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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Landesbauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wiirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1 S.3634), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 16.07.2021
(BGBI. 1S. 2939)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1 S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.15.1802)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802); die

im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGB. 15. 1041)

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI.
5.1095,1098)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 10.08.2021 (BGBI. 1 S.2)

(NatSchG Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI.
$.1233,1250)

Seite 3

Gemeinde Sauldorf + 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Maienberg 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 68 Seiten, Fassung vom 10.08.2021



1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. I S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.08.2021
(BGBI. 1S.3436)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

GE

Gewerbegebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)
Lulssig sind:

— Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und dffent-
liche Betriebe

— Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude

Folgende Nutzungen, die gem. § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulds-
sig wairen, sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

— Tankstellen
— Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise konnen Elektrotankstellen als einzelne Ladesdulen
im Sinne von Tankstellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben
zugelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNVO).

Ausnahmsweise zuldssig sind:

— Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse un-
fergeordnet sind

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Lwecke

Folgende Nutzungen, die gem. §8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO0):

— Vergniigungsstitten

Werbeanlagen, die nicht an der Stitte der Leistung errichtet werden
und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne
des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig (§ 1
Abs. 9 BauNVO0).

Einzelhandelshetriebe im Sinne des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO sind
nicht zuldssig. Unabhdngig hiervon ist Einzelhandel von Hand-
werkshetrieben zuldssig, soweit das angebotene Sortiment aus ei-
gener Herstellung stammt, im Wege der handwerklichen Leistungen
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22

23

24

25

GRL....

Héhe von Werbeanlagen

verbraucht, eingebaut oder auf andere Weise weiterverarbeitet wird
und soweit die Einzelhandelsnutzung der Gbrigen betrieblichen Nut-
zung untergeordnet bleibt. (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 8 BauNVO; Nr. 1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs.2 Nr. T und § 19 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.5. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebdudes als HochstmaB; die
Hohe simtlicher Bauteile des Hauptgebdudes sowie von Krdnen und
Krananlagen (mit Ausnahme von untergeordneten Bauteilen, wie
2.B. Antennen, Schomsteinen, Aufzugsautbauten etc.) darf an keiner
Stelle den festgesetzten Wert berschreiten.

Bestimmung der Gesamthdhe: Abstand zwischen
— Oberkante des natirlichen Geldndes und
— Oberkante des Gebdudes.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. T BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflche darf, die dort festgesetzte maximal zuldssige Gesamt-
hohe gegeniiber dem darunter liegenden natirlichen Geldnde nicht
iberschreiten. AuBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen be-
frigt die max. Hohe von Werbeanlagen 8,00 m iber dem natiirli-
chen Geldnde.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs. 2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauliV0)

Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Die Ldnge von Hauptgebduden darf max. 130,00 m betragen
(iegliche Richtung).

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 4 BauNVO; siehe Planzeichnung)
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2.6

27

28

29

2.10

211

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksfldche

7,00

Ableitung von Nieder-
schlagswasser in den pri-
vaten Grundstiicken, Ma-
terialbeschaffenheit ge-
geniiber Niederschlags-
wasser

Private Grinfliche

Baugrenze (iiberbaubare Grundstiicksfldche fir Hauptgebdude)

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

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
anlagen, nicht Gberdachte Stellpldtze und Garagen/Carports auch
auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauV0)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr. 6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; du-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsfldchen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser, das iber die Dach- und
Hofflachen anfdllt, soweit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit
maglich ist, auf dem Grundstiick Gber die belebte Bodenzone (z.B.
Muldenversickerung, Fldchenversickerung) in den Untergrund zu
versickern. Das dariiber hinaus in dem Baugebiet anfallende Nie-
derschlagswasser ist Gber einen herzustellenden Regenwasserkanal
dem dffentlichen Trennsystem zuzuleiten.

Fir alle baukonstrukfiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofer diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoffbeschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)

Private Griinfldche als Ortsrandeingriinung ohne bauliche Anla-
gen
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2.12

2.13

MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

Bodenbeldge in dem
Baugebiet

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstiindig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis warmweibes
Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich 3000 Kelvin) mit geringem
UV- und Blauanteil aufweisen. Die maximale Lichtpunkthdhe be-
frdgt 8,00 m Gber der Oberkante des endgltigen Geldndes. Die soll,
soweit als aus Grinden der Arbeits- und Verkehrssicherheit mdglich,
in den Nachtstunden abgeschaltet oder bedarfsweise Gber Bewe-
gungsmelder gesteuert werden.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger als 6 % pola-
risiertes Licht reflektieren (d.h. je Solarglasseite 3 %).

Die Baufelder sind auBerhalb der Brutzeit der Feldlerche (zwischen
01.09. und 28.02.) durch Umpfligen freizurdumen. Es ist sicher-
zustellen, dass keine Brutgelege der Feldlerche zerstort werden.

Die dffentlichen Griinflachen sind als Extensivwiese anzulegen.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fiir

— Stellpldtze und

— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes

Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesfldchen) zuldssig.

Dies gilt nicht fiir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser Pla-
nung zuldssigen

— Produktionsablaufes oder
— tegelmdBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagems von Grundwasser belastenden
Substanzen
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2.14

2.15

Pflanzungen in dem Bau-

gebiet (private Grundsti-
cke)

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Zu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der jeweiligen
privaten Grinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanz-
liste zu "Pflanzungen in dem Baugebiet" zu verwenden. Der Baum
ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Pflanzungen:

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

— Auf max. 5 % der Grundsticksfliche sind auch Strducher, die
nicht in der u.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosenziichtungen).

— Pro 1.000 m? (angefangene) Grundstiicksfliche sind mindes-
fens 1 Laubbaum und 2 Strducher aus der u.g. Pflanzliste zu
pflanzen und zu erhalten. Abgehende Baume sind durch eine
entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubge-
hdlze zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feverbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zuletzt ge-
dndert durch Artikel 10 der Verordnung vom 10.10.2012,
BGBI. I S.2113) genannten.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahomn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
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2.16

Hiinge-Birke
Rotbuche
Litterpappel
Stiel-Eiche
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme
Hainbuche

Vogel-Kirsche
Fahl-Weide
Vogelbeere

Striiucher

Roter Hartriegel

Gewdhnliche Hasel
Eingriffliger WeiBdorn
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Faulbaum

Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose

Ohr-Weide

Sal-Weide

Grau-Weide
Purpur-Weide
Fahl-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus robur
Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Carpinus betulus

Prunus avium
Salix rubens
Sorbus aucuparia

Cornus sanguinea

Corylus avellana
(rataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus subsp. padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix aurita

Salix caprea

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

(89 Abs. T Nr.250 BauGB)

Grenze des riumlichen Geltungshereiches der 4. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Maienberg II"
der Gemeinde Sauldorf.
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2.17

= =

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 4. Anderung des
Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Maienberg 1"

Die Inhalte des Bebauungsplanes “Gewerbegebiet Maienberg 11"
(Fassung vom 13.07.1993, 3. Anderung und Erweiterung rechtsver-
bindlich seit 09.06.2009) sowie alle Anderungen, Ergéinzungen
oder Erweiterungen, die sich auf diesen Bebauungsplan beziehen,
werden im Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes "Gewer-
begebiet Maienberg I1" vollstindig durch deren Inhalte ersetzt.

(89 Abs.7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle gemdB § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB (externe Aus-
gleichsflidchen/-maBnahmen)

3.1 Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Planskizze

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einer indirekten Begin-
friichtigung von drei Feldlerchen-Brutpaaren, welche innerhalb der
Effektdistanz des Vorhabens nachgewiesen wurden. Um den lokalen
Feldlerchenbestand zu unterstiitzen, wird eine externe Ausgleichsfld-
che auf dem Flurstiick 163, 164, 165, 166, 199, 200, 201 (Teilfldche)
der Gemarkung Krumbach festgesetzt (siehe nachfolgende
Planskizze).

E:j Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme

MaBnahmen

—  Anlage einer Buntbrache auf einer Flche von 1.100 m2 innerhalb der Flst.-
Nin. 1643- 164, 165, 166, 199, 200, 201mit autochthonem Saatgut als
habitatverbessernde MaBnahme fir die Feldlerche

—  Verzicht aut die Ausbringung von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmitteln
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdh §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

4.2

Werbeanlagen in dem
Baugebiet

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Maienberg 11" der Gemeinde Sauldorf.

Die Inhalte der drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Ge-
werbegebiet Maienberg 1" (Fassung vom 13.07.1993, 3. Ande-
rung und Erweiterung rechtsverbindlich seit 09.06.2009) sowie
alle Anderungen, Ergéinzungen oder Erweiterungen, die sich auf
diesen Bebauungsplan beziehen, werden im Bereich der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Maienberg II" vollstdn-
dig durch deren Inhalte ersefzt.

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

Freistehende Werbeanlagen in dem Baugebiet diirfen in keiner An-
sicht (senkrechte Projekfion) eine Fliiche von 12 m” (pro einzelne
Anlage) berschreiten. Werbeanlagen an Gebéuden dirfen nur un-
terhalb der Traufe angebracht werden und in keiner Ansicht (senk-
rechte Projekfion) 10% der jeweiligen Wandflache Gberschreiten.
Die Summe der Fléichen aller Werbeanlagen darf 25 m? (pro Grund-
stiick) nicht iberschreiten. Die Beleuchtung der Anlagen muss kon-
finuierlich erfolgen (kein Blinken etc.).

(674 Abs.1 Nr.2 LBO)
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5 Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

5.1 Naturpark "Obere Donau"  Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Naturparkes "Obere Do-
nau" (Schutzgebietsnr. 4). Es gilt die Rechtsverordnung des Regie-
rungsprdsidiums Tabingen vom 14.06.2005 (letzte Anderung vom
23.03.2018).

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.10.3. PlanZV)
Hinweis:

Die Grenzen des Schutzgebietes liegen auBerhalb des Planaus-
schnittes.
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Hinweise und Zeichenerkldrung

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

186

Klimaschutz

Natur- und Artenschutz

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der Erweitung des Be-
bauungsplanes "Gewerbegebiet Maienberg I1".

Weiterfiihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der
3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Maienberg 11"
(Fassung vom 03.06.2008, rechtsverbindlich seit 09.06.2009)
(siehe Planzeichnung)

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Die Nutzung geeigneter emeuerbarer Energiequellen wie insheson-
dere Solarthermie, Photovoltaik, Windenergie und Geothermie wer-
den empfohlen.

Eine Dachbegriinung bei Ddchern mit einer Dachneigung unter 15°
und/oder eine Fassadenbegriinung wird empfohlen. Bei der Pflan-
zung von Baumen sollte eine Verschattung der Gebdude vermieden
werden.

Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Die Errichtung von Regenwasserauffangbecken (Zisternen) sowie ei-
nes Komposts wird empfohlen.
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6.8 Artenschutz

6.9

6.10

Standorte fir die StraBen-
beleuchtung

Bodenschutz

Bei der Pflanzung von Biumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.

Lur Entwicklung von Extensivwiesen sollten die privaten Grinflchen
durch zweimalige Mahd pro Jahr (1. Mahd nicht vor dem 15.06;
2. Mahd Ende September) gepflegt werden. Das Mahgut sollte von
der Fldche entfernt werden. Die Aushringung von Diinge- oder Pflan-
zenschutzmitteln sollte vermieden werden.

Vorhandene Gehdlze sollten mdglichst erhalten und wahrend der
Bauzeit durch entsprechende BaumschutzmaBnahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden. Um zu ver-
meiden, dass Verbotstatbestinde im Sinne des §44 Abs. ]
BNatSchG erfullt werden, missen vorhandene Gehdlze auBerhalb
der Brutzeit von Vageln (d.h. zwischen dem 01.10. und 28.02.)
gerodet werden.

Um Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu ver-
meiden, muss die Raumung der Baufelder sowie die Beseitigung der
Gehtlze zwischen 01.10 und 28.02 auBerhalb der Brutzeit von Vo-
geln erfolgen.

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe artenschutzrechtliches
Fachgutachten vom 16.07.2018.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der ErschlieBung
Standorte fiir die StraBenbeleuchtung mit entsprechender Ver-
kabelung in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu
0,50m entlang der dffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind.
Die Gemeinde Sauldorf behdlt sich die Auswahl der hierfiir geeigne-
ten Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Bei der Bauausfihrung ist auf einen fachgerechten und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten, entsprechend der Darstellung
in der Broschiire "Bodenschutz beim Bauen".

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenma-
ferial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau - Bo-
denarbeiten") und DIN 19639 ("Bodenschutz bei Planung und
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Durchfiihrung von Bauarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzu-
halten.

Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren.

Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens ist auf einen
sorgsamen und schonenden Umgang zu achten, um Verdichtungen
oder Vermischungen mit anderen Bodenhorizonten zu vermeiden.
Zu Beginn der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden ab-
zuschieben und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten
ohne Verdichtungen zu lagem. Die i.d.R. darunter folgenden Boden-
horizonte kulturfahiger Unterboden und unverwittertes Untergrund-
material sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber voneinander zu
frennen und getrennt zu lagem. Die Bodenmieten sind mit tiefwur-
zelnden Grindingungspflanzenarten zu begrinen. Bei einer Wie-
derverwertung des Bodenmaterials vor Ort sind die Baden méglichst
entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung, bei der Wiederher-
stellung von Grinflachen verdichtungsfrei wieder einzubauen. Ggf.
verunreinigtes Bodenmaterial ist zu separieren und entsprechend
den gesetzlichen Regelungen zu verwerten oder zu entsorgen. Uber-
schisssiger Boden sollte einer sinnvollen madglichst hochwertigen
Verwertung zugefihrt werden z.B. Auftrag auf landwirtschaftlichen
Fldchen, Gartenbau. Einer Vor-Ort-Verwertung des Erdaushubs ist
grundstzlich Vorrang einzurdumen (dies ist frihzeitig in Planung
20 bericksichtigen).

Baden auf nicht Gberbauten Flichen sind maglichst vor Begintrdch-
figungen (Verdichtung, Vernissung, Vermischung, Verunreinigung)
2u schiitzen, ggf. eingetretene Beeintréchtigungen zu beseitigen.
Ggf. eingetretene Verdichtungen des Bodens sind nach Ende der
Bauarbeiten zu beheben, z.B. durch Tiefenlockerung und Ersteinsaat
mit tisfwurzelnden Pflanzen. Kiinftige Griin- und Retentionsflichen
sind wiihrend des Baubetriebs vor Bodenbeeintrichtigungen wie
Verdichtungen durch Uberfahren oder Missbrauch als Lagerfliche
durch Ausweisung und Abtrennung als Tabufldchen zu schijtzen.
Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagem, dass
Stoffeintriige bzw. -vermischung mit Bodenmaterial ausgeschlossen
werden.

Lur Verringerung der GbermdBigen Versiegelung der Baugrundsti-
cke soll auf groBflchige Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen ver-
zichtet werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des Nieder-
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6.11

6.12

Uberflutungsschutz
(Hangwasser)

Grundwasserschutz

schlagswassers ist auf Tdtigkeiten, wie z.B. Autowische, andere Rei-
nigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefthrlicher Stoffe
etc. zu verzichten (§ 55 WHG). Auch fir die nicht groBflichigen bau-
konstruktiven Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflichen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet werden. Als Alter-
nativen fir Rinnen und Fallrohre stehen Chrom-Nickel-Stahle (Edel-
stahl), Aluminium, Kunststoffe oder entsprechende Beschichtungen
zur Verfiigung.

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereignissen zu wild
abflieBendem  Oberfldchenwasser (Hangwasser) kommen. Um
Uberflutungen von Gebduden zu vermeiden sind entsprechende
(Schutz-) Vorkehrungen zu treffen. Inshesondere ist auf die Hohen-
lage der Lichtschdchte, -hdfe und des Einstieges der Kellertreppen
0.4. zu achten. Sie sollten méglichst hoch liegen, um vor abflieBen-
den Wssern bei Starkregen zu schijtzen. Die ErdgeschossfuBboden-
hohe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Gesichtspunkten des
Uberflutungsschutzes angemessen hoch gewihlt werden. MaBnah-
men zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in der
Gartengestaltung integrierbar.

Grundwasserbenutzungen bedirfen in der Regel einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis gem. §§8, 9, 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der Unferen Wasserbehdrde beim Landratsamt Ravens-
burg zu beantragen. Die fiir das Erlaubnisverfahren notwendigen
Antragsunterlagen mijssen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu
befdhigten Sachverstindigen gefertigt und unterzeichnet werden.
Ein Formblatt Gber die notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren
Wasserbehdrde erhltlich. Eine Erlaubnis fiir das Zutageforderm und
Lutageleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube
kann grundsitzlich nur voriibergehend erteilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser hat der Unter-
nehmer gem. §49 Absatz2 WHG bei der Unteren Wasserbehdrde
des Landratsamtes unverziiglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbe-
horde tifft die erforderlichen Anordnungen.
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6.13  Grundwasser und Draina-

gen

6.14  Energieeinsparung

6.15  Brandschutz

6.16  Altlasten

6.17  Ergdnzende Hinweise

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drainagenwisser diirfen
nicht in die Kanalisation abgeleitet werden.

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das Gebdu-
deenergiegesetz (GEG - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur
Nutzung erneuerbarer Energien zur Wairme- und Kilteerzeugung in
Gebduden) beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anfor-
derungen hinausgehende EnergiesparmaBnahmen werden von der
Gemeinde Sauldorf ausdriicklich empfohlen.

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Fldchen fir
Rettungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
fuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen) i.V.m. §15 Landesbau-
ordnung (LBO).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W405 i.V.m. § 2 Abs. 5 Ausfiihrungsverord-
nung zur Landesbauordnung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstande der Hydranten zueinander sollten 100-200m
nicht Gberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung iberschreifen,
sollten fir den Objektschutz selbststindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Im Bereich des Planungsgebietes befinden sich nach derzeitigem
Kenntnisstand keine altlastverddchtigen Flachen.

Wird bei BaumaBnahmen auf Millablagerungen gestoBen oder
werden Verunreinigungen des Baukérpers bzw. des Bodens (z.B.
unnatiirlicher Geruch, Verfdrbung) festgestellt, ist umgehend das
Landratsamt Sigmaringen — Fachbereich Umwelt- zu verstdndigen.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
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6.18

Plangenavigkeit

Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufiihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Grdber, Gruben, Brandschich-
ten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprdsidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
tung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, un-
verdndert im Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurumen (gem. § 20 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millriickstinde, Verfr-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch o.d.), ist das zustindige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Sauldorf
behilt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie evtl.
erforderliche Vereinbarungen vor.

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhingig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Fld-
chen fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellplitze zu achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldichen
ist mit der Einwirkung von voribergehenden belstigenden Ge-
ruchsimmissionen (z.B. durch Aufbringen von Fliissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Trakforenge-
rdusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kinnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung und/oder der spéteren Einmessung Abweichungen er-
geben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen, un-
ferschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde Saul-
dorf noch die Planungshiros Gbernehmen hierfir die Gewdhr.
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/ Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.07.2021 (BGBI. I S. 2939), §4 der Gemeindeord-
nung fir Boden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S.1095, 1098), § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirt-
temberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S.313), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S.3786), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S.1802), sowie der
Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fossung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zulefzt gedindert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802) hat der Gemeinderat der Gemeinde Sauldorf die 4. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Maienberg I1" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu in
offentlicher Sitzung am ........ooooecee... beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungshereich

Der rdumliche Geltungsbersich der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Mai-
enberg 11" und der ortlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 10.08.2021.

§2 Bestandteile der Satzung

Die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Maienberg |1" und die drtlichen Bau-
vorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 10.08.2021.

Der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Maienberg |1" und den rtlichen Bau-
vorschriften hierzu wird die jeweilige Begrindung vom 10.08.2021 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Maienberg |1" (Fassung vom 13.07.1993, 3. Anderung und
Erweiterung rechtsverbindlich seit 09.06.2009) sowie alle Anderungen, Ergéinzungen oder Erweiterungen, die
sich auf diesen Bebauungsplan beziehen, werden im Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes "Gewer-
begebiet Maienberg I1" vollstdndig durch deren Inhalte ersetzt.

83 Inkraftireten

Die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Maienberg |1" der Gemeinde Sauldorf

und die ortlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungs-
beschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).
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(Herr Biirgermeister Sigrist)

(Dienstsiegel)
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Begriindung — Stiddtebaulicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

8.2.13

8.2.2
8.2.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

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

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich am norddstlichen Rand des Ortsteils "Krumbach" der
Gemeinde Sauldorf an der StraBe "Heudorfer Weg".

Der Geltungshereich verlduft im Westen entlang der StraBe "Heudorfer Weg" sowie im Norden
entlang eines vorhandenen Feldweges. Im siidlichen Planbereich dberlagert der Geltungsbereich
den Geltungsbereich der 3. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet
Maienberg II" geringfiigig. Nach Osten schlieBt der Geltungsbereich dieser Planung in einer ge-
dachten Fortsetzung der dstlichen Grenze der 3. Anderung ab.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstiicke mit Flst.-Nrn. 172 (Teilfliche), 173
(Teilfliche), 186 (Teilfliche), 189 (Teilfliche) und 198 (Teilfliche).

Stddtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Beziige werden durch die gehdlz— bzw. waldreiche Kulturlandschaft der Do-
nau-Ablach-Platten geprdgt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebéude. Die Fldchen wer-
den derzeit als landwirtschaftliches Ackerland genutzt. Im Planungshereich sind keine herausra-
genden naturriumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nahezu eben. Die vorhandene Baschung im
sijdlichen Bereich ist zum angrenzenden Bestand abfallend.

Erfordernis der Planung

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von gewerblichen Bau-
fldchen zur Deckung des Bedarfs eines ortsansissigen Betriebes. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung
lag der Gemeindeverwaltung eine konkrete und dringliche Anfrage zu gewerblichen Baugrundsti-
cken fiir eine Erweiterung vor. Diese ist aus betrieblichen Griinden zwingend erforderlich und soll
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angrenzend an den bereits vorhandenen Gewerbestandort erfolgen. Eine entsprechende Vorprd-
qung des Gebietes ist demnach bereits vorhanden.

8.2.2.2  Der rechtsgiltige Flichennutzungsplan stellt fir den gewdhlten Standort bereits gewerbliche Bau-
fldchen dar und entspricht somit den gemeindlichen Entwicklungsvorstellungen in diesem Bereich.

Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht mdglich, dieser Nachfrage

gerecht zu werden. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch, stevernd ein-

zugreifen.
823  Ubergeordnete Planungen
8.2.3.1  Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-

Wirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBgeblich:

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

—3.1.6 Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusitzlicher motorisier-
fer Verkehr maglichst vermieden wird. [ .. .]

- 319 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenflichen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Baden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrinken.

— 4212 Lur langfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf einen sparsamen
Verbrauch fossiler Energietrdger, eine verstirkte Nutzung regenerativer Ener-
gien sowie auf den Einsatz moderner Anlagen und Technologien mit hohem
Wirkungsgrad hinzuwirken. Eine umweltvertrdgliche Energiegewinnung, eine
preisgiinstige und umweltgerechte Versorgung der Bevilkerung und die ener-
giewirtschaftlichen Voraussetzungen fiir die Wetthewerbsfihigkeit der heimi-
schen Wirtschaft sind sicherzustellen.

— 511 Zum Schutz der tkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chern.
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8.23.2

8233

— 532 Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Baden und
Standorte, die eine dkonomisch und dkologisch effiziente Produktion ermdg-
lichen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie dirfen
nur in unabweisbar notwendigem Umfang fir andere Nutzungen vorgesehen
werden. Die Bodengiite ist dauerhaft zu bewahren.

— Kartezu 2.1.1  Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.
"Raumkatego-
rien”

Lu Ziel 3.2 Potenziale der Innenentwicklung: Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren innerorts
keine Brachfldchen vorhanden. Die Gebdudeleerstiinde sowie die Bauliicken sind alle in Privatbesitz
und konnen auf Nachfrage der Gemeinde bei den Eigentimern auch kurz- bis mittelfristig nicht
erworben werden. Zusitzlich erscheinen aufgrund der Verfigbarkeit der Flichen und seiner fir die
gewerbliche Nutzung herausragenden Lage direkt an der vorhandenen Siedlungsstruktur und den
vorhandenen ErschlieBungsvorgaben sowie der Erweiterungsabsichten des angrenzenden gewerb-
lichen Betriebes, die Fldchen als Gewerbefliichen sehr gut gesignet. Der Bereich ist weder exponiert,
noch greift er unnatilich in die Landschaft ein. Das ibersichtliche AusmaB der Bebauung ist zudem
mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamfgemeindegebiet vereinbar. Nutzungskon-
flikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstandig ausrdumen.

Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende in Aufstellung befindlichen Ziele, Grundsiitze sowie
nachrichtlich Gberommene Festlegungen oder Darstellungen mit Bindungswirkung (die sich nicht
durch den Regionalplan, sondern (allenfalls) aus den jeweils origindren Planwerken bzw. Verord-
nungen ergibt) der Raumordnung (Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben —
Stand: Planentwurf zum Satzungsbeschluss der Verbandsversammlung am 25. Juni 2021) als Ziele
und Grundsdtze im Rahmen der Abwdgung zu beriicksichtigen:

—213(N)T  Zum Landlichen Raum im engeren Sinne gehdren die Gemeinden Achberg,
Aichstetten, Aitrach, Altshausen, Amtzell, Argenbihl, Aulendorf, Bad Saulgau,

Bad Waldsee, Bad Wurzach, Bergatreute, Bermatingen, Beuron, Bingen, Bod-
negg, Boms, Daisendorf, Deggenhausertal, Ebenweiler, Ebershach-Mushach,
Fichstegen, Fleischwangen, Frickingen, Fronreute, Gammertingen, Grinkraut,
Guggenhausen, Hagnau am Bodensee, Heiligenberg, Herbertingen, Herdwan-
gen-Schdnach, Hettingen, Hohentengen, Horgenzell, HoBkirch, Illmensee, In-
zigkofen, Isny im Allgdu, KiBlegg, Konigseggwald, Krauchenwies, Leibertin-
gen, Leutkirch im Allgdu, Meersburg, Mengen, MeBkirch, Neufra, Neukirch,
Ostrach, Owingen, Pfullendorf, Riedhausen, Salem, Sauldorf, Scheer, Schlier,
Schwenningen, Sigmaringen, Sigmaringendorf, Sipplingen, Stetten, Stetten
am kalten Markt, Uberlingen, Uhldingen-Mihlhofen, Unterwaldhausen,
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~213(6)2

~222(6)3

~222(N)4

Veringenstadt, Vogt, Wald, Waldburg, Wangen im Allgdu, Wilhelmsdorf, Wol-
fegg, Wolpertswende (Anhang zu PS 2.1, LEP 2002).

Der Landliche Raum soll so entwickelt werden, dass ginstige Wohnstandort-
bedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Ar-
beitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum
Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial
vertrdglich bewdltigt und groBfldchige, funktionsfahige Freirume gesichert
werden.

In den Mittelbereichen soll auf eine mit den Versorgungs-, Arbeitsplatz- und
Verkehrsangeboten abgestimmte Verteilung von Wohn- und Arbeitsstitten so-
wie auf ausgewogene Raumfunktionen hingewirkt werden.

Lu den Mittelbereichen in der Region Bodensee-Oberschwaben gehdren fol-
gende Gemeinden (Anhang zu Kapitel 2.5, LEP 2002):

Mittelbereich Bad Saulgau

mit den Gemeinden Altshausen, Boms, Ebenweiler, Ebersbach-Mushach,
Fichstegen, Fleischwangen, Guggenhausen, Herbertingen, HoBkirch, Ko-
nigsegg-wald, Ostrach, Riedhausen, Bad Saulgau, Unterwaldhausen;

Mittelbereich Bad Waldsee
mit den Gemeinden Aulendorf, Bad Waldsee, Bergatreute;
Mittelbereich Friedrichshafen

mit den Gemeinden Bermatingen, Deggenhausertal, Eriskirch, Friedrichsha-
fen, Immenstaad am Bodensee, Kressbronn am Bodensee, Langenargen,
Markdorf, Meckenbeuren, Neukirch, Oberteuringen, Tettnang

Mittelbereich Leutkirch

mit den Gemeinden Aichstetten, Aitrach, Bad Wurzach, Isny im Allgdu, Leut-
kirch im Allgdu;

Mittelbereich Pfullendorf

mit den Gemeinden Herdwangen-Schanach, Illmensee, Leibertingen, MeB-
kirch, Pfullendorf, Sauldorf, Wald;

Mittelbereich Ravensburg / Weingarten
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-240()1

~240()?2

—240(N)3

—2.40(6) 4

—2.40(6)5

mit den Gemeinden Baienfurt, Baindt, Berg, Bodnegg, Fronreute, Griinkraut,
Horgenzell, Ravensburg, Schlier, Vogt, Waldburg, Weingarten, Wilhelmsdorf,
Wolfegg, Wolpertswende;

Mittelbereich Sigmaringen

mit den Gemeinden Beuron, Bingen, Gammertingen, Hetfingen, Hohenten-
gen, Inzigkofen, Krauchenwies, Mengen, Neufra, Scheer, Schwenningen, Sig-
maringen, Sigmaringendorf, Stetten am kalten Markt, Veringenstadt;

Mittelbereich Uberlingen

mit den Gemeinden Daisendorf, Frickingen, Hagnau am Bodensee, Heiligen-
berg, Meersburg, Owingen, Salem, Sipplingen, Stetten, Uberlingen, Uhldin-
gen-Mihlhofen;

Mittelbereich Wangen
mit den Gemeinden Achberg, Amtzell, Argenbiihl, KiBlegg, Wangen im Allgdu.

Die Siedlungstitigkeit ist auf Siedlungshereiche (siche PS 2.4.2) sowie
Schwerpunkte des Wohnungshaus (siehe PS 2.5) und Schwerpunkte fiir In-
dustrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen (siehe PS 2.6) zu konzent-
rieren.

Die Flacheninanspruchnahme ist durch die Akfivierung innerdrtlicher Potenzi-
ale (Bauliicken / Nachverdichtung, Brach- / Konversionsflachen, Flachenre-
cycling) sowie durch eine fldcheneffiziente Nutzung und angemessen verdich-
tete Bauweise zu verringern.

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlasten-
fldchen neven Nutzungen zuzufishren. Die Inanspruchnahme von Boden mit
besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf
das Unvermeidbare zu beschrdnken (PS 3.1.9, LEP 2002).

Die Gemeinden sollen durch eine akfive Baulandpolitik auf die Mobilisierung
und tatstchliche Verfiigbarkeit der Baufldchenpotenziale im Siedlungsbestand
und der bauplanungsrechtlich gesicherten Fldchen hinwirken. Die Baufldchen-
ausweisung soll so bemessen und gelenkt werden, dass Uberlastungen und
ein ungegliedert bandartiges und flachenhaft ausgreifendes Siedlungswachs-
fum vermieden werden.

Bei der ErschlieBung neuer Baufldchen sind MaBnahmen zum Klimaschutz und
2ur Klimaanpassung zu beriicksichtigen. Eine energieeffiziente Bauweise und
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8234

8235

8.2.3.6

8.23.7

der Einsatz erneuerbarer Energien soll gefordert werden. Dariiber hinaus sollen
die Belange des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Landschaftsschutzes
beriicksichtigt werden.

—240(N)6 Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, inshesondere der Funkfionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusitzlicher motorisier-
ter Verkehr maglichst vermieden wird. GraBere Neubaufldchen sollen nur dann
ausgewiesen werden, wenn dabei ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen
Wohnbauflachen und gewerblichen Flichen in derselben Gemeinde oder in
Abstimmung mit Nachbargemeinden gewdhrleistet wird (PS 3.1.6, LEP
2002).

—3.40(6)7  Zur Sicherung eines schadlosen Abflusses von Niederschlagswasser soll bei
Raum beanspruchenden MaBnahmen darauf geachtet werden, die Auswirkun-
gen auf das natiirliche Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermdgen
des Bodens maglichst gering zu halten. Dabei sollte der Vermeidung neuer
Versiegelung Vorzug gegeben werden vor technischen MaBnahmen zur Versi-
ckerung und Retention. Maglichkeiten der Entsiegelung sollen genutzt werden.

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.

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich der regionalen Entwicklungsachse MeBkirch-Pfullen-
dorf-Wilhelmsdorf-Ravensburg-Wangen i.A.-Isny i.A.-(Kempten) des Regionalplanes Bodensee-
Oberschwaben. Dariiber hinaus ist die Gemeinde Sauldorf im Regionalplan als Gemeinde im ldnd-
lichen Bereich mit angemessener Siedlungsentwicklung ausgewiesen.

Die Gemeinde Sauldorf verfiigt als Mitglied der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft "MeBkirch-
Leibertingen-Sauldorf" Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan (Feststellungsbeschluss
vom 07.12.2011). Die berplanten Flichen werden hierin als gewerbliche Bauflichen (6) darge-
stellt. Der Bebauungsplan konketisiert diese Vorgaben durch Festsetzung eines Gewerbegebietes
(GE). Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Dat-
stellungen des giltigen Fliichennutzungsplanes bereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB erfillt.

Die Gemeinde Sauldorf als Mitglied der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft "MeBkirch-Leibert-
ingen-Sauldorf" verfiigt Gber einen Landschaftsplan (Fassung vom 07.12.2011). Der Landschafts-
plan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft "MeBkirch — Leibertingen — Sauldorf" trifft fir den
betroffenen Bereich keine konkrefen Aussagen.
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8.2.3.8

8.2.3.9

8.24
8.24.1

8.24.2

8.24.3

8244

8.2.4.5

8.24.6

8.25
8.25.1

8.25.2

Denkmdler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (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

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, die fiir die Erweiterung der ortsansdssigen Gewerbebe-
frighe erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen und gleichzeitig die Belange
des Orts- und Landschaftshildes zu beriicksichtigen.

Ziel der Planung ist es dariber hinaus, bei maglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, weiterhin
die Voraussetzung fiir modeme und funktionelle Arbeits- und Produkfionsstiitten zu schaffen.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass zeitgemdBe und bedarfsgerechte Bau-
formen verwirklicht werden konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Pla-
nungsinstrument geschaffen werden.

Die Systematik der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes entspricht den Anforderun-
gen des §30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan
die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen
bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsicht-
lichen Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der
Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren gem. § 51 LBO).

Der redaktionelle Aufbau der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes leitet sich aus der
Systematik der Rechtsgrundlagen ab.

Um zu einem lesharen und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Bereich vollstiindig
von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriinglichen Planes abgekoppelt. Der gednderte
Teilbereich stellt damit ein unabhdngiges und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk dar. Er regelt
die bauliche Nutzbarkeit in diesem Bereich abschlieBend.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fir den Bereich ist ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie Verdnde-
rungen wie folgt vorgenommen:

— Im Gewerbegebiet soll der Ausschluss von dffentlichen Tankstellen und Anlagen fiir sportliche
Iwecke stadtebauliche Fehlentwicklungen vermeiden. Auf Grund des optischen Erscheinungs-
bildes von modernen Tankstellen wiirde die Unterbringung einer solchen Nutzung innerhalb des
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als sensibel zu bewertendem Umfeld es zu einer erheblichen Storung fihren. Dariiber hinaus
ware mit der zu erwartenden hohen Frequentierung auBerhalb der Gblichen Arbeitszeiten ein
nicht zu l6sendes Konfliktpotenzial verbunden. Anlagen fiir sportliche Zwecke sind in der Regel
ebenso mit einer nicht unerheblichen Frequentierung zu den Nachtzeiten verbunden. Der Aus-
schluss dient daher, um Nutzungskonflikte mit der angrenzenden Bebauung sowie der Bebau-
ung innerhalb des Gewerbegebietes zu vermeiden. Unbenommen hiervon bleibt die Errichtung
von Betriebs-Tankstellen.

GemdB § 1 Abs. 9 BauNVO sind Elektrotankstellen als einzelne Ladesulen im Sinne von Tank-
stellen oder Gewerbebetrieben aller Art ausnahmsweise zuldssig. Von einer von den einzelnen
Ladesdulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Stdrung ist nicht auszugehen. Die Ladesdulen
figen sich durch GroBe und Aussehen in die Umgebung ein und dienen lediglich dem Aufladen
eines Elektrofahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zuldssig ist sowie durch die entspre-
chend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von einem starken Zu- und Ab-
gangsverkehr auszugehen.

Grundsitzlichen Ausschluss erfihrt die in § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO angefihrte Nutzung der Ver-
gniigungsstitten. Deren genereller Ausschluss wird mit deren storenden Charakter auf das voll-
stindig ldndlich-dorfliche Umfeld begrindet.

Weiterhin werden im Gewerbegebiet Werbeanlagen ausgeschlossen, die nicht an der Stiitte der
Leistung errichtet werden (sogenannte "Fremdwerbungen”). Hierunter fallen Werbeanlagen, die
eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. T BauNVO darstel-
len. Solche Anlagen der Fremdwerbung konnen als selbstiindige bzw. eigenstindige Hauptnut-
zung ausgeschlossen werden (VGH Mannheim, Urteil vom 16.04.2008, AZ: 35 3005/06). An-
lagen der Fremdwerbung zeichnen sich regelmdBig dadurch aus, dass sie in einer besonders
aufflligen, sich von ihrer Umgebung hervorhebenden Art und Weise gestaltet sind, um beson-
dere Aufmerksamkeit zu erreichen. Durch die Zulassung von Anlagen der Fremdwerbung wiirde
eine nachteilige Auswirkung auf das Landschafts- und Ortshild erwartet. Zudem sollen die Fld-
chen des Gewerbegebietes der Ansiedlung von Unternehmen dienen, die Arbeitspldtze in der
Region schaffen. Selbstdndige Werbeanlagen widersprechen diesem planerischen Ziel und wer-
den deshalb als Nutzung gemdB § T Abs. 9 BauNVO im Gewerbegebiet ausgeschlossen.

Fiir das Gewerbegebiet wird ein Ausschluss von bestimmten Arten von Anlagen festgesetzt. Es
handelt sich hierbei um Einzelhandelsbetriebe, die ein fur das Zentrum der Gemeinde Sauldorf
relevantes Sortiment fihren. Die hierfiir erforderlichen besonderen stidtebaulichen Griinde im
Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO leiten sich aus der Notwendigkeit fir die innerstddtischen Bereiche
den Fortbestand als Versorgungszentrum sicher zu stellen ab. Ein weiteres Abwandern der Kauf-
kraft aus diesen Bereichen wiirde deren Funktion in Frage stellen und zu einer erheblichen
stidtebaulichen Fehlentwicklung fiihren.
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8.2.5.3

8254

8.2.5.5

8.25.6

8.25.7

8258

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschriinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen ergibt einen maglichst groBen Spielraum bei der Auf-
teilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,80 befindet sich im Rahmen derim § 17 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) definierten Orientierungswerte fir Gewerbegebiete. Der Wert ori-
entiert sich an den Vorgaben der nach Siden anschlieBenden Bebauung.

— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese KenngrdBe ist fir die Vor-
gabe der Gebéudehdhe wenig aussagefihig, da in der Planung Gebdude mit gewerblicher Nut-
zung und den damit verbundenen Raumhahen (Hallen) errichtet werden konnen.

— Die Festsetzung einer Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebdudes schafft einen verbindlichen Rah-
men zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Sie ist auch fir den AuBien-
stehenden (z.B. Kaufinteressenten, Anlieger, etc.) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die
erzielbaren Rouminhalte der Gebdude werden auf ein konkretes und den Erfordemissen der
gewerblichen Nutzungen entsprechendes MaB festgesetzt. Die Hohe des natiirlichen Geldndes
ist durch die eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt.

Werbeanlagen werden in ihrer Hohe auf ein fir diesen Bereich vertrdgliches Mal beschrdnkt. Dies
geschieht, um Beeintrdchtigungen des Ortshildes zu vermeiden.

Die festgesetzte abweichende Bauweise ist erforderlich, um im Sinne einer mdglichst hohen Flexi-
bilifdit fiir das betreffende Grundstiick eine beliebig zu gestaltende offene Bauweise zu ermdglichen.
Die Lingenentwicklung ist dabei auf 130 m beschrénkt, um zu groBe Riegelwirkung zu vermeiden.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die magliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflichenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick sowie die Aufteilung der Grundstiicke. Nebengebéiude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der Gberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) zulissig.

Auf eine Regelung der Zuldssigkeit von baulichen Anlagen Gber die in den §§12, 14, und 23
BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet. Untergeordnete Nebenanlagen sind auch
auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflchen zuldssig (z.B. technisch bedingte Auslagerung von
Anlagen wie Trafostation, Pumpstation, Gaslager etc.). Die Abstiinde zu anderen baulichen Anlagen
auf Grund von anderen Vorschriften bleiben hiervon unbenommen.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusitzlich ist damit der Anreiz
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8.2.6
8.2.6.1

8.2.6.2

8.2.7
8.2.7.1

8.2.7.2

8.2.7.3

verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthéhen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen. Durch die 0.g. Fixierung auf die Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebdu-
des bleiben Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Die Ausfihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschchte st hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunk der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschiichte sind nicht dberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen
der Hauskontrollschiichte keine Bebauung mdglich sein wird, um architektonische Umplanungen
bzw. Missverstandnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmindung in den "Heudorfer Weg" sowie das beste-
hende, angrenzende Gewerbegebiet ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die StraBe
"Am Hohrain"besteht eine Anbindung an die im Ortsteil "Krumbach" zentralverlaufende Bundes-
straBe B 313 "Stockacher StraBe". Dadurch sind weitere Gberregionale Anbindungen gegeben.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
Bereich der "Stockacher StraBe" im Ortsteilzentrum mit der Buslinie 54 und 7391 gegeben.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber das bestehende Gewerbegebiet.
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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 Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

9.1.14

9.1.15

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der 4. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplaneses "Maienberg II" (Nr. 1a Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Maienberg 11" wird im Bereich nérdlich
der Gemarkung "Krumbach" ein Gewerbegebiet ausgewiesen.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine Ackerfldche am norddstlichen Siedlungsrand des Ortsteils
"Krumbach". Sidlich des Plangebiets schlieft sich der Geltungsbereich der 3. Anderung des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans "Maienberg II" an. Ein Teil dieses Geltungshereichs liegt innerhalb
des Plangebiets. Entlang der westlichen Grenze des Plangebiets verliuft der "Heudorfer Weg". Im
Norden wird das Plangebiet durch einen Feldweg abgeschlossen. Im Westen sowie jenseits der
Wege befinden sich Ackerfldchen.

Die Gberplanten Flichen sind im rechtsgiltigen Flichennutzungsplan der Gemeinde Sauldorf als
Gewerbefldchen (Planung) dargestellt. Der gewdhlte Standort ist aufgrund des angrenzenden Ge-
werbegebiets sowie wegen der Entfernung zu schiitzenswerter (Wohn-)Bebauung fir ein Gewerbe-
gebiet in hinreichendem MaB gesignet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Erweiterung des siidlich angrenzenden metallver-
arbeitenden Gewerbebetriebes. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lag in der Gemeindeverwaltung
eine konkrete und dringliche Anfrage nach einem gewerblichen Baugrundstiick zur Erweiterung des
Betriebsgeldndes vor.

Wesentliche Festsetzungen der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes sind die Fes-
setzung eines Gewerbegebietes mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8, einer GeschoBfldchen-
z0hl (GFZ) von 1,6 und Pflanzgeboten fir die private Grinfldche. Die private Grinfléche ist hin zu
einer Extensivwiese zu entwickeln. Hierzu wird eine zweimalige Mahd im Jahr und der Abtransport
des Méhgutes von der Fldche empfohlem. Stellplitze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege
sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufihren. Die Beleuchtung ist mit insektenfreundlichen
Leuchttypen und -farben sicherzustellen und soweit mdglich in den Nachtstunden auszuschalten.
Soweit Zdune aufgestellt werden sollen, sollte mit diesen ein Abstand von 0,15 m zum Geldnde hin
eingehalten werden. Bei der Durchfihrung von BaumaBnahmen ist sicherzustellen, dass keine
Brutgelege der Feldlerche zerstort werden.

Fiir die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Maienberg 1" st eine Umweltpriifung
gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie
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9.1.18

Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB zu erstellen. Der Untersuchungsraum des Umweltberichtes
geht zur Betrachtung der Auswirkungen auf die Bereiche Arten und Lebensrdume, Wasser,
Klima/Luft, Landschaftshild, Mensch, Kulturgiiter iber das Plangebiet hinaus. Fiir die Bereiche Bo-
den und Emeuerbare Energien, ist das Plangebiet als Untersuchungsraum ausreichend. Der jewei-
lige Wirkungsraum ergibt sich aus der zu erwartenden Reichweite erheblicher Wirkungen, der be-
stehenden Vorbelastung durch Verkehrsinfrastruktur und Bebauung sowie der daraus resultieren-
den Trennwirkung.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungshereich) betrigt insgesamt 1,54 ha, davon sind 1,33 ha
Gewerbegebiet, 0,15 ha Verkehrsfldchen und 0,06 ha Grinfldchen. Der Flachenbedarf muss unter
dem Gesichtspunkt betrachtet werden, dass ein Teil des Plangebietes mit einer Fliche von 0,22 ha
bereits baurechtlich Gberplant (rechtsverbindlicher Bebauungsplan "Maienberg II") ist.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 265.972 Okopunkien erfolgt vollstindig au-
Berhalb des Geltungsbereiches der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Maienberg
II".

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

Regionalplan:

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben sind verbindliche Aus-
sagen und Ziele zur regionalen Freiraumstruktur (z.B. regionale Grinziige, schutzbedirftige Berei-
che fiir Naturschutz, Land-, Forst- oder Wasserwirtschaft) nicht beriihrt. Die Planung steht auch in
keinem Widerspruch zu sonstigen fir diesen Bereich relevanten Zielen des Regionalplanes.

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom 07.12.2011):

Die Gberplante Fliche ist im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft "MeBkirch-Leibertingen-Sauldorf" bereits als gewerbliche Baufliche (Planung) darge-
stellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Dar-
stellungen des giltigen Flachennutzungsplanes ibereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB erfiilt.

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

Sdlich des Plangebietes befindet sich in einem Abstand von ca. 2,8 km ein Ausldufer des FFH-
Gebietes "Ablach, Baggerseen und Waltere Moor" (Schutzgebiets-Nr. 8020341). Auf Grund der
groen rdumlichen Distanz unter Beriicksichtigung der bestehenden, abschirmend wirkenden Be-
bauung sind erhebliche Begintrichtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des oben genannten
FFH-Gebietes nicht zu erwarten.
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9.1.2.4  Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Das geplante Gewerbegebiet befindet sich im Naturpark "Obere Donau" (Schutzgebietsnr. 4).

Da das Plangebiet im Flichennutzungsplan als Bauflache vorgesehen ist, gilt es gem. § 2 Abs. 5
Nr.4 der Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Tibingen ber den Naturpark "Obere
Donau" (Fassung vom 14. Juni 2005) als ErschlieBungszone, in der der Schutzzweck und die
Festlegungen des Naturparkplans nicht gelten. In den angrenzenden Fldchen des Naturparks
kann es durch die Bebauung jedoch zu Beeintrdchtigungen der Erholungslandschaft durch die
anlagenbedingte Verdnderung des Landschaftshildes kommen.

130 m westlich des Geltungsbereichs liegt das gem § 33 NatSchG BW kartierte Biotop "Rohricht
und Feldgehtlz an groBer Baschung nardlich Krumbach (Nr. 1-8020-437-1762). Im weiteren
rdumlichen Umfeld befinden sich mehrere geschiitzte Biotope, von denen die "NaBwiese und
Rohricht an der Briicke Krumbachtal" (Nr. 1-8020-437-1763) dem Plangebiet am néchsten
ist. Bei Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung sind erhebliche Beeintriichtigungen der Biotope nicht zu erwarten.

Etwa 400 m westlich des Plangebietes befindet sich das Wasserschutzgebiet "Schlichten" (WSG-
Nr-Amt437091). Aufgrund der groBen Entfernung und teilweisen Abschirmung durch beste-
hende Bebauung ist eine erhebliche Begintrichtigung des Wasserschutzgebiets durch die
Plandnderung nicht zu erwarten.

9.1.2.5  Biotopverbund:

— Die berplante Fldche liegt im 1000 m-Suchraum des Biotopverbunds feuchter Standorte.

Durch die Erweiterung des Gewerbegebiets wird die Funktion der Fldche als Verbindung zwi-
schen dem "Rosenbach” im Westen und dem "Krumbachtal" im Siidosten unterbrochen. Fiir
flugfahige Tiere stellt dies keine starke Beeintrichtigung des Biotopverbunds dar, da sie auf die
Flchen dstlich und ndrdlich des Plangebiets ausweichen kdnnen. Fiir bodengebundenen Tier-
arfen ist die Fldche wegen der intensiven Ackernutzung bereits im Bestand ein wenig geeigneter
Wanderkorridor. Gehdlze oder andere Biotopverbundelemente wie Griben fehlen. Sofern den-
noch einzelne Tiere diesen Bereich durchqueren, konnen sie zukiinftig entlang der Nord- und
Ostgrenze des geplanten Baugebietes wandern. Eine erhebliche Einschrinkung des Biotopver-
bunds durch die Planung entsteht daher nicht.
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9.2

9.2.1
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9212

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

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden (Nr.2a Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzqutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernetzungs-
grad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefdhrdeter Arten bzw.
Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Ackerland (regelmdBiger Bodenum-
bruch; Einsaat von Kulturpflanzen) mit geringer Artenvielfalt. Es befinden sich keine Gehdlze
oder offene Wasserflichen dort. Im Siiden grenzt das zu erweiternde Gewerbegebiet "Maienberg
II" an. Im Westen, Norden und Osten schlieBen sich weitere Ackerfldchen an das Plangebiet an.
Durch das angrenzende Gewerbe und die landwirtschaftlich genutzten Fléchen ist das Plange-
biet bereits mit Lrm und optischen Irritationen vorbelastet.

— |m Bereich der BestandsstraBe im Westen bestehen bereits vollstdndig versiegelte Fldchen. Im
Norden den Plangebietes verlduft ein teilversiegelter Kiesweg mit Trittrasengesellschaften.

— Dem Plangebiet kommt auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und Vorbelas-
tung durch das siidlich anschlieBende Gewerbegebiet grundsiitzlich eine geringe Bedeutung fir
das Schutzgut zv.

— Im Rahmen des arfenschutzrechtlichen Fachgutachtens wurden im Untersuchungsgebiet 24
wertgebende Vogelarten nachgewiesen (siehe artenschutzrechtliches Gutachten zum Bebau-
ungsplan "Gewerbegebiet Maienberg 1" vom 16.07.2018). Durch die intensive landwirtschaft-
liche Nutzung und fehlende Strukturen ist die Bedeutung des Plangebietes als Brut- und Nah-
rungslebensraum fir die Avifauna insgesamt eher gering. Jedoch sind das Plangebiet und an-
liegende Fldchen Brutlebensraum fir drei Paare der Feldlerche (Alauda arvensi).

— Aufgrund des Vorkommens der Feldlerche hat das Plangebiet zusammentfassend eine mittlere
Bedeutung fir das Schutzgut.

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

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

— Aus geologischer Sicht kommt im Plangebiet v. a. Parabraunerde, Pseudogley-Parabraunerde

und Pseudogley aus Mordnensedimenten des RiB-Glazials vor. Die vorherrschenden Bodenarten
sind sandiger Lehm und Lehm. Die natiirliche Bodenfruchtbarkeit liegt im mittleren Bereich. Es
handelt sich um eine offene Bodenfliche, die landwirtschaftlich als Acker genutzt wird und
daher stark anthropogen Gberprégt ist (regelmdBige Befohrung und Bodenverdichtung mit
landwirtschaftlichen Maschinen, regelmdBiger Bodenumbruch, ggf. Ausbringen von Dinge-
und/oder Pflanzenschutzmitteln). Auf Grund dieser infensiven Nutzung ist davon auszugehen,
dass der Nahrstoffgehalt des Bodens hoch ist. Die Funktion des Bodens als Auslgeichskdrper im
Wasserkreislauf wird wegen seiner eher mdBigen Durchldssigkeit fir Niederschlagswasser als
niedrig eingeschdtzt und hat daher nur eine mittlere Bedeutung fir die Grundwasserneubil-
dungsrate. Seine Funktion als Filter und Puffer fir Schadstoffe ist nach den Angaben des Lan-
desamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Berghau als mittel bis hoch einzuschtzen.

Hinweise auf Altlasten gibt es nicht.

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerech-
net werden.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere bis hohe Bedeutung fir das Schutzgut
0.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchenge-
wiisser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grundwas-
ser filhrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grund-
wasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniber Beeintrichtigungen durch das Vorhaben.

— Oberfldchengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor.
— Im Plangebiet befindet sich bisher groBtenteils offener Boden, auf dem anfallendes Nieder-

schlagswasser breitfldchig versickern kann. Eine Ausnahme stellt hier der Bereich der bestehen-
den StraBenflache dar, welche wegen ihrer Versiegelung eine Versickerung nicht zuldsst.

— Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhdltnisse liegen keine Informationen vor. Auf

Grund von benachbarten Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit ist jedoch nicht mit oberfléchennah
anstehendem Grundwasser zu rechnen.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.
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9.2.15

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 Abwdsser, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Momentan fallen im Gebiet keine Abwiisser an. Die Gemeinde verfiigt iber ein Trenn-System
zur Entsorgung der Abwiisser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung.

— Auf Grund der Topographie und der Beschaffenheit der anstehenden Baden kann es im Plange-
biet zu oberfldchig abflieBendem Hangwasser kommen, inshesondere im Stufeniibergang zum
siidlich gelegenden Gewerbebetrieb.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitdt sowie das Vorkommen von Kaltluft-
entstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— Die durchschnittlichen Jahrestemperaturen liegen bei etwa 6,4°C. Die durchschnittlichen jihr-
lichen Niederschlagsmengen liegen mit 800 mm bis 1.000 mm im mittleren Bereich.

— Auf Grund des Ackerbaus kommt dem Plangebiet eine hohe Bedeutung fiir die Kaltluftproduk-
fion zu. Diese Kaltluft flieBt in das sidlich gelegene Gewerbegebiet und triigt dort zur Verbes-
serung des Mikroklimas bei. Jedoch wird der Kaltluftabfluss durch das bestehende Gewerbe
bereits gehemmt, sodass darunter liegenden Flachen nur in geringem MaBe Kaltluft aus dem
Plangebiet zuflieBt.

— Das Plangebiet selbst wird durch das benachbarte Gewerbe und die intensive landwirtschaftliche
Nutzung durch Larmimmissionen sowie Staub und Geruchsbeldstigung belastet.

— Messdaten zur Luftqualitdt liegen nicht vor.
— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

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

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

—Sauldorf und der Ortsteil Krumbach liegen innerhalb der von einem eiszeitlichen Relief geprig-
ten Altmordnenlandschaft innerhalb des Naturraums "Donau-Ablach-Platten". Beim Plange-
biet selbst handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Fldche in norddstlicher
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9.2.1.7
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9.2.1.9

Ortsrandlage des Ortsteils Krumbach. Es weist ein mittleres Geflle in Richtung Siiden auf.
Westlich des "Heudorfer Wegs"sowie im Norden und Osten schlieBt der Geltungsbereich an
weitere Ackerfldchen an. Durch das bereits bestehende Gewerbegebiet "Maienberg I1" siidlich
des Plangebiets ist der norddstliche Ortsrand bereits gewerblich vorgeprigt.

— Der iiberplante Bereich ist von Siiden, Westen und Norden her bis zu Entfernungen von 2 km
einsehbar und stark exponiert. Vom Plangebeit aus bestehen Blickbeziehungen in die umlie-
gende freie Landschaft. Auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der gewerb-
lichen Bebauung im Siiden weist der Gberplante Bereich eine mittlere Erholungseignung auf.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

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

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

— Das Plangebiet wird landwirtschaftlich infensiv genutzt und besitzt daher eine geringfigige
Naherholungs-Funktion. Es ist jedoch Teil der erlebbaren Landschaftskulisse.

— Der iiberplante Bereich besitzt eine hauptsichlich auf das Landschaftshild zuriickzufihrende
Bedeutung fir die Naherholung.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

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

— Es befinden sich keine Kulturgiiter oder Baudenkmler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem
Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmdler im Wirkbereich der Planung.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

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

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewinnung von Wdrme oder
Strom aus alternativen Energiequellen.

— Laut dem Umwelt-Daten und -Kartendienst Online (UDO) der Landesanstalt fiir Umwelt, Mes-
sungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg betrdgt die mittlere jahrliche Globalstrahlung
1.121 kWh/mZ Da das Plangebiet ehdht liegt und das Geldnde nach Sidwesten hin abfllt,
sind die Voraussetzungen fiir die Gewinnung von Solarenergie im Plangebiet gut.

— Nach der Karte "Hydrogeologische Kriterien zur Anlage von Erdwirmesonden in Baden-Wirt-
temberg" ist der Untergrund der im Plangebiet liegenden Flichen aus hydrogeologischer Sicht
fir den Bau und Betrieb von Erdwdrmesonden nur eingeschrinkt giinstig bis problematisch zu
bezeichnen (Kategorie 6).
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9.2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,

922

922

9222

9223

9.23

Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

Ubersicht iber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durch-
fishrung der Planung (Nr. 2b Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Auch bei Nicht-Durchfhrung kann es auf einem Teil der Flache zu den oben beschriebenen Beein-
friichtigungen kommen, da auf einem Teil der betreffenden Fldche bereits Baurecht gem. § 34
BauGB besteht.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Ackerland als landwirtschaftlicher
Ertragsstandort sowie als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt
dndert sich nichts auf Grund von baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Verdnde-
rung der vorkommenden Bdden und der geologischen Verhiltnisse sowie des Wasserhaushaltes
und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsorgungs-
leitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit bleiben auch die Luftaustausch-Bahnen sowie
die Luftqualitdt unverdndert. Es ergibt sich keine Veriinderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung.
Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen bleiben
unverindert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Die Biotope und ihre Verbundfunktion
bleiben unverdndert. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiter ergeben sich keine Verinderungen.
Bei Nicht-Durchfihrung der Planung sind keine zusdtzlichen Energiequellen ndtig. Die bestehenden
Wechselwirkungen erfahren keine Verinderung.

Unabhingig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z.B. Intensivierung
oder Extensivierung der Ackermutzung), aus groBriumigen Vorgdngen (z.B. Klimawandel) oder in
Folge der natiirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) erge-
ben. Diese auch bisher schon maglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognosti-
zietbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflusshereichs der Gemeinde; ein unmittelbarer Bezug
zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung -
Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Mainahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem
Ausgleich und ggf. geplanter UberwachungsmaBnahmen (Nr.2b und ¢ Anlage zu §2
Abs.4 und § 2a BauGB)
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9.2.3.1  Schutzgut Arten und Lebensriume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.6 Nr.7

Buchst. a BauGB):

— Der Lebensraum der auf dem Acker vorkommenden Tiere und Pflanzen geht durch die Bebauung
und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Davon betroffen sind insbesondere 24
wertgebende Vogelarten und drei Brutpaare der Feldlerche (siehe Artenschutzrechtliches Gut-
achten vom 16.07.2018). Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung
von Lebensrdumen zu rechnen. Jedoch wird die Funktion des Plangebiets als Suchraum des
Biotopverbundes feuchter Standorte eingeschrinkt.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgriinung der Bebauung,
Pflanzungen in dem Baugebiet) kann das AusmaB des Lebensraum-Verlustes reduziert werden.
Hierzu ist die Pflanzung von mindestens 8 Bidumen vorgesehen. Auf den privaten Baugrund-
stiicken ist eine Mindestzahl von Biumen zu pflanzen, um die Durchgriinung und damit auch
den Lebensraumwert des Baugebietes zu verbessern. Fir die Pflanzung von Baumen und Stréu-
chern sind standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-
Angebot vor allem fiir Kleinlebewesen und Vagel, denn einheimische Pflanzen bilden die Grund-
lage vieler Nahrungsketten. hre Verwendung dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung
des Lebensraumes fir Kleinlebewesen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Belastung durch Larm und Erschiitterungen, -

nen Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Acker- und Griinland -

gen, BaustraBen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Acker- und Griinland -

Verkehrsflchen

Anlage von Griinfldchen Schaffung von Ersatzlebensrdumen +

betriebsbedingt

Gewerbeausiibung u.U. Beeintrdchfigung scheuer Tiere -

Lichtemissionen, Reflekfionen von Photovol- Beeintrdchtigung nachtakfiver oder wasserge- -

taikanlagen bundener Insekten
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9.2.3.2  Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Die landwirtschaftlichen Ertragsflachen gehen verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein groBer

Teil der Bodenfldchen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch
Staub- und v.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Auf Grund der Hanglange kommt es zu-
dem zu einer groBfldchigen Bodenabtragung, um die geplante Betriebshalle dem Hahenniveau
der besfehenden Gebdude des siidlich angrenzenden Gewerbebetriebes anzupassen. Dies hat
eine erhebliche Verdnderung des urspriinglichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge und fihrt
stellenweise zu Bodenverdichtungen. Die durch die geplanten Baukdrper und Verkehrsflachen
entstehende Versiegelung fihrt zu einer starken Beeintrichtigung der vorkommenden Baden.
Im Bereich der geplanten Baukdrper kommt es zu einem Abtrag der oberen Bodenschichten. In
den neu versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fiir Kulturpflanzen,
Filter und Puffer, Ausgleichskarper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Zum Schutz des Bodens vor Verun-
reinigungen werden Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven
Elemente, die groBfldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen. Zu-
dem sind Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege mit wasserdurchldssigen Be-
ldgen auszufihren. Die Art der Festsetzung von Gebdudehohen und Hohenbeziigen dient in
Verbindung mit der zu entwickelnden ErschlieBungs-Planung dazu, die Masse des anfallenden
Erdaushubes zu minimieren. Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreis-
laufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung
(NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBinahmen verbleibt wegen der er-
heblichen Bodenabtragung ein hoher Eingriff in das Schutzqut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

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

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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Bodenversiegelung — urspriingliche Boden- ——
Verkehrsflichen Funktionen gehen verloren

gesamte Fldchenbeanspruchung Verlust offenen, belebten Bodens -
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betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung Eintrag von Schadstoffen -

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

— Die geplante gewerbliche Bebauung hat eine Verdinderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die

Versickerungsleistung und damit auch die Grundwassereubildungsrate nehmen ab, da Fldchen
versiegelt werden. Die Versiegelung wird insgesamt etwa 0,97 ha offenen Boden betreffen, so
dass der Wasserhaushalt und die Grundwasserneubildung nicht in erheblichem MaBe verindert
werden. Da die Baden innerhalb des Plangebietes bereits jetzt nur maBig durchlssig sind, sind
die Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Wasser unter Betrachtung der u. g. Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen insgesamt nicht erheblich.

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser, das dber die Dach- und Hoffldchen anfdllt, soweit
dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit mdglich ist, auf dem Grundstiick Gber die belebte Bo-
denzone (z.B. Muldenversickerung, Fldchenversickerung) in den Untergrund zu versicker. Das
dariiber hinaus in dem Baugebiet anfallende Niederschlagswasser ist iber einen herzustellen-
den Regenwasserkanal dem dffentlichen Trennsystem zuzuleiten.

Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden ausgeschlossen, um das Grundwasser
vor Verunreinigungen zu schiitzen. Zudem sind Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeord-
nete Wege mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufihren.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintrdge -
Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -
leneinrichtungen (Container) mehr oberflichiger Abfluss von Niederschlags-

wasser, dadurch bei vegetationsfreiem Boden

u.U. Verschmutzung von benachbarten Gewis-

sem

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und durch Flachenversiegelung reduzierte Versicke- -
Verkehrsfldchen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwassemneubildungsrate

betriebsbedingt

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

— Durch die Bebauung und den Anschluss an das Abwassemetz erhdht sich die anfallende Ab-
wassermenge. Das Abwasser wird getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und der ge-
meindlichen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert. In dem Baugebiet
ist Niederschlagswasser, das Gber die Dach- und Hoffldchen anfdllt, soweit dies auf Grund der
Bodenbeschaffenheit maglich ist, auf dem Grundstiick Gber die belebte Bodenzone (z.B. Mul-
denversickerung, Fldchenversickerung) in den Untergrund zu versickern. Das dariiber hinaus in
dem Baugebiet anfallende Niederschlagswasser ist iber einen herzustellenden Regenwasser-
kanal dem dffentlichen Trennsystem zuzuleiten.

— Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die gemeindlichen Leitun-
gen.

9.2.3.5  Schutzgut Klima/Luft; Echaltung der bestmaglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a undh
BauGB):

— Die Kaltluftentstehung wird durch die Versiegelung im Plangebiet unterbunden und auf die
angrenzenden Offenflachen beschrinkt. Bei Einhaltung der giiltigen Warmestandards und Ein-
bau moderner Heizanlagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemis-
sionen zu erwarten. Eine geringfiigige Erhdhung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch
Abgase des Gewerbeverkehrs ist jedoch maglich.

— Dievorhandene Luftaustauschbahn hangabwirts ist durch die Gebdudebarriere in ihrer Funktion
bereits gestdrt. Insofern entstehen in Bezug auf die Kaltluft-Leitbahn bzw. die Kaltluft-Entste-
hungsgebiete keine wesentlichen Beeintrdchtigungen.

— Der Gberplante Bereich erfdhrt eine geringfigige Verschlechterung der Luftqualitdt auf Grund
der zusditzlichen Schadstoff-Emissionen durch den Gewerbe-Verkehr. Mit einer wesentlichen Be-
einfriichtigung ist jedoch nicht zu rechnen, da das Gebiet nicht fir einen Durchgangs-Verkehr
ausgelegt ist.

— Durch die Aushildung von Griinfldchen und durch die Pflanzung von Gehdlzen kénnen die zu
erwartenden nachteiligen Effekte auf das Kleinklima verringert werden. Auf den Griinflachen
kann sich bei entsprechenden Wetterlagen weiterhin in geringem MaBe Kaltluft bilden. Die
Gehdlze tragen zur Temperaturregulierung bei und produzieren Frischluft.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.
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Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Warmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——

Verkehrsflchen unginstigeres Kleinklima

Verlust von Acker- und Griinfldchen weniger Kaltluft -
Anlage von Griinflchen Verbesserung des Kleinklimas +
betriebsbedingt

Gewerbenutzung und -verkehr Verkehrsabgase, evil. Schadstoff-/Staubemissio- -

nen aus Gewerbebetrieben

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

— Durch die Errichtung neuer Baukdrper und die Vorverlagerung des Ortsrandes in Richtung der

freien Landschaft erfdhrt das Landschaftshild eine erhebliche Begintrdchtigung. Die geplanten
Gebdude und baulichen Anlagen werden von der angrenzenden StraBe und umgebenden freien
Landschaft qut zu sehen sein und daher das Orts- und Landschaftshild verstirkt baulich Gber-
pragen.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass eine ausreichende Durchgriinung
hergestellt wird (Pflanzgebote). Um den storenden Einfluss der zukiinftigen Baukdrper auf das
Landschaftshild maglichst gering zu halten, wird am westlichen Rand des Plangebiets eine pri-
vate Grinfldche festgesetzt. Die festgesetzten Pflanzlisten tragen in geringem MaBe dazu bei,
die Eigenart des Landschaftshildes zu schiitzen und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlz-Arten
eine Anbindung des Baugebietes an die Landschaft zu erreichen. Die Pflanzung von nicht in der
Pflanzliste festgesetzten Striuchern wird nur auf max. 5% der Grundstiicksflache zugelassen,
um die privaten Griinflichen mdglichst naturnah zu gestalten.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein hoher Eingriff
in das Schutzqut.

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

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -

des v. a. bei griBeren Baustellen

anlagenbedingt
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Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Ortsrand-Vorverlagerung

Verkehrsflchen

Ortsrandeingrinung Anndherung an das urspriingliche (dorflichen / +
ortstypischen / griinen) Siedlungsbild

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

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

— Die intensiv landwirtschaftlich genutzte Fléche geht verloren. Eine Erholungs-Nutzung fir die
Offentlichkeit ist nicht mehr maglich. Dafir wird durch die Planung die Erweiterung eines Ge-
werbebetriebes ermdglicht, wodurch Arbeitspldtze gesichert und/oder neu geschaffen werden
kinnen. Die FuBwege-Verbindung in die freie Landschaft bleibt erhalten. Die Erlebbarkeit des
landschaftlichen Umfeldes erfdhrt durch die geplanten Baukdrper eine Beeintrdchtigung. Die
Naherholungs-Funktion wird geschwicht.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Liirm und Erschiitterungen, Frei- -
rung von Boumaterial, Betrieb von Bauma- werden von Staub und u.U. auch Schadstoffen
schinen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Erweiterung des Gewerbebetriebs, Angebot neuer +

Verkehrsflichen und Sicherung bestehender Arbeitsplitze

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung Belastung durch Verkehrs- und/oder Betriebs- ~
ldrm, Verkehrsabgase

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

Da im Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiiter vorhanden sind, entsteht
keine Beeintrdchtigung. Sollten wihrend der Durchfihrung der MaBnahme, insbesondere bei Erd-
arbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise
Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauem, Gréiber, Gruben, Brandschichten) ent-
deckt werden, ist die Archdologische Denkmalpflege beim Regierungsprésidium Stuttgart bzw. die
zustindige Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Sigmaringen unverziiglich zu be-
nachrichtigen.
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9.23.10

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Lirm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Beldstigungen (Nr. 2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und §
2a BauGB)

— In der Bauphase kann es tempordr zu Ldrmbeldstigung sowie zu Belastungen durch Staub,
Geriiche und/oder Erschitterungen (z.B. durch Baumaschinen) kommen, die zeitweise die
Wohnqualitdt in den bereits bebauten Gebieten im Siiden und Sidwesten begintrichtigen kon-
nen. Erhebliche Beeintrdchtigungen sind jedoch auf Grund der zeitlich begrenzten Dauer der
Bauarbeiten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsiber (d.h. auBerhalb des beson-
ders empfindlichen Nachtzeitraums) stattfinden werden, und durch die Entfernung zwischen
Plan- und Wohngebiet nicht zu erwarten.

— Schadstoffemissionen sind inshesondere infolge des zusdtzlichen Verkehrsautkommens (Kfz-
Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen Gebiuden zu erwarten. Zudem kénnen Heiz-
oder Produktionsanlagen von Gewerbebetrieben (z.B. groBes Blockheizkraftwerk; Brenndfen)
2u einem erhohten SchadstoffausstoB beitragen. In allen Féllen ziihlen Kohlenwasserstoffe,
Kohlenstoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen potenziell umweltschd-
digenden Abgas-Bestandteilen; je nach Verbrennungsanlage konnen auch Schwefeloxide sowie
Staub und RuB relevant sein. Durch die Flichenneuversiegelung wird zudem die Warmeab-
strahlung beginstigt, so dass es zu einer geringfiigigen Ethohung der Lufttemperatur im Bereich
der neven Bebauung kommen kann. Siehe hierzu den Punkt "Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung
der bestmdglichen Luftqualitdt".

— 1u den Ldrmemissionen aus dem Bereich des geplanten Gewerbegebietes: siehe die Ausfihrun-
gen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch".

— Durch die ndchtliche Beleuchtung des Gewerbegebietes "Maienberg II" kann es zu einer Licht-
abstrahlung in die freie Landschaft kommen. Es gelten Einschrdnkungen fiir die GroBe und
Beleuchtung von Werbeanlagen, welche verhindem, dass es zu einer Begintrdchtigung der un-
mittelbaren Anwohner, der landschaftsdsthetischen Situation oder lichtempfindlicher Tierarten
kommt.

— Negative Auswirkungen durch Erschiitterungen, Warme oder Strahlung sind auf Grund der Art
des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten.

In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die o.g. Wirkfakforen auf angren-
zende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld lebende Tierwelt zu erwarten.

Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung (§1 Abs.6 Nr.7
Buchst. e BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

— Als wesentliche Abfille sind inshesondere recyclingfhige Verpackungen, organische Abfille
(Biomiill) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbedenklicher Haus- bzw. Restmill zu
erwarten. Anfallende Abfdlle sind nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten

Seite 47

Gemeinde Sauldorf + 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Maienberg 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 68 Seiten, Fassung vom 10.08.2021



9.23.11

9.23.12

92313

(Recycling, energetische Verwertung, Verfiillung); falls dies nicht maglich ist, sind sie ordnungs-
gemdB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Gber den Eigenbetrieb Kreisabfall-
wirtschaft Sigmaringen. In Bezug auf Biomill wird die Anlage eines Komposts empfohlen.

— Tur Entsorgung der Abwdsser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft'".

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

— Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle einer Bebauung der
derzeit landwirtschaftlich genutzten Fldchen nicht zu erwarten. Sofern die optimale Entsorgung
der Bau- und Betriebsstoffe gewdhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen
wird und eine regelmdBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemdBe Lagerung ge-
wassergefdhrdender Stoffe erfolgt, kinnen die baubedingten Auswirkungen als unerheblich ein-
gestuft werden.

— Fiir den Betrieb der geplanten Anlage regelt der Bebauungsplan keine bestimmten Techniken
und Stoffe, so dass zu deren Auswirkungen keine genauen Angaben maglich sind. Auf Grund
der Erfahrungen aus der Entwicklung der umliegenden Gewerbegebiete ist jedoch davon aus-
zugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur allgemein gebriuchliche Techniken und
Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen einschldgigen Richtlinien und dem Stand der Tech-
nik entsprechen.

— Fir die Anlage der Gebude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellpldtze usw.) werden voraus-
sichltich nur allgemein hdufig verwendete Techniken und Stoffe, die den aktuellen einschldgi-
gen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetz, so dass
keine erheblichen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiiter zu erwarten sind.

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

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind bei der Umsetzung der Planung keine erhdhten Risiken fir
die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt zu vermuten.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils emeuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Wdrme oder Strom anzustreben. Altemative Energiequellen kénnen aut
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukdrper zur optimalen Errichtung
von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung maglich.
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9.23.14

92315

— Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwdrme sollte bei Bedarf gesondert geprift
werden.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksich-
figung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf maglicherweise betroffene Gebiete mit

spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourchen (Nr. 2b Buchstabe ee
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

— Die Umsetzung der Planung fishrt im Zusammenhang mit den angrenzenden Gewerbeflchen
2u einem erweiterten Siedlungsbereich, der Gberwiegend durch Gberbaute und befestigte Fld-
chen gekennzeichnet ist. Die Bedeutung fur die Tier- und Pflanzenwelt wird weiter reduziert.

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):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf Grund von Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarfen.

— Die Veriinderung der kleinklimatischen Verhdltnisse durch die Bebauung von Acker- und Griin-
fldche am Hang (Schutzgut Klima/Luft) wirkt auf die Anwohner des Gebiets (Schutzgut Mensch)
zuriick, weil dadurch die Kaltluftzufuhr in die Siedlung eingeschriinkt wird.

— Wenn im Zuge der BaumaBnahmen Bodenbereiche verdichtet werden, auf denen spiter Griin-
fldchen angelegt werden, kann es zu einer Beeintréchtigung der spater dort wachsenden Pflan-
zen kommen, da durch die Bodenverdichtung die Durchwurzelung des Bodens erschwert und
die Zufuhr von Wasser und Nhrstoffen unter Umstanden reduziert wird. Auch fiir Bodenbewoh-
nende Tiere konnen durch die Verdichtung Lebensrdume verloren gehen (Wechselwirkung Bo-
den-Arten).

— Die Beseitigung der Vegetation im Zuge des Gebdude- und StraBenbaus stellt nicht nur einen
Verlust fir die Artenvielfalt dar, sondern reduziert auch die Fahigkeit der betroffenen Baden,
Wasser zu speichern und zu filtemn. Offener (vegetationsfreier) Boden kann vor allem in Hang-
lagen leichter erodiert werden; ausgeschwemmte Erde wiederum kann zur Verschmutzung von
Privatgrundstiicken oder Verkehrswegen (Schutzgut Mensch) oder Gewdissern (Schutzgut Was-
ser) fihren.

— Der verinderte Boden-Wasserhaushalt beginflusst auch die zukiinftig noch im Plangebiet vor-
kommenden Pflanzen. Eine Verdnderung des Bodenreliefs durch Abtragungen oder Aufschijt-
tungen kann Auswirkungen auf das Landschaftsbild haben (z. B. Verlust eines charakteristi-
schen / das Landschaftshild pragenden Hanges).
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Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswirkun-
gen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr. 2c
Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Fir die Abarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung ist im vorliegenden Planungsfall folgender
Sachverhalt darzustellen: Innerhalb des iberplanten Bereiches ist zu unterscheiden zwischen dem
Bereich der rechtsverbindlichen 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Maienberg 11"
und dem Bereich, der erstmalig Gberplant wird. Fir den Bereich, in dem die vorliegende Planung
die rechtsverbindliche Planung Gberlagert, ist zur Bewertung des Eingriffs der planungsrechtliche
Bestand der zukinftigen Planung und den damit verbundenen Eingriffsmdglichkeiten gegeniiber-
zustellen. Das heiBt, wo jefzt bereits Baurecht besteht und dieses zukiinftig weiterhin unverdndert
gilt, ist kein naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbringen. Ein Ausgleichsbedarf entsteht dort, wo
zusiitzliche Eingriffe ermaglicht werden. Im vorliegenden Planungsfall geschieht dies durch die
Uberplanung von Acker- und Grinfldchen mit Gewerbe- und Verkehrsfldchen (zur ErschlieBung des
nun folgenden Bauabschnittes).

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt gemdB dem gemeinsamen Bewertungsmodell der
Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle
Anpassung/Bearbeitung Juli 2013). Die Vorgehensweise erfolgt in folgenden Arbeits-Schritten: Er-
arbeitung von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen; Ermittlung des verbleibenden Aus-
mafes der Beeintrdchtigung fir die einzelnen Schutzgiiter; Ausgleich der verbleibenden Beein-
frichtigungen; Ergebnis.

Um die Auswirkungen auf die Schutzgiiter moglichst gering zu halten, wurde vor Betrachtung der
maglichen AusgleichsmaBnahmen Gberprift, inwieweit die Folgen des Eingriffs vermeidbar oder
minimierbar sind. Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Begintrdchtigungen von Natur und Land-
schaft dienen folgende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

— FEingriinung des Gebietes/des neuen Ortsrandes durch eine private Griinfldche mit Gehdlz-Pflan-
zungen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensriume, Schutzgut Land-

schaftsbild)

— Durchgriinung des Gebietes durch Pflanzgebote fiir den StraBenraum und die privaten Bau-
grundstiicke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

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

— Begrenzung der Gebdudehdhen, der Gebdudeformen und der Gebdudemassen

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

— Ausfiihrung von Stellpldtzen, Zufahrten und anderen untergeordneten Wegen mit wasserdurch-
ldssigen Beldgen
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Ermittlung des verbleibenden AusmaBes der Begintréichtigung

9.2.45  Schutzgut Arten und Lebensrdume: Zur Ermittlung der Eingriffsstarke bzw. des Ausgleichsbedarfs
wird die schutzgutspezifische Wertigkeit des Gebietes (als Bilanzwert) im Bestand (inkl. planungs-
rechtlicher Zuldssigkeiten) der Planung gegenibergestellt. Die im Rahmen der Biotoptypenkartie-
rung ermittelten Nutzungen/Lebensrdume werden entsprechend derim 0.g. Bewertungsmodell ver-
ankerten Biotopwertliste eingestuft und in ihrer FldchengrdBe mit dem zugewiesenen Biotopwert
verrechnet. Gleiches gilt fir die Planung, die auf Grundlage des Festsetzungskonzeptes (z.B. Bau-

und Griinfldchen, Pflanzgebote) bilanziert wird.

Bestehende und zu pflanzende Einzelbdume flieBen bei der Fldchenbilanzierung nicht mit ein,
sondern nur mit ihrem Bilanzwert (Aursiv geduck)).

Nr. Bestands-Biotoptyp (Plangebiet) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert
Bereich mif bestehendem Baurecht
60.10, 60.21 Versiegeltes Gewerbegebiet 1.711 ] 1.711
60.50 Unversiegeltes Gewerbegebiet 428 4 1.712
60.21 StraBenflache 87 1 87
Neu Gberplanter Bereich
371 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation 12.210 4 48.840
60.20 Bestehende StraBen und Wege (voll versiegelt) 653 ] 653
60.24 Kiesweg mit Pflanzenbewuchs 342 4 1.368

Summe Bestand 15.431 54.371
Nr. Planung-Biotoptyp (Plangebiet) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert
60.10, 60.21 Gewerhegebiet 10.670 ] 10.670
60.50 Unversiegelte Fldchen 2.667 4 10.668
60.21 StraBenfldchen 1.531 1 1.531
60.50 Grinfldchen 563 13 7319
45300 8 Béume auf privater Grinflache (Neupflanzung), prog- 560 6 3.360

nostizierter StU 70 cm

Summe Planung 15.431 33.548
Summe Planung mit Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen 33.548
Summe Bestand 54,371
Differenz Bestand / Planung (= Ausgleichsbedarf bzw. -iberschuss) -20.823
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Es verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 20.823 Okopunkten.
Gesonderte Abarbeitung Ausgleichshedarf Lebensraum fiir die Feldlerche:

Im Bereich der geplanten Bebauung geht Lebensraum fir die Feldlerche verloren (siehe Arten-
schutzrechtliches Gutachten vom 16.07.2018). Ein Ausgleich fir den Verlust dieser Fliche ist er-
forderlich. Dieser Ausgleich ist in Form eines mindestens 1,1 ha groBen Buntbrachestreifens im
rdumlich-funtionalen Umfeld des Plangebiets umzusetzen. Die GrdBe ergibt sich aus dem Grund-
beddarf von 0,7 ha/Brutpaar fir das erste Brutpaar und je 0,2 ha/Brutpaar fir die beiden verblei-
benden Brutpaare. Geeignete Flchen missen sich im Umkreis von maximal etwa drei Kilometern
befinden, missen einen Mindestabstand zu Waldern oder anderen héheren Strukturen von 150 m
haben und es darf zur Anlage kein Griinland umgebrochen werden. Die Anlage und Sicherung der
Buntbrache muss zeitlich im Vorfeld der BaumaBnahmen erfolgen.

Eine Erfolgskontrolle ist fir die Annahme der Ersatzhabitate durch Feldlerchen und den Erhaltungs-
zustand der lokalen Population notwendig. Dabei sind nach Umsetzung der MaBnahme drei Mo-
nitoringjahre durchzufiihren. Eine Erfassung im Rahmen von mindestens fiinf Begehungen pro Kar-
fierungsjahr zu den nach Sidbeck et al. (2005) empfohlenen Erfassungszeiten (April-Juni) ist an-
2usfreben.

Schutzgut Boden: Das geplante Vorhaben hat mittlere Auswirkungen durch die (teilweise) Neuver-
siegelung bislang unversiegelter Baden. Zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichshedarfs fiir das
Schutzgut werden die Boden anhand einer 5-stufigen Bewertungsskala (Stufe 0-"Bdden ohne na-
firliche Bodenfunkfion" bis Stufe4 -"Boden mit sehr hoher Bodenfunktion") fiir die folgenden
Funktionen getrennt bewertet:

— natirliche Bodenfruchtbarkeit

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

Die im Folgenden aufgefiihrte Berechnungsmethode fiir die Ermittlung des erforderlichen Aus-
gleichs wird auf die drei zuerst genannten Funktionen angewandt. Fiir die Funktion "Standort fiir
die natiirliche Vegetation" ist die Arbeitshilfe nicht anzuwenden. Die Funktion findet lediglich An-
wendung bei Boden mit extremen Standorteigenschaften, die in die Bewertungsklasse 4 (sehr
hoch) eingestuft werden. Dies ist bei den vorliegenden Baden nicht der Fall (Einstufung als gering
bzw. sehr gering). Die Bewertungsklasse der Boden erfolgte nach der Bodenschdtzungskarte des
Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Berghau (Referat 93 — Landesbodenkunde).

Die Wirkung des Eingriffs, d.h. der Kompensationshedarf, wird in Boden-Wertstufen (Gesamtbe-
wertung Gber alle Funkfionen) ermittelt. AnschlieBend werden die Boden-Wertstufen (Gesamtbe-
wertung Gber alle Funktionen) in Okopunkte umgerechnet, um eine bessere Vergleichbarkeit mit
den anderen Schutzgiitern zu erzielen. Die Berechnung erfolgt durch Multiplikation der vom Eingriff
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betroffenen Flache 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 Boden-
funktionen dar. Diese Wertstufen vor dem Eingriff liegen bei 2,333 (FI.-Nr. 186 und 197) bzw.
3,0 (FI-Nr.189), die nach dem Eingriff bei versiegelten Flchen bei 0. Teilversiegelte Fldchen (z.B.
Stellpldtze) werden dabei genauso behandelt wie vollversiegelte Flchen, sind also bei den u. g.
Fldchen miteingeschlossen.

Die versiegelte Fldiche berechnet sich wie folgt:

— in dem Gewerbegebiet vollstiindig versiegelbare Fliche (GRZ plus gemdB §19 Abs.4 Satz2
BauNVO zuldssige Uberschreitung um die Halfte): 10.670 m?

— festgesetzte Verkehrsflachen: 1.531 m?

Von dieser Gesamffliiche von 12.201 m2 muss die bereits im Bestand vorhandene Versiegelung
(BestandsstraBe: 740 m2; Gewerbegebiet "Maienberg 1I": 1.711 m2) abgezogen werden.

Es ergibt sich folglich eine max. Neuversiegelung von 9.750 m2.

Teilfldche Fliche in Wertstufen vor dem  Wertstufen nach dem  Okopunkte Okopunkte be-

m? Eingriff (in KlammernEingriff (in Klammern prom?  zogen auf die
Gesamtbewertung)  Gesamtbewertung) Fléiche

neu versiegelbare Fliche ~ 8.239 2-2-3 0-0-0 9,33 76.870

(FI.-Nr. 186)

Neu-versiegelbare Flache ~ 1.169 3-3-3 0-0-0 12 14.028

(FL.-Nr. 189)

Kiesweg 342 0-1-1 0-0-0 1,33 456

Summe 9.750 91.354

Fir die Eingriffe in das Schutzgut Boden ergibt sich folglich ein Kompensationsbedarf von
91.354 Okopunkten.

Schutzgut Landschaftsbild: Die Bewertung des Eingriffes in das Landschaftshild erfolgt in den fol-
genden sieben Arbeitsschritten (abgewandelt von Nohl 1993):

— Ermittlung des Eingriffstyps: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich um den Eingriffstyp 3
(Vorhaben im AuBenbereich ab einer (teil-)versiegelten Fldche von 1.000 m2)

— Ermittlung des beeintrdchtigten Wirkraums: Fiir den vorliegenden Eingriffstyp sind die Wirkzo-
nen| mit einem Radius von 0-500 m um das Vorhaben sowie Il mit einem Radius von 500-
2.000m zu betrachten. Die folgende Karte zeigt auf, welcher Wirkraum in den beiden Zonen
vorliegt und wo von einer Sichtverschattung auszugehen ist:
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Baugrenze 500m [ 2000m Bereiche mit Sichtharkeit

— FErmittlung der Bedeutung der dsthetischen Raumeinheiten: In den Wirkzonen sind drei ver-
schiedene Raumeinheiten zu betrachten. Die erste der drei Raumeinheiten umfasst den Sied-
lungsbereich siidwestlich und nordwestlich des Plangebietes (siehe u.a. Karte). Die land-
schaftstisthetische Bedeutung dieses Bereichs wird mit "2" eingestuft. Der griBte Teil der Wirk-
zonen wird in Bezug auf seine Bedeutung fiir das Landschaftshild mit "3" bewertet, da es sich
um nur sparlich besiedelte Kulturlandschaftsfliichen handelt. Die verbliebenen Fldchen werden
dem Bedeutungsgrad "4" bewertet, da sie Teil der kartierten Offenlandbiotope sind (z.B. " NaB-
wiese und Rohricht an der Briicke Krumbachtal”, Nr. 1- 8020-437-1763) sind.
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Bewertung der Raumeinheiten 2 3 4

— Ermittlung des Erheblichkeitsfaktors: Da an die bestehende gewerbliche Bebauung siidlich des
Plangebiets neue Gewerbegebdude angeschlossen werden sollen, wird von einem Eingriff mitt-
lerer Wirkintensitdit ausgegangen, der Erheblichkeitsfaktor liegt damit bei 0,7.

— Ermittlung des Wahrnehmungskoeffizienten: Beim Eingriffstyp 3 und Eingriffsobjekten bis 50 m
Hahe liegt dieser Koeffizient fir die Wirkzone | bei 0,2, fiir die Wirkzone Il bei 0,1.

— Der Kompensationsflichenfaktor wird gemdB Nohl (1993) mit 0,1 angesetzt.

— Die Berechnungsformel fiir den Kompensationshedarf innerhalb einer Wirkzone ist im Folgen-
den abgebildet. Der gesumte Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Summe des Bedarfs aus

den beiden Wirkzonen.

Raumeinheit 1

beeintrdchtigter _ Bedeutung
Wirkraum [m2] © Raumeinheit

Raumeinheit 2 Wohreh ' )
N , ahmeh- ompensati-
beeinfrdchtigter ~ Bedeutung Erheblich- « mungs-ko- x  onsflichen-

Wirkraum [m?] X Raumeinheit| " keitsfakfor offizient faktor (0,1)
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Demnach ergibt sich folgender Kompensationshedarf fir den Eingriff in das Landschaftsbild:

Wirkzone |
Raumeinheit 1 Raumeinheit 2 Raumeinheit3  Erheblich- Wahrneh- Kompen-  Komp.-

Fliche  Bedeu- Fliche  Bedeu- Fliche Bedeu- keitsfaldor mungsko- sationsfla- umfang

[m?] tung  [m7] wng  [m]  tung effizient  chenfaktor

46.868 2 702.504 4 4630 4 0,7 0,2 01 31077

Wirkzone I
Raumeinheit 1 Raumeinheit 2 Raumeinheit3  Erheblich- Wahrneh- Kompen-  Komp.-

Flache  Bedeu- Fliche  Bedeu- Fliche Bedeu- keitsfoktor mungsko-  sationsfla- umfang

[m?] tung  [m7] tng  [m2  tung effizient  chenfaktor

88.423 2 5.680.689 3 78.067 4 0,7 0,1 01 122718
Summe Kompensationsumfang von Wirkzone | und Il 153.795

Ausgleich der verbleibenden Beeintrdchtigungen

Die Zuordnung von externen Ausgleichsfldchen muss noch final bis zur formlichen Beteiligung aus-
gearbeitet werden.

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

Fiir den iiberplanten Bereich bestanden von Seiten der Grundstiicks-Eigentimer konkrete Anfragen.
Um die Verwirklichung dieser Bauvoranfragen zu ermdglichen, kommt daher kein anderer Standort
in Betracht. Ein Vorteil des gewdhlten Standortes ist zudem der bereits vorhandene "Heudorfer
Weg", weshalb keine weiteren aufwdndigen ErschlieBungs-MaBnahmen notwendig sind.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit

der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastro-
phen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Fine Anfilligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfiille oder Ka-
tastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, Biolo-
gische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevélkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter durch
schwere Unfdlle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.
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Lusitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung (Nr. 3a An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfdden und Regelwerke:

— Naturschutzrechtliche und bauplanungsrechtliche Eingriffsbeurteilung, Kompensationsbewer-
tung und Okokonten — Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravenshurg, Sigma-
ringen (Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli 2013)

— Mrten, Biotope, Landschaft — Schlissel zum Erfassen, Beschreiben, Bewerfen" der Landesanstalt
fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (Stand November 2018, 5. Auf-

lage)
— Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fiir Planungen und Gestat-
tungsverfahren des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg (Stand 2010, 2. Nevauflage)

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

Es liegen keine genauen Informationen zu den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten
sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds vor.

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

Um bei der Durchfishrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frish-
zeitig zu ermitteln, sieht die Gemeinde Sauldorf in Kooperation mit dem Vorhabentrdger als Uber-
wachungsmaBnahmen vor, die Herstellung und ordnungsgemdBe Entwicklung der festgesetzten
grinordnerischen MaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft
20 iberpriifen und diese Uberpriifung im Anschluss alle finf Jahre zu wiederholen. Da die Gemeinde
dariiber hinaus kein eigenstandiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf entspre-
chende Informationen der zustdndigen Umweltbehérden angewiesen.

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

Durch die Anderung und Erwsiterung des Bebauungsplanes "Maienberg II" wird im Bereich ndrdlich

der Gemarkung "Krumbach" ein Gewerbegebiet ausgewiesen. Der Gberplante Bereich umfasst
1,54 ha.
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Beim Plangebiet handelt es sich um eine Ackerfliche am norddstlichen Siedlungsrand des Ortsteils
"Krumbach". Siidlich des Plangebiets schlieft sich der Geltungsbereich der 3. Anderung des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans "Maienberg I1" an. Ein Teil dieses Geltungshereichs liegt innerhalb
des Plangebiets. Entlang der westlichen Grenze des Plangebiets verluft der "Heudorfer Weg". Im
Norden wird das Plangebiet durch einen Feldweg abgeschlossen. Im Westen sowie jenseits der
Wege befinden sich Ackerfldchen.

Das geplante Gewerbegebiet befindet sich im Naturpark "Obere Donau" (Schutzgebietsnr. 4).
130 m westlich des Geltungsbereichs liegt das gem § 33 NatSchG BW kartierte Biotop "Rohricht
und Feldgehdlz an groBer Boschung nordlich Krumbach" (Nr. 1-8020-437-1762). Im weiteren
rdumlichen Umfeld befinden sich mehrere geschiitzte Biotope, von denen die "NaBwiese und Rh-
richt an der Briicke Krumbachtal" (Nr. 1-8020-437-1763) dem Plangebiet am ndchsten ist. Etwa
400m westlich des Plangebietes befindet sich das Wasserschutzgebiet "Schlichten" (WSG-Nr-
Amt437091).

Sidlich des Plangebietes befindet sich in einem Abstand von ca. 2,8 km ein Ausldufer des FFH-
Gebietes "Ablach, Baggerseen und Waltere Moor" (Schutzgebiets-Nr. 8020341). Auf Grund der
groBen rdumlichen Distanz unter Beriicksichtigung der bestehenden, abschirmend wirkenden Be-
bauung sind erhebliche Beeintrdchtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des oben genannten
FFH-Gebietes nicht zu erwarten.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die groBfldchige Versiegelung sowie
beim Schutzgut Arten/Lebenrdume durch die indirekte Begintrdchtigung benachbarter Feldlerchen-
reviere. Um den Eingriff in die Schitzgiter zu vermeiden bzw. zu minimieren, wird der Versiege-
lungsgrad im Plangebiet auf das notwendigste MaB beschriinkt (versickerungsfahige Beldge fiir
Stellpldtze und untergeordnete Wege). Fir die Beeintrdchtigung der benachbarten Feldlerchen wer-
den im funktionalen Umfeld AusgleichsmaBnahmen die die Anlage einer Buntbrache geschaffen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB erfolgt nach dem gemeinsamen Bewertungs-
modell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012,
redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli 2013).

Der nach Beriicksichtigung der planinternen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verblei-
bende Ausgleichsbedarf von 265.972 Okopunkten wird auf einer externen Ausgleichsfliche kom-
pensiert. Ein konkretes Ausgleichskonzept muss noch ausgearbeitet werden.

Bei Nichtdurchfishrung der Planung wird die Gberplante Flache voraussichtlich weiterhin Gberwie-
gend landwirtschaftlich genutzt und in ihrer Funktion fiir den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild in dhnlichem MaBe bestehen bleiben. Der Bereich der Anderung wird dagegen unverdndert
durch die bestehende Firma als Betriebsgeldnde genutzt. Verdnderungen, die sich unabhngig von
der vorliegenden Planung ergeben, kénnen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.
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9347

9.35

9351

9352

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fir den Umweltbericht lagen insofern vor,
dass es keine detaillierten Informationen/Datengrundlagen zu den geologischen und hydrologi-
schen Verhdltnissen sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds gibt.

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

Allgemeine Quellen:

— Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben

— Umweltdaten und -Karten Online (UDO): Daten- und Kartendienst der Landesanstalt fir Um-
welt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg

— Online-Kartendienst zu Fachanwendungen und Fachthemen des Landesamtes fiir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau beim Regierungsprdsidium Freiburg (u.a. zu Bergbau, Geologie, Hyd-
rogeo-logie und Boden)

— Informationssystem Oberflichennahe Geothermie fir Baden-Wirttemberg (ISONG) des Landes-
amts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau beim Regierungsprdsidium Freiburg

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
— Luftbilder (Google, Gemeinde Sauldorf)
— Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan der Gemeinde Sauldorf

— Bodenschitzungsdaten des Regierungsprdsidiums Freiburg — Landesamt fiir Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau

— Stellungnahmen zur frishzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4 Abs. 1 BauGB mit umwelt-
bezogenen Stellungnahmen des Regierungsprisidiums Freiburg (zur Geotechnik und allgemei-
nen Hinweisen), des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben (zu den Zielen der Raumord-
nung) sowie des Landratsamtes Sigmaringen zu den Themenfeldern Wasserrecht (zur Wasser-
versorgung, Abwasserbeseitigung von kommunalem und gewerblichem Abwasser, Grundwas-
serschutz), Bodenschutz (zur Bewertung der Bodenfunktionen, zur Eingriffe-/Ausgleichshilan-
zierung und zum Umweltbericht), Abfall (zum Umgang mit Abfdllen), Immissionsschutz (zur
Einhaltung von Grenzwerten), Naturschutz (zur Erstellung eines Umweltberichtes, zu Untersu-
chungen zum Artenschutz, zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und zur hochstrichterlichen Ent-
scheidung), Landwirtschaft (zur Beeintriichtigung von Drainagen, Zuwegungen angrenzender
landwirtschaftlicher Fldchen und zu externen Ausgleichsflichen) sowie Recht und Ordnung (zu
Larmimmissionen und LarmschutzmaBnahmen)
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— Mrtenschutzrechtliches Fachgutachten zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Maienberg 11" des
Biiros Sieber in der Fassung vom 16.07.2018 (zum Vorkommen geschitzter Tierarten innerhalb
und auBerhalb des Plangebietes und notwendigen artenschutzrechtlichen Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen)
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10 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1 Ortliche Bauvorschriften
10.1.1  Umfang der getroffenen Vorschriften

10.1.1.1 Die ortlichen Bauvorschriften beschrinken sich auf eine Vorschrift zur GroBe, Position und Beleuch-
tung von Werbeanlagen. Blinkende Werbeanlagen werden ausgeschlossen, um eine Beeintrdchti-
qung des Umfeldes zu vermeiden.
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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 (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht ge-
plant.

11.1.2  Wesentliche Auswirkungen

11.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesumtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Fldchen und des beschriinkten AusmaBes der zusiitzlichen Bebauung
nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusitzlichen Einrichtungen
20 versorgen.

11.2  ErschlieBungsrelevante Daten

11.2.1  Kennwerte

11.2.1.1 Hdche des Geltungsbereiches: 1,54, davon. ..
Flche des Erweiterungsbereiches: 1,32 ha
Fliiche des Anderungsbereiches: 0,22 ha

11.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als GE 1,34 87,1%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,15 97%
Private Grinflachen 0,05 3,2%

11.2.2  ErschlieBung

11.2.2.1 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an die gemeindliche Kanalisation.

11.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an die offentliche Trinkwasserleitungen.

11.2.2.3 Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.
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11.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an die Netze BW GmbH, Biberach
11.2.2.5 Millentsorgung durch Landkreis Sigmaringen.

11.2.2.6 Durch die 4. Anderung und Erwsiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Maienberg 11" sind
keine weiteren ErschlieBungsmaBinahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen
(Verkehrsflachen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und
funktionsfhig.
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12 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Landesent-
wicklungsplan Baden-Wirttem-
berg, 2002, Karte 1 zu "Raumka-
tegorien"; Darstellung als "ldndli-
cher Raum im engeren Sinne"

Ausschnitt aus dem Regionalplan N B S X
Bodensee Oberschwaben, Sied- ”‘}’R'iﬁw Y,

lungskarte; Darstellung als "Ge- °§""‘" 55 ‘ Ls 2o o
meinde mit angemessener Sied- ne s ik TR

lungsentwicklung"

........

N L

ledNauseR ob Eck
-.‘A{\.r'v.d:(’

dogen 763\

Iqiren / - -
1000818028

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan; Darstel-
lung als "Gewerbliche Bauflche"
in Planung
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13

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osten auf das nord-
westlich gelegene Plangebiet be-
stehend aus Anderungs- und Er-
weiterungsbereich. Das Plange-
biet grenzt an die bestehenden
gewerblichen Strukturen der Ste-
cher GmbH an.

Blick von Osten auf das nord-
westlich gelegene Plangebiet.
Das Plangebiet wird derzeit land-
wirtschaftlich genutzt.

Blick von Nordosten auf das siid-
westlich gelegene Plangebiet. Im
Hintergrund sind die bestehenden
gewerblichen Strukturen der Ste-
cher GmbH. Gut zu erkennen das
bisherige Hohenprofil der ge-
werblichen Strukturen am Orts-
rand des Ortsteiles "Krumbach"
der Gemeinde Sauldorf.
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14

Verfahrensvermerke

14.1

14.2

14.3

144

Aufstellungsbeschluss zur Anderung und Erweiterung (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung und Erweiterung erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom
.............. Der Beschluss wurde am ............. ortsiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die friihzeitige Beteiliqung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand in der Zeitvom ............. bis ............. statt (gem. § 3
Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............ ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB). Die nach Einschdtzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom .. ... unterrichtet und zur AuBerung aufge-

fordert (gem. § 4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ; Billigungsbeschluss vom ..........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

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

Sauldorf den .............

(Hr. Brgermeister Sigrist)
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14.5

14.6

Ausfertigung

Hiermit wird bestiitigt, dass die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbege-
biet Maienberg II" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu jeweils in der Fassung vom
............. dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom . ... .. .. zu Grunde lagen und dem
Satzungsheschluss entsprechen.

Sauldorf, den.............
(Hr. Biirgermeister Sigrist)

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

Der Satzungsbeschlusswurdeam ............. orfsiiblich bekannt gemacht. Die 4. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Maienberg 1" und die ortlichen Bauvorschriften
hierzu sind damit in Kraft getreten. Sie werden mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereit-
gehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Sauldorf, den.............

(Hr. Brgermeister Sigrist)
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