebaude wird abgerissen (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehender Fahrbahnrand (siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstucksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Vorhandenes (natlrliches) Gelande; Darstellung der
Halbmeterhohenschichtlinien (beispielhaft aus der
Planzeichnung, siehe Planzeichnung)

Gem. §9 Abs.1S.1LBO mussen die nichtiberbauten
Flachen der bebauten Grundstlcke Grunflachen
sein, soweit diese Flachen nicht flr eine andere zu-
lassige Verwendung bendtigt werden. Gem. §21a
NatSchG BW sind Schotterungen zur Gestaltung von
privaten Garten grundsatzlich keine "andere zulas-
sige Verwendung" (d.h. Schottergarten sind nicht er-
laubt). Ist eine Begrinung oder Bepflanzung der

S
5.1
5.2
5.3
5.4
5.5
5.6 \%51
57 = —603,0
\ — 6025
5.8 Begrinung privater
Grundstlcke
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5.9 Gebietseigenes Saat-
gut

5.10 Klimaschutz

5.1 Nachhaltige Ressour-
cennutzung

Grundstucke nicht oder nur sehr eingeschrankt mog-
lich, so sind die baulichen Anlagen zu begriinen, so-
weit ihre Beschaffenheit, Konstruktion und Gestal-
tung es zulassen 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 BegrinungsmaBnahmen in der freien Na-
tur gebietseigene Geholze und Saatgut zu verwen-
den (siehe auch den "Leitfaden zur Verwendung ge-
bietseigener Gehdlze" des Bundesministeriums fur
Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (2012)).
Im vorliegenden Fall sollten Gehdlze und Saatgut aus
dem Vorkommensgebiet 6.1 "Alpenvorland" stam-
men.

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
wie insbesondere Solarthermie, Photovoltaik, Wind-
energie und Geothermie werden empfohlen.

Privatgarten sollten moglichst durchgangig mit hei-
mischen und standortgerechten Pflanzen begrint
sein.

Eine Fassadenbegrinung wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Baumen sollte eine Verschat-
tung der Gebaude vermieden werden.

Es wird empfohlen, Regenwasser moglichst 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 kénnen mit Re-
genwasser gefullt werden. Die Nutzung von Regen-
wasser zur Toilettenspuilung sowie zum Waschewa-
schen ist ebenfalls moglich, hierzu ist die "DIN 1989
Regenwassernutzungsanlagen" zu berdcksichtigen.

Zur Nutzung von Bioabfallen wird die Errichtung ei-
nes Komposts empfohlen.
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5.12 Natur- und Arten-
schutz

513 Artenschutz

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden
soweit als aus Grunden der Arbeits- bzw. Verkehrs-
sicherheit mdglich abgeschaltet oder bedarfsweise
Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Zaune sollten zum Gelande hin einen Abstand von
mind. 0,15 m zum Durchschlipfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu bertcksichtigen.

Vorhandene Gehdlze sollten mdglichst erhalten und
wahrend der Bauzeit durch entsprechende Baum-
schutzmafBnahmen vor Verletzungen im Kronen- und
Wurzelbereich gesichert werden. Um zu vermeiden,
dass Verbotstatbestande im Sinne des §44 Abs.1
BNatSchG erflllt werden, missen vorhandene Ge-
holze auBerhalb der Brutzeit von Vogeln (d.h. zwi-
schen dem 01.10. und 28.02.) gerodet werden.

GemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der
Zeit vom 01.03. bis 30.09. auBerhalb des Waldes vor-
kommende Baume, Straucher oder andere Gehdlze
zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen sowie
die Baufeldraumung mussen daher auBerhalb der
Brutzeit von Vogeln zwischen dem 01.10. und dem
28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen. Um den Ver-
botstatbestand der Totung von Individuen zu ver-
meiden, sind auch Gebdudeabrisse auBerhalb der
Schutzzeiten von Vdgeln und Fledermausen, im Zeit-
raum zwischen Anfang Oktober bis Ende Februar
durchzufihren.

Als Ersatz fur den Wegfall der Quartiermoglichkeit fur
Fledermause im Schuppen sind auf der Ost-, Sud-
oder Westseite des Neubaus mindestens zwei Fle-
dermauskasten (Fassadenflachkasten z.B. Strobel,
Fledermaus-Fassadenflachkasten) an oder in der
Fassade zu integrieren. Alternativ kdnnen diese auch
an Baumen oder Bestandsgebauden im Umfeld an-
gebracht werden.

Um einen Verlust der Fortpflanzungsstatte des
Haussperlings auszugleichen, sind zwei Mauerseg-
lernistkasten (z. B. Schwegler, Mauerseglernistkas-
ten Nr. 17) an der Ost-, Sud- oder Westseite des
Neubaus anzubringen. AuBerdem ist mindestens ein
Halbhdhlennistkasten (z. B. Schwegler, Halbhohle
2HW) an der Ost-, SUd- oder Nordseite des Neubaus
anzubringen. Sollte eine Anbringung am Neubau
nicht moglich sein, so sind die Kasten fur beide Arten
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an einem alternativen Bestandsgebaude im Radius
von maximal 500m umzusetzen.

Das Plangebiet ist gegen das sudlich gelegene ge-
plante Zauneidechsen-Ersatzhabitat durch einen
Reptilienschutzzaun abzugrenzen, um das Einwan-
dern von Zauneidechsen in den Eingriffsbereich aus-
zuschlieBen. Der Zaun muss undurchlassig fur Repti-
lien sein und ist im Herbst, spatestens jedoch im
Frahjahr vor dem Eingriff zu errichten. Er ist dann
wahrend der gesamten Bauzeit instand zu halten. Die
Umsetzung muss unter okologischer Baubegleitung
erfolgen.

Obwohl nicht von einem signifikant erhdhten Kon-
fliktpotenzial auszugehen ist, sind folgende Vermei-
dungsmaBnahmen umzusetzen:

Auf eine Pflanzung von beerentragenden Gehdlzen
vor den Fassaden ist zu verzichten. Weiterhin sind
Fensterscheiben mit einem maximalen AuBenreflexi-
onsgrad von 15% zu verwenden. Zudem ist es emp-
fehlenswert, bei besonders konfliktreichen "Uber-
Eck-Situationen", zusatzliche Markierungen gem.
den Empfehlungen der Vogelwarte Sempach (Vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht) umzusetzen.

Bezuglich ausflhrlicher Erlduterungen siehe arten-
schutzrechtlicher Kurzbericht vom 10.11.2021, er-
ganzt am 20.05.2022.

Angrenzend an das geschutzte Biotop (siehe Plan-
zeichnung) muss gem. § 30 BNatSchG die landwirt-
schaftliche Nutzung so ausgelbt werden, dass die
Biotope nicht zerstort oder erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigt werden.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Na-
turschutzrechts; hier Biotop "Geholzstreifen S Ferth-
ofen" (Nr.1-8026-436-0085) nach §33 NatSchG
BW, auBerhalb des Geltungsbereiches (siehe Plan-
zeichnung);

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft; Ausgleichsflache/AusgleichsmaB-
nahme; bestehende Ausgleichsflache auBerhalb des

5.14 Biotopschutz
515 g mu e
%HTH [T WE
5.16 1 1 1
= H
= H
T T T
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5.17  Uberflutungsschutz

5.18 Bodenschutz

Geltungsbereiches (zum Bebauungsplan "Gewerbe-
gebiet Ferthofen Erweiterung West" sowie 1. Ande-
rung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Fa.
Klaus - Gewerbegebiet Ferthofen, 1. Erweiterung"
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu; siehe Plan-
zeichnung)

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschie-
denen Grinden (KanalUberlastung, Oberflachenab-
flisse an Hanglagen, etc.) zu wild abflieBenden
Oberflachenabfliissen kommen. Um Uberflutungen
von Gebauden zu vermeiden bzw. das Uberflutungs-
risiko zu reduzieren sind entsprechende (Schutz-
)Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die
Hohenlage der Lichtschachte, Lichthofe und des Ein-
stiegs der Kellertreppen o. A. zu achten. Sie sollten
so hoch liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann.
MaBnahmen zur Verbesserung des Uberflutungs-
schutzes sind auch in die Gartengestaltung integrier-
bar. Bei der Gartenanlage ist darauf zu achten, dass
das Wasser weg von kritischen (Gebaude-)Stellen
flieBt. Obige Anregungen gelten insbesondere fur
Tiefgaragenzufahrten und far Grundstlcke in oder
unterhalb von Hanglagen oder in Senken. Lichthofe
unterhalb von Dachrinnen sind potenzielle Uberflu-
tungsrisiken — Dachrinnen kénnen Uberlaufen.

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

https://www.rv.de/site/LRA_RV_Responsive/get/pa-
rams_E2012510773/18658595/Flyer-LK-Boden-
schutz.pdf.

Die DIN19731 (,Bodenbeschaffenheit — Verwertung
von Bodenmaterial”) und DIN18915 (,Vegetations-
technik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten”) und
DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfih-
rung von Bauarbeiten” sind bei der Bauausfihrung
einzuhalten.

Zur Sicherstellung des fachgerechten Umgangs mit
dem Boden werden die Planung und die Umsetzung
der BodenschutzmaBnahmen, entsprechend der
Liste ,Bodenschutz bei BaumaBnahmen” sowie die
Begleitung der Bodenarbeiten durch eine bodenkun-
dliche Fachkraft empfohlen.
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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
humose Boden abzuschieben und bis zur Wiederver-
wertung in profilierten Mieten ohne Verdichtungen,
getrennt nach Oberboden und kulturfahigem Unter-
boden zu lagern. Die Mieten sind mit tiefwurzelnden
Grundungungspflanzenarten zu begrunen. Die Bo-
denhorizonte sind beim Ausbau sauber nach
Oberboden, kulturfahigem Unterboden und unver-
witterten Untergrundmaterial zu trennen, getrennt zu
lagern und bei einer Wiederverwertung vor Ort mog-
lichst entsprechend ihrer urspringlichen Schichtung,
bei Wiederherstellung von Grinflachen verdich-
tungsfrei wieder einzubauen.

Uberschiissiger Boden sollte einer sinnvollen mdg-
lichst hochwertigen Verwertung zugefuhrt werden,
z.B. Auftrag auf landwirtschaftlichen Flachen, Gar-
tenbau. Einer Vor-Ort-Verwertung des Erdaushubs
ist grundsatzlich Vorrang einzuraumen (dies ist frih-
zeitig in Planung zu bertcksichtigen).

Bdden auf nicht Uberbauten Flachen sind moglichst
vor Beeintrachtigungen zu schutzen, ggf. eingetre-
tene Verdichtungen nach Ende der Bauarbeiten zu
beseitigen z.B. durch Tiefenlockerung und Erstein-
saat mit tiefwurzelnden Pflanzen.

Klnftige Gran- und Retentionsflachen sind wahrend
des Baubetriebs vor Bodenbeeintrachtigungen wie
Verdichtungen durch Uberfahren oder Missbrauch
als Lagerflache durch Ausweisung und Abtrennung
als Tabuflachen zu schutzen.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu
lagern, dass Stoffeintrdge bzw. -vermischung mit
Bodenmaterial ausgeschlossen werden.

Zur Verringerung der GbermaBigen Versiegelung der
Baugrundsttcke soll auf groBflachige Zufahrten zu
Stellplatzen und Garagen verzichtet werden. Zur
Vermeidung einer Verunreinigung des Nieder-
schlagswassers ist auf Tatigkeiten, wie z.B. Autowa-
sche, andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entla-
dungsarbeiten gefahrlicher Stoffe etc. zu verzichten
(§ 55 WHG). Auch flr die nicht groBflachigen bau-
konstruktiven Elemente sollte auf die Verwendung
von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder
Blei verzichtet werden. Als Alternativen fur Rinnen
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5.19 Geotechnik

5.20 Grundwasserschutz

und Fallrohre stehen Chrom-Nickel-Stadhle (Edel-
stahl), Aluminium, Kunststoffe oder entsprechende
Beschichtungen zur Verfugung.

Da am Planstandort besonders hochwertige Boden
vorliegen und die Einwirkflache Uber 5.000 m? be-
tragt ist bei derzeitigem Planungsstand ein Boden-
schutzkonzept notwendig.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am
LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbe-
reich von Alterem Auenlehm unbekannter Machtig-
keit. Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nut-
zungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind, ist zu rechnen.

Mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen.
Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zu-
satzlichen bautechnischen Erschwernissen flhren.
Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant
sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wah!l und Tragfahigkeit des Grandungshorizontes,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaR
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates In-
genieurburo empfohlen.

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

Diese ist bei der Unteren Wasserbehdrde 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 Gber die notwendigen Un-
terlagen ist bei der Unteren Wasserbehorde erhalt-
lich. Eine Erlaubnis fir das Zutageférdern und Zuta-
geleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer
Baugrube kann grundséatzlich nur voribergehend er-
teilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwas-
ser hat der/die Unternehmer*in gem. § 49 Absatz 2
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5.21 Grundwasser und
Drainagen

5.22 Brandschutz

WHG bei der Unteren Wasserbehorde des Landrats-
amtes unverzuglich anzuzeigen. Die Untere Wasser-
behorde trifft die erforderlichen Anordnungen.

Im Grundwasserbereich und Grundwasserschwan-
kungsbereich eingebrachte Materialien durfen keine
schadlichen auslaugbaren Beimischungen enthalten.
Dies gilt auch bei einem Bodenaustausch.

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drai-
nagenwasser durfen nicht in die Kanalisation abge-
leitet werden.

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

Far die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt
das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405, i.V.m.
§ 2 (5) Ausflhrungsverordnung zur Landesbauord-
nung 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.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Loschwasserversorgung aus der o6ffentlichen Was-
serversorgung Uberschreiten, sollten fur den Objekt-
schutz selbststandig genligend Léschwasser (z.B.
Zisterne) vorhalten.

Die Feuerwehr Aitrach verfugt Uber keine eigene
Drehleiter. Auch die StUtzpunktwehr Leutkirch im All-
gau kann - aufgrund einer Fahrtzeit > 5 min - die dort
stationierte Drehleiter nicht innerhalb der fachtech-
nisch erforderlichen Eintreffzeit zu Menschenret-
tungsmaBnahmen einsetzen. Da Schiebleitern, mit
einer Nennrettungshéhe von 8m bis 12m nur bedingt
fur wirksame Ldsch- und Rettungsarbeiten i.S.d. § 15
LBO geeignet sind, bestehen flr den Bereich des
obigen Bebauungsplanes grundsatzliche Bedenken
gegenuber Aufenthaltsraumen, die eine Rettungs-
hoéhe > 8 m aufweisen. In solchen Fallen ist grund-
satzlich ein zweiter baulicher Rettungsweg herzu-
stellen, der den Anforderungen der DIN 18065 (not-
wendige Treppen) entspricht.
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5.23  Erganzende Hinweise

5.24  Plangenauigkeit

Werbeanlagen jeglicher Art in einer Entfernung bis zu
40m zum nachstgelegenen, befestigten Fahrbahn-
rand der LandesstraBe ohne die ausdruckliche Zu-
stimmung der StraBenbauverwaltung sind unzulas-

sig.
Datengrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftska-

taster des Landesamtes fur Geoinformation und
Landentwicklung Baden-Wurttemberg

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

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbei-
ten archdologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, ist dies gemaB § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehdrde (07071/ 757-2429) oder der
Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Kno-
chen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.)
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, so-
fern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Ver-
kUrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hinge-
wiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archa-
ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. AusflUhrende
Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt wer-
den.

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 als wasser-
dichte und auftriebsichere Wannen ausgefthrt wer-
den. Versickerungsmulden sollten im Abstand von
mind. 6,00m zu unterkellerten Gebduden angelegt
werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen
sich im Rahmen der Ausflhrungsplanung und/oder

Seite 28

Gemeinde Aitrach - Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Ferthofen, Memminger StraBe/Rank" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 89 Seiten, Fassung vom 06.12.2023



der spateren Einmessung Abweichungen ergeben
(z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfla-
chen, unterschiedliche GrundstlcksgroBen etc.).
Weder die die Gemeinde Aitrach noch die Planungs-
blros Gbernehmen hierflr die Gewahr.

5.25  Lesbarkeit der Plan- Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden Ubereinan-
zeichnung der liegende Linien nebeneinander dargestellt (z.B.
Stellplatzlinie und Linie zu Einschréankungen der bau-

lichen Anlagen).
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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 gedndert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176), § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-
Wiarttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber. S.698),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.04.2023 (GBI. S.137), § 74 der Landesbauord-
nung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
S.416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S.S. 170), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176),
sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991
S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802) hat der Gemein-
derat der Gemeinde Aitrach den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Ferthofen,
Memminger StraBe/Rank" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu in 6ffentlicher Sit-
zung am 18.12.2023 beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Ferthofen,
Memminger StraBe/Rank" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus de-
ren zeichnerischem Teil vom 06.12.2023.

§2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Ferthofen, Memminger StraBe/Rank" und die
drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom
06.12.2023 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom
01.12.2023.

AuBerdem werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (2023-05-
516_01_Lageplan; 2023-05-517_01_Abstandflachenplan; 2023-05-518_01_Grundriss 2
UG; 2023-05-519_01_Grundriss 1 UG; 2023-05-520_01_Grundriss EG; 2023-05-
521_01_Grundriss 1 OG; 2023-05-522_01_Grundriss 2 OG; 2023-05-523_01_Grundriss
3 0G; 2023-05-524_01_Langsschnitte; 2023-05-525_01_Querschnitte; 2023-05-
526_01_Perspektive West; 2023-05-527_01_Perspektiven Sud-Ost; 2023-05-
528_01_GRZ-Zahlen; 2023-05-531_01_ErschlieBungsplan) in der Fassung vom
11.07.2023 Bestandteil der Satzung, die die Grundzuge, das heil3t die Grund- und Um-
risse, die Dachform (einschlieBlich Dachneigung und Dachaufbauten), die Gebaudeho-
hen des Vorhabens und deren Abstaffelung, der Versatz zwischen Erdgeschoss und
Obergeschossen des Baukorpers sowie die Fassadengliederung in den wesentlichen
ZUgen abbilden. Die bestehende Differenz zwischen der im Bebauungsplan festge-
setzten HOhen und der Hohen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient als
Puffer fur etwaige Messungenauigkeiten bzw. nicht zu vermeidende Abweichungen im
Rahmen der Bauausfihrung. Die bestehende Differenz zwischen der im Bebauungs-
plan festgesetzten Baugrenze und der Situierung der Gebaude im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan dient als Puffer flUr spatere Anpassungen der Gebdudesituierung im
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Rahmen der Bauausfihrung. Inhalte, die Details u.a. der inneren Raumaufteilung und
der Gliederung der Fassade betreffen, werden nicht zum Bestandteil der Satzung.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften hierzu
werden die jeweilige Begrandung vom 06.12.2023 beigefligt, ohne deren Bestandteil
Zu sein.

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den auf
Grund von §74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwider-
handeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000,- € (Einhunderttausend Euro) belegt wer-
den.

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrldssig die Vorschriften
— zu Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

— zu Materialien fur die Dachdeckung

— zu Farben

— zu Werbeanlagen

nicht einhalt oder Uber- bzw. unterschreitet.

§4 Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Ferthofen, Memminger StraBe/Rank" der Ge-
meinde Aitrach und die drtlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der ortstblichen Be-
kanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Aitrach, den .......cccoeeennnnn.
(T. Kellenberger, Burgermeister) (Dienstsiegel)

. Gemeinde Aitrach - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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Begrindung — Stadtebaulicher Teil

7.1
7.1

7111

7.1.2

7.1.2.

71.2.2

7.2
7.2

7.21.1

7.21.2

7.21.3

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 stdwestlichen Randbereich
des Gewerbegebietes Ferthofen. Nordlich und &stlich des Plangebietes ver-
lauft die LandesstraBe L 260 "Memminger StraBe". Im Westen grenzt der
rechtsverbindliche Bebauungsplan "Gewerbegebiet Ferthofen Erweiterung
West" sowie 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Fa.
Klaus - Gewerbegebiet Ferthofen, 1. Erweiterung" und die drtlichen Bauvor-
schriften hierzu an den Geltungsbereich an. Sudlich des zu Uberplanenden
Bereiches befinden sich einzelne Siedlungsstrukturen und eine untergeord-
nete GemeindestraBe. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich ein-
zelne Bestandsgebaude sowie die "Memminger StraBe" selbst. Derzeit wird
der Geltungsbereich als private Grunflache und als landwirtschaftliches Grun-
land genutzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundsttcke mit den Flst.-
Nrn. 1348 (Teilflache), 1351 (Teilflache), 1352, 1353 (Teilflache) und 13491/1
(Teilflache).

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundsticksmorphologie

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich in der Gehdélz- und waldreichen
Kulturlandschaft des Alpenvorlandes. Die landschaftlichen Bezlge werden
durch die Landschaft "Holzstocke" gepragt.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich zwei bestehende Ge-
baude und einzelne Hecken- und Strauchstrukturen. Daruber hinaus sind
keine naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Uberplanten Bereiches ist Uberwiegend flach
und weist im Stden ein Gefalle auf. Die Anschllsse an die bereits bebauten
Grundstucke im Suden und an die Memminger StraBe im Osten sind unprob-
lematisch. Der héchste Punkt im Geltungsbereich mit 604,00 m U. NHN befin-
det sich im Norden im Verlauf der Memminger StraBe. Der niedrigste Punkt
mit 602,50 m . NHN findet sich im Sudosten des Geltungsbereiches.
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7.2.2  Erfordernis der Planung
7221  Auf der Flache soll ein multifunktionales Hotel-, Biro- und Wohngebaude ent-
stehen und so den bestehenden Weiler aufwerten. Dies ist erforderlich, da die

Firma Hock Holding GmbH ein neues Headquarter mit Blroraumen und Semi-

narradumen bendotigt. In diesem Zuge soll dadurch die Moglichkeit genutzt wer-

den, ein attraktives Gelande in Aitrach zu schaffen. Um die bauplanungsrecht-
liche Zulassigkeit des geplanten Vorhabens herzustellen, ist deshalb die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Planungen des beauftragten

Architekten sind so weit fortgeschritten, dass ein Vorhaben- und Erschlie-

Bungsplan vorhanden ist. Dieser dient als Grundlage fur den vorliegenden vor-

habenbezogenen Bebauungsplan. Es wird bewusst ein vorhabenbezogener

Bebauungsplan aufgestellt, um Baurecht nur fur den/die Vorhabentrager*in

und nur fur dieses konkrete Vorhaben entstehen zu lassen. Der Gemeinde er-

wachst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

7.2.3  Ubergeordnete Planungen

7231 FUr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsplanes 2002 Baden-Wdurttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeri-
ums Baden-Wdrttemberg mafBgeblich:

- 2.6.2/AnhangLandesentwicklungsachse (Lindau (B)) Wangen im Allgau-

"Landesent- Leutkirch im Allgdu (-Memmingen);
wicklungs-
achsen"

- 2.6.4.2 Im 1andlichen Raum sollen zur Forderung des Leistungsaus-
tauschs zwischen den hoheren zentralen Orten und ihrer
Starkung als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren die Ver-
kehrs- und Infrastrukturen in den Entwicklungsachsen ange-
messen weiterentwickelt werden.

- 3.1.2 Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche so-
wie Schwerpunkte des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fur
Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen zu kon-
zentrieren.

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

- 3.1.9 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 zuzufuhren. Die Inanspruchnahme
von Boden mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt
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7.2.3.2

7.2.3.3

und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schranken.

- 422 Zur langfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf ei-
nen sparsamen Verbrauch fossiler Energietrager, eine ver-
starkte Nutzung regenerativer Energien sowie auf den Ein-
satz moderner Anlagen und Technologien mit hohem Wir-
kungsgrad hinzuwirken. Eine umweltvertragliche Energiege-
winnung, eine preisgunstige und umweltgerechte Versor-
gung der Bevdlkerung und die energiewirtschaftlichen Vo-
raussetzungen fur die Wettbewerbsfahigkeit der heimischen
Wirtschaft sind sicherzustellen.

- 5.1 Zum Schutz der 6kologischen Ressourcen, fur Zwecke der Er-
holung und far land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind
ausreichend Freiraume zu sichern.

- 5.3.2 Die fur eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeig-
neten Bdéden und Standorte, die eine 6konomisch und 6kolo-
gisch effiziente Produktion ermdglichen, sollen als zentrale
Produktionsgrundlage geschont werden; sie dtrfen nur in un-
abweisbar notwendigem Umfang flr andere Nutzungen vor-
gesehen werden. Die Bodengute ist dauerhaft zu bewahren.

— Karte zu 2.1.1Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.
"Raumkate-
gorien"

Das Ziel 3.1.9 des LEP (Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Bo-
den) wird durch die vorliegende Planung wie folgt eingehalten: Zum Zeitpunkt
der Planaufstellung waren innerorts keine verfigbaren Brachflachen vorhan-
den. Die Gebaudeleerstande sowie die Baulicken sind alle in Privatbesitz und
konnen auf Nachfrage der Gemeinde bei den Eigentimern auch kurz- bis mit-
telfristig nicht erworben werden. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich
um eine vorhabenbezogene Planung, die nur auf dieser Flache umgesetzt
werden kann und der Gemeinde durch die Schaffung von Arbeitsplatzen und
Veranstaltungsmadglichkeiten sowie Wohnraum einen Mehrwert schafft. Die
vorliegende Planung wird somit aufgestellt, da in der Gemeinde Aitrach Po-
tenziale der Innenentwicklung nicht gegeben sind.

Fdr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende in Aufstellung befindlichen
Ziele, Grundsatze sowie nachrichtlich dbernommene Festlegungen oder Dar-
stellungen mit Bindungswirkung (die sich nicht durch den Regionalplan, son-
dern (allenfalls) aus den jeweils originaren Planwerken bzw. Verordnungen
ergibt) der Raumordnung (Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Ober-
schwaben — Stand: Planentwurf zum Satzungsbeschluss der Verbandsver-
sammlung am 25. Juni 2021) als Ziele und Grundséatze im Rahmen der Abwa-
gung zu berucksichtigen:
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—21.3(N)1 Zum Landlichen Raum im engeren Sinne gehdren die Gemein-
den Achberg, Aichstetten, Aitrach, Altshausen, Amtzell, Ar-
genbuhl, Aulendorf, Bad Saulgau, Bad Waldsee, Bad Wurzach,
Bergatreute, Bermatingen, Beuron, Bingen, Bodnegg, Boms,
Daisendorf, Deggenhausertal, Ebenweiler, Ebersbach-Mus-
bach, Eichstegen, Fleischwangen, Frickingen, Fronreute,
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-Muhlhofen, Unter-
waldhausen, Veringenstadt, Vogt, Wald, Waldburg, Wangen
im Allgau, Wilhelmsdorf, Wolfegg, Wolpertswende (Anhang zu
PS 2.1, LEP 2002).

—2.1.3(G)2 Der Landliche Raum soll so entwickelt werden, dass glnstige
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.

—2.2.2(G) 3 Inden Mittelbereichen soll auf eine mit den Versorgungs-, Ar-
beitsplatz- und Verkehrsangeboten abgestimmte Verteilung
von Wohn- und Arbeitsstatten sowie auf ausgewogene
Raumfunktionen hingewirkt werden.

—2.2.2(N)4  Zuden Mittelbereichen in der Region Bodensee-Oberschwa-
ben gehoren folgende Gemeinden (Anhang zu Kapitel 2.5,
LEP 2002):

Mittelbereich Leutkirch mit den Gemeinden Aichstetten,
Aitrach, Bad Wurzach, Isny im Allgau, Leutkirch im Allgau;

— 2.3.1(N/Z) 1/ Die im Landesentwicklungsplan festgelegten Landesentwick-
"Struktur- lungsachsen werden in der Region Bodensee-Oberschwaben
karte" wie folgt konkretisiert und in der Strukturkarte dargestellt:

(Lindau) — Wangen i.A. - KiBlegg — Leutkirch i.A. = (Memmin-
gen)

—2.4.0(2)1 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.

—2.4.0(Z)2 Die Flacheninanspruchnahme ist durch die Aktivierung in-
nerortlicher Potenziale (Baullcken / Nachverdichtung, Brach-
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—24.0(N)3

—240(G)4

—24.0(G)5

—2.4.0(N)6

—241(Z2)6

| Konversionsflachen, Flachenrecycling) sowie durch eine fla-
cheneffiziente Nutzung und angemessen verdichtete Bau-
weise zu verringern.

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arron-
dierung zu nutzen, Baulicken 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).

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.

Bei der ErschlieBung neuer Bauflachen sind MaBnahmen zum
Klimaschutz und zur Klimaanpassung zu berdcksichtigen.
Eine energieeffiziente Bauweise und der Einsatz erneuerbarer
Energien soll geférdert werden. Darlber hinaus sollen die Be-
lange des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Land-
schaftsschutzes berlcksichtigt werden.

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 moglichst vermieden wird. GroBere Neubauflachen sol-
len nur dann ausgewiesen werden, wenn dabei ein ausgewo-
genes Verhdltnis zwischen Wohnbauflachen und gewerbli-
chen Flachen in derselben Gemeinde oder in Abstimmung mit
Nachbargemeinden gewahrleistet wird (PS 3.1.6, LEP 2002).

Zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch neue
Wohnbauflachen sind bei allen Neubebauungen auBerhalb
von regionalbedeutsamen Wohnungsbauschwerpunkten fol-
gende Werte der Mindest-Bruttowohndichte einzuhalten: (...)

Zentralortlichkeit Mindest-Bruttowohndichte (Einwohner pro Hektar)

der Gemeinden Verdichtungsraum u. Randzone Landlicher Raum 1.e.S.
Oberzentrum 90

Mittelzentrum 80 70
Unterzentrum 70 60
Kleinzentrum 60 50

Sonstige 50 45
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—24.1(2)8

—2.5.0(G)1

—2.50(CG) 2

—2.50(2)3

—250(G)4

—2.6.0(2)1

—-3.1.0(2) 2

—3.21(2)1

—3.40(G)6

Der Bedarf an erganzenden kommunalen, lokal ausgerichte-
ten Gewerbeflachen ist im Rahmen der vorbereitenden Bau-
leitplanung nachvollziehbar zu begrinden und darzustellen.

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

Neben den regionalbedeutsamen Schwerpunkten des Woh-
nungsbaus sollen im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung
bedarfsgerecht erganzende Wohnbauflachen, insbesondere
in Siedlungsbereichen ausgewiesen werden.

Die regionalbedeutsamen Schwerpunkte des Wohnungsbaus
sowie bauplanungsrechtlich gesicherte, aber noch nicht be-
baute Wohnbauflachen und aktivierbare Flachenpotenziale
im unbeplanten Innenbereich (Baullicken, Konversionsfla-
chen) sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung vor
der Inanspruchnahme zusatzlicher unverbauter Flachen im
AuBenbereich zu nutzen.

Vorhandene Bausubstanz soll soweit moglich zur Schaffung
von Wohnraum ausgebaut und erweitert werden. Eine Mobi-
lisierung von Leerstanden ist anzustreben.

Regionalbedeutsame Schwerpunkte fur Industrie und Ge-
werbe sind vorrangig an solchen Standorten zu erweitern und
im Anschluss an bestehende Siedlungsflachen neu vorzuse-
hen, an denen aus infrastruktureller Sicht und unter Beach-
tung der Umweltbelange die besten Ansiedlungsbedingun-
gen gegeben sind.

Gebiete mit den besten landwirtschaftlichen Standorten so-
wie Landschafts-raume von herausragender Vielfalt, Eigenart
und Schonheit werden in allen Teilen der Region als Regionale
Grunzuge oder Grunzasuren gesichert.

Vorranggebiete fur Naturschutz und Landschaftspflege (Bio-
topverbund) Gem. den in PS 3.2.0 genannten allgemeinen
Grundsatzen und Zielen, insbesondere zur Sicherung und
Entwicklung eines regionalen Biotopverbundsystems, sind im
Regionalplan Vorranggebiete fur Naturschutz und Land-
schaftspflege fest-gelegt und in der Raumnutzungskarte dar-
gestellt.

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-
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7234

7.2.3.5

7236

zogenen Freiraumentwicklung genutzt werden. Das Scha-
densrisiko soll durch bauliche Anpassungen, Nutzungsanpas-
sungen sowie die Vermeidung von Nutzungsintensivierungen
minimiert werden.

—3.4.0(G)/ 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.

—3.5.0(G)5 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.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Re-
gionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

GemaB dem Fortschreibungsentwurf des Regionalplans hat die Gemeinde
Aitrach zukUnftig bei der Ausweisung von Wohngebieten als "sonstige" Ge-
meinde in einem Iandlichen Raum i.e.S. eine Mindest-Bruttowohndichte von
45 Einwohnern pro Hektar einzuhalten. Da momentan noch keine verbindli-
chen Berechnungsgrundlagen vorliegen, kann die Richtigkeit der berechneten
Werte nicht sichergestellt werden. GemaB dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan sind 5 Wohnungen geplant. Die Belegungsdichte liegt bei 2,4
EW/Whig. (vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, 2020; Bele-
gungsdichte fur Gemeinde Aitrach) und die Bauflache weist eine GréBRe von
0,34 ha auf. Daraus ergibt sich eine Brutto-Wohndichte von 35 Einwohner pro
Hektar. Da kein "Wohngebiet" festgesetzt wird, sondern eine an dem "Misch-
gebiet" angelehnte Nutzung, ist es sinnvoll nur 60% der Flache anzunehmen.
Dadurch ergibt sich eine Brutto-Wohndichte von 60 EW/ha und das gefor-
derte MaB wird deutlich Uberschritten.

Der schutzbedurftige Bereich fur Naturschutz und Landschaftspflege (Vor-
ranggebiet) ist von dem Uberplanten Bereich noch nicht betroffen. Die Dar-
stellung dieses Vorrangbereiches verlauft stdlich des Geltungsbereiches.
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Ausschnltt aus dem Reglonalplan Bodensee-Oberschwaben, Landschaftliche
Vorbehaltsgebiete (///).

Die Gemeinde Aitrach ist Mitglied der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Leutkirch-Aichstetten-Aitrach. Diese verflgt Uber einen rechtsgultigen Fla-
chennutzungsplan (genehmigt am 28.10.2002). Die Uberplanten Flachen wer-
den hierin als "landwirtschaftliche Flachen" dargestellt, wobei durch den Gel-
tungsbereich eine Hauptwasserversorgungsleitung lauft. Da die im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstu-
fungen mit den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes nicht
Ubereinstimmen, ist eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich.
Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).
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7.2.39

7.2.3.10

7.2.311

7.2.4

7.2.4.1

7242

7.2.4.3

Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan:

A

Q

Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg
(DSchG): siehe Punkt "Schutzgut KulturgUter" des Umweltberichtes.

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

Allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungstermines gema §4 Abs.1 BauGB
wurde im Besonderen auf den Entfall von landwirtschaftlichen Flachen der
Vorrangflur Stufell, der Anbauverbotszone von 20 m zur LandesstraBe L 260,
die Dar- und Sicherstellung von Sichtfeldern und Schleppkurven sowie die
Notwendigkeit der Uberarbeitung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
hingewiesen. Aus artenschutzfachlicher Sicht galt es sich mit dem Themen-
feld "Vogelschlag" konkreter auseinanderzusetzen. Darlber hinaus ist eine
schalltechnische Untersuchung notwendig.

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB §3 Abs.1
BauGB wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, ein multifunktionales Hotel-, Biro-
und Wohngebdude zu ermoglichen. Dadurch soll sowohl der Bedarf an Wohn-
raum gedeckt und Buroflachen gedeckt werden. Dabei soll sich das geplante
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7.24.5

7.2.4.6

7.2.5

7.2.5.1

Gebaude in die landschaftliche und stadtebauliche Situation einflgen bei
moglichst effektiver Ausnutzung der Flache.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden gemal §12 Abs. 4 BauGB
Flachen auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes einbezogen. Da-
bei handelt es sich um offentliche Verkehrsflachen. Dabei wurden Bereiche
der StaatsstraBe "Memminger StraBe", aufgrund der Sichtdreiecke aufgenom-
men sowie die geplante GemeindestraBBe mit Zufahrt. Diese sollen einbezogen
werden, um die geplante Zufahrtssituation zu ermdglichen und aus dem Plan-
teil erkennbar zu machen.

Die Systematik des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht den
Anforderungen des §30 Abs.1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben in dem
Uberplanten Bereich (Geltungsberiech des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes) abschlieBend. Der Bauherrenschaft stehen bei Vorliegen der entspre-
chenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtli-
chen Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Ver-
fagung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren gem. § 51 LBO).

Um die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des geplanten Vorhabens herzu-
stellen, ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfor-
derlich. Die Planungen des beauftragten Architekten sind soweit fortgeschrit-
ten, dass ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorhanden ist. Dieser dient als
Grundlage fur den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Durch
die Wahl des Planungsinstrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan®
soll sichergestellt werden, dass die Schaffung von zusatzlichem Baurecht
zweckgebunden fur den Vorhabentrager und nur fur dieses konkrete Vorha-
ben entsteht.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht
auf der Grundlage des §9 BauGB in Verbindung mit den Vorschriften der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), sondern als andere Bestimmung zur Zu-
lassigkeit des Vorhabens (§12 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Diese Vorgehensweise
macht es moglich, dass die Festsetzungen sehr stark auf das konkrete Vor-
haben zugeschnitten werden. Hierdurch wird auch der erforderliche fachliche
Prafungs- und Abstimmungsaufwand erheblich reduziert.

Die Festsetzung der Zuldssigkeiten orientiert sich an der Systematik der Zu-
lassigkeiten entsprechend der §§ 2-9 BauNVO. Wie in der BauNVO werden die
Zulassigkeiten anhand einer Positivliste definiert. Diese Liste regelt die Zulas-
sigkeiten innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes abschlieBend. Alle anderen Nutzungen sind im Umkehrschluss
nicht zulassig. Durch die Festsetzung einer Nutzungsmischung von Gewerbe
und Wohnen, wie in einem Mischgebiet Ublich, kann verhindert werden, eine
reine Wohnbebauung oder eine reine gewerbliche Nutzung moglich wird.
Dadurch kénnen Fehlentwicklungen verhindert werden.
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7.2.5.3

7254

7.2.5.5

7256

7257

7258

7259

Die Festsetzungen Uber das MaR der baulichen Nutzung beschranken sich auf
die zur Beurteilung von Bauvorhaben erforderlichen Vorgaben. Dabei erhalten
diejenigen GroBen den Vorzug, die bezuglich ihrer Lesbarkeit unmissver-
standlich sind.

— Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflache ermdglicht
die Umsetzung des bestehenden Vorhabens. Sie orientiert sich am geplan-
ten Vorhaben und der in diesem Bereich festgesetzten Baugrenze.

— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschrei-
tungsmaoglichkeit von 50 % ist fur das geplante Vorhaben nicht ausrei-
chend. Durch die Moglichkeit die zulassige Grundflache fur bauliche Anla-
gen und Zufahrten auf eine GRZ von 0,80 zu erhdhen, wird eine sinnvolle
Voraussetzung getroffen, das Vorhaben zu realisieren.

Der Begriff "nicht vollflachig versiegelt" in Bezug auf die Stellplatze sowie
die Zufahrten bedeutet, dass es sich um wasserdurchlassige Belage (z.B.
in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, Kiesflachen) handeln muss. Durchgehenden As-
phaltbelage scheiden hierdurch z.B. aus.

— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese
KenngroBe ist fur die Vorgabe der Gebaudehdhe wenig aussagefahig, da
in der Planung Gebaude mit gewerblicher Nutzung und den damit verbun-
denen Raumhohen (Empfang, Cafeteria) errichtet werden kénnen. Zudem
liegt ein im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestelltes konkretes Bau-
vorhaben vor, das die erforderliche Zahl der Vollgeschosse ablesbar macht.

— Die Festsetzung von Gesamt-Gebaudehthen Uber NHN schafft einen ver-
bindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebaude-
profilen. Die gewahlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist
auch fur den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit
kontrollierbar

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 Grundstucksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt,
dass sie Uber die mogliche GroBe der Gebaude auf Grund der zulassigen
Grundflache geringflgig 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. Gleiches gilt fur die Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen.

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.

Auf eine Regelung der Zuldssigkeit von baulichen Anlagen Uber die in den
§§12, 14, und 23 BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet.
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7.2.6

7.2.6.1

7.2.7

7.2.7.1

7272

7273

7274

Dadurch sind untergeordnete Nebenanlagen speziell im Bereich des Gewer-
begebietes auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig
Die Abstande zu anderen baulichen Anlagen auf Grund von anderen Vorschrif-
ten bleiben hiervon unbenommen.

Infrastruktur

Die Ausfuhrungen hinsichtlich der BerUcksichtigung der Lage der Hauskon-
trollschachte ist hinweislich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt
der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die Hauskontrollschachte sind
nicht Uberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Erschlie-
BungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung
zu den Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen) bzw. der Flachen fur
Stellplatze und Tiefgaragen vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Be-
reichen der Hauskontrollschachte keine Bebauung maoglich sein wird, um ar-
chitektonische Umplanungen bzw. Missverstandnisse hinsichtlich der Uber-
baubarkeit der Grundstlcke zu vermeiden.

Verkehrsanbindung und Verkehrsflachen

Das auszuweisende Baugebiet wird Uber eine neue Zufahrt von der Memmin-
ger StraBe (StaatsstraBe) an das Verkehrsnetz angebunden. Uber diese be-
steht eine Anbindung an die Autobahnauffahrt der A96. Die bisherige Zufahrt
im Suden wird geschlossen und eine neue GemeindestraBBe parallel zur
StaatsstraBBe geplant. Ein geplanter Radweg und eine Bushaltestelle sind im
Konzept ebenfalls integriert.

Im unmittelbaren westlichen Anschluss besteht eine Haltestelle und somit
eine Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr.

Im EinmUndungsbereich in die Memminger StraBe ist die Verkehrssicherheit
durch Festsetzung von Sichtflachen gemaR RAL (Richtlinien fur die Anlage von
LandstraBen, 2012, Bild 41) sowie der Anlage einer Linksabbiegerspur ge-
wahrleistet. Die Sichtflachen sind von standigen Sicherhindernissen (Stell-
platzen, Stapeln, Zaunen, Werbetafeln, Erdwallen, Mauern und dergleichen)
sowie von sichtbehinderndem Bewuchs (Anpflanzungen) zwischen 0,80 -
2,50 m Hohe Uber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Eine weitere Anbindung von der Memminger StraBe ist ausgeschlossen. Da-
her wird die sudliche bestehende Zufahrt zurtickgebaut.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber Stellplatze entlang der geplanten Ge-
meindestraBe und eine Tiefgaragenzufahrt, welche von der geplanten Ge-
meindestraBBe abgent.

Die Planung berucksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und ge-
planten Radwegeverbindungen und bindet diese in das Gesamtkonzept ein.

Seite 43

Gemeinde Aitrach - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Ferthofen, Memminger StraBe/Rank" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 89 Seiten, Fassung vom 06.12.2023



7.2.8

7.2.8.1

7.2.8.2

Nutzungskonfliktldsung, Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der westlich verlau-
fenden Bundesautobahn A 96 und der westlich direkt angrenzenden Landes-
straBe L 260 ("Memminger StraBe") ein. Im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens wurden die Verkehrslarmimmissionen in einer schalltechnischen Un-
tersuchung geman der DIN 18005-1, Beiblatt 1 ermittelt und bewertet (Sieber
Consult, Fassung vom 26.01.2023). Dem Vorhaben wird der Schutzanspruch
eines Mischgebiets zugewiesen.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass an der der LandesstraBe L 260 zu-
gewandten Gebaudefassade Beurteilungspegel von bis zu 67 dB(A) tags und
bis zu 59dB(A) nachts zu erwarten sind. Die Orientierungswerte der
DIN 18005-1 fur ein Mischgebiet werden damit um 7 dB bzw. 9 dB Uberschrit-
ten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden tagsuber um bis zu
3 dB und nachts um bis zu 5dB uberschritten. Um die im Rahmen der Bauleit-
planung zu berlcksichtigenden gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§1
Abs. 6 Nr.1 BauGB) sind LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist bereits in den Obergeschossen eine
Fassade mit Hypokauste, einer vorgelagerten, geschlossenen Glasfassade, als
LarmschutzmaBnahme vorgesehen. Lediglich an den Zugangen zu den jewei-
ligen Terrassen und im Erdgeschoss ist eine Fassade ohne Hypokauste vor-
gesehen. Im Erdgeschoss sind in Richtung der Verkehrswege lediglich Nut-
zungen, welche nicht zum dauerhaften Aufenthalt dienen (z.B. Cafeteria, Emp-
fang des Hotels, Aula, Flache fur Fitness) vorgesehen.

Durch die geplante Fassade mit Hypokauste werden die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinsichtlich Verkehrslarm-
immissionen gesichert. Um dem Anspruch auf ausreichenden Schallschutz
von AuBenwohnbereichen (Terrassen) gerecht zu werden, sind die geplanten
Terrassen in den Obergeschossen durch erhdhte Seitenwande in Richtung der
jeweiligen Schallquellen zu versehen, um durch deren Abschirmung eine Ver-
ringerung der Larmemissionen auf den Terrassen sowie den dahinter liegen-
den Wohnraumen zu erzielen. Um die Umsetzung der Hypokaustenfassade
sowie der Seitenwande sicherzustellen, ist eine entsprechende Formulierung
als Festsetzung im Bebauungsplan enthalten. Auch eine Regelung flr Ausnah-
men von der Hypokaustenfassade ist enthalten. Zudem wird das Gesamt-
schallddmmmaBes der AuBenbauteile gemaB DIN 4109 (Schallschutz im Hoch-
bau) festgesetzt.

Ausgehend vom Vorhaben selbst wirken Larmimmissionen auf die umliegen-
den, schutzenwerten Nutzungen ein. In der oben genannten schalltechni-
schen Untersuchung (Sieber Consult, Fassung vom 26.01.2023) wurden diese
gemaB TALarm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) ermittelt und
bewertet. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass bei Nutzung der 50 Tief-
garagenstellplatze und der 19 Pkw-Stellplatze unter Berlcksichtigung der in
der Parkplatzlarmstudie genannten Bewegungshaufigkeiten fur Hotels und
Wohnanlagen die zulassigen Immissionsrichtwerte an den nachstgelegenen
Wohngebduden tags um mindestens 20dB und nachts um mindestens 6 dB
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7.2.8.3

7284

7.2.8.5

unterschritten werden. Somit ist gemaB TA Larm auch unter Bertcksichtigung
der Vorbelastung eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte zu erwarten ist.

Die Planung zu Anlieferungen sowie von gegebenenfalls erforderlichen LUf-
tungsoffnungen oder anderen schallabstrahlenden Freianlagen lag zum Zeit-
punkt der o0.g. schalltechnischen Untersuchung noch nicht vor. Gegebenen-
falls ist im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens bei Vor-
liegen der abschlieBenden Planung der Nachweis zu erbringen, dass die Vor-
gaben der TALarm auch unter Bertcksichtigung samtlicher Schallguellen wie
z.B. LUftungsanlagen erfullt werden. Aufgrund der deutlichen Unterschreitung
im Tageszeitraum kann angenommen werden, dass auch unter Berutcksichti-
gung von zukinftig vorgesehenen Anlieferungen durch Lkw und deren Be-
und Entladevorgange sowie Luftungsoffnungen oder anderen schallabstrah-
lenden Freianlagen die Immissionsrichtwerte im Tageszeitraum eingehalten
werden und somit eine Betrachtung des Nachtzeitraums ausreichend ist. Im
Bebauungsplan ist eine larmschutztechnische Bestimmung enthalten, geman
welcher Anlieferungen auf den Tageszeitraum begrenzt sind.

Von den o6stlich angrenzenden Gewerbeflachen des rechtsverbindlichen Be-
bauungs-planes "Gewerbegebiet Ferthofen Erweiterung West" wirken Gewer-
belarmimmissionen auf das Plangebiet ein. Fur diese Flachen sind Emissions-
kontingente festgesetzt, welche eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der
TA Larm fur ein Mischgebiet am bestehenden Gebaude im Plangebiet (Wohn-
haus Nr. 12, FI.-Nr. 1352) sicherstellen. Um das Gewerbegebiet nicht starker
als im Bebauungsplan festgesetzt einzuschranken, ist ein Heranrlicken von
Immissionsorten durch entsprechende MaBnahmen zu vermeiden.

Da in den Obergeschossen bereits eine Fassade mit Hypokauste vorgesehen
ist, ist fur diese Geschosse bereits sichergestellt, dass keine neuen Immissi-
onsorte geschaffen werden, welche naher an das Gewerbegebiet heranru-
cken. Im Bereich des Zugangs zur vorgesehenen Dachterrasse im 6stlichen
Gebdaudefllgel, an welcher keine Hypokauste vorgesehen ist, wird durch eine
abschirmende Seitenwand in Richtung des Gewerbegebiets sichergestellt,
dass kein einschrankender Immissionsort geschaffen wird. Im Erdgeschoss, in
welchem keine Fassade mit Hypokauste vorgesehen ist, sind im ostlichen Ge-
baudeteil bei schutzbedurftigen Raumen in Richtung des Gewerbegebiets le-
diglich Festverglasungen zuldssig, um Einschrankungen des Gewerbegebiets
zu vermeiden. Die genannten MaBnahmen wie Hypokaustenfassade bzw. al-
ternativ Festverglasung und Seitenwande an den Terrassensind im Bebau-
ungsplan als Festsetzungen enthalten.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert.

Die Uberplanten Flachen und die unmittelbar angrenzenden Flachen sind nach
Auskunft der Fachbehorden frei von Altlasten.

Auf mogliche temporare Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.
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Begrindung — Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 und § 2a
Satz 2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und
§ 2a BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsre-
gelung des § 1a BauGB, Konzept zur Grinordnung

8.1
8.11

8111

8.1.1.2

8.1.1.3

8114

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 vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans "Ferthofen, Memminger StraBe/ Rank" (Nr.1a Anlage zu
§ 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Flache fur Hotel,
Wohnen und Gewerbe sudwestlich des Ortsteiles Ferthofen ausgewiesen.

Beim Plangebiet handelt es sich im sudlichen Teil um eine bereits mit Wohn-
bebauung bebaute Flache mit dazugehoriger Gartenflache sowie im nordli-
chen Teil um Intensivgrinland im Weiler Rank an der Memminger Stral3e, sud-
Ostlich des Hauptortes Aitrach. Das Uberplante Gebiet grenzt im Nordosten an
den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Gewerbegebiet Ferthofen Erweite-
rung West", welcher noch nicht vollstdandig umgesetzt ist. Im Stden grenzt
bestehende Wohnbebauung mit dazugehdrigen Gartenflachen an. Stddstlich
befindet sich eine Ausgleichsflache.

Die Uberplanten Flachen sind im rechtsgultigen Flachennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Leut-
kirch, Aichstetten, Aitrach als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Der
gewahlte Standort ist aufgrund der infrastrukturellen Lage zu Memmingen, der
angrenzenden Gewerbegebiete sowie aufgrund der ebenen Lage fur das Vor-
haben sehr gut geeignet. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
gen und die Gebietseinstufung nicht mit der Darstellung des gultigen Flachen-
nutzungsplanes Ubereinstimmen, ist eine Anderung des Flachennutzungspla-
nes erforderlich. Diese erfolgt im sogenannten Parallelverfahren (gem. §8
Abs. 3 BauGB).

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dient der Auswei-
sung des "Campus H1". Eine Kombination aus Burordumen, Co-Working-
Spaces und einem Apartment-Hotel.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen in der Gemeindeverwaltung konkrete
und dringliche Anfrage zur Umsetzung des "Campus H1" vor.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung einer
Flache fir Hotel, Wohnen und Gewerbe mit einer Grundflache von 1.800 m?
maximalen Gebaudehdhen von etwa 15 m, Pflanzgeboten flr den StraBenraum
und die privaten Baugrundstlcke. Stellplatze und untergeordnete Wege sind
mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufuhren. Fur Dacheindeckungen sind
ausschlieBlich rote und graue Farbtone sowie Dachbegrinungen zuldssig.

Fdr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Ferthofen, Memminger StraBe/
Rank" ist eine Umweltprufung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzuflhren sowie ein
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8.1.1.7

8.1.1.8

8.1.21

8122

8.1.2.3

Umweltbericht gem. §2a Satz 2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB zu erstellen.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betragt insgesamt
6.810 m?, davon sind 3.416 m? Flache fir Hotel/ Wohnen/ Bliro und 3.171m?
Verkehrsflachen mit Begleitgrin.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 70.968 Okopunkten er-
folgt vollstandig auf FI.-Nr.1367 der Gemarkung Aitrach.

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

Regionalplan:

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
befindet sich das Gebiet innerhalb von Flachen fur Wohn-, Misch oder Son-
dergebiet, Flachen fur den Gemeinbedarf. Somit sind verbindliche Aussagen
und Ziele zur regionalen Freiraumstruktur (z.B. regionale GrinzUlge, schutzbe-
durftige Bereiche fur Naturschutz, Land-, Forst- oder Wasserwirtschaft) nicht
berthrt. Die Planung steht auch in keinem Widerspruch zu sonstigen fur diesen
Bereich relevanten Zielen des Regionalplanes (siehe Kapitel 7.2.3. "Uberge-
ordnete Planungen" in der stadtebaulichen Begrindung).

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom 04.11.2020):

Die Uberplanten Flachen sind im rechtsgultigen Flachennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Leut-
kirch, Aichstetten, Aitrach als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Da
die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen
mit den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes nicht Gbereinstim-
men, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt
im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

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

Nordwestlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 800 m, beginnt
eine Teilflache des FFH-Gebiets "Aitrach, Ach und Dlrrenbach" (Nr. 8126-311).
Hierbei handelt es sich um in Nord-Sud-Richtung verlaufende, bewaldete HO-
henzlge mit dazwischen liegenden, flachen Talern und Talchen. In den Auen-
bereichen dominiert meist intensiv bewirtschaftetes Grinland. Die namensge-
benden FlieBgewasser Aitrach, Ach und Durrenbach winden sich hier als recht
schmale, zumeist von Galerieauenwaldern begleitet linienhafte Strukturen
durch das Landschaftsbild. Insbesondere im Bereich der Ach und Aitrach ist
auch die das Gebiet passierende "A 96" prasent, sowohl optisch als auch akus-
tisch.

Aufgrund der raumlichen Distanz und der "A 96" welche zwischen dem Plan-
gebiet und dem FFH-Schutzgebiet verlauft und somit eine Verbindung der Fla-
chen verhindert, sind bei Berlcksichtigung der im Bebauungsplan in der na-
turschutzfachlichen Praxis Ublichen festgesetzten MinimierungsmaBnahmen
(insektenschonende AuBenbeleuchtung und Photovoltaikanlagen) erhebliche
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8124

8125

8.2

8.2.1

8.2.11

Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des oben genannten
FFH-Gebietes nicht zu erwarten. Eine Vertraglichkeitsprufung gem. § 34 Abs. 1
BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Nordwestlich des Plangebietes befindet sich in etwa 800 m Entfernung be-
findet sich das Naturschutzgebiet "Kiesgrube Aitrach" (Nr. 4.318) flachen-
gleich zur Teilflache des FFH-Gebietes "Aitrach, Ach und Durrenbach"”
(Nr.8126-311).

— Etwa 65m dstlich befindet sich das gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop
"Geholzstreifen S Ferthofen" (Nr.1-8026-436-0085).

— Etwa 150 m sudlich befindet sich das gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop
"Feldgehdlzbestande bei Rank S Ferthofen" (Nr.1-8026-436-814).

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Biotopverbund

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des vom Land Baden-Wdurttemberg
erarbeiteten Fachplan "Landesweiter Biotopverbund. Auswirkungen auf eben-
diesen sind daher nicht erkennbar.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der
Grundlage der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Nr. 2 Anlage
ZU § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschldagigen 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.

— Beim Plangebiet handelt es sich um ein Wohnhaus mit dazugehorigen Gar-
tenflachen und einem kleinen Schuppen sowie landwirtschaftlich genutztes
Grunland mit geringer Artenvielfalt im Norden. Das Plangebiet grenzt im
Sudosten an weitere Wohnbebauung mit dazugehdérigen Gartenflachen an.
Im Westen und Nordwesten begrenzt die "Memminger StraBe" das Gebiet.
Im Nordosten und Osten grenzt das Plangebiet an den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan "Gewerbegebiet Ferthofen Erweiterung West", welcher
noch nicht vollstandig umgesetzt ist. Entsprechend besteht die Flache dort
noch Uberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Grunflachen. Stddst-
lich befindet sich eine bestehende Ausgleichsflache.

— In dem privaten Garten sind siedlungstypische (stérungstolerante) Kleinle-
bewesen (Insekten, Kleinsauger) und Vdgel zu erwarten.
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— Das Uberplante Gebiet ist im Hinblick auf die Durchgangigkeit fur Tiere we-

gen der zahlreichen benachbarten Verkehrswege stark vorbelastet (nage-
gelegene Autobahn im Nordwesten und KreisstraBe angrenzend). Der Larm
und die Storungen durch den Verkehr und die Einrichtungen in den nahe-
gelegenen bestehenden Gewerbegebieten lassen die Flachen v. a. fur sto-
rungsempfindliche Tiere als eher ungeeignet erscheinen.

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

Um zu prufen, ob im Uberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante
Arten vorkommen, wurde das Gebiet im September und November 2021
durch einen Biologen begangen (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht
der Sieber Consult GmbH vom 10.11.2021, erganzt am 20.05.2022). Dabei
fanden sich potenzielle Nistmoglichkeiten fur Zwergbrater in verschiede-
nen Strauchern und insbesondere in der immergrinen Hecke. Der kleine
zum Abriss vorgesehene Schuppen weist potenzielle Brutplatze fur gebau-
debrUtende Vogelarten und Fledermause auf. Konkrete Hinweise auf eine
aktuelle Nutzung durch naturschutzrechtlich relevante Arten konnte nicht
festgestellt werden. Das Wohnhaus bietet ebenfalls Quartierpotenziale fur
Fledermause und Gebaudebruter. Es konnten keine Hinweise auf eine ak-
tuelle Nutzung durch gebaudebritende Arten oder Fledermause festge-
stellt werden. Nordlich entlang der StraBenbdschung zur "Memminger
StraB3e" ist ein Vorkommen der streng geschutzten Zauneidechse bekannt.

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

8212  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 fur Schadstoffe. Auch die
Empfindlichkeit des Bodens, der Naturlichkeitsgrad des Bodenprofils und der
geologischen Verhaltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. Dartber hinaus wird die Eignung der Fla-
chen fUr eine Bebauung bewertet.

— Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zum Alpenvorland, welches

v.a. durch Ablagerungen und geologische Ereignisse der Wirmeiszeit ge-
pragt ist.

GemaB der Geologischen Karte des Landesamts flr Geologie, Rohstoffe
und Bergbau in Freiburg (M 1:50.000) stehen im Untergrund altere Auen-
lehme aus sandigem, meist schwach kiesigem bis kiesigem sowie schwach
humosen Ton und Schluff an. Aufgrund der Heterogenitat des abgelagerten
Moranenmaterials ist mit kleinraumig stark wechselnden Bodenbedingun-
gen zu rechnen.
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Das Plangebiet liegt auBerdem in einem nachgewiesenen Rohstoffvorkom-
men von quartarzeitlichen Kiesen und Sanden

Laut Bodenkarte (M1:50.000) haben sich als vorherrschender Bodentyp
Braunerden aus Auenlehm, ortlich aus schluffig-lenmigen Terrassensedi-
menten entwickelt.

Laut geotechnischem Bericht der Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik
Baugrund Std vom 15.12.2021 besteht der Untergrund des Plangebietes
aus rezenten Auffullungen auf rezentem Mutterboden Uber einer pleistoza-
nen bis holozédnen Verwitterungsdecke auf pleistozadnen Schmelzwasser-
ablagerungen. Aufgrund ihrer Inhomogenitat und mangelnder Festigkeit
sind die Auffullungen nicht als Grandungssubstanz heranzuziehen. Der
Mutterboden stellt ebenfalls einen Untergrund dar, welcher nicht fur eine
Aufnahme von Bauwerkslasten geeignet ist. Der Verwitterungslehm ist als
gering bis maBig tragfahig einzustufen. Der Schmelzwasserkies in mind.
mitteldichter Lagerung ist geeignet auch groBe und punktférmige Bau-
werkslasten setzungsarm zu tragen.

Es handelt sich teilweise um offene bzw. unversiegelte Bodenflachen, die
landwirtschaftlich (Intensivgrinland) bzw. als Garten genutzt werden.

Im Bereich des Hauses mit dem dazugehoérigen Hof und der asphaltierten
ZufahrtsstraBBe im Suden ist der Boden weitestgehend versiegelt.

Die vorhandenen Boden weisen eine geringe bis mittlere Durchlassigkeit
(fir Niederschlagswasser) auf und haben daher nur eine geringe Bedeu-
tung als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt.

Die Bodenbewertung erfolgt auf Grundlage der Bewertung des Bodenfunk-
tionen nach "Bodenschutz" der Bodenkundlichen Einheit nach der Boden-
karte (M 1:50.000) des LGRB.

Als Standort fUr naturnahe Vegetation kommt den Bdden keine hohe oder
sehr hohe Bedeutung zu. Das Standortpotenzial beschreibt die Eignung ei-
nes Bodens zur Ansiedlung potenziell naturlicher und hochwertiger Pflan-
zengesellschaften.

Die naturliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Bio-
masse zu produzieren. Béden mit einer hohen oder sehr hohen Ertragsfunk-
tion sollten unbebaut und damit der Nahrungsmittelproduktion vorbehalten
bleiben. Die naturliche Bodenfruchtbarkeit des Plangebietes wird mit hoch
(3,0) bewertet.

Unversiegelte Boden wirken auf den naturlichen Wasserhaushalt ausglei-
chend und vermindern oberflachlichen Abfluss sowie Hochwasserereig-
nisse. Als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf kommt den unversiegelten
Bdden eine sehr hohe Bedeutung (4,0) zu.

Als Filter und Puffer fir Schadstoffe, deren Eintrage Folge verschiedenster
anthropogener Aktivitaten sein kbnnen, kommt den Bdden eine hohe Be-
deutung (3,0) zu.

Insgesamt kommt den Boden damit eine hohe bis sehr hohe Bedeutung
(3,5) zu.

Hinweise auf Altlasten gibt es nicht.
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8.21.3

8.214

8.21.5

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

Schutzgut Wasser (§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 fuhrenden 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.

— Oberflachengewasser kommen im Plangebiet nicht vor.

— Im Rahmen der geotechnischen Untersuchung (Geotechnischer Bericht der
Gesellschaft fur Bohr- und Geotechnik Baugrund Sud vom 15.12.2021)
wurde in einer Tiefe von 11,175 m u. GOK (591,70 m 0. NHN) Grundwasser
angetroffen. Um Schwankungen im Grundwasserspiegel auszugleichen,
wurde ein Bemessungswasserspiegel berechnet und mit 594.16 m . NHN
festgelegt.

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

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

Die fUr die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung
des Plangebietes mit Trinkwasser, die Entsorgung von Abwassern, die Ablei-
tung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser sowie eventuell auftreten-
des Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewassern, das zu
Uberflutungsproblemen im Plangebiet fuhrt.

— Anfallendes Niederschlagswasser kann, mit Ausnahme der versiegelten Be-
reiche, Uber die offene Bodenschicht versickern.

— Das Abwasser wird Uber die bestehenden gemeindlichen Kanale der Klar-
anlage des Abwasserzweckverbandes Aichstetten-Aitrach-Tannheim zu-
gefuhrt.

— Das Plangebiet befindet sich etwa 20 m nérdlich einer Uberflutungsflache
fur extreme Hochwasserereignisse der lller.

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

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

— Das Plangebiet liegt innerhalb des Klimabezirks "Schwabisches Alpenvor-
land", das generell durch hohe Niederschldge und eher niedrige Jahres-
durchschnittstemperaturen gekennzeichnet ist. Die Jahresmitteltemperatur
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liegt bei 8,4°C, die mittlere Jahresniederschlagsmenge ist mit 1.146 mm re-
lativ hoch.

Die offenen Flachen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduk-
tion, wahrend die Geholze innerhalb der Gartenflache Frischluft produzie-
ren. Lokale Luftstromungen und Windsysteme konnen sich aufgrund des
gering bewegten Reliefs nur relativ schwach ausbilden. Daher besteht nur
eine geringe Empfindlichkeit gegenuber kleinklimatischen Veranderungen
(z.B. Aufstauen von Kaltluft).

Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Durch die stark befahrene
StraBe ist die Luftqualitat jedoch erheblich vorbelastet. Durch die landwirt-
schaftliche Nutzung des Plangebietes kann es im angrenzenden Wohnge-
biet zeitweise zu belastigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen
(z.B. Ausbringen von Flussigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

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

8216 Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit der Landschaft. Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen
vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in die Landschaft sowie die Erho-
lungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

— Der Hauptort Aitrach liegt im Unteren lller-Tal, unweit stdlich der Stelle, an

der die von Sudwesten kommende Aitrach in die lller mundet. Die lller ver-
lauft etwa 500 m Ostlich der geplanten Bebauung. Westlich von Aitrach so-
wie jenseits der lller steigt das Gelande an. Entlang des Gelandesprunges
verlaufen bandférmig waldartige Feldgehdlze. Die Gelandekanten sind ein
unverwechselbarer Bestandteil der lller-Flusslandschaft sowie der Sied-
lungsstruktur. Westlich des Plangebietes befinden sich aufgelassene sowie
noch aktiv betriebene Kiesgruben, welche mit inren Seen, Steilwanden, den
Halden, Férderbandern und hohen Gebauden das Landschaftsbild im Um-
feld stark pragen. Zwischen den Kiesgruben verlauft etwas eingetieft die
Autobahn "96", welche im weiteren Verlauf 6stlich des Hauptortes auf ei-
nem Damm verlauft; der Verkehrsweg hat folglich das urspringliche Relief
stark verandert. Als weiteres pragendes Landschaftselement im Umfeld ist
der Ostliche, fast vollstandig bewaldete Talhang der lller zu nennen, welcher
etwa 800m ostlich des Plangebietes in Nord-Sud-Richtung verlauft und
weitreichende Blickbeziehungen nach Osten verhindert.

Die Gemeinde Aitrach liegt innerhalb des schwabischen Alpenvorlands in-
nerhalb des Naturraums "Donau-lller-Lech-Platte". Beim Plangebiet selbst
handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache sowie
um ein Wohnhaus mit umliegender Gartenflache im Weiler Rank sidwestlich
des Ortsteiles Ferthofen. Das Geléande im Plangebiet ist Uberwiegend flach.
Im Norden schlieBt der Gberplante Bereich an den rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan "Gewerbegebiet Ferthofen Erweiterung West", welcher noch
nicht vollstandig umgesetzt ist.
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Das Plangebiet ist von Westen her von der "Memminger StraBe" sowie im
Nordosten vom bestehenden Gewerbegebiet gut einsehbar, jedoch nicht
exponiert.

Blickbeziehungen bestehen auf die umliegenden teils bewaldeten Hugel-
ketten. Diese werden im Norden durch die Autobahn "96" beschrankt sowie
im Westen, Suden und Osten durch bestehende Bebauung teilweise unter-
brochen.

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

8217 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 noérdlichen Teil landwirtschaftlich sowie im Stden
zum Wohnen genutzt.

Der Bereich besitzt keine besondere Erholungseignung.

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der westlich ver-
laufenden Bundesautobahn 96 und der westlich direkt angrenzenden Lan-
desstraBBe 260 ("Memminger StraBe") ein. Zudem wirken die Gewerbelarm-
immissionen des Ostlich angrenzenden Gewerbegebiets des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Ferthofen Erweiterung West"
auf das Plangebiet ein. Am bestehenden Wohngebaude im Plangebiet lie-
gen bereits Nutzungskonflikte durch Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 durch die Verkehrslarmimmissionen vor. Nutzungs-
konflikte aufgrund von Gewerbelarmimmissionen liegen nicht vor, da durch
die fur die Gewerbeflachen festgesetzten Emissionskontingente eine Ein-
haltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm am bestehenden Gebdude
im Plangebiet sichergestellt ist.

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

8218  Schutzgut KulturgUter (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

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

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

8219 Erneuerbare Energien (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

Derzeit befindet sich eine Anlage zur Gewinnung von Solarenergie auf dem
Dach des bestehenden Wohngebdudes innerhalb des Plangebietes.
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8.21.10

8.2.2

8.2.2.1

— FuUr das Plangebiet stellt der Umweltdaten und -Kartendienst Online (UDO)
der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurt-
temberg keine Daten zur Verfugung. Auch der Energieatlas Bayern stellt fur
den Bereich keine ausreichenden Daten zur Verfuagung. Aufgrund von Daten
der umliegenden Flachen wird von einer mittleren jahrlichen Globalstrah-
lung von 1.155-1179 kWh/ m? ausgegangen. Da das Gelande Uberwiegend
eben ist und bereits eine Anlage zur Gewinnung von Solarenergie vorhan-
den ist, sind die Voraussetzungen fur die Gewinnung von Solarenergie gut.

— Nach dem Informationssystem Oberflachennahe Geothermie fur Baden-
Wirttemberg (ISONG) ist der Untergrund der im Plangebiet liegenden Fla-
chen aus hydrogeologischer Sicht fir den Bau und den Betrieb von Erdwar-
mesonden als effizient einzustufen. Karsthohlrdume und groBere Spalten
sowie Schwierigkeiten wegen sulfathaltigen Gesteins werden voraussicht-
lich nicht angetroffen. Wahrend der Bohr- und Ausristungsarbeiten sowie
nach Sondeneinbau besteht die Mdglichkeit von Erdgasaustritten. Das
mogliche Auftreten von Gasen sowie Gefahrdungen durch Gasaustritte sind
vor Aufnahme der Bohrarbeiten ordnungsgeman durch den Bohrunter-neh-
mer oder die von ihm mit der Gefahrdungsbeurteilung Beauftragten zu er-
mitteln und zu beurteilen.

— Laut geothermischer Standortbeurteilung der Baugrund Sud vom
14.12.2021 ist der Bau und Betrieb einer Erdwarmesondenanlage oder einer
thermischen Brunnenanlage geeignet.

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):

Die vielfaltigen Einwirkungen des Menschen auf die anderen Schutzguter wur-
den bereits im Rahmen der Ermittlung von Vorbelastungen beschrieben (z. B.
Eintrag von Pflanzenschutzmitteln aus dem Obstbau, Larmbelastungen durch
den Durchgangsverkehr, Geruchsbelastungen durch die Klaranlage usw.).

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

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Grinland im
Norden als landwirtschaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum far
Tiere und Pflanzen erhalten. Das Wohnhaus mit angrenzenden Gartenflachen
und Schuppen bleiben als Wohnraum 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 vor-
kommenden Boden und der geologischen Verhaltnisse sowie des Wasser-
haushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet wird
nicht weiter bebaut. Damit bleiben auch die Luftaustauschbahnen sowie die
Luftqualitat unverandert. Es ergibt sich keine Verdnderung hinsichtlich der
Kaltluftentstehung. Das Landschaftsbild, die Erholungseignung sowie die Aus-
wirkungen auf den Menschen bleiben unverandert. Es bestehen weiterhin
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8222

8.2.3

8.2.31

keine Nutzungskonflikte. Die Schutzgebiete (FFH-Gebiet und Naturschutzge-
biet), Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben unverandert. Hinsichtlich des
Schutzgutes Kulturguter ergeben sich keine Veranderungen. Bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung sind keine zusatzlichen Energiequellen notig. Die beste-
henden Wechselwirkungen erfahren 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 natlrlichen 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 Aitrach; ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht
nicht.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung - Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Ver-
hinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich und ggf. geplanter Uberwa-
chungsmaBnahmen (Nr. 2b und ¢ 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 des Intensivgrinlandes und des Gartens
vorkommenden Tiere und Pflanzen geht durch die Bebauung und die damit
einhergehende Versiegelung verloren. Die Gehdlze entlang der "Memmin-
ger StraBe" kdnnen aufgrund der Verlegung der Bushaltestelle nicht erhal-
ten werden. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zer-
schneidung von Lebensraumen zu rechnen. In Folge der heranridckenden
Bebauung wird die angrenzende Ausgleichsflache in gewissem Umfang be-
eintrachtigt. Die dort lebenden Tiere konnen durch Gerausch und Lichte-
missionen durch das Plangebiet gestort werden.

— Artenschutzrechtliche Konflikte innerhalb des Plangebietes kdnnen laut ar-
tenschutzrechtlichem Kurzbericht (10.11.2021, erganzt am 20.05.2022)
ausgeschlossen werden. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung im nordlichen Teil des Plangebietes, kann dort das Vorkommen von
geschutzten Arten ausgeschlossen werden kann. Durch die geplante Um-
setzung eines anderen Bauvorhabens (Radweg) zwischen StraBenbo-
schung und Plangebiet im Fruhjahr dieses Jahres, ist durch das Vorkommen
der streng geschitzten Zauneidechsen an dieser Stelle fur das aktuelle
Vorhaben keine Relevanz mehr abzuleiten. Jedoch soll an einer Béschung
stdlich des Plangebiets ein Ersatzhabitat fir Zauneidechsen (Festsetzung
im Bebauungsplan "Gewerbegebiet Ferthofen Erweiterung West") umge-
setzt werden. Es sind deshalb MaBBnahmen umzusetzen, um zu verhindern,
dass Zauneidechsen wahrend der BaumaBnahmen in das Plangebiet gelan-
gen und dort geschadigt werden. Aus gutachterlicher Sicht ist nicht mit ei-
ner Beeintrachtigung des Ersatzhabitats zu rechnen. Ein erhohtes Kon-
fliktrisiko hinsichtlich potenzieller Kollisionen von Vogeln an Glasfassaden
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ist nicht zu erkennen. Dennoch wird die Umsetzung von MaBnahmen bei
Clasflachen groBer als 1,5 m? empfehlenswert.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades kann das Gebiet in Zukunft keine
hohere Artenvielfalt ausweisen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgra-
nung der Bebauung, Pflanzungen in dem Baugebiet) kann das AusmaR des
Lebensraumverlustes reduziert werden. Im Plangebiet ist eine Mindestzahl
von Baumen zu pflanzen, um die Durchgrinung und damit auch den Le-
bensraumwert des Baugebietes zu verbessern. Fur die Pflanzung von Bau-
men und Strduchern sind standortgerechte heimische Gehodlze zu verwen-
den. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fur Kleinlebewe-
sen und Vogel, denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler
Nahrungsketten. Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass
als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen mit geringem Anteil an blauem
und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit einer
maximalen Lichtpunkthéhe von 6,00 m verwendet werden ddrfen. Zudem
gelten Einschrankungen fur die Beleuchtung von Werbeanlagen. Um fehl-
geleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind
nur solche Photovoltaikmodule zulassig, die einen Brechungsindex < 1,26
haben und damit signifikant unter dem Brechungsindex von Wasser mit 1,33
liegen. Dies wird von Elementen erflllt, die entspiegelt und monokristallin
sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus Strukturglas
besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Dacher mit einer Neigung von bis zu 20° sind extensiv zu begrinen; die
begrinten Dacher bieten kleinflachig Lebensraum fur Pflanzen und Tiere
und kdnnen daher auch als Ersatzbiotop fur im Zuge der Planung verloren
gehendes Grun dienen.

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, Betrieb von Belastung durch Larm und Erschit- -
Baumaschinen terungen, Staub- und u.U. auch

Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Boden-  Verlust von Intensivgrinland und -
ablagerungen, BaustraBen Gartenflachen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen-  Verlust von Lebensraumen -
anlagen und Verkehrsflachen

Anlage von Grindachern Schaffung von Ersatzlebensraumen +

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

Lichtemissionen, Reflektionen von Beeintrachtigung nachtaktiver oder -
Photovoltaikanlagen wassergebundener Insekten (stark
reduziert durch Festsetzungen zur
Beleuchtung und zu PV-Anlagen)

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

— Die hochwertigen landwirtschaftlichen Ertragsflachen im Norden und die

Gartenflachen gehen verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der
Bodenflachen fur Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht so-
wie durch Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Die durch
die geplanten Baukdrper und Verkehrsflachen entstehende Versiegelung
fuhrt zu einer Beeintrachtigung der vorkommenden Bdden. Im Bereich der
geplanten Baukorper kommt es zu einem Abtrag der oberen Bodenschich-
ten. Insbesondere durch die Errichtung der Tiefgarage entsteht ein erheb-
licher Eingriff in den Boden.

Laut geotechnischem Bericht der BauGrund Sdd GmbH vom 15.15.2021 ist
die Baugrundsituation als unproblematisch einzustufen, da die gering bis
maBig tragfahigen Auffullungen als auch die Sedimente der Verwitterungs-
decke im Rahmen der Unterkellerung (Tiergarage) vollstandig in den Aus-
hubbereich, so dass diesen Bodenschichten fur die Ausfuhrung der Bau-
werke keine Grunungsrelevanz zukommt.

In den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort
fur Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt)
mehr wahrgenommen werden. Die maximal zuldssige Uberbaubare Grund-
sticksflache betragt 1.800 m? (mit einer Uber die Vorschrift des § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO hinausgehenden Uberschreitungsmaglichkeit um weitere
50 % mit teilversiegelten Belagen bis zu einer GRZ von 0,8).

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die
entstehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden reduziert wer-
den. Fur Stellplatze und untergeordnete Wege sind wasserdurchlassige
(versickerungsfahige) Belage vorgeschrieben, um die Versiegelung der
Freiflachen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefahigkeit des Bo-
dens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreini-
gungen werden Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fur alle
baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in Be-
rihrung kommen, empfohlen, wenn diese mit geeigneten Materialien gegen
Niederschlagswasser abgeschirmt werden. Uberschussiger Erdaushub
sollte gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgeset-
zes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV)
entsorgt werden. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben.
Aufgrund der GroBe des Plangebietes ist ein Bodenschutz- und Bodenver-
wertungskonzept im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen. Es wird
empfohlen den vor Ort anfallenden Erdaushub teilweise fur die Herstellung
des Substrates fur die Dachbegrinung zu verwenden. Bodenaushub und -
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versiegelungen sollen so gering wie maglich ausfallen. Bei Abtrag, Lagerung
und Transport des Bodens im Zuge der BaumaBnahmen ist auf einen sorg-
samen, schonenden und fachgerechten Umgang zu achten. Dies kann
durch eine bodenkundliche Baubegleitung gewahrleistet werden. Eine Be-
fahrung oder Bearbeitung des Bodens bei Nasse sollte unter allen Umstan-
den verhindert werden. Vermischungen der Bodenhorizonte und Verdich-
tungen oder Verunreinigungen des Bodens sollen vermieden werden. Be-
sonders kunftige Grunflachen sollen vor Bodenbeeintrachtigungen ge-
schitzt werden, es empfiehlt sich daher die Bereiche wahrend BaumaR-
nahmen zum Beispiel durch Bauzdune abzusperren. Uberschissiger Boden
soll sinnvoll und maglichst vor Ort wiederverwendet werden. Nach Ab-
schluss der BaumaBnahmen sollen beeintrachtigte Boden wiederhergestellt
oder rekultiviert werden. Informationen zu einem fachgerechten Umgang
mit dem Boden finden sich in den DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Ver-
wertung von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung
und Durchfuhrung von Bauarbeiten", die bei der Bauausfuhrung einzuhalten
sind. In den Hinweisen unter dem Punkt "Bodenschutz" finden sich weitere
Hinweise und Handlungsempfehlungen.

Trotz der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung, welche die ent-
stehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden reduzieren, ist die
Eingriffsstarke aufgrund der relativ groBflachigen Versiegelung als hoch zu
bewerten.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfélle Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, partielle Bodenverdichtung, evtl. Zer- -
Baustelleneinrichtungen (Wege,  stérung der Vegetationsdecke/Frei-
Container) legen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschiittungen stellenweise Bodenverdichtung, Zer- —-—
und Bodentransport stérung des ursprunglichen Boden-
profils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebadude, AuBen- Bodenversiegelung — urspriingliche -
anlagen und Verkehrsflachen Bodenfunktionen gehen verloren

gesamte Flachenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens -

betriebsbedingt

Verkehr, GewerbeausUbung, gart- Eintrag von Schadstoffen -
nerische Pflege der AuBenanlage
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8233 Schutzgut Wasser (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Baubedingte Absenkungen des Grundwassers oder Schadstoffeintrag in
bauzeitlich freigelegtes Grundwasser kdnnen aufgrund des groBen Grund-
wasserflurabstandes ausgeschlossen werden.

Die Bebauung fuhrt trotz der groBflachigen Versiegelung von Oberflachen
voraussichtlich nicht zu einer deutlichen Veranderung des Wasserhaushal-
tes oder der Grundwasserneubildung, da aufgrund des geplanten Entwas-
serungskonzeptes die Versickerungsleistung der Gesamtflache nicht we-
sentlich abnimmt. In Verbindung mit weiteren MinimierungsmafBnahmen er-
geben sich daher keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Far Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich teilversiegelte (versickerungsfahige) Beldage zuldassig, um die
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens soweit wie mdglich zu erhalten und
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren. Ober-
flachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden nur mit Schutzbe-
schichtung zugelassen, um das Grundwasser vor Verunreinigungen zu
schltzen. Das auf den fur Bebauung vorgesehenen Flachen (Dach- und
Hofflachen) anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser soll, soweit
dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit mdglich ist, vor Ort Uber die be-
lebte Bodenzone versickert werden.

Die festgesetzte extensive Begrinung von Dachern mit einer Neigung bis
zu 20° dient dem Regenwasserrickhalt und minimiert Niederschlagsab-
flussspitzen.

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

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

baubedingt

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

Lagerung von Baumaterial/Boden, Bodenverdichtung, reduzierte Versi- -
Baustelleneinrichtungen (Contai- ckerung und mehr oberflachiger Ab-
ner) fluss von Niederschlagswasser,

dadurch bei vegetationsfreiem Bo-

den u.U. Verschmutzung von be-

nachbarten Gewdassern

anlagenbedingt

Errichtung der Gebadude, AuBen- durch Fldchenversiegelung redu- -
anlagen und Verkehrsflachen zierte Versickerung von Nieder-
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schlagswasser im Gebiet, Verringe-
rung der Grundwasserneubildungs-
rate

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbenutzung Schadstoffeintrage -

8234 Wasserwirtschaft (Wasser; §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die zusatzliche Bebauung erhoht sich die anfallende Abwasser-
menge. Das Schmutzwasser wird getrennt vom Niederschlagswasser ge-
sammelt und den Leitungen des Abwasserzweckverbandes Aichstetten-
Aitrach-Tannheim zugeleitet. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert. Das
Niederschlagswasser, das auf den Dach- und Hofflachen der privaten Bau-
grundstucke anfallt, ist direkt auf den jeweiligen Grundstucken Uber die be-
lebte Bodenzone zu versickern.

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die
gemeindlichen Leitungen.

8235 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):

Durch die Bebauung wird die Kaltentstehung im Plangebiet unterbunden
und auf die angrenzenden Offenflachen beschrankt. Veradnderungen der
Frischluftentstehung sind aufgrund der vorgesehenen Geholzpflanzungen
mittelfristig nicht zu erwarten.

Bei Einhaltung der gultigen Warmestandards und Einbau moderner Heizan-
lagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemis-
sionen zu erwarten. Eine geringflgige Erhdhung der Vorbelastung umlie-
gender Gebiete durch Abgase des Anliegerverkehrs ist jedoch maoglich.

Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und AusmaR der Emission
von Treibhausgasen, das sind Wasserdampf, Kohlendioxid, Ozon, Methan,
Distickstoffoxid, Fluorchlorkohlenwasserstoffe): Der Uberplante Bereich er-
fahrt eine geringflgige Verschlechterung der Luftqualitat aufgrund der zu-
satzlichen Schadstoffemissionen durch den Anlieger- und Durchgangsver-
kehr.

Die Neubebauung fuhrt potenziell zu einem erhdhten CO2-AusstoB. Insge-
samt sind von dem geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch
nicht in einem Umfang zu erwarten, der sich in splrbarer Weise auf das
Klima auswirken wurde. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorhabens
werden sich bei Durchflihrung der Planung vor allem auf das Plangebiet und
unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission von
Treibhausgasen zu reduzieren, sollte wo immer mdglich die Energieeffizi-
enz gesteigert und auf erneuerbare Energien und Elektromobile zurlckge-
griffen werden.
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8.2.36

— Durch die festgesetzte extensive Begrinung von Dachern verbessert sich

das Kleinklima durch die Evaporations- und Transpirationsleistungen der
Pflanzen; Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden.

Eine Anfalligkeit des Vorhabens gegenuber den Folgen des Klimawandels
ist derzeit nicht erkennbar. Extrema in Bezug auf die Lufttemperatur bzw.
Sonneneinstrahlung werden durch die Umsetzung der Festsetzungen zu
Pflanzungen (insbesondere Baumpflanzungen im StraBenraum und auf den
privaten Baugrundstlcken) sowie zu Bodenbeldgen (teilversiegelte Belage
zur Verminderung der Warmeabstrahlung) abgemildert. Weitere Schutz-
maBnahmen (z.B. Sonnenschutz/Kiuhlung an den Gebauden; Vermeidung
dunkler/stark abstrahlender Bodenbelage) sind von der privaten Bauherr-
schaft vorzusehen.

Da sich der westlich gelegene rechtverbindlichen Bebauungsplan "Gewer-
begebiet Ferthofen Erweiterung West" in der Umsetzung befindet, sind
kinftig keine Beeintrachtigungen durch landwirtschaftliche Nutzung zu er-
warten. Stattdessen ist mit Larmbeeintrachtigungen durch das entste-
hende Gewerbegebiet zu rechnen.

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

Ausldsender 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 der Gartenflachen/des In- weniger Frischluftproduktion/Luftfil- -
tensivgrinlands terung (Gehdlze), weniger Kaltluft
(Grinland)

betriebsbedingt

Anlieger- und Durchgangsverkehr Verkehrsabgase -

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

— Durch die Errichtung neuer Baukorper erfahrt das Landschaftsbild eine Be-

eintrachtigung, weil landliche Charakter des Gebietes nur noch einge-
schrankt erlebbar ist.

— Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass eine ausrei-

chende Durchgrinung hergestellt wird (Pflanzgebote). Die festgesetzte
Pflanzliste tragt dazu bei, die Eigenart des Landschaftsbildes zu schutzen
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und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlzarten eine Anbindung des Bauge-
bietes an die Landschaft zu erreichen. Zu diesem Zweck werden zusatzlich
im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffent-
liche Fldchen angrenzen, ausschlieBlich Laubgeholze zugelassen. Die
Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festgesetzten Strauchern wird nur auf
max. 5% der Grundstucksflache zugelassen, um die privaten Grunflachen
sowie die Wohn- und Nutzgarten moglichst naturnah zu gestalten. Die H6-
henfestsetzungen, tragen dazu bei die Erlebbarkeit der Landschaft zu er-
halten (z.B. Ausblick). Durch eine Abstaffelung der Geschosse in der Hohe
wird ein optischer Ubergang zur Bestandsbebauung ermdglicht.

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

Baustelleneinrichtungen temporare Beeintrachtigung des -
Landschaftsbildes v. a. bei groBeren
Baustellen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen-  Verlust des landlichen Charakters -
anlagen und Verkehrsflachen des Plangebietes, Verlust von land-
wirtschaftlicher Nutzflache

Verlust der Gartenflache geringere Attraktivitat fur Naturer- -
lebnis

Pflanzung von 12 Gehdlzen + Geringfligige Ortsdurchgrinung 0

Dachbegriinung

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende -
Landschaft

8237 Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. c BauGB):

— Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen im Norden sowie das

Wohnhaus mit angrenzenden Gartenflachen gehen verloren. Dafur wird
durch die Planung die Ansiedelung von Gewerbebetrieben ermdglicht,
wodurch Arbeitsplatze gesichert und/oder neu geschaffen werden konnen.

Die bestehende Bushaltestelle und der bestehende FuBweg werden verlegt
und durch einen Radweg erganzt. Die Anbindung durch den offentlichen
Nahverkehr bleibt dadurch erhalten. Die Erlebbarkeit des landschaftlichen
Umfeldes erfahrt durch die geplanten Baukorper eine geringfligige Beein-
trachtigung.
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— Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der westlich ver-

laufenden Bundesautobahn 96 und der westlich direkt angrenzenden Lan-
desstraBe 260 ("Memminger StraBe") ein. Zudem wirken die Gewerbelarm-
immissionen des Ostlich angrenzenden Gewerbegebiets des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Ferthofen Erweiterung West"
auf das Plangebiet ein. Zusatzlich wirken ausgehend vom Vorhaben selbst
Gewerbelarmimmissionen auf die umliegenden, schitzenwerten Nutzun-
gen ein. Um die vom und auf das Plangebiet wirkenden Larmimmissionen
einzuschranken, wurden entsprechende Festsetzung aufgenommen, wel-
che die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sichern (siehe Schalltechnische Untersuchung der Sieber Consult
GmbH vom 26.01.2023).

Da sich der westlich gelegene rechtverbindlichen Bebauungsplan "Gewer-
begebiet Ferthofen Erweiterung West" in der Umsetzung befindet, sind
kinftig keine Beeintrachtigungen, durch landwirtschaftliche Nutzung zu er-
warten. Stattdessen ist mit Larmbeeintrachtigungen durch das entste-
hende Gewerbegebiet zu rechnen.

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, Lieferung und
Ablagerung von Baumaterial, Be-
trieb von Baumaschinen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen-
anlagen und Verkehrsflachen

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeauslbung,
Wohnnutzung (z.B. Freizeitlarm)

Belastung durch Larm und Erschut- -
terungen, Freiwerden von Staub und

u.U. auch Schadstoffen (Verkehr,

Unfalle)

Ansiedelung von Gewerbebetrieben, 0
Angebot neuer Arbeitsplatze

Belastung durch Verkehrs- und/oder -
Betriebslarm, Verkehrsabgase

8.2.38

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

Da im Uberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturguter vor-
handen sind, entsteht keine Beeintrachtigung. Sollten bei der Durchfihrung
vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, ist dies gemaB § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehorde oder
der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metall-
teile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-
schichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehorde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden
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ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewie-
sen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zu-
mindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende
Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

8239 Artund Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen (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 Erschitterungen (z.B. durch Bauma-
schinen) kommen, die zeitweise die Wohnqualitat in den angrenzenden, be-
reits bebauten Gebieten beeintrdchtigen konnen. Erhebliche Beeintrachti-
gungen sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Dauer der Bauarbei-
ten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagstber (d.h. auBerhalb
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
groBflachige Flachenneuversiegelung wird zudem die Warmeabstrahlung
beglnstigt, so dass es zu einer geringflgigen Erhdhung der Lufttemperatur
im Bereich der neuen Bebauung kommen kann. Siehe hierzu den Punkt
"Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat".

Zu den Larmemissionen aus dem Bereich des geplanten Gewerbegebietes:
siehe die Ausfuhrungen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch" sowie das
schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan.

Durch die nachtliche Beleuchtung des Plangebietes kann es zu einer Lich-
tabstrahlung in umliegende Wohngebiete und in die freie Landschaft kom-
men. Um die Starke und den Radius der Lichtausstrahlung zu reduzieren,
trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zu den zuldssigen Lampentypen
(z.B. nach unten gerichtete, in der Hohe begrenzte Leuchtkorper). Zudem
gelten Einschrankungen fur die GréBe und Beleuchtung von Werbeanlagen,
welche verhindern, dass es zu einer Beeintrachtigung der unmittelbaren
Anwohner, der landschaftsasthetischen Situation oder lichtempfindlicher
Tierarten kommt.

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

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung I&sst nicht erwarten,
dass Staub, Geruche, Erschiutterungen oder Strahlungen in prifungsrele-
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.

Seite 64

Gemeinde Aitrach - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Ferthofen, Memminger StraBe/Rank" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 89 Seiten, Fassung vom 06.12.2023



82310 Artund Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung (§1
Abs. 6 Nr.7 Buchstabe e 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
nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling,
energetische Verwertung, Verfullung); falls dies nicht mdglich ist, sind sie
ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Uber
das gemeindliche Abfallentsorgungssystem.

Zur Entsorgung der Abwasser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

82311 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 des Plangebietes nicht zu erwarten. Sofern die optimale
Entsorgung der Bau- und Betriebsstoffe gewéhrleistet ist, mit Ol und Treib-
stoffen sachgerecht umgegangen wird und eine regelmaBige Wartung der
Baufahrzeuge sowie ordnungsgemaBe Lagerung gewassergefahrdender
Stoffe erfolgt, kénnen die baubedingten Auswirkungen als unerheblich ein-
gestuft werden.

FuUr den Betrieb der geplanten Gebaude bzw. Anlagen regelt der Bebau-
ungsplan keine bestimmten Techniken und Stoffe, so dass zu deren Aus-
wirkungen keine genauen Angaben mdglich sind. Aufgrund der Erfahrungen
aus der Entwicklung der umliegenden Gewerbegebiete ist jedoch davon
auszugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur allgemein ge-
brauchliche Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen ein-
schlagigen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen.

Far die Anlage der Gebadude 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.

82312 Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(z.B. durch Unfalle oder Katastrophen) (Nr.2b Buchstabeee Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Die Planung begrundet kein konkretes Vorhaben, das in der Bau- oder Be-
triebsphase mit besonderen Risiken flr die menschliche Gesundheit, das kul-
turelle Erbe oder die Umwelt verbunden ist.

82313 Erneuerbare Energien (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. f BauGB):
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8.2.3.14

8.2.3.15

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des An-
teils erneuerbarer Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustre-
ben. Alternative Energiequellen kénnen auf umweltschonende Weise einen
Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie kann bei Gebauden 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.

— Aufgrund der Topografie ist eine Ausrichtung zukunftiger Baukorper zur op-
timalen Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung mog-
lich.

— Die Moglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwarme ist moglich. Die
Nutzung einer Grundwasserwarmepumpe wird angestrebt.

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

Die Umsetzung der Planung fuhrt im Zusammenhang mit den angrenzenden
Gewerbeflachen zu einem deutlich erweiterten Siedlungsbereich, der Uber-
wiegend durch Uberbaute und befestigte Flachen gekennzeichnet ist. Die Be-
deutung fur die Tier- und Pflanzenwelt wird weiter reduziert. Weitere Kumula-
tionseffekte entstehen durch zunehmende Verkehrsbewegungen.

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.

— Wenn im Zuge der BaumaBnahmen Bodenbereiche verdichtet werden, auf
denen spater Grunflachen angelegt werden, kann es zu einer Beeintrachti-
gung der spater dort wachsenden Pflanzen kommen, da durch die Boden-
verdichtung die Durchwurzelung des Bodens erschwert und die Zufuhr von
Wasser und Nahrstoffen unter Umstanden reduziert wird. Auch fur Boden-
pbewohnende Tiere konnen durch die Verdichtung Lebensraume verloren
gehen (Wechselwirkung Boden-Arten).

— Die Beseitigung der Vegetation im Zuge des Gebaude- und StraBenbaus
stellt nicht nur einen Verlust fur die Artenvielfalt dar, sondern reduziert auch
die Fahigkeit der betroffenen Bdden, Wasser zu speichern und zu filtern.
Offener (vegetationsfreier) Boden kann vor allem in Hanglagen leichter ero-
diert werden; ausgeschwemmte Erde wiederum kann zur Verschmutzung
von Privatgrundstlcken oder Verkehrswegen (Schutzgut Mensch) oder Ge-
wassern (Schutzgut Wasser) fihren.
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8.2.4

8.2.41

8242

— Der verédnderte Bodenwasserhaushalt beeinflusst auch die zuklnftig noch
im Plangebiet vorkommenden Pflanzen. Eine Veranderung des Bodenreliefs
durch Abtragungen oder Aufschuttungen kann Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild haben (z. B. Verlust eines charakteristischen / das Landschafts-
bild pragenden Hanges).

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

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt gemaB dem gemeinsamen Be-
wertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen
(Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli 2013).
Die Vorgehensweise erfolgt in folgenden Arbeitsschritten: Erarbeitung von
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen; Ermittlung des verbleibenden
AusmaBes der Beeintrachtigung fur die einzelnen SchutzguUter; Ausgleich der
verbleibenden Beeintrachtigungen; Ergebnis.

Um die Auswirkungen auf die SchutzgUter mdglichst gering zu halten, wurde
vor Betrachtung der mdglichen 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 Grinordnung):

— Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote fur den StraBenraum und
die privaten Baugrundsticke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutz-
gut Arten und Lebensraume)

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

— extensive Begrinung von Dachern mit einer Neigung bis zu 20° (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut
Wasser, Schutzgut Klima/Luft)

— 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)

— Reduktion negativer Auswirkungen auf Wasserinsekten durch Verwendung
von Photovoltaikmodulen, die weniger als 6 % polarisiertes Licht reflektie-
ren (3 % je Solarglasseite) bzw. einen Brechungsindex von <1,26 haben
(planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensraume)

— AusschlieBliches Zulassen von Laubgehdélzen im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft und in Bereichen, die an offentliche Fldchen angrenzen
(planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Landschaftsbild)

— Einschrankungen zur Beleuchtung von Werbeanlagen (bauordnungsrecht-
liche Vorschriften, Schutzgut Arten und Lebensraume)
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— Begrenzung der Gebaudehdhen und der Gebaudeformen; Einschrankung
der Farbgebung fur die Gebaudedacher (Schutzgut 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)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger
Belage (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und Schutz-
gut Wasser)

Ermittlung des verbleibenden AusmaRes der Beeintrachtigung

Schutzgut Arten und Lebensraume: Zur Ermittlung der Eingriffsstarke bzw. des
Ausgleichsbedarfs wird die schutzgutspezifische Wertigkeit des Gebietes (als
Bilanzwert) im Bestand (inkl. planungsrechtlicher Zuldssigkeiten) der Planung
gegenubergestellt. Die im Rahmen der Biotoptypenkartierung ermittelten Nut-
zungen/Lebensraume werden entsprechend der im 0.g. Bewertungsmodell
verankerten Biotopwertliste eingestuft und in ihrer FldachengréBe mit dem zu-
gewiesenen Biotopwert verrechnet. Gleiches gilt fur die Planung, die auf
Grundlage des Festsetzungskonzeptes (z.B. Bau- und Grinflachen, Pflanzge-
bote) bilanziert wird.

Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gilt es zu beachten, dass sich
innerhalb der Planflache eine Planung eines Radweges der Gemeinde Aitrach
in Zusammenarbeit mit dem Regierungsprasidium TUbingen, Ref. 47.3 — Stra-
Benbau Sud, befindet. Hier wurde in der Vergangenheit im Rahmen eines land-
schaftspflegerischen Begleitplanes eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit
einer Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen erstellt (Fassung des land-
schaftspflegerischen Begleitplanes vom 06.10.2022). Die hier als Planung an-
gegebenen Eingriffe in die Natur und Landschaft werden in der aktuellen Pla-
nung als Ausgangszustand angenommen und entsprechend bilanziert. Nach-
folgend ein Ausschnitt der Planung des landschaftspflegerischen Begleitpla-
nes zum Bau des Radwegs "Rank" im Bereich der aktuellen Planung:




Die Dachbegrinung und Baume flieBen bei der Flachenbilanzierung nicht mit
ein, sondern nur mit ihrem Bilanzwert (kursiv gedruckt).

Nr. Bestands-Biotoptyp (Plangebiet) Fldche inm?  Biotopwert Bilanzwert
60.21 Bestehende Verkehrswege und Bebauung 1.865 1 1.865
33.70, StraBenbegleitgrin 147 4 590
60.50
60.60 Garten 1.060 6 6.359
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte (artenarm) 2.245 10 22.450
Bereich LBP
60.21 Bestehende Verkehrswege und Bebauung 672 1 672
33.70, StraBenbegleitgrin 59 4 233
60.50
60.60 Garten 282 6 1.691
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte (artenarm) 238 10 2.380
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte (artenreich) 242 13 3.145
Summe Bestand 6.810 39.390
Nr. Planung-Biotoptyp (Plangebiet) Flache inm?  Biotopwert Bilanzwert
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60.10, Versiegelte Flachen (inkl. zus. gesetzlich 2.733 1 2.733

60.21, zulassige Uberschreitung)
60.22
60.60 nicht Uberbaubare Grundsticksflache 683 6 4.099

(restlicher Anteil der Bauflachen, Privat-
garten bzw. unversiegelte AuBenanlagen)

60.21 Verkehrsflache 2.685 1 2.685
33.70, Verkehrsbegleitgrin 486 4 1.943
60.50

33.41 Fettwiese mittlerer Standorte (artenarm) 223 10 2.230
45.30a Einzelbdume auf sehr gering bis gering- 600 8 4.800

wertigen Biotoptypen (Baumpflanzungen
gemaB Festsetzung Ziffer 2.23 (10 Stuck,
Stammumfang ca. 60 cm nach 25 Jahren)

45.30a Einzelbdume auf sehr gering bis gering- 740 8 1.120
wertigen Biotoptypen (Baumpflanzungen
gemaB Festsetzung Ziffer 2.23) (2 Stick,
Stammumfang ca. 70 cm nach 25 Jahren)

60.50 Dachbegrinung 1.700 4 6.800
Summe Planung 6.810 26.410

Summe Planung mit Vermeidungs- und Minimierungs- 26.410

maBnahmen

Summe Bestand 39.390

Differenz Bestand / Planung (=Ausgleichsbedarf) -12.979

8.2.44  FUr das Schutzgut Arten und Lebensrdume ergibt sich folglich ein Kompensa-
tionsbedarf von 12.979 Okopunkten.

8245 Schutzgut Boden: Das geplante Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen durch
die (teilweise) Neuversiegelung bislang unversiegelter Boden. Zur Ermittlung
des erforderlichen Ausgleichsbedarfs flr das Schutzgut werden die Boéden an-
hand einer 5-stufigen Bewertungsskala (Stufe 0-"Bdden ohne natlrliche Bo-
denfunktion" bis Stufe 4 -"Béden mit sehr hoher Bodenfunktion") fur die fol-
genden Funktionen getrennt bewertet:

natlrliche Bodenfruchtbarkeit

Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf
Filter und Puffer fur Schadstoffe
Standort fur die natUrliche Vegetation
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8.2.4.6

8.2.4.7

Die im Folgenden aufgefihrte Berechnungsmethode fur die Ermittlung des er-
forderlichen Ausgleichs wird auf die drei zuerst genannten Funktionen ange-
wandt. Fur die Funktion "Standort fur die natUrliche Vegetation" ist die Arbeits-
hilfe nicht anzuwenden. Die Funktion findet lediglich Anwendung bei Boden
mit extremen Standorteigenschaften, die in die Bewertungsklasse 4 (sehr
hoch) eingestuft werden. Dies ist bei den vorliegenden Béden nicht der Fall.
Die Bewertung der Boden erfolgte nach dem nachfolgenden Auszug aus der
Reichsbodenschatzung in Verbindung mit dem Leitfaden "Bewertung von Bo-
den nach ihrer Leistungsfahigkeit".

L IT b 2 56/55
GrA

L 1T b 2 53/50 /

Die Wirkung des Eingriffs, d.h. der Kompensationsbedarf, wird in Bodenwert-
stufen (Gesamtbewertung Uber alle Funktionen) ermittelt. AnschlieBend wer-
den die Bodenwertstufen (Gesamtbewertung Uber 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 3,33 bzw. 3,0, die nach dem Eingriff bei versiegelten
Flachen bei 0. Teilversiegelte Flachen (z.B. Stellplatze) werden dabei genauso
behandelt wie vollversiegelte Flachen, sind also bei den u. g. Flachen mitein-
geschlossen.

Die versiegelte Flache berechnet sich wie folgt:

Im Plangebiet vollstdndig versiegelbare Flache: 2.733 m?
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festgesetzte Verkehrsflachen: 2.685m?

Von dieser Gesamtflache muss die bereits im Bestand vorhandene Versiege-
lung (Verkehrsflache und Bebauung 2.537 m?) abgezogen werden.

Es ergibt sich folglich eine max. Neuversiegelung von 2.881m?2.

Bestand (Boden) Flache in Wertstufen (in Klammern Gesamt- Okopunkte proOkopunkte bezogen
m?2 bewertung) m?2 auf die Flache

Verkehrsflache und 2.537 0-0-0 (0) 0 0

Bebauung

Verkehrsbegleitgrin 206 1-1-1 (1) 4,0 826

Garten 1.342 3-2-2(2,33) 9,33 12.517

Griunland 2.725 3-3-3(3,33) 12 32.702

Summe 6.810 46.045

Planung (Boden) Fldche in Wertstufen (in Klammern Gesamt- Okopunkte proOkopunkte bezogen

m?2 bewertung) m?2 auf die Flache

Versiegelte Flachen  2.733 0-0-0 (0) 0 0

Nicht Uberbaubare 683 3-2-2(2,33) 9,33 6.374

Grundstucksflache

Verkehrsflache 2.685 0-0-0 (0) 0 0

StraBBenbegleitgrin 486 1-1-1 (1) 4 1.943

Grlnland 223 3-3-3(3,33) 12 2.676

Summe 6.810 10.993

Summe Planung mit Vermeidungs- und Minimierungs- 10.993

maBnahmen

Summe Bestand 46.045

Differenz Bestand / Planung (=Ausgleichsbedarf) -35.052

8248 Furdie Eingriffe in das Schutzgut Boden ergibt sich folglich ein Kompensati-
onsbedarf von 35.052 Okopunkten.

8249 Schutzgut Landschaftsbild: Die Bewertung des Eingriffes in das Landschafts-
bild erfolgt in den folgenden sieben Arbeitsschritten (abgewandelt von

Nohl 1993):

— Ermittlung des Eingriffstyps: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich
um den Eingriffstyp 3 (Vorhaben im AuBenbereich ab einer (teil-)versiegel-
ten Flache von 1.000 m?)

— Ermittlung des beeintrachtigten Wirkraums: Fur den vorliegenden Eingriffs-
typ sind die Wirkzonen | mit einem Radius von 0-500 m um das Vorhaben
sowie Il mit einem Radius von 500-2.000 m zu betrachten. Die folgende

. Gemeinde Aitrach - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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Karte zeigt auf, welcher Wirkraum in den beiden Zonen vorliegt und wo von
einer Sichtverschattung auszugehen ist:

Sichtbarkeit

maBstabslos

Baugrenze 500m  [_J 2000m Bereiche mit Sichtharkeit

82410 Ermittlung der Bedeutung der asthetischen Raumeinheiten: In den Wirkzonen
sind vier verschiedene Raumeinheiten zu betrachten. Die erste der Raumein-
heiten umfasst den Bereich westlich des Zentrums des Kreissegmentes. Hier-
bei handelt es sich um den Hauptort Aitrach sowie die von der Autobahn A 96
Uberpragten Bereiche. Die landschaftsasthetische Bedeutung dieses Bereichs
wird mit "1" eingestuft, da urspringlichen Gelandeformen vollstandig verdeckt
sind. Lediglich im Stdwesten wird ein kleiner Bereich entlang der Autobahn in
seiner Bedeutung mit "2" eingestuft, da dieser Bereich innerhalb eines natur-
schutzfachlichen Schutzgebietes liegt. Der Hauptteil des Untersuchungsrau-
mes wird der landschaftsasthetischen Bedeutung "3" zugeordnet, da es sich
um dorfliche bis landliche Bereiche handelt, in denen die vorhandene Bebau-
ung die Gelandeformen noch deutlich erkennen lasst, zahlreiche Rad- und
Wanderwege vorhanden sind und die Nutzung die Landschaftsformen eher
verstarkt als verdeckt. Der verbleibende Teil der Wirkzonen wird in Bezug auf
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seine Bedeutung fur das Landschaftsbild mit "4" bewertet, da es sich um un-
besiedelte teilweise naturschutzfachlich geschutzte gehodlzgesaumte Berei-
che der lller (Offenlandbiotope) handelt.

Einteilung der Raumeinheiten

maBstabslos

Bewertung der Raumeinheiten ] M

Ermittlung des Erheblichkeitsfaktors: Da die geplante gewerbliche Bebauung
in drei Richtungen im Anschluss an bestehende bzw. planungsrechtlich zulas-
sige gewerbliche Bebauung errichtet und gestalterische Vorgaben zur Einfu-
gung in das Landschaftsbild getroffen werden (z.B. Héhenbeschréankung, Ein-
granung), wird von einem Eingriff geringer bis mittlerer Wirkintensitat ausge-
gangen, der Erheblichkeitsfaktor liegt damit bei 0,5.

Ermittlung des Wahrnehmungskoeffizienten: Beim Eingriffstyp 3 und Eingriffs-
objekten bis 50 m Hohe liegt dieser Koeffizient fur die Wirkzone | bei 0,2, fur
die Wirkzone Il bei 0,1.

Der Kompensationsflachenfaktor wird gemaB Nohl (1993) mit 0,1 angesetzt.
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8.2.4.11

8.2.4.12

Die Berechnungsformel fur den Kompensationsbedarf innerhalb einer Wirk-
zone ist im Folgenden abgebildet. Der gesamte Kompensationsbedarf ergibt
sich aus der Summe des Bedarfs aus den beiden Wirkzonen.

Raumeinheit 1 Raumeinheit 2
Wahr- Kompensations-
beeintrachtigter Bedeutung beeintrachtigter Bedeutung Erheblich- .
X + X X nehmungs- X flachenfaktor
Wirkraum [m?] Raumeinheit Wirkraum [m?] Raumeinheit keitsfaktor

koeffizient 0,7

Demnach ergibt sich folgender Kompensationsbedarf fUr den Eingriff in das
Landschaftsbild:

Wirkzone |

Raumeinheit 3 Erheblichkeits- Wahrneh- Kompensati- Komp.-umfang
faktor mungsko-  onsflachen-

Flache [m?] Bedeutung o
effizient faktor

379.231 3 0,5 0,2 0,1 1.377
Wirkzonell
Raumeinheit 2 Raumeinheit 3 Raumeinheit 4 Erheb- Wahrneh- Kompensa- Komp.-
. . . lichkeits- mungs-  tionsfla- umfang
Flache [m?] Be- Flache Bedeu- Flache Bedeu- ]
faktor koeffi- chenfaktor
deu- [m?] tung [m?] tung .
zient
tung
9.044 2 756.51 3 6.074 4 0,5 0,1 0,1 11.560
0
Summe Kompensationsumfang von Wirkzone | und Il 22.937

Ausgleich der verbleibenden Beeintrachtigungen

Die nach Vermeidung und Minimierung verbleibenden Auswirkungen des ge-
planten Vorhabens werden auf einer sidostlich des Geltungsbereiches liegen-
der Ausgleichsflache (FI.-Nr. 1367, Gemarkung Aitrach) ausgeglichen. Die Fla-
che wird momentan als intensiv bewirtschaftetes Grinland genutzt. Folgende
MaBnahmen sind auf der Flache vorgesehen (siehe auch Planskizze unter
Punkt "Zuordnung von Flachen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne
des §1a Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemaB § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB (ex-
terne Ausgleichsflachen/-maBnahmen)"):

— Im &stlichen Randbereich werden zur Verbesserung der Strukturvielfalt der
Flache mehrere Schlehen-Weidorn-Feldhecken gepflanzt. Fur die Pflan-
zung der Schlehen-WeiBdorn-Feldhecken ist zertifiziertes, gebietseigenes
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Pflanzgut zu verwenden. Die Pflanzung sollte dreireihig erfolgen, wobei
zwischen den einzelnen Pflanzen und Reihen jeweils 1,5m Abstand einge-
halten werden soll. Als PflanzgroBe werden zweimal verpflanzte Straucher
bzw. Heister empfohlen. Die Straucharten sind in Gruppen von 3-5Exemp-
laren pro Art zu pflanzen. Die Feldhecke sollte alle 10-15 Jahre in der Zeit
vom 01.10.-29.02. abschnittsweise (nie mehr als 50 % des Heckenab-
schnitts) auf den Stock gesetzt werden. Die Neupflanzung fordert die in der
Zielkonzeption des Landratsamtes Ravensburg formulierte Biotopvernet-
zung, schafft Lebensraum fur biotopspezifische Arten (insbesondere
Neuntoter), dient vor allem Végeln als Rickzugsraum mit Futterangebot
und schafft ein fur viele Arten geeignetes Mikroklima.

Zur Entwicklung naturnaher, strukturreicher Saumstrukturen sollte in den
Randbereichen der Feldhecken eine Ansaat von nitro- und mesophytischen
Hochstaudenfluren erfolgen. FUr die Ansaat ist zertifiziertes, autochthones
Saatgut zu verwenden. Die Saumbreite sollte mindestens 2 m betragen. Um
eine Verholzung des Saumbereiches zu vermeiden, ist alle drei bis flunf
Jahre eine Mahd im Herbst mit Abtransport des Mahdgutes erforderlich. Um
zu verhindern, dass die 0Ostlich gelegene Hecke durch die geplanten Kurz-
hecken beschattet wird, betragt die Saumbreite zur Grundstucksgrenze
mindestens 3-5m.

Auf der verbleibenden Ausgleichsflache wird eine extensiv genutzte Streu-
obstwiese entwickelt. Zur Entwicklung der Streuobstbestdnde werden re-
gionaltypische Obstbaume gepflanzt. Die Pflanzung muss im weiten Raster
von mind. 10x10 bis etwa 15x15m erfolgen. Das Pflanzgut sollte eine
Stammhdhe von mind. 1,80 m und einen Stammumfang in Tm Stammhohe
mind. 8-10 cm aufweisen. Die Sortenauswahl sollte mit dem Landratsamt
Ravensburg abgestimmt werden. In den ersten sechs bis acht Jahren ist ein
jahrlicher, fachgerechter Erziehungsschnitt durchzufthren, im Anschluss
daran, sollte bei jedem Baum alle zwei Jahre die Krone ausgelichtet und das
Fruchtholz verjungt werden.

Innerhalb der artenreichen Fettwiese mittlerer Standorte ohne Streuobst-
bestand sind drei standortgerechte, heimische Laubbaume aus der unter
Ziffer 2.25 festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen.

Die unbepflanzten Bereiche der Ausgleichsflache sind als artenreiche Fett-
wiese mittlerer Standorte (33.41) zu entwickeln. Sofern im gleichen Natur-
raum der Ausgleichsflachen geeignete Spenderflachen vorhanden sind,
kann eine MahdgutUbertragung durchgefthrt werden. Die Abstimmung ge-
eigneter Spenderflachen ist mit dem zustandigen Landschaftserhaltungs-
verband Landkreis Ravensburg e.V. durchzuflUhren. Sofern geeignete
Spenderflachen kleiner als die Ausgleichsflachen ausfallen, ist die Mahd-
gutlUbertragung so oft durchzuflhren, bis die gesamten Ausgleichsflachen
mit dem zu Ubertragenden Mahdgut abgedeckt wurden. Sollte keine Mahd-
gutlbertragung maglich sein, ist in begrindeten Fallen das Verwenden von
autochthonen Saatgutmischungen mit mindestens 20 verschiedenen krau-
tigen Pflanzenarten (Einjahrige, 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 Naturschutzbehdorde
im Landratsamt Ravensburg abzustimmen. Zur Ausbringung des Saatgutes
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sind nach Auswahl der geeigneten Saatgutmischung auf den Ausgleichs-
flachen Ansaat-Streifen anzulegen. Die Ausrichtung der Ansaat-Streifen ist
quer zu Bearbeitungsrichtung anzulegen, also in Nord-Sud-Ausrichtung.
Die Flache der raumlich getrennten Ansaat-Streifen betragt mindestens
25% der Ausgleichsflache. Die artenreiche Fettwiese mittlerer Standorte
(33.41) ist mit bis zu zwei Schnitten pro Jahr (1. Mahd nicht vor dem 15.06;
2.Mahd ab Anfang September) zu pflegen. Das Mahdgut ist innerhalb von
einer Woche, frihestens jedoch an dem auf die Mahd folgenden Tag, von
der Flache zu entfernen. Damit ein Aussamen erfolgen kann, sollte das

Mahdgut erst nach zwei oder drei Tagen abgeraumt werden.

— Auf den Einsatz von DUnger oder Pflanzenschutzmitteln ist kinftig im ge-
samten Bereich der Ausgleichsflache zu verzichten.

82413 Die o.g. Ausgleichsflache, die dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet
wird, ist im Bestand sowie in der Planung wie folgt zu bewerten:

8.2.4.14

Nr. Bestands-Biotoptyp (Ausgleichsfliche FI.-Nr. Flache in m?/  Biotopwert Bilanzwert
1367) Anzahl
33.41 Fettwiese 9.107 8 72.855
Nr. Planung-Biotoptyp (Ausgleichsflache Fl.- Flacheinm? Biotopwert Bilanzwert
Nr.1367)
35.43 Nitrophytische Saumvegetation 1.677 12 20.123
33.47; Fettwiese mittlerer Standorte (artenreich) 5.830 13+4=17 99.108
45.40b mit Streuobst
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte (artenreich) 1121 13 14.576
41.23 Schlehen-WeiBdorn-Feldhecke mittlerer 479 15 7.185
Standorte (Uberdurchschnittliche Arten-
ausstattung, Saum und Krautschicht,
strukturreich, Lebensraum fir Neuntoter)
45.30 Einzelbaum (Stammumfang 65 cm) 3 6 1.170
Summe Planung AusgleichsmaBnahme 142.162
Summe Bestand 72.855
69.307

Differenz Bestand / Planung (= erzielte Aufwer-
tung/Ausgleich)

Die Gesamtbilanzierung zum Ausgleichsbedarf fur die Schutzgtter Arten/Le-
bensraume, Boden und Landschaftsbild sowie zu den erzielten Aufwertungen
durch die AusgleichsmaBnahmen zeigt, dass der Ausgleichsbedarf fur die ge-
nannten Schutzguter vollstandig abgedeckt wird:
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8.2.4.15

8.2.5

8.2.5.1

8.2.6

8.2.6.1

8.3
8.3.1

8.3.1.1

Ausgleichsbedarf und AusgleichsmaBnahmen Okopunkte

Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und Lebensrdume -12.979
Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden -35.052
Ausgleichsbedarf Schutzgut Landschaftsbild -22.937
Aufwertung durch die externen AusgleichsmaBnahmen auf den 69.307
zugeordneten Flachen der FI.-Nrn. 1367

Differenz Ausgleichsbedarf / erzielte Aufwertung (=Ausgleichs- -1.661
Gberschuss)

Ergebnis: Der Ausgleichsbedarf wird damit beinahe vollstandig abgedeckt. Zur
Sicherung der o.g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entspre-
chende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung und
Umsetzung zwingend sind.

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

Standortalternativen: Far den Uberplanten Bereich bestanden von Seiten der
Grundstuckseigentimer konkrete Anfragen. Um die Verwirklichung dieser
Bauvoranfragen zu ermdglichen, kommt daher kein anderer Standort in Be-
tracht. Ein Vorteil des gewahlten Standortes ist zudem die gute infrastruktu-
relle Anbindung, weshalb keine weiteren aufwandigen ErschlieBungsmaBnah-
men notwendig sind.

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

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fur
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, Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige Sach-
gUter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

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

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltprifung 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:
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8.31.2

8.3.2

8.3.2.1

8.3.3

8.3.3.1

8.3.32

8.3.33

— 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 — SchllUssel zum Erfassen, Beschreiben, Bewer-
ten" der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Wadrttemberg (Stand November 2018, 5. Auflage)

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

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt bei der Durchfliihrung 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 Aitrach in Koopera-
tion mit dem/der Vorhabentrager*in als UberwachungsmaBnahmen vor, die
Herstellung und ordnungsgemaRe Entwicklung der festgesetzten grinordne-
rischen MaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen ein Jahr nach Erlangen der
Rechtskraft zu Uberpriifen und diese Uberpriifung im Anschluss alle finf Jahre
zu wiederholen. Die Entwicklung der Ausgleichsflachen soll hierbei durch ei-
nen Pflanzensoziologen bzw. durch einen Botaniker mit entsprechenden
Fachkenntnissen erfolgen Da die Gemeinde darUber hinaus kein eigenstandi-
ges Umweltlberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf entsprechende In-
formationen der zustandigen Umweltbehérden angewiesen. Die Umsetzung
der AusgleichsmaBnahme ist ein Jahr nach der Bauausfuhrung umzusetzen.

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

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Flache fur Hotel,
Wohnen und Gewerbe stidwestlich des Ortsteiles Ferthofen ausgewiesen. Der
Uberplante Bereich umfasst ca. 0,67 ha.

Beim Plangebiet handelt es sich im stdlichen Teil um eine bereits mit Wohn-
bebauung bebaute Flache mit dazugehoriger Gartenflache sowie im nordli-
chen Teil im Intensivgrinland im Weiler Rank sudostlich der Memminger
StraBBe, sudostlich des Hauptortes Aitrach. Das Uberplante Gebiet grenzt im
Nordosten an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Gewerbegebiet Fert-
hofen Erweiterung West", welcher noch nicht vollstandig umgesetzt ist. Im Su-
den grenzt bestehende Wohnbebauung mit dazugehoérigen Gartenflachen an.
Sudostlich befindet sich eine Ausgleichsflache.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete oder Biotope,
die durch die Planung beeintrachtigt werden.
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8.3.34

8.3.35

8.3.3.6

8.3.37

8.3.4

8.3.4.1

Die Schutzgebiete und Biotope im raumlichen Umfeld erfahren aufgrund ihrer
Entfernung zum Plangebiet und aufgrund fehlender funktionaler Zusammen-
héange keine Beeintrachtigung.

Etwa 800 m nordwestlich des Plangebietes beginnt das FFH-Gebiet " Aitrach,
Ach und Durrenbach" (Nr.8126-311). Bei Berucksichtigung der im Bebauungs-
plan festgesetzten MaBnahmen fuhrt die Planung zu keinen erheblichen Be-
eintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden sowie beim Schutzgut
Wasser durch die groBflachige Versiegelung. Minimiert wird der Eingriff durch
die Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen fur Stellplatze und unter-
geordnete Wege sowie durch die Dachbegrinung der Gebdude zum Erhalt der
Bodenfilterfunktion fur Niederschlagswasser, sodass Niederschlagsspitzen
minimiert werden.

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/Bearbei-
tung Juli 2013).

Der nach BerUcksichtigung der planinternen Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen verbleibende Ausgleichsbedarf von 70.968 Okopunkten wird auf
der FI.-Nr.1367 der Gemarkung Aitrach kompensiert. Folgende Ausgleichs-
maBnahmen sind auf der Fldche vorgesehen: Anbindung an die Gehdlzstruk-
turen der bestehenden gemeindlichen Ausgleichsflachen auf FIl.-Nr.1366
durch Pflanzung heimischer Schlehen-WeiBdorn-Feldhecken, Entwicklung ei-
nes Stauden- und Wildkrautsaumes, Aufwertung der landwirtschaftlichen Fla-
chen far den Naturhaushalt durch Extensivierung des vorhandenen Intensiv-
granlandes, die Entwicklung einer Streuobstwiese sowie Pflanzung von drei
standortegerechten, heimischen Laubbaumen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird, die Uberplante Flache voraussichtlich
weiterhin landwirtschaftlich bzw. als Wohnraum genutzt und in ihrer Funktion
fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild in dhnlichem MaBe bestehen
bleiben. Veranderungen, 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 fur 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

— Umweltdaten und -Karten Online (UDQO): Daten- und Kartendienst der Lan-
desanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg
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8.34.2

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

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

Energie-AtlasBayern des Bayerischen Staatsministeriums fur Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie (Onlinekarten zum Thema Solarpotential)

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

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

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Verwaltungsge-
meinschaft Leutkirch-Aichstetten-Aitrach

Bodenschatzungsdaten des Regierungsprasidiums Freiburg — Landesamt
fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau

Stellungnahmen zur frihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4 Abs.1
BauGB im November und Dezember 2021 mit umweltbezogenen Stellung-
nahmen des Regierungsprasidiums Freiburg (zum Baugrund, zum Vorkom-
men von mineralischen Rohstoffen im Untergrund), des Regierungsprasidi-
ums Tdbingen (zu Pflanzungen im StraBenbegleitgrin), des Regionalver-
bandes Bodensee-Oberschwaben (zur Flacheninanspruchnahme im Au-
Benbereich), des Landesamtes fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium
Stuttgart (mit Hinweisen zu archaologischen Funden), des Landratsamtes
Ravensburg zu den Themenfeldern Abwasser (zum sachgerechten Um-
gang mit Abféllen und Abwassern, zur ErschlieBung des Gebietes sowie zur
Niederschlagswasserbeseitigung), Naturschutz (zum Vorkommen der Zau-
neidechse angrenzend an das Plangebiet und erforderlichen MaBnahmen,
zum Vogelschlag an Glasflachen und geeigneten MaBnahmen, zu MaBnah-
men zum allgemeinen Insektenschutz aufgrund der Nahe zum kartierten Bi-
otop, Hinweis zur verpflichtenden Durchflihrung einer Umweltprtfung/ Um-
weltbericht), Oberflachengewasser (zum Hochwasserschutz), Grundwas-
ser (zum Anschluss an die Wasserversorgung, zur Untersuchung der
Grundwassersituation, zur Grundwasserbenutzung sowie zur wasserdich-
ten und auftriebssicheren Absicherung von Untergeschossen und Hinwei-
sen zur Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis bei Grundwas-
serbenutzung), Bodenschutz (zur Vorsorgepflicht nach § 7 BBodSchG und
damit verbundener Minimierung der Bodenversiegelung, zur Abarbeitung
der Belange des Bodenschutzes sowie Hinweise zum fachgerechten scho-
nenden Umgang mit Boden).

Stellungnahmen zur erneuten frihzeitigen Behoérdenunterrichtung gem. § 4
Abs.1 BauGB im Juni und Juli 2022 mit umweltbezogenen Stellungnahmen
des Regierungsprasidiums Freiburg Forstdirektion (keine Einwande), des
Regierungsprasidiums Freiburg LGRB (zum Verantwortungsbereich einer
Baugrunduntersuchung sowie zum Vorkommen mineralischer Rohstoffe im
Plangebiet), des Regierungsprasidiums Tubingen (zum Flachenverlust fur
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die Landwirtschaft), des Landesamtes fur Denkmalpflege im Regierungs-
prasidium Stuttgart (mit Hinweisen zum Umgang mit archdologischen Fun-
den), des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben (ohne Anmerkun-
gen) sowie des Landratsamtes Ravensburg zu den Themen Bauleitplanung
(zur Ubernahme der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten
Baume in den Bebauungsplan, zur Flache, welche fur Dachbegrinung vor-
gesehen ist sowie Hinweise zu zugeordneten AusgleichsmaBnahmen), Na-
turschutz (mit Erganzungen zum Vogelschlag, zur Sicherstellung der Um-
setzung des Reptilienschutzzaunes, sowie zur Uberarbeitung der Aus-
gleichmaBnahme insbesondere die Entwicklung trockener, magerer, war-
meliebender Biotoptypen), Grundwasser (mit Hinweisen zur Begrindung
der Festsetzungen), Oberflachengewasser (zur AusgleichmaBnahme Am-
phibiengewasser), Bodenschutz (zur Berechnung der Okopunkte, zur Ge-
staltung und Umsetzung der AusgleichsmaBnahme sowie Hinweise zur Be-
rechnung der Einwirkflache und zur Notwendigkeit eines Bodenschutzkon-
zeptes).

Stellungnahmen zur férmlichen Behdrdenunterrichtung gem. §4 Abs. 2
BauGB im Marz und April 2023 mit umweltbezogenen Stellungnahmen des
Regierungsprasidiums Freiburg Forstdirektion (keine Einwande), des Regie-
rungsprasidiums Freiburg LGRB (Verweis auf Stellungnahme vom
22.06.2022, keine weiteren Hinweise oder Anregungen), des Regierungs-
prasidiums Tubingen (keine Betroffenheit der Belange der héheren Natur-
schutzbehdrde), des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben (ohne
Anmerkungen), des Landratsamtes Ravensburg zu den Themenfeldern
Bauleitplanung (zu Anpassung der Rechtsvorschriften), Naturschutz (mit
Erganzungen zum Vogelschlag, Anpassung der Eingriffs-/Ausgleichsbilan-
zierung), Bodenschutz (zu Anpassung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung) und des Abwasserzweckverbandes Aichstetten-Aitrach-Tannheim
(zur oberflachigen Versickerung von Niederschlagswasser)

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Ferthofen Memmin-
ger StraBe/ Rank" der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 26.01.2023
(zu den Verkehrslarmimmissionen der A 96 und der L 260, den Gewerbelar-
mimmissionen aus dem Gewerbegebiet des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes "Gewerbegebiet Ferthofen Erweiterung West" und den not-
wendigen SchutzmaBnahmen innerhalb des Plangebietes)

Geotechnischer Bericht vom 15.12.2021 der Gesellschaft flr Bohr- und Ge-
otechnik mbH Baugrund Sud in Bad Wurzach (zu den Themen Geomorpho-
logische Situation/Baugrundschichtung, Grundwasserverhaltnisse, Durch-
lassigkeit der anstehenden Boden und Versickerungsmoglichkeiten, ge-
othermische Beurteilung, ErschlieBung des Baugebietes, Grindung der Be-
bauung und baubegleitende MaBnahmen)

Artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH in der Fas-
sung vom 10.11.2021, ergédnzt am 20.05.2022 (zum Vorkommen geschutz-
ter Tierarten innerhalb des Plangebietes und notwendigen artenschutz-
rechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)
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Begrindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1.1

9111

9.1.1.2

9.1.1.3

9.1.14

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen uber die Gestaltung der Gebaude

Die Regelung Uber die Gestaltung des Vorhabens ergibt sich aus der Verbind-
lichkeit des Vorhabens und ErschlieBungsplanes hinsichtlich der Dachform,
der Fassadengliederung in den wesentlichen Zugen. Hierdurch ist gewahrleis-
tet, dass das Vorhaben entsprechend der konkretisierten Vorgaben aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan umgesetzt wird.

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. Die getroffene Regelung schlieBt
eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angeflihrte Abstand bis
max. 0,40m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw.
Photovoltaikanlage zu messen.

Die Vorschriften Uber Materialien und Farben fur die Dacheindeckung orien-
tieren sich einerseits an den umliegenden, landschaftsgebundenen Baufor-
men. Andererseits lassen der Bauherrschaft ausreichend gestalterischen
Spielraum. Um dem Gedanken der Nachhaltigkeit und dem Klimaschutz ge-
recht zu werden, ist auBerdem eine Dachbegrunung erforderlich.

Durch die Beschrankung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird ver-
hindert, dass eine Beeintrachtigung der landschaftsoptischen Situation ent-
steht. Dies wird dadurch erreicht, indem Vorgaben fur freistehenden Werbe-
anlagen einerseits und Werbeanlagen an der Gebdudefassade andererseits
getroffen werden. Werbeanlagen an der Gebaudefassade muissen unterhalb
der Traufe angebracht werden, um die Fernwirkung zu reduzieren. Die gestal-
terischen Auswirkungen freistehender Werbeanlagen werden aufgrund der
vorgenommenen Einschrankungen der GroBe der Anlagen auf ein vertragli-
ches MaB beschrankt.

Die Werbeanlagen sollten in dem landschaftlich hochsensiblen Bereich zu-
rdckhaltend gestaltet werden. Ein Bezug zur GroBe der gewerblichen Anlagen
sollte gewahrt bleiben.
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Begrindung — Sonstiges

9.2 Umsetzung der Planung

9.2.1 MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9211 Eine Veranderungssperre ist nicht erforderlich.

9.2.2  Wesentliche Auswirkungen

9221 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf
Grund der begrenzten GroBe der zu bebauenden Flachen nicht erkennbar.

9222 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 (Héhenbe-
schrankungen, Uberbaubare Grundstucksflachen,) sind diese Auswirkungen
als akzeptabel zu bewerten.

9.2.3  Durchflhrungsvertrag

9231 Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den DurchfUhrungsfris-
ten sowie zur Kostenlbernahme getroffen.

9.3 ErschlieBungsrelevante Daten

9.31 Kennwerte

9311 Flache des Geltungsbereiches: 0,67 ha
Flache des Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes:
0,34 ha

9.3.2  ErschlieBung

0321 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliches Kanalsystem

9322 Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserversorgung

9323 Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung
der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hyd-
ranten sichergestellt.

91324 Stromversorgung durch Anschluss an: EnBW Regional AG, Biberach

91325 Miullentsorgung durch: Gemeinde Aitrach
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9.3.3
9.3.31

9.332

Plananderungen

Bei der Planénderung vom 11.07.2023 fanden die Uberlegungen und Abwa-
gungen aus der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung vom 24.07.2023 wie folgt
BerUcksichtigung. Fur die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen
Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung (Fas-
sung vom 11.07.2023) zur Verdeutlichung der maglichen Anderyngen ausge-
arbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbe-
schlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den In-
halten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende
Punkte (ausfuhrliche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des
Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der 6ffentlichen Sitzung des Ge-
meinderates vom 24.07.2023 enthalten):

— Anpassungen im Verlauf des Radweges sowie der ErschlieBungssituation

— Erganzung einer Festsetzung zum Artenschutz (Punkt 2.27 Vogelkollision
an Glasfassaden)

— Erganzung des Hinweises zum Brandschutz
— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen

— Anderungen und Erganzungen der externen Ausgleichsflachen/-maBnah-
men

— Anderungen und Erganzungen des Umweltberichts und der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung

- redaktionelle Anderungen und Ergédnzungen

Bei der Plananderung vom 06.12.2023 fanden die Uberlegungen und Abwa-
gungen aus der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung vom 18.12.2023 wie folgt
BerUcksichtigung. Far die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen
Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung (Fas-
sung vom 06.12.2023) zur Verdeutlichung der moglichen Anderungen ausge-
arbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbe-
schlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den In-
halten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende
Punkte (ausfuhrliche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des
Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der 6ffentlichen Sitzung des Ge-
meinderates vom 18.12.2023 enthalten):

— Erganzungen der Zuordnung von Flachen und/oder MaBnahmen zum Aus-
gleich im Sinne des §1a Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemaB §9 Abs. 1a
Satz 2 BauGB (externe Ausgleichsflachen/-maBnahmen)

— Anpassung der Planzeichnung hinsichtlich des Einmundungsbereiches zur
LandesstraBe L 260 ("Memminger StraBe")

— Anpassung der Lage der Stellplatze und Gemeindestral3e
— Erganzung des Hinweises zum Grundwasserschutz

— zusatzliche Hinweise

— redaktionelle Anderungen und Ergédnzungen
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10 Begrindung - Bilddokumentation

Blick von Stden nach
Nordenwesten auf das
Bestandsgebdude und
die Nutzung als private
Grunflache

Blick von StUden nach
Norden Uber das Plan-
gebiet.

Blick von Siden nach
Norden auf die beste-
hende Zufahrtssituation,
welche zurlckgebaut
werden soll.
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11

Verfahrensvermerke

1.1

1.2

11.3

1.4

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs.1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom
27.06.2022. Der Beschluss wurde am 07.07.2022 ortsublich bekannt ge-
macht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit dffentlicher Unterrichtung
sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung fand in der Zeit vom
08.07.2022 bis 08.08.2022 statt (gem. § 3 Abs.1 BauGB).

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 10.03.2023 bis 10.04.2023
(Billigungsbeschluss vom 27.02.2023; Entwurfsfassung vom 16.02.2023; Be-
kanntmachung am 02.03.2023) sowie in der Zeit vom 11.08.2023 bis
01.09.2023 (Billigungsbeschluss vom 24.07.2023; Entwurfsfassung vom
11.07.2023; Bekanntmachung am 03.08.2023) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).
Die nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden um-
weltbezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

Beteiligung der Behorden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frihzeitigen BehoOrdenbeteiligung mit Schreiben vom
07.06.2022. 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
02.03.2023 (Entwurfsfassung vom 16.02.2023; Billigungsbeschluss vom
27.02.2023) sowie mit Schreiben vom 04.08.2023 (Entwurfsfassung vom
11.07.2023; Billigungsbeschluss vom 24.07.2023) zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 18.12.2023
Uber die Entwurfsfassung vom 06.12.2023.

Altrach, den ............. .
(T. Kellenberger, Blrgermeister)
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11.5

11.6

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Ferth-
ofen, Memminger StraBe/Rank" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu je-
weils in der Fassung vom 06.12.2023 dem Satzungsbeschluss des Gemein-
derates vom 18.12.2023 zu Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss ent-
sprechen.

Altrach, den ...,
(T. Kellenberger, Blrgermeister)

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

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsublich bekannt gemacht. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan "Ferthofen, Memminger StraBe/Rank" und
die ortlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getreten. Sie werden
mit Begrindung fur jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Altrach, den ...
(T. Kellenberger, Blrgermeister)
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Plan aufgestellt am: 16.02.2023
Plan geandert am: 11.07.2023
Plan geandert am: 06.12.2023

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

Stadtplanung und Projektleitung F. Krug
Landschaftsplanung S. Edelmann
Immissionsschutz L. Brethauer
Artenschutz S. Béhm
Verfasser:

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

(i.A. F. Krug)

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