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] Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. 1 S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011
(BGBI.1S.1509)

1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.1 S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI.1S.466)

1.3 Planzeichenverordnung  (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.11991 S.58),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI.1 S.1509);
die im nachfolgenden Text zitierren Nummern beziehen sich aut
den Anhang zur PlanZV

14 Landeshauordnung fir ~ (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. 416)

Baden-Wiirttemberg
1.5 Gemeindeordnung fir ~ (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
Baden-Wirttemberg S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.11.2010 (GBI. BW
S.793)

1.6 Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 06.12.2011 (BGBI. | S.2557)

1.7 Naturschutzgesetz Ba- ~ (NatSchG Baden-Wiirttemberg) vom 13.12.2005 (GBI.S. 745,

den-Wirttemberg ber. 2006 S.319), zuletzt getindert durch Gesetz vom 17.12.2009
(GBI.S.809)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

H...mi.NN

Gewerbegebiet

Die Nutzungen nach §8 Abs. 2 Nr.3 BauNVO (Tankstellen) kdnnen
nur ausnahmsweise zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind
nicht zuldssig. Ausnahmsweise kann Einzelhandel von Handwerks-
betrieben zugelassen werden, soweit das angebotene Sortiment
aus eigener Herstellung stammt, oder im Wege der handwerkli-

chen Leistung verbraucht, eingebaut oder auf andere Weise weiter-
verarbeitet wird (§ 1 Abs. 5 BauNVO; § T Abs. 9 BauNV0).

Die Nutzungen nach §8 Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauNVO (betriebsbezo-
gene Wohnungen sowie Vergniigungsstitten) werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Werbeanlagen, die nicht an der Stitte der Leistung erichtet wer-
den und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im
Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig
(81 Abs. 9 BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §8 BauNVO; Nr.1.3.1. PlanzV 90; siehe
Planzeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs.1 BauN-
VO; Nr.2.5. PlanzV 90; siehe Typenschablonen)

Zahl der VollgeschoBe als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.7. PlanzV 90; siehe Typenschablonen)

Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebdudes, sowie von Krénen
und Krananlagen iiber NN als HochstmaB; die Hohe samtlicher
Bauteile des Hauptgebdudes sowie von Krdnen und Krananlagen
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25 Hohe von Werbeanlagen

2.6 Q..

* [

(mit Ausnahme von untergeordneten Bauteilen wie z.B. Antennen,
Schornsteinen, Aufzugsaufbauten, etc.) darf an keiner Stelle den
festgesetzten Wert Gberschreiten.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur Hohe des Hauptgebdudes liegen, ist eine "effektive Ge-
samthohe des Hauptgebdudes" entsprechend den Anteilen des
Hauptgebdudes (Grundfldchen im Sinne des § 16 BauNVO), die in
dem jeweiligen Bereich liegen, durch lineare Interpolation (ge-
wichter Mittelwert) zu ermitteln.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.8. PlanzV 90; siehe Typenschablonen)

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfldche darf die dort festgesetzte Hohe (Gesamththe) des
Hauptgebdudes nicht Gberschreiten. AuBerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen betrdgt die max. Hohe von Werbeanlagen
3,00m. Fir diese Hohenangabe ist das geplante Geldndeniveau
maBgeblich.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. § 18 Abs. 1 BauNV0)

Abweichende Bauweise; sie dndert die offene Bauweise wie
folgt: Die Lange von Hauptgebduden darf die in der folgenden Ta-
belle enthaltenen Werte nicht Gberschreiten (jegliche Richtung).

( max. 160 m

0, max. 130 m

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.4 BauNVO; siehe Typenschab-
lonen)

Baugrenze

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5.
PlanzV 90; siehe Planzeichnung)
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2.8 I ! Umgrenzung von Fldchen fir Garagen; Garagen sind nur inner-
LT ! halb dieser Flachen (und innerhalb der iberbaubaren Grundstiicks-

fliichen) zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanzV 90; siehe
Planzeichnung)

29  Nebenanlagen und sons-  In den Baugebieten sind die gemdB § 14 Abs.1 BauNVO zuldssi-
tige bauliche Anlagen gen Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
fldchen zuldssig. Stellpldtze und die gemdB §14 Abs.2 BauNVO
2uldssigen Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig.

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

2.10  Zufahrten zu Stellpldt- Die ErschlieBung einzelner Stellplitze auf den Privatgrundstiicken
zen darf nicht direkt von der Gffentlichen Verkehrsfliche aus erfolgen.
Es ist mindestens eine gemeinsame Zu- bzw. Abfahrt zur offentli-

chen Verkehrsfliche zu errichten.

(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB)

211 Verkehrsfldchen
(89 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanzV90; siehe Planzeich-
nung)

2.12 Verkehrsflachen als Begleitfliche; fir StraBenbegleitgrin,

Stellpldtze, Randflichen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.);
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

2.13 StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrs-
fldchen
(89 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanzV90; siehe Planzeich-
nung)
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2.14  Unterirdische Bauweise ~ Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
von Niederspannungs- Bauweise zuldssig.
leitungen (89 Abs. 1 Nr. 13 BauGh)
2.15  Entsorgung von Nieder-  Behandlungshediirftiges Niederschlagswasser ist Gber dffentliche
schlagswasser in dem Kandle dem Retentionsbodenfilter zuzufihren; nicht behandlungs-
Baugebiet bedirftiges Niederschlagswasser ist direkt oder ggf. ber Gffentli-
che Kandle in den Riedgraben bzw. in die Retentionsmulde einzu-
leifen.
(89 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)
2.16 - Retentionshereich
®

— In dem Bereich ist Regenwasser zuriick zu halten. Der Bereich ist
als wechselfeuchte Extensivwiese mit natiirlichen Bdschungswin-
keln anzulegen bzw. zu nutzen. Ein Daverstau ist nicht zuldssig.
(89 Abs.1 Nr.14 BauGB; Nr.10.2. PlanzV 90; sihe Planzeich-
nung)

2.17 Gffenlche Grinfiche Offentliche Griinfldche als Bach begleitende Zone

— (89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanzV 90; siehe Planzeichnung)

2.18 Offeniche Grinflache Offentliche Griinflche als Retentionsfliche

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanzV 90; siehe Planzeichnung)
219 | Sfenticho Graniihe Offentliche Griinfliche als Pufferzone
)
— (89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanzV 90; siehe Planzeichnung)
2.20 Wasserfldche, hier geplanter Verlauf des Riedgrabens sowie
geplanter Timpel
(89 Abs.1 Nr.16 BauGB; Nr.10.1. PlanzV 90; siehe Planzeich-
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I 1 1
223 | MaBnahme 1 B

T T T

224 LT I

MaBnahme 2
T T T

nung)

Wasserfldche, hier bestehende oberirdische Wasserldufe im
Plangebiet

(89 Abs.1 Nr.16 BauGB; Nr.10.1. PlanzV 90; sihe Planzeich-
nung)

Flichen fir Aufschiittungen; In dem Bereich ist zum Schutz vor
Hangwasser eine Aufwallung in einer Hohe von mindestens
0,50m gegeniiber dem urspriinglichen Geldnde auszufihren und
daverhaft zu erhalten.

(89 Abs.1 Nr.17 in Verbindung mit Nr.24 BauGB; Nr.11.1
PlanzV 90; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Aus-
gleichsfldche/AusgleichsmaBnahme 1;

MaBnahmen:

— Herstellung eines flachen Timpels mit natunahen Verlan-
dungshereichen

— Anlage von Baum-Strauch-Hecken sowie Waldsaumpflanzun-
gen entsprechend der festgesetzten Pflanzgebote

— Aushagerung des vorhandenen Infensivgrinlandes mit an-
schlieBender Entwicklung einer zweimahdigen, ungediingten
Extensivwiese

(89 Abs.1 Nr.20 BauGB in Verbindung mit §9 Abs.Ta Satz1
BauGB; Nr. 13.1. PlanzV 90; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Aus-
gleichsfldche/AusgleichsmaBnahme 2;

MaBnahmen:
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2.25

2.26

2.2]

Insekienschonende Be-
leuchtung

Insektenschonende
Photovoltaikanlagen

Naturnaher Grabenver-
lauf

— Verlegung und naturnahe Gestaltung des Grabenabschnittes

— Baum- und Strauchpflanzungen entlang des geplanten Gewds-
serverlaufs entsprechend der Pflanzgebote

— Aushagerung des vorhandenen Infensivgrinlandes mit an-
schlieBender Entwicklung einer zwei- bis dreimahdigen, unge-
diingten Extensivwiese

(89 Abs.1 Nr.20 BauGB in Verbindung mit §9 Abs.Ta Satz1
BauGB; Nr. 13.1. PlanzV 90; siehe Planzeichnung)

Die AuBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtung von Werbe-
anlagen muss im gesamten Geltungshereich so gewdhlt sein, dass
keine schddlichen Lichtemissionen in Richtung des FFH-Gebietes
"Feuchtgebiete um Bad Schussenried" westlich, nordwestlich und
nordlich des Plangebietes gelangen. Fiir die AuBenbeleuchtung
sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, vollstdndig insek-
fendicht eingekofferte (staubdichte) Natriumdampf-Niederdruck-
Lampen bzw. nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampen zuldssig. Die Lichtmasten dirfen eine Hohe
von maximal 8,50 m nicht Gberschreiten. Die Lampen sind in den
Nachtstunden (22—06 Uhr) so weit als aus Griinden der Arbeitssi-
cherheit bzw. aus Grinden der Gffentlichen Sicherheit maglich ab-
zuschalten. Der Einsatz von Skybeamem sowie Werbebeleuchtun-
gen mit einer GriBe von mehr als 20 m2 sind nicht zuldssig. Die
insektenfreundliche Beleuchtung ist im gesamten Geltungsbereich
20 verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als
8% Licht reflekfieren (je Solarglasseite 4 %).

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Der neue Verlauf des Riedgrabens ist entsprechend der Planzeich-
nung leicht mdandrierend und mit unterschiedlich geneigten Bo-
schungen zu gesfalten. Die Baschungsbereiche sind durch Initi-
alpflanzung einer standortgerechten Krautvegetation (z.B. Made-
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s, Sumpf-Schwertlilie, Schlank-Segge v.a.) als feuchter bis fri-
scher Krautsaum zu entwickeln.

(89 Abs. 1 Nr.20 und 25a BauGB)

Zu pflanzender Baum, verbindlicher Standort; es ist ausschlief-
lich Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Trauben-Kirsche (Prunus
padus) und/oder Vogel-Kirsche (Prunus avium) zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV 90; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum iber 15m Ho-
he, variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehélze aus den
Pflanzlisten zu "Pflanzungen in den 6ffentlichen Flichen" zu ver-
wenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV 90; siehe Planzeich-
nung)

Zu ptlanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hohe,
variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus den Pflanz-
listen zu "Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV 90; siehe Planzeich-
nung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den dffentlichen Flachen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Biume und Strducher
aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.I, 1985 S.2551,
2uletzt gedndert durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI.1S.2930) genannten.

2.28 @

2.29 @

2.30 @

2.31  Pflanzungen in den of-
fentlichen Fldchen
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Fir die offentlichen Fldchen festgesetzte Pflanzliste:

Pflanzliste 1 (Offentliche Grinfldche als Pufferzone):

Biume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Rot-Buche Fagus sylvatica
Esche Fraxinus excelsior
Stiel-Eiche Quercus robur

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme

Feld-Ahom Acer campestre
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Strducher

Korelkirsche Cornus mas
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Paffenhiitchen Euonymus europaeus
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlghe Prunus spinosa
Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Kirech-Rose Rosa arvensis
Hunds-Rose Rosa canina

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Planzliste 2 (Offentliche Grinfliiche als Bach begleitende Zone):

Biume 1. Wuchsklasse

Schwarz-Erle

Sambucus nigra
Viburnum lantana

Alnus glutinosa

Esche Fraxinus excelsior
Berg-Ulme Ulmus glabra
Silber-Weide Salix alba
Bruch-Weide Salix fragilis

Biume 2. Wuchsklasse

Trauben-Kirsche
Korb-Weide

Striiucher

Gewdhnlicher Hasel

Prunus padus
Salix viminalis

Corylus avellana
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Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus

Faulbaum Rhamnus frangula
Ohr-Weide Salix aurita
Grau-Weide Salix cinerea
Schwarzweide Salix nigricans
Purpur-Weide Salix purpurea
Mandel-Weide Salix triandra
Gewdhnlicher Schnegball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

232 Pflanzungen in dem Pflanzungen:
Baugebief — Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
heimische Bdume und Striucher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksfldche sind auch Strducher, die
nicht in der u.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
strducher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 800m’ (angefangene) Grundstiicksfliche ist mindestens
1 Laubbaum aus der v.g. Pflanzliste zu pflanzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an ffentliche Flachen angrenzen, sind Hecken aus Nadel-
gehdlzen unzuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.I, 1985 S.2551,
2uletzt gedndert durch Artikel3 85 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI.1S.2930) genannten.

Fir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Bdume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Sand-Birke Betula pendula

Esche Fraxinus excelsior

Walnusshaum Juglans regia

Trauben-Eiche Quercus petraea

Stiel-Eiche Quercus robur
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Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme
Feld-Ahom
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Stréucher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Hecht-Rose
Zimt-Rose
Alpen-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Apfel-Rose
Purpur-Weide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pendulina
Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

2.33 O o0 O 0 O O

o Pflanzungl o
o O O O O O

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung 1

Pflanzung von feldheckenartigen Strauch-Gruppen und Waldrand-
gehdlzen mit unregelmdBig buchtigen AuBenrdndem. Es sind aus-
schlieBlich Strducher aus der Pflanzliste 1 zv "Pflanzungen auf den
offentlichen Fldchen" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)
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2.34 O O O 0 o0 O

o Pflanzung?2 o
o O O O O O

235 o 00000

® Pflanzbindung @
XEREEX

2.36  Flidchen fiir Aufschiit-
tungen, Abgrabungen,
Stitzmavern

237 I\.ﬂ\‘j

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung 2

Pflanzung von linear den verlegten Graben begleitenden Strauch-
Gruppen aus heimischen und standortgerechten Ufer-Gehdlzen aus
der Pflanzliste 2 zv "Pflanzungen auf den Gffentlichen Flachen".

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchem und sonstigen Be-
pflanzungen; Pflanzbindung; der vorhandene Bestand aus Ufer-
gehdlzen ist zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

(89 Abs.T Nr.25b BauGB; Nr.13.2.2. PlanzV90; siehe Plan-
zeichnung)

Lur Herstellung des StraBenkdrpers sind in allen an dffentlichen
Verkehrsfldchen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stitz-
bauwerke (Fundamente, StraBeneinfassungen, "StraBenkoffer")
entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von bis zu 1,00m
erforderlich. Diese sind in den Privatgrundstiicken ohne Kostener-
satz zu dulden. Sie dirfen nicht beseitigt, bzw. in ihrer Substanz
gefahrdet werden.

(89 Abs. 1 Nr.26 BauGB)

Abgrenzung  ("Nutzungskordel) von unterschiedlicher  Art
und/oder unterschiedlichem MaB der Nutzung

(89 Abs. 1 BauGB und §16 Abs. 5 BauNVO; Nr.15.14. PlanzV 90;
siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"1. Erweiterung  Gewerbepark Wasserstall' mit 1.Anderung des
Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasserstall" der Stadt Bad Wald-
s6¢

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanzV 90; siehe Planzeichnung)
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O

q | Bereich der 1.Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbe-

\ park Wasserstall"; die gesamten Festsetzungen fiir den Ande-
rungshereich befinden sich auf einer von der bisherigen Planzeich-
nung ausgekoppelten Planzeichnung (auf der Grundlage der aktu-
ellen Flurkarte). Die Inhalte des Bebauungsplanes "Gewerbepark
Wasserstall" (Fassung vom 29.10.2001, rechtsverbindlich seit
04.04.2002) vor dieser Anderung werden fir diesen Bereich voll-
stindig durch diese 1.Anderung und 1.Erweiterung des Bebau-
ungsplanes ersetzt.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)

2.39

=T = T ==
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen
zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs.3 BauGB an

anderer Stelle gemd §9 Abs.1a Satz2 BauGB
(externe Ausgleichsflidchen/-maBnahmen)

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden
mehrere Ausgleichsfldchen/-maBnahmen auBerhalb des Geltungs-
bereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldchen/
-maBnahmen befinden sich auf den FI.-Nm. 615, 661 (Teilfliche)
und 662 (Teilflache) der Gemarkung Reute (Ausgleichsflche1),
auf den Fl.-Nrn.80, 82, 83, 86/1, 87/1, 88, 90 (Teilfliche), 91
(Teilflache), 93, 94/1 und 121 (Teilfldche) der Gemarkung
Haisterkirch (Ausgleichsfliche2) und auf der FI.-Nr. 285/3 der
Gemarkung Waldsee (Ausgleichsfliche 3). Die Ausgleichsfliche 1
wird vollstiindig dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet.
Die Ausgleichsfliche 2 wird mit 56 % der Fldche dem vorliegen-
den und mit 44% der Fliche dem rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan "Gewerbepark Wasserstall" zugeordnet. Die Ausgleichs-
fliche 3 dient vollstdndig dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
"Gewerbepark Wasserstall".

(89 Abs. 1a Satz2 BauGB; siehe nachfolgende Planskizzen)

3

3.1 Lage der Ausgleichsfld-
chen/-maBnahmen
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Ausgleichsfldche 1, FI.-Nm. 615, 661 (Teilfldche) und 662 (Teilfliche) der Gemarkung Reute.

Hinweis: Die verbleibende Teilfldche der Fl.-Nr. 662, Gemarkung Reute, sowie die umgrenzte
Teilfldche der FI.-Nr. 1525, Gemarkung Waldsee, sind Teil des gesamten MaBnahmenkonzepts,
werden aber nicht dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet.

[F‘ '_J] Lage des Ausgleichsfliichen bzw. -maBnahmenanteils fir
tb——————1 den vorliegenden Bebauungsplan

Lage des Ausgleichsflichen bzw. -maBnahmenanteils, der
fir zukinftige Bauleitplanungen zur Verfiigung steht

Extensivierung mit dem Entwicklungsziel einer Nasswiese

@ (bis zu zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des
Mahguts, erste Mahd nach dem 15.06., keine Dingung);
in einem 1 m breiten Streifen entlang der Gewdisser: eine
Herbstmahd alle zwei bis drei Jahre

Anlage einer Feuchtfliche bzw. eines tempordr Wasser fish-

@ renden Flachtimpels (max. 30 cm tiefe Geldndesenke)

Pflanzung einzelner Schwarzerlen entlang der Steinach
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Ausgleichsfliiche 2, Fl.-
Nrn.80, 82, 83, 86/1,
87/1, 88, 90 (Teilfldche),
91 (Teilfldche), 93, 94/1
und 121 (Teilfldche) der
Gemarkung Haisterkirch

Lage des Ausgleichsflichen bzw. -maBnahmenanteils fir
den vorliegenden Bebauungsplan

Lage des Ausgleichsflichen bzw. -maBnahmenanteils fir
den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Gewerbepark
Wasserstall"

VergroBerung des Retentionsraumes der Osferhofer Ach
durch Einbau eines kleinen regulierbaren Stauwehres und
weitere InitialmaBnahmen zur Verbesserung der Gewsser-
struktur

Pflanzung einzelner Ufergehdlze (z.B. Schwarz-Erle)

Anlage eines Streuobstbestandes (ca. 50 Obsthochstamme,
Verwendung regionaltypischer Sorten)

Extensivierung der Wiesenfldchen (zweimalige Mahd pro
Jahr mit Abtransport des Mahguts, keine Diingung; Ent-

wicklungsziel fiir das biotopkartierte Feuchtgriinland und
den Uberschwemmungsbereich: Nasswiese, sonst Mager-
wiese mittlerer Standorte)

abschnittsweise Waldrandbepflanzung in einer Tiefe von im
Schnitt 5m (Verwendung einheimischer Laubstrducher)
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Ausgleichsfliche 3,
FI.-Nr.285/3 der
Gemarkung Waldsee

r| /4 Ij
[ 1 Lage des Ausgleichsfliche/-maBnahme
]

Geltungshereich des Bebauungsplanes BW 72: "1. Erweite-
rung Gewerbepark Wasserstall" mit 1. Anderung des Be-
bauungsplanes "Gewerbepark Wasserstal|"

vollstindige Entnahme der hiebreifen Fichten, Umwand-

@ lung des Waldbestandes in einen edellaubholzreichen
Laubmischwald vorwiegend durch Naturverjiingung, Wald-
pflege unter Beriicksichtigung der Anspriiche des Frauen-
schuhs (d.h. bei Bedarf Auflichtung durch stellenweises
Entfernen der Naturverjiingung)
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Ortliche Bauvorschriften (0BV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

42  Werbeanlagen in dem

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan "1. Erweiterung Gewerbepark Was-
serstall" mit 1.Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbepark
Wasserstall" der Stadt Bad Waldsee

Die Inhalte der drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Ge-
werbepark Wasserstall" (Fassung vom 29.10.2001, rechtsverbind-
lich seit 04.04.2002) vor dieser Anderung werden fir diesen Be-
reich vollstindig durch die Grtlichen Bauvorschriften zur 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasserstall" ersetzt.

(89 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanzV 90; siehe Planzeichnung)

Werbeanlagen oberhalb der Dachtraufe oder Attika sind nicht zu-

Baugebiet lassig. Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen
(kein Blinken efc.).
(874 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

51

grrng Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-

rechts; hier FFH-Gebiet "Feuchtgebiete um Bad Schussenried"

EDID[D]]DIDE

(Nr.8324-343), innerhalb des Geltungshereiches (siehe Plan-
zeichnung);
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Hinweise und Zeichenerkldrung

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

b\>

\\ N T 6035

— T 403

— 4025
/
~— 402

ED]]][[D][D]]E

EDIDE[D]DIDE

EDIDE[D]DIDE

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung);

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung);

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung);

Vorhandenes (natiiliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe
Planzeichnung);

Weiterfilhrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasserstall' und der drtlichen
Bauvorschriften hierzu der Stadt Bad Waldsee (siehe Planzeich-
nung)

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier FFH-Gebiet "Feuchtgebiete um Bad Schussenried"

(Nr.8324-343), auBerhalb des Geltungsbereiches (siehe Plan-
zeichnung);

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Waldbiotop "FND 'Pflanzen-Standort im Fronholz"

(Nr.280244363271), auBerhalb des Geltungshereiches (siehe
Planzeichnung);

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier flachenhaftes Naturdenkmal "Feuchtgebiet Fronholz"
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6.9  FFH-Gebiets-Schutz bei

unterirdischen BaumaB-

nahmen

6.10  Gemeindliche Werbean-

lagen-Satzung

6.11  Abwasseranschluss,
Riickstausicherung,
Kellerentwdsserung

612 Uberflutungs-Schutz

(Nr.60091411), auBerhalb des Geltungshereiches (siehe Plan-
zeichnung);

Keller sollten in wasserdichter Bauweise ausgefihrt werden (vgl.
Geotechnisches Standortgutachten vom 13.05.2008).

Werden tief reichende BaumaBnahmen (z.B. tiefe Schachbauwer-
ke, mehrfache Unterkellerung, Tiefgarage) erforderlich, so ist die
FFH-Vertrdglichkeit (Grundwasserproblematik - Fravenschuh) nach-
zuweisen (vgl. 0.g. Geotechnisches Standortgutachten vom
13.05.2008).

Die Satzung iiber Werbeanlagen und Automaten in der Fassung
vom 27.02.1978 kommt im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall" und der 1. Anderung
des Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasserstall" nicht zur Anwen-
dung.

Entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik, aber
auch der Abwassersatzung der Stadt Bad Waldsee, sind Riickstau-
einrichtungen fir Entwiisserungen unterhalb der Riickstauebene
zwingend erforderlich. Die Hohe der Riickstauebene ergibt sich aus
der Hihe der Verkehrsfldchenoberkante.

Bei Starkregen kann es aus verschiedenen Griinden (Kanaliberlas-
tung, Oberflichenabflissen an Hanglagen, ...) zu wild abflieBen-
den Oberflachenabfliissen kommen. Um Uberflutungen von Ge-
biuden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-) Vorkehrungen
2v reffen. Insbesondere ist auf die Hohenlage der Lichtschichte, -
hdfe und des Einstiegs der Kellertreppen 0.d. zu achten. Sie sollten
maglichst hoch liegen, um vor wild abflieBenden Wassen bei
Starkregen zu schiitzen. Die ErdgeschoBfuBbodenhdhe sollte im
Rahmen der Vorgaben nach Gesichtspunkfen des Uberflutungs-
Schutzes angemessen hoch gewihlt werden. MaBnahmen zur Ver-
besserung des Uberflutungs-Schutzes sind auch in die Freiflichen-
gestaltung integrierbar.

Inshesondere bei der Planung von Gebduden in den direkt an die
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Flutmulde angrenzenden Grundstiicken (Fl.-Nr.613, 614 und
615) wird darauf hingewiesen, dass zum Schutz vor Uberflutungen
die ErdgeschoBfuBbodenhdhe angemessen hoch gewdhlt werden
sollte und die oben genannten (Schutz-) Vorkehrungen getroffen
werden sollten.

An verschiedenen Stellen des Gebietes ist u.a. bei Starkregen mit
Beeintriichtigungen durch wild abflieBendes Hangwasser zu rech-
nen. Vorkehrungen zum Schutz vor Hangwasser, inshesondere die
im Plan dargestellten Schutzwille, sind vom Grundstickseigenti-
mer herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Der Unterhalt obliegt
dem Grundstiickseigentimer.

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers ist
in Bereichen, die an den Kanal fiir nicht behandlungsbedurftiges
Niederschlagswasser angeschlossen sind, aus rechtlichen Griinden,
die auBerhalb dieser Planung liegen, auf entsprechende Tatigkei-
fen (z.B. Autowdische, andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entla-
dungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe etc.) vollstdndig zu verzichten.

Auch fiir die nicht groBflachigen baukonstrukfiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stiihle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Die Verwendung von Bioziden ist aus rechtlichen Griinden, die au-
Berhalb dieser Planung liegen, unzuldssig.

Zum Schutz des Bodens ist bei Abtrag eine getrennte Behandlung
des Oberbodens und des kulturfdhigen Unterbodens erforderlich.
Zum fachgerechten und schonenden Umgang mit Boden gehdt es,
humosen Oberboden nicht ber eine Hohe von max. 1,50 m zu la-
gemn, bei ldngerer Lagerung Miefen anzulegen, Verdichtung zu
vermeiden und losen Boden nicht mit Radfahrzeugen zu befahren.
Der Arbeitsbereich bei den ErschlieBungsarbeiten ist drtlich abzu-
grenzen. Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von
Bodenmaterial") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Land-
schaftshau — Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzu-
halten.

6.13  Hangwasserschutzwdlle

6.14  Bodenschutz und Nieder-
schlagswasser
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Es wird empfohlen, ein Bodenverwertungskonzept zu erstellen und
die Bavausfihrung bodenkundlich begleiten zu lassen.

Die Entwdsserung des Baugebietes erfolgt Gber drei getrennte
Stréme: Schmutzwasser ber ein Pumpe-Schlauch-System; ver-
schmutztes Regenwasser Gber Leitungen und Zwischenspeicherung
bis zur Behandlung im Retentionsbodenfilter; nicht behandlungs-
bedirftiges Regenwasser iber die Direkteinleitung in den Bach
bzw. in die Retentionsmulde, ggf. iber unterirdische Leitungen in
offentlichen Flichen zum Bach bzw. zur Refentionsmulde.

Werden zusiitzlich zur Hausinstallation fiir die Wasserversorgung
aus dem offentlichen Wasserversorgungsnetz Brauch- bzw. Be-
frishswasseranlagen zur Regenwassernutzung eingerichtet, muss
dies gemdB §13 Abs.3 der Trinkwasserverordnung dem Land-
ratsamt Ravensburg, Fachbereich Gesundheit, angezeigt werden.

Eine direkte Verbindung von Trinkwasseranlagen mit Brauch- bzw.
Betriebswasseranlagen ist nach der Trinkwasserverordnung §17
Abs. 2, DIN 1988-Teil 4-Abs. 3.2 und EN 1717 Abs. 4.2 nicht zulds-
sig. Um Fehlanschlissen und Fehlnutzungen und damit verbunde-
nen hygienischen Risiken auch fiir das Gffentliche Wasserversor-
qungsnetz vorzubeugen, ist auf eine ordnungsgemdBe Installation
20 achten.

Brauchwasser- und Trinkwasserleitung miissen zweifarbig und ab-
solut getrennt ausgefihrt werden. Alle Entnahmestellen, die mit
Betriehswasser gespeist werden, sind mit den Worten "kein Trink-
wasser" schriftlich oder bildlich zu kennzeichnen (DIN 1988 Teil 2
Abs.3.3.2). Aut die Wasserversorgungssatzung (Teilbefreiung von
Benutzungszwang) und die Abwassersatzung der Stadt Bad Wald-
see wird hingewiesen.

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Einbauten in den Un-
fergrund sollen keine lang anhaltende Driinagewirkung entfalten.
Deshalb sollen Baugruben um Keller nicht durch Drinagen entwis-
sert werden.

6.15  Entsorgung von Abwas-

ser in dem Baugebiet
6.16  Betriebswassernuizung
6.17  Grundwasserschutz
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Die Vorgaben des Gesetzes Giber das Nachbarrecht (Nachbarrechts-
gesetz - NRG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Januar
1996 sind zu beachten.

Fir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Fldchen fir
Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen). Fir die Ermittlung der
Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt
W 405.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen,
im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzu-
fohren (z.B. Schirfgruben, Bohrungen).

GemdB §20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten
von archdologischen Funden (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen) und Befunden (Grdber, Mauerwerk, Brand-
schichten) im Zuge von Erdbauarbeiten unverziiglich der archdolo-
gischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Maglichkeit zur Fundber-
qung und Dokumentation ist einzurdumen. Werden bei Aushubar-
beiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mllriick-
stinde, Verfdrbungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist das
zustindige Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Flache zu installieren. Die Stadt Bad Waldsee
behdlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie
evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Im Rahmen der Ausfihrung der ErschlieBungsanlage werden in
den maBgebenden Bereichen Hohenfixpunkte (Ndgel) eingebracht.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der Erschlie-
Bungs-Stralie zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikati-
onskabel vorzusehen.

Ziune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

6.18  Nachbarrecht

6.19  Brandschutz

6.20  Ergdnzende Hinweise
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6.21  Plangenauigkeit Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kannen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Stadt Bad
Waldsee noch die Planungshiros Gbernehmen hierfir die Gewdhr.

6.22  Urheberrecht Inhalt und redaktioneller Aufbau dieser Planung unterliegen den
urheberrechtlichen Bestimmungen. Zuwiderhandeln wird privat-
rechtlich/standesrechtlich verfolgt.
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/ Safzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI.1 S.1509), §4 der Gemeindeord-
nung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 09.11.2010 (GBI.BW S.793), §74 der Landesbavordnung fir Baden-
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI, S. 358, ber. 416), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI.I S.1509) hat
der Gemeinderat der Stadt Bad Waldsee den Bebauungsplan 1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall” mit
1. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasserstall" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in
dffentlicher Sitzung am 26.03.2012 beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall" mit
1. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasserstall" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu er-
gibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 27.01.2012.

§2  Zuordnung von Flichen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden Ausgleichsflachen/-maBnahmen auBer-
halb des Geltungshereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsflichen/-maBnahmen befinden sich
auf den Fl.-Nr. 615, 661 (Teilfliche) und 662 (Teilflache) der Gemarkung Reute (Ausgleichsfliche 1), aut
den FI.-Nm. 80, 82, 83, 86/1, 87/1, 88, 90 (Teilflache), 91 (Teilfliche), 93, 94/1 und 121 (Teilfldche)
der Gemarkung Haisterkirch (Ausgleichsfldche 2) und auf der FI.-Nr. 285/3 der Gemarkung Waldsee (Aus-
gleichsfldche 3).

§3  Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall" mit 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ge-
werbepark Wasserstall" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus dem Lageplan mit zeichneri-
schem und textlichem Teil vom 27.01.2012.

Der Bebauungsplan "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall" mit 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ge-
werbepark Wasserstall" und den drtlichen Bauvorschriften hierzu werden die jeweiligen Begriindungen vom
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27.01.2012 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Die bisherigen Inhalte des Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasserstall" (Fassung vom 29.10.2001, rechts-
verbindlich seit 04.04.2002) innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches werden durch die nunmehr fest-
gesetzten Inhalte vollstindig ersetzt.

§4  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrléssig den auf Grund von § 74 LBO

erlassenen ortlichen Bauvorschrifien zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu
100.000,-€ (Einhunderttausend Euro) belegt werden.

Ordnungswidrig handelt, wer vorstzlich oder fahrldssig die Vorschriften
— 20 Werbeanlagen in dem Baugebiet

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

85  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall" mit 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ge-
werbepark Wasserstall" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der ortsiiblichen Bekanntma-
chung des jeweiligen Satzungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Bad Waldsee, den 13.06.2012

(der Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.2

8121

8122

8.1.2.3

8.1.24

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammentfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umweltbericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes sowie des Anderungsbereiches und
Darstellung der urspriinglichen Festsetzungen

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Nordosten der Stadt Bad Waldsee und grenzt nérd-
lich an den "Gewerbepark Wasserstall" an. Westlich des Anderungsbereiches liegt das Waldstiick
"Fronholz", jenseits dessen die Bundes-StraBe B 30 verlduft. Im Osten liegt auf der FI.-Nr. 624/4
eine landwirtschaftliche Hofstelle an der von Eberhardzell im Nordosten kommenden und nach
Bad Waldsee im Stdwesten fihrenden Kreis-StraBe K8033. Nérdlich und dstlich grenzen Acker-
und Griinlandfldchen an den Anderungsbereich an.

Der Geltungshereich verlduft im Westen in etwa entlang des bestehenden Waldrandes des Fron-
holzes und im Siden entlang der Grenzen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Gewerbe-
park Wasserstall" (Fassung vom 29.10.2001, rechtsverbindlich seit 04.04.2002), wobei zwei
Teilbereiche dieses Bebauungsplanes in diese Planung mit einbezogen und damit gedindert wer-
den. Im Osten grenzt der Geltungshereich an die bestehende landwirtschaftliche Hofstelle an, im
Norden verlduft die Geltungsbereichgrenze in etwa entlang der Grenze des Grundstiickes mit der
FI.-Nr. 605/2. Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke: FI.-Nr. 604
(Teilfldche), 605/2 (Teilfliche), 610/1 (Teilflache), 610/2, 611 (Teilfldche), 612, 613, 614,
615, 616 (Teilflache), 617, 624/4, 624/7 1050/9 (Teilfldche), 1050/10 (Teilfliche) und
1050/17 (Teilfldche).

Der westliche Anderungsgeltungsbereich bezieht sich auf die FI.-Nr.1050/9 und 1050/10. Auf
der FI.-Nr.1050/9 ist bisher ein Gewerbegebiet festgesetzt. Es ist jedoch aufgrund der Unter-
grundverhdltnisse bisher unbebaut geblieben. Hier wird zukinftig eine Retentionsanlage festge-
sefzt. Die bisherige Griinfliche auf FI.-Nr. 1050/10 wird um eine Pflanzbindung ergdnzt und zum
Teil als Verkehrsfldche festgesetzt.

Der dstliche Anderungsgeltungsbereich bezieht sich auf die FI.-Nr.1050/10 und 1050/17. Die
bisherige Festsetzung der Grinfliche auf FI.-Nr.1050/10 wird am Gstlichen Rand dieser FI.-Nr.
in eine Verkehrsflache gedndert. Fl.-Nr.1050/17 ist bisher zum Teil als Grinfldche festgesetzt.
Diese Festsetzung wird um eine Pflanzbindung und einen Bachlauf ergdnzt.
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8.2
8.2.1
8211

8.2.12

82.13

8.2.2
8221

8222

8.23
8.23.1

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden vom Oberschwiibischen Hugelland geprgt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Es sind keine
heraus ragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Uberwiegenden Teile des Geldndes sind nach Sidwesten hin fallend. Im Nordwesten des
Plangebiets befindet sich eine leichte Kuppe. Im Siidwesten des Plangebiets ist der Tiefpunkt des
Plangebiets. Die Geldndeneigung betrdigt in hangigeren Bereichen bis zu 5%. In Nordsiid-
Richtung bestehen einige Griiben, mit einer Tiefe von bis zu 1,50 m.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von gewerblichen Bauflachen zur De-
ckung des Bedarfs von einzelnen Betrieben aus der ndheren Umgebung. Die Gemeinde ist be-
miht, auch langfristig eine ausgewogene Zusammensetzung der Bevdlkerung zu erhalten. Die
Schaffung und Erhaltung von Arbeitspldtzen in unterschiedlichen Branchen stellt hierfiir eine Vor-
aussetzung dar.

Im Zuge des "EULE"-Projekts wurde unter anderem ein Brachflachenkataster fiir Bad Waldsee er-
stellt. Ergebnis hiervon ist, dass die Stadt Bad Waldsee nur noch etwa 1ha Gewerbefldchen in ih-
rem Eigentum hat. 0,5 ha hiervon befinden sich im bestehenden "Gewerbepark Wasserstall". Um
kurz- und mittelfristig handlungsfdhig zu bleiben und Gewerbebetrieben Flichen zur Verfiigung
stellen zu konnen, ist die Ausweisung eines Gewerbegebiets erforderlich. Der Stadt Bad Waldsee
erwdchst daher eine Planungspflicht im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

Ubergeordnete Planungen und andere rechtliche Vorgaben

Fiir den iiberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wiirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wiirttemberg maBigeblich:

- 259 Mittelzentren sollen als Standorte eines vielfiltigen Angebots an hoherwerti-
gen Einrichtungen und Arbeitspldtzen so entwickelt werden, dass sie den ge-
hobenen, spezialisierten Bedarf decken konnen. Mittelbereiche sollen im
Ldndlichen Raum mindestens 35.000 Einwohner umfassen.

— 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse ~ Friedrichshafen/Ravenshurg/Weingarten-Bad
"landesent-  Waldsee (-Biberach a. d. RiB);
wicklungs-
achsen"
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— 2,64

- 3.1.2

—3.1.6

— 511

— Karte zu 2.1.1
"Raum-
kategorien"

Lur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer
flchenhaften Ausbreitung der Verdichtung soll die Siedlungsentwicklung in
den Zentralen Orten und den Siedlungshereichen der Entwicklungsachsen
konzentriert werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausreichende
Freirdume erhalten werden.

Die Siedlungstdtigkeit ist vorrangig auf Siedlungshereiche sowie Schwer-
punkte des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.

Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raum-
nutzungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestal-
ten, dass verkehrsbedingte Belastungen zuriickgehen und zusdtzlicher moto-
risierter Verkehr maglichst vermieden wird. [. . ]

Zum Schutz der dkologischen Ressourcen, fir Zwecke der Erholung und fir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chem.

Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.

8232 Fir den wberplanten Bereich sind uv.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-
Oberschwaben nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bo-
densee-Oberschwaben maBgeblich:

— 214

— 2.2

—2.23(1)
2.2.3(2)
/Strukturkarte

Ausweisung der Stadt Bad Waldsee als Unterzentrum. Unferzentren sollen
iber die Grundversorgung ihres eigenen Nahbereichs hinaus den héufig wie-
derkehrenden Gberdrtlichen Bedarf ihres Verflechtungsbereichs decken. Ins-
besondere in den ldndlich strukturierten Teilen der Region sollen ausreichend
qualifizierte Arbeitspldtze vorgehalten werden. [siehe hierzu Pkt. 7.2.3.4]

Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau der Infrastruktur und die Schaffung
von Arbeitsplitzen ist vorrangig auf die Siedlungsbereiche im Zuge der Ent-
wicklungsachsen und der regional bedeutsamen Verkehrsverbindungen zu
konzentrieren.

Regionale Entwicklungsachse Saulgau - Aulendorf - Bad Waldsee - Bad
Wurzach - Leutkirch i.A. - Isny i.A. mit den Siedlungsbereichen Saulgau, Au-
lendorf, Bad Waldsee, Bad Wurzach, Leutkirch i.A,, Isny i.A. im Zuge der
1285, L316, L314, B465 und L318 sowie der Bahnlinien 766/753.
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8233

8234

8235

8236

8237

8.24
8.24.]

— 2.3.2/Kartle Ausweisung der Stadt Bad Waldsee als Siedlungshereich. Die Siedlungsent-
"Siedlung" wicklung ist vorrangig in den Siedlungsbereichen [...] zu konzentrieren. In
diesen Siedlungsbereichen sind qualifizierte Arbeitspldtze fir die Bevélke-
rung im Einzugsgebiet sowie ausreichend Wohnungen fir den Eigenbedarf

und zur Aufnahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

— 2.4.2/Xarte Ausweisung der Stadt Bad Waldsee als regional bedeutsamer Schwerpunkt
"Siedlung" fur Industrie und Gewerbe zur Sicherung eines dezentralen Arbeitsplatzange-
bots und fir die Weiterentwicklung der Wirtschaft. [. . .]

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

Der Landesentwicklungsplan 2002 (LEP 2002) weist die Stadt Bad Waldsee als Mittelzentrum
aus. Der dltere Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (04.04.1996) weist die Stadt Bad Wald-
see hingegen noch als Unterzentrum aus. Die Stadt geht von der gehobenen Zentralitdtshedeu-
tung eines Mittelzentrums aus, wie es ihr der aktuellere Landesentwicklungsplan zuweist.

Die Stadt Bad Waldsee ist Mitglied der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee-
Bergatreute. Diese verfigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (3. Anderung geneh-
migt mif Erlass des Landratsamtes Ravensburg vom 15.10.2010; rechtsgiltig mit Bekanntma-
chung vom 09.12.2010). Die tberplanten Fliichen werden hierin als Gewerbliche Baufldchen
(Planung) dargestellt. Der Bebauungsplan konkretisiert diese Vorgaben durch Festsetzung eines
Gewerbegebietes (GE) sowie von Grinfldchen. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
gen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fldchennutzungsplanes Gber-
einstimmen, ist das Entwicklungsgebot des §8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erfilllt.

Denkmdiler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg (DSchG): siehe Punkt
"Schutzgut Kulturgiiter" des Umweltberichtes.

Inhalte von anderen Gbergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Stadt Bad Waldsee gepriift. Zum einen orientiert sich
die Planung am rechtswirksamen Flachennutzungsplan, zum anderen verfiigt der Standort Gber
zohlreiche Qualitdten, die fir eine Entwicklung als Gewerbegebiet sprechen. Sidlich grenzt der
bereits bestehende "Gewerbepark Wasserstall" an das Plangebiet an. Dadurch ist das Gebiet be-
reits gewerblich geprdgt und weist bereits notwendige infrastrukturelle Einrichtungen auf. Die
verkehrliche Ankniipfung an den bestehenden Gewerbepark ist nahtlos maglich, hier wurde be-
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8242

8243

8244

8245

8.24.6

8247

82438

8.25
8251

8252

reits die Moglichkeit einer zukiinftigen baulichen Entwicklung beriicksichtigt.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Beson-
deren auf das westlich angrenzende FFH-Gebiet "Feuchtgebiete um Bad Schussenried" sowie auf
weitere Einschrdnkungen, die sich aus der Beriicksichtigung von Belangen des Naturschutzes und
der angrenzenden Waldgebiete ergeben, hingewiesen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, eine gewerbliche Entwicklung in dem Gebiet zu er-
madglichen und gleichzeitig mogliche Konflikte mit naturschutzrechtlichen Belangen auszurdiu-
men.

Fir das geplante Gewerbegebiet soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus,
bei mdglichst effektiver Ausnutzung der Fldchen, die Voraussetzung fiir moderne und funktionelle
Arbeits- und Produktionsstitten zu schaffen ohne dadurch die landschaftlich hochwertige Situati-
on wesentlich zu beeintrdchtigen.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche gewerbliche und zeit-
gemdBe Bauformen verwirklicht werden konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsge-
rechtes Planungs-Instrument geschaffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des §30 Abs.1 BauGB
("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorha-
ben in dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der ent-
sprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens
(entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung
Kenntnisgabeverfahren gem. §51 LBO).

Der redaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Hierarchie der Rechtsgrundla-
gen ab.

Um zu einem lesbaren und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, werden die Anderungsberei-
che am siidlichen Rand des Plangebietes vollstiindig von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen
des urspriinglichen Planes abgekoppelt. Der gednderte Teilbereich stellt zusammen mit der Erwei-
ferung damit ein unabhingiges und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk dar. Hier wird die bau-
liche Nutzbarkeit abschlieBend geregelt.

Vorentwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurden zwei unterschiedliche Vorentwurfs-Alternativen in
Form eines Gesamtkonzeptes, welches auch ndrdlich und dstlich angrenzende Fldchen miteinbe-
zieht, erarbeitet.

Die Alternativen unterscheiden sich im Geltungshereich des Bebauungsplanes in GroBe und Lage
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8.2.6
8.2.6.]

8262

8.2.7
8.2./.]

8272

des Retentionsbereiches im Siidwesten des Plangebiets. In Alternative 2 ist dieser Bereich so ge-
formt, dass eine Weiterfihrung der westlichen StichstraBe des "Gewerbeparks Wasserstall" mog-
lich ist. Hierdurch wurde in einer Weiterentwicklung der Altemative2 (nun 2.1) eine Ringer-
schlieBung fiir die Erweiterung des "Gewerbeparks Wasserstall" geplant. Diese Alternative 2.1
wurde dem Bebauungsplan zu Grunde gelegt.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das riumlich-strukturelle Konzept zielt darauf, die vorhandene Bebauung durch eine ringformige
Struktur zu ergdnzen und abzurunden. In den dstlichen und westlichen Bereich sind dabei groB-
ziigige Grinfldchen zur Verlegung und Renaturierung des Riedgrabens und zur Abgrenzung des
Plangebietes vom FFH-Gebiet vorgesehen.

At die Einbeziehung der Hohenkuppe im nordwestlichen Bereich wird bewusst verzichtet. Die Ge-
|indeformation besitzt keinen landschaftspragenden Charakter und wiirde bei der Anordnung der
Gebdude zu erhohten Schwierigkeiten fiihren.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fir den Kernbereich des Bebauungsplanes ist ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Auf der Grund-
lage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Veriinderungen wie folgt vor-
genommen:

Die Zuldssigkeit von Gffentlichen Tankstellen wird auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit reduziert.
Mit der zu erwartenden hohen Frequentierung auBerhalb der Gblichen Arbeitszeiten ware ein
nicht zu ldsendes Konfliki-Potenzial verbunden. Unbenommen hiervon bleibt die Errichtung von
Betriebs-Tankstellen (sog. Eigenbedarfs-Tankstellen). Der gesamte Bereich ist auf Grund seiner
Nihe zum FFH-Gebiet "Feuchtgebiete um Bad Schussenried" und seiner Siedlungsrandlage fir
die Unterbringung von offentlichen Tankstellen nur eingeschrdnkt geeignet. Ein genereller Aus-
schluss ldsst sich dadurch jedoch nicht begriinden. Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren, als
Grundzug der Planung, die in §8 Abs. 3 Nm. 1 und 3 BauNVO angefiihrten Nutzungen: Wohnun-
gen und Vergnigungsstdtten. Durch den Ausschluss jeglicher Wohnnutzung soll erreicht werden,
dass sich das Gebiet vom Charakter her sehr stark gewerblich entwickelt. Der Ausschluss von
Wohnungen beugt eventuellen Konflikten vor und verhindert, dass sich in dieser deutlichen Sied-
lungsrandlage nicht-gewerbliche Nutzungen entwickeln. Der generelle Ausschluss von Vergni-
qungsstdtten wird mit deren extrem storendem Charakter und die Siedlungsrandlage begriindet.
AuBerdem erfahren Werbeanlagen, die nicht an der Stdtte der Leistung errichtet werden und so-
mit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO dar-
stellen, einen generellen Ausschluss. Aufgrund der Néhe zur KreisstraBe 8033 wire ein Konflikt
zwischen Fremdwerbung und landschaftlich hochwertigen Umfeld nicht auszuschlieBen. Das Ge-
biet soll sich zu einem Schwerpunkt fir das Dienstleistungs- und das produzierende Gewerbe
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8.2.7.3

8274

entwickeln und in diesen Bereichen Arbeitspldtze sichern. Werbeanlagen als eigenstindige ge-
werbliche Houptnutzung passen nicht in diese Entwicklung. AuBerdem sind Einzelhandelsbetriebe
im Sinne des §8 Abs.2 Nr.1 in dem Gebiet nicht zuldssig. Ausnahmsweise kann Einzelhandel
zugelassen werden, sofern das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung eines Handwerks-
betriebs stammt oder im Zuge einer handwerklichen Leistung verbraucht, eingebaut oder auf an-
dere Weise verbraucht wird. Hiermit wird gewdhrleistet, dass sich auf der einen Seite keine Ein-
zelhandelsbetriebe ansiedeln, die storend auf das Gesamtgebiet wirken und auf der anderen Sei-
te die ortliche Handwerkschaft Maglichkeiten erhdlt ihr Warensortiment zu vertreiben. Hierdurch
werden die zentralen Versorgungshereiche des Ortes geschiitzt. Einzelhandel ist auBerdem an an-
deren Stellen des Stadtgebiets realisierbar.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Bau-
nutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des §30 Abs.1 BauGB (“qualifizierter Bebauungs-
plan"). Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziglich ihrer Lesbarkeit unmissver-
stindlich sind.

— Die Festsetzung von Grundflichenzahlen ergibt einen mdglichst groBen Spielraum bei der Auf-
feilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. —
anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,70 befindet sich im Rahmen der im §17 der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir Gewerbegebiete. Die Werte orien-
fieren sich an den Vorgaben des nach Siden anschlieBenden Bebauungsplanes "Gewerbepark
Wasserstall".

— Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse dient erschlieBungsbeitragsrechtlichen Griinden.
Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehdhen ist zudem
sinnvoll, um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben.

— Die Festsetzung von zuldssigen Hohen der Hauptgebdude schafft einen verbindlichen Rahmen
2ur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stddte-
baulich vertrethares MaB beschrdnkt. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die einge-
arbeiteten Hohenlinien rechtlich eindeutig bestimmt. Die festgesetzten Hihen orientieren sich
am sidlich angrenzenden "Gewerbepark Wasserstall" und erméglichen in etwa 16m hohe
Gebdude. Die alleinige Regelung der Hohenentwicklung tber die Zahl der Vollgeschosse ist
nicht ausreichend, da gewerbliche Bauformen in der Regel groBe Geschosshahen aufweisen.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexibilitdt, um die Gebdude im Geldnde einzupassen. Zusitzlich ist damit der
Anreiz verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des
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8.2.75

8.2.7.6
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8.2./8

8.2.8
8.28.1

ErdgeschoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Hhen der Hauptgebiude bleiben
Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die festgesetzten abweichenden Bauweisen sind erforderlich, um im Sinne einer mdglichst hohen
Flexibilitdit fir sowohl eine geschlossene Bebauung bis 130 m bzw. bis 160 m zu ermdglichen, als
auch alternativ dazu eine beliebig zu gestaltende offene Bauweise. Die konkreten Werte von
130m bzw. 160 m beriicksichtigen die geplante ErschlieBung und dadurch erzielbare Gebdude-
ldngen.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die mogli-
che GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl, zuldssige Grundfliche)
hinausgehen. Dadurch entsteht fiir die Bauherrschaft zusdtzliche Gestaltungsfreiheit fiir die An-
ordnung der Gebdude im Grundstiick. Garagen sind innerhalb der dberbaubaren Grundstiicksfld-
chen (Baugrenzen) und in der speziellen Umgrenzung von Garagenflichen zuldssig. Die Anord-
nung der Flichen fiir Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem be-
steht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibilitét in Bezug auf die Situ-
ierung der Garagen. Durch die Gberbaubaren Grundstiicksflichen wird der erforderliche Waldab-
stand sowie der Abstand zum FFH-Gebiet "Feuchtgebiete um Bad Schussenried" verbindlich gere-
gelt, so dass magliche Konflikpotenziale ausgeschlossen bleiben.

Fir die privaten Freiflchen wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen (z.B. technisch bedingte
Auslagerung von Anlagen wie Trafostation, Pumpstation, Gaslager etc.). auBerhalb der iberbau-
baren Grundstiicksflichen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§12, 14 und 23 BauNVO0
werden Vorgaben fiir die Zuldssigkeit von nicht storenden Anlagen getroffen. Anlagen nach §14
Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Anlagen nach
814 Abs.2 BauNVO (die der Ver- und Entsorgung des Gebietes dienenden Anlagen) und Stell-
plitze sind auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldche zuldssig. Aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit ist geregelt, dass Stellpldtze Uber gesammelte Zufahrten Gber die privaten
Grundstiicke zu erschlieBen sind. Die direkte ErschlieBung einzelner Stellpldtze von der dffentli-
chen Verkehrsfliche ist jedoch nicht nur aus Griinden des Verkehrssicherheit, sonderm auch auf
Grund des StraBenbildes nicht erwinscht. Die Abstdnde zu anderen Einrichtungen auf Grund von
anderen Vorschriften bleiben von diesen Regelungen unbenommen.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen
Griinden. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden da-
durch fir die ErschlieBungs-Trdger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichten-
den) Anlagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Infrastruktur

Im Rahmen der ErschlieBung wird eine Trafostation zu errichten sein. Auf die Festsetzung einer
entsprechenden Fldche fir diese Trafostation wird bewusst verzichtet, da sich deren exakte Lage
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erst mit der Einteilung der Baugrundstiicke ergeben wird. Auf Grund des § 14 Abs.2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelassen werden,
auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fldiche hierfiir festgesetzt ist.

8.2.9  Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

829.1  Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmindung in die KreisstraBe 8033 an die Bundes-
straBe 30 und damit an das Gberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

8292  Die innere ErschlieBung der iberplanten Bereiche erfolgt Gber eine RingerschlieBung, die die bei-
den im "Gewerbepark Wasserstall" befindlichen StichstraBen fortfiihrt und verbindet. Die Regel-
querschnitte der Wege, der Sichtfldchen sowie die Bemessung der Wendemdglichkeiten und der
Ausrundungen im Bereich der Einmindungen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien
entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) si-
chergestellt. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 8,66 m ist fir
eine gewerbegebietstypische Verkehrshelastung ausgelegt. Innerhalb dieses Querschnitts wird
auch ein Gehweg errichtet werden.

8293  Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein.

8294  Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauf-
fragte Ingenieurbiiro vorgenommen.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und
§2a BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

9.1
9.1

9.1.11

9.1.12

91.13

9.1.14

9.1.15

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes BW72:
"1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall' mit 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ge-
werbepark Wasserstall" (Nr. Ta Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan werden im Erweiterungsbereich ein Gewerbegebiet sowie Ausgleichs-
fldchen norddstlich der Stadt Bad Waldsee ausgewiesen. Im Anderungsbereich wird im Stidwes-
ten ein kleiner Teil des fesfgesetzten Gewerbegebietes als Grinfldche (Retentionsmulde) festge-
setzt und im Siidosten die festgesetzte ErschlieBung an die StraBenerweiterung angepasst.

Das Gberplante Gebiet grenzt nordlich an den "Gewerbepark Wasserstall" an, dessen Verkehrswe-
gen ("Felix-Wankel-" und "Rudolf-Diesel-StraBe") an der Sidgrenze des Plangebietes in Wende-
hammern enden. Westlich des Plangebietes liegt das Waldstiick "Fronholz", jenseits dessen die
Bundes-StraBe B 30 verlduft. Im Osten liegt auf der FI.-Nr. 624/4 eine landwirtschaftliche Hof-
stelle an der von Eberhardzell im Nordosten kommenden und nach Bad Waldsee im Siidwesten
fihrenden Kreis-Strafe K8033. Nordlich und Gstlich grenzen Acker- und Grinlandflichen an das
Plangebiet an.

Im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben ist die Stadt Bad Waldsee als Schwerpunks fir Indust-
rie und Gewerbe dargestellt, wobei der Gewerbeschwerpunkt im Norden der Stadt liegt. Im Be-
reich des Plangebietes sieht der Regionalplan eine Freihaltetrasse fiir den StraBenverkehr vor
(vierspuriger Ausbau der B 30, Kategoriel). Der Fliichennutzungsplan der vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Bad Waldsee-Bergatreute (3.Anderung genehmigt mit Erlass des Land-
ratsamtes Ravensburg vom 15.10.2010; rechtsgiiltig mit Bekanntmachung vom 09.12.2010)
stellt die tberplanten Flachen als gewerbliche Baufldchen (Planung) dar. Der in den Flachennut-
zungsplan infegrierte Landschaftsplan tifft keine dariiber hinaus gehenden Aussagen. Der ge-
wahlte Standort ist auf Grund des siidlich angrenzenden Gewerbegebietes, der guten Verkehrsan-
bindung sowie wegen der Entfernung zu schiitzenswerter (Wohn-) Bebauung fir ein Gewerbege-
biet in hinreichendem MaB geeignet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung eines Gewerbegebietes zur Deckung
des Gewerbefldchenbedarfs der ortsansdssigen Handwerkerschaft, einzelnen Betrieben aus der
ndheren Umgebung sowie auch groBerer Gewerbebetriebe.

Fiir den Bebauungsplan BW72: "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall" mit 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasserstall" ist eine Umweltprifung gem. §2 Abs.4 BauGB
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9.1.1.6

9.1.1.7

9.12

9121

9122

durchzufiihren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4
und § 2a BauGB zu erstellen.

Der Eingriff in das Schutzgut Arten und Lebensriume kann vollstdndig innerhalb des Plangebietes
ausgeglichen werden. Der Ausgleichsbedarf fir das Schutzgut Boden betrdgt 158.505 Boden-
werteinheiten (BWE) und wird — groBtenteils schutzgutiibergreifend — sowohl innerhalb des
Plangebietes als auch auf drei externen Ausgleichsflachen abgedeckt. Diese externen Ausgleichs-
fliichen liegen auf den FI.-Nm. 615, 661 (Teilfliche) und 662 (Teilflache) der Gemarkung Reute
(1.Fliche), auf den FI.-Nm.80, 82, 83, 86/1, 87/1, 88, 90 (Teilfliche), 91 (Teilfldche), 93,
94/1 und 121 (Teilflache) der Gemarkung Haisterkirch (2. Fliiche) sowie auf der FI.-Nr.285/3
der Gemarkung Waldsee (3. Fldche).

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betrdgt insgesamt 11,93 ha, davon sind
6,82 ha Gewerbegebiet, 0,55 ha Verkehrsflichen und 4,56 ha Griin- und Wasserflichen.

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

Schutzgebiete fir Natur und Landschaft:

— Nordlich und westlich befindet sich im Fronholz das FFH-Gebiet "Feuchtgebiete um Bad
Schussenried" (Nr.8024-341). Dieses Gebiet umfasst die ebenfalls im Wald liegenden gem.
& 32 NatSchG Baden-Wirttemberg geschiitzten Biotope "FND Pflanzen-Standort im Fronholz"
(Waldbiotop Nr.280244363271) und  "Feuchtgebiet| im Fronholz sidlich Mattenhaus'
(Nr.180244361411) sowie das Naturdenkmal "Feuchtgebiet Fronholz" (Nr. 84360091411).
Ostlich des Plangebietes befinden sich die Naturdenkmale "Stieleiche westlich Reichertshaus"
(Nr.84360092906) und "Stieleiche siidwestlich Reichertshaus" (Nr. 84360092904) sowie
das kartierte Biotop "Rohrkolben-Rahricht ndrdlich Reichertshaus" (Nr. 180244360210).

— Im Rahmen der Umweltprifung zur Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasser-
stall" wurde eine Vorpriifung zur Vertriglichkeit des bauleitplanerischen Vorhabens mit den
Schutzgebieten des europdischen Verbundsystems Natura 2000 gem.§34 Abs.1 BNatSchG
durchgefiihrt (siehe Natura 2000-Voruntersuchung fiir die Erweiterung des Bebauungsplanes
"Gewerbepark Wasserstall" der Stadt Bad Waldsee vom Juni 2008, Bearbeiter: Dipl.-Biol. Pe-
fer Harsch). Zudem wurde auf der Ebene der Fldchennutzungsplan-Anderung eine (auf die
Vorprifung aufbavende und diese vertiefende) FFH-Vertrdglichkeitsuntersuchung erarbeitet
(Biiro Sieber, Fassung vom 02.07.2010). Erhebliche Begintriichtigungen des oben genannten
FFH-Gebietes in seinen fiir den Schutzzweck und die Erhaltungsziele maBgeblichen Bestand-
feilen sind gemdB der letztgenannten Untersuchung nicht zu erwarten.

Landschaftsplan (Fassung vom Mai 1979, zuletzt fortgeschrieben im Januar 1996):
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9123

9.2

9.2.1

9.2.1.]

9212

Der Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee-Bergatreute stellt im betroffenen
Bereich Flachen fir die Landwirtschaft dar. Diese Darstellung ist vor allem im Alter des Planes
begriindet (32 Jahre). Der Landschaftsplan wurde seit seiner erstmaligen Erstellung nie vollstiin-
dig aktualisiert, sondern lediglich in Teilbereichen an Fldchennutzungsplan-Anderungen ange-
passt. Besondere landschaftsplanerische Inhalte (z.B. Ortsrandeingrinung) sind daher fir den be-
troffenen Bereich nicht aufgefihrt.

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grundlage der Umwelt-
prifung nach §2 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme sowie Prognose iiber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fiihrung der Planung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nr.2a und 2b Anlage
zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Fiir die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie die Abarbeitung der Ein-
griffs-/Ausgleichsregelung ist folgender Sachverhalt darzustellen: Innerhalb des Gberplanten Be-
reiches ist zu unterscheiden zwischen einer Anderung im Bereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes "Gewerbepark Wasserstall" und dem neu Gberplanten Bereich des Bebauungsplanes
"1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall”. Fir den Anderungshereich, dem ein rechtsverbindli-
cher Bebauungsplan zu Grunde liegt, besteht bereits Baurecht. Daher findet hier kein neuer Ein-
griff statt. Zum Teil wird sogar durch die Festsetzung einer Griinfliiche das bestehende Baurecht
aufgehoben und damit der Umfang des durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan entste-
henden Eingriffes reduziert. Der Bereich des Bebauungsplanes "1. Erweiterung Gewerbepark Was-
serstall" wird neu berplant. Es ist ein Eingriff vorhanden, der eine Ausgleichspflicht ausldst. Die
Umweltprifung bzw. der Umweltbericht werden fiir den gesamten Bereich abgearbeitet. Im west-
lichen Anderungshereich ist bisher ein Gewerbegebiet mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,70
und einer maximalen Wandhdhe von 16,00 m festgesetzt. Das Gewerbegebiet ist allseitig von
Verkehrsflachen umgeben (im Siden und Osten eine ErschlieBungsstraBe mit Wendehammer; im
Nordosten, im Westen und Norden ein schmaler Weg). Westlich und ndrdlich des Gewerbegebie-
tes verlduft der als Grin- und Versickerungsfliche festgesetzte Riedgraben mit begleitenden
Pflanzgeboten. Auch im dstlichen Anderungsbereich besteht teilweise die Festsetzung einer Griin-,
teilweise die einer Gewerbegebietsfldche. Mit der vorliegenden Anderung wird der westliche An-
derungshereich als Griinfliche festgesetzt. Im dstlichen Anderungsbereich erfolgt die Festsetzung
einer Verkehrs- sowie einer angrenzenden Griinfldche.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernet-
zungsgrad der betrachteten Lebensriume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefdhrdeter Ar-
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fen bzw. Biotope.

— Bestandsaufnahme: Der siidlichste und westlichste Teil des Plangebietes besteht aus flach

nordwirts ansteigenden, relativ feuchten Wiesen, die von mehreren, zu den Flutmulden des
bestehenden Gewerbeparks entwdssernden Drainagegriben durchzogen werden. Auf Grund
der flachen, in Kies einschneidenden Grdben, welche das Gebiet entwdssern, handelt es sich
um mittleres Grinland ohne sichthare Ndsseschdden. Die infensive Nutzung hat einen eher
arfenarmen floristischen Bestand hervorgebracht (Lowenzahn-Wiese, in Grabenndhe vereinzelt
noch Seggen). Die hdher liegenden Bereiche im Norden werden ackerbaulich genutzt. Von
Nordosten nach Stdwesten fliet der Riedgraben durch das Gebiet. Im Westen und Norden
grenzt das "Fronholz", ein auf der Wirmmordne von Altshausen-Waldsee stockender etwa
18,50 ha groBer Waldbestand an. Dieser besteht aus einer von breiten Wegen durchzogenen
Fichtenaufforstung mit groBeren Schlagfluren, auf denen sich neben Fichten- auch sehr viel
Eschen-, teils auch Bergahorn-Verjiingung eingestellt hat. Am Waldrand kommen auch ande-
re Laubgehdlze, z.B. Rotbuchen, Weiden und Zitterpappeln, vor. Innerhalb des Waldbestandes
befinden sich zahlreiche, tempordr wasserfihrende Mulden. Diese feuchteren Standorte sind
von Erlen-Bruchwald und Eschen-Bestnden gepriigt. Im "Fronholz" besteht bereits seit vielen
Jahrzehnten ein Frauenschuh-Vorkommen, das letztmalig im Frihjahr2011 nachgewiesen
wurde. Um zu prisfen, ob innerhalb des Plangebietes besondere Artenvorkommen vorhanden
sind, fand am 13.04.2011 eine Begehung durch einen Biologen statt. Dabei wurden inshe-
sondere die durch das Gebiet verlaufenden Entwiisserungsgrdben begutachtet. Diese sind feils
sehr tief (bis 1,50 m), aber kaum von begleitenden Hochstauden gesdumt. Vereinzelt finden
sich MadesiiB, Sumpfdotterblume oder andere Feuchtezeiger wie Schachtelhalm. Da jedoch
bis an den Rand der Grdben heran gemdht wird, bleibt die Hochstaudenvegetation durchgdn-
gig lickig und niedrig. Die Grdben fihren teils nur sehr wenig Wasser. Als Lebensraum fir
Amphibien sind besonders die entlang des Riedgrabens verlaufenden Flutmulden des beste-
henden Gewerbeparks (sidlich an den Geltungsbereich angrenzend) interessant, da hier zahl-
reiche Strducher mit beigemischten Bdumen gepflanzt wurden, die mittlerweile einen dichten
Gehdlzgirtel bilden. Teils steht in den Flutmulden Réhricht, an einer Stelle fanden sich Kaul-
quappen. Das eigentliche Plangebiet ist in Folge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
fir die Pflanzen- und Tierwelt von geringer Bedeutung. Es ist zwar potenzieller Sommerle-
bensraum. Amphibien, die (wie beispielsweise der Kamm-Molch) in den Kleingewdssern im
Wald nordwestlich des Gebietes vorkommen, haben jedoch auf Grund der im Norden betrie-
benen ackerbaulichen Nutzung Probleme, das ndrdliche Gebiet zu queren (Verbrennungsschd-
den durch Dinger und/oder Pflanzenschutzmittel). Ein Biotopverbund vom Fronholz in Rich-
tung Osten ist daher vor allem im Siiden (entlang der Flutmulden, die sidlich an den Gel-
tungsbereich anschlieBen) zu erwarten. Im weiteren Verlauf stellt hier allerdings die Kreis-
StraBe eine Barriere dar.

— Prognose bei Durchfiihrung: Durch die Versiegelung im Bereich der geplanten Bebauung sind

die Fldchen als Standort fir Kulturpflanzen nicht mehr verfiigbar. Die im Bereich der Gber-
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planten Grinland- und Ackerflichen vorkommenden Tiere und Pflanzen verlieren ihren Le-
bensraum. Dies betrifft eine relativ geringe Zahl an Arten, da die Fldchen momentan infensiv
landwirtschaftlich genutzt werden und im Hinblick auf die Flora lediglich eingesite Kultur-
pflanzen oder nutzungstolerante (in der Regel ubiquitire) Arten zu erwarten sind (siche Be-
standsaufnahme). Auch beziglich der Fauna sind vorwiegend haufige Arten betroffen, die an
menschliche Einfliisse gewdhnt und daran angepasst sind. Zusdtzlich dazu verlieren Tierarten,
die bisher als Nahrungsgste z.B. aus dem benachbarten Wald kamen, einen Teil ihres Nah-
rungshabitats. Fir den Kamm-Molch, dessen Vorkommen in den nahe gelegenen Kleingewis-
sern denkbar ist, stellt dies keine Beeintriichtigung dar, da es sich bei dieser Art um einen
Nahrungsopportunisten handelt, der leicht auf andere Nahrungsquellen ausweichen kann.
Prinzipiell ist eine Begintrichtigung des kalkliebenden Fravenschuhs durch den Eintrag von
(versauernden) Stiuben oder durch Grundwasserabsenkungen denkbar. Negative Auswirkun-
gen beider Faktoren konnten durch die durchgefihrte FFH-Priifung ausgeschlossen werden
(siehe unter Punkt "Schutzgebiete/Biotope"). Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung
und Minimierung konnen das AusmaB des Lebensraum-Verlustes reduziert und unmittelbar
im Plangebiet Fldchen aufgewertet werden, die Tieren und Pflanzen als Lebensraum zur Ver-
fugung stehen. Nordlich des Retentionsbereiches und im weiteren Verlauf entlang der westli-
chen Gewerbegebietsgrenze werden insgesamt vierzehn Baume gepflanzt. Auch auf den priva-
fen Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Bdumen zu pflanzen, um die Durchgriinung
und damit auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu verbessern. Fiir die Pflanzung von
Bdumen und Striuchern sind standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbes-
sert das Lebensraum-Angebot vor allem fir Kleinlebewesen und Vagel, denn einheimische
Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird
festgesetzt, dass als StraBenbeleuchtung nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, vollstandig
insekfendicht eingekofferte (staubdichte) Leuchtentypen mit geringem Anteil an blavem und
ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) verwendet werden dirfen. Die
AuBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtung von Werbeanlagen muss so gewdhlt sein,
dass keine schddlichen Lichtemissionen in Richtung des FFH-Gebietes "Feuchtgebiete um Bad
Schussenried" westlich, nordwestlich und ndrdlich des Plangebietes gelangen. Der Einsatz von
Skybeamern und groBfldchigen Werbebeleuchtungen ist zum Schutz von nachtakfiven Insek-
fen und Zugvdgeln nicht zuldssig. Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insek-
ten zu minimieren, sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als 8 % Licht re-
flektieren (je Solarglasseite 4 %). Dies wird von Elementen erfllt, die entspiegelt und mono-
kristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus Strukturglas besitzen im
Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile. Die im sidwestlichen Bereich festgesetzte dffentliche
Grinfldche dient neben der Riickhaltung des unverschmutzten Niederschlagswassers auch der
Einhaltung eines Mindestabstandes der gewerblichen Nutzung zum FFH-Gebiet. Die festge-
setzten Pflanzungen schirmen das Gewerbegebiet vom Waldbestand ab und minimieren so
2usitzlich zu den o.g. MaBnahmen mégliche Fallenwirkungen, die von der AuBenbeleuchtung
auf nachtaktive Insekten ausgehen kinnen. Um den naturschutzfachlich wertvollen Strauch-
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girtel entlang des Riedgrabens im Siidwesten zu sichern und gleichzeitig eine weitere Eingri-
nung des Baugebietes zu gewdhrleisten, werden die hier vorhandenen Gehdlze als zu erhal-
fend festgesetzt. Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kann
der Eingriff in das Schutzgut Arten und Lebensrdume insgesamt als gering bewertet werden.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, -
nen Staub- und u. U. auch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgriinland und Acker -
gen, BaustraBen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  Verlust der Lebensrdume Intensivgriinland und ——

chen Acker

Anlage von Griinfldchen mit Pflanzungen  Schaffung von Ersatzlebensriumen +
betriebsbedingt

Kunden- und Betriebsverkehr, Gewerbeaus- u.U. Beeintrdchtigung scheuer Tiere —
ilbung

Lichtemissionen Beeintrdchtigung nachtaktiver Insekten -

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Das infensiv genutzte Griinland sowie die Ackerfldchen
bleiben erhalten. In den beiden Anderungshereichen kann eine gewerbliche Bebauung bzw.
Nutzung stattfinden.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fiir Kultur-
pflanzen und fiir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhiltisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fir eine Be-
bauung bewertet.

— Bestandsaufnahme: Es handelt sich um offene, unversiegelte Bodenflachen, die momentan
als Mahwiese (Sidwesten) und Acker (Nordosten) genutzt werden. Auf Grund der Gberwie-
gend intensiven landwirtschaftlichen Nutzung findet ein Nahrstoffeintrag in den Boden statt.
Die Ingenieurgesellschaft fiir Geotechnik und Wasserwirtschaft mbH Dr. Ebel & Co. fiihrte im
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Dezember 2007 sowie im April 2008 Felduntersuchungen durch (siehe geotechnisches und
hydrogeologisches Standortgutachten vom 13.05.2008). Demnach besteht der tiefere Unter-
grund aus Sand- und Mergelsteinen der Oberen SiBwassermolasse, die im Terfidr in einem
Senkungstrog am Rand der sich hebenden Alpen abgelagert wurden. Nordlich und dstlich der
Stadt Bad Waldsee zeugen Erhebungen von den nach Norden vorstoBenden Gletschern der
letzten Eiszeit, welche hier Grund- und Endmordinen, die heutigen Hiigel und Hohenziige, hin-
ferlassen haben. Die tieferen (sidwestlichen) Teile des Plangebietes befinden sich im Bereich
von Schmelzwasser-Ablagerungen, die beim schrittweisen Riickzug der Gletscher auf dem Mo-
rinenuntergrund aufgeschiittet wurden. Die glazialen Schmelzwasser-Sedimente gehen hier
nach oben in nacheiszeitliche, meist bindig-schluffige, teils auch sandige See- und Bachabla-
gerungen Uber. Bei hohem Grundwasserstand bzw. oberhalb wasserstauender Schichten kam
es zur Ablagerung organischer Sedimente (Anmoor, Seekreide) sowie zu Torfaufwuchs. Die
Moorkarte von Baden-Wirttemberg (M 1:50.000) verzeichnet hier das "Anmoor sidwestlich
Reichertshaus" (Nr. 8124 2.13h). Laut Moorkarte handelt es sich dabei um ein ausgedehn-
fes eutrophes, hygromorphes, vergleytes und pseudo-vergleytes Mulden-Anmoor, das bis
40 cm, im Mittel jedoch 20-30 cm mdchti ist und auf schluffigem Ton stockt. Die Geldndeun-
fersuchung durch Dr. Ebel & Co. (siehe o.g. Gutachten) bestitigte das Vorkommen von ge-
ringmdchtigem Niedermoortorf in den tieferen Lagen. Die griBte Torfmdchtigkeit (bis 1,40 m)
wurde am Rand der Senke in bereits ansteigendem Geldnde erkundet (Hangquellmoor). Stel-
lenweise wurden auch in bis zu 0,80 m Tiefe Anmoor-Schichten erschlossen. Die hdher gele-
genen (nordastlichen) Teile des Plangebietes sind durch Gher dem Mordnenmaterial lagern-
den glazialen Geschiehemergel sowie dariiber anstehenden nacheiszeitlichen Verwitterungs-
bzw. Hanglehm gepragt. Altlasten sind nach Auskunft des Umweltamtes am Landratsamt Ra-
vensburg (Sachbereich Bodenschutz) im Plangebiet nicht bekannt. Die hauptsdchlich vor-
kommenden Baden sind stark wassergeprdgt (Gleye, Pseudogleye und Mischformen). Sie wei-
sen eine geringe Durchldssigkeit fir Niederschlagswasser auf. In Folge der eingeschrdnkten
Versickerungs-Fihigkeit haben die Boden nur eine geringe Bedeutung fiir die Grundwasser-
neubildung. Als Sonderstandorte im Hinblick auf den Wasserhaushalt waren sie urspriinglich
als Wuchsort fiir die natiirliche Vegetation sehr wichtig, da einige seltenere Pflanzengesell-
schaften an die permanente Wasserfihrung gebunden sind. Der Bau der Drainagegrdben und
die landwirtschaftliche Nutzung haben in Kombination mit der Bebauung im bestehenden
Gewerbepark die urspringlichen Wasserverhdltnisse — und damit auch die Boden — bereits
stark verdndert bzw. degradiert. Die Boden erfilllen jedoch noch eine wichtige Funktion als
Wasserspeicher. Das berplante Gebiet ist auf Grund seiner Muldenlage und den ndsse- und
frostempfindlichen Boden ein groBtenteils wenig bedeutender landwirtschaftlicher Ertrags-
standort. Lediglich die hoher gelegenen Bereiche, die ackerbaulich genutzt werden konnen,
haben ein gréBeres Gewicht fir die Landwirtschaft. Die Flichen sind aus geologischer Sicht fiir
eine Bebauung geeignet. Vor allem im siidwestlichen Teil (Mulde) muss jedoch mit Erschwer-
nissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen gerechnet werden (nicht oder nur gering trag-
fihige, setzungsanfillige durchndsste organische Bdden erschweren die Griindung und verur-
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sachen einen deutlichen Mehraufwand z.B. durch Bodenaustausch, Pfahlgrindung).

Prognose bei Durchfihrung: Bei Umsetzung der gewerblichen Bebauung wird das Geldnde im
zentralen Plangebiet groBfldchig versiegelt, wodurch die Bodenfunktionen auf bis zu 80%
der Fléche vollstiindig verloren gehen. Die landwirtschaftlichen Ertragsflachen knnen — auch
im Bereich der Ausgleichs- und Retentionsfldchen — nicht mehr als solche genutzt werden.
Dadurch entfdllt der mit einer infensiven landwirtschaftlichen Nutzung verbundene Nahrstoff-
Eintrag. Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflichen fir Baustelleneinrichtun-
gen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und . U. auch Schadstoffeintrdge be-
lastet. Dariiber hinaus kommt es durch die BaumaBnahmen zu Bodenabtragungen und -
aufschiittungen, was eine Verdnderung des urspriinglichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge
hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen fihrt. Nachteilige Auswirkungen auf tiefere Bo-
denhorizonte sind jedoch nicht zu erwarten. Die geologischen Verhilmisse bleiben unverdn-
dert. Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die entstehen-
den Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Zum Schutz des Bodens vor
Verunreinigungen werden Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukon-
struktiven Elemente, die groBfldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, ausge-
schlossen. Bei Abtragsarbeiten sind der Oberboden und der kulturfihige Unterboden getrennt
20 behandeln. Humoser Oberboden sollte nicht Gber eine Hohe von max.1,50m gelagert
werden. Bei ldngerer Lagerung sollten Mieten angelegt werden. Verdichtungen konnen durch
eine ortliche Abgrenzung des Arbeitsbereiches und durch den Verzicht auf die Befahrung losen
Bodens bei den ErschlieBungsarbeiten vermieden werden. Um iiberschiissigen Erdaushub
maglichst weitestgehend zu verwerten, wird empfohlen ein Bodenverwertungskonzept zu
erstellen. Trotz der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung, welche die entstehenden
Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Boden reduzieren, ist die Eingriffsstirke auf Grund der
relativ groBfldchigen Versiegelung als hoch zu bewerten.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unflle Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evtl. Zerstorung der -
richtungen (Wege, Container) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstorung des ——
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  Bodenversiegelung — urspriingliche Boden- ——
chen Funktionen gehen verloren

gesamte Flachenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——
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betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausibung Eintrag von Schadstoffen -

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Im Erweiterungsbereich ist keine Verdnderung der vor-
kommenden Baden und der geologischen Verhiltnisse zu erwarten. Die landwirtschaftliche
Nutzung bleibt erhalten. In den beiden Anderungshereichen kann es auf Grund des hier be-
stehenden Baurechts grundsdtzlich bereits jetzt zu den oben beschriebenen Begintrichtigun-
gen kommen.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberflichen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgite und Gewdssergiite), zum anderen die Durchlssigkeit der Grund-
wasser filhrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
Grundwassemeubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit
des Schutzgutes Wasser gegeniiber Begintréichtigungen durch das Vorhaben.

— Bestandsaufnahme: Ganz im Westen des Gebietes verlduft von Norden nach Siiden ein Klei-
ner, hdufig trocken liegender Graben. Dariber hinaus durchflieBt der Riedgraben das Plange-
bief von Nordosten nach Sidwesten und verlduft anschlieBend unter der Bundes-StraBe B 30
hindurch in einer Dole bis zum "Karlessteich". Uber den Riedgraben entwdssert das Plangebiet
in die Schussen und gehort damit zum Wassereinzugsgebiet Alpenrhein/Bodensee. Im Wes-
fen, Norden und Osten umschlieBt das Einzugsgebiet der Donau den betrachteten Bereich. Die
Geldndeerhebungen in diesen Richtungen sind Teil der Europdischen Wasserscheide. Nach
dem 0. . geotechnischen und hydrogeologischen Standortgutachten von Dr. Ebel & Co. bilden
die im dstlichen Plangebiet oberflachennah anstehenden sandigen Seeablagerungen und
Bachkiese einen Grundwasserleiter, dessen Wasserspiegel durch die vorhandenen Drainage-
grdben reguliert wird. Die Wasserfihrung in diesem Aquifer ist vermutlich stark von den ein-
freffenden Niederschldgen abhdngig. Da der Bereich in einer Mulde mit angeschlossenen
Hingen liegt, dirfte der Wasserandrang nach Niederschldgen voribergehend kriftig anstei-
gen. Zudem ist davon auszugehen, dass Zuspeisungen aus wasserfihrenden Zonen der Mord-
ne erfolgen, so dass in diesem Grundwasserleiter mit einer permanenten Wasserfihrung ge-
rechnet werden muss. Das Grundwasser steht zwischen 0,88 m und 2,70 m unter der Geldn-
deoberkante an. Bereits in oberfldchenndheren Schichten kann Staundsse (Schichtwasser) auf
bindigen, wenig durchldssigen See- oder Beckenablagerungen auftreten. Im gesamten Plan-
gebiet ist mit Hang- und Sickerwasser zu rechnen.

— Prognose bei Durchfihrung: Zu dem Graben im Westen wird zum Schutz des Gewdssers mit
der Gberbaubaren Grundsticksfliche ein Mindestabstand von 30,00m eingehalten. Da das
Grundwasser relativ hoch unter Geldnde ansteht, besteht die Gefahr, dass es wihrend der
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Bauarbeiten freigelegt, moglicherweise auch drtlich abgesenkt wird. Beides sind jedoch tem-
pordre Verdnderungen. Wahrend der Bauarbeiten wird auf groBeren Flachen Oberboden ab-
geschoben. Sind die Hinge vegetationsfrei, kann es bei stirkeren Niederschldgen zu Boden-
erosion und damit zu einer Verschmutzung des hangabwiirts liegenden Riedgrabens kommen.
Die hier vorhandenen Gehdlze konnen jedoch den GroBteil angeschwemmter Erde auffangen.
In Folge der zu erwartenden Bodenversiegelung durch die Bebauung wird ein Teil des Nieder-
schlagswassers der Versickerung entzogen. Dies fihrt zu einem erhdhten Oberfldchenabfluss
und einer in geringem Umfang reduzierten Grundwasser-Neubildung. Die im Plangebiet zu
erwartende Versiegelung ist auf Grund der Ausweisung eines Gewerbegebietes hoch (GRZ
0,70). Da der Untergrund bereits jetzt nur gering durchldssig ist (siehe oben), sind die Beein-
frichtigungen des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung jedoch weniger gravie-
rend. Die mdglicherweise bestehende Grundwasserbelastung durch den Eintrag von Nitraten
oder Pflanzenschutzmitteln aus der Landwirtschaft entfdllt. Zur Minimierung des Eingriffes in
das Schutzgut Wasser werden Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei ausgeschlos-
sen. Hierdurch wird das Grundwasser vor Verunreinigungen geschiitzt. Zum Schutz vor Hang-
wasser ist an der nordlichen Gewerbegebietsgrenze eine Fldiche fiir Aufschiittungen festgesetzt.
An diesem mindestens 0,50 m hohen Wall wird das anfallende Hangwasser gesammelt und
iber Kandle der Retentionsmulde zugefihrt.

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

baubedingt

Baustellenverkehr bei u. U. freiliegendem  Schadstoffeintrige -

Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -

leneinrichtungen (Container) mehr oberfldchiger Abfluss von Niederschlags-

wasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude und Verkehrsfld-  durch Flachenversiegelung reduzierte Versicke- ——
chen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbenutzung Schadstoffeintrige —

Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine wesentliche Verdnderung des Wasserhaushaltes
und der Grundwassermneubildung zu erwarten.
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92.1.6

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

Die fiir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwissern, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Bestandsaufnahme: Das bestehende Gewerbegebiet siidlich des Plangebietes ist an die stddti-
schen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die Entwdsserung dieses Gebietes erfolgt
im modifizierten Trenn-System (Schmutzwasser-Beseitigung Gber Anlagen des stddtischen
Abwasserbetriebes, Niederschlagswasser-Beseitigung durch gepufferte Einleitung in den Ried-
graben, bei Bedarf Gber Regenkldrbecken und Refentionshodenfilter). Die Frischwasser-
Bereitstellung erfolgt Gber das stddtische Wasserwerk.

— Prognose bei Durchfiihrung: Die Abwasser-Beseitigung erfolgt auch im Plangebiet Gber ein
modifiziertes Trennsystem. Das Schmutzwasser wird in das bestehende, bereits ausreichend
dimensionierte Pumpen-Schlauch-System im "Gewerbepark Wasserstall" eingeleitet und an-
schlieBend der stdtischen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.
Das Niederschlagswasser wird in "behandlungshediirftig" und "nicht behandlungsbedirftig"
unterteilt. "Nicht behandlungsbedirftig" ist Niederschlagswasser, das auf Dach- und Griinfld-
chen, sowie auf wenig befahrenen PKW-Zufahrten und -Stellpldtzen anfdllt und in seiner
Qualitit mindestens gekldrtem Abwasser entspricht. "Behandlungsbedirftig" ist jenes Nieder-
schlagswasser, das diesen Standard nicht einhdlt. Es handelt sich dabei vor allem um Nieder-
schlagswasser, das auf Verkehrs- und Lagerfldchen anfdllt. Auf Grund der geringen Wasser-
durchldssigkeit der anstehenden Bdden, welche eine Versickerung ausschlieBt, wird das nicht
behandlungshediirftige Regenwasser entweder direkt oder Gber unterirdische, in dffentlichen
Fldchen verlegte Leitungen in den Riedgraben bzw. in den westlichen Teil der geplanten Re-
fentionsmulden eingeleitet. Die vorgesehenen Riickhaltevolumen in den geplanten Mulden
stellen sicher, dass die Verdolung des Riedgrabens unter der B30 nicht mit einer hoheren
Durchflussmenge als urspriinglich bemessen belastet wird. Das behandlungsbedirftige Re-
genwasser wird Gber Leitungen gesammelt und nach einer Zwischenspeicherung im dstlichen
Teil des geplanten Retentionsbereichs dem Retentionsbodenfilter zur Behandlung bzw. Reini-
qung zugeleitet.

— Prognose bei Nicht-Durchfilhrung: Das bestehende Gewerbegebiet siidlich des Plangebietes
bleibt an die stddtischen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die Gemeinde verfigt
iber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwisser sowie eine Anbindung zur Trinkwasser-
versorgung.

Schutzgut Klima/Luft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitit sowie das Vorkommen von Kaltluft-

Seite 49

Stadt Bad Waldsee - BW 72: Bebauungsplan "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall"

mit 1. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasserstall" und die drilichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 91 Seiten, Fassung vom 27.01.2012

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



entstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— Bestandsaufnahme: Das Plangebiet liegt im ndrdlichen Teil des Klimabezirks "Schwibisches

Alpenvorland". Dieses ist im Allgemeinen durch kishle Winter, maBig warme Sommer, hohe
Niederschldge (vor allem als Schauerregen im Sommer) sowie eine mittellange Vegetations-
periode (ca. 200-210 Wuchsklimatage) gekennzeichnet. Im Frishjahr und Herbst kann es zu
groBrdumigen Nebelwetterlagen kommen, wenn auch weniger ausgeprdgt als im benachbar-
ten Schussen-Tal. Die durchschnittlichen Jahresniederschldge betragen etwa 900mm bis
1.000 mm, die Jahresmitteltemperatur liegt bei um die 7°C. Das Plangebiet befindet sich in
einer Hang-Situation. Die auf den offenen Flachen entstehende Kaltluft flieBt in Richtung der
im Stden liegenden Mulde ab, so dass diese vor allem im Winter ein Kaltluftreservoir bildet
(Frostgefahrdung). Fir die Beliftung der sidlich liegenden Stadt haben die Flichen keine
groBere Bedeutung, da die sich bildende Kaltluft durch die Muldenlage und die bestehende
Bebauung (groBere Hallen des Hagebaumarktes und anderer Betriebe) nur schwer abflieBen
kann. Aus Sicht der Kurgdste weist Bad Waldsee ein gemabBigtes Reizklima auf (Kurort-
Klimagutachten des DWD 1970). Sowohl durch die Landwirtschaft (Staub und Geruch aus der
Grinland- und Ackernutzung im Gebiet und von der Hofstelle dstlich des Plangebietes) als
auch durch das angrenzende Gewerbegebiet (v. a. Schadstoffe aus dem Kfz-Verkehr der Mit-
arbeiter, Anlieferer und Kunden) ist die Luftqualitdt leicht vorbelastet.

Prognose bei Durchfihrung: Durch die Bebauung der offenen Wiesen- und Ackerflachen wird
zukiinftig die Kaltluftentstehung im Plangebiet unterbunden. Da versiegelte Fldchen mehr
Wirme abstrahlen als das Grinland und der Acker, sind mikroklimatische Verdnderungen
(z.B. Kleinrdumige Temperaturerhdhung) zu erwarten. Die bestehende Vorbelastung der Luft-
qualitit wird sich durch die Abgase des zunehmenden Kfz-Verkehrs und die Emissionen aus
den Gewerbebetrieben (technische Anlagen, Heizungen usw.) erhohen. Bei Einhaltung der
giltigen technischen Standards und der neuen Energieeinsparverordnung sind voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Dies ist je-
doch im Bedarfsfall im Rahmen der Bauantriige noch genau zu prifen. Durch die im Gewer-
begebiet sowie auf den beiden groBen Grinfldchen im Osten und Westen festgesetzten Pflan-
zungen werden die klimatischen Auswirkungen der Versiegelung reduziert werden. Gehdlze
haben in Folge ihrer Transpiration eine bioklimatisch ausgleichende Wirkung und kdnnen
freiwerdende Schadstoffe sowie Staub filtern und damit die Luftqualitit verbessern. Allein
durch die GroBe des geplanten Gewerbegebietes sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Kli-
ma/Luft dennoch als lokal bedeutsam zu bezeichnen.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Lirm, Freiwerden von Staub und v. U. auch -
nen Schadstoffen (Verkehr, Unfille)

Seite 50

Stadt Bad Waldsee - BW 72: Bebauungsplan "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall"

mit 1. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasserstall" und die drilichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 91 Seiten, Fassung vom 27.01.2012

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



92.1.7

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude und Verkehrsfld-  mehr Warmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——
chen unginstigeres Kleinklima

Verlust des Intensivgrinlands und Ackers  verringerte Kaltluftproduktion -
Anlage von Griinfldchen mit Pflanzungen  Verbesserung des Kleinklimas +
betriebsbedingt

Kunden- und Betriebsverkehr, Gewerbenut-  Verkehrsabgase, evtl. Schadstoff-/Staub- -
2ung emissionen aus Gewerbebetrieben

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Das Kaltluftentstehungsgebiet bleibt unverdndert. Die Mul-
de wirkt weiterhin als Sammelbecken fiir von den Héngen abflieBende Kaltluft. Ein klginer
Bereich im Siidwesten kann iiberbaut werden.

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

Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen
in die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herange-
z0gen.

— Bestandsaufnahme: Das Plangebiet gehdrt zum Naturraum des Oberschwibischen Higellan-
des, einer kuppigen Jungmordnen- und Schmelzwasserlandschaft des ndrdlichen Voralpen-
landes. Landschaftshildbestimmende Elemente dieses Naturraumes sind die bewaldeten Mo-
rinen und die ebenen Riedfliichen mit zahlreichen Seen und Mooren. Der Nordteil des Plan-
gebietes wird von einer etwa finf bis sechs Meter hoher liegenden Kuppe beherrscht, die im
Moment ackerbaulich genutzt wird. Die nordastlichen und dstlichen Hange umschlieBen eine
feuchte, von Drainagegrdben entwdsserte und als Grinland genutzte Mulde (fiefster Punkt bei
601,50 m .NN). Am Rand des Plangebietes, vor allem im Gebiet des "Fronholzes", steigt
das Gelande nach Norden und Osten zu einem Mordnenriicken hin an. Ein weiterer, vom
Plangebiet aus sichtbarer Hohenzug verlduft stlich von Bad Waldsee in Sidwest-Nordost-
Richtung rund um den "Petersberg" (ca. 660-680 m). Bei dieser vollstdndig bewaldeten Erhe-
bung, dem "Haisterkircher Riicken", handelt es sich um eine Grundmordne, die in Folge einer
Schotterauflage erhalten blieb. Die Sichtbeziehungen vom Plangebiet sind vor allem durch
diesen Hohenzug, einzelne Hofstellen und markante GroBbdume in der Umgebung sowie
durch das sidlich angrenzende Gewerbeareal mit dem Baumarkt im Nah- und den Hymer-
Gebduden, v.a. dem neuen Museum, im entfernteren Bereich geprdgt. Weniger aufféllig, je-
doch sichtbar, sind die Hochspannungs-Freileitung dstlich des Plangebietes sowie wenige
Hochhduser der Stadt im Siiden. Einsehbar ist das Gebiet vorwiegend vom Nordrand des be-
stehenden Gewerbegebietes, von der Kreis-StraBe im Osten sowie vom Waldrand im Norden
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und Westen. Eine Eingrinung besteht im Westen durch das "Fronholz" und im Siiden durch
die Strducher und jiingeren Bdume entlang der Flutmulden und des Riedgrabens. Der Bereich
selbst besitzt keine besondere Erholungseignung. Die offenen, geneigten Fliichen haben je-
doch auf Grund der Wanderwege durch das "Fronholz" fiir die Ausblicke und Eindriicke Erho-
lungssuchender eine gewisse Bedeutung.

Prognose bei Durchfiihrung: Durch die Errichtung neuer Baukdrper wird das Landschaftshild
beeintrdchtigt, weil die teils gut einsehbaren und das Landschaftshild prdgenden Offenflachen
verloren gehen und Blickbeziehungen vom "Fronholz" vor allem in die dstliche Richtung ein-
geschrdnkt werden. Generell ist die VergroBerung der gewerblich genutzten Flichen am nord-
lichen Ortseingang und in unmittelbarer Nachbarschaft zur Oberschwibischen BarockstraBe
und einem Fernwanderweg fiir das Kur- und Erholungswesen der Stadt als nachteilig zu be-
werten. Die Beeintrdchtigungen werden jedoch durch das "Fronholz" deutlich reduziert, da die
Waldflache einen Sichtschutz von der Bundes-StraBe darstellt und weil Wanderer, die nicht
bewusst den Waldrand aufsuchen, die zukinftigen Gewerbehallen nicht unbedingt wahmeh-
men. Durch die Festsetzung von abschirmenden Pflanzungen auf den dffentlichen Griinflichen
im Westen und Osten wird der storende Einfluss der Baukdrper auf das Landschaftshild zu-
sitzlich reduziert und den Erholungssuchenden in der Nachbarschaft weiterhin ein méglichst
attraktives Naturerlebnis ermdglicht. Die festgesetzten Pflanzlisten tragen dazu bei, die Ei-
genart des Landschaftshildes zu schijtzen und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlz-Arten eine
Anbindung des Baugebietes an die Landschaft zu erreichen. Zu diesem Zweck werden zusiitz-
lich im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an dffentliche Fldchen
angrenzen, Hecken aus Nadelgehdlzen ausgeschlossen. Die Pflanzung von nicht in der PHlanz-
liste festgesetzten Stréuchern wird nur auf max. 5% der Grundstiicksfldche zugelassen, um
die privaten Grinfldchen bzw. die AuBenanlagen der Gewerbebetriehe mdglichst natumah zu
gestalten. Bei Umsetzung der genannten MinimierungsmaBnahmen kann der Eingriff in das
Landschaftshild insgesamt noch als moderat bewertet werden.

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

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrchtigung des Landschaftsbil- -

des v. a. bei groBeren Baustellen
anlagenbedingt
Errichtung der Gebaude und Verkehrsfld-  Ausdehnung des Gewerbeparks in Richtung Nor- -

chen den; Einschrdnkung der Blickbeziehungen vom
Fronholz nach Osten; geringere Attraktivitit fir
Naturerlebnis
Durchgrinung des Plangebietes, Eingri-  Schaffung eines gut eingegriinten Siedlungsbil- +

nung entlang des Waldstiickes im Westen  des; Abschirmung der gewerblichen Baukdrper
und des Riedgrabens im Osfen
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9219

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Das Landschaftshild bleibt unverdndert.
Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Im Plangebiet kommen in Folge der intensiven landwirtschaftlichen Nut-

zung nur wenige Tier- und Pflanzenarten vor. Lediglich im Bereich des Riedgrabens finden
sich vielfdltigere Strukturen (Strducher, Rohrichte, Seggen). Mit dem Vorkommen von Fort-
pflanzungsstatten besonderer Arten ist im Plangebiet nach den Ergebnissen der Vor-Ort-
Begehung durch einen Biologen nicht zu rechnen (siche Punkt9.2.1.2 "Schutzgut Arten und
Lebensrdume"). Insgesamt kommt dem Plangebiet fir die biologische Vielfalt eine geringe
Bedeutung zu.

Prognose bei Durchfiihrung: Die beiden Lebensrdume "Intensivgriinland” und "Acker" gehen
vollstdndig verloren. Sie werden zum griBten Teil durch dberbaute bzw. anderweitig versie-
gelte Fldchen ersetzt. Wie oben beim Schutzgut "Arten und Lebensrdume " bereits erwdhnt,
betrifft der Lebensraum-Verlust nur eine relativ geringe Zahl an (vorwiegend héufigen) Arten.
Fir Arten benachbarter Lebensriume, die das Plangebiet als Teil ihres Nahrungshabitats nut-
zen, stehen in der unmittelbaren Umgebung weiterhin geniigend Fldchen zur Verfiigung, die
2ur Nahrungssuche dhnlich geeignet sind. Insgesamt ist der Eingriff im Hinblick auf die biolo-
gische Vielfalt als gering zu bewerten.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: An der biologischen Vielfalt Gndert sich nichts.

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

— Bestandsaufnahme: Nordlich und westlich befindet sich im Fronholz das FFH-Gebiet "Feucht-

gebiete um Bad Schussenried" (Nr.8024-341). Dieses Gebiet umfasst die ebenfalls im Wald
liegenden gem. §32 NatSchG Baden-Wiirttemberg geschiitzten Biotope "Fldchennaturdenk-
mal Pflanzen-Standort im Fronholz" (Nr.280244363271) und "Feuchtgebiet| im Fronholz
stdlich Mattenhaus" (Nr.180244361411) sowie das mit dem zweitgenannten Biotop groB-
fenteils identische Fldchennaturdenkmal "Feuchtgebiet Fronholz" (Nr. 84360091411). Ostlich
des Plangebietes befinden sich die Einzelnaturdenkmale "Stieleiche westlich Reichertshaus"
(Nr.84360092906) und "Stieleiche sidwestlich Reichertshaus" (Nr. 84360092904) sowie
das kartierte Biotop "Rohrkolben-Rahricht ndrdlich Reichertshaus" (Nr. 180244360210).

— Prognose bei Durchfilhrung: Der FFH-Gebiets-Teil bei Wasserstall wurde vor allem zur Erhal-

tung des dortigen Frauenschuhstandortes ausgewiesen. Fir diese Orchideen-Art darf keine
Standortverschlechterung, z.B. im Hinblick auf Wasserhaushalt, Grundwasserstrime (Kalklie-
ferung) oder Publikumsverkehr, entstehen. Im Rahmen der Umweltprifung zur Erweiterung
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92.1.10

des Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasserstall" wurde eine Vorprifung zur Vertrdglichkeit
des bauleitplanerischen Vorhabens mit den Schutzgebieten des europdischen Verbundsystems
Natura 2000 gem.§34 Abs.1 BNatSchG durchgefishrt (siche Natura 2000-Voruntersuchung
fir die Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasserstall" der Stadt Bad Waldsee
vom Juni 2008, Bearbeiter: Dipl.-Biol. Pefer Harsch). Zudem wurde auf der Ebene der Flé-
chennutzungsplan-Anderung eine (auf die Vorprifung aufbavende und diese vertiefende)
FFH-Vertrdglichkeitsuntersuchung erarbeitet (Biro Sieber, Fassung vom 02.07.2010). Das
FFH-Gebiet liegt in diesem Bereich auf Hohen zwischen 604 m und 620 m G. NN und damit
vollstdndig oberhalb des von See- und Beckenablagerungen eingenommenen siidlichen und
westlichen Plangebietes. Auf Grund der bindigen Aushildung dieser oberflichennahen Schich-
fen kann eine Geftihrdung des FFH-Gebietes durch BaumaBnahmen ausgeschlossen werden,
sofern die Bauwerke oberfldchennah ausgebildet werden (keine Keller oder nur einfache Un-
ferkellerung in wasserdichter Bauweise). Auf Grund der schwierigen Baugrundverhilnisse, die
BaumaBnahmen im tieferen Untergrund hdchst undkonomisch werden lassen, wegen der ge-
planten gewerblichen Nutzung (meist Hallen auf Bodenplatte) und basierend auf den Erfah-
rungen aus dem bestehenden Gewerbepark kann sicher davon ausgegangen werden, dass die
Bauwerke nicht so tief in den Untergrund eindringen werden. Erhebliche Beeintrichtigungen
des benachbarten FFH-Gebietes in seinen fir den Schutzzweck und die Erhaltungsziele maB-
geblichen Bestandteilen, vor allem den Frauenschuh, sind daher nicht zu erwarten. Zu beriick-
sichtigen ist auch der positive Effekt einer der externen AusgleichsmaBnahmen (Entnahme der
hiebsreifen Fichten im Fronholz, dadurch Auflichtung am Waldboden und Verbesserung der
Standortbedingungen fir den Frauenschuh, siehe Punkt9.2.2 "Geplante MaBnahmen zur Ver-
meidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswirkungen"). Fir den Kamm-Molch ist
durch die Gewerbepark-Erweiterung nicht mit erheblichen Verschlechterungen zu rechnen
(siehe dazu den Punkt8.2.1.2 "Schutzgut Arten und Lebensriume"). Auch die Biotope und
Naturdenkmale sind von der Planung nicht betroffen. Die Verbund-Funktion des Riedgrabens
wird durch die Festsetzung einer dffentlichen, den Bach begleitenden Griinfldche als zu be-
pflanzender Schutzstreifen erhalten.

— Prognose bei Nicht-Durchfilhrung: Die Schutzgebiete (FFH-Gebiet, Biotope, Naturdenkmale)

und ihre Verbundfunktion bleiben unverdndert.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Bestandsaufnahme: Das Plangebiet wird im Moment landwirtschaftlich genutzt und weist

selbst nur eine geringfigige Naherholungs-Funktion auf. Durch das "Fronholz" im Westen
verlduft jedoch der Jakobsweg von Tillyschanze an der tschechischen Grenze nach Konstanz
am Bodensee. Dieser Fernwanderweg — von Winterstettenstadt (an der Rif) dber Englerts und
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Mattenhaus nach Bad Waldsee kommend — ist Teil eines ausgedehnten Wanderwegenetzes
rund um die Kurstadt, die ganzjhrig touristisch besucht wird und deren Bedeutung fiir das
Kurwesen und den Tourismus auch durch ihre Lage an der Oberschwibische BarockstraBe
(Hauptroute) sowie den nahen Golfplatz mit Golf- und Tagungshotel dokumentiert wird. Aus
diesem Grund ist es besonders wichtig, die Erholungslandschaft um Bad Waldsee, eine gute
Wege-ErschlieBung sowie prigende Sichtheziehungen zu erhalten. Fiir das Plangebiet muss
zudem seine Lage am nordlichen Ortseingang der Stadt beriicksichtigt werden. Wenn auch
dem Bereich selbst keine besondere Attraktivitdt zukommt (Landwirtschaft, Gewerbepark) und
Industrie und Gewerbe hier bewusst konzentriert werden (sollen), wirkt das Gebiet dennoch
auf Erholungssuchende in der Umgebung. Das Plangebiet hat eine grofe Bedeutung fir die
lokale Wirtschaft. Vom bestehenden Gewerbepark gehen Lirm-Emissionen aus. Nutzungskon-
flikte liegen nicht vor.

Prognose bei Durchfihrung: Langfristig gehen landwirtschaftliche Fldchen mittlerer Bedeutung
in einer GroBenordnung von sieben Hektar verloren. Weitere vier Hektar knnen nur noch ex-
fensiv genutzt werden (Griin- und Ausgleichsflichen) und verlieren damit ebenfalls ihre Be-
deutung als landwirtschaftliche Ertragsstandorte. Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfel-
des erfihrt durch die geplanten Baukdrper eine Begintréchtigung. Die festgesetzten grinord-
nerischen MaBnahmen sowie maximal zuldssigen Gebdudehdhen reduzieren die Auswirkun-
gen der Bebauung auf das Landschaftshild und damit auch aut die Erholungseignung (siehe
oben unter "Schutzgut Landschaftshild"). Durch die Ansiedelung von Gewerbebetrieben wer-
den neue Arbeitsplitze angeboten bzw. bestehende gesichert. Das Heranriicken von Baufld-
chen an das "Fronholz" birgt potenziell die Gefahr von Windwurfschéden. Durch die Festset-
zung des westlichen Plangebietes als Grinfldche wird jedoch ein Mindestabstand der ber-
baubaren Grundstiicksfldchen von 30 m zum Waldrand eingehalten. Die Erweiterung des Ge-
werbeparks verstdrkt die vorhandenen Ldrm-Emissionen. Der ndchste relevante Einwirkort —
die landwirtschaftliche Hofstelle auf FI.-Nr. 624/4 — ist jedoch mit fast hundert Metern weit
genug entfernt, um auch ohne die Festsetzung von Emissionskontingenten schddliche Um-
welteinwirkungen ausschlieBen zu kinnen. Die Schwere des Eingriffs aus Sicht des Schutzgu-
tes Mensch ist daher insgesamt gering.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Ldrm und Erschijtterungen, -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma-  Freiwerden von Staub und u. U. auch Schadstof-
schinen fen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  Ansiedelung von Gewerbebetrieben, Angebot ++
chen neuer bzw. Sicherung bestehender Arbeitspldtze
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Anlage von Grinfldchen mit Planzungen im Erhaltung der Erholungsfunktion des benachbar- +
Abstandsbereich zum Wald sowie zur Hof- ~ ten Waldes, Vermeidung von Windwurfschaden
stelle an den neuen Gebduden, Vermeidung von Lirm-

konflikten mit der benachbarten Hofstelle

betriebsbedingt

Kunden- und Betriebsverkehr, Gewerbeaus- Belastung durch Verkehrs- und/oder Betriebs- -
iibung |arm, Verkehrsabgase

Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert.
Das Gebiet wird wie bisher Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt. In einem Kleinen Teilbe-
reich im Sidwesten kann sich gewerbliche Bebauung bzw. Nutzung entwickeln.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind das Vorkommen von Bau- und Kulturdenkmalen
sowie von kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftsteilen.

— Bestandsaufnahme: Es befinden sich keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich.
— Prognose bei Durchfihrung: Da keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich vorhanden sind,

entsteht keine Beeintrdchtigung.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine

Verdnderungen.

92112 Emissionen/Abfiille/Abwsser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. e BauGB):

— Bestandsaufnahme: Von der landwirtschaftlichen Hofstelle im Osten kdnnen zeitweise Ge-

ruchs-Emissionen ausgehen. Die Bewirtschaftung der Wiesen und Felder fihrt tempordr zu
Staub- und Geruchsentwicklungen sowie zu Lirm-Emissionen (Traktoren). Zudem kommt es
aus dem Verkehr der angrenzenden Kreis-StraBe sowie aus dem bestehenden Gewerbepark zu
Larm- und/oder Schadstoff-Emissionen. Abfdlle bzw. Abwsser fallen momentan nicht an. Die
Fldchen sind nach Auskunft der Fachbehdrden frei von Altlasten.

Prognose bei Durchfishrung: Durch die zusitzliche Bebauung fallen zukinftig Abwisser und
Abfdille im Plangebiet an. Der Abfall wird sachgerecht entsorgt bzw. wiederverwertet. Die Ent-
wisserung des Gebietes erfolgt im modifizierten Trenn-System. Das anfallende Schmutzwas-
ser wird der stddtischen Kldranlage zugeleitet. Das behandlungshediirftige Niederschlagswas-
ser wird gesammelt und dem bestehenden Retentionshodenfilter zur Reinigung zugeleitet.
Das nicht behandlungsbedarftige Niederschlagswasser wird direkt oder Gber unterirdische, in
offentlichen Flichen verlegte Leitungen in den Riedgraben bzw. in den westlichen Teil der ge-
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9.2.1.13

92.1.14

planten Retentionsmulden eingeleitet. Die bestehende Vorbelastung der Luftqualitdt wird sich
durch die Abgase des Betriebsverkehrs und durch Emissionen aus dem Betrieb der technischen
Anlagen erhdhen. Bei Einhaltung der giiltigen technischen Standards und der Energieeinspar-
verordnung sind voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoff-
emissionen zu erwarten. Dies ist jedoch im Bedarfsfall im Rahmen der Bau- bzw. immissions-
schutzrechtlichen Antrdge noch genau zu prifen. Die Festsetzung von fldchenbezogenen, im-
missionswirksamen Schall-Leistungspegeln ("Emissions-Kontingentierung") ist nicht erforder-
lich, da die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Ldrm am nichstgelegenen Einwirkort
(Hofstelle im Sidosten) auf Grund der gegebenen Entfernung von fast hundert Metern auch so
gewdhrleistet ist.

— Prognose bei Nichtdurchfihrung: Es bestehen keine Nutzungskonflikte.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils Emeuerbarer
Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Altenative Energiequellen kdnnen
auf umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Bestandsaufnahme: Der Bereich weist eine Hanglage mit einer Exposition Richtung Stdosten
bzw. Siden auf. Nach der Karte des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben zur Eignung
der Region fir geothermische Nutzung ist der tiefere Untergrund des Plangebietes aus hydro-
geologischer Sicht fiir den Bau und Betrieb von Erdwirmesonden bedingt geeignet (in groBe-
ren Tiefen ist u. U. mit Artesen zu rechnen).

— Prognose bei Durchfiihrung: Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Bau-
kdrper zur nahezu optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung mdg-
lich. Die Errichtung und Nutzung geothermischer Anlagen ist voraussichtlich maglich.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Bei Nicht-Durchfiihrung sind keine zusdtzlichen Energie-
quellen ndtig.

Darstellungen sonstiger Pldne (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB):

— Bestandsaufnahme: Im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben ist die Stadt Bad Waldsee als
Schwerpunkt fir Industrie und Gewerbe dargestellt, wobei der Gewerbeschwerpunkt im Nor-
den der Stadt liegt. Im Plangebiet sieht der Regionalplan eine Freihaltetrasse fir den Stra-
Benverkehr vor (Umfahrung Mattenhaus: vierspuriger Ausbau der B 30, Kategoriel). Der Fld-
chennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee-Bergatreute
(3. Anderung genehmigt mit Erlass des Landratsamtes Ravensburg vom 15.10.2010; rechts-
giltig mit Bekanntmachung vom 09.12.2010) stellt die Gberplanten Fldchen als gewerbliche
Baufliichen (Planung) dar. Der Landschaftsplan trifft keine dariiber hinaus gehenden Aussa-
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gen. Zu den Schutzgebieten nach BNatSchG siehe die Punkte 9.1.2.1 (Schutzgebiete fir Na-
tur und Landschaft) und 9.2.1.9 (Schutzgebiete/Biotope). Wasserschutzgebiete liegen nicht in
rdumlicher Nahe zum Plangebiet.

— Prognose bei Durchfihrung: Die im Regionalplan dargestellte Freihaltetrasse fir die B30
wurde von der StraBenbauverwaltung wegen der Nevausweisung des FFH-Gebietes herausge-
nommen. Diese Trasse wird nicht weiterverfolgt. Stattdessen wird der Ausbau der bestehenden
Trasse angestrebt, so dass kein Zielabweichungsverfahren nach §24 Landesplanungsgesetz
durchzufiihren ist und die im Regionalplan festgesetzte Freihaltetrasse ihre Wirksamkeit als zu
beachtendes Ziel der Raumordnung verliert. Die Vorgaben des Flachennutzungsplanes werden
eingehalten. Der benachbarte FFH-Gebiets-Teil sowie die Naturdenkmdler und Biotope wer-
den durch die Gewerbegebiets-Ausweisung nicht beeintrdchtigt (siehe oben). Wasserschutzge-
biete sind von der Planung nicht betroffen. Zu den Darstellungen sonstiger Pldne besteht kein
Widerspruch.

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Die Darstellungen sonstiger Pline werden nicht verdndert.

92.1.15 Erhaltung der bestméglichen Luftqualitiit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. h BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es liegen keine Messdaten zur Luftqualifiit vor. Lokal bedeutsame Schad-
stoffquellen stellen vorwiegend der Kfz-Verkehr auf der dstlich liegenden K8033 (Feinstaub
und Schadgase wie Kohlenstoffmonoxid), der benachbarte Gewerbepark (vorwiegend Stickoxi-
de aus Heizungen und Betriebsverkehr) sowie die Landwirtschaft (Staub, Geruch, bei Gille-
aushringung Ammoniak) dar. Da sich im Gewerbepark bisher keine stark emittierenden Be-
friebe angesiedelt haben, kann die Luftbelastung als fiir den landlichen Raum durchschnittlich
bewertet werden.

— Prognose bei Durchfihrung: Die Luftqualitdt im Gberplanten Bereich wird sich auf Grund der
zusiitzlichen Schadstoff-Emissionen aus Betriebsverkehr und Anlagenbetrieb voraussichtlich
nur unerheblich verschlechtern. Im Rahmen der Bauantriige muss jedoch im Bedarfsfall je-
weils betriebsspezifisch gepriift werden, ob durch den Betrieb der jeweiligen Anlage nachteili-
ge Folgen fiir die menschliche Gesundheit zu erwarten sind. Die von der weiterhin angrenzen-
den Landwirtschaft ausgehenden tempordren Staub- oder Geruchs-Belastungen bleiben be-
stehen.

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Die Luftqualitdt bleibt unverdndert.

92.1.16  Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.i
BauGB):

— Bestandsaufnahme: Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern beste-
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9.22

9221

9222
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hen, wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

— Prognose bei Durchfihrung: Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf
Grund von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdn-
derung.

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

Fiir die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie die Abarbeitung der Ein-
griffs-/Ausgleichsregelung ist folgender Sachverhalt darzustellen: Innerhalb des Geltungsberei-
ches ist zu unterscheiden zwischen einer Anderung im Bereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes “Gewerbepark Wasserstall" und dem neu Gberplanten Bereich des Bebauungsplanes
"1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall”. Fir den Anderungshereich, dem ein rechtsverbindli-
cher Bebauungsplan zu Grunde liegt, besteht bereits Baurecht. Daher findet hier kein neuer Ein-
griff statt. Zum Teil wird sogar durch die Festsetzung einer Griinfliche das bestehende Baurecht
beseitigt und damit der Umfang des durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan entstehenden
Eingriffes reduziert. Der Bereich des Bebauungsplanes "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall"
wird neu Gberplant. Hier ist ein Eingriff vorhanden, der eine Ausgleichspflicht auslost.

Bei der Abarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung ist zu beriicksichtigen, dass die externen
Ausgleichsflichen fir den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Gewerbepark Wasserstall" in den
Geltungshereich des vorliegenden Bebauungsplanes mit aufgenommen werden. Diese Ausgleichs-
flachen bzw. -maBnahmen werden mehrheitlich so Gbernommen, wie sie im Rahmen des dama-
ligen Bauleitplan-Verfahrens abgestimmt und vertraglich gesichert wurden. Zusitzlich erfolgt im
westlichen Bereich eine VergroBerung der festgesetzten Ausgleichsfliche in Richtung Siiden. Die
genannfen MaBnahmen wurden als AusgleichsmaBnahmen fir den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan "Gewerbepark Wasserstall" vertraglich gesichert, jedoch nicht innerhalb der vertraglich
vereinbarten Frist umgesetzt. Die Stadt Bad Waldsee hat daher mit dem Umweltamt am Land-
ratsamt Ravensburg vereinbart, die noch ausstehenden AusgleichsmaBnahmen fir den rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan an anderer Stelle des Gemeindegebietes zu erbringen (siche den
ndchsten Absatz). Die genannten MaBnahmen stehen damit fir den vorliegenden Bebauungsplan
2ur Verfiigung. Zusdtzlich sind fir die Erweiterung weitere Ausgleichsflichen erforderlich.

Der Ausgleichshedarf fiir den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Gewerbepark Wasserstall" wur-
de anhand des Biotopwertverfahrens nach Aicher und Leyser ermittelt (siehe Aicher K. & Leyser, T.
1991: Biotopwertverfahren. Im Auftrag des Hessischen Ministeriums fir Landwirtschaft, Forsten
und Naturschutz—Oberste Naturschutzbehdrde). Die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima und
Landschaftshild/Erholung flieBen Gber dieses Verfahren mit in die Bewertung ein. Der Ausgleichs-
bedarf fiir die beiden Bauabschnitte des bestehenden Gewerbeparks betrdgt gemdB der Ermitt-
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lung des Landschaftsarchitekten Rochus Hack (siehe Erliuterungsbereicht zur Griinordnungspla-
nung mit Eingriffs-/Ausgleichshilanzierung von August 2001) unter Beriicksichtigung der Mini-
mierungsmaBnahmen insgesamt 165,24 Wertpunkte (ermittelt auf Grundlage von Fldchenanga-
ben in Hektar (ha) statt in m2). Durch die innerhalb des Bebauungsplangebietes durchgefihrten
AusgleichsmaBnahmen (z.B. naturnahe Gestaltung der Flutmulden am Riedgraben, Hochstamm-
pflanzungen, Neuanlage Waldsaum) konnte dieser Ausgleichsbedarf bereits auf 86,92 Wert-
punkte reduziert werden. Diese 86,92 Wertpunkte sollten nach der urspriinglichen Planung au-
Berhalb des Plangebietes (auf 2,07 ha der im vorliegenden Bebauungsplan enthaltenen Grinflg-
chen) erbracht werden. Um nach der jetzt vorgenommen Uberplanung dieser externen Aus-
gleichsflachen den verbleibenden Ausgleichsbedarf noch decken zu konnen, werden dem rechts-
verbindlichen Bebauungsplan zwei neue externe Ausgleichsfldchen zugeordnet (siehe weiter un-
fen bei den MaBnahmenbeschreibungen).

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht fir den vorliegenden Bebauungsplan erfolgt auf der Grund-
lage der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” (Fas-
sung vom Februar2011). Fir die Ghrigen Schutzgiter erfolgen eine Bilanzierung in Biotopwert-
punkten nach dem Modell der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg ("Bewertung
der Biotoptypen Baden-Wiirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Ein-
griffsregelung”, Karlsruhe 2005) sowie eine detaillierte verbal-argumentative Abarbeitung. Die
Vorgehensweise erfolgt in folgenden Arbeits-Schritten: Beschreibung des Plangebietes/Bestands-
aufnahme, Auswirkung des Bauvorhabens auf die Schutzgiter, Vermeidungs- und Minimierungs-
MaBnahmen, schutzgutbezogene, verbal-argumentative Bewertung, Ermittlung des verbleiben-
den AusmaBes der Beeintrichtigung, Ausgleich der verbleibenden Beeintrdchtigungen.

Beschreibung des Plangebietes/Bestandsaufnahme: s. Punkt "Kurzdarstellung des Inhaltes und
der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes 1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall" mit
1. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasserstall" und der drtlichen Bauvorschriften
hierzu" sowie Punkt "Bestandsaufnahme" bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiter.

Auswirkung des Bauvorhabens auf die Schutzgiiter: s. Punkt "Prognose bei Durchfihrung" bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiter.

Um die Auswirkungen auf die Schutzgiter mdglichst gering zu halten, wurde vor Betrachtung der
madglichen Ausgleichs-MaBnahmen Gberprift, inwieweit die Folgen des Eingriffs vermeidbar oder
minimierbar sind. Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeinfrichtigungen von Natur und
Landschaft dienen folgende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

— Eingriinung des Gewerbegebietes durch randliche Grinfldchen mit umfangreichen Gehélz-

Pflanzungen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten- und Lebensrdume, Schutz-
qut Landschaftsbild)

— Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote fir die privaten Baugrundstiicke (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten- und Lebensrdume)
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— FErhaltung des vorhandenen Strauchgirtels entlang des Riedgrabens im Sidwesten (planungs-

rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten- und Lebensrdume)

naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer
Geholze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten- und Lebensrdume)

Verwendung von Leuchtentypen mit geringem Anteil an blavem und ultravioletten Licht zum
Schutz nachtakiver Insekten (Schutzgut Arten und Lebensrdume)

Verwendung von Photovoltaik-Modulen, die weniger als 8 % Licht reflektieren (4% je Solar-
glasseite) zur Reduktion negativer Auswirkungen auf Wasserinsekten (Schutzgut Arten und
Lebensrdume)

Erhaltung bzw. Schaffung eines Biotopverbundes durch Vermeidung der Bebauung und Pflan-
zungen im Ubergangshereich zum FFH-Gebiet (Pufferstreifen) sowie entlang des Riedgrabens
im Osten (Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Wasser)

Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Londschaft und in

Bereichen, die an offentliche Flachen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Landschaftshild)

Einschrdnkungen zu Werbeanlagen im Hinblick auf deren GroBe und Beleuchtung (planungs-
rechtliche Festsetzungen und bavordnungsrechtliche Vorschriften, Schutzgut Landschaftsbild)

Riickhaltung und gedrosselter Abfluss des Niederschlagswassers (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzqut Arten und Lebensrdume und Schutzgut Wasser)

Ausschluss von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

Durchldssigkeit der Siedlungsrdnder zur freien Landschaft zur Forderung von Wechselbezie-
hungen (Hinweise, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

fachgerechte Behandlung des Bodens im Rahmen der Bauarbeiten, z.B. durch getrennte Be-
handlung des Oberbodens und des kulturfahigen Unterbodens; Beachtung der einschldgigen
Normen wie der DIN 19731 "Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial" und der
DIN 18915 "Vegetationstechnik im Landschaftshau — Bodenarbeiten" (Hinweise, Schutzgut
Boden)

Schutzgutbezogene, verbal-argumentative Bewertung: Zur vollstindigen und nachvollziehbaren
Gegeniberstellung des geplanten Eingriffes und der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung der Begintrdchtigungen durch das Vorhaben sind fiir alle betroffenen Schutzgiiter
die notwendigen Schritte in der nachfolgenden Tabelle erfasst und verbal-argumentativ bewertet.
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Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Eingriff

Auswirkungen

Vermeid.- und Minimie-
rungs-MaBnahmen

Bewertung des Eingriffes

Uberbauung von Intensiv-
grinland und Acker

Die aus naturschutzfachlicher
Sicht geringwertigen Lebens-
rdume "Intensivgrinland"
und "Acker" werden durch
die Uberbauung zerstort.

Ein- und Durchgriinung der

Bebauung; Verwendung hei-

mischer Gehélzarten; Erhal-
tung des vorhandenen
Strauchgrtels entlang des
Riedgrabens im Sidwesten;
Freihaltung von Pufferzonen
entlang des FFH-Gebietes
und entlang des Riedgra-

bens; Verwendung insekfen-

freundlicher Leuchtentypen
und Photovoltaik-Anlagen

Da lediglich geringwertige Le-
bensriiume Gberbaut und die
naturschutzfachlich bedeutsa-
meren Bereiche aufgewertet
werden, zudem umfangreiche
Grinflichen fir die Eingrinung
des Plangebietes zur Verfigung
stehen, kdnnen die Beeintrdch-
tigungen des Schutzgutes als
miBig betrachtet werden.

Schutzgut Boden

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

GroBflichige Versiegelung Im Bersich der Uberbauung ~ Ausschluss von Oberflchen  Auf Grund der groBflchigen

von Oberflichen

findet ein Oberboden-Abtrag
statt. Die Bodenfunktionen

gehen verloren.

aus Zink, Titan-Zink, Kupfer

oder Blei; Hinweis auf scho-

nenden, fachgerechten Um-
gang mit dem Boden

Versiegelung und der daraus
folgenden erheblichen Beein-
trichtigung liegt beim Schutz-
gut Boden der Schwerpunkt des
Eingriffes.
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Schutzgut Wasser
Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen
GroBflachige Versiegelung  Verminderung der Grundwas- Sammlung des anfallenden  Der Eingriff kann als unerheb-
von bisher offenen Boden- ser-Neubildung und Erhg-  Niederschlags-Wassersin ~ lich bewertet werden, da die
fliichen hung des Oberfldchen- Flut- und Retentionsmulden  Versickerungsleistung der dber-
Abflusses mit Drosselabfluss in den  planten Flchen bereits gering
Riedgraben; Ausschluss von st und das im Bereich der ge-
Oberflichen aus Zink, Titan-  planten Bebauung anfallende
Iink, Kupfer oder Blei Niederschlagswasser gedrosselt
in den lokalen Wasserkreislauf
2uriickgefihrt wird.
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92213

92214
92215

Schutzgut Klima/Luft

Eingriff Auswirkungen

Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes

rungs-MaBnahmen

Uberbauung von Griinland  Verlust von Kaltlufrentste-
und Acker hungsfldchen

Schutzgut Landschaftshild

Eingriff Auswirkungen

Der Eingriff wird als unerheblich
eingestuft, da der Fliche in Be-
2ug auf den Kaltluftabfluss kei-
ne Siedlungsrelevanz zukommt.

Ein- und Durchgriinung der
Bebauung mit Gehélzpflan-
zungen

Vermeid.- und Minimie-
rungs-MaBnahmen

Bewertung des Eingriffes

Vorverlagerung des Ortsran-
des in einem teilweise expo-
nierten Bereich. Begintrichti-
gung von Sichtheziehungen

Bau von gewerblich ge-
nutzten Hallen, teilweise
in gut einsehbarer Hang-
lage

Durch die Eingriinung und
Strukturanreicherung entlang
des Fronholzes im Westen
und des Riedgrabens im Os-
ten findet kein erheblicher
Eingriff statt.

Freihaltung der Randstreifen
von Wald und Riedgraben von
Bebauung; Pflanzung von Ge-
hdlzen zur Ein- und Durchgri-
nung des Gewerbegebietes; Er-
haltung der Striiucher entlang
des Riedgrabens im Sidwesten

Ermittlung des verbleibenden AusmaBes der Begintrdchtigung

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften: Das geplante Vorhaben hat negative Auswirkungen

auf die Lebensrdume "Intensivgrinland" und

"Acker". Die Eingriffsintensitdt ist aus naturschutz-

fachlicher Sicht als gering einzustufen, da die genannten Lebensraume auf Grund der intensiven
Nutzung artenarm ausgeprégt sind. Die innerhalb des Plangebietes umzusetzenden Ausgleichs-
maBnahmen auf den beiden groBen Grinfldchen kdnnen den Eingriff in dos Schutzgut Arten und
Lebensgemeinschaften bereits vollstandig, unter Verbleib eines Uberschusses, ausgleichen (siehe

nachfolgende Bilanzierung).

Nr. Bestands-Biotoptyp (Plangebiet)

Fliche in m* Grundwert Biotopwert Bilanzwert

37.10
33.60
12.61

Acker

Intensivgriinland

unbewachsener Entwdsserungsgraben im Wes-

17.082 4 4
98.595 6 6
120 1 8

68.328
591.570
960

ten, Abwertung weil griBtenteils trocken und
Stoffeintrag durch intensive Grinlandnutzung

12.61
erhaft Wasser fohrend

groBerer Graben im Osten ("Riedgraben"), dau-

200 1 11 2.200
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Planerischer Bestand (rechtsverbindlicher BP, Anderungsbereich)

60.10, 60.21 Gberbaubare Fliche (80%) 244 1 1 244
60.50 nicht Gberbaubare Fliche 61 4 4 244
60.21 Strafe 335 1 1 335
33.70, 33.80 Grinfliichen zur Retention und Eingriinung 2.694 13 13 35.022
Summe Bestand 119.331 698.903
Nr. Planung-Biotoptyp (Plangebiet) Fliche in m? Grundwert Biotopwert Bilanzwert
60.10, 60.21 Gberbaubare Gewerbegebietsfliche (80 % d. GE) 54.366 1 1 54.366
60.50 nicht dberbaubare Fldche (20 % des GE) 13.592 4 4 54.368
60.21 Strafe 5.500 1 1 5.500
33.70, 60.50 Verkehrshegleitgriin 402 4 4 1.608
12.61 unbewachsener Entwdsserungsgraben im Westen, 120 11 10 1.200
reduzierter Stoffeintrag, hdufigere Wasserfihrung
durch Tampel und Retentionshereiche
13.20 Timpel mit Verlandungsbereichen 1.356 21 21 28.476
12.60,12.61 renaturierter Riedgraben im Osten, Aufwertung 300 11 13 3.900
wg. Laufverlingerung und Strukturanreicherung
33.41 extensiv genutzte offentliche Grinfldchen (abzig- 39.856 13 13 518.128
lich der Fldchen fir Strauchpflanzungen)
41.10 Strauchpflanzungen auf den o. g. Grinfldchen 3.960 15 15 59.400
45.10- Einzelbdume, Neupflanzung auf den dffentlichen 11136 5 5 55.680
45.30b Grinflichen, 116 St., prognostizierter Stamm-
Umfang nach 25 Jahren 96 cm
45.10- Einzelbdume, Neupflanzung auf den privaten 8160 b 6 48.960
45.30b Grundstiicken, 85 St., prognostizierter Stamm-
Umfang nach 25 Jahren 96 cm
Summe Planung 119.331 831.586
Summe Planung mit Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen 831.586
Summe Bestand 698.903
132.683

Differenz Bestand / Planung (= Ausgleichsiiberschuss)

Die Planung ergibt einen Uberschuss von 132.683 Wertpunkten fir das Schutzgut Arten/Lebens-
rdume, der zum teilweisen Ausgleich der Eingriffe in den Boden herangezogen werden kann.
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92217  Schutzgut Boden: Das geplante Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen durch die Versiegelung
bislang unversiegelter Griinland- und Ackerflichen sowie die Aufschittung eines kleinen Walles
zum Schutz vor Hangwasser. Diese Auswirkungen sind auszugleichen. Durch die Anlage der Re-
fentionshereiche erfolgt ein geringfigiger Eingriff in das Schutzgut Boden (flache Abgrabun-
gen/Abschiebung von Oberboden). Nach deren Anlage werden die Retentionsmulden jedoch mit
Arten des Feuchtgriinlands eingesdt, nicht mehr gediingt und durch voraussichtlich zweischiirige
Mahd pro Jahr extensiv gepflegt. Zudem plant die Stadt vereinzelte Gehdlzpflanzungen. Es wird
sich daher wieder eine belebte Bodenzone aushilden. Aus naturschutzfachlicher Sicht stellen die
wechselfeuchten Extensivwiesen in den Retentionsmulden eine deutliche Aufwertung gegeniiber
der momentanen Nutzung dar (Intensivgriinland). Daher werden die Retentionsbereiche in der
Bilanzierung der Eingriffe in das Schutzgut Boden neutral bewertet. Der erforderliche Ausgleichs-
bedarf wird auf Grundlage der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung” des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg ermittelt (Fassung vom Februar
2011). Die Baden werden anhand einer 5-stufigen Bewertungsskala (Stufe 0-"Baden ohne na-
tirliche Bodenfunktion" bis Stufe4 - "Bdden mit sehr hoher Bodenfunktion") fiir die folgenden
Funktionen getrennt bewertet:

— natirliche Bodenfruchtbarkeit

— Ausgleichskérper im Wasserkreislauf
— Filter und Puffer fir Schadstoffe
— Standort fir die natiirliche Vegetation

Die im Folgenden aufgefiihrte Berechnungsmethode fiir die Ermittlung des erforderlichen Aus-
gleichs wird auf die drei erst genannten Funktionen angewandt. Fir die Funktion "Standort fir
die natiirliche Vegetation" ist die Arbeitshilfe nicht anzuwenden. Die Funktion findet lediglich
Anwendung bei Baden mit extremen Standorteigenschaften, die in die Bewertungsklasse 4 (sehr
hoch) eingestuft werden. Dies ist bei den vorliegenden Baden nicht der Fall (Stufe 1-gering).

Die Bewertungsklasse der Baden erfolgte nach den Bodenschitzungskarten, die das Landratsamt
Ravensburg, Sachbereich Bodenschutz, zur Verfigung stellte. Die Wirkung des Eingriffs, d.h. der
Kompensationsbedarf wird in Bodenwerteinheiten (BWE) berechnet. Die Berechnung erfolgt durch
Multiplikation der vom Eingriff betroffenen Fldche in m2 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. Da innerhalb des Plangebietes die Bodenfunktionen
"Ausgleichskrper im Wasserkreislauf" und "Filter und Puffer fir Schadstoffe" rdumlich variieren-
de (d.h. mehrere unterschiedliche) Werte annehmen, wird fir diese beiden Funktionen ein nach
der jeweiligen FlichengroBe gewichtetes arithmetisches Mittel der Wertstufe verwendet (3,22 bei
"Ausgleichskrper im Wasserkreislauf' und 2,68 bei "Filter und Puffer"). Die Gber alle Boden-
funktionen gemittelte Wertstufe liegt vor dem Eingriff bei 2,63 und nach dem Eingriff bei den
versiegelten Flachen bei 0. Die Flachen, die aufgeschiittet werden (Hangwasser-Schutzwall),
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92219

werden dabei genauso behandelt wie die voll versiegelten Flichen, sind also bei den u.g. Fld-
chen mit eingeschlossen.

Die auszugleichende Fldche in m2 wurde folgendermaBen berechnet:

— Verkehrsfldchen (StraBe): 5.500 m?

— Gewerbegebiet (GRZ 0,70, einschlieBlich Uberschreitungsmaglichkeit sind bis zu 80% der
Fldche voll versiegelbar): 67.958 m2- 0,8 = 54.366 m?

— Aufschiittung/Wall (im Begleitgriin liegender Teil; der auf der Gewerbegebietsflche liegende
Teil des Walls ist als bauliche Anlage bereits bei den 0.g. 80 % versiegelbarer Gewerbege-
bietsflache enthalten): 402 m

Insgesamt ergibt sich damit eine Boden-Eingriffsflche von 60.268 m2.

Eingriffstliche Flache inm? ~ Wertstufe vor dem  Wertstufe nach dem  Kompensations-
Eingriff (WVE) Eingriff (WVE) bedarf in BWE

2usitzlich versiegelbare und 60.268 2,63 0 158.505

aufgeschiittete Flichen

Summe 60.268 158.505

Die Eingriffe ergeben somit einen Kompensationsbedarf von 158.505 Bodenwerteinheiten (BWE).

GemdhB der Fortschreibung der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung” (Fossung vom Februar 2011) kénnen die Boden-Wertstufen (Gesomtbewer-
tung Gber alle Funktionen) in Okopunkte umgerechnet werden, um eine bessere Vergleichbarkeit
mit den anderen Schutzgiitern zu erzielen. Da die zukiinftig versiegelten Flichen ihre Funkfionen
nicht mehr erfiillen und daher mit "0" bewertet werden miissen, entspricht die momentane Be-
deutung dieser Fldchen gleichzeitig dem auszugleichenden Verlust nach ihrer Versiegelung. Als
"worst case"-Annahme wird auch hier — trotz der Maglichkeiten zur Minimierung — davon aus-
gegangen, dass die Funktionen aufgeschitteter Fldchen ihre Bedeutung in dhnlicher Weise ver-
lieren wie die voll versiegelten Fliichen. Im vorliegenden Fall betréigt daher der Kompensations-
bedarf fir das Schutzgut Boden 634.984 Okopunkte (siehe nachfolgende Tabelle).

Bezugsfldche Fldche in m? Bewertungsklassen Wertstufe (Ge-  Okopunkte  Okopunkte be-
fiir die Bodenfunkti- samtbewertung pro m? zogen auf die
onen der Boden) Fléiche

Summe aus voll versiegelten ~ 60.268 2-322-2,68 2,634 10,536 634.984

und aufgeschiitteten Flachen

Summe 60.268 634.984
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92221
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Schutzgut Wasser: Nach Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen verbleiben keine erheb-
lichen Begintrdchtigungen.

Schutzgut Klima/Luft: Nach Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen verbleiben keine er-
heblichen Beeintrdchtigungen.

Schutzgut Landschaftshild: Nach Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen verbleiben kei-
ne erheblichen Beeinfrdchtigungen.

Ausgleich der verbleibenden Beeinfrdchtigungen

Der Eingriff in das Schutzqut Arten und Lebensgemeinschaften kann vollstandig innerhalb des
Geltungsbereiches ausgeglichen werden. Folgende MaBnahmen werden hierzu auf der im westli-
chen Plangebiet liegenden dffentlichen Griinfldche als Pufferzone umgesetzt:

— Herstellung eines Sumptfbereiches durch flachgriindige (max. 0,50 m) Bodenabschiirfung mit
flachgeneigten Bdschungen. Durch den hoch anstehenden Grundwasserstand bzw. die bindi-
gen, Oberflachenwasser stauenden Boden wird sich der ausgebaggerte Bereich durch Grund-
und/oder Oberfldchenwasserspeisung fiillen konnen, wodurch ein naturnaher, flacher Timpel
mit ausgedehntem Verlandungshereich und umliegenden Feuchtflachen entsteht. Der im Plan
eingezeichnete Gewdsser-Standort ist nicht als Fixpunkt zu betrachten, sondern an die vor Ort
vorhandenen Geldndeformen anzupassen (Nutzung natiirlicher Mulden zur Verminderung des
Eingriffes in den Boden). Das ausgebaggerte Erdmaterial ist von der Fldche zu entfernen. Es
kann z.B. zur Aufschiittung des an der Nordgrenze des Gewerbegebietes vorgesehenen Klei-
nen Walles verwendet werden.

— Anlage von Baum-Strauch-Hecken sowie Waldsaumpflanzungen; Verwendung heimischer,
standortgerechter Gehdlze. Die Hecken sollen mit unregelmdBig buchtigen AuBenrindern an-
gelegt und locker Gber die Flche verteilt werden.

— Extensivierung der Nutzung durch zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mahguts
(Schnittzeitpunkt Mitte Juni bis Ende August; alternativ extensive Beweidung z.B. mit Scha-
fen). Um den Nahrstoffgehalt des Bodens zu reduzieren, sollte der o.g. Nutzung eine zweijih-
rige Aushagerungsphase vorausgehen, wihrend der bei Verzicht auf Dingung die Wiese vier-
bis fnfmal pro Jahr gemaht und das Mahgut abtransportiert wird.

— Verminderung des Stoffeintrages in die Flache durch dauerhaften Verzicht auf die Ausbrin-
gung von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmittel.

— Tur Forderung des Artenreichtums kann — je nach beobachteter floristischer Entwicklung der
Fliche — zusitzliche eine Impf-Saat mit typischen Arten des frischen (Bdrwurz, Flockenblume,
Glockenblume, Pippau, Rotklee, Storchschnabel, Tag-Lichinelke) bis feuchten (Bach-Nelken-
wurz, Wiesen-Kndterich, Wiesen-Schaumkraut) Griinlandes erfolgen.

Auf der im Gstlichen Plangebiet liegenden dffentlichen Grinfldche als Bach begleitende Zone wer-
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den folgende AusgleichsmaBnahmen umgesetzt:

— Verlegung und naturnahe Gestaltung des Grabenabschnittes (leicht mdandrierender Verlauf
mit unterschiedlich geneigten Bdschungen).

— Baum- und Strauchpflanzungen entlang des geplanten Gewdsserverlaufs; Verwendung heimi-
scher, standortgerechter Gehdlze. Die Bdschungsbereiche sind durch Initialpflanzung einer
standortgerechten Krautvegetation (z.B. MadesiB, Sumpf-Schwertlilie, Schlank-Segge v.a.)
als feuchter bis frischer Krautsaum zu entwickeln.

— Aushagerung und Extensivierung der Bach begleitenden Wiese wie oben bei der westlichen
Ausgleichsfliiche beschrieben. Um die Mahd und andere PflegemaBnahmen zu ermdglichen
wird ein Wirtschaftsweg westlich des Bachlaufes angelegt.

Die 0. g. MaBnahmen wurden — auf kleinerer Fliche — bereits als AusgleichsmaBnahmen fir den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Gewerbepark Wasserstall" vereinbart und vertraglich gesi-
chert. Da die MaBnahmen jedoch nicht innerhalb der vertraglich vereinbarten Frist umgesetzt
wurden (und immer noch nicht umgesetzt sind), ordnet die Stadt Bad Waldsee dem rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan zwei neue, externe Ausgleichsflache zu, um den noch verbleibenden
Ausgleichshedarf fiir das bestehende Gewerbegebiet zu decken. Die genannten AusgleichsmaB-
nahmen stehen damit fiir den vorliegenden Bebauungsplan zur Verfiigung. Im Rahmen der vor-
liegenden Planung vergriBert sich die Fliche, auf der die MaBnahmen umgesetzt werden kan-
nen, in Richtung Siden. Dem vorliegenden Bebauungsplan konnen damit insgesamt 2,48 ha an
planinterner Ausgleichsfliiche zugeordnet werden. Dadurch kann der Eingriff in das Schutzgut Ar-
ten/Lebensrdume vollstandig ausgeglichen werden (siehe oben). Es verbleibt ein Uberschuss von
132.683 Wertpunkten, der fir den schutzgutiibergreifenden Ausgleich der Eingriffe in den Boden
verwendet wird.

Der verbleibende Ausgleichsbedarf fir das Schutzgut Boden wird durch MaBnahmen auf insge-
samt zwei externen Fldchen bzw. Flichenpools erbracht.

Der erste der o.g. Ausgleichsfldchen/-maBnahmenpools liegt am Sidwestrand des Steinacher
Rieds zwischen Bad Waldsee und Oberméllenbronn. Dabei handelt es sich um drei in der Summe
8,55ha groBe Flurstiicke (FI.-Nrn.615 und 662 der Gemarkung Reute und Teilflache der Fl.-
Nr. 1525 der Gemarkung Waldsee, siehe Bilddokumentation in Kapitel 13). Die ersten beiden
Flurstiicke liegen zwischen der Steinach im Osten und den Drumlins zwischen Reute und Ober-
mollenbronn im Wesfen. Sie sind durch den Riedgraben (Teil der FI.-Nr.661) voneinander ge-
trennt und werden als Intensivgrinland (FI.-Nr. 615 und westlicher Teil der FI.-Nr. 662) sowie als
Maisacker (6stlicher Teil der FI.-Nr.662) genutzt. Das dritte Flurstiick grenzt unmittelbar dstlich
an die Steinach an. Es ist etwa zur Halfte (im Ubergangsbereich zum Moor) bewaldet. Bei der
Bestockung handelt es sich um eine Aufforstung aus der jingeren Zeit vorwiegend mit Eschen
und Stiel-Eichen. Die Krautschicht wird fast vollstiindig von hohen Gréisern und Brennnesseln ein-
genommen. Die vor etwa zehn Jahren durchgefiihrte Aufforstung ist eine von den Kurbetrieben fi-
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nanzierte AusgleichsmaBnahme fiir die Anlage von Moorschlammbecken. Sie wird daher aus dem
vorliegenden Ausgleichskonzept ausgeklammert. Der westliche Teil des Grundstiicks FI.-Nr. 1525
wird als Grinland mBig intensiv genutzt. Das gesamte Grundstiick liegt bereits innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes "Steinacher Ried". Etwa zwei Drittel der Fl.-Nr.615 sowie die ganze
FI.-Nr. 1525 sind als Niedermoor kartiert, im dstlichen Drittel der FI.-Nr. 662 stehen Nieder- und
Anmoor an (Nr.2.19b der Moorkarfe Baden-Wirttemberg M 1:50.000, Blatt Bad Waldsee
18124). Dabei handelt es sich um die sidwestlichen Ausldufer des Mallenbronner Rieds, die
vermutlich in der Vergangenheit abgetorft wurden. In jedem Fall fand durch die Anlage des Ried-
grabens eine Entwdsserung statt. Alle drei Flachen sind als Feldlerchen-Lebensraum der Priori-
fiit2 sowie als Neuntdter-Lebensraum der Prioritit3 kartiert. Zudem sind die Flichen Teil des
ProRegio Oberschwaben-MaBnahmenkonzeptes von 2004. Dieses sieht fiir die Wiesen entlang
der Steinach eine Wiederverndssung und Extensivierung vor, u.a. um zusitzliche Nahrungsfld-
chen fiir den Storch zu schaffen (aktuell ein genutztes Storchennest in Steinach am Westrand von
Bad Waldsee, etwa 2 km Luftlinie entfernt). Folgende Malinahmen sind auf den Fldchen vorgese-
hen (siche auch siehe Ausgleichsskizze 1 unter Punkt "Zuordnung von Flichen und/oder MaB-
nahmen zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs.3 BauGB an anderer Stelle gemdB §9 Abs. Ta
Satz2 BauGB (externe Ausgleichsflichen/-maBnahmen)"):

— Der Maisacker ist wieder in eine Grinlandnutzung zu Gberfihren (Einsaat eines Saatgutes
[Feuchtwiesenmischung] regionaler Herkunft). AnschlieBend werden alle Grundstiicke auBer-
halb der bewaldeten Bereiche extensiviert, d.h. zukiinftig nur noch zwei- bis dreimal jdhrlich
mit Abtransport des Mahdguts gemdht (erste Mahd nicht vor dem 15.06.) und nicht gediingt.
Entlang der Gewdsser sollte eine Herbstmahd alle zwei bis drei Jahre angestrebt werden, so-
fern sich keine Neophyten (wie das Driisige Springkraut) ansiedeln (dann bis zu zweimalige
Mahd pro Jahr).

— Entlang der Steinach sind punktuell Pflanzungen vorzunehmen. Hierzu sind mdglichst im
Frihjahr auf der gesamten an die Ausgleichsfliche grenzenden Strecke einzelne Schwarzerlen
(Alnus glutinosa) an die Mittelwasserlinie zu pflanzen und zwar so, dass das Gewdsser in Ab-
schnitten beschattet und besonnt wird. Insgesamt sind mindestens 6 Bdume zu pflanzen.

— Auf eine Wiederverndssung durch Aufstauung des Riedgrabens wird bewusst verzichtet, da
Auswirkungen dieser MaBnahme auf die weiter sidlich am Riedgraben liegenden Grundstiicke
nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Um zur Forderung von Amphibien dennoch zeitweise
eine Verndssung der Wiesenfldche zu erzielen, soll auf der FI.-Nr. 615 auf etwa 1.000 m2 sehr
flach Boden abgetragen werden (Abtrag im Zentrum max. 30.cm). In der dadurch entstehen-
den flachen Senke kann sich Oberfldchenwasser sammeln, wodurch sich tempordr ein Timpel
aushildet. Bei der Anlage des Flachtimpels sind Vorkehrungen gegen bauseitige Bodenver-
dichtungen zu treffen (keine Befahrung mit Radfahrzeugen, evtl. Anlage einer BaustraBe. . .).
Nach dem Bodenabtrag ist die Senke mit einer Feuchtwiesenmischung einzusden und genau-
s0 zu pflegen wie die umliegende Wiese. Anflug von Weiden u.d. Gehdlzen ist regelmdBig zu
entfernen.
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Anrechenbar ist der nicht bewaldete Teil der Fldchen, d.h. 5,73 ha/57.276 m?. Die MaBnahmen
dienen einerseits der Gewdsserentwicklung (Extensivierung der Randstreifen, punktuelle Gehdlz-
pflanzungen), andererseits wird ein potentieller Nahrungslebensraum fiir den WeiBstorch aufge-
wertet. Zudem entsteht durch die Extensivierung des westlichen Teils der FI.-Nr. 1525 ein Puffer
in Richtung des Steinacher Rieds (Mdllenbronner Ried).

Der zweite Ausgleichsfldchen/-maBnahmenpool befindet sich am ndrdlichen Ortsrand von Hittis-
weiler, groBtenteils dstlich der Osterhofer Ach (FI.-Nm. 80, 82, 83, 86/1, 87/1, 88, 90 (Teilfld-
che), 91 (Teilfliche), 93, 94/1 und 121 (Teilfliche) der Gemarkung Haisterkirch). Die Fldchen
werden im Bestand als Infensivgrinland genutzt und sind durch frische bis feuchte Standorthe-
dingungen gekennzeichnet. Das Geldnde steigt in Richtung Osten, zum Waldbestand "Tiergarten”
hin an. Im westlichen Bereich befindet sich ein kleines, gem. § 32 NatSchG Baden-Wiirttemberg
kartiertes Biotop ("Feldgehdlze N Hittisweiler", Nr.180244360128); ein weiteres kartiertes Bio-
fop liegt im Zentrum der Fldchen (etwa 2.136 m? umfassendes "Feuchtgrinland N Hittisweiler",
Nr.180244360129). Das letztgenannte Biotop ist vor Ort nur noch auf Kleinen, dstlich der Aus-
gleichsfldche liegenden Restfldchen auffindbar. Der biotopkartierte Bereich selbst unterscheidet
sich im Hinblick auf Nutzung und Artenzusummensetzung kaum vom umliegenden Infensivgriin-
land und wird daher in der Bilanzierung als Wirtschaftsgriinland bewertet. Die insgesamt etwa
5,77 ha groBen Fldchen werden etwa zur Hilfte als Ausgleichsflche fiir den vorliegenden Be-
bauungsplan genutzt. Der verbleibende, sidliche Teil ist eine der beiden Ersatzausgleichsflichen
fir den rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Die Bilanzierung fiir die MaBnahmen auf diesen Fld-
chen findet daher getrennt fir die beiden Teilbereiche statt. Fir den sidlichen Bereich, der dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan zugeordnet wird, erfolgt die Bilanzierung nach dem Bilanzie-
rungsmodell, das bei der Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes verwendet wurde
(Biotopwerte nach Aicher und Leyser, siehe weiter unten). Folgende MaBnahmen sind vorgesehen
(siehe auch siehe Ausgleichsskizze 2 unter Punkt "Zuordnung von Flichen und/oder MaBnahmen
zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs.3 BauGB an anderer Stelle gemdB §9 Abs.Ta Satz2
BauGB (externe Ausgleichsflachen/-maBnahmen)"):

— Im westlichen Bereich wird durch den Einbau eines kleinen Staubauwerks in der Osterhofer
Ach und evtl. weitere InitialmaBnahmen im Rahmen des Gewdsserunterhalts die Ausweitung
des Gewdssers in Richtung Osten forciert (VergroBerung Retentionsraum, Strukturverbesse-
rung). Entlang des Gewdssers sind — vor allem auf der Westseite — punktuell Baumpflanzun-
gen vorzunehmen (z.B. Schwarz-Erle, Stiel-Eiche; insgesamt mind. 10 Stiick).

— Im dstlichen Bereich (am Hang) sind etwa 50 Obsthochstdmme zu pflanzen, um hier langfris-
fig eine Streuobstwiese zu entwickeln (Pflanzabstand mind. 10 m in jede Richtung).

— In den Bereichen, die an den Waldbestand im Norden und Osten angrenzen, sind zur Ent-
wicklung eines gestuften Waldmantels abschnittsweise Strauchpflanzungen mit einer Tiefe
von etwa 5 m vorzunehmen (Schlehen, Wildrosen, Roter Hartriegel, Haselnuss usw.).
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— Die Fldchen sind zu extensivieren (zweimalige Mahd mit Abtransport des Méhguts, keine
Diingung). Entlang des Baches sowie im Bereich der Feuchtgrinland-Reste sollte eine einma-
lige Herbstmahd angestrebt werden. Sofern sich eine unerwiinschte Entwicklung madglicher
Storpflanzen wie Springkraut abzeichnet, sind jedoch auch diese Bereich bis zu zweimal pro
Jahr zu mahen.

Diejenigen Teile der beiden o.g. Ausgleichsflichen, welche dem vorliegenden Bebauungsplan zu-
geordnet werden, sind im Bestand sowie in der Planung wie folgt zu bewerfen:

Nr. Bestands-Biotoptyp (Ausgleichsfliche) Fliche in m> Grundwert Biotopwert Bilanzwert

Ausgleichsfliiche 1 (Wiesen sidwestlich Steinacher Ried bei Obermdllenbronn, Fl.-Nm. 615, 661 (Teilfldche) und 662
(Teilfliiche) der Gemarkung Reute)

33.60 Intensivgriinland 13.986 b 6 83.916
37.10 Maisacker 7.040 4 4 28.160
12.61, 35.42 Riedgraben mit Wasservegetation und Hochstau- 839 11 11 9.229

den (MddesiB, Schilf, Sumpfschwertlilie), durch
Stoffeintrag belastet (Maisacker)

Ausgleichsfliche 2 (ndrdlicher Teil der Wiesen nordlich Hittisweiler/astlich Osterhofer Ach, Fl.-Nm. 80, 90 (Teilfldche), 91
(Teilfliche), 93, 94/1 und 121 (Teilflche), Gem. Haisterkirch)

33.60 Intensivgriinland 28.757 b 6 172.542
60.23 Feldweg 1.096 2 2 2.192
41.10 Biotop Feldgehdlz (Nr. 180244360128) 204 19 19 3.876
33.4 Biotop Feuchtgrinland (Nr. 180244360129), 2.136 13 13 27.768

nach tatsiichlichem Bestand bewertet als ver-
gleichsweise intensiv genutzte Wirtschaftswiese

Summe Bestand 91.310 327.683

Nr. Planung-Biotoptyp (Ausgleichsfliche) Fliche inm? Grundwert Biotopwert Bilanzwert

Ausgleichsfliche 1 (Wiesen sidwestlich Steinacher Ried bei Obermdllenbronn, Fl.-Nm. 615, 661 (Teilfldche) und 662
(Teilfliche) der Gemarkung Reute)

33.20 Nasswiese aus Intensivgriinland und Acker 21.026 19 19 399.494

13.21 Timpel mit Verlandungsbereich (flache, tempo- 1.000 26 26 26.000
rdr Wasser fihrende Senke)

12.61, 35.42 Riedgraben mit Wasservegetation und Hochstau- 839 11 15 12.585

den, angrenzend extensive Grinlandnutzung
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Ausgleichsfliche 2 (ndrdlicher Teil der Wiesen nordlich Hittisweiler/Gstlich Osterhofer Ach, Fl.-Nm. 80, 90 (Teilfldche), 91

(Teilfliche), 93, 94/1 und 121 (Teilflche), Gem. Haisterkirch)

33.43 Wirtschaftsgriinland, extensiv genutzt 28.007 13 13 364.09

42.20 Waldrandbepflanzung mit Strduchern 750 15 15 11.250

60.23 Feldweg 1.096 2 2 2.192

41.10 Biotop Feldgehdlz (Nr. 180244360128) 204 19 19 3.876

33.20 Biotop Feuchtgrinland (Nr. 180244360129), 2.136 24 24 51.264
nach Entwicklungsziel bewertet als Nasswiese

Summe Planung 91.310 870.752

Summe Planung AusgleichsmaBnahme 870.752

Summe Bestand 327.683

+543.069

Differenz Bestand / Planung (= erzielte Aufwertung/Ausgleich)

In Bezug auf das Schutzgut Boden handelt es sich bei der Extensivierung auf einem Teil der Aus-
gleichsfldche 1 (FI.-Nr. 615 Gemarkung Reute) um MaBnahmen, die auch zu einer Aufwertung
von Bodenfunktionen fihren. Das genannte Flurstiick hat im Bestand fir die natiirliche Vegetati-
on eine hohe Bedeutung (Einstufung mit "3"). Die Extensivierung kann durch die Nahe des Stei-
nacher Rieds (erleichterte Ansiedlung spezialisierter Pflanzenarten) die Entwicklung einer natur-
nahen, schitzenswerten Vegetation anstoBen. Daher ist eine Aufwertung um 0,75 Wertstufen
anrechenbar.

MaBnahme Flacheinm2  Weristufen-  erzielter Kompensations-
zugewinn umfang in BWE

Nutzungsextensivierung auf FL.-Nr. 615 Gemarkung 13.986 0,75 10.490

Reute (Teil der Ausgleichsfliche 1)

Summe 13.986 10.490

GemdB der Fortschreibung der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung" (Fassung vom Februar 2011) kdnnen die o. g. Aufwertungen fiir das Schutzgut
Boden wiederum in Okopunkten bewertet werden:
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MaBnahme Flacheinm?  Okopunkte/m? erzielte Kompensation

in Okopunkten
Nutzungsextensivierung auf FI.-Nr. 615 Gemarkung 13.986 3 41.958
Reute (Teil der Ausgleichsfliche 1)
Summe 13.986 41.958

Der Ausgleichsiberschuss fiir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften, der innerhalb des
Plangebietes erzielt wird, sowie die MaBnahmen auf den Teilen der beiden o.g. externen Aus-
gleichsfldchen, welche dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet werden, werden vollstindig
im Sinne eines schutzgutiibergreifenden Ausgleichs dem Boden zugeordnet werden. Zusummen
mit den Aufwertungen speziell fir dos Schutzgut Boden decken diese MaBnahmen den Aus-
gleichsbedarf fir die Eingriffe in den Boden vollstindig ab. Es verbleibt ein Uberschuss von
82.726 Okopunkten, der fir andere Planungen der Stadt Bad Waldsee verwendet werden kann.

Ausgleichsbedarf und AusgleichsmaBnahmen Okopunkte
Ausgleichshedarf Schutzgut Boden —634.984
Anrechenbare Punkte aus schutzgutiibergreifendem Ausgleich innerhalb des Plange- +132.683
bietes (Uberschuss von Schutzgut Arten/Lebensrdume)

Anrechenbare Punkte aus schutzgutisbergreifendem Ausgleich auf den zwei externen +543.069
Ausgleichsflchen/-pools (Uberschuss von Schutzgut Arten/Lebensriume)

Anrechenbare Punkte aus schutzgutbezogenem Ausgleich auf einem Teil der Aus- +41.958
gleichsfliche 1 (Extensivierung auf Extremstandort)

Differenz Ausgleichsbedarf / erzielte Aufwertung (= Ausgleichsiiberschuss) +82.726

Dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan werden als Ersatz fir die mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan Gberplanten externen Ausgleichsflachen zwei neuve Ausgleichsfldchen zugeordnet. Bei
der ersten der beiden Ausgleichsfldchen handelt es sich um das einzige in stidtischem Eigentum
befindliche Grundstiick im Fronholz (FI.-Nr.285/3). Das 1,32 ha groBe Flurstiick war bis ein-
schlieBlich 2010 mit Fichtenwald bestockt (unterschiedlich alt, bis 95 Jahre, zum GroBteil rotfaul
und daher labil). Auf durch Kéferschdden entstandenen Lichtungen kommt viel Eschen-Natur-
verjingung vor. Zudem sind Bergahorn und Stieleiche aufgekommen. Die Baumartenzusammen-
setzung lag 2010 bei 70 % Fichte, 25% Esche/Bergahom und 5% Eiche. Da das Flurstiick im
Bereich des fiir das hiesige Frauenschuh-Vorkommen ausgewiesenen Flichennaturdenkmals und
Waldbiotops liegt, soll der Waldbestand zur Forderung dieser Orchideenart in einen stellenweise
lichten Laubmischwald umgebaut werden. Folgende MaBnahmen sind hierzu vorgesehen:

— vollstdndige Entnahme der Fichten (fand groBtenteils im Marz2011 bereits statt)
— Umbau des Waldes in einen naturnahen Laubmischwald mit hohem Edellaubholzanteil, vor-
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wiegend durch Naturverjingung, bei Bedarf (fehlende oder qualitativ minderwertige Natur-
verjingung) kleinfldchig auch durch Pflanzungen

— Pflege der Holzentnahme- bzw. Naturverjiingungs-Fldchen mit besonderem Augenmerk aut
das Fravenschuh-Vorkommen (bei Bedarf, d.h. bei zu dichtem Aufwuchs/zu groBer Beschat-
tung Entfernung der Naturverjiingung).

Die Entnahme der Fichten wurde von Hrn. Herrwanger, einem ortskundigen Botaniker, bei einer
Fldchenbesichtigung im April 20171 bereits als positiv fir den Frauenschuh bewertet. Die Pflege-
MaBnahmen sind mit ihm abgesprochen.

Die zweite Ersatzausgleichsflache fir den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist Teil des zweiten
MaBnahmenpools fir den vorliegenden Bebauungsplan. Die oben bereits erlduterten MaBnah-
men auf dem siidlichen Teil der Wiesen am Ortsrand von Hittisweiler werden daher separat von
der obigen Bilanzierung bewertet:

AusgleichsmaBnahme Luschlag  Fldcheinha  Biotopwert

Ausgleichsfliiche 1 (stidtischer Wald im Fronholz, F.-Nr. 28%/3, Gemarkung Waldseg)

Umbau des Fichtenwaldes in einen Laubmischwald (zur Forderung des 14 1,32 18,48
Frauenschuhs)

Ausgleichstiiiche 2 (sidlicher Teil der Wiesen nordlich Hittisweiley/Gstich Osterhofer Ach, H.-Nm. 82, 83, 8¢/1, 87/1, 88
und 121 (Teilfliiche), Gem. Haisterkirch)

Bach (kleines Stauwehr, VergriBerung Retentionsraum, Verminderung 22 0,09 1,98
Stoffeintrag in das Gewisser durch Extensivierung der Randstreifen)

Feuchtwiese (neu durch Verndssung, nihrstoffreich, extensiv genutzt) 26 0,25 6,50
Frischwiese, extensiv genutzt (neu durch Extensivierung) 23 1,30 29,90
Strevobstwiese, neu angelegt (ca. 50 Baume) 33 0,90 29,10
Baumpflanzungen am Bach (10 Stiick, Stammumfang < 16.cm, da- 31 Q001 0,03
her Gbertraufte Fliche jeweils 1 m2)

Summe 3,85 86,65

Erlduterung Zuschlige: Ausgleichsfliche 1: Aufwertung von 24 Biotopwertpunkten fir einen sonstigen Fichtenbestand auf 38 Punkte fir
einen edellaubholzreichen Laubmischwald (hdhere Einstufung weil nur teilweise neu, teils durch Naturverjingung schon Kleinflichig
und jung vorhanden; zudem besondere PflegemaBnahmen [Auflichtung] fiir den Gelben Fravenschuh Gyprpedivm caleeolus)

Ausgleichsflche 2: Bachlauf — Aufwertung von 47 auf 69 Biotopwertpunkfe durch Verbesserung der Gewdssergiite (in Folge der Exten-

sivierung der

angrenzenden Flachen); Feuchtwiese — Aufwertung von sonstiger infensiv genutzter Wirtschaftswiese (21) auf néihrstoff-

reiche Feuchtwiese (47) durch Verndssung auf den ca. 2.000 m?, die durch die Bachaufweitung durch Einbau des Stauwehrs tempordr
iberflutet werden knnen bzw. feuchter sein werden als im Bestand; Frischwiese — Aufwertung von sonstiger intensiv genutzter Wirt-
schaftswiese (21) auf extensiv genutzte Frischwiese (44) durch Extensivierung; Streuobstwiese — Aufwertung von sonstiger intensiv ge-
nutzter Wirtschaftswiese (21) auf extensiv genutzte Frischwiese (44) durch Extensivierung p/us Aufwertung auf neu angelegte Streu-
obstwiese (23+10); Baumpflanzungen am Bach — Aufwertung um 31 Punkte je Gbertraufter Fldche.
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Die MaBnahmen ergeben insgesamt eine Aufwertung um 86,65 Biotopwerte. Sie sind damit ein
addquater Ersatz fir die 86,20 Biotopwerte erzielenden berplanten AusgleichsmaBnahmen. In
Bezug auf die Flache sind sie mit insgesamt 3,85ha sogar deutlich groBer als die Gherplanten
Fldchen (die lediglich eine GroBe von 2,07 ha aufweisen).

Lur Sicherung der 0. g. bereits bestimmten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Fest-
setzungen im vorliegenden Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwin-
gend sind.

Die planinternen MaBnahmen kompensieren die Beeinfrichtigungen des Schutzgutes Arten und
Lebensrdume wie folgt: Die Anlage eines naturnahen Sumpfbereiches in direkter Umgebung eines
extensiv genutzten Grinlandes schafft Lebensraum und Nahrungsstitten fir Amphibien sowie
auch Vogel. Der Verzicht auf die Dingung, der spdtere Schnittzeitpunkt des Extensivgrinlandes,
die naturndhere Gestaltung des Riedgrabens sowie die vorgesehenen Gehdlzpflanzungen begiins-
figen zudem eine vielfdiltige Flora und Fauna (Insekten, Vogel). Der Verlust des Intensivgriinlan-
des sowie eines Teils der Ackerfliiche im Plangebiet wird dadurch vollstiindig ausgeglichen.

Die MaBnahmen kompensieren die Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Boden wie folgt: Der Ver-
lust der Bodenfunkfionen durch Versiegelung wird durch die Extensivierung (Vorgaben in Bezug
auf Mahd/Beweidung) von Intensivgriinlandflichen innerhalb sowie auBerhalb des Plangebietes
ausgeglichen. Durch die Pflanzung tiefwurzelnder Geholzen wird die Bodenstruktur aufgelockert
und gleichzeitig ein verbesserter Erosionsschutz erzielt. Der Verzicht auf die Aushringung von
Diinger und Pflanzenschutzmitteln entlastet den Boden in Bezug auf den bisherigen Nahr- und
Schadstoff-Eintrag. Dadurch reduzieren sich auch mdgliche Belastungen des oberflichennah an-
stehenden Grundwassers. Die Extensivierung der FI.-Nr. 615 fordert die Wiederherstellung eines
Extremstandortes fiir die natiirliche Vegetation.

Schutzgut Wasser: s ist kein Ausgleich erforderlich.
Schutzgut Klima/Luft: Es ist kein Ausgleich erforderlich.
Schutzgut Landschaftsbild: Es ist kein Ausgleich erforderlich.

Ergebnis: Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird vollstindig abgedeckt. Die zugeordneten Aus-
gleichsmaBnahmen erzielen insgesamt einen Uberschuss von 82.276 Okopunken, der fir andere
Planungen der Stadt Bad Waldsee zur Verfigung steht.

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

Standortalternativen: Der Stadtrat von Bad Waldsee hat 2009 den Beschluss zur Stadtentwick-
lung 2020 gefasst. In diesem Entwicklungskonzept ist der Bereich Wasserstall als einer der bei-
den Gewerbeschwerpunkte der Stadt vorgesehen. Der Standort des Bebauungsplanes steht in
Ubereinstimmung mit diesem Konzept und ergibt sich zudem aus dem aktuellen Fldchennut-
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zungsplan. Da es sich dariber hinaus um die Erweiterung eines bestehenden Gewerbeparks han-
delt und die ErschlieBung Gber die beiden sidlich vorhandenen StraBenstiche leicht umzusetzen
bzw. zu sichern ist, kam fir die Gewerbegebiets-Ausweisung nur der gewdhlte Bereich in Frage.

Planungsalternativen: Es wurden verschiedene Vorentwurfs-Alternativen erarbeitet. Alle Alternati-
ven sehen im Ubergangsbereich zum Fronholz im Westen sowie zum Riedgraben im Osten eine
Grinfldche vor. Im siidwestlichen Gebiet ist jeweils ein Retentionshereich geplant, der sich entwe-
der nach Osten (in den Bereich des jetzt geplanten Gewerbegebietes) oder nach Siden (in den
Bereich des bereits ausgewiesenen Gewerbeparks) ausdehnt. Die Alternativen unterscheiden sich
dariber hinaus im gewdhlten ErschlieBungssystem (im Osten verlaufende StichstraBe mit Wen-
demdglichkeit im Norden oder in die vorhandenen StraBen miindender Halbkreis). Die gewhlte
Alternative sieht — auch aus topographischen Griinden — eine Ausdehnung der Retentionsmulde
nach Siden sowie — zur leichteren Anfahrbarkeit — eine RingerschlieBung vor.

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

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung (Nr.3a
Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Vom Biiro Sieber wurde eine allgemeine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchge-
fihrt. Zudem fand eine Ortshegehung durch einen Biologen des Biros Sieber statt.

Verwendete Grundlagen fiir die Beurteilung der Schutzgiiter und die Erarbeitung der grinordneri-
schen MaBnahmen waren die Leitfiden "Das Schutzgut Boden in der Eingriffsregelung” sowie
"Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fir Planungen und Gestattungs-
verfohren" des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem o.g. Heft "Das Schutzgut Boden in der
Eingriffsregelung". Zusdtzlich wird auf ein vereinfachtes Bilanzierungs-Modell zuriickgegriffen, in
dem die GroBe der insgesamt versiegelbaren Fliche (in m2) als MaB fir die notwendige Aus-
gleichsfldchengroBe herangezogen wird (Kompensationsansatz von 1:1).

Folgende Unterlagen waren verfiighar bzw. wurden als Grundlage verwendet:

— Ergebnisvermerk des frihzeitigen Behdrden-Unterrichtungs-Termins am 23.11.2007 im
Landratsamt Ravensburg (ergénzter Vermerk vom 11.12.2007)

— Schalltechnische Voruntersuchung des Biros Sieber zum Bebauungsplan "Gewerbepark Was-
serstall Erweiterung” in der Fassung vom 05.02.2008

— Stellungnahme vom 06.05.2008 der Firma Schranz + Co. Ingenieurgesellschaft fir Bauwe-
sen mbH in Bad Saulgau zur Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser

— (Geotechnisches und hydrogeologisches Gutachten vom 13.05.2008 der Ingenieurgesellschaft

Seite 76

Stadt Bad Waldsee - BW 72: Bebauungsplan "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall"

mit 1. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasserstall" und die drilichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 91 Seiten, Fassung vom 27.01.2012

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



932

9321

933

9.33.]

9332

9.34
9341

fir Geotechnik und Wasserwirtschaft mbH Dr. Ebel & Co. in Bad Wurzach

— Voruntersuchung zu den Auswirkungen der Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark
Wasserstall" der Stadt Bad Waldsee auf das FFH-Gebiet unter besonderer Beriicksichtigung
des Frauenschuh-Vorkommens vom Mdrz 2008, Bearbeiter: Dipl.-Biol. Peter Harsch

— Natura 2000-Vorprifung fir die Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasser-
stall" der Stadt Bad Waldsee vom Juni 2008, Bearbeiter: Dipl.-Biol. Peter Harsch

— FFH-Vertriiglichkeitsuntersuchung zur 3. Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich der

geplanten gewerblichen Bauflache "Wasserstall-Erweiterung” des Biros Sieber in der Fassung
vom 02.07.2010

— Ergebnisvermerk des zweiten frishzeitigen Behdrden-Unterrichtungs-Termins am 23.02.2011
im Landratsamt Ravensburg (ergdnzter Vermerk vom 06.04.2011)

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Nr.3a Anlage zu §2 Abs.4 und
§2a BauGB):

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben vor.

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

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.

Die Ausfiihrung der Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen wird von der Stadt Bad Waldsee
in Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehdrde einmalig finf Jahre nach Inkrafttreten
des Bebauungsplanes bzw. Anlage der ErschlieBung, Infrastruktur und Gewerbegebietsflichen
durch Ortshesichtigung gepriift. Hierbei kann auch dberpriift werden, ob nach der Umsetzung des
Bebauungsplanes unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen insbesondere in dem an-
grenzenden Waldgebiet "Fronholz" (Naturdenkmal, FFH-Gebiet, Biotop) aufgetreten sind. Gege-
benenfalls ist von der Gemeinde zu kldren, ob geeignete MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen wer-
den konnen.

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

Es handelt sich um ein Gewerbegebiet (GE) mit einer zuldssigen GRZ von 0,70 sowie um umlie-
gende dffentliche Grinfldchen.
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Der Giberplante Bereich umfasst 11,93 ha.

Es befindet sich kein Schutzgebiet innerhalb des Plangebietes. In der ndheren Umgebung befin-
det sich ndrdlich und westlich im Fronholz das FFH-Gebiet "Feuchtgebiete um Bad Schussenried"
(Nr.8024-341). Dieses Gebiet umfasst die gem. §32 NatSchG Baden-Wiirttemberg geschitzten
Biotope "FND Pflanzen-Standort im Fronholz" (Waldbiotop Nr.280244363271) und "Feuchtge-
biet | im Fronholz siidlich Mattenhaus" (Nr. 180244361411) sowie das Naturdenkmal "Feucht-
gebiet Fronholz" (Nr. 84360091411). Ostlich des Plangebietes befinden sich die Naturdenkmale
"Stieleiche westlich Reichertshaus" (Nr.84360092906) und "Stieleiche sidwestlich Reicherts-
haus" (Nr.84360092904) sowie das kartierte Biotop "Rohrkolben-Réhricht nordlich Reicherts-
haus" (Nr.180244360210). Im Rahmen der Umweltprifung wurde eine Vorprifung sowie eine
detaillierte Untersuchung zur Vertrdglichkeit der Flachennutzungsplandnderung mit den Schutz-
gebieten des europdischen Verbundsystems Natura 2000 gem.§34 Abs.1 BNatSchG durchge-
fihrt (siehe Natura2000-Vorprifung fir die Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbepark
Wasserstall" von Dipl.-Biol. P. Harsch sowie FFH-Vertréglichkeitsuntersuchung des Biros Sieber).
Erhebliche Begintrdchtigungen des oben genannten FFH-Gebietes in seinen fiir den Schutzzweck
und die Erhaltungsziele maBgeblichen Bestandteilen sind demnach nicht zu erwarten.

Bei dem wberplanten Bereich handelt s sich um nordwirts ansteigende, infensiv genutzte Wie-
sen- und Ackerfldchen. Im Siden grenzen der Gewerbepark "Wasserstall" sowie, an dessen ndrd-
licher Grenze, der Riedgraben mit Strauch-Saum an. Die westlich und weiter ndrdlich angrenzen-
den Waldflachen werden von Fichten dominiert, nur auf Schlagfluren mit Verjingung, auf feuch-
feren Standorten sowie am Waldrand kommen auch Laubbdume vor. Nordastlich und dstlich lie-
gen weitere landwirtschaftlich genutzte Fldchen sowie einzelne Hofstellen. Auf Grund fehlender
natiirlicher Strukturen (iberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen) sowie der an-
grenzenden Nutzungen (Gewerbepark, Kreis-StraBe) hat das Plangebiet fiir den Naturhaushalt
und das Landschaftshild eine geringe Bedeutung. Die Durchfiihrung der Planung wirkt sich vor al-
lem auf das Schutzgut Boden (Versiegelung durch Baukérper) sowie auf das Schutzgut Land-
schaftsbild (Bebauung in Ortsrandlage, Beeintriichtigung von Sichtbeziehungen in einer Erho-
lungs- und Wanderlandschaft) aus. Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wird der Gewerbepark
nicht nach Norden erweitert. Die Griinland- und Ackerfldchen bleiben unverdndert erhalten.

Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung beinhalten hauptsdchlich folgende
Punkte: Einbindung der geplanten Hallen in die Landschaft durch eine gute Ein- und Durchgri-
nung der Bebauung; Verwendung heimischer, standortgerechter Gehdlze; Erhaltung des vorhan-
denen Strauchgirtels entlang des Riedgrabens im Siidwesten; Installation einer insektenfreundli-
chen Beleuchtung; Verwendung von Photovoltaik-Modulen mit einer schonenden Wirkung auf
Wasserinsekfen; Vermeidung der Bebauung sowie Pflanzungen im Ubergangshereich zum FFH-
Gebiet und entlang des Riedgrabens im Osten; Einschrinkungen zu Werbeanlagen im Hinblick
auf deren GrdBe und Beleuchtung; Riickhaltung und gedrosselter Abfluss des Niederschlagswas-
sers; naturnahe Gestaltung der Retentionsmulden; Schutz von Boden und Grundwasser durch Aus-
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schluss schwermetallhaltiger Oberfldichen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach der Arbeitshilfe "Das Schutz-
qut Boden in der Eingriffsregelung”. Fir die Gbrigen Schutzgiter wird eine Bilanzierung in Bio-
fopwertpunkten nach dem Modell der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg
durchgefiihrt ("Bewertung der Biotoptypen Baden-Wiirttembergs zur Bestimmung des Kompensa-
tionsbedarfs in der Eingriffsregelung”, Karlsruhe 2005). Zudem erfolgt eine detaillierte verbal-
argumentative Abarbeitung. Der Eingriff in das Schutzgut Arten/Lebensgemeinschaften kann voll-
stindig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Der Ausgleichsbedarf fir das Schutzgut
Boden betrdgt 158.505 Bodenwerteinheiten (BWE) und wird groBtenteils schutzqutibergreifend
sowohl innerhalb des Plangebietes als auch auf externen Ausgleichsflachen abgedeckt.

Als naturschutzrechtlicher Ausgleich dienen folgende planinterne MaBnahmen: Aufwertung der
Fldichen fir den Naturhaushalt durch Extensivierung des vorhandenen Intensivgriinlandes; natur-
nahe Gestaltung des Entwdsserungsgrabens im Osten; Anlage eines Amphibien-Gewdssers/
Sumpfbereiches im Westen; Entwicklung von Gehdlzgruppen und einer naturnahen Waldsaumve-
getation durch Pflanzung standortgerechter, heimischer Gehdlze. Zustzlich werden auf insgesamt
drei externen Ausgleichsflichen MaBnahmen durchgefihrt (Aufwertung von Wiesenfldchen an der
Steinach als Storchenlebensraum auf den Fl.-Nm. 615, 661 (Teilfliche) und 662 der Gemarkung
Reute sowie der FI.-Nr.1525 (Teilfldche), Gemarkung Waldsee; VergriBerung des Refentions-
raumes der Osterhofer Ach, Waldrandbepflanzung und Anlage einer Streuobstwiese auf den Fl.-
Nrn.80, 82, 83, 86/1, 87/1, 88, 90 (Teilfldche), 91 (Teilflache), 93, 94/1 und 121 (Teilfliche)
der Gemarkung Haisferkirch sowie Umbau eines Fichtenwaldes in einen naturnahen, stellenweise
lichten Laubmischwald auf der FI.-Nr.285/3 der Gemarkung Waldsee zur Forderung des dortigen
Frauenschuh-Vorkommens).
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1
10.1.1
10.1.1.]

10.1.12

10.1.13

Ortliche Bauvorschriften
Umfang der getroffenen Vorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften beschrinken sich auf eine Vorschrift zur Beleuchtung und zur Lage
von Werbeanlagen. Blinkende Werbeanlagen und Werbeanlagen oberhalb der Dachtraufe oder
Attika werden ausgeschlossen, um eine Begintrdchtigung des Umfeldes zu vermeiden.

Die Stadt Bad Waldsee plant die fir den Bereich giiltige Werbeanlagensatzung (Fassung vom
27.02.1978) aufzuheben. Die Satzung kommt in diesem Bereich zukiinftig nicht zur Anwendung.

Durch die 0.g. Beschrdnkung bei den drtlichen Bauvorschriften wird fiir die Bauherrschaft ein Ma-
ximum an Gestaltungsfreiheit gewdhrt. Die Auswahl von Dachform, Materialien und Farben ist
dadurch individuell mdglich.
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11 Begriindung — Sonstiges

11.1 Umsetzung der Planung
11.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

11.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

11.1.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

11.1.1.3  Der Flichenerwerb fir die Gemeinde findet fir das gesamte Baugebiet statt.

11.1.2  Wesentliche Auswirkungen

11.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der gegebenen
Ankniipfung an die vorhandene Siedlungsstruktur nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrich-
tungen sind geeignet, die zusitzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

11.2  ErschlieBungsrelevante Daten
11.2.1  Kennwerte
11.2.1.1  Fldche des Geltungshereiches: 11,93 ha

11212 Fldchenanteile:

Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfliiche
Baufldchen als GE 6,82 57,2%
Offentliche Verkehrsflichen 0,55 46%
(Offentliche Grinfldchen 441 370%
Wasserflichen 0,14 1,2%

11.2.2  ErschlieBung

11221 Abwasserbeseitigung durch einen Anschluss an die getrennte Wasserentsorgung der Stadt Bad
Waldsee

11222 Wasserversorgung durch Anschluss an Wasserversorgungsverband "Obere Schussentalgruppe”

11223 Bei der Planiinderung vom 24.10.2011 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
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fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 28.11.2011 wie folgt Beriicksichtigung.
Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in

Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

11224 Stromversorgung durch Anschluss an: EnBW AG, Biberach
11225  Gasversorgung durch: Thiiga AG, Bad Waldsee
11226 Millentsorgung durch: Veolia Bad Waldsee
11.3  LZusitzliche Informationen
11.3.1  Plandnderungen
11.31.1  Bei der Plandnderung vom 11.07.2011 wurde auf Anregung der Verwaltung der Geltungshereich
des Bebauungsplanes im Siidwesten verkleinert.
113.12  Bei der Ploniinderung vom 24.10.2011 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 28.11.20171 wie folgt Beriicksichtigung.
Fiir die in der Sitzung des Gemeinderates der Stadt Bad Waldsee beschlossenen Inhalte wurde
bereits vor der Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung 24.10.2011) zur Verdeutli-
chung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen
Anderungs-Beschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten
dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Ab-
wiigungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der
offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 28.11.2011 enthalten):
— Anderung des Bebauungsplan-Titels
— Korrektur des Planzeichens fiir Aufschiittungen (Festsetzung 2.22) im Planteil
— Darstellung des im westlichen Plangebiet verlaufenden Grabens
— Konketisierung der Festsetzung zu den insekfenschonenden Fotovoltaikanlagen
— Anpassung der ortlichen Bauvorschrift zu Werbeanlagen; Streichung der aufschiebenden Be-
dingung
— Uberarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit Aufnahme einer Zuordnungsfestset-
zung fir die vier externen Ausgleichsflachen/-maBnahmen und Aufnahme dieser Flchen in
den Satzungstext
— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— fAnderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
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— redakfionelle Anderungen und Ergéinzungen

Bei der Plandinderung vom 27.01.2012 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 26.03.2012 wie folgt Beriicksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates der Stadt Bad Waldsee beschlossenen Inhalte wurde
bereits vor der Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung 27.01.2012) zur Verdeutli-
chung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen
Anderungs-Beschliisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten
dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfiihrliche Ab-
wagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der
offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 26.03.2012 enthalten):

— Ergdnzung eines Hinweises zum FFH-Gebiets-Schutz bei unterirdischen BaumaBnahmen
— Anpassung des Hinweises auf die gemeindliche Werbeanlagen-Satzung

— Streichung der Baumpflanzungen entlang des Riedgrabens bei der externen AusgleichsmaB-
nahme Nr. 1 zur Freihaltung der Einflugschneise des Segelflugplatzes und entsprechende An-
passung der Bilanzierung im Umweltbericht

— Streichung des Hinweises unter Punkt 3.1 zum offentlich-rechtlichen Vertrag zur Sicherung der
externen Ausgleichsfldchen bzw. -maBnahmen

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redakfionelle Anderungen und Ergéinzungen
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12 Begrindung — Auszug aus iibergeordneten Pla-
nungen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungsplan
2002 Baden-
Wiirttemberg (LEP 2002),
Karte 1 "Raumkatego-
rien”; Darstellung als
"landlicher Raum im en-
geren Sinne"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee-
Oberschwaben, "Struktur-
karte", Darstellung als
"Unterzentrum"

Auszug aus dem giiltigen
Fldchennutzungsplan;

Darstellung als Gewerbli-
che Baufliche (Planung)
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick vom bestehenden
westlichen Wendekreis im
Siiden auf das Plangebiet
und angrenzende Wald-
flachen;

Blick vom bestehenden
dstlichen Wendekreis auf
das sidliche Plangebiet
und den bestehenden der
Retention dienenden Gra-
ben

Blick von Siiden auf das
Plangebiet; im Hinter-
grund das angrenzende
Waldgebiet des "Fronhol-
zes" und links davon der
Laubbaumbestand des
Naturdenkmals "Feucht-
gebiet Fronholz"
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Blick auf den im Plange-
biet befindlichen Graben,
der im Zuge der Planung
verlegt und renaturiert
wird

Blick auf die stdastlich
des Plangebiets befindli-
che landwirtschaftliche
Hofstelle

Blick auf den Anderungs-
bereich im sidwestlichen
Bereich des Bebauungs-
planes; hier wird zukiinf-
fig eine Retentionsfldche
festgesetzt
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Ausgleichsfliche 1 (Wie-
sen entlang der Steinach
bei Oberméllenbronn),
Blick von Siiden in Rich-
tung Oberméllenbronn.
Links der Maisacker auf
FI.-Nr. 662, mittig der
Riedgraben, rechts das
Grinland auf FI.-Nr. 615

Ausgleichsfliche 1 (Wie-
sen entlang der Steinach
bei Obermdllenbronn),
Blick auf die Laubholz-
Aufforstung im Osten der
FI.-Nr. 1525, die aus der
Ausgleichsfldche ausge-
klammert wird.

Ausgleichsfliche 2 (Wie-
sen nordlich von Hittis-
weiler), Blick vom Orts-
rand in Richtung Norden,
links im Hintergrund das
biotopkartierte Feldge-
hdlz, rechts der angren-
zende Wald.
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Ausgleichsfldche 2 (Wie-
sen nordlich von Hittis-
weiler), Blick auf die
Osterhofer Ach nach Nor-
den. Links die hoher lie-
gende StraBe, im Hinfer-

grund der angrenzende
Wald.
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Verfahrensvermerke

14.1

14.2

143

144

Aufstellungsbeschluss (gem.§2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 13.10.2008. Der Beschluss
wurde am 02.03.2011 ortsiiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzsitige Beteiligung der Offentlichkeit mit Gffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am 14.03.2011 statt (gem. §3 Abs. 1 BauGB). Die dffentliche
Auslegung fand in der Zeit vom 05.08.2011 bis 05.09.2011 (Billigungsbeschluss vom
25.07.2011; Entwurfsfassung vom 11.07.2011; Bekanntmachung am 28.07.2011) und in der
Zeit vom 16.12.2017 bis 05.01.2012 (Billigungsbeschluss vom 28.11.2011; Entwurfsfassung
vom 24.10.2011; Bekanntmachung am 08.12.2011) statt (gem. §3 Abs.2 BauGB). Die nach
Einschdtzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umwelthezogenen Stellungnah-
men wurden ausgelegt.

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonsfigen Triger tffentlicher Belange wurden im Rahmen von zwei Terminen
am 23.11.2007 und am 23.02.2011 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4
Abs. T BauGB). Von den Behérden und sonstigen Trdgern offentlicher Belange wurden Stellung-
nahmen eingeholt (gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 02.08.2011 (Ent-
wurfsfassung vom 11.07.2011; Billigungsbeschluss vom 25.07.2011) sowie mit Schreiben vom
28.11.2011 (Entwurfsfassung vom 24.10.2011; Billigungsbeschluss vom 28.11.2011)zur Ab-
gabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 26.03.2012 iber die Entwurfs-
fassung vom 27.01.2012.
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14.5

14.6

14.7

Ausfertigung

Hiermit wird besfitigt, dass der Bebauungsplan "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall" mif
1. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasserstall" in der Fassung vom 27.01.2012
dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 26.03.2012 zu Grunde lag und dem Satzungs-
beschluss entspricht.

Bad Waldsee, den 13.06.2012

(Biirgermeister Weinschenk)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsheschluss wurde am 21.06.2012 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall" mit 1.Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbepark
Wasserstall" ist damit in Kraft getreten. Sie wird mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht be-
reitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)

Dem Bebauungsplan "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall” mit 1. Anderung des Bebauungs-
planes "Gewerbepark Wasserstall" wurde eine zusammenfassende Erkldrung beigefigt Gber die
Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbe-
feiligung beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den ge-
priiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewdhlt wurde.

Bad Waldsee, den 21.06.2012

(Biirgermeister Weinschenk)
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Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



Plan aufgestellt am: 30.06.2011

Plan gedndert am: 11.07.2011
Plan gedndert am: 24.10.2011
Plan gedndert am: 27.01.2012
Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. Dipl.-Ing. C. Schaser)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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