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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. IS. 3634)
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. I. S. 3786),

gedndert durch Art. 2 Gesetz v. 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1991 IS. 58),

zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. IS. 1802)

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023 (GBI. S. 422) m.W.v. 25.11.2023
Gemeindeordnung (GemO) fuir Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698),
zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

gem. § 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVO

1.

11

1.2

1.3

b)

Art und MaR der baulichen Nutzung §9(1) 1 BauGB
Urbanes Gebiet (MU)) § 6a BauNVvO
zul3ssig sind gem. § 6a (2) BauNVO:

- Wohngebdude

- Geschafts- und Blirogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind die in § 6a Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen (Vergniigungsstatten und
Tankstellen ausgenommen einzelne Elektroladestellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Sonstiges Sondergebiet (SO) ,Arztehaus - Wohnen* § 11 BauNVvVO

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Geb&duden, Anlagen und Einrichtungen fiir medizinische, ge-
sundheitliche und soziale Zwecke und Wohnnutzungen.
Zulassig sind:
- Arztpraxen
- Sonstige Praxen und Dienstleistungen mit medizinischem/gesundheitlichem Bezug
- Fitnessstudios
- Soziale Einrichtungen wie z.B. Beratungsstellen, Hilfs- und Pflegedienste
- Handel, Handwerk und Gewerbe mit medizinischem/gesundheitlichem Bezug bzw. solche, wel-
che den medizinisch/gesundheitlichen Einrichtungen dienen
- Verwaltungs- und Betriebsraume
- Wohnungen.
Wohnungen sind nur in den Obergeschossen zuldssig
- Zuzuordnende Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen

Grundflachenzahl § 16 und §19 BauNVO
Hochstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) gemaR Einschrieben im Lageplan.

Uberschreitungen nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind zulassig. Weitere Uberschreitungen bis zu einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,8 sind im MU1-MU3 zulassig durch die Grundflachen baulicher Anlagen, durch die das
Baugrundsttick lediglich unterbaut wird.
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14

a)

b)

a)

b)

c)

d)

b)

a)
b)

Hohe baulicher Anlagen § 16, § 18 BauNVO
Die Hohe baulicher Anlagen ist begrenzt gemaR Eintragung im Lageplan. Die zuldssigen Hochstmale fiir die
Gebaudehohe (GH) sind in m . NHN festgesetzt. Der oberste Bezugspunkt der Gebdudehohe bzw. der First-
hohe ist der hochste Punkt des Daches.

Untergeordnete Bauteile wie Gelander, Technikaufbauten, Aufzugsiiberfahrten sowie Treppenrdume diirfen

das festgesetzte Mall um max. 1,5 m liberschreiten. Anlagen zur Sonnenenergienutzung sind mit einer Hohe
von 0,5 m (vertikal gemessen) auf Dachflachen zuldssig und dirfen die zuldssige Gebdaudehéhe um 0,5 m
Uberschreiten.

Uberbaubare bzw. nicht iiberbaubare Grundstiickflichen § 9(1) 2 BauGB i.V.m. §23 BauNVO
Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich aus der Festsetzung von Bau-

grenzen im Lageplan. Balkone und untergeordnete Bauteile diirfen die Baugrenzen auf einer Gesamtlange
von bis zu 5,0 m um maximal 1,5 m Uberschreiten.

Bauweise und Stellung baulicher Anlagen § 9(1)2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Gemal Eintragung im Lageplan ist die offene Bauweise (0) bzw. die abweichende Bauweise (a) festgesetzt.
Soweit die abweichende Bauweise festgesetzt ist, sind Gebdudeldngen bis 60 m zulassig.

Hauptfirstrichtung gemaR Eintragung im Lageplan. Abweichungen von bis zu 5° sind zulassig.

Flichen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze §9(1)4 BauGBi.V.m. § 12 und § 14 BauNVO
Garagen und Carports sind auch auRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Die Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt sind zu beachten.

Tiefgaragen und deren Zufahrten sind sowohl innerhalb als auch aufRerhalb der iberbaubaren Grundstiicks-

flachen zulissig; sie sind nicht zuldssig im Bereich festgesetzter Griinflichen. Uberdachte Tiefgaragenzufahr-
ten missen von 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 5,0 m einhalten. Die Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrt sind zu beachten.

Stellplatze sind innerhalb und auferhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Die Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrt sind zu beachten.

Bauliche Nebenanlagen zur Unterbringung der nach §37 LBO notwendigen Fahrradstellplatze und Miillab-
stellplatze sind sowohl innerhalb als auch auRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zulassig. Uber-
dachte Anlagen miissen von 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 2,5 m einhalten.

Anzahl der Vollgeschosse § 16 und 20 BauNVO
Die Zahl der Vollgeschosse ist begrenzt gemal Eintragung in den Nutzungsschablonen im Lageplan. Dariber

hinaus sind im Rahmen der Hohenfestsetzungen zusatzlich Hang- und/oder Dachgeschosse zuldssig, wenn
diese i.S. § 2(6) LBO keine Vollgeschosse sind.

Offentliche Verkehrsflichen §9(1) 11 BauGB
Offentliche Verkehrsflichen gemaR Lageplan. Die Einteilung in Fahrbahn, &ffentliche Parkplatze und Geh-

wege ist als Hinweis zu verstehen und wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung konkretisiert.
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt auf offentliche Verkehrsflachen siehe Eintragung im Lageplan.

Versorgungsanlagen und -leitungen / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte §9(1) 13 und 21 BauGB

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu flhren.
Leitungsrechte Lr (A) gemaR Eintragung im Lageplan zugunsten der Allgemeinheit.
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8.1

8.2
a)

b)

8.3

9.1

9.2

9.3

9.4

Griinflaichen § 9(1) 15 BauGB §9(1) 20 BauGB i.V.m. § 9(1) 25a und 25b BauGB

Private Griinfldchen

Auf den festgesetzten privaten Griinflichen (Randeingriinung,) sind Stellplatze und hochbauliche Nebenanla-
gen nicht zuldssig. Zulassig sind:

- Anlagen zur Sammlung, Behandlung, Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser

- Einfriedungen sowie Moblierung und Spielgerate

- Flachen fir die Feuerwehr

Artenschutz. Freiflaichengestaltung

Die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwen-
dung bendtigt werden, dauerhaft als Vegetationsflache gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. So-
genannte ,Schottergéarten’ sind nicht zuldssig.

Einfriedungen und Zaune miissen (um eine Durchlassigkeit fiir Kleinsduger zu gewdhrleisten) einen Abstand
von mind. 10 cm zum Geldnde aufweisen.

Uberdeckung von Tiefgaragen

Tiefgaragen sind mit einer Substratschicht von mindestens 30 cm (im Bereich von Baumpflanzungen mind. 80
cm) zu Uberdecken und zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft sicherzustellen. Hiervon ausgenommen
sind Terrassen, Wege, Stellplatze und Zufahrten sowie Flachen fiir technische Aufbauten und fiir die Feuer-
wehr sowie Spielflachen.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft §9 (1) 20 BauGB
MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation §9(1) 14 BauGB, § 9 (1) 20 BauGB,
§ 9(1) 25a BauGB und § 9(1) 25b BauGB

Baumerhalt

Die Lageplan mit Erhaltungsgebot gekennzeichneten Bestandsbdaume entlang der StraBe ,Auf der Steige” sind
dauerhaft zu erhalten und zu Beginn der ErschlieBung und wahrend der BaumaBnahmen durch geeignete
SchutzmalRnahmen zu sichern. Bei Abgang ist entlang der StraBe ,Auf der Steige” ein Ersatzbaum (HmB, 3-
mal verpflanzt, StU 16-18 cm) zu pflanzen (Arten siehe Pflanzliste 1 auRer Obstbaume).

Verzicht auf Oberflachen aus unbeschichtetem Metall

Dachdeckungen aus Kupfer-, Zink-, Titanzink- oder Bleiblechen sind unzulassig, sofern diese Oberflachen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswas-
ser abgestimmt werden.

Private Grinfldchen zur Ortsrandeingriinung

Entsprechend der Darstellung im Lageplan sind umlaufend um die Baugebiete private Griinflachen zur Orts-
randeingriinung sowie zur Niederschlagswasserbewirtschaftung festgesetzt. Auf den privaten Griinflachen ist
eine bauliche Nutzung nicht zulassig. Die Flachen sind durch die Pflanzung der im Lageplan festgesetzten Ge-
holze sowie durch die Einsaat einer artenreichen Blumenwiesenmischung naturnah zu begriinen.

Naturnahe Niederschlagsbewirtschaftung

Auf den Grundstiicken innerhalb der Urbanen Gebiete MU2 bis MUS5 sind Retentionszisternen zu errichten, in
denen das auf den befestigten Flachen der Grundstiicke anfallende Niederschlagswasser gesammelt und an-
schlieBend Uber einen Drosselabfluss dem 6ffentlichen Regenwasserkanal in der geplanten ErschlieRungs-
stralle zugefiihrt wird. Das auf den Ubrigen Baugrundstiicken auf befestigten Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser ist — wie auch das auf den offentlichen StraBenflachen anfallende Niederschlagswasser — iber
den 6ffentlichen Regenwasserkanal in die neu anzulegende Retentionsflache im Ostlichen Geltungsbereich zu
leiten. Die Retentionsflache ist als naturnah gestaltete Retentionsmulde mit belebter Bodenzone (mind. 30
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9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

9.11

cm Erdiberdeckung) auszufiihren. Der Drosselabfluss sowie der Notlberlauf der Mulde sind dem bestehen-
den Schmutzwasserkanal in der StraRe , Auf der Steige” zuzufihren.

Verwendung versickerungsfahiger Beldge

Fur offentliche und private Stellplatze, FulRwege sowie weitere geeignete Flachen sind wasserdurchlassige
Beldge zu verwenden, z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenpflaster sowie versickerungsfahige
Pflaster und Platten bzw. Platten mit groRem Fugenanteil.

Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungen und reflexionsarmer Photovoltaik-Module

Fir die AuRRenbeleuchtung sind umweltvertragliche, vollstandig insektendicht eingekofferte (staubdichte)
Leuchtmittel in nach unten strahlenden Gehausen zu verwenden. Die Beleuchtung ist nach unten auszurich-
ten und so zu konzentrieren, dass moglichst wenig Streulicht erzeugt wird. Zuldssig sind nur Leuchtmittel mit
geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (Lichttemperatur <2.700 K, z.B. dimmbare, warmweilRe
LED-Leuchten oder andere nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenvertragliche Leuchtmittel). Die
Aullenbeleuchtung ist im Zeitraum von 23:00 Uhr bis 5:00 Uhr abzuschalten, zu dimmen oder bedarfsgerecht
zu steuern (z.B. Einsatz von Bewegungsmeldern). Es sind ausschlieBlich Photovoltaikmodule zulassig, die eine
Antireflexbeschichtung aufweisen bzw. als entspiegelte Elemente ausgefiihrt werden und einen Brechungsin-
dex Lambda von kleiner gleich < 1,26 haben. Die Photovoltaik-Elemente sind reflexionsarm auszufiihren (z.B.
durch matte Lackierung oder matte Pulverbeschichtung).

Minimierung von Vogelschlag an Glasfassaden / Glasflichen

Verglaste Gebaudeansichten mit fir Vogel gefahrlichen Spiegelungs- und Transparenzsituationen sind zu ver-
meiden. Alternativ sind bei Glasbriistungen, Glasverbindungsgédngen, transparenten Windschutzwanden so-
wie anderen groRen Glasflichen (Fenster ab 3 m?) bauliche MaRnahmen zum Vogelschutz zu ergreifen (z.B.
geprifte Markierungen am Glas (z.B. durch Siebdruckverfahren oder Folien), nicht transparente Milchglas-
Scheiben, Glasbausteine, mit Sprossen unterteilte Fenster). Eckverglasungen sind vollstandig zu vermeiden.
Detaillierte Informationen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen sind den Empfehlungen der
Schweizer Vogelwarte Sempach zu entnehmen (siehe Schweizer Vogelwarte/Schmid, H.; Doppler, W.; Hey-
nen, D. & Rossler, M.; 2012: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 2. Giberarbeitete Auflage, Sempach)

Begrinung von Flachdachern

Flachdacher sind extensiv (Schichtdicke mind. 12 cm) zu begriinen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten so-
wie bei Abgang zu ersetzen. Zur Ansaat geeignet sind Arten der Mager-, Trocken- und Halbtrockenrasen (An-
saatstarke ca. 2 g/m?). Die FLL-Richtlinien fuir Dachbegriinung sind zu beachten.

Pflanzungen von Badumen und Strduchern im Stralenraum und auf privaten Griinflichen

Im Bereich der im Lageplan dargestellten Pflanzgebote fiir Baume und Straucher sind gebietsheimische
Bdume und Straucher gemaR der Artenlisten im Anhang zu pflanzen. Von den im zeichnerischen Teil darge-
stellten Standorten sind innerhalb der privaten Griinflache bei Einhaltung der Grenzabstande Abweichungen
von bis zu 5m zuldssig. Die Baume und Straucher sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Ausfall ist gleichwertiger Ersatz zu schaffen. Qualitat der zu pflanzenden Baume: Laubbdume, 3-mal ver-
pflanzt, HmB, StU 16-18 cm Qualitat der zu pflanzenden Straucher: Strauch, 3-mal verpflanzt, 60-100 cm.

Pflanzgebot von Bdumen auf den Sondergebietsflachen

Innerhalb des Sondergebiets SO ist je angefangene 800m? Grundstiicksfliche mind. ein gebietsheimischer
Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Der Standort ist innerhalb der Baugrundstiicke frei wahlbar. Die Baume
sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Entwicklung einer strukturreichen Hecke / eines Gebuischs (externe MaRnahme)

Die MaRRnahmenflache liegt etwa 520m sidlich des Plangebiets auf einer Wiesenflache, auf der die Stadt Au-
lendorf im Rahmen einer friheren AusgleichsmalRnahme zur Verjlingung eines bestehenden
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9.12

10.

Streuobstbestands zahlreiche neue Obstbaume pflanzen lassen hat (FI.-Nrn. 1610 und 1611, Gemarkung Au-
lendorf). Die Wiese liegt inmitten der freien Feldflur und ist allseitig von Ackerflaichen umgeben; unmittelbar
westlich fihrt ein Feldweg vorbei. Zu dem 6stlich anschlieBenden Acker besteht (Uberwiegend bereits auf
den angrenzenden Flurstiicken) eine kleine Béschung, auf der einige wenige GroRstraucher (wie z.B. Hartrie-
gel) vorkommen. Im nordostlichen Bereich ist die Boschung steiler, hier wachsen viele Brennnesseln und
Brombeeren.

Malnahme

Unmittelbar angrenzend an die Béschung ist im norddstlichen Bereich der Fl.-Nr. 1611 eine strukturreiche
Laubhecke zu entwickeln. Hierflr sind auf einer Gesamtbreite von ca. 4-7m (mit Saumbereichen) in zwei bis
drei Pflanzreihen gruppenweise Straucher zu pflanzen (gesamte Pflanzfliche: 300 m?2). Besonders geeignet
sind Dornenstraucher wie Hundsrose (Rosa canina), Kreuzdorn (Rhamnus cathartica), Schlehe (Prunus spi-
nosa) und WeilRdorn (Crataegus monogyna). Dariiber hinaus kommen auch Hasel (Corylus avellana), Ge-
wohnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Pfaffenhiitchen (Euonymus eu-
ropaeus) und Wolliger Schneeball (Viburnum lantana) infrage.

Zuordnung von MaRnahmen zum Ausgleich — Okokonto- §9(1a) BauGB

(siehe Umweltbericht 365° freiraum + umwelt vom 23.05.2024) Zum vollstdandigen Ausgleich des verbleiben-
den Defizites wird ein Teil der OkokontomaRnahme 326.02.029 ,,Umwandlung von Ackerflichen in Mager-
wiesen mittlerer Standorte durch Ansaat von Wiesendruschgut” (Fl.-Nr. 1049 Gemarkung Nordhalden, Stadt
Blumberg, Schwarzwald-Baar-Kreis) zugeordnet.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen §9 (1) 24 BauGB

Baulicher Schallschutz zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkung im Sinne § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Fir die Errichtung, Anderung und Nutzungsidnderung von baulichen Anlagen mit schutzbediirftigen Rdumen
im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" (z.B. Wohn-
raume, Schlafraume, Unterrichtsrdaume, Blirordaume) gelten nachfolgende Festsetzungen.
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10.1 Plane

Im Plan MaBgebliche AuBenldarmpegel sind die Bereiche mit den jeweils malgeblichen AuRenlarmpegeln
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Im Plan Zum Liiften geeignete Bereiche sind die zum Liiften geeigneten Bereiche festgesetzt.
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10.2 Die sich aus den mafigeblichen AuRenlarmpegeln ergebenden erforderlichen Schallddmm-Male der AulRen-
bauteile nach der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau, - Teil 1: Mindestanforderungen" diirfen
nicht unterschritten werden.

10.3 Essind Wohnungen so zu planen, dass Schlaf- und Kinderzimmer mindestens iber ein Fenster in einem zum
Luften geeigneten Bereich verfiigen.

10.4 Falls eine Planung von Schlaf- und Kinderzimmern, wie in 3.) vorgegeben, nicht moglich ist, sind die betref-
fenden Schlaf- und Kinderzimmer mit einer schallgeddmmten Liiftung auszustatten.

Schallgedammte Liftungen kénnen entfallen, wenn die betreffenden Schlaf- und Kinderzimmer mit Puffer-
raumen (Wintergéarten, Loggien, etc.), Prallscheiben oder sonstigen pegelmindernden MaRnahmen vor den
Larmimmissionen geschiitzt werden (Minderung des Schallpegels vor dem Fenster von mindestens 10 dB(A))
bzw. wenn das erforderliche Schalldamm-MaR der Fassade bei anderen Liftungskonzepten sichergestellt
ist.Pufferrdume missen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer nicht geeig-
net sind.

10.5 Diein Nr. 1 vorgegebenen malgeblichen AuBenlarmpegel und die in Nr. 3 vorgegebenen Bereiche, in denen
Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern nachts zum Liiften geeignet sind, kdnnen alternativ auch auf Grund-
lage von Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des
Freistellungsverfahrens ermittelt werden.

Ein Fenster ist zum Liften geeignet, wenn der fir Verkehrslarmeinwirkungen ermittelte Beurteilungspegel
vor dem geo6ffneten Fenster einen Wert von 45 dB(A) zur Nachtzeit nicht tGberschreitet.

Hinweis

1.)  Die sich aus den festgesetzten mafgeblichen Aufsenlérmpegeln ergebenden Schalldémm-Mafe der AufSen-
bauteile sind Mindestanforderungen entsprechend der im Zeitraum des Bebauungsplanverfahrens aktuellen
Gegebenheiten. Aufgrund Anderungen von Berechnungsmethoden oder anderen Lidrmbelastungen kénnen
sich andere Anforderungen fiir die Schalldimm-Mafe der AufSenbauteile ergeben. Dies ist jeweils im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungsfreistellungsverfahren durch den Bauwerber zu priifen.

2.) Bei der Planung und Installation von Klimagerdten, Kiihlgerdten, Liiftungsgerdten, Luft-Wdrme-Pumpen, Mini-
Blockheizkraftwerken und éhnlichen Anlagen und Gerdten sind die Vorgaben aus dem LAl "Leitfaden fiir die
Verbesserung des Schutzes gegen Ldrm bei stationdren Geréiten" ergebende Mindestabsténde zur benachbar-
ten Wohnbebauung zu beachten. Der Leitfaden ist zu beziehen unter
www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_gegen laerm_bei_stat_gera-
ete_1588594414.pdf oder kann kostenlos bei der BEKON Lédrmschutz & Akustik GmbH angefordert werden.

3.)  Die durch die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden und umliegenden Fldchen entstehenden Ldrm-,
Staub und Geruchsimmissionen sind im gesamten Bebauungsplangebiet hinzunehmen. Dies gilt auch z.B. fiir
Ldrmimmissionen, die bei besonderen Pflege- oder Erntetiitigkeiten nachts entstehen.
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B. HINWEISE

1. Bodenschutz / Altlasten

Bei der Ausfiihrung von Vorhaben ist auf einen fachgerechten und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten,
entsprechend der Darstellung in der Broschiire ,Bodenschutz beim Bauen’.

https://www.rv.de/site/LRA_RV_Responsive/get/params_E-305685187/18658595/Flyer-LK-Bodenschutz.pdf

Es wird auf § 3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) hingewiesen, nach dem bei Vorhaben mit einem
zu erwartenden Anfall von mehr als 500 m® Bodenaushub ein Verwertungskonzept zu erstellen ist. § 3 LKreiWiG
(Vermeidung und Verwertung von Bau- und Abbruchabfallen) ist zu beachten. Danach soll u.a. idealerweise ein Mas-
senausgleich im Baugebiet angestrebt und fiir nicht verwendbare Aushubmassen entsprechende moglichst hochwer-
tige Verwertungsmoglichkeiten eingeplant werden.

Die Vorgaben der DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauarbeiten’, DIN 19731 (,Bodenbe-
schaffenheit-Verwertung von Bodenmaterial‘), DIN 18915 (,Vegetationstechnik im Landschaftsbau-Bodenarbeiten‘)
und DIN 19639 (,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauarbeiten’) sind bei der Bauausfiihrung einzu-
halten.

Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens ist auf einen sorgsamen und schonenden Umgang zu achten,
um Verdichtungen und Vermischungen mit anderen Bodenhorizonten zu vermeiden (§ 202 BauGB). Zu Beginn der
BaumaRnahmen ist der anstehende Oberboden abzutragen und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten
ohne Verdichtungen zu lagern. Die i.d.R. darunter folgenden Bodenhorizonte, d.h. kulturfahiger Unterboden und
unverwittertes Untergrundmaterial, sind ebenfalls beim Ausbau sauber voneinander zu trennen und getrennt zu
lagern. Die Bodenmieten sind mit tiefwurzelnden Griindlingungspflanzen zu begriinen. Bei einer Wiederverwertung
des Bodenmaterials vor Ort sind die Boden bei der Wiederherstellung von Griinflichen moglichst entsprechend ihrer
urspriinglichen Schichtung und verdichtungsfrei einzubauen. Ggf. verunreinigtes Bodenmaterial ist zu separieren
und entsprechend den gesetzlichen Regelungen zu verwerten oder zu entsorgen.

Uberschiissiger Boden ist einer sinnvollen, méglichst hochwertigen Verwertung zuzufiihren, bspw. Auftrag auf land-
wirtschaftlichen Flachen oder im Gartenbau.

Boden auf nicht tiberbauten Flachen, insbesondere kiinftige Griin- und Retentionsflachen sind wahrend des Baube-
triebs vor Beeintrachtigungen (Verdichtungen durch Uberfahren, Missbrauch als Lagerfliche sowie Vernidssung, Ver-
mischung und Verunreinigung) durch Ausweisung und Abtrennung als Tabuflachen zu schitzen. Ggf. eingetretene
Beeintrachtigungen sind zu beseitigen, bspw. durch Tiefenlockerung und Ersteinsaat mit tiefwurzelnden Pflanzen.

Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) sollte ausschlieBlich von bereits tiberbauten, versie-
gelten Flidchen oder aber von Flichen, die im Zuge der spateren Uberbauung sowieso in Anspruch genommen wer-
den, erfolgen.

Selbststandige Auffiillungen im AuBenbereich kdnnen einer bau-, naturschutz- bzw. wasserrechtlichen Genehmigung
bedirfen. Dies ware ebenfalls frihzeitig abzuklaren.

Bei Verwertung von Fremdmaterial wird den Grundstiickseigentiimern und -bewirtschaftern eine privatrechtliche
vertragliche Absicherung gegeniiber den Materiallieferanten und Bauausfiihrenden empfohlen.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,95 ha. Die betroffene Flache wird aktuell als landwirtschaftliche Flache genutzt.
Da fiir das Vorhaben groRflachig in den Boden eingegriffen wird, ist nach §2 Landes-Bodenschutz- und Altlastenge-
setz ein Bodenschutzkonzept und eine Bodenkundliche Baubegleitung im Rahmen der ErschlieBung notwendig. Auf
die ,Erlduterungen und Hinweise fiir die Bauleitplanung — Landkreis Ravensburg — Bodenschutz’, Stand April 2022
wird verwiesen.

Die Kugel Schlegel Wunderer GbR wurde mit der Durchflihrung einer Baugrunduntersuchung fiir das liberplante
Grundsttick Flurstiicknummer 1435/1 beauftragt. Die Untersuchungsergebnisse sind im vorliegenden Geotechni-
schen Bericht vom 11.04.2023 dokumentiert. Bei den schadstoffbezogenen Bodenuntersuchungen wurden erhdhte
Schadstoffgehalte festgestellt. Zur Sicherstellung von gesundem Wohnen und Arbeiten sowie fiir die Einhaltung der
bodenschutzrechtlichen Vorgaben ist ein Fachbauleiter Altlasten zu beauftragen.
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2. Baugrund / Boden

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der Geologischen Karte 1:50.000 im Verbreitungsbereich der KiRlegg-
Subformation. Hierbei handelt es sich um glazigene Sedimente aus dem VorstoR des Rheingletschers zur AuReren
Jungendmordne und dem anschlieBenden Eiszerfall. Die Ablagerungen umfassen iberwiegend Kiese und Diamikte,
in geringeren Anteilen auch Sande und Feinsedimente.

GemaR der Bodenkarte BK 50 liegen im Plangebiet maRig tief und tief entwickelte Parabraunerden aus schluffig-
sandigen Beckensedimenten vor. Aufgrund der bereits seit langem bestehenden Ackernutzung kénnen die Boden
bereichsweise erodiert sein.

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kdnnen dem bestehenden Geologischen Kartenwerk entnommen
werden (www.lgrb-bw.de).

Es liegt ein Baugrundgutachten des Ingenieurbiros Kugel Schlegel Wunderer GbR (11.04.2023) vor. Demnach wur-
den folgende Schichtenglieder von oben nach unten ermittelt:

- Oberboden (20-40cm machtige Ackerkrume, schluffiger, sehr schwach toniger, sehr schwach kiesiger Sand,
z2.T. stark sandiger, sehr schwach kiesiger Schluff)

- Unterboden bzw. Verwitterungszone der Grundmoranensedimente (schluffige, z.T. schwach tonige, schwach
kiesige Sande)

- Torf (in 2 von 9 Baggerschiifen, im nordlichen Beriech der geplanten ErschlieRungsstraRe, bis zu 30 cm mach-
tig, vermutlich zur Gelandeangleichung/Verbesserung der Bodenfruchtbarkeit kiinstlich eingebrachte torfige,
organische, feinsandige Schluffe und zersetzter Torf)

- Aufflllung Geschiebelehm (nur 1 von 9 Schiirfen, ganz im Siden)

- Grundmorane (im Siiden des Plangebiets Gberwiegend sandig, nach Norden und Osten sind vermehrt bindige
Partien anzutreffen)

- Moranensand (im Stden, bis zu 4m machtig) und Moranenkies (im Norden und Osten in Tiefen von 3m bis 7m
als kiesige und sandige Einschaltung in der Grundmorane)

Im geotechnischen Untersuchungsbericht sind Griindungsempfehlungen, Empfehlungen zur Baugrubensicherung
sowie zum Kanal- und StraBenbau enthalten.

3. Regenwasserableitung, Belange des Grundwasserschutzes, Schmutzwasser

Die Entsorgung der Abwasser erfolgt im modifizierten Trenn-System. Schmutzwasser wird einem neu zu errichten-
den Schmutzwasserkanal zugefiihrt. Das Niederschlagwasser wird getrennt gesammelt und im Gebiet zuriickgehal-
ten, ggf. auch versickert.

Die Weiternutzung von Regenwasser oder dessen Riickfiihrung in den natiirlichen Wasserkreislauf ist anzustreben.
Moglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind die Rickhaltung und - soweit die Bo-
denverhiltnisse dies zulassen - die oberirdische Versickerung vor Ort. Die Verpflichtung zur schadlosen Ableitung
des Regenwassers auf den Grundstiicken obliegt dem Grundstlickseigentiimer. Die Nutzung von Regenwasser durch
Zisternen 0.3. wird empfohlen. Die Anlagen zur Sammlung, Vorbehandlung / Filtration, ggf. Versickerung und Ablei-
tung des Niederschlagswassers sind entsprechend dem Stand der Technik zu bemessen, herzustellen und zu betrei-
ben. Das Versickern von Oberflaichenwasser im Bereich von Altablagerungen und Verdachtsflachen ist ohne Erlaub-
nis nicht zulassig. Die Konkretisierung der ordnungsgemafen Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt im Rahmen der
Gebdudeplanung und ist im Entwasserungsgesuch nachzuweisen. Hier ist das Amt fiir Wasser- und Bodenschutz des
Landratsamtes Ravensburg zu beteiligen.

Im Bereich des geplanten Versickerungsbecken weisen die Béden eine geringe Durchlassigkeit auf. Dies ist bei der
weiteren Planung der Entwasserungskonzeption zu beriicksichtigen und ggf. geeignete MalRnahmen zur Verbesse-
rung der Sickerfahigkeit zu treffen (Mulden-Rigolen-Element oder ggf. Bodenaustausch). Die Dimensionierung und
Gestaltung einer Sickeranlage ist der A 138 zu entnehmen. Die Versickerung hat tber eine mindestens 30cm machti-
gen Bodenschicht zu erfolgen. Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Sickeranlage. Es spricht je-
doch nichts gegen den Einbau einer Zisterne mit Uberlauf in eine Versickerungsanlage.
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Wiéhrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wassergefdhrdenden Stoffe (Ole, Fette, Diesel, etc.) in den
Boden gelangen.

Das ErschlieBen von Grundwasser im Zuge der Bauarbeiten (wassergesattigter Bereich), ist unverziglich beim Land-
ratsamt Ravensburg, Amt fiir Umwelt, Forst, Landwirtschaft, Veterindrwesen, Sachgebiet Abwasser, Grundwasser
und Abbauvorhaben anzuzeigen (§43(6) WG).

Drainagen sind nur zuldssig, wenn kein Grundwasser abgesenkt wird (§ 9 WHG) und der Ablauf der Drainage in ein
oberirdisches Gewadsser einleitet. Andere Drainagen sind nicht zuldssig, § 3 Abwasserverordnung.

Mit Riicksicht auf die Minimierung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser und den Gewdsserschutz missen un-
beschichtete Metalle (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) bei flaichigen Dacheindeckungen, Verwahrungen, Dachrinnen
oder Fallrohren vermieden werden. Diese Materialien erhohen den Gehalt an Schwermetallen im Dachflachenab-
fluss. Gewdsserschonendere Alternativmaterialien sind Aluminium, beschichtetes Zink, Edelstahl und Kunststoffe.
Auf Flachen, die an die Regenwasseranlagen angeschlossen sind, ist eine Verunreinigung des Niederschlagswassers
zu vermeiden. Es dirfen keine Handlungen vorgenommen werden, die mit dem Anfall von Abwasser verbunden sind
(z.B. Waschen von Fahrzeugen, Reinigungsarbeiten, Biozidanwendung etc.), § 55 (1) WHG.

4. Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt im Siiden von Aulendorf. Im Plangebiet oder in der unmittelbaren Nahe liegen keine Gewdsser
vor.

Die Topographische Karte von 1960 weist jedoch eine punktuelle Quelle im Plangebiet in der Nahe des Wirtschafts-
wegs auf. Diese Quelle findet sich auch in weiteren Karten, die dem Landratsamt Ravensburg vorliegen. Die Quelle
liegt am Hang unterhalb der Bebauung. Sollte Wasser austreten, fliet dies tGber die freie Flache ab.

Starkregenvorsorge/Wasserabfluss: Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind mogliche Uberflutungen z.B. infolge
von Starkregenereignissen zu bericksichtigen (§ 1 Abs.6BauGB u. § 37 WHG). Die Bestimmungen insbesondere des
§ 37 WHG sind zu berticksichtigen. Aus verschiedenen Griinden, z.B. Oberflachenabflissen an Hanglagen, aus Au-
Reneinzugsgebieten etc. kann es bei Starkregen zu wild abflieRendem Wasser kommen. Das Plangebiet liegt am
Hang. Bei der Planung ist daher besonderes Augenmerk auf die Entwasserung des Plangebiets und den Umgang mit
Starkregenereignissen zu legen.

Weiterfiihrende Informationen erhalten sie unter anderem im Leitfaden der LUBW ,Kommunales Starkregenrisiko-
management in Baden-Wirttemberg’ und auf der Internetseite des Ministeriums fiir Umwelt, Klima und Energie-
wirtschaft Baden-Wiirttemberg.

5. Versorgungseinrichtungen und -leitungen

Vor Beginn jeglicher Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der aktuelle Leitungsbestand zu erheben. Eine et-
waige Verlegung bestehender Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

§ 126 BauGB regelt u.a. die Duldungspflicht der Grundstiickseigentiimer gegeniiber von Haltevorrichtungen und Lei-
tungen fir Beleuchtungskorper der StraBenbeleuchtung auf seinem Grundstiick. Die Versorgungstrager sind berech-
tigt, auf den Anliegergrundstiicken StraBenbeleuchtungsmasten, Verteilerkdasten von Fernmeldeanlagen u.a. Anla-
gen sowie erforderlichen Hinterbeton fiir Begrenzungssteine und vorlaufige Boschungen hinter der StralRenbegren-
zungslinie zu erstellen.

6. Belange des Denkmalschutzes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich unter Umstanden archdologische Funde oder Befunde. Ge-
maf § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber,
auffallige Bodenverfarbungen) umgehend der zustéandigen Behorde (Landratsamt Ravensburg, Denkmalschutz und
Denkmalpflege, Kontakt Denkmalschutz: GartenstraRe 107,

88212 Ravensburg, Tel.: 0751/85-4116) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im
Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung
einzurdumen. Ordnungswidrigkeiten kdnnen mit hohen GeldbuRen geahndet werden. Auf die §§ 20 und 27 Denk-
malschutzgesetz wird verwiesen.
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7. Pflanzlisten / Pflanzgebote

Bei StralRen- und HochbaumaRnahmen ist auf einen besonderen Baumschutz zu achten (siehe DIN 18920 und RAS-LG
4). Der Baumschutz an Baustellen nach DIN 18920 erfordert insbesondere einen Prall- und Stammschutz, einen Wur-
zelschutz mit Wurzelvorhang stralRenseitig und einen unverriickbaren Bauzaun.

Durch ausreichend grofe Baumscheiben wird die Lebensfahigkeit der Biume gewahrleistet. Der Pflanzabstand von
Versorgungsleitungen soll mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind Vorkehrungen (Rohrummantelung,
humusfreier Mineralboden) zum Schutz vor Baumwaurzeln erforderlich. Bei Baumpflanzungen entlang der Erschlie-
Bungsstralle ist das erforderliche Lichtraumprofil zu beachten.

Neu zu pflanzende Baume im Verkehrsgriin sind in offenen oder mit Baumrosten geschiitzten Pflanzquartieren von
mindestens 12 m® Wurzelraum zu pflanzen.

Die festgesetzten Baumpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken sollten innerhalb eines Jahres nach Bezug um-
gesetzt werden.

Feuerbrandgefdhrdeten Arten diirfen nicht angewendet werden.

Pflanzliste | (Baume
( ) Laubbaum 2. Ordnung (kleinkroniger Baum)

Laubbaum 1. Ordnung (mittel-groRkroniger Baum) (Endwuchshéhe in der Regel < 15-20 m)
(Endwuchshéhe in der Regel > 20 m) Pflanzqualitit: H mB, StU 14-16¢cm
Pflanzqualitiit: H mB, StU 16-18 cm * Acer campestre —Feldahorn
e Alnusincana — Grau-Erle
* Acer platanoides — Spitz-Ahorn e Carpinus betulus — Hainbuche
* Acer pseudoplatanus — Berg-Ahorn e Prunus padus — Trauben-Kirsche
. Alnus glutinosa — Schwarz-Erle e Salix caprea — Sal-Weide
. Betula pendula — Hange-Birke
. Fraxinus excelsior — Gemeine Esche (resistente Bdume) Hochstamm — Obsthaumarten, Stammumfang 12-14cm
. Juglans regia — Walnuss e (nicht oder nur in geringem MaRe feuerbrandgefdhrdete,
. Prunus avium — Vogelkirsche moglichst lokaltypische und robuste Apfel-, Kirsch-, Bir-
N nen-, Pflaumen- und Zwetschgensorten
. Quercus robur — Stiel-Eiche
. Tilia cordata — Winterlinde
. Tilia platyphyllos — Sommerlinde
. Ulmus glabra — Berg-Ulme (resistente Sorten)

Pflanzliste Il (Strducher)

Strducher, als Solitére oder als freiwachsende heckenartige Gehdlzstrukturen.
Pflanzqualitdt: v. Str. 60-100

. Carpinus betulus — Hainbuche

. Cornus sanguinea — Blutroter Hartriegel
. Corylus avellana — Hasel

. Euonymus europaeus — Pfaffenhiitchen
. Frangula alnus — Faulbaum

. Ligustrum vulgare — Liguster

. Lonicera xylosteum — Gewdhnliche Heckenkirsche
. Prunus spinosa — Schlehe

. Rhamnus carthartica — Kreuzdorn

. Rosa canina — Hunds-Rose

. Salix aurita — Ohr-Weide

. Salix cinerea — Grau-Weide

. Salix x rubens — Fahl-Weide

. Salix purpurea — Purpur-Weide

. Salix triandra — Mandel-Weide

. Salix viminalis — Korb-Weide

. Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
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. Sambucus racemosa — Trauben-Holunder
. Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
. Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Fir alle Pflanzungen sollten einheimisch, standortgerechte Gehélze verwendet werden. Auf die Liste empfohlener
Geholzarten des Landkreises Ravensburg wird verwiesen (s. https://naturvielfalt-rv.de/media/gehoelzliste_land-
kreis_ravensburg-feb_2020.pdf).

Bei Fragen zur Sortenauswahl stehen folgende Ansprechpartner zur Verfiigung:

Obstbauberatung Landwirtschaftsamt Kompetenzzentrum Obstbau-Bodensee
FrauenstraRe 4 Schuhmacherhof 6

88212 Ravensburg 88213 Ravensburg-Bavendorf

Tel.: 0751/85-2230 oder -2231 Tel.: 0751-7903-0

d.buehler@rv.de oder so.wiedemann@rv.de www.kob-bavendorf.de

Aus ortbildnerischen Griinden und zur Erhaltung der Nahrungsgrundlage fiir die heimische Tierwelt sollte auf die
Anpflanzung von Thuja-, Scheinzypressen- oder Kirschlorbeerhecken verzichtet werden.

8. Belange des Artenschutzes

Das Plangebiet (vorhandene Vegetation und offene Bodenflachen) kann von wildlebenden Tieren als Quartier und
Nahrungsraum genutzt werden. Die Verbotsregeln des allgemeinen und besonderen Artenschutzes (§ 39 und § 44
Bundesnaturschutzgesetz: Schadigungsverbot, Stérungsverbot, Tétungsverbot wildlebender Tiere, Zerstérung von
Lebensstatten etc.) sind unmittelbar geltendes Recht und bei der Umsetzung der Planung sowie bei Gehélzrodungen
zu beachten. Bei der Bauplanung und —Durchfiihrung ist ein artenschutzkonformes Vorgehen sicherzustellen.

Bei Beachtung der folgenden Hinweise kdnnen artenschutzrechtliche Konflikte vermieden werden:

- Bei Geholzrodungen muss auf versteckte Quartiere (Vogel, Flederméause, Reptilien etc.) geachtet werden. Baufel-
der sind in den Wintermonaten freizumachen.Die Rodung von Gehdlzen ist nur zwischen 01.10. und28.02 zulas-
sig. Eine Entnahme von Gehdlzen, die als Nistplatz von Végeln genutzt werden, muss auBerhalb der Brutzeit er-
folgen. Vor der Rodung sind Gehdlze durch Fachpersonal auf Lebens- und Fortpflanzungsstatten (Vogel und Fle-
derméuse) zu Gberprifen. Gegebenenfalls ist eine Abklarung mit der Unteren Naturschutzbehérde beim Landrat-
samt erforderlich. Flr die betroffenen Arten missen rechtzeitig (mit entsprechender Vorlaufzeit) geeignete Er-
satzmalRnahmen getroffen werden. Werden Lebensstatten entfernt oder derart verdandert, dass diese nicht mehr
nutzbar sind — z.B. bei einer Entnahme von Habitatbdumen mit nennenswertem Totholzanteil, Héhlungen oder
Spalten - sind im raumlich funktionalen Zusammenhang (z.B. innerhalb des Flurstiicks oder im Geltungsbereich)
Ersatzhabitate (Fledermauskasten sowie Vogelnistkasten) anzubringen. Bei der Auswahl der Vogelnistkasten ist
auf einen ausgewogenen Anteil verschiedener Bauarten (Halbhohlen- und Héhlenkasten, Hohlenkasten mit ver-
schiedenem Durchmesser des Einflugloches) zu achten. Die Anbringung der Kasten sollte an einer wetterabge-
wandten Seite (Std- bis Ostexposition) mit freiem Anflug und ohne direkte Sonneneinstrahlung zur Mittagszeit
erfolgen. Die Anbringungshohe betragt bei Fledermauskasten ca. 4-5 m, bei Vogelnistkasten ca. 3-4 m.

- Beiallen Bauvorhaben sollten die bestehenden Mdglichkeiten zur Integration von Fledermausquartieren
und/oder Brutmoglichkeiten fur Vogel voll ausgeschopft werden. Fledermausquartiere kénnen (z.B. durch ver-
senkten Einbau) unauffillig in die Fassade integriert werden, durch die gewahlte Fassadengestaltung (z.B. Holz-
verschalungen) entstehen oder in Form von Fledermauskasten an der Fassade oder an erhalten bleibenden gro-
Ren Baumen angebracht werden. Fiir Geb&dudebriter (wie z.B. Grauschnépper, Hausrotschwanz, Meisenarten,
Sperlinge) konnen Hohlenbriternistkdsten an der Fassade angebracht werden.

- Insektenvertragliche AuRenbeleuchtungen. Nachtaktive Insekten und Vogel konnen von kiinstlichen Lichtquellen
gestort oder getdtet werden. Insektenvertragliche AuRenleuchten sind geschlossen, die Oberflachentemperatur
bleibt unter 50°. Sie sind streulichtarm und besitzen einen engen Abstrahlwinkel nach unten auf die zu beleuch-
tende Flache. Sie leuchten nicht in Grinflichen und nicht in die freie Landschaft. Lichtpunkthéhe und Lichtstarke
werden so niedrig wie moglich gewahlt. Insektenvertragliche Leuchtmittel strahlen nur geringe UV- und Blauan-
teile ab (z.B. warmweiRe LEDs unter 3000K). Es ist auf kurze Betriebszeiten und auf ein Beleuchtungsniveau ent-
sprechend dem funktional erforderlichen Mindestmal} zu achten. Abschaltung bei Nichtgebrauch bzw. Steuerung
durch Bewegungsmelder.

kienzle vogele blasberg GmbH Architekten/Stadtplaner Eugenstrae 75 88045 Friedrichshafen


https://naturvielfalt-rv.de/media/gehoelzliste_landkreis_ravensburg-feb_2020.pdf
https://naturvielfalt-rv.de/media/gehoelzliste_landkreis_ravensburg-feb_2020.pdf
mailto:so.wiedemann@rv.de

BEBAUUNGSPLAN ,, AUF DER STEIGE SUDOST TEXTLICHER TEIL Seite 14

- Aus Griinden des Insekten-, Fledermaus- und Vogelschutzes ist die AuRenbeleuchtung von privaten und 6ffentli-
chen Gebduden zwischen 23:00 Uhr und 05:00 Uhr zu unterlassen. StraRenlaternen sollten in diesem Zeitraum
gedimmt bzw. abgeschaltet werden.

- Bauliche Vorkehrungen gegen Vogelschlag. Zur Vermeidung von Kollisionen an den (insbesondere landschaftszu-
gewandten) Glasfronten der Geb&dude sollen groRere Glasflachen vogelschonend ausgefiihrt werden.

Gepriifte Markierungen von Scheiben bzw. nicht transparente Milchglas-Scheiben sind bei Glasbristungen, Glas-
verbindungsgangen, Windschutzwanden verpflichtend zu verwenden. Weitere Hinweise zu geeigneten Schutz-
mafnahmen geben z.B. die Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (Vermeidung von Vogelverlusten
an Glasscheiben) sowie der Senat von Berlin und die Schweizer Vogelschutzwarte Sempach (Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht). Glasfronten sind z.B. durch Holzlamellen oder geeigneten Aufdrucken fiir Vogel sicht-
bar zu machen.

- Mit Verweis auf § 9 LBO und §21a NatSchG BW sowie im Hinblick auf das naturschutzrechtliche Minimierungsge-
bot und den Insektenschutz miissen die nichtiiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke Griinflaichen sein.
Sie durfen nicht in einer die Wasserdurchlassigkeit wesentlich mindernden Weise befestigt werden (sog. Kies-
oder Schottergérten). Vegetationsarme Flachen mit nicht durchwurzelbaren bzw. wasserundurchlassigen Materi-
alien (z.B. Folien oder Vlies) gelten als bauliche Anlagen.

- Bei der Bebauung ist darauf zu achten, dass keine Strukturen mit Fallenwirkung fiir Kleintiere entstehen wie z. B.
bodengleiche Lichtschachte ohne feinmaschige Abdeckung, tiefe Abflussrinnen oder Gullis unmittelbar an hohen
Bordsteinen. Zur Verringerung der Barrierewirkung sind Sockel von Einfriedungen unterbrochen auszufiihren,
damit sie fiir Kleintiere durchlassig werden. Auch hohe Bordsteine sollten, damit sie fiir Kleintiere Gberwindbar
werden, ca. alle 20 m abgesenkt oder abgeschragt werden.
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C. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 74 LBO

fiir das Gebiet , Auf der Steige Siidost” Stadt Aulendorf

Hinweis: VerstéRe gegen die nach § 74 Abs. 1 und 2 LBO erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften Nr. 1 bis 3 (AuRere Gestal-

tung baulicher Anlagen, Gestaltung der unbebauten Flachen und Stellplatzanforderungen) werden gemal
§ 75 Abs. 2 und 3 LBO als Ordnungswidrigkeit behandelt.

1.

1.2

1.3

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen §74 (1) Nr. 1 LBO)

Fassade — Material und Farbe

Zur Gestaltung der Fassaden ist die flichige Verwendung greller Farben sowie von schwarzen/dunkelbraunen
und Leuchtfarben sowie von glanzenden Flachen (ausgenommen Glasflachen) und dauerhaft reflektierende
Materialien unzulassig. Blendwirkungen sind nicht zuldssig. Blockbohlenfassaden sind unzuldssig.

Abweichende Materialien und Farben sind nur bei untergeordneten Bauteilen zuldssig.
Solarfassaden bzw. Fassaden aus Solarelementen sind zulassig.

Dachform / Dachneigung / Dachaufbauten

Zulassig sind gemaR Eintragung im Lageplan Flachdacher bzw. Satteldacher.

Die Dachneigung ist jeweils gegenliber der Horizontalen zu messen.

In Abhangigkeit von der vorgeschriebenen Dachform gelten als Dachneigungen:
Satteldacher: 18 bis 45°
Flachdacher: O bis 3°
Abweichende Dachformen und Dachneigungen sind fiir untergeordnete Gebaudeteile und
fiir Nebengebaude bis 35 gm Grundflache zulassig.

a) Dachaufbauten, Widerkehre oder Zwerchgiebel sind nur zulassig bei Sattelddachern mit
Dachneigungen >30°;

b) Pro Geb&ude ist max. ein Nebengiebel (Zwerchhaus / Widerkehr) zul3ssig;

c¢) Pro Dachseite ist nur eine Gaupenform zulassig;

d) Zwischen der AuRRenkante einer Gaupe und dem Ortgang ist ein Mindestabstand von 1,5 m
einzuhalten;

e) Die Gesamtbreite von Dachaufbauten und Nebengiebel darf in der Summe maximal
50% der Trauflange der zugehorigen Dachseite betragen.

Dachdeckung / Farbgebung

a) Die Dachdeckungen sind aus nicht glanzenden und nicht reflektierenden Materialien herzustellen.
Zulassige Farbgebung sind ausschlieBlich Rot bis Rotbraun oder Grau bis Anthrazit.

b) FUr Nebengeb&dude und untergeordnete Bauteile sind auch andere nichtglanzende bzw. nichtreflektie-
rende Materialien zul3ssig.

c) Eine abweichende Farbgebung und Materialitat der Dacheindeckungen allerdings stets mit matter Oberfla-
che ist zulassig bei Flachdachern und zum Zwecke der Sonnenenergienutzung.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind auf Gebauden mit Schragdachern nur planparallel zur Dach-
flache zulassig.

Werbeanlagen § 74(1) Nr. 2 LBO
a) Freistehende Werbeanlagen diirfen eine GroRe von 5,0 gm pro Anlage nicht Gberschreiten.

b) Werbeanlagen mit wechselndem Licht und Lauflicht sowie Laserwerbung sind nicht zulassig.

c) Werbeanlagen auf Dachern sind nicht zulassig.
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d) Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung in indirekt beleuchteter Art zulassig. Sie diirfen ausschlieR-
lich am Gebdude auf Hohe des Erd- und Obergeschosses angebracht werden.

e) Nutzungseinschriankung beleuchteter Werbeanlagen: Der Betrieb beleuchteter oder lichtemittierender
Werbeanlagen ist von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr des Folgetages untersagt. Dies gilt nicht, wenn die Beleuch-
tung zur Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit oder zur Abwehr anderer Gefahren erforderlich ist
und nicht kurzfristig durch andere MalRnahmen ersetzt werden kann.

f)  Werbeanlagen jeglicher Art in einer Entfernung bis zu 30 m zum nachstgelegenen, befestigten Fahrbahn-
rand der KreisstraRe werden ohne die ausdriickliche Zustimmung der StraBenbauverwaltung nicht zuge-
lassen.

3. Anforderungen an die Gestaltung unbebauter Flachen § 74(1) Nr. 3 LBO
a) Der natirliche Gelandeverlauf ist so weit wie moglich zu erhalten. Boschungen sind naturnah mit B6-

schungsneigungen von max. 1:3 zu gestalten. Auffillungen, Abgrabungen und Stlitzmauern sind nur zu-
lassig bis max. 1,5 m Abweichung vom natirlichen Gelandeniveau. Ausgenommen von dieser Regelung
sind Tiefgarageneinfahrten und Kellerzugange.

b) Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind bis zu einer Hohe von maximal 1,00 m als Zaune
oder als freiwachsende Hecken aus Laubgehdlzen zul3ssig (s. Pflanzliste Il im Anhang). Nadelhecken (z.B.
Thuja, Scheinzypresse) sind unzuldssig.Einfriedungen mit Zaunen missen einen Mindestabstand zur Ge-
landeoberflache von 10 cm aufweisen. Sockelmauern sind nicht zulassig.

¢) Einfriedungen missen entlang der Verkehrsflachen einen Abstand von 0,5 m einhalten.

4, Stellplatzanforderungen § 74(2) Nr. 2 LBO
Pro Wohnung bis 40 m? Wohnfliche ist 1 Stellplatz nachzuweisen, fiir alle anderen Wohnungen 1,5 Stell-

platze.
Flr andere Nutzungen als Wohnungen bleiben die gesetzlichen Vorschriften zur Stellplatzpflicht.

Ortliche Bauvorschriften
aufgestellt: Stadt Aulendorf, den

KIENZLE VOGELE BLASBERG GmbH Matthias Burth, Blirgermeister
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BEGRUNDUNG

11

Planungsgegenstand

Raumlicher Geltungsbereich / Plangebiet
Die Stadt Aulendorf beabsichtigt stidlich der StraRe ,Auf der Steige’ und 0Ostlich der KreisstraRe K7958 ,Steinen-
bacher Weg’ ein Baugebiet auszuweisen, dass in der nérdlichen Halfte die Ansiedlung eines dringend benétig-

ten in Arztehauses mit drztehausaffinen medizinischen, gesundheitlichen und sozialen Zusatznutzungen und
Dienstleitung vorsieht. In untergeordneter Form soll auch Wohnen maglich sein. In der stidlichen Halfte soll ein
gemischtgenutztes Baugebiet entstehen, mit Schwerpunkt Wohnnutzung um einen Beitrag zum dringend be-
notigen Wohnungsbau zu leisten. Insgesamt entsteht ein Stadtquartier in dem Arbeiten und Wohnen in engen
Zusammenhang stehen und nach dem Prinzip der kurzen Wege Verkehr reduzieren kann.

Das eigentliche Plangebiet liegt am siidlichen Stadtrand der Stadt Aulendorf. Es umfasst das Flursttick 1435/1
und bildet den raumlichen Geltungsbereich 1 des Bebauungsplans. Die Flache betragt ca. 1,95 ha. Zusatzlich
entsteht eine externe Ausgleichsflache auf einer Teilflache des Flurstiicks 1611. Sie bildet den raumlichen Gel-
tungsbereich 2 des Bebauungsplans. Der raumliche Geltungsbereich 1 und der raumliche Geltungsbereich 2
sind gemeinsam Bestandteil des Geltungsbereichs des Bebauungsplan , Auf der Steige Stidost” und bilden seine

Abgrenzung.

|/

UBERSICHTSPLAN j!
. 3 X "Dy

e L

Abbildung 2: Raumlicher Geltungsbereich 2, 0.M.
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1.2

1.3

Im Westen grenzt das Wohngebiet ,Riedweg’, im Norden das Misch- und Wohngebiet ,Auf der Steige’ an. Wei-
ter ostlich befinden sich-jenseits von Ackerflachen und einem kleinen Streuobstbestand- Misch-, Gewerbe- und
Industriegebiete ,Sandacker I-11l°. Sidwestlich anschlieRend befindet sich ein Gewachshaus, stdlich folgen Fla-

chen fir die Landwirtschaft.

Das Geldnde fallt nach Osten hin (in Richtung Schussental) ab. Die Flachen werden derzeit als Acker genutzt.
Entlang der nérdlichen Grenze befinden sich - am StraRenrand- acht groRere Baume. Im Flachennutzungsplan
ist das Gebiet als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Erfordernis der Planaufstellung / Planungsziele

Die Stadt Aulendorf schafft mit der Planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung des drin-
gend benétigten Arztehauses mit Wohnnutzungen in einem Sondergebiet im siidlichen Anschluss. Weiterhin
wird die Ansiedlung gemischter Nutzungen (Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Gastronomie, Bildung und Kultur)
in einem urbanen Gebiet ermdglicht. Eine stadtvertragliche Siedlung- und Nutzungsstruktur wird weiterentwi-
ckelt. Wahrend im Sondergebiet die Nutzung des Arztehauses mit Zusatznutzungen iiberwiegt, soll das urbane
Gebiet durch Nutzungsschwerpunkt Wohnen gepragt sein. In Aulendorf besteht ein kontinuierlicher Bedarf an
Wohnungen unterschiedlicher GroRRe. Die Planung leistet einen Beitrag zur Deckung eines dringenden Bedarfs
an einem Arztehaus sowie von Wohn- und Gewerbeflachen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans steht die Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung von Aulendorf im
Vordergrund. Ziel der Planung ist es, unter Berticksichtigung der Verkehrsfunktionen eine Erweiterung der
zentralen Funktionen in stdliche Richtung mit einer stadtebaulich vertraglichen Bebauung planungsrechtlich zu
regeln und durch den Neubau eines Arztehauses die medizinische Versorgung zu sichern.

Mit dem Bebauungsplan wird zum einen die Errichtung eines Arztehauses mit allen zugeordneten Nutzungen
und Infrastruktureinrichtungen im Sonstigen Sondergebiet (SO gemal} § 11 BauNVO) gesichert und zum ande-
ren der stadtebauliche Ordnungsrahmen fiir die Errichtung von gewerblich und wohngenutzten Gebduden in
Urbanen Gebieten (MU gemaR § 6a BauNVO) geschaffen. Das Gebiet siidlich des Stadtkerns ist an die beste-
hende Infrastruktur angeschlossen und ist gut im Siedlungskorper integriert.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren (EAG-Bau) nach Europarecht aufgestellt. Der Flachennutzungsplan
ist im Parallelverfahren gemaR §8 Abs. 3 BauGB zu dndern.

Gemall § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungspldanen ein Umweltbericht
mit den nach Anlage 1 zum BauGB erforderlichen Inhalten zu erstellen. Im Umweltbericht sind die aufgrund
der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht
wird als Teil der Begriindung dem Bebauungsplan in einem separaten Dokument beigefiigt.

Das Dokument zum Umweltbericht enthalt auch die Abarbeitung der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Ver-
bindung mit § 15 BNatSchG bzw. § 21 NatSchG BW. Die artenschutzrechtliche Prifung gem. § 44 BNatSchG
liegt als Kurzbericht auf Grundlage einer Relevanzbegehung ebenfalls als separates Dokument vor.

Ubergeordnete Planungen bestehendes Planungsrecht

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg

Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg sieht u.a. folgende Ziele und Grundsatze in Bezug auf
die Stadtentwicklung und den Stadtebau vor:

- Ziel 3.1.2. Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf Schwerpunkte des Wohnungsbaus, Gewerbe und Dienst-
leitungen zu konzentrieren.

- Ziel 3.1.9. Die Stadtebauliche Entwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten.
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Die vorgesehene Planung greift die Grundsatze und Ziele des Landesentwicklungsplans auf, da sich das Plange-
biet in ein Gebiet mit bestehender Bebauung einfligt. Westlich und nordlich des geplanten Gebiets besteht
Wohnbebauung, 6stlich gewerbliche Bebauung.

Regionalplan

Das Planungsgebiet befindet sich im Zustandigkeitsbereich des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben.
Der Regionalplan wurde kirzlich fortgeschrieben.

Biberach

Sigmaringen O

Friedrichshafen

Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan 2021 Bodensee-Oberschwaben, Plangebiet rot, Karte 0.M.

Der Regionalplan weist Aulendorf als Unterzentrum aus. Westlich und 6stlich von Aulendorf befindet sich mit
Bad Saulgau und Bad Waldsee jeweils ein Mittelzentrum, sidlich folgen mit Weingarten, Ravensburg und an-
schlieBend Friedrichshafen drei Oberzentren. Die Unterzentren sind als Standorte von Einrichtungen und Ar-

beitsplatzen so zu entwickeln, dass sie auch den qualifizierten, haufig wiederkehrenden Bedarf ihres Verdich-
tungsbereichs der Grundversorgung decken kdnnen.

Flachennutzungsplan

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Aulendorf ist das Plangebiet als Flache fiir die Landwirtschaft
dargestellt, dies entspricht der aktuellen Nutzung. Nordlich und westlich sind Wohnbauflachen, norddstlich
gemischte Bauflachen und 6stlich gewerbliche Bauflachen dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geandert.
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Abbildung 5: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Aulendorf mit Darstellung des Anderungsbereiches
LJAUf der Steige Siidost” 0. M.

Bestehende Bebauungspldne im Plangebiet und angrenzend

Im Plangebiet und siidlich daran anschliefend besteht aktuell kein rechtsgtltiger Bebauungsplan. Westlich
schliet jedoch der Bebauungsplan ,Riedweg Il an, 6stlich der Bebauungsplan ,Sandacker’. Fir das nordlich
angrenzende Gebiet gilt der Bebauungsplan ,Steinenbacher Weg I, an den sich Ostlich der Bebauungsplan ,Auf
der Steige’ anschliel3t.

Abbildung 6: Uberblick iiber angrenzende Bebauungspléane der Stadt Aulendorf, Plangebiet rot, Karte 0.M.
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2.

2.1

2.2

2.3

Planinhalt / Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Das ,Sonstige Sondergebiet (SO) Arztehaus-Wohnen* dient der Unterbringung eines Arztehauses mit allen zu-
geordneten Nutzungen und Infrastruktureinrichtungen. In untergeordnetem Umfang sind auch Wohnungen
zulassig. Die Wohnnutzung ist auf die Obergeschosse beschrankt.

Sudlich des Sondergebietes soll in Ergdnzung in einem Urbanen Gebiet eine gemischte Nutzung aus nicht we-
sentlich storendem Gewerbe, sozialen Einrichtungen und schwerpunktmaRig Wohnen entstehen.

Vergniigungsstatten und Tankstellen sind nicht zuldssig, da sie als verkehrs- und larmintensive Nutzungen dem
gewlinschten Gebietscharakter widersprechen.

Durch héhere Immissionsrichtwerte wird im urbanen Gebiet die Mischung von gewerblicher Nutzung und
Wohnen erleichtert. Im Gegensatz zum Mischgebiet missen die Anteile Wohnen/Gewerbe nicht gleichgewich-
tig sein. Zusatzlich sind die Beeintrachtigungen durch den Verkehr der KreisstraRe K 7958 besser zu bewaltigen.

Das MaR der Nutzung wird definiert durch die Festsetzung maximal zuldssiger Grundflachenzahlen (GRZ), der

Zahl der Vollgeschosse und durch die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen. Die planungsrechtlichen Fest-
setzungen zum Baukoérper werden erganzt durch értliche Bauvorschriften, die Regelungen zur Dachform und
Dachneigung.

Die Grundflachenzahl ist so gefasst, das Einfligen in die kleinteilige bestehende Bebauung der Umgebung ge-

wahrt bleibt und eine angemessene Grundstiicksnutzung trotzdem erméglicht wird.

Die Nutzungsziffern erlauben fiir das gesamte Baugebiet eine ausreichende bauliche Dichte und beriicksichti-
gen das Gebot, mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Mit der Ausweisung der Grundflachenzahlen sowie
mit den Festsetzungen zur zuldssigen Hohe baulicher Anlagen lasst sich eine flachensparende Grundstiicksaus-
nutzung realisieren.

Hoéhe baulicher Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen orientiert sich an die geplanten Nutzungen. Sie berticksichtigt die topo-
grafischen Gegebenheiten und die StraRenhéhe. Grundsatzlich soll eine Bebauung mit 3 Vollgeschossen und
Flachdach im Sondergebiet und MU7 entstehen und in den MU1-Mu6 Gebaude mit 2 Vollgeschossen und ei-
nen zuldssigen Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss. Aufgrund der starken Hanglagekénnen in den MU1- MU3
auch Hanggeschosse entstehen, die aber ebenfalls keine Vollgeschosse sein diirfen.

Die bestehenden Geldandehdhen (siehe Hohenlinien) sind als Hinweis im Lageplan enthalten.

Die Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen ist als Planeinschrieb festgesetzt. Daraus ergeben sich beispiels-
weise fiir die 3-geschossigen Gebdude Gesamthdhen von ca. 13 m.

Die Begrenzung des Mal3es der Nutzung stellt gemeinsam mit der Begrenzung der Gebaudehodhe eine ausrei-
chende Regelung der baulichen Dichte dar.

Bebauung / Gebdudeausrichtung / Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die teilweise
zusammengefassten Baufelder bieten die Moglichkeit einer flexiblen Nutzung innerhalb der Bauquartiere.
Auch Grundstlicksteilungen sind bei zusammengefassten Baufeldern leichter méglich. Anderseits soll durch
baukérperbezogene Festsetzungen das zugrundeliegende stadtebauliche Konzept abgesichert werden. Es ist
die offene Bauweise festgesetzt, die in der Umgebung mit (iberwiegend kleinteiliger Struktur pragend ist.

Die Bauweise ist nur dort aufgeweitet, wo die beabsichtigte Nutzung es erfordert Im MU! Ist eine Wohnanlage
flir betreutes Wohnen vorgesehen, die Gebdudelangen Giber 50 m erfordert. Hier wird deshalb die abwei-
chende Bauweise festgesetzt (abweichende Bauweise, d.h. Gebdudelangen bis 60m zulassig).
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2.4

2.5

2.6

Im Sondergebiet und im MU 7 sind als Dachform begriinte Flachdacher festgesetzt, wahrend in den MU1-MU6
Satteldacher mit vorgegebener Firstrichtung vorgesehen sind.

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf ist die Firstrichtung festgesetzt. Dies ermoglicht Giberwiegend eine
Sudwest- und Stidost-ausrichtung der Gebaude.

Grinflachen

Grunflachen und Pflanzgebote wurden zur Gestaltung des StraRenraums und zur Ortsrandeingriinung festge-
setzt. Die Griinflache ist mit standortgerechten heimischen Gehdlzen zu bepflanzen und dient der landschaftli-
chen Einbindung der geplanten Bebauung. Die Geholzpflanzungen entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze
sind als Leitstruktur fir die Fledermause zu erweitern.

ErschlieBung

Verkehr

Das Plangebiet grenzt im Westen an die KreisstralRe K7958 (,Steinenbacher Weg‘) und im Norden an die StraRRe
,Auf der Steige’. Uber die KreisstraRe ist keine Zufahrt bzw. Auffahrt zul3ssig. Die StraBe ,Auf der Steige’ ist je-
doch fiir die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets geeignet. Eine von Norden in das Plangebiet fliihrende Zu-
fahrt ist ausreichend dimensioniert und wird im weiteren Verfahren noch prazisiert. Des Weiteren ist fur die
ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen im Slidosten eine 4m breite Zufahrt festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

An die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen kann angeschlossen werden. Die Versorgung der baulichen
Anlagen mit Trinkwasser und Gas und Telekommunikationsleitungen (Breitbandversorgung) erfolgt Giber eine
Erweiterung des vorhandenen Leitungsnetzes.

Das im Gebiet anfallende Schmutzwasser wird einem neu zu errichtenden Schmutzwasserkanal zugefiihrt.

Niederschlagswasserentsorgung

Im Gebiet wird ein modifiziertes Entwasserungssystem mit getrennter Ableitung von Schmutz- und Oberfla-
chenwasser realisiert

Das Niederschlagswasser wird getrennt gesammelt und im Gebiet zuriickgehalten, ggf. auch versickert.

Eine Riickhaltung des Regenwassers kann neben dem Retentionsbecken auch (iber begriinte Dacher und tber
die Erdiiberdeckung von Tiefgaragen erfolgen. Auch eine Nutzung des Regenwassers als Grauwasser oder fir
die Gartenbewadsserung ist bei Beachtung entsprechender Hygieneanforderungen méglich. Die Grundstick-
sentwasserung wird fir jedes Bauvorhaben in der Entwurfs- und Genehmigungsplanung (Entwasserungsge-
such) konkretisiert. Die Riickhaltung und die Versickerung des Niederschlagswassers entlasten die Abwasseran-
lagen und vermindern die hydraulische Belastung der Kanalisation und der Vorfluter.

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 BauGB, die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sowie die
sonstigen Belange des Umweltschutzes zu beachten. Es ist zu priifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkun-
gen (hier Lirmimmissionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz
im Plangebiet erfillt wird.

Westlich des Plangebietes verlauft die KreisstraRe K 7958 und nérdlich die Gemeindestrale ,, Auf der Steige”.
Ostlich des Plangebietes befinden sich Gewerbegebiete und eingeschrinkte Industriegebiete sowie stdlich
eine Gartnerei.
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Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung der Lirmimmissionen
beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kdnnen dem Bericht mit der Bezeichnung "LA23-316-G01-01" mit
dem Datum 08.05.2024 entnommen werden.

Schadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen werden.

Hinsichtlich des Gewerbeldrms sind die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zu Schutz gegen Larm
(TA Larm) maRgeblich.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbeldarm in der stadtebaulichen Planung ist in
den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 festgelegt.

Schutzbedirftige Rdume

Die Definition der schutzbediirftigen Rdume ergibt sich aus der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" (z.B.
Wohnrdume, Schlafrdume, Unterrichtsraume, Blirordume).

Bewertung der Gewerbeldrmimmissionen

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass durch die Lirmemissionen der 6stlich und stidlich des Plangebietes
ansdssigen gewerblichen Nutzungen die Orientierungswerte bzw. die zur Uberpriifung der spateren Vollzugsfa-
higkeit des Bebauungsplanes herangezogenen Immissionsrichtwerte im geplanten Sondergebiet (mit dem
Schutzanspruch eines urbanen Gebietes) und im urbanen Gebiet eingehalten werden.

Dabei gibt die TA Larm aber keine Obergrenze der zulassigen Gewerbelarmimmissionen vor, sondern regelt,
unter welchen schalltechnischen Bedingungen ein Betrieb oder eine Anlage genehmigungsfahig ist. Die TA
Larm lasst somit Larmbelastungen zu, die dann, wenn ein Betrieb den Immissionsrichtwert bereits ausschopft
und zusatzlich weitere Betriebe nach dem ,6-Unter-Kriterium“ genehmigt wurden, weit Gber den Orientie-
rungswerten fiir Gewerbeldrmimmissionen liegen kdnnen.

Die sich im Plangebiet ergebenden Larmimmissionen werden als zumutbar angesehen.

Die sich durch die Planungen ergebenden maoglichen Einschrankungen fiir die umliegenden gewerblichen Nut-
zungen werden als zumutbar angesehen.

Auf Grund der Entfernung der Betriebe Firma LinTec und Firma Heydt zum Plangebiet und der geplanten Nut-
zungen des Plangebietes (urbanes Gebiet) sind keine immissionsrelevanten Gerduschspitzen im Plangebiet zu
erwarten.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen

Es werden im Plangebiet die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 zur Tagzeit und zur Nachtzeit
entlang der Verkehrswege im Westen und Norden des Plangebietes Uiberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte werden zur Tagzeit und zur Nachtzeit nahezu im gesamten Plangebiet eingehalten.

Als Orientierungswerte der DIN 18005 gelten
Urbanes Gebiet 63 dB(A) Tag / 50 dB(A) Nacht
Sonstige Sondergebiete 45-65 dB(A) Tag / 35-65 dB(A)

Immissionsgrenzwerte der 16. BISchV
Urbanes Gebiet 64 dB(A) Tag / 54 dB(A) Nacht

Die Uberschreitungen zur Tagzeit treten hauptsichlich in den Randbereichen des Plangebietes auf. Im Innen-
bereich werden die Orientierungswerte im Erdgeschoss weitestgehend eingehalten. Es kann daher im Plange-
biet von einer entsprechend hohen Aufenthaltsqualitat zur Tagzeit im Freien ausgegangen werden.
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Die in der Rechtsprechung regelmaRig als Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung herangezogenen Werte von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts bzw. die in der jingeren Rechtsprechung herangezogenen Werte von 67 dB(A)
tags und 57 dB(A) nachts werden eingehalten.

Es sind aktive und / oder passive SchallschutzmaBnahmen zur Erfiillung der Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse erforderlich.

Festsetzung von aktiven SchallschutzmalRnahmen

Aus stadtebaulichen und anderen Griinden sind aktive Larmschutzeinrichtungen nicht moglich.
Schallschutzwiélle und —wande mit vertretbarer Hohe entfalten fiir die Obergeschosse kaum eine Wir-
kung. Schallschutzwande mit ausreichender Hohe sind dagegen stadtgestalterisch bedenklich und pragen
das Ortsbild negativ. Ein Schallschutzwall mit entsprechender Hohe erfordert zu viel Flache.

Der Aufwand fiir entsprechend hohe aktive SchutzmaRnahmen entlang der KreisstraBe K7958 steht nicht
im Verhaltnis zum angestrebten Schutzzweck.

Festsetzung von passiven Schallschutzmallnahmen

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse wurden nach § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (Wegorientierung, Lirmschutz-
fenster, schallgedammte Liiftung usw.) festgesetzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbediirftigen Raumen sind die sich aus den festgesetzten malgebli-
chen AulRenldarmpegeln ergebenden baulichen SchallschutzmalRnahmen zu beachten. Dies bedeutet im Rah-
men der Genehmigungsplanung fiir die einzelnen Gebaude:

- essind die maRgeblichen AuRenlarmpegel heranzuziehen

- inVerbindung mit der DIN 4109 ergeben sich die Mindestanforderungen fiir die Schallddmm-MaRe der
AuBenbauteile

Schallgeddammte Liiftung und Pufferraume

Flr Fassaden mit einem Beurteilungspegel iber 45 dB(A) ist eine Orientierung fiir Fenster von Schlaf- und Kin-
derzimmern zu einer zum Liiften geeigneten Fassade erforderlich.

Ist dies nicht méglich, so ist zum Beliiften mindestens ein weiteres Fenster an einer Fassade ohne Uberschrei-
tung des Beurteilungspegels von 45 dB(A) bzw. eine schallgeddmmte Liftung notwendig. Somit kann sicherge-
stellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht ge6ffnetem Fenster (gekippt) moglich ist, bzw. dass eine
ausreichende Belilftung durch eine schallgedammte Liftung gesichert ist. Dem Bauwerber steht es dann auf
Grund der weiteren Festsetzungen frei, sich zusatzlich bzw. stattdessen liber eine bauliche MaRnahme (vorge-
lagerte Bebauung etc.) zu schiitzen. Die vorgelagerte Bebauung bzw. die Pufferraume oder Prallscheiben mus-
sen eine Pegelminderung von mindestens 10 dB(A) sicherstellen. Andere Liftungskonzepte, z.B. doppelte
Scheiben mit seitlichen Absorbern in der Laibung, ,,Hamburger Fenster” sind auch zulassig, wenn das erforder-
liche Schallddmm-MaR der Fassade auch unter Anrechnung des bewerteten Schalldimm-MaRes dieser Bau-
weise sichergestellt ist.

Pufferraume miissen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer entsprechend
der Landesbauordnung nicht geeignet sind. Somit wird sichergestellt, dass hier kein neuer schutzwirdiger
Raum entsteht.

Orientierung

Zudem wurde unabhdangig von der konkreten Larmbelastung festgesetzt, dass eine Orientierung von Schlaf-
und Kinderzimmern zur larmabgewandten Fassade vorgenommen werden soll. Dies erfolgte im Rahmen eines
Optimierungsgedankens, dass moglichst geringe Larmbelastungen an den Fenstern, die zum Liften von Schlaf-
und Kinderzimmern erforderlich sind, vorherrschen sollen.
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Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem AuRenpegel ein "Wegorientieren" oder eine
schallgedammte LUftung erforderlich ist. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist ein Auslosewert von 45 dB(A) angege-
ben. Die Verkehrswege-SchallschutzmaRnahmenverordnung (24. BImSchV) gibt vor, dass in allgemeinen
Wohngebieten bei einem Pegel von iber 49 dB(A) ein Anspruch auf den Einbau von Liftungseinrichtungen be-
steht. In der VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" wird ab einem
AuBenpegel von 50 dB(A) eine Liiftungseinrichtung gefordert.

Daher ist ein anzustrebender AuRenpegel von weniger als 45 dB(A) nachts flir zum Liften von Schlaf- und Kin-
derzimmern vorgesehenen Fenstern als sachgerecht anzusehen.

Weitere MaRnahmen wie z.B. nicht 6ffenbare Fenster oder Prallscheiben zum Schutz vor Verkehrslarm werden
nicht festgesetzt. Der Einbau von nicht 6ffenbaren Fenster hat aus schalltechnischer Sicht gegenliber 6ffenba-
ren Larmschutzfenstern mit gleichem SchalldammmaR keinerlei Vorteile und Prallscheiben stehen teilweise im
Konflikt mit anderen baulichen Vorgaben. Diese nicht 6ffenbare Fenster oder Vorbauten sind zur Sicherstellung
von gesunden Wohnverhéltnissen nicht erforderlich. Es wurde festgesetzt, dass die betreffenden Wohn- und
Schlafrdume zur Erzielung eines geeigneten Luftaustausches mit einer schallgeddmmten Liftung ausgestattet
werden. Somit kann dann im Zusammenspiel mit einer ausreichenden Schallddmmung der AulRenfassade und
dem geeigneten Schalldamm-Mal der Fenster eine ausreichende Beliiftung und ein ausreichender Schallschutz
sichergestellt werden. Zudem hat dann der spatere Bewohner die Moglichkeit das Fenster zum Liften zuséatz-
lich zu 6ffnen.

Ermittlung der maRRgeblichen AuRenldrmpegel im Rahmen der Erstellung des Schallschutznachweises

Es wurde festgesetzt, dass die malRgeblichen AuRenlarmpegel und die Bereiche, in denen Fenster nachts zum
Luften geeignet sind, alternativ auch auf Grundlage von Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Freistellungsverfahrens ermittelt werden kénnen.

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan mit Baufeldern handelt, ist die Anordnung und raumliche Aus-
richtung der zukiinftigen Gebaude im Bebauungsplanverfahren nicht bekannt. Daher wurden vorsorglich Berei-
che mit maligeblichen AuRRenlarmpegeln festgesetzt. Bei der Berechnung dieser Bereiche wurden Abschirmun-
gen der moglichen Baukodrper im Bebauungsplangebiet nicht berlicksichtigt. Somit werden die maligeblichen
AuRenlarmpegel eher Gberschatzt. Die Kommune ist somit der Vorsorgepflicht zur Sicherstellung von gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen nachgekommen.

Der Bauwerber kann verdanderte Rahmenbedingungen im Rahmen der Erstellung des Schallschutznachweises
entsprechend der bauaufsichtlich eingefiihrten Baubestimmung in die Ermittlung der erforderlichen Schall-
damm-MaRe einflieRen lassen. Falls z.B. durch eine Eigenabschirmung ein geringerer mafigeblicher Aullen-
larmpegel an einer Fassade vorhanden ist, kann dieser auch zur Dimensionierung der erforderlichen Schall-
damm-MaRe der AuRenbauteile herangezogen werden. Dabei wurde diese Zulassigkeit in Anlehnung an die
eingefiihrten Baubestimmungen festgelegt. Es ergibt sich dann fiir den Bauwerber die gleiche Anforderung,
wie sie sich aus den eingefiihrten Baubestimmungen ergibt.

Emissionen von landwirtschaftlichen Anbaufldchen

Es wurde in der Satzung vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, dass die durch die landwirtschaftliche Nutzung
der angrenzenden und umliegenden Flachen (auch z.B.: Obstplantagen) entstehenden Ldrm-, Staub und Ge-
ruchsimmissionen im gesamten Bebauungsplangebiet hinzunehmen sind. Dies gilt auch z.B. fir Lirmimmissio-
nen, die bei besonderen Pflege- oder Erntetéatigkeiten nachts entstehen.

Haustechnische Anlagen

Es wurde in der Satzung vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, dass bei der Planung und Installation von Kli-
mageraten, Kiihlgeraten, Liftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken und dhnlichen
Anlagen und Geraten die Vorgaben aus dem LAl "Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationdren Geraten" ergebende Mindestabstdnde zur benachbarten Wohnbebauung zu beachten sind.
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Der Leitfaden ist zu beziehen unter

www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_gegen_laerm_bei_stat_gera-
ete_1588594414.pdf

oder kann kostenlos bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH angefordert werden.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Stralle Auf der Steige. Eine Verkehrsuntersuchung zur Er-
mittlung der zu erwartenden Neuverkehre des Sondergebietes , Arztehaus — Wohnen“ und des urbanen Gebie-
tes liegt nicht vor. Ein groRer Anteil der Verkehre ist durch das Gesundheitswesen und die Nutzung Arzte durch

Kunden zu erwarten.

Die nachstgelegenen schutzbediirftigen Nutzungen in der BlumenstraRe mit der Schutzwiirdigkeit eines allge-
meinen Wohngebietes befinden sich in einem Mindestabstand von ca. 8 m zur StraBenachse. Es ergibt sich hie-
raus ein Beurteilungspegel von ca. 62 dB(A) zur Tagzeit und 52 dB(A) zur Nachtzeit. Es werden die Orientie-
rungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 (1) von 55 B(A) zur Tagzeit bzw. 45 dB(A) zur Nachtzeit fir ein allge-
meines Wohngebiet (iberschritten. Es werden die Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) zur Tagzeit bzw. 49
dB(A) zur Nachtzeit fir ein allgemeines Wohngebiet ebenfalls Gberschritten.

Die in der Rechtsprechung regelmaRig als Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung herangezogenen Werte von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts bzw. die in der jingeren Rechtsprechung herangezogenen Werte von 67 dB(A)
tags und 57 dB(A) nachts werden um in der Tag- und Nachtzeit um 5 dB(A) unterschritten. Auch unter Ber{ick-
sichtigung der bestehenden Verkehrslarmimmissionen ist mit keiner Uberschreitung der als Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahrdung herangezogenen Werte zu erwarten.

Die sich durch den planbedingten Fahrverkehr ergebenden Larmimmissionen werden als zumutbar angesehen.

Fazit. Im Gutachten wurde als ungiinstigste Annahme und bei ungiinstigen Windverhaltnissen bei einem Aus-

fall der Abluftreinigung in der Galvanik ein Mindestabstand von 110 m vom Emissionsort ermittelt. Das Bauge-
biet ,Auf der Steige Siidost’ hat einen Abstand von mindestens 175 m zum Emissionsort, sodass der angemes-

sene Sicherheitsabstand zum Betriebsbereich gewahrt ist. Aus Sachverstdandigensicht ist damit die Vertraglich-
keit des Betriebsbereichs mit dem geplanten Vorhaben gegeben.

Hinweis:

Die Rasterlérmkarten eignen sich systembedingt nicht zur Entnahme von Beurteilungspegeln unmittelbar an

Gebdudefassaden.
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2.7

Gewerbebetriebe auRRerhalb Plangebiet

AuBerhalb des Plangebietes befinden sich verschiedene gewerbliche Nutzungen.

Zum Schutz der geplanten im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes schutzwiirdigen Nutzungen wurde
ein Gutachten zum angemessenen Sicherheitsabstand zur sidostlich am Sandweg gelegenen Firma LinTec Au-
lendorf GmbH & Co. KG erstellt (INGUS Ingenieurbiiro fir Umweltschutz und Sicherheit GmbH, 17.02.2024).
Die Firma LinTec fertigt hartverchromte Stahlwellen. Der Betrieb fallt aufgrund der Galvanik unter die Storfall-
Verordnung (12. BImSchV). Das Gefahrenpotential liegt in der Freisetzung von Gefahrenstoffen. Zur Umsetzung
der europarechtlichen Vorgaben des Art. 13 der Seveso-lll-Richtlinie soll zwischen Betriebsbereichen und defi-
nierten Schutzobjekten langfristig ein angemessener Sicherheitsabstand eingehalten werden. Im Gutachten
werden fiktive Storfall-Szenarien betrachtet und angemessene Sicherheitsabstande ermittelt. Bei Einhaltung
dieser Abstande kann davon ausgegangen werden, dass mit planerischen Mitteln hinreichend Vorsorge getrof-
fen wurde, um die Auswirkungen von Unfallen soweit wie méglich zu begrenzen und dem planerischen Schutz-
ziel des §50 BImSchG entsprochen wird. Innerhalb dieses Abstandes kdnnen weniger schutzbedirftige Nutzun-
gen vorgesehen werden.

Flachenbilanz

Urbanes Gebiet ca. 1,03 ha
Sondergebiet (,Arztehaus-Wohnen) ca. 0,40 ha
Private Grinflache ca. 0.28 ha
Offentliche Griinflache ca. 0,04 ha
Offentliche Verkehrsfliche ca. 0,20 ha
Gesamt ca. 1,95ha

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Bestand und Beeintrachtigungen.

In rdumlicher Nahe zum Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete oder gesetzlich geschiitzte Biotope. Die
etwas weiter entfernt liegenden Schutzgebiete und Biotope sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt:

Tabelle 1: Ubersicht tiber die im raumlichen Umfeld liegenden Schutzgebiete fiir Natur und Landschaft

Schutzgebiets-Nr. ‘ Name ‘ Entfernung / Betroffenheit
Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG)
4.36.066 Achtobel rund 1 km weiter siidlich, lagebe-

dingt nicht betroffen

Geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG)
1-8023-436-0104 Hecke sidl. Aulendorf ca. 370 m slidwestlich, aufgrund
der Entfernung nicht betroffen
1-8023-436-2322 Weidengebisch im Schnepfen- | rund 500 m westlich, aufgrund der

ried Entfernung nicht betroffen
1-8023-436-0098 Feldgeho6lz an Bahndamm Au- | ca. 650 m stidostlich, aufgrund der
lendorf-Altshausen Entfernung nicht betroffen
FFH-Gebiet (§ 32 BNatSchG)
8023-341 Feuchtgebiete um Altshausen etwa 430 m weiter westlich, nicht

betroffen (siehe Text)
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chutzgebiete und geschiitzte Biotope im Umkreis des Plangebietes (rot umkreist), 0.M.

Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG) werden vom Vorhaben nicht beriihrt. Das nachste Landschafts-
schutzgebiet (,Achtobel”) liegt fast 1km weiter stidlich und ist lagebedingt nicht von der Planung betroffen.

Geschiitze Biotope (§ 30 BNatSchG) werden vom Vorhaben nicht beriihrt. Bei den nachstgelegenen Biotopen
handelt es ich um Gehoélze in der freien Feldflur, in Riedflachen sowie entlang der Bahnlinie. Da samtliche Bio-
tope mehrere Hundert Meter vom Plangebiet entfernt liegen und keine Verbundfunktion zu ihnen besteht,
kommt es durch die Umsetzung der Planung nicht zu Beeintrachtigungen der Biotope.

Natura 2000 (§ 32 BNatSchG) - Gebiete werden vom Vorhaben nicht beriihrt. Vogelschutzgebiete liegen nicht
im Umkreis von 3 km um das Plangebiet. Das nachste FFH-Gebiet liegt etwa 430 m weiter westlich jenseits be-
stehender Bebauung (FFH-Gebiet ,, Feuchtgebiete um Altshausen®, Nr. 8023-341). Da im Rahmen der vorliegen-
den Planung keine Vorhaben zuldssig gemacht werden, welche sich iber die genannte Entfernung negativ iber
das FFH-Gebiet auswirken kdnnten, kommt es durch die Umsetzung der Planung nicht zu Verschlechterungen
fiir das FFH-Gebiet. Aufgrund der Art der Planung (Wohnen, Arztehaus) ist nicht in relevantem Umfang mit
dem Eintrag von Luftschadstoffen (z.B. NOx) zu rechnen, welche zu Eutrophierungseffekten fihren konnten.
Auch von der Planung verursachte Larmeinwirkungen im Bereich des FFH-Gebiets sind nicht zu erwarten. An-
gesichts der Lage des FFH-Gebiets (jenseits von bestehender Bebauung und Waldflachen) bestehen somit
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der geschiitzten Feuchtflachen. Eine weitergehende Priifung ist
nicht erforderlich.

Flachen des landesweiten Biotopsverbund und Wildtierkorridore (§§ 20 und 21 BNatSchG) werden vom Vorha-
ben nicht berihrt. Die ndchsten Biotopverbundflachen liegen fast 500 m vom Plangebiet entfernt im Bereich
des 0.g. FFH-Gebiets.

Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG) und Quellenschutzgebiete (§ 53 WHG) sind vom Vorhaben nicht betroffen.
Die Topographische Karte von 1960 weist jedoch eine punktuelle Quelle im Plangebiet auf in der Nahe des
Wirtschaftsweges. Diese Quellen finden sich auch in weiteren Karten, die dem Landratsamt Ravensburg vorlie-
gen. Fur das Gebiet wurde im Herbst 2022 eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. Die Drucksondierung
CPT 8 und der Schurf 3 befanden. sich sehr nahe an dem mutmatlichen Standort der Quelle. Gemaft dem Gut-
achten deuteten sich bei der Baugrunderkundung hier keine anderen Bodenverhaltnisse an als in den Ubrigen
Bereichen. Die Gutachter fanden keine offensichtlichen Hinweise auf eine Quelle. Im Zuge der
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Bauausfiihrungen werden nochmals Bodenuntersuchungen erforderlich. Sollte in dem Bereich dann tatsachlich
eine starkere Vernassung festgestellt werden, ist mit dem Landratsamt zu kldren, unter welchen Bedingungen
die Bebauung hier erfolgen kann (z.B. weiRe Wanne). Dies ware am besten im Zusammenhang mit der Erschlie-
Rungsplanung abzustimmen.

Uberschwemmungsgebiete oder Uberflutungsflichen von HQ10, HQ50, HQ100 oder HQextrem sowie sonstige
hochwasserbedeutsame Strukturen und Elemente (wassersensible Bereiche) befinden sich weder innerhalb
des Plangebiets noch in dessen weiteren Umgebung.

Das nachste Gewasser (Schlafenbiihlgraben) verlduft etwa 420 m weiter westlich; der Aulendorfer Graben be-
findet sich innerhalb des Stadtgebiets etwa 450 m weiter nordlich. Die Schussen verlauft in einer Entfernung
von etwa 550 m weiter Ostlich.

Belange des Artenschutzes
Der besondere Artenschutz (§ 44 BNatSchG) bezieht sich auf wildlebende Pflanzen und Tiere, einschlieflich
aller européischen Vogelarten sowie auf europaisch geschiitzte Arten. Neben einem Tétungs- und Stérungsver-

bot besteht das gesetzliche Ziel darin, die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffe-
nen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin zu erfiillen. Die Regelungen
gelten nicht nur fir den Abriss und die Baufeldfreimachung im Vorfeld der BaumalRnahme, sondern auch bei
spateren u.U. genehmigungsfreien Sanierungs- und Renovierungsarbeiten. Die Bestimmungen des gesetzlichen
Artenschutzes sind allgemein geltendes Recht mit dem Ziel, einen glinstigen Erhaltungszustand der Tier- und
Pflanzenarten langfristig zu bewahren.

In Bezug auf Vogel und Fledermause besteht jeweils ein geringes bis mittleres Konfliktpotenzial. Um zu
vermeiden, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande i. S. d. § 44 BNatSchG eintreten, sind neben

der bereits gesetzlich vorgeschriebenen Rodung von Gehdlzen ausschliellich im Winterhalbjahr weitere
VermeidungsmaBnahmen umzusetzen. Diese sind im Bebauungsplan festgesetzt und umfassen:

— Minimierung von Lichtemissionen durch stark reduzierte AuRenbeleuchtung (zur Vermeidung

von Schadwirkungen auf nachtaktive Insekten und lichtempfindliche Fledermausarten)

— Verwendung reflexionsarmer Photovoltaikmodule (zur Vermeidung von Schadwirkungen auf
gewadssergebundene Insekten auch als Nahrungsgrundlage fiir Fledermause)

— Erhaltung von sieben der acht Bestandsbdume im Norden (als Leitstruktur fiir Fledermause)

— Entwicklung von Hecken/Gebiischen als neue Brutlebensrdume am Rand des Plangebiets (insbesondere im
Ostlichen und stdlichen Randbereich)

— Neupflanzung weiterer Baume im StraRenraum sowie auf den privaten Griinflachen (zur Schaffung von Er-
satzlebensrdumen/Brutstétten)

— Begrinung der Flachdacher (insbesondere zur Forderung der Insektenartenvielfalt und damit

auch zur Verbesserung des Nahrungsangebots flir Fledermause)

— Verwendung einheimischer Gehdlzarten (zur Verbesserung der Nahrungsgrundlage fir Tiere)

— Ergreifung von MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an groRen Glasflachen, z.B. Vermeidung von
Eckverglasungen, Verwendung geprifter Markierungen usw. (um die Tétung von

Vogeln zu verhindern)

Sofern die 0.g. MalRnahmen ordnungsgemal umgesetzt werden, ist flr die Artengruppen der Végel und
Fledermdause keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung der vorkommenden Populationen zu
erwarten. Vorsorglich wird fiir Gebilschbriiter wie den Bluthanfling und die Goldammer zusatzlich zu

den Strauchpflanzungen am Rand des Plangebiets auf einer bereits fiir friihere AusgleichsmalRnahmen
genutzten Flache etwa 520m sudlich des Plangebiets eine Hecke neu angelegt (siehe K1 in Kapitel 9.3).
Durch diese MaRnahme werden zusatzliche Bruthabitate insbesondere fiir diejenigen Vogelarten geschaffen,
die in Bezug auf von Siedlungen ausgehende Storungen (wie z.B. Hauskatzen) empfindlich sind.
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Auswirkungen auf die Artengruppen Reptilien und Amphibien sowie auf weitere streng geschiitzte Arten
entstehen nicht, da diese im Wirkbereich der Planung nicht vorkommen.

Zur Ermittlung welche planungsrelevanten Artengruppen/Arten im Gebiet vorkommen kénnen, wurde zu-
nachst unter Zuhilfenahme des Zielartenkonzepts und der Daten zur Biotopkartierung des Landes Baden-Wiirt-
temberg geprift, ob geeignete nutzbare Lebensrdaume oder Strukturen vorkommen. Schutzgebiete und ge-
schiitzte Biotope sind von der Planung ebenso nicht betroffen wie wichtige Potentialflachen im Biotopverbund.

Umweltprifung und Umweltberich:

Vom Biiro 365° freiraum + umwelt wurde die Umweltprifung und der Umweltbericht vom 07.06.2024 erstellt.

Durch den Bebauungsplan werden am siidlichen Stadtrand von Aulendorf ein Sonstiges Sondergebiet ,Arzte-
haus - Wohnen“ sowie ein Urbanes Gebiet ausgewiesen. Die Planung dient zum einen dem Neubau des drin-
gend erforderlichen Arztehauses sowie weiterer Anlagen, die sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienen.
Im Anschluss hieran sollen auch weitere gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (z.B.
Blro- und Geschéaftsgebdude, Gastronomie, Beherbergungsbetriebe) ermoglicht werden. Im stidlichen An-
schluss ist eine wohnliche Nutzung vorgesehen, die zum einen den allgemeinen Wohnraumbedarf der ortsan-
sassigen Bevolkerung decken, zum anderen aber auch dem betreuten Wohnen und weiteren Wohnformen die-
nen soll. Die Planung ist erforderlich, weil das bestehende Arztehaus am Schloss dringenden Erweiterungsbe-
darf hat, der am bisherigen Standort nicht umgesetzt werden kann. Die weiteren geplanten Nutzungen (u.a.
betreutes Wohnen, soziale/medizinische Einrichtungen) ermoglichen im Plangebiet die Entstehung eines Quar-
tiers, in dem insbesondere dltere Menschen fulRlaufig den GrofSteil ihrer Wege erledigen kénnen.

Das Plangebiet liegt stidlich der StraRe , Auf der Steige” und 6stlich des Steinenbacher Wegs und wird derzeit
als Acker genutzt. Entlang der Stralle im Norden befindet sich eine Reihe aus acht groReren Laubbdaumen. Das
Geldnde fallt nach Siidosten hin ab. Die vorhandenen Bdden sind von durchschnittlicher Fruchtbarkeit und ha-
ben eine mittlere Bedeutung als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fiir Schad-
stoffe. Der Acker ist fiir die Tierwelt von geringer Bedeutung; die Baumreihe im Norden ist jedoch naturschutz-
fachlich hochwertig, da hier zum einen fiir mehrere freibritende Vogelarten Brutverdacht besteht, zum ande-
ren Fledermause die Baumreihe als Leitstruktur sowie zur Jagd nutzen. Dem Gebiet kommt derzeit insgesamt
eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu.

Das Gebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Da die Fest-
setzungen des Bebauungsplans dieser Darstellung widersprechen, wird der Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs.
3 BauGB im Parallelverfahren geéndert.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb oder in unmittelbarer Ndhe zu Schutzgebieten flir Natur und Landschaft;
auch gesetzlich geschiitzte Biotope sind nicht von der Planung betroffen.

Fiir den Bebauungsplan ist gem. § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Das Ergebnis der Umweltprifung wird im Um-
weltbericht systematisch zusammengestellt und bewertet.

Es wurden bau-, anlage- und nutzungsbedingte Wirkfaktoren betrachtet. Wesentliche dauerhafte Beeintrachti-
gungen entstehen fir die Schutzgiter Boden und Wasser durch die Neuversiegelung bisher offener Bodenfla-
chen in einer GroRenordnung von rund 1,16 ha sowie fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume durch das Her-
anricken von (Wohn-)Bebauung an Bruthabitate von Vogeln (Streuobstwiese im Siidosten) und die Beeintrach-
tigung der Baumreihe als potenzielles Vogelbruthabitat sowie als Jagdhabitat und Leitstruktur fir Fledermause
(einer von acht GroBbdumen entfallt; Neupflanzungen erhalten erst in etlichen Jahren denselben Wert; ggf.
Stérungen durch siidseitige neue Bebauung/Beleuchtung). Fiir die anderen Schutzguter sind mit der Umset-
zung der Planung langfristig keine oder nur geringe Umweltbelastungen verbunden.

Durch den Bebauungsplan wird im nérdlichen Teil ein Sonstiges Sondergebiet ,Arztehaus - Wohnen” sowie im
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zentralen und sidlichen Teil ein Urbanes Gebiet ausgewiesen. Fiir das Sondergebiet sind eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,8 und maximale Gebdudehdhen von 582,5m 1.NN im Osten sowie 585m (.NN im Westen
(entspricht etwa 12-14m absolut) bei maximal drei Vollgeschossen festgesetzt. Die Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung orientieren sich in einem kleinen, zentral am Sondergebiet gelegenen Teil des Urbanen Ge-
biets an diesen Vorgaben (GRZ 0,8, Gebdudehdhe 582,5 m i.NN bei drei Vollgeschossen). In den Ubrigen (fla-
chenmaRig Gberwiegenden) Teilen des Urbanen Gebiets ist die GRZ mit 0,4 festgesetzt; die maximalen Gebau-
dehohen variieren hier von 586m i.NN (ca. 12m absolut) im Westen bis 582m .NN (ca. 11m absolut) im Osten
(bei jeweils maximal zwei Vollgeschossen). Umlaufend um die Baugebiete sowie etwas grol¥flachiger im siid-
Ostlichen Eck sind private Griinflachen mit Gehdlzpflanzungen zur Ortsrandeingriinung vorgesehen. Im Nordos-
ten ist ein Teil dieser Grunflachen fiir die Niederschlagswasserbewirtschaftung reserviert (Retentionsmulde).
Im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften wird flir das Sondergebiet und das zentrale Urbane Gebiet als Dach-
form das Flachdach, fiir die ibrigen Teil des Urbanen Gebiets das Satteldach mit einer Neigung zwischen 18°
und 45° in grauer bis schwarzer sowie roter bis brauner, nicht glanzender Farbgebung vorgeschrieben.
Wesentliche Minimierungsmafinahmen sind die Verwendung teilversiegelter Beldge fir Stellplatze und FuR-
wege (Erhaltung eines Teils der Bodenfunktionen), der Verzicht auf schwermetallhaltige Oberflachen bei der
Dacheindeckung (Vermeidung von Schadstoffeintragen in Boden und Grundwasser), die Installation einer in-
sektenschonenden AulRenbeleuchtung sowie die Beschrankung auf lediglich schwach reflektierende Photovol-
taikmodule (zur Vermeidung von Schadwirkungen auf nachtaktive bzw. gewassergebundene Insekten), die Er-
haltung eines Grof3teils der wertvollen Baumreihe im Norden, die Festsetzung von Gehdlzpflanzungen auf pri-
vaten Flachen (zur Ein- und Durchgriinung sowie zur Schaffung von Ersatzlebensrdumen), die Festsetzung einer
extensiven Dachbegriinung fiir Flachddcher (zum Regenwasserriickhalt, zur Verbesserung des Kleinklimas und
zur Forderung der Insektenvielfalt) sowie die Verwendung standortgerechter, heimischer Arten (um eine har-
monische Einbindung in die umliegende Landschaft zu erzielen und die heimische Tierwelt zu férdern).

Der Flachenbedarf (Geltungsbereich des Bebauungsplanes) umfasst insgesamt 1,95 ha. Hiervon entfallen 0,39
ha auf das Sonstige Sondergebiet (SO) , Arztehaus - Wohnen*, 1,03 ha auf die Urbanen Gebiete (MU), 0,18 ha
auf StraRenflachen, 0,02 ha auf Verkehrsbegleitgriin (Stellplatze und Baumstandorte), 0,29 ha auf private so-
wie 0,04 ha auf o6ffentliche Griinflachen.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach dem gemeinsamen Bewertungsmodell der Landkreise Bo-
denseekreis, Ravensburg und Sigmaringen. Der aktuelle Zustand wurde im Geldnde aufgenommen und mit der
geplanten Entwicklung verglichen. Der Ausgleichsbedarf betragt unter Beriicksichtigung der innerhalb des Plan-
gebiets vorgesehenen Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen 92.2350kopunkte. Der Ausgleich erfolgt
Uber die Umsetzung einer externen MalRnahme in rdumlicher Ndhe (Heckenpflanzung) sowie (weit Gberwie-
gend) Uber die Zuordnung von Okopunkten, die der Projekttriger

4. Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

Die getroffenen ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und Freianlagen sind notwendig,
damit das gestalterische Einfligen kiinftiger Gebaude in das Orts- und Landschaftsbild gesichert werden kann.
Die ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der Fassaden und Dacher entsprechen der vorgesehenen Nut-
zung.

Im Plangebiet orientiert sich die Fassadengestaltung an der umliegenden Bebauung und soll sich in das beste-
hende Ortsbild einfligen. Daher sind fiir die Fassadengestaltung grelle und fluoreszierende Materialien und
ungebrochene Farbtdne unzuldssig. Des Weiteren sind fiir die AuRenwiande der Gebidude schwarze/dunkel-
braune und grelle Farben und dauerhaft reflektierende Materialien unzuldssig.

Die zulassigen Farben fiir die Dacheindeckung erméglichen sowohl die bestandstypischen grauen Eindeckun-
gen wie auch die ortstypischen rétlichen Dachziegel. Die Einschrankungen bzgl. Dachaufbauten und Dachein-
schnitte sollen die Dachlandschaft beruhigen und so ein Einfligen in die landliche Baustruktur erméglichen. An-
lagen zur Gewinnung von Sonnen- und Umweltenergie sind mittlerweile ein tiblicher Bestandteil der
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Architektur. Sie sollen sich einfligen in ein stddtebauliches Gesamtbild und nicht aufdringlich wirken. Die fest-
gesetzte Regelung zur Integration der Anlagen in die Dachflache soll eine negative Fernwirkung vermeiden

Werbeanlagen sind in ihrer GroRRe begrenzt und dirfen nur so beleuchtet werden, dass es nicht zu Beeintrach-
tigungen des Verkehrs bzw. der angrenzenden Anlieger kommt. Die Vorschrift dient auch dazu, negative Aus-
wirkungen zu groRer bzw. zu auffallig beleuchteter Werbeanlagen auf das Ortsbild zu vermeiden. Die Nut-
zungseinschrankung beleuchteter Werbeanlagen dient der Minderung der Storung der Anwohnerschaft, auBer
wenn die Beleuchtung zur Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit oder zur Abwehr anderer Gefahren erfor-
derlich ist und nicht kurzfristig durch andere MalRnahmen ersetzt werden kann.

Die Regelungen zur Gestaltung unbebauter Flachen dienen ebenfalls dem Erhalt des regionaltypischen Orts-
und Landschaftsbildes. Die Anlegung der nicht tiberbauten Flachen als Griinflaichen und deren Bepflanzung ist
gemal § 9 (1) LBO obligatorisch. Die Reduzierung der Eingriffe in den natirlichen Gelandeverlauf tragt zudem
dem Gebot zum schonenden Umgang mit dem Schutzgut Boden Rechnung. Die Begrenzung der Hohe sowie die
Art der Einfriedungen (nur Zdune und freiwachsende Hecken) dienen ebenso dem Erhalt des Ortsbildes.

Gegenliber der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg wurde der Stellplatzschlissel auf 1,5 Stellplatze je
Wohneinheit Gber 40 m? Wohnfldche angehoben. Dies ist notwendig, da der Mobilisierungsgrad aufgrund der
Lage der Infrastruktur und der Arbeitsplatze erfahrungsgemaf entsprechend hoch ist. Im landlich strukturier-
ten Raum gibt es nur ein begrenztes Angebot an 6ffentlichen Verkehrsmitteln. Mehrpersonenhaushalte sind
haufig mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet, um die fir die tagliche Lebensfiihrung notwendige Mo-
bilitat aufbringen zu kénnen. Dariiber hinaus werden Stellplatze fiir Besucher und fiir Kunden benétigt. Grund-
satzlich sind alle erforderlichen Stellpldtze auf den Privatgrundstiicken unterzubringen. Parkmdglichkeiten im
offentlichen StraBenraum stehen nur sehr begrenzt zur Verfligung.
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