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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMAR § 9 BAUGB

1 Praambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 4 Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg
(GemO) in der jeweils giiltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Stadt Bad Saulgau den
Bebauungs-plan ,An der Hochberger Stralle 5“ in o6ffentlicher Sitzung am 03.07.2025 als Satzung
beschlossen.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes wird eine Teilfliche im Nordosten des Bebauungsplanes ,An
der Hochberger StraRe 5/1“ durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,An der Hochberger StralRe 5“
ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst die Flurgrundstiicke FI.Nr. 1115%, 1303/14%,
1346/2, 1351, 1352/1, 1353, 1354, 1355/1, 1355/2, 1359/2, 1360/2, 1363/2, 1364/2, 1365/3,
1367/2,1368%*,1370/2, 1372, 1373, 1375, 1376, 1377*, 1377/1* (*-Teilflichen) der Gemarkung Saul-
gau und hat eine GrofSe von ca. 10,4 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Griinordnung) mit dem zeichnerischen und textli-
chen Teil vom 29.07.2024.

Beigefiigt ist die Begrindung mit Stand vom 29.07.2024.
Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) gedndert worden ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert
worden ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 8. Dezember 2022 geandert worden ist.

- Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015; letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 6, 21 und 28
geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44).

- Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231).
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Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,An der Hochberger StralRe 5“ ge-
maRk §10 BauGB, bestehend aus den textlichen Festsetzungen und der Begriindung (Seite 1 bis 71)
sowie Planzeichnung jeweils in der Fassung vom 29.07.2024 dem Gemeinderatsbeschluss vom
03.07.2025 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Stadt Bad Saulgau 07.07.2025

Biirgermeister
Raphael Osmakowski-Miller

In-Kraft-Treten
Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,An der Hochberger Stralle 5“ der Stadt Bad Saulgau tritt
mit der ortsiliblichen Bekanntmachung vom 14.07.2025 gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Stadt Bad Saulgau 14.07.2025

Biirgermeister
Raphael Osmakowski-Miller
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Geltungsbereich
§ 9 Abs. 7 BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit
Grinordnung ,,An der Hochberger StraRe 5“

1.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (GE) mit Nummer (GE 1a, 1b und GE 2 bis GE 7), gem.
§ 8 BauNVvO

Zulassig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze, Stell-
platze und 6ffentliche Betriebe

e Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
Nicht zuldssig sind:

e § 8 Abs. 2 BauNVO: Tankstellen, ausgenommen E-Ladestatio-
nen, Anlagen fiir sportliche Zwecke; Ausschluss gemaR § 1
Abs. 5 BauNVO

e § 8 Abs. 3 BauNVO: Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonal, Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen
far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Vergnligungsstatten; Ausschluss gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO

e Einzelhandelsbetriebe; Ausschluss gemall § 1 Abs. 5i. V. m.
Abs. 9 BauNVO

e Freiflachen-Photovoltaikanlagen ohne Kombination mit einer
weiteren zuldssigen Nutzung.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,80

Max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ), siehe Planzeichnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 1 u. § 19 BauNVO)

hier: max. 0,8
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626,50
m U.NHN

Maximale Héhe baulicher Anlagen (Dachhdhe iiber Normalh6he
Null), hier max. 626,50 NHN, siehe Planzeichnung
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die absolute Hohe der Gebdaude wird an der héchsten Stelle des Ge-
badudes bzw. dessen Dachteile bestimmt. Technische Gebdudeaufbau-
ten bleiben hiervon unberiihrt. Uberschreitungen der festgesetzten
maximalen Gebaudehdhe sind mit untergeordneten Bauteilen oder
betriebsbedingten Einrichtungen, wie beispielsweise Schornsteinen,
Aufzugliberfahrten, Liftungsaufbauten, Lagersilos, Industriegastanks
oder dergleichen, bis zu einem Hochstmall von maximal 10,0 Meter
ausnahmsweise zulassig.

1.3 Bauweise und Baugrenzen

Uberbaubare
Grundstiicks-
flache

—

Im gesamten Plangebiet gilt die abweichende Bauweise (a)
nach § 22 Abs. 4 BauNVO

Fiir die Gebadude wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Die Ge-
baude sind in offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand zu er-
richten, jedoch ohne Langenbeschrankung. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gelten die Abstandsflachenvorschriften gem. § 5
LBO.

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird gemaR § 23 Abs. 1 u. 3
BauNVO durch die Festsetzung einer Baugrenze festgesetzt.

Baugrenze
nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO)

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfligigem Ausmald
zuldssig, sofern diese nicht innerhalb der gekennzeichneten Flachen,
die von Bebauung freizuhalten sind, liegen.

Nicht zugelassen sind Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO aulRer-
halb der Giberbaubaren Flachen. Notwendige, der Versorgung des
Plangebietes dienende Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO sind
auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Die Errichtung von Stellplatzen ist auch aullerhalb der Baugrenzen zu-
lassig, wenn freizuhaltende Sichtflachen im Bereich von Kreuzungen,

www.lars-consult.de
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Nebenanlagen

Verkehrsanlagen

Einmiindungen und Grundstilickszufahrten nicht beeintrachtigt wer-
den und wenn die Abstande zum Fahrbahnrand der K 8258 so gewahlt
werden, dass Schutzeinrichtungen gemal den Vorgaben der ,,Richtli-
nien fiir passiven Schutz an StraSen durch Fahrzeug-Riickhaltesys-
teme, RPS, Ausgabe 2009” nicht notwendig werden.

Anlagen der AuRenwerbung sind auRerhalb der Baugrenzen und in-
nerhalb der Anbaubeschrankungszone von 30 m zum Fahrbahnrand
der K8258 unzulassig.

Nebenanlageni. S. § 14 Baunutzungsverordnung haben von o6ffentli-
chen Flachen einen seitlichen Grenzabstand von min. 2,50 m einzuhal-
ten.

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

Die nicht befestigten StraBennebenflachen sind als Rasen- oder exten-
sive Wiesenflachen auszufiihren und mit Baumen gemal Ziff. 1.6 zu
durchgriinen.

Offentliche Verkehrsfliche fiir das Parken von Fahrzeugen, siche
Planzeichnung
(§ 9 Abs 1 Nr. 11 BauGB)

Die nicht befestigten StraBennebenflachen sind als Rasen- oder exten-
sive Wiesenflachen auszufiihren und mit Baumen gemaR Ziff. 1.6 zu
durchgriinen.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten siehe Planzeichnung (§ 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB)

Im 6stlichen Geltungsbereich zur angrenzenden PlatzstralRe K 8258
und entlang des Breitenlohweg im Westen wird ein Zu- und Abfahrts-
verbot festgesetzt, um den reibungslosen Verkehrsfluss nicht negativ
zu beeinflussen.
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1.5 Griinflachen

Offentliche Griinfliche, siehe Planzeichnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die nicht bepflanzten Flachen sind als artenreiche Bliihwiesen durch
die Ansaat einer Saatgutmischung aus gebietseigenem, zertifiziertem
Saatgut des Produktionsraums 8 ,Alpen und Alpenvorland”, Ur-
sprungsgebiet 17 ,Sldliches Alpenvorland “ zu entwickeln. Innerhalb
der Flachen ist eine Versickerung bzw. Riickhaltung des Oberflachen-
wassers zuldssig, sofern eine Gefahrdung des Grundwassers auszu-
schlieRen ist. Zufahrten sind zulassig.

Private Griinflache, siehe Planzeichnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die nicht bepflanzten Flachen sind durch eine fachgerechte Ansaat
und Pflege als artenreiche Wildblumenwiesen dauerhaft herzustellen
und zu erhalten. Dafir ist eine Abmagerung des Bodens mit Kies 0/16
erforderlich. Die Ansaat ist aus gebietseigenem, zertifiziertem Saatgut
des Produktionsraums 8 ,, Alpen und Alpenvorland®, Ursprungsgebiet
17 ,Sudliches Alpenvorland” herzustellen (Grasanteil max. 10%).
Mahgange sind 2—3-mal pro Jahr durchzufiihren (1. Mahd: ab 01. Juni;
2. Mahd friihestens 8 Wochen spéter; dritte Mahd Ende September).
Das Mahdgut ist abzufahren. Wird die Sicht des Verkehrs an Kreuzun-
gen und Einmindungen durch den Aufwuchs behindert, sind Sicht-
dreiecke bei Bedarf 6fters zu mahen. Versickerungsflachen und Anla-
gen zu Niederschlagswasserbeseitigung (Versickerungsmulden, Regen-
wasserkanale sowie Rigolen, etc.) sind zuldssig, sofern eine Gefahr-
dung des Grundwassers auszuschlieBen ist.

1.6 Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserab-
fluss und die Regelung des Wasserabflusses

Regenriickhaltebecken und Versickerungsflache fiir Niederschlags-
wasser (RHB)

(89 Abs. 1 NR. 16d BauGB)

Begriinung mit extensiven, artenreichen, feuchten Hochstaudenfluren
mit gebietseigenem Saatgut (z.B. Rieger-Hofmann, M 01 mit max. 10%
Grasanteil, od. glw.) oder Mahdgutibertragung aus geeigneten Spen-
derflachen mit zwei Schnitten pro Jahr (Mitte Juni, Mitte September)
und Abfuhr des Méahgutes. Die Bschungen sind partiell im oberen Bo-
schungsbereich mit Baumen und Strauchern gemaR Ziff. 1.7 zu be-
pflanzen.
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Flachen fiir die Versickerung von Oberflachenwasser
(89 Abs. 1 NR. 16d BauGB)
Lage innerhalb der Baugrundstiicke variabel;

Auf den Baugrundstiicken sind mind. 12 % der Grundstiicksflache als
Flachen fur die Oberflachenwasserversickerung und Rickhaltung im
Gelandetiefpunkt herzustellen. Die Flachen sind mit extensiven, arten-
reichen feuchten Hochstaudenfluren mit gebietseigenem Saatgut (z.B.
Rieger-Hofmann, M 01 mit max. 10% Grasanteil, od. glw.) oder Mahd-
gutlibertragung aus geeigneten Spenderflaichen mit zwei Schnitten
pro Jahr (Mitte Juni, Mitte September) und Abfuhr des Méahgutes.

1.7 Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zu pflanzender Baum, Lage variabel
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 25 a BauGB)

Anpflanzung von Laubbaumen in Hochstammqualitat (Baume I. Ord-
nung). Die Anpflanzung erfolgt gemaR Plandarstellung. Die genauen
Pflanzstandorte sind variabel.

Es sind Laubgeholze aus der stadtischen , Liste einheimischer Gehdlze”
der Stadt Bad Saulgau (siehe Ziff. 2.3— Hinweise durch Text) zu pflan-
zen und auf Dauer zu unterhalten. Die Pflanzenware ist, soweit ver-
flgbar, aus dem Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland” zu beziehen.

Die MindestgroRe der zu pflanzenden Laubbdaume Hochstamm betragt
16/18 cm Stammumfang.

Zu pflanzender Obstbaum, Lage variabel

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 25 a BauGB)

Die Anpflanzung erfolgt gemaR Plandarstellung. Die genauen Pflanz-
standorte sind variabel.

Obstbaumhochstimme:

Lokal bedeutsame alte Kern- und Steinobstsorten

Die MindestgroRe der zu pflanzenden Obstbaume betragt Hochstamm
14/16 cm Stammumfang.
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Pflanzgebot auf
privaten
Baugrund-
stiicken

Anpflanzung von Baumen und Strauchern (Hecken)

(siehe untenstehenden Text)

... mit Zweckbestimmung Randeingriinung

(siehe untenstehenden Text)

... mit Zweckbestimmung Waldrandaufbau
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzung von einheimischen Baumen und Strauchern auf privater
und 6ffentlicher Griinflache als mehrstufiges Feldgeholz/ Hecke. Auf
dieser Griinflache sind Straucher mit einem Reihenabstand von 2,0m
und 1,5 m Abstand in der Reihe, Baume in einem Abstand von 15 m
gemalR Planzeichnung aus der stadtischen ,Liste einheimischer Ge-
holze“, siehe Ziff. 2.3 - Hinweise durch Text) zu pflanzen und auf
Dauer zu unterhalten. Zur Baugrenze ist ein Abstand von 4,0 m einzu-
halten. Abweichend ist in GE 1 unter Sicherstellung einer wirksamen
Randeingriinung im Westen mindestens eine Rettungsgasse von 1,2 m
Breite entlang der geplanten Halle von Bepflanzung freizuhalten. So-
weit verflgbar ist die Pflanzenware aus dem Vorkommensgebiet 6.1
»Alpenvorland” zu beziehen.

Auf dem Erdwall zum Schadlerhof muss die Bepflanzung zum Zeit-
punkt der Pflanzung mindestens 2 Meter hoch sein. Es sind Gehdlze
aus der stadtischen ,Liste einheimischer Gehdlze” zu pflanzen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Die Stadt Bad Saulgau hat eine Garten-
fibel entwickelt, die als Hilfe bei der Gestaltung von Freiflachen emp-
fohlen wird. Ausgefallene Gehdlze sind gleichartig nachzupflanzen.

Bei Straucher- und Baumpflanzungen ist das Nachbarschaftsrecht zu
bertcksichtigen (§ 16 Abs. 1 Nr. 5 NRG BW). Von Bepflanzungen dur-
fen keine unmittelbaren Gefahren fiir den Verkehr auf der K 8258 aus-
gehen. Nach den ,,Richtlinien fiir passiven Schutz an StraRen durch
Fahrzeug-Rickhaltesysteme, RPS, Ausgabe 2009“ ist bei der Neupflan-
zung von Baumen aullerhalb des straBenrechtlichen ErschlieBungsbe-
reichs ein Mindestabstand von 7,50 Meter zum duReren Fahrbahn-
rand der K 8258 einzuhalten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Je 1000 m? Grundstiicksfliche ist mindestens ein héher wachsender,
langlebiger, einheimischer Laubbaum aus der stadtischen , Liste ein-
heimischer Geholze” zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unter-
halten (siehe Ziff. 2.3- Hinweise durch Text). Bei Abgang ist gleichartig
nachzupflanzen. Pflanzqualitat: mind. H 3xv, StU 14-16 cm. Die in den
Baugrundstiicken festgesetzten Einzelbaumpflanzungen kdnnen hie-
rauf angerechnet werden.

www.lars-consult.de

Seite 13 von 71



Bebauungsplan mit Griinordnung "An der Hochberger Stralle 5" L

Satzung und Begriindung
Prdaambel

consult

Dachbegriinung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Flachdacher von Gebauden (u.a. Anbauten/Vorbauten, Nebenanlagen
und Garagen) deren Flidche mehr als 10 m? umfassen sowie Flachdé-
cher auf denen keine PV-Module installiert werden, sind mit einer ex-
tensiven Dachbegriinung herzustellen. Dies gilt auch fir Teilflachen
des Daches. Eine Kombination von Dachbegriinung und Photovoltaik-
anlage ist anzustreben und bestmoglich aufeinander abzustimmen

(§ 23 Abs.1 KlimaG BW i.V.m. PVPF-VO). Flachdacher von temporéaren
baulichen Anlagen (bspw. Container) sowie Oberlichter sind von der
Begriinungspflicht befreit.

Die belebte Substratschicht muss eine Mindesthéhe von 10 cm auf-
weisen. Als Substrat sollte vorzugsweise nahrstoffarmes Material ver-
wendet werden, um eine dauerhafte, artenreiche und standortge-
rechte Vegetation zu gewahrleisten (mit Bestandteilen aus z.B. Dach-
garten-Extensiverde). Die Bepflanzung soll moglichst viele verschie-
dene, standortgerechte Arten mindestens jedoch 10 Arten umfassen
(siehe Pflanzliste). Der Blumenanteil (Staudenanteil) muss im Verhalt-
nis zum Grasanteil mindestens 80% betragen.

Bei Erstellung der Dachbegriinung ist die FLL-Richtlinie fir Dachbegri-
nungen in der neuesten Fassung sowie das Merkblatt , bienenfreundli-
che Dachbegriinung des RP Tiibingen” zu beachten.

Beispiele fur Uberwiegend sonnige Dacher:

e Strand-Grasnelke (Armeria maritima)

¢ Rundblattrige Glockenblume (Campanula rotundifolia)
¢ Heidenelke (Dianthus deltoides)

e Gewohnlicher Reiherschnabel (Erodium cicutarium)
e GewoOhnlicher Thymian (Thymuas pulegiodis)

e Kartduser Nelke (Dianthus carthusianorum)

e Sommeraster (Aster amellus)

e Alpenaster (Aster alpinus)

e Berglauch (Allium senescense ssp. Senescense)

e Gemeine Kiichenschelle (Pulsatilla vulgaris)

e Kleines Habichtskraut (Hieracium pilosella)

e Mauerpfeffer (Sedum spurium)

e Fetthenne (Sedum telephium)

e WeiRRer Mauerpfeffer (Sedum album)

e Tirkischer Mauerpfeffer (Sedum lydium)

¢ Nickendes Fettblatt (Sedum reflexum)
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Bebauungsplan mit Griinordnung "An der Hochberger Stralle 5" L

Satzung und Begriindung
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Herstellung der
Begriinungen

PV-Freianlagen

Insektenfreund-
liche Beleuch-
tung

¢ Scharfer Mauerpfeffer (Sedum acre)

e Silber-Fingerkraut (Potentilla argentea)

e Acker-Hornkraut (Cerastium arvense)

¢ Sand-Mohn (Papaver argemone)

e Oregano (Origanum vulgare)

¢ Lavendel (Lavandula angustifolia)

e Steppensalbei (Salvia nemorosa)

e Staudenlein (Linum perenne)

e Alpenmannstreu (Eryngium planum)

e Sonnenrdschen (Helianthemum nummularium)

e Saxifragenarten (Steinbreche)

Beispiele fiir halbschattige Dacher:

e Gewohnliche Schafgarbe (Archillea millefolium)
e Gewohnlicher Dost, Wildmajoran (Origanum vulgare)

e Klatschmohn (Papaver rhoeas)

Die in dieser Satzung festgesetzten Begriinungen sind bis zur Fertig-
stellung des Bauvorhabens (bzw. bis zum Ende der darauffolgenden
Pflanzperiode) fachgerecht herzustellen und dauerhaft zu erhalten.
Abgangige Pflanzen sind in der darauffolgenden Pflanzperiode zu er-
setzen.

(§9 Abs. 2 Nr. 23b BauGB)

Mind. 50 % der Gesamtlagerflache der gewerblich genutzten Freila-
gerflachen in GE 2, GE 3 und GE 4 sind mit Glberdachten PV-Modulen
herzustellen.

(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten, Fledermadusen und Nachtvo-
geln sind flr die Aullen- und Wegebeleuchtung insektenschonende
Leuchten mit nach unten gerichtetem Lichtpunkt zu verwenden. Die
Leuchtmittel missen eine Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin
haben, die Lampen oberhalb von 85° zur Senkrechten kein Licht ab-
strahlen und staubdicht eingekoffert sein.
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Satzung und Begriindung
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Ausgleichs-
flachen

1.8 Immissionsschutz

GE 1a

Leg T/N

Zuordnung externer Ausgleichsflachen und ErsatzmaBnahmen
(§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

Flr den Bebauungsplan sind zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft, insgesamt 820.358 OP auszugleichen, die vom Okokonto
der Stadt Bad Saulgau abgebucht werden bzw. aus unten aufgefiihr-
ten MaRnahmen erbracht werden. Die Okopunkte aus den nachfol-
gend aufgefiihrten Mallnhahmen werden dem Bebauungsplan gem.

§ 9 Abs 1a BauGB zugeordnet:

Aktenzeichen / | MaRnahmenbeschreibung Okopunkte
Nr.

OKkMm1 Bachrenaturierung Friedberg, verschiedene 10.325
Flurstiicke Gemarkung Friedberg

OKMm2 Biotopanlage Krahbachtal, FISt. 732, 734, 743 | 111.461
und Bachlauf, Gemarkung Fulgenstadt

437.02.014.22 | Waldrefugium Neidinger Fall, FI.-Nr. 931/0, 96.387
932/0, 933/0, Gemeinde Beuron, Gmkg. Hau-
sen mit einer Gesamtflache von 24.097 m?

437.02.014.23 | Waldrefugium Schl6Rlehalde, Fl.-Nr. 326/2, 602.145
443/0 Gemeinde Beuron, Gmkg. Hausen mit
einer Gesamtflache von 154.543 m? (anteilig:
nach Zuordnung der MaRnahme verbleiben
noch 16.026 OP)

Summe 820.358

Die auf den Okokontofldchen festgelegten Ausgleichs- und Entwick-
lungsmalRnahmen sind durch Pflege dauerhaft zu erhalten.

Kontingentflache mit Regelung durch Lirmemissionen fiir private
Grundstiicke siehe Planzeichnung; hier Gewerbeflache GE 1
nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Hoéchstzuldssiges Emissionskontingent, siehe Nutzungsschablone in
der Planzeichnung

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die
in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach
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Bebauungsplan mit Griinordnung "An der Hochberger Stralle 5" L

Satzung und Begriindung
Prdaambel

consult

DIN 45691:2006-12 tags (6.00 -22.00 h) und nachts (22.00 6.00 h)
nicht Gberschreiten.

Den schalltechnisch relevanten Flachen sind folgende Emissionskon-
tingente (flaichenbezogene Schallleistungspegel pro Quadratmeter)
zuzuordnen:

Flache Emissionskontingent L ex in dB(A)/m?
tags nachts

GE1a,GE2,GE 7 64 49

GE 1b, GE 3, 69 54

GE 4, GE5,GE6 70 55

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Ab-
schnitt 5.

Die Grenzen der Teilflachen ergeben sich aus der Planzeichnung zum
Bebauungsplan. Die Emissionskontingente gelten fir Immissionsorte
auBerhalb des Bebauungsplans.

Potentiell storende Betriebe, insbesondere Betriebe mit Nachtarbeit
missen nachweisen, dass sie entweder die zuldssigen Immissionsan-
teile auf der Grundlage der Emissionskontingente einhalten oder die
zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA-Larm um mindestens 15 dB(A)
unterschreiten (Relevanzgrenze der DIN 45691 — Gerduschkontingen-
tierung).

Sollte das gesamte Gewerbegebiet nur durch einen Betrieb genutzt
werden, so ist der Nachweis zu flihren, dass an den maRgeblichen Be-
zugspunkten die Richtwerte in den Zeitbereichen tags und nachts um
mindestens 3 dB(A) unterschritten werden.

1.9 Sonstige Festsetzungen

» 5,00 -

L
L
*

BemaBung (siehe Planzeichnung); hier 5,00 m.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, siehe Planzeichnung

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die aulRerhalb der Baugrenzen liegenden Grundstiicksflachen zur
K 8258 (Anbauverbotszone von 15m parallel zum Fahrbahnrand) sind
von jeglicher Bebauung freizuhalten.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "An der Hochberger Stralle 5" L

Satzung und Begriindung
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Auf den nicht Gberbaubaren Flachen diirfen Hochbauten, Nebenanla-
geni. S. § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) soweit sie Ge-
badude sind sowie Garagen und Carports nicht zugelassen werden (§
12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO 1990). Stellplatze, Zaunanla-
gen und Sickerbecken sind dann zugelassen, wenn freizuhaltende
Sichtflachen im Bereich von Kreuzungen, Einmiindungen und Grund-
stiickszufahrten nicht beeintrachtigt werden und wenn die Absténde
zum Fahrbahnrand der K 8258 so gewahlt werden, dass Schutzeinrich-
tungen gemald den Vorgaben der ,,Richtlinien fiir passiven Schutz an
StraBen durch Fahrzeug-Rickhaltesysteme, RPS, Ausgabe 2009 nicht
notwendig werden.

Fir die Sicherstellung einer méglichen kiinftigen, 6ffentlichen Er-
schlieBung des sudlichen Teilgebietes (Ringstrale) wurden ebenfalls
Flachen mit Planzeichen 15.8 im Bebauungsplan festgesetzt. Die Nut-
zung als innere ErschlieBung (StraBen, Gehwege, Stellpldtze und Griin-
flachen) mit Versorgungsleitungen ist zuldssig.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellte Flachen im
Bereich von Kreuzungen, Einmindungen sowie Flachen von Grund-
stiicksabfahrten sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Be-
pflanzung freizuhalten. Sichtbehindernde Nutzungen diirfen eine
Hohe von 0,60 m Uber Fahrbahnrand nicht Giberschreiten.

Leitungsrecht fiir Wasserleitung, siehe Planzeichnung

Die im Bebauungsplan mit einem Leitungsrecht (LR) ausgewiesenen
ErschlieBungsflachen dienen den Ver- und Entsorgungstragern (Stadt-
werke Bad Saulgau). Innerhalb der geschiitzten Flachen dirfen keine
baulichen und sonstigen Anlagen auf der in der Planzeichnung einge-
tragenen Breite errichtet werden, die den ordnungsgemaRen Bestand
oder Betrieb der Leitung beeintrachtigen oder gefdahrden.

2 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

2.1 Planzeichen

_

1373

Flurstiickgrenze (nachrichtliche Darstellung)

Flurstiicknummer (nachrichtliche Darstellung), Bestand
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Bestandsgebaude

Bahngleis (Bahnstrecke Bad Saulgau — Altshausen)

T A Laubmischwald Bestand

Q Biotop 179234370339

Hohenschichtlinien

O Baum- und Gehoélzbestand

Anbauverbotszone

Waldabstand

Abgrenzung Geltungsbereich best. Bebauungsplan

/// Anderungsbereich Bebauungsplan ,,An der Hochberger StraBe 5/1“

Bereich Erdwarme
X X

Grundstiicksgrenze, Planung

Gebaude, Planung
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L

==

Mégliche StraBengestaltung

PKW-Stellpldtze geplant

LKW-Stellplatze geplant

Sichtdreieck

Boschung Planung

Boschung Bestand

Bestehender Rad-/Gehweg, bestehende StraRRe

Regenwasserkanal geplant (nachrichtlich)

Wasserleitung geplant (nachrichtlich)

2.2 Hinweise durch Text

Geholz-
pflanzungen

Zu verwenden sind Geholze, die in der von der Stadtverwaltung Bad Saul-
gau herausgegebenen ,Bad Saulgauer Liste heimischer Geholze” verof-
fentlicht sind (siehe Hinweise durch Text). Bei Staudenpflanzungen ist
eine Auswahl aus der ,,Bad Saulgauer Staudenliste” vorzunehmen (siehe
Ziff. 2.4, Hinweise durch Text). Zu vermeiden ist die Pflanzung von Gehol-
zen, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau
laut Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrand-
verordnung vom 20.12.1985, BGBI. | 1985 S. 2551) gelten.

www.lars-consult.de

Seite 20 von 71



Bebauungsplan mit Griinordnung "An der Hochberger Stralle 5" L

Satzung und Begriindung

consult

Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Artenschutz

Immissionen

Emissionsbe-
grenzungen

Beleuchtungs-
korper und Hin-
weisschilder

PV-Freianlagen

Fir groRwiichsige Baume ist bezliglich der Baumstandorte das Nachbar-
rechtsgesetz hinsichtlich der Einhaltung von Grenzabstdnden zu beachten
(§ 16 Abs. 1 Nr. 5 NRG BW).

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdande sind notwen-
dige Geholzfallungen aullerhalb der Vogelbrutzeit vom 01. Oktober bis
28./29. Februar vorzunehmen.

Durch ein regelmafiges, abschnittsweises auf den Stock setzen einzelner
Straucher innerhalb der Hecke neben der Bahnlinie sowie das Austau-
schen von Baumen und exotischen Geholzen durch heimische Dornstrau-
cher wie WeiRdorn, Schlehe, Kreuzdorn und Hunds-Rose wiirde der Le-
bensraum fur Reptilien und Heckenbriter aufgewertet werden.

Larm-, Staub- und Geruchsbeldstigungen, die im Rahmen der ordnungsge-
maRen Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen auftreten kdnnen,
sind zu dulden.

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz in Ziff. 1.8 sind zu beachten.

Die erforderlichen Nachweise, fiir die Einhaltung der zuldssigen Immissi-
onsanteile auf Grundlage der Emissionskontingente oder aber die Unter-
schreitung der zuldssigen Immissionsrichtwerte um mind. 15 dB(A) (Rele-
vanzgrenze der DIN 45691 — Gerauschkontingentierung sind im Rahmen
des Baugesuchs auf der Grundlage der TA-Larm zu erbringen.

Die Anwendung des Relevanzkriteriums ist insbesondere bei kleinen Be-
triebsgrundstiicken zweckmaRig. Wird der Immissionsrichtwert um 15
dB(A) unterschritten, so ist dem Betrieb kein nennenswerter Einfluss auf
die Larmsituation am maligeblichen Immissionsort zuzuordnen.

Auf die Pflicht des Grundstiickseigentiimers der Duldung von Haltevor-
richtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskorper der StraRenbeleuch-
tung einschl. der Beleuchtungskorper und des Zubehors sowie Kennzei-
chen und Hinweisschilder fiir ErschlieBungsanlagen auf seinem Grund-
stiick (§126 (1) BauGB) sowie die Duldung von Verkehrszeichen nach dem
StrG wird verwiesen.

Nach & 21 Abs. 3 NatSchG diirfen Fassaden von baulichen Anlagen im
Zeitraum vom 01. April bis zum 30. September ganztagig und vom 01. Ok-
tober bis zum 31. Mérz in den Stunden von 22 Uhr bis 6 Uhr nicht be-
leuchtet werden.

Weiterhin ist eine Beleuchtung der nach § 30 BNatSchG geschiitzten Feld-
hecke entlang der Bahnlinie nach § 21 Abs. 1 NatSchG nicht zulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass in Baden-Wiirttemberg die Pflicht zur In-
stallation von Photovoltaik-Anlagen auf neuen, offenen Parkplatzflachen
mit mehr als 35 Stellplatzen nach dem Klimaschutzgesetz (KSG BW) - § 8b
besteht.
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Baugrund

Bodenschutz

Fir das Plangebiet liegt ein Geotechnischer Bericht, BauGrund Sid, Bad
Wurzach vom 20.05.2019 vor.

Geologisch wird der tiefere Untergrund im Untersuchungsgebiet von ter-
tidren Molassesedimenten aufgebaut. Im Pleistozan wurden die Molas-
sesedimente durch die vorstoRenden Gletscher glazial Gberpragt. Im Zuge
des Riickzugs der Gletscher lagerten sich Schmelzwassersedimente aus
vorwiegend feinkornarmen Schmelzwasserkiesen ab, die im Raum von
Bad Saulgau der Wiirmeiszeit zuzuordnen sind. Die Schmelzwassersedi-
menten waren im Verlauf des Holozén chemischen und physikalischen
Verwitterungsprozessen ausgesetzt, so dass sich im oberflaichennahen Be-
reich unter der Ackerkrume bzw. der bis zu 40 cm dicken Oberbodenauf-
lage eine feinkornreiche Verwitterungsdecke in einer Starke von ca. 30 bis
160 cm ausgebildet hat.

Aufgrund der Erkenntnisse in benachbarten tieferreichenden Brunnen-
bohrungen konnte Grundwasser erst in einer Tiefe von ca. 18,00 m unter
GOK angetroffen werden. Demnach ist selbst bei unterkellerten Bauwer-
ken nicht mit einer Beeinflussung durch Grundwasser zu rechnen.

Es ist jedoch bei starken und intensiven Niederschligen am Ubergang der
Verwitterungslehme zu den Verwitterungskiesen stets mit Schichtenwas-
ser zu rechnen.

Die im Baufeld oberflaichennah anstehenden Verwitterungslehme weisen
erfahrungsgemal einen kf - Wert << 10-6 m/s auf und sind fiir eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser nicht geeignet. Fir eine Versickerung
von Niederschlagswasser miissen die anfallenden Wassermengen liber
ein Retentionsbecken abgeleitet werden bzw. es missen die anstehenden
Sedimente der Verwitterungsdecke durchstoRen und mittels eines sicker-
fahigen Substrats ersetzt werden, so dass eine Versickerung in den
Schmelzwasserkiesen erfolgen kann.

Im Zuge der weiteren Planung ist zu beachten, dass die Versickerung der
Genehmigung der zustandigen Fachbehdrde bedarf und seitens eines Ent-
wasserungsplaners zu bemessen ist.

Im Plangebiet kann aufgrund der bisherigen Bebauung angenommen wer-
den, dass im Allgemeinen hier nach Abtrag der Verwitterungslehme ein
ausgesprochen gut tragfahiger Baugrund im Bereich der Schmelzwasser-
kiese angetroffen wird der sich fur die Aufnahme punktueller Lasten eig-
net. Zudem wird geraten, eine objektspezifische und ergdanzende Bau-
grunderkundung durchzufiihren, um die griindungstechnischen Empfeh-
lungen bauplatzbezogen festzulegen bzw. den baulichen Gegebenheiten
entsprechend anzupassen.

Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden
abgeschoben wird, wie fir die ErschlieRung des Baufeldes unbedingt not-
wendig ist. Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf ver-
bleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden
(dunkelt beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung
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erfolgen. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfalti-
ger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufihren. Bei Ge-
landeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden
des Urgeldandes nicht Gberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschie-
ben. Fir die Auffillung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu
verwenden. Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unab-
dingbare MaR zu beschranken, wo moglich, sind Oberflachenbefestigun-
gen durchldssig zu gestalten. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal zu
entsorgen; er darf nicht als An- bzw. Aufflllmaterial fir Mulden, Baugru-
ben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden. Bodenbelastungen, bei denen
Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind
der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht
in Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig
zu verwenden (Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder
wiederverwertbar auf geeigneten Flachen in Mieten zwischenzulagern.
Fiir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal
2 m hoch locker aufzuschiitten, damit die erforderliche Durchliiftung ge-
wahrleistet ist. Die Mieten sind durch geeignete Profilierung vor Vernas-
sung zu schiitzen. Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterboden-
verdichtungen durch Auflockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu
beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflan-
zung und eine flachige Versickerung von Oberflaichenwasser gewahrleis-
tet wird. Die Auftragshohe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei
Griunanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.

Bei der Erschliefung der einzelnen Bauvorhaben ist die DIN 19731 ,Ver-
wertung von Bodenmaterial“ zu beachten. Sollte bei den Bauvorhaben
anfallender Bodenaushub fiir Auffillungen im AuRenbereich vorgesehen
sein, ist das Merkblatt , Erdauffillungen/Erdaufschittungen im AuRenbe-
reich” des Landratsamts Sigmaringen sowie das Merkblatt ,Bodenauffil-
lungen” der LUBW, Stand Marz 2019, zu beachten.

GemaR § 2 Abs. 3 Landesbodenschutzgesetz Baden-Wirttemberg ist bei
Vorhaben von mehr als 0,5 Hektar, bei denen z.B. durch Abgrabungen,
Aufschittungen, Auffillungen, Teil- oder Vollversiegelungen auf natrli-
che Boden eingewirkt wird, durch den Vorhabentrager fir die Planung
und Ausfiihrung des Vorhabens ein Bodenschutzkonzept zu erstellen.
Dadurch soll gewahrleistet werden, dass das Schutzgut Boden sowohl bei
der Planung von Vorhaben als auch bei ihrer Umsetzung angemessen be-
ricksichtigt und ein sparsamer, schonender und haushalterischer Umgang
mit dem Schutzgut Boden und seinen vielfiltigen Funktionen gewahrleis-
tet wird.

Bei Vorhaben auf einer Flache von mehr als 0,3 Hektar kann der Vorha-
bentrager nach BBodSchV n.F. zur Bestellung einer fachkundigen boden-
kundlichen Baubegleitung (BBB) verpflichtet werden, welche die Ausfiih-
rung des Vorhabens tGiberwacht. Wir bitten um Aufnahme eines entspre-
chenden Hinweises an die Bauherren sowie gegebenenfalls um
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Brandschutz

Abfall

Gewerbliches
Abwasser

Einreichung eines entsprechenden Bodenschutzkonzepts fiir die erforder-
lichen ErschlieRungsmaRnahmen (z.B. Sickermulden, Entwasserung, Er-
schlieBungsstralen) mit den Planunterlagen bzw. 6 Wochen vor Baube-
ginn bei zulassungsfreien Vorhaben, sofern absehbar ist, dass hierbei die
FlachengrofRe von 0,5 Hektar tGberschritten wird.

Informationen Gber die Anforderungen an das Bodenschutzkonzept sowie
das gesamte Aufgabenspektrum der BBB sind der DIN 19639 zu entneh-
men.

Bei der Verwertung von humosem Bodenmaterial in der durchwurzelba-
ren Bodenschicht oder als Oberboden ist die Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) anzuwenden.

Baumaterialien, die eine nachweisliche Belastung fiir Mensch oder Um-
welt zur Folge haben, sind bei der Bauausfiihrung zu vermeiden.

Flr das Plangebiet ist nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeits-
blatt W 405 in Gewerbegebieten eine Loschwasserbereitstellung von min-
destens 1.600 I/min (96 m3/h), ausreichend tber zwei Stunden, erforder-
lich. Der FlieBdruck darf hierbei 2,0 bar nicht unterschreiten.

Anfallende Bauabfille, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt
gesammelt und einer Verwertung zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt wer-
den.

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Bestimmun-
gen der Verordnung Gber Anforderungen an den Einbau von minerali-
schen Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken (Ersatzbaustoffverord-
nung) vom 09. Juli 2021 (in Kraft getreten am 01. August 2023) in der je-
weils gultigen Fassung einzuhalten.

Jedes gewerbliche Bauvorhaben ist dem Landratsamt Sigmaringen, Fach-
bereich Umwelt und Arbeitsschutz, zur Stellungnahme vorzulegen.

Flachen, auf denen mit wassergefdahrdenden Stoffen umgegangen wird,
sowie Flachen, auf denen starkere Ablagerungen durch Immissionen zu
erwarten sind, missen wegen deren Schmutzfrachten und aus Vorsorge-
grinden an die Sammelklaranlagen angeschlossen werden.

Fir den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nach § 62 WHG (z. B.
Heizol, Diesel etc.) ist die Verordnung Gber Anlagen zum Umgang mit was-
sergefdhrdenden Stoffen - AwSV- vom 18.04.2017 in der jeweils gliltigen
Fassung zu beachten.

Bei der Reinigung von PV-Anlagen und Solarmodulen diirfen dariber hin-
aus keine wassergefahrdenden Stoffe verwendet werden. Ansonsten ist
das Waschwasser vollstandig zu sammeln und ordnungsgemal zu entsor-
gen.
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Niederschlags-
wasserbeseiti-

gung

Grundwasser-
schutz / Wasser-
versorgung

Wild abflieRen-
des Hangwasser

Regenwasser-
behandlung

Bei der Abwasserentsorgung ist grundsatzlich die Abwassersatzung der
Stadt Bad Saulgau zu beachten.

Fiir die Beseitigung von Niederschlagswasser befestigter und unbefestig-
ter Flachen sind § 46 des Wassergesetzes (Abwasserbeseitigungspflicht)
flr Baden-Wirttemberg und § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes
(Handhabung von Niederschlagswasser) zu beachten.

Hierbei sind die Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt Gber die de-
zentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999, die Ar-
beitshilfen der LUBW ,fiir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsge-
bieten”, das Merkblatt der DWA-A-138 sowie der Leitfaden zur naturver-
traglichen Regenwasserbewirtschaftung des Umweltministeriums anzu-
wenden.

Fir die Rackhaltung des Niederschlagwassers von Dachern werden Zister-
nen empfohlen. Die Anlagen missen jederzeit kontrollierbar sein. Der
Uberlauf der Anlagen muss an eine Versickerungsanlage angeschlossen
werden. Eine Vernassung von Nachbargrundstiicken oder von Gebauden
durch Versickerungsanlagen ist auszuschlieRen.

Auf das Merkblatt ,, Wasserversorgung, Grundwasserschutz und Bebau-
ungsplane” wird hingewiesen.

Sollte Grundwasser angetroffen werden, ist sofort der Fachbereich Um-
welt und Arbeitsschutz zu benachrichtigen. Einer dauerhaften Grundwas-
serabsenkung kann nicht zugestimmt werden. Das Niederbringen von Erd-
warmesonden ist beim Landratsamt Sigmaringen zu beantragen. Eine ver-
bindliche Auskunft Gber wasserwirtschaftliche Restriktionen erteilt das
Landratsamt nach Ubersendung ndherer Daten.

Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie kann wild abflie-
Rendes Hangwasser aus den hoher gelegenen Bereichen im Stden (v. a.
nach Starkregenereignissen sowie im Friihjahr) nicht vollkommen ausge-
schlossen werden (s. Begriindung Kap. 9). Von den Bauherren sind im
Rahmen der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung
bzw. Ableitung von Oberflachenwasser an der Hangseite im Siiden zu tref-
fen. Der natlrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf dabei nicht
zum Nachteil eines tieferliegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere
Weise verandert werden. (vgl. § 37 WHG).

Bei der Verwendung von Regenwasser aus Regenwasserzisternen (z.B.
WC-Spilung, Gartenbewdsserung oder Waschewaschen etc.) ist fur das
Regenwasser ein von der Trinkwasserversorgung vollkommen getrenntes
Leitungssystem entsprechend DIN 1988 und Trinkwasserverordnung zu
installieren. Die Behalteranlagen bei Verwendung des Wassers als Be-
triebswasser missen kontrollierbar sein. Nach § 13 Abs. 3 der Trinkwas-
serverordnung (TrinkwV) muss die Inbetriebnahme einer Betriebswasser-
anlage, die zusatzlich zur Hausinstallation eingerichtet wird, beim
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Altlasten

Archdologische
Fundstellen

Landratsamt — Fachbereich Gesundheit angezeigt werden. Die Vorschrif-
ten des ortlich zustdandigen Wasserversorgungsunternehmens sind zu be-
achten.

Wird bei BaumaBRnahmen auf Miillablagerungen gestoRen oder wird Ver-
unreinigung des Baukdrpers (z.B. unnatirlicher Geruch, Verfarbung) fest-
gestellt, ist umgehend das Landratsamt Sigmaringen - Fachbereich Um-
welt zu verstandigen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit geogenbedingten Boden-
belastungen in Form von erhéhten Arsenwerten zu rechnen. Der Bebau-
ungsplan ,,An der Hochberger StraRe 5“ liegt innerhalb des im Boden-
schutz- und Altlastenkataster aufgefiihrten Gebiet mit der Objekt Nr.
01981-000, Bezeichnung ,,GB GWG Hochberger Str.” und ist mit B (belas-
sen) mit Entsorgungsrelevanz bewertet. Da diese Arsenvorkommen nicht
durch Vornutzungen oder Havarien entstanden sind, spricht man von na-
tirlichem oder geogenem Arsenvorkommen.

Diese Thematik ist im gesamten Alpenvorland, aber auch in Oberschwa-
ben und in Stidbayern anzutreffen. Natirlich erhéhte Arsengehalte im Bo-
den stellen nach heutiger Erkenntnis kein groReres Problem dar, da das
Arsen weiterhin im Boden gebunden bleibt. Das Material kann zudem un-
problematisch vor Ort verbleiben und an Ort und Stelle in technische Bau-
werke oder zur Grundstiicksnivellierung und Flachengestaltung verbaut
werden.

Dem Grundstlickseigentliimer wird aus Kostengriinden empfohlen, best-
moglich das Erdmaterial, idR Verwitterungslehm und Kiesvorkommen, auf
dem Grundstiick unter Berlicksichtigung optimierter ErdgeschossfuRbo-
denhdhen und Geldandemodellierungen zu belassen und entsprechend zu
verwerten. Die Entsorgung/Verwertung tiberschiissigen Materials fiihrt
aufgrund besonderer behordlicher Anforderungen an diese Stoffe zu er-
hohten Kosten. Bodenmaterial, welches ausgehoben, abgefahren, ent-
sorgt oder verwertet wird, muss gemaR Bundesbodenschutzverordnung
bzw. Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die Verwertung
von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 untersucht
und dementsprechend entsorgt oder verwertet werden. Die Untersu-
chungsbefunde sind dem Fachbereich Umwelt und Arbeitsschutz des
Landratsamtes Sigmaringen vorzulegen.

(Hinweis auf § 20 und §27 DSchG)

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG umge-
hend einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Ar-
chdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erd-
verfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehdrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Zuwider-
handlungen werden gem. §27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet.
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Luftfahrtbe-
lange

Belange der
Eisenbahn

Plangenauigkeit

Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zu-
mindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiih-
rende Baufirmen sollten hiertiber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Das Regierungsprasidium Stuttgart, Ref. 46.2 Luftfahrtbehorde ist als Tra-
ger Offentlicher Belange fir alle zuklinftigen Bauantrage im betroffenen
Gebiet wahrend der gesamten Bauphase zu beteiligen, um tber die Aufla-
gen bei Bautatigkeiten, Hinderniskennzeichnungen von Kranen oder ahnli-
chen hohen Baugeraten entscheiden zu kénnen.

Bei der Realisierung der Bauvorhaben im Plangebiet im Nachbarbereich
von Bahnanlagen ist sicherzustellen, dass weder die Substanz der Eisen-
bahnbetriebsanlagen noch der darauf stattfindende Eisenbahnverkehr ge-
fahrdet wird. Bei Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen
sind auf den betreffenden Gewerbegrundstiicken die Belange der Sicher-
heit des Eisenbahnbetriebes zu beachten. Bepflanzungen sind daher nach
Bahn-Richtlinie 882 ,,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskon-
trolle” zu planen und herzustellen.

Immissionen aus dem Bahnbetrieb durch Bremsstaub, Larm und Erschit-
terungen kommen kann sind zu dulden. Es kdnnen keine Anspriiche ge-
geniber der DB InfraGO AG geltend gemacht werden.

Bei Bauarbeiten im Gewerbegebiet sind Fernmeldekabel der DB Netz AG
jederzeit zum Zwecke der Inspektion, Wartung und Instandsetzung frei
zuganglich zu halten.

Durch geplante Beleuchtungsanlagen und PV-Anlagen im Gewerbegebiet
darf es zu keiner Beeintrachtigung des Bahnbetriebes kommen. Im Zuge
der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren sind bei Bedarf die ent-
sprechenden Nachweise zu erbringen.

Auf den an den Breitenlohweg und zur Bahnlinie angrenzenden Gewerbe-
grundstiicken wird den Bauherren empfohlen dauerhafte Einfriedungen
ohne Offnung vorzusehen.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalisierten Flurkarte
erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wobei sich
dennoch im Rahmen einer spadteren Ausfiihrungsplanung oder Einmessung
Abweichungen ergeben kénnen. Dafir kann seitens der Stadt Bad Saulgau
und des Planungsbiiros LARS consult, Memmingen, keine Gewahr Uber-
nommen werden. Die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften und
Regelwerke (insbesondere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) kon-
nen bei der Stadt Bad Saulgau, OberamteistrafRe 11, 88348 Bad Saulgau,
wahrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen werden.
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2.3 Bad Saulgauer Liste einheimischer Gehodlze

Deutscher Name

Hoher wachsende Baume
Laubgehdlze:
Bergahorn
Spitzahorn
Moorbirke
Hangebirke
Rotbuche
Stieleiche
Traubeneiche
Schwarzerle
WeiRerle
Gemeine Esche
Vogelkirsche
Sommerlinde
Winterlinde
Schwarzpappel
Silberpappel
Zitterpappel
Bergulme
Feldulme
Silberweide
Trauerweide

Nadelgehdlze:
Rotfichte

Waldkiefer
WeiRtanne

Weniger hochwachsende

Laubgehdlze:
Feldahorn

Eberesche
Elsbeere
Mehlbeere
Speierling
Hainbuche
Steinweichsel
Traubenkirsche
Korbweide
Lorbeerweide

Nadelgehdlze:
Eibe

Stréucher
Berberitze
Feldahorn
Strauchbirke
Grinerle
Faulbaum
WaldgeiRblatt
Jeléngerjelieber

Botanischer Name

Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Betula pubescens
Betula pendula
Fagus sylvatica
Quercus robur
Quercus petraea
Alnus glutinosa
Alnus incana
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Tilia platyphyllos
Tilia cordata
Populus nigra
Populus alba
Populus tremula
Ulmus glabra
Ulmus carpinifolia
Salix alba

Salix alba Tristis

Picea abies
Pinus sylvestris
Abies alba

Bdume (max. 10-15 Meter)

Acer campestre
Sorbus, aucuparia
Sorbus torminalis
Sorbus aria
Sorbus domestica
Carpinus betulus
Prunus mahaleb
Prunus padus
Salix viminalis
Salix pentrandra

Taxus baccata

Berberis vulgaris

Acer campestre

betula humilis

Alnus viridis

Frangula alnus
Lonicera periclymenum
Lonicera caprifolium

Bes. Standortanspriiche

staunasse Boden

frische, sickerfeuchte Béden
frische, sickerfeuchte Béden

frische, sickerfeuchte Béden
frische, sickerfeuchte Béden
frische, sickerfeuchte Béden

frische, sickerfeuchte Béden

trockene, warme Standorte
trockene Standorte
trockene, warme Standorte

frische, sickerfeuchte Béden
frische, sickerfeuchte Béden

schattige Standorte

staufeuchte Boden

frische, sickerfeuchte Béden
stau- und wechselfeuchte B.
Kletterhilfe
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Deutscher Name

Blaue Heckenkirsche
Rote Heckenkirsche
Felsenbirne

Roter Hartriegel
Kornelkirsche

Straucher

Waldhasel

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Kreuzdorn

Gemeiner Liguster
Pfaffenhitchen
Sanddorn

Schlehe

Wildpflaume

Echter Schneeball
Wolliger Schneeball
Eingriffliger WeiRdorn
Zweigriffliger WeilRdorn
Steinweichsel
Traubenkirsche

Nadelgehdlze:
Bergkiefer

Strauchférmige Weiden

Aschweide
Bruchweide
Kriechweide
Lavendelweide
Mandelweide
Ohrweide
Purpurweide
Salweide
Schwarzweide
Korbweide
Lorbeerweide

Wildrosen
Hundsrose
Kriechrose
Weinrose
Kleinblltige Rose
Samtrose, Essigrose
Lederrose
Lederrose, Hechtrose
Rauhblattrose
Alpen-Heckenrose
Zimtrose
Bibernellrose
Griftelrose
Ackerrose
Flaumrose

Filzrose
Keilblattrose
Rotblattrose
Haarrose, Apfelrose

Botanischer Name

Lonicera coerula
Lonicera xylosteum
Amelanchier ovalis
Cornus sanguinea
Cornus mas

Corylus avellana
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Rhamnus catharticus
Ligustrum vulgare
Euonymus europaeus
Hippophae rhamnoides
Prunus spinosa
Prunus cerasifera
Viburnum opulus
Viburnum lantana
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Prunus mahaleb
Prunus padus

Pinus mugo

Salix cinerea
Salix fragilis
Salix repens
Salix elaeagnos
Salix tiandra
Salix aurita
Salix purpurea
Salix caprea
Salix nigricans
Salix viminalis
Salix pentandra

Rosa canina

Rosa arvensis

Rosa rubiginosa

Rosa micrantha

Rosa gallica

Rosa coriifolia ssp. coriifolia
Rosa coriifolia ssp. glauca
Rosa jundzilli (trachyphylla)
Rosa pendulina (alpina)
Rosa majalis (cinnamomea)
Rosa pimpinellifolia

Rosa stylosa

Rosa agrestis

Rosa tomentella

Rosa tomentosa

Rosa elliptica

Rosa rubrifolia

Rosa villosa ssp. pomifera

Bes. Standortanspriiche

v.a. staunasse Boden
nahrstoffreiche Boden
moorige, kalkhaltige Boden
Auebdéden

Auebdéden

moorige Boden

Aueboden

Aue- und Moorboden
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Deutscher Name Botanischer Name Bes. Standortanspriiche
Haarrose, Weiche Rose Rosa villosa ssp. omnissa --
Tannenrose Rosa abientina -

2.4 Bad Saulgauer Staudenliste

fiir Kiesstreifen fiir Schmetterlings-/ Insektengiérten
(0/16er Wandkies ungewaschen)

heimisch

Alpen-Aster (Aster alpinus) Alpen-Aster (Aster alpinus)
Alpen Mannstreu (Eryngium alpinum) Bergsteinkraut (Alyssum montanum)
Berglauch (Allium senescens ssp.senescens) Blaue Edeldistel (Eryngium planum)
Féarber- Hundskamille (Anthemis tinctoria) Echter Eibisch (Althea officinalis)
Gewdhnlicher Dost Oregano (Origanum vulgare) Echter Odermenning (Agrimonia eupatoria)
Gewdhnliche Kiichenschelle (Pulsatilla vulgaris) Gemeine Nachtkerze (Oenothera biennis)
Gewdhnlicher Natternkopf (Echium vulgare) Gemeiner Thymian (Thymus vulgaris)
Gewdhnliches Sonnenréschen Gewdhnlicher Dost Oregano (Origanum vulgare)
(Helianthemum nummularium) Gewdhnlicher Natternkopf (Echium vulgare)
GroRe Fetthenne (Sedum telephium) Gewdohnliche Kiichenschelle (Pulsatilla vulgaris)
Heide-Nelke (Dianthus deltoides) GroRe Fetthenne (Sedum telephium)
Karthduser-Nelke/ Steinnelke (Dianthus carthusianorum) Kleinblattrige Bergminze (Calamintha nepeta ssp. nepeta)
Kleinblattrige Bergminze (Calamintha nepeta ssp. nepeta) Moschus-Malve (Malva moschata)
Kriechander Thymian (Thymus longifolius ssp. odoratus) Quendel (Thymus serpylium)
Muskatellersalbei (Salvia sclarea) Rosen Malve (Malva alcea)
Phonische Konigskerze (Verbascum phenicum) Steppen-Salbei (Salvia nemorosa)
Schwert-Alant (/nula ensifolia “Compacta”) Ysop (Hyssopus officinalis ssp. aristatus)
Sommeraster (Asfer amellus) Zypressen Wolfsmilch (Euphorbia cyparissus)
Stauden-Lein (Linum perenne)
Steppen-Salbei (Salvia nemorosa)
Thymian (Thymus serpyllum)
Ysop (Hyssopus officinalis ssp. aristatus)

nicht heimisch
Blauraute ,Little Spire“ (Perovskia atr. ,Little Spire*) Blauraute (Perovskia abrotanoides)
Gold-Wolfsmilch (Euphorbia polychroma) Echter Lavendel (Lavandula angustifolia)
Katzenminze (Nepeta faassennii) Glanz-Sonnenhut (Rudbeckia fulgida)
Mazedonische Witwenblume (Knautia macedonica ,Mars Herbstanemone (Anemone japonica)
Midget“) Japanische Herbstanemone (Anemone hupehensis)
Prachtkerze (Gaura lindheimerii) Kissenaster Augenweide (Aster dumosus)
Spornblume Coccineus (Centranthus ruber ,Coccineus®) Mexikonessel ,,Black Adder“ (Agastache rugosa ,Black
WeiRe Spornblume (Centranthus ruber ,Albus®) Adder”)

Flammenblume/Phlox (Phlox amplifolia)
Roter Sonnenhut ,,Magnus* (Echinacea purpurea ,Magnus®)
Sommerflieder Davisii (Buddleja davisii)
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH LANDESBAUORDNUNG
(LBO)

1 Praambel

Nach §74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit §4 der Gemeinde-
ordnung (GemO) fiir Baden-Wiirttemberg jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
gllti-gen Fassung, hat der Gemeinderat der Stadt Bad Saulgau am 03.07.2025 zu dem
Bebauungsplan mit Grinordnung ,, An der Hochberger StraRe 5“ die nachfolgenden oértlichen
Bauvorschriften beschlossen.

Mit Rechtskraft der 6rtlichen Bauvorschriften werden in einer Teilfliche im Nordosten des Bebau-
ungsplanes ,An der Hochberger StraRe 5/1“ die 6rtlichen Bauvorschriften durch die vorliegende Sat-
zung ersetzt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans mit Grinordnung ,,An der Hochberger StralRe 5. Er umfasst die Flurgrundstlicke FI.Nr. 1115%,
1303/14%*, 1346/2, 1351, 1352/1, 1353, 1354, 1355/1, 1355/2, 1359/2, 1360/2, 1363/2, 1364/2,
1365/3, 1367/2, 1368*, 1370/2, 1372, 1373, 1375, 1376, 1377%*, 1377/1* (*-Teilflichen) der Gemar-
kung Saulgau und hat eine GroRe von ca. 10,4 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung sind die textlichen Festsetzungen gemal} § 74 LBO vom 29.07.2024.
Beigeflgt ist die Begriindung mit Stand vom 29.07.2024.

Rechtsgrundlagen

- Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010, zuletzt geédn-
dert durch Gesetz vom 13. Juni 2023 (GBI. S. 170).

- Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231).

- Gesetz Uber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz - NRG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Januar 1996, letzte beriicksichtigte Anderung: § 27 geandert durch Artikel 15 des Geset-
zes vom 6. Dezember 2022 (GBI. S. 617, 622).

- Verordnung des Wirtschaftsministeriums Gber Garagen und Stellpldtze (Garagenverordnung -
GaV0) vom 07. Juli 1997, letzte beriicksichtigte Anderung: Uberschrift und §§ 6 und 11 gedndert
durch Artikel 153 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 18)
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- Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015; letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 6, 21 und 28
geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44).

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von §75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer im rdumlichen Geltungsbe-
reich dieser Satzung vorsatzlich oder fahrldssig den vorgenannten 6rtlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt.

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass die 6rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans mit Griinordnung ,, An
der Hochberger StraRe 5“ bestehend aus Text und Planzeichnung mit Begriindung (Seite 1 bis 71) in
der jeweiligen Fassung vom 29.07.2024 dem Gemeinderatsbeschluss vom 03.07.2025 zu Grunde la-
gen und diesem entsprechen.

Stadt Bad Saulgau 07.07.2025

Biirgermeister
Raphael Osmakowski-Miller

In-Kraft-Treten
Die ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes ,,An der Hochberger StraRe 5“ der Stadt Bad
Saul-gau treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung vom 14.07.2025 gem. § 10 Abs. 3 BauGB in

Kraft.

Stadt Bad Saulgau 14.07.2025

Biirgermeister
Raphael Osmakowski-Miller
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2 Festsetzung nach Landesbauordnung gemaR §74 LBO

In Erganzung der Planzeichen zum Bebauungsplan wird folgendes festgesetzt:

2.1 Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten (§74 Abs. 1 Nr. 1-7 LBO)

Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Form der Dacher der Gebaude sind als Flachdach oder Pultdach
herzustellen (siehe Eintragung im zeichnerischen Teil). Abweichend zu
dieser Vorschrift dirfen Dachaufbauten zur Belichtung noch weitere
zusatzliche Formen bilden (Beispiel Tonnen-, Shedform und weitere).

Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Der Abstand zwischen den Einfriedigungen und Fahrbahnrand darf
0,65 m nicht unterschreiten. Die Verwendung von Stacheldraht ist
nicht zulassig.

Sockelmauern sind nicht zuldssig. Zdune und sonstige Barrieren sind
mit mindestens 10 cm Bodenfreiheit einzubauen.

In Sichtbereichen an Kreuzungen und Zufahrten zu Grundstiicken ist
die Einfriedung so zu gestalten, dass die Sicht nicht beeintrachtigt
wird. Einfriedungen und Bepflanzungen sind hier mit max. 0,60 m
Hohe zulassig.

AuRen- (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

gestaltung Stark reflektierende Materialien und Farben an Gebduden und sonsti-

gen baulichen Anlagen sind nicht zulassig.

Freianlagen (§ 74 Abs. 3 LBO)

Auf den nicht bebauten Grundstiicksteilen diirfen keine Stein- und Ko-
niferengdrten angelegt werden. AuRerhalb von Zuwegungen sind
keine vegetationsfreien Flachen mit Steinschiittungen (Zierkies, Schot-
ter, Wacken) zuldssig. Die nicht bebauten Grundstiicksflachen sind
dauerhaft zu begriinen, zu erhalten und moglichst extensiv zu nutzen.
Bei Gehdlzpflanzungen hat die Pflanzenauswahl nach der stadtischen
,Liste einheimischer Geholze” (siehe Ziff. A2.3, Hinweise durch Text)
zu erfolgen. Bei Staudenpflanzungen ist eine Auswahl aus der ,,Bad
Saulgauer Staudenliste” (siehe Ziff. A2.4, Hinweise durch Text) vorzu-
nehmen.

Gestaltungun-  (§ 74 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 LBO)
bebauter Fla-
chen bebauter
Grundstiicke

Nebenflachen wie Milltonnenplatze und Abfallpldtze sind dauerhaft
gegeniber den StraRenraum und anderen offentlichen Rdumen abzu-
schirmen und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen.
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Gelande-
anpassungen

Stellplatze/
Freilagerflachen

Werbeanlagen

(§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)
Im zwei Meter breiten Streifen entlang der Grundstlicksgrenzen sind:

1.) Gelandeauffillungen, -abgrabungen und Stiitzmauern Gber 0,50
Meter nicht zuldssig. Gemessen wird von der Oberkante des bestehen-
den Geldandes bzw. Strallenkdrpers an die Grenze.

2.) bei Auffillungs- oder Abgrabungsbéschungen Neigungen tber
33,33 Grad (1:1,5) nicht zulassig.

Aufschittungen, Abgrabungen, Einfassungssteine und besonders der
Hinterbeton der Randsteine sind soweit sie zur Herstellung des Stra-

Renkorpers erforderlich sind, vom Grundstiickseigentiimer in einem

Abstand von 0,5 m ab Hinterkante Bordstein zu dulden (§9 Abs. 1Nr.
26 BauGB).

(§ 74 Abs. 2 Nr. 5 LBO)

Werden mehr als 20% der Baugrundstiicksflache fir das Parkieren von
PKW'’s in der Flache bendtigt, so sind alle Stellplatze platzsparend in
oberirdischer, mehrgeschossiger Bauweise herzustellen.

Die Befestigung der PKW-Stellpldtze, Fahrradstellplatze und Freilager-
flachen sind mit wasserdurchladssigen Beldgen (z.B. Rasen, Dranstein-
pflaster, Kies/Sandgemische 0.3.) herzustellen. Ausnahmen kénnen in
Einzelfdllen zugelassen werden. Sollte dies der Fall sein, ist das anfal-
lende Oberflaichenwasser der Stellplatze in einer Versickerungsanlage
zu versickern. Diese ist hierfiir ausreichend zu dimensionieren. Geeig-
nete Beldge sind: Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasenpflas-
ter, Pflaster bzw. Platten mit groRem Fugenanteil.

§ 74 Abs. 1 Nr.2 LBO

Im Plangebiet sind folgende Werbeanlagen unzulassig:

Anlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, Lichtkegel oder
Laserkegel, freistehende Werbepylone

Werbeanlagen mit wechselnden Bildern
Mobile Werbeanlagen

Dachwerbeanlagen

2.2 Aus Griinden des Umweltschutzes (§74 Abs. 1 u. 3 LBO)

Begriinung Stell-
platze

Bei Parkplatzflachen ist fur jeweils 6 angefangene Stellpldtze ein ho-
herwachsender, langlebiger, einheimischer Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Ausgenommen von der Pflanzbindung sind
Stellplatzflichen bei Uberdachung mit Solaranlagen. Die Sortenart
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Dachhaut

muss in der von der Stadtverwaltung Bad Saulgau herausgegebenen
,Bad Saulgauer Liste einheimischer Geholze” enthalten sein. Zwischen
den Parkreihen missen Grinstreifen angelegt werden.

Die Dacher der geplanten Gebdude ohne Dachbegriinung dirfen keine
flachigen Eindeckungen aus unbeschichtetem Metall (Kupfer, Zink, Ti-
tanzink, Blei) besitzen. Untergeordnete Bauteile (Dachrinnen, Verwah-
rungen, etc.) diirfen aus den beschriebenen Metallen bestehen.

2.3 Abwasserbehandlung (§74 Abs. 3 u. 2 LBO)

Oberflichenwasser

Grund- und
Schichtwasser

Oberflachenwasser, das von Dachflachen, Zufahrten, Hofflachen, Gehwegen
und Parkplatzen stammt, ist aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit
der anstehenden Verwitterungslehme im Plangebiet liber ein Retentionsbe-
cken abzuleiten und nach den gesetzlichen Anforderungen ordnungsgemaf
zu versickern (§ 46 Wasserhaushaltsgesetz BW). Eine Rickhaltung des unbe-
lasteten Niederschlagswassers der Dacher in Zisternen wird empfohlen.

Eine Versiegelung des Bodens darf nur an solchen Stellen erfolgen, die ein
schadloses Ableiten des Oberflachenwassers in die Versickerungsanlagen er-
moglichen. Die geeigneten Versickerungsanlagen (z.B. Mulden-, Mulden-Rigo-
len-, Beckenversickerung usw.) sind entsprechend den allgemein anerkannten
Regeln der Technik (DWA-A 138) so zu bemessen und zu gestalten, dass eine
nachteilige Beeintrachtigung des Grundwassers und von Nachbargrundsti-
cken ausgeschlossen ist und rechnerisch die Versagungshaufigkeit der Versi-
ckerung seltener als alle 30 Jahre auftritt. Sollen auf dem Markt erhaltliche al-
ternative technische Versickerungssysteme eingesetzt werden, so missen
diese ein DIBT-Prifzeichen (oder vergleichbar) besitzen.

Die Notliberlaufe der Versickerungsanlagen kénnen an die 6ffentliche Kanali-
sation angeschlossen werden.

Im Zuge der weiteren Planung ist zu beachten, dass die Versickerung der Ge-
nehmigung der zustandigen Fachbehdrde bedarf und seitens eines Entwasse-
rungsplaners zu bemessen ist.

Die Einleitung von freigelegtem FlieR-, Grund-, Schichten-, Sicker- oder Quel-
lenwasser in die Kanalisation ist verboten. Die Pflicht fiir die Herstellung von
wasserdichten Gebaudekellerkonstruktionen bleibt hier unberihrt.
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C BEGRUNDUNG

1 Anlass und Zielstellung

Um den aktuellen dringenden Bedarf an Gewerbeflachen decken zu konnen, mochte die Stadt Bad
Saulgau zusammen mit der Gemeinde Herbertingen im Bereich ,,An der Hochberger StralRe” ihr be-
stehendes Gewerbegebiet nach Stiden ,,An der Hochberger Stralle 5“ erweitern.

Ziel ist die Entwicklung von Gewerbeflachen im interkommunalen Ansatz um bestmaoglich, wirtschaft-
liche Synergien durch die Zusammenarbeit eines fihrenden Logistikunternehmens mit ortlichen regi-
onal bedeutsamen Unternehmen zu fordern.

Derzeit wird der Bereich landwirtschaftlich genutzt.

Die Stadt Bad Saulgau hat zur Realisierung des interkommunalen Gewerbegebietes die erforderlichen
planungsrechtlichen Voraussetzungen mit der Aufstellung des Angebotsbebauungsplanes ,An der
Hochberger StraBe 5 eingeleitet. Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bad Saul-
gau/ Herbertingen weist im Anderungsbereich 1.1 der 1. Anderung das Gebiet bereits als interkom-
munale Gewerbeflache aus. Die 1. Anderung des Flichennutzungsplanes wurde am 05.09.2022 fest-
gestellt.

Damit verfolgt die Stadt Bad Saulgau das Ziel regionale Betriebe zu starken und damit die Arbeits-
platze in der Region zu erhalten und weiter auszubauen.

2 Lage, GroBe und Beschaffenheit

Der Geltungsbereich liegt im Landkreis Sigmaringen, stdlich des bestehenden Gewerbegebietes ,,An
der Hochberger StraRe”. Das Plangebiet ist ca. 10,4 ha groR und umfasst die Flurgrundstiicke FI.Nr.
1115%, 1303/14%*, 1346/2, 1351, 1352/1, 1353, 1354, 1355/1, 1355/2, 1359/2, 1360/2, 1363/2,
1364/2, 1365/3, 1367/2, 1368*, 1370/2, 1372, 1373, 1375, 1376, 1377%, 1377/1* (*-Teilflichen).

Der Geltungsbereich wird derzeit Giberwiegend als Ackerflache genutzt. Das Geldande fallt von Siiden
von 613 NHN nach Norden um ca. 4m auf 609 NHN ab.

Es grenzen die folgenden Nutzungen an:

- Im Norden: bestehendes Industriegebiet ,An der Hochberger StralRe” sowie
eine Hofstelle (Schadlerhof);

- Im Osten: Platzstralle (K8258);
- Im Siden: OrtsverbindungsstralRe nach Wilfertsweiler, Laubmischwald;
- Im Westen: Breitenlohweg (Radweg) und Bahnlinie Bad Saulgau — Altshausen.

www.lars-consult.de Seite 36 von 71



Bebauungsplan mit Griinordnung "An der Hochberger Stralle 5" L
Satzung und Begriindung

consult
Lage, GroRe und Beschaffenheit

Bebauungsplan "An der
Hocherberger StraRe 5/1"
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Abbildung 1: Luftbildiibersicht

2.1 Geologische und hydrologische Verhaltnisse

Boden

Fiir das Plangebiet liegt ein Geotechnischer Bericht, BauGrund Siid, Bad Wurzach vom 20.05.2019
vor.

Der Untergrund ist im Untersuchungsgebiet von tertidren Molassesedimenten aufgebaut. Im Pleisto-
zan wurden die Molassesedimente durch die vorstoRenden Gletscher glazial tiberpragt. Im Zuge des
Riickzugs der Gletscher lagerten sich Schmelzwassersedimente aus vorwiegend feinkornarmen
Schmelzwasserkiesen ab. Die Schmelzwassersedimenten waren chemischen und physikalischen
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Verwitterungsprozessen ausgesetzt, so dass sich im oberflachennahen Bereich unter der Ackerkrume
bzw. der bis zu 40 cm dicken Oberbodenauflage eine feinkornreiche Verwitterungsdecke in einer
Starke von ca. 30 bis 160 cm ausgebildet hat.

Die im Baufeld oberflachennah anstehenden Verwitterungslehme sind fiir eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser nicht geeignet. GemaR Bodengutachten weisen die oberflachennah anstehenden
Verwitterungslehme im Baugebiet einen kf — Wert kleiner 10 m/s auf. Daher sind die anfallenden
Wassermengen zunachst in Retentionsbecken zuriickzuhalten und in geeigneten Versickerungsberei-
chen ordnungsgemald zu versickern. Dabei ist es erforderlich, die anstehenden Sedimente der Verwit-
terungsdecke zu durchstoRen und mittels eines sickerfahigen Substrats zu ersetzen, so dass eine Ver-
sickerung in den Schmelzwasserkiesen erfolgen kann.

Im Plangebiet kann aufgrund der bisherigen Bebauung angenommen werden, dass im Allgemeinen
hier nach Abtrag der Verwitterungslehme ein ausgesprochen gut tragfahiger Baugrund im Bereich
der Schmelzwasserkiese angetroffen wird, der sich flr die Aufnahme punktueller Lasten eignet.

Grundwasser

Aufgrund der Erkenntnisse in benachbarten tieferreichenden Brunnenbohrungen konnte Grundwas-
ser erst in einer Tiefe von ca. 18,00 m unter GOK angetroffen.

Es ist jedoch bei starken und intensiven Niederschldgen am Ubergang der Verwitterungslehme zu
den Verwitterungskiesen stets mit Schichtenwasser zu rechnen.

Oberflachengewadsser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Das Plangebiet gehort zum Einzugsgebiet
des Kronriedbachs, der weiter norddstlich des Plangebietes verlauft. Aufgrund der bestehenden To-
pografie ist wild abflieRendes Wasser aus stidlicher Richtung nicht vollkommen auszuschlieRen.

Aus den oben genannten Grinden wird den Bauherren empfohlen, bei Bedarf weitere Erhebungen
im Rahmen des vorbeugenden Hochwasserschutzes an Gebauden durchzufihren.

3 Ubergeordnete Planungsvorgaben

3.1 Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg (LEP)

Gemal der Raumstrukturkarte des Landesentwicklungsplans Baden-Wirttemberg (2002) liegt die
Stadt Bad Saulgau im ldndlichen Raum im engeren Sinne. Dieser wird als Wohn- und Wirtschafts-
standort mit betrachtlicher Wachstumsdynamik, spezifischen Entwicklungsmoglichkeiten und guten
Zukunftsperspektiven beschrieben. Bei der Entwicklung ist darauf zu achten, ,,dass glinstige Wohn-
standortbedingungen Ressourcen schonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bil-
dungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar-
und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und grof3flachige funktionsfahige Frei-
raume gesichert werden” (LEP; 2.4.3 G; S. 19). Die Entwicklung soll vor allem entlang der Entwick-
lungsachsen stattfinden. Eine iberregionale Entwicklungsachse ist:
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Friedrichshafen/ Ravensburg/ Weingarten — Bad Saulgau — Herbertingen — Mengen — Sigmaringen ( —
Albstadt).

Laut LEP sollen die Landesentwicklungsachsen zur ,Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und
zur Vermeidung einer flachenhaften Ausbreitung der Verdichtung [beitragen und] die Siedlungsent-
wicklung [soll] in den Zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen kon-
zentriert werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausreichende Freirdume erhalten wer-
den” (LEP; 2.6.4 Z; S.23).

,Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwerpunkte des Wohnungsbaus
und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren” (LEP;
3.1.2 Z; S. 25). AuRerdem sind , die Standortvoraussetzungen zur Erhaltung und Erweiterung des Ar-
beitsplatzangebots [...] durch die Bereitstellung ausreichender Gewerbeflachen [...] zu verbessern”
(LEP; 2.4.3.2 G, S. 20).

»In den [...] Regionen kénnen regionalbedeutsame Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und Dienst-
leistungseinrichtungen [...] gebietsscharf ausgewiesen [werden]“ (LEP; 3.1.4 Z; S. 25). ,,Die Standort-
voraussetzungen fir die weitere Entwicklung von Industrie, Gewerbe und Dienstleistungen sollen
durch geeignete Flachenangebote, angemessene Verkehrs- und Kommunikationsverbindungen und
einen bedarfsgerechten Ausbau der sonstigen Infrastruktur verbessert werden” (LEP; 2.4.1.3 G; S.
18).

Gleichzeitig sind folgende Grundsatze zu beachten:

,BaumaBnahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die Siedlungsstruktur und die Landschaft
einfligen. Auf Flachen sparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen und ein belastungsarmes Woh-
numfeld ist zu achten” (LEP; 3.2.4 G; S. 26). ,,GroRflachige Freirdume sollen als Grundlage fiir eine
leistungsfahige und ihre Funktionen erfiillende Land- und Forstwirtschaft erhalten werden; Flachen
mit land- oder forstwirtschaftlich gut geeigneten Béden sind zu sichern” (LEP; 2.4.3.7 G; S. 20). ,,Oko-
logisch bedeutsame Teile von Freirdumen sind vor Beeintrachtigungen zu schitzen und in 6kologisch
wirksamen, groRraumig libergreifenden Zusammenhangen zu sichern” (LEP; 2.4.3.8 G; S. 20).

Auf der Ebene des LEPs stehen den geplanten Vorhaben keine landesweit festgelegten Ziele und
Grundsatze im Wege. Die Entwicklung von Gewerbeflachen wirkt sich jedoch in diesem Fall zu Lasten
landwirtschaftlich genutzter Béden aus. Es sind im ndheren Planungsumfeld jedoch keine anderen
Flachen vorhanden, bei denen weniger gute Boden Gberbaut werden wiirden. Im Zuge der Flachen-
nutzungsplandanderung wird der gesamte Geltungsbereich als Gewerbeflache ausgewiesen. Der Regi-
onalplanentwurf enthélt im Geltungsbereich die Festsetzung als Vorranggebiet fiir Industrie und Ge-
werbe. Somit widerspricht die Planung weder dem Entwurf des Regionalplans noch der Ausweisung
im Flachennutzungsplan.

Demnach entspricht die gegenwartige Planung den libergeordneten Zielen der Raumordnung.
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3.2 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (Gesamtfortschreibung vom 24.11.2023) stellt die Stadt
Bad Saulgau als Mittelzentrum dar. Im Bereich des Geltungsbereiches verlauft in der Raumnutzungs-
karte von 1994 eine Freihaltetrasse flir den StraBenverkehr. Die betreffende Ortsumfahrung wurde

allerdings bereits weiter nordlich umgesetzt, daher spielt diese Darstellung keine Rolle mehr.

Zur Sicherung eines dezentralen Arbeitsplatzangebotes und fir die Weiterentwicklung der Wirtschaft
sind im Mittelzentrum Bad Saulgau regional bedeutsame Schwerpunkte fiir Industrie und Gewerbe
ausgewiesen. Die Schwerpunkte sind fiir die zukiinftigen Erfordernisse in der Bauleitplanung gegen
konkurrierende Nutzungen zu sichern.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , An der Hochberger StraRe 5“ liegt im Bereich des im Re-

gionalplan festgelegten Schwerpunktes fir Industrie und Gewerbe ,Interkommunaler Gewerbe- und

Industriepark Oberschwaben - Standort Bad Saulgau” (PS 2.6.1 Z (2)). Schwerpunkte fur Industrie und
Gewerbe werden als Vorranggebiete festgelegt und sind gem. PS 2.6.1 Z (3) interkommunal zu entwi-
ckeln.

Zusammengefasst trifft der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben folgende, fiir die gegenstandliche
Planung relevante Aussagen:

1.1 Allgemeine Grundsatze zur Entwicklung der Region

,»(3) Die raumliche Entwicklung des Wirtschaftsstandorts Bodensee-Oberschwaben soll im Einklang
mit den naturrdumlichen Qualitdten und der kulturellen Tradition der Region stehen. Grundsatzlich
soll eine nachhaltige und ressourcenschonende Raumentwicklung angestrebt werden, bei der die Fla-
cheninanspruchnahme fir Siedlung, Gewerbe und Infrastruktur sowie andere raumbedeutsame Nut-
zungen minimiert und Freirdume in ihrer Bedeutung fiir den Naturhaushalt, flr Freizeit und Erholung
sowie fur die Land- und Forstwirtschaft erhalten und weiterentwickelt werden. Konkurrierende
Raumnutzungsanspriiche sollen sorgfaltig gegeneinander und untereinander abgewogen werden,
wobei 6kologische Kriterien bericksichtigt werden sollen.” (G)

1.2 Besondere Entwicklungsziele fir den Bodenseeraum

Flur den Bodenseeraum wurden besondere regionale Entwicklungsaufgaben festgelegt wie ,,(3) [...]
die Entlastung des Bodenseeuferbereichs durch Starkung der zentral6rtlichen Funktionen in den Mit-
telzentren Bad Saulgau, [...].“ (2)

2.6.0 Allgemeine Grundsatze und Ziele

»(1) Regionalbedeutsame Schwerpunkte fiir Industrie und Gewerbe sind vorrangig an solchen Stand-
orten zu erweitern und im Anschluss an bestehende Siedlungsflaichen neu vorzusehen, an denen aus
infrastruktureller Sicht und unter Beachtung der Umweltbelange die besten Ansiedlungsbedingungen
gegeben sind.” (2)

,»(2) Die Verkehrs- und Versorgungsinfrastrukturen, insbesondere die Anschliisse an Bahn, FernstralRe
und den OPNV sowie Breitband- und Energieversorgungsnetze sollen im Bereich der Schwerpunkte
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fur Industrie und Gewerbe so gestaltet werden, dass glinstige Voraussetzungen fir die Ansiedlung
von Betrieben geschaffen werden.” (G)

»(3) Die Erschliefung und die Belegung der Flachen haben so zu erfolgen, dass eine hochwertige und
intensive Nutzung des Geldndes gewahrleistet ist.” (2)

»(4) Zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und der Umweltbelastung sollen bei der Erschlie-
Rung und Belegung der Schwerpunkte fir Industrie und Gewerbe mehrgeschossige Gebaude, Park-
hauser statt ebenerdiger GrolRparkplatze sowie Solarenergieanlagen auf GroRdachern gewerblicher
Gebaude und Parkplatziiberdachungen zum Einsatz kommen.” (G)

,»(6) Im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung soll sichergestellt werden, dass innerhalb der Vor-
ranggebiete fir Industrie und Gewerbe in ausreichendem Umfang Industriegebiete gem. § 9 BauNVO
ausgewiesen werden. Insbesondere flr bereits an anderer Stelle vorhandene, storende Betriebe soll
eine Verlagerung in regionalbedeutsame Schwerpunkte fir Industrie und Gewerbe im jeweiligen Teil-
raum ermoglicht werden.” (G)

4.1.1 StraRenverkehr

»(1) Das regionalbedeutsame StralRennetz soll funktionsgerecht erhalten und weiterentwickelt wer-
den, um dauerhaft eine duRere Anbindung und innere ErschlieBung der Region gewahrleisten zu kon-
nen.” (G)

»(2) Ergdnzungen und Ausbauten des Strallennetzes sollen dort umgesetzt werden, wo dies zur Er-
schlieBung oder zur Entlastung von Siedlungen oder fir die Erschliefung von Industrie- und Gewer-
begebieten oder die Beseitigung von Engpassen erforderlich ist.” (G)

Die Planung orientiert sich an den oben genannten Zielen der Raumordnung und widerspricht ihnen
nicht.

SleBen

Freihaltetrassen fiir den StraBenverkehr
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Abbildung 2: Raumnutzungskarte (1994) des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben im Bereich des Geltungsbereiches
(blau), unmafstéblich

Abbildung 3: Raumnutzungskarte (2023) des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben im Bereich des Geltungsbereiches
(blau), unmafstéblich

3.3 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bad Saulgau / Herbertingen vom 23.08.2011
(geandert am 16.11.2017) ist das Plangebiet noch als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt. Flr
das Plangebiet wurde bereits innerhalb der 1. Anderung des Flichennutzungsplanes (sachliche Teil-
fortschreibung Gewerbe/ Anderungsbereich 11.8) das Plangebiet als interkommunales Gewerbegebiet
am 05.09.2022 festgestellt. Hierzu liegt eine 6ffentliche Vereinbarung zwischen der Stadt Bad Saul-
gau und der Gemeinde Herbertingen vor.

Ebenso wurde im Rahmen der 2. Anderung des Flichennutzungsplanes (sachliche Teilfortschreibung
»Interkommunale Gewerbegebiete) der Bereich westlich der Bahnlinie ebenfalls als geplantes Inter-
kommunales Gewerbegebiet durch den Zweckverband , Interkommunaler Gewerbe- und Industrie-
park Oberschwaben” (GIO) am 05.09.2022 festgestellt.
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Zum derzeitigen Kenntnisstand wird deshalb davon ausgegangen, dass der fortgeschriebene Flachen-
nutzungsplan dem vorliegenden Bebauungsplan nicht entgegensteht und deshalb diesbeziiglich
keine Widerspriche bestehen.

1\ G
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Abbildung 4: Festgestellte 1. Anderung des Flidchennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Bad Saulgau / Herbertin-
gen, sachliche Teilfortschreibung ,,Gewerbe”; rot: Plangebiet, unmafSstéblich
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Abbildung 5: Festgestellte 2. Anderung des Flidchennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Bad Saulgau / Herbertin-
gen — Sachliche Teilfortschreibung ,Interkommunale Gewerbegebiete”

3.4 Alternativenpriifung

Die Stadt Bad Saulgau hat sich als bedeutender Standort fiir mittelstandische Unternehmen entwi-
ckelt, da es als Mittelzentrum Uber eine gute ausgebaute Infrastruktur verfligt und verkehrsglinstig
Uber die B32 angefahren werden kann. Die Stadt Bad Saulgau ist deshalb u.a. mit der Gemeinde Her-
bertingen verschiedene Zweckverbande fir die Entwicklung von interkommunalen Gewerbe- und In-
dustriegebieten auf den Gemeindeflachen von Herbertingen und Bad Saulgau eingegangen, um den
Wirtschaftsstandort nach den landesplanerischen Vorgaben zu starken und zu erhalten.

Der Standort zeichnet sich durch seine bestehende glinstige ErschlieBung und die bereits bestehende
Infrastruktur des angrenzenden Gewerbegebietes aus, so dass dem dringend bendtigten Bedarf an
groRen, zusammenhangenden gewerblichen Bauflachen hier kurzfristig und zeitnah nachgekommen
werden kann.

Damit besitzt der Standort eine optimale stadtebauliche und verkehrliche Anbindung und auch die
landschaftlichen und 6kologischen Rahmenbedingungen lassen eine vertragliche gewerbliche Ent-
wicklung zu. Durch die interkommunale Zusammenarbeit wird eine zwischen der Stadt Bad Saulgau
und der Gemeinde Herbertingen abgestimmte Planung in der Region ermdoglicht, die eine kon-
zentrierte gewerbliche Flachenumwandlung durch eine effiziente Ausnutzung der gewerblichen Bau-
flachen, bei bestmoglicher Nutzung von Synergieeffekten, zuldsst. Besonderer Wert wurde auf eine
wirksame Randeingriinung und eine nachhaltige, klimafreundliche Bauweise gelegt.
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Aus diesem Grund stehen derzeit keine glinstigeren Alternativstandorte oder alternative Losungsan-
satze zur Verfligung.

3.5 Stadtebauliches und griinordnerisches Gesamtkonzept

Stadtebauliches Konzept

Das Konzept berticksichtigt die Regelung und Neuordnung der baurechtlichen Situation unter Beach-
tung der angrenzenden bestehenden Bebauung und ErschlieRung. Das Plangebiet wird durch die
PlatzstralRe (K8258) im Osten, die Bahnlinie Bad Saulgau-Altshausen und dem Breitenlohweg im Wes-
ten sowie das bestehende Industriegebiet ,,An der Hochberger StraRe 5/1“ im Norden gefasst. Im Su-
den wird das Plangebiet durch Waldflachen und eine Ortsverbindungsstralle begrenzt. Der westlich
zur Bahnlinie verlaufende Breitenlohweg wird als ortliche Radwegeverbindung genutzt. Durch die be-
stehenden Heckenstrukturen und den Wald ist das Plangebiet landschaftlich gut eingebunden. Der
Breitenlohweg liegt aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und kann weiterhin un-
eingeschrankt als Radweg genutzt werden. Die bauliche Nutzung des Geltungsbereiches orientiert
sich an den noérdlich angrenzenden Gewerbe- und Industriegebieten. Mit dem Plangebiet findet so-
mit eine vertragliche, logische Forstsetzung der bestehenden, angrenzenden gewerblichen Baufla-
chen nach Suiden statt.

Es ist vorgesehen zunachst den iberwiegenden Flachenanteil des Gewerbegebietes sidlich des Flur-
stlicks 1373 fiir die Firma Grieshaber Logistikpark Ravensburg GmbH gewerblich zu entwickeln, um
die Logistik fiir das ortliche Unternehmen Fa. Claas abwickeln zu kénnen. Auf den Gewerbeflachen
GE 1 bis GE 4 ist der Vertrieb und die Zwischenlagerung von landwirtschaftlichen Maschinen und Ge-
raten geplant. Dies erfordert umfangreiche Lagerflachen, die in diesem Gebiet zur Verfligung gestellt
werden. Diese Flachen gehoren derzeit verschiedenen Eigentiimern. Die Nutzung der Flachen wird
Uber einen Pachtvertrag fir den Zeitraum von 30 Jahren an die Firma Grieshaber Logistikpark
Ravensburg GmbH sowie Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Bad Saulgau geregelt.

Die vorgesehene Bebauung des Logistikareal besteht aus einer Halle mit 2 Hallenschiffen (GE 1), ei-
ner Halle flr die Containerverladung, einem Pfortengebdude am Eingang (GE 2), einem 6ffentlichen
sowie einem internen 6ffentlichen LKW- und PKW-Stellplatz, sowie Freilagerflachen in GE 2, GE 3 und
GE 4. Die Logistikhalle in GE 1 wurde speziell fir den Kunden Fa. Claas entworfen und verfiigt Gber
eine Mezzanin-Ebene zur optimalen Flachenausnutzung, sowie Bliroeinrichtungen einschlieflich Auf-
enthaltsbereichen und Sanitdranlagen. Ein 12-meter breites Vordach 6stlich der Halle schiitzt Fahrer
bei seitlichen Anlieferungen vor Witterungseinflissen. Nérdlich des Vordachs ist eine Briickenkranan-
lage mit einer GroRe von etwa 20m x 12m geplant. Die Logistikhalle wird mit einer PV-Anlage ausge-
stattet. In der Mitte des Areals ist in GE 2 eine Verladehalle fiir die Containerverladung von Maschi-
nen geplant, die grofStenteils Gber den Hafen weltweit exportiert werden.
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Lagerflache

Abbildung 6: Ubersichtsplan Entwurf Logistikhalle, Quelle: Grieshaber Logistik GmbH

Logistikhalle: Ansicht Ost
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Abbildung 7: Ansicht Ost Entwurf Logistikhalle, Quelle: Grieshaber Logistik GmbH

Das siidliche Areal in GE 2, GE 3 und GE 4 bietet etwa 40.000 Quadratmeter Freilagerflache, von de-
nen zunachst ein groRer Teil kiesbefestigt mit Maschinenports bebaut wird, die mit PV-Anlagen aus-
gestattet sind. Diese duale Losung ermoglicht die Nutzung der Flachen sowohl fur Lagerzwecke als
auch fir die Stromerzeugung aus Sonnenenergie. Um die produzierte Energie sinnvoll zu nutzen, ist
fiir den Transportverkehr zum Werk der Fa. Claas in Bad Saulgau ein Shuttle-Transport mit Elektro-
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LKWs geplant. Auf diese Weise kann nicht nur der Betrieb der Halle, sondern auch der Shuttle-Trans-
port klimaneutral gestaltet werden.

Der offentliche Parkplatz im Norden wird auf Kosten der Firma Grieshaber auf stadtischem Grund er-
richtet und anschlieRend von der Stadt Bad Saulgau betrieben. Die Errichtung des Stellplatzes ist Teil
eines stadtebaulichen Vertrags, der im Marz 2023 abgeschlossen wurde. Im Rahmen dieses Vertrags
verpflichtet sich die Firma Grieshaber, samtliche Kosten fiir die Erschlieung des Areals, Planungskos-
ten sowie Kosten fiir Vermessung und Umstrukturierung der Grundstiicke zu tragen. Auf dem Ge-
lande der Firma Grieshaber gibt es einen PKW-Stellplatz fir Mitarbeiter sowie einen internen LKW-
Stellplatz, der tagsliber als Wendepunkt und nachts als Abstellplatz genutzt wird.

Nach Beendigung des Pachtverhaltnisses ist vorgesehen, die slidlichen Gewerbefldchen an regionale
Gewerbetriebe weiter zu verkaufen. Aus diesem Grund wurde die innere Erschlieung des Gewerbe-
gebietes im sidlichen Bereich nicht weiter geregelt, jedoch eine kiinftige 6ffentliche ErschlieBung der
Gewerbegrundstiicke durch eine freizuhaltende Trasse mit Planzeichen 15.8 (Umgrenzung von Be-
bauung freizuhaltenden Flachen) gesichert. Das Regelprofil der zukiinftigen 6ffentlichen ErschlieRung
mit 8,50 m lasst eine kiinftige Fahrbahnbreite von 6,50 m und einen durchgangigen einseitigen Geh-
weg mit 1,50 m Breite zu. Damit kdnnen auch zukiinftig die Gewerbegrundstiicke mit einer 6ffentli-
chen RingerschlieBung lber die 6ffentliche Mackstralle von Norden erschlossen werden. Der Stra-
Renabschnitt an der Nordgrenze des Geltungsbereiches ist durch den rechtskraftigen Bebauungsplan
,An der Hochberger StralRe 5/1“ baurechtlich gesichert und wird demnachst hergestellt.

Das kleinere nordliche Teilgebiet (FINrn: 1373, 1375 und 1376) wird als 6ffentliche Stellplatzflache fir
LKW’s und weitere kleinflachigere Gewerbegrundstiicke (GE 5, GE 6 und GE 7) entwickelt.

Griunordnerisches Gesamtkonzept

GemaR dem Biodiversitdtskonzept der Stadt Bad Saulgau wurden in den Bebauungsplan Pflanzgebote
fiir einheimische Baume und standortgerechte Obstbdume in Hochstammqualitat verbindlich festge-
setzt. Zum Aufbau einer wirksamen Randeingriinung werden einheimische Wildhecken mit Strau-
chern und Baumen und fir die entsprechenden BegriinungsmaRnahmen eine Auswahl aus der Stau-
denliste sowie der ,Bad Saulgauer Liste einheimischer Gehdlze” vorgegeben. Zur Erh6hung des Griin-
anteils im Gewerbegebiet wurde eine Mindestdurchgriinung auf den Baugrundstiicken festgelegt.

Bauliche Akzente werden durch umfangreiche Festsetzungen bei der Gestaltung der Gebaude, bei
Zaunen und Freiplatzen gesetzt und eine Dachbegriinungspflicht fiir Flachdacher, sofern diese nicht
mit PV-Modulen belegt sind, festgelegt. Insbesondere wurden Schottergarten ausgeschlossen und fir
nicht baulich genutzte Flachen extensive, artenreiche Blumenwiesen vorgeschrieben, auf denen auch
eine natur- und umweltfreundliche Niederschlagswasserversickerung bzw. -Riickhaltung stattfindet.
Insgesamt wird dadurch die 6kologische Vielfalt auch in Gewerbegebieten sichergestellt.
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4 Festsetzungskonzept

Mit dem gewahlten Festsetzungsumfang soll eine maRvolle Entwicklung der bestehenden Gewerbe-
flachen unter Berlicksichtigung der zulassigen Art- und Mal% der baulichen Nutzung in den benach-
barten Bebauungsplanen vorgegeben werden.

Der gewahlte Festsetzungsumfang regelt im Wesentlichen die GrolRe der Giberbaubaren Grundflache
(Baugrenzen, Grundflachenzahl und die Hohe der baulichen Anlagen). Auf die Festlegung einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) und einer Baumassenzahl (BMZ) wurde verzichtet, da diese bei Gewerbege-
bieten nur eine eingeschrankte, stadtebauliche Regelungsfunktion haben.

Zur Regelung der Larmthematik wurde eine Schalltechnische Untersuchung durch das Biiro ISIS, Inge-
nieurbiiro fur Schallimmissionsschutz, Riedlingen erarbeitet, dessen Ergebnisse in den vorliegenden
Bebauungsplan Gilbernommen wurden und die sicherstellt, dass die Orientierungswerte an den mal3-
gebenden Immissionsorten sicher eingehalten und unterschritten wird.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO ausgewiesen. Die Erschliefung des Plan-
gebietes erfolgt liber die Ausweisung 6ffentlicher Verkehrsflaichen mit Anschluss an die MackstralRe
im Norden.

Einzelhandelsbetriebe, nicht stérende Handwerksbetriebe, Lagerhduser, Tankstellen, Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden ausgeschlossen (§ 1 Abs. 5
BauNVO). Die genannten Festsetzungen werden getroffen, um im Plangebiet selbst, als auch fur die
angesiedelten Gewerbebetriebe einen reibungslosen Betriebsablauf zu gewahrleisten und kiinftige
Nutzungs- und Larmkonflikte zu vermeiden. Damit soll eine dem Gebietscharakter entsprechende
Funktion eines Gewerbegebietes sichergestellt werden. Dies ware durch die Zulassigkeit durch an-
dere Nutzungen, wie z. B. nicht storende Handwerksbetriebe, Einzelhandel, Lagerhduser, Sportanla-
gen oder Tankstellen nur eingeschrankt moglich. Hinsichtlich des Klimaschutzes werden E-Ladestatio-
nen fir Kraftfahrzeuge im Plangebiet zugelassen.

Um im Baugebiet die bestimmungsgemaRe gewerbliche Nutzung als Hauptnutzung sicherzustellen
werden Freiflachen-PV-Anlagen alleine und ohne Kombination mit weiteren zuldssigen Nutzungen
ausgeschlossen. Damit soll eine an diesem Standort konzentrierte, maximale gewerbliche Nutzung
der Bauflachen erreicht und der Flachenverbrauch insgesamt vermindert werden. Diese stadtebauli-
chen und klimaschutzrelevanten Ziele werden u. a. durch die Festsetzung, dass mind. 50% der ge-
werblich genutzten Freilagerflachen mit Gberdachten PV-Modulen (z.B. Maschinenports) herzustellen
sind, sichergestellt.

Dariiber hinaus sind nach den Vorgaben des Klimaschutzgesetz (KSG BW) PV-Anlagen auf den Gebau-
dedachflachen sowie auf neuen, offenen Parkplatzflaichen mit mehr als 35 Stellplatzen PV-Anlagen
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herzustellen. Ausnahmen hierzu lasst der Bebauungsplan nur bei Dachbegriinungen zu. Eine Kombi-
nation von Dachbegriinung und Photovoltaikanlage ist jedoch erwiinscht und bestmdglich aufeinan-
der abzustimmen (§ 23 Abs.1 KlimaG BW i.V.m. PVPF-VO).

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Gberbaubare Grundflache (GRZ) quartiersbezogen
festgesetzt. Hierzu erfolgt eine Abstufung der GRZ mit 1,0 von Westen (GE 1) bis zu einer GRZ von 0,8
im Osten (GE 3 und GE 4). Eine GRZ von 1,0 wurde im GE 1 gewahlt, da hier bereits eine konkrete
Bauplanung bei Aufstellung des Bebauungsplanes vorlag und eine wirksame Randeingriinung v. a. im
Westen durch die verbindliche Ausweisung von privaten und nicht tiberbaubaren Griinflachen sicher-
gestellt werden soll. Aufgrund der festgesetzten tGberbaubaren Flachenanteile im Plangebiet wird je-
doch sichergestellt, dass das hochstzuldssige Malk (GRZ) der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1
BauNVO von 0,8 insgesamt nicht Gberschritten wird und mit den festgesetzten privaten Grinflachen
ausreichend Flachen fir die innere Durchgriinung, Randeingriinung und Oberflachenwasserversicke-
rung bzw. -ableitung zur Verfligung stehen. Im Baugrundstiick GE 1 wird unter Bericksichtigung der
festgesetzten Griinflache eine rechnerische GRZ von 0,8 erreicht.

Gleichzeitig wird festgesetzt, dass sofern mehr als 20% der Baugrundstiicksflache fiir Pkw-Stellplatze
benotigt werden, diese platzsparend in oberirdischer, mehrgeschossiger Bauweise (z.B. Parkdecks)
herzustellen sind. Hierdurch sollen eine bestmdgliche Ausnutzung der Gewerbeflachen und die 6ko-
logischen Grundfunktionen fir den Klimaschutz im Plangebiet gewdhrleistet werden. Zusatzlich wird
festgesetzt, dass die Stellplatzflachen in wasserdurchlassigen Belag zu befestigen sind und fiir Dach-
flachenanteile eine Dachbegriinung herzustellen ist.

Aus stadtebaulichen Griinden wurde auf die Festsetzung einer GeschoRflachenzahl (GFZ) verzichtet,
da diese fir die geplante Gewerbegebietsentwicklung nicht maRgebend ist. Die AuBenwirkung des
Gebietes wird durch die Festsetzung der max. Hohe der baulichen Anlagen und der Gberbaubaren
Flachen der Baugrundstiicke ausreichend bestimmt. Sofern es fiir die Berechnung der Anschlussbei-
trage erforderlich ist, kann hilfsweise auf eine GFZ von 2,4 als Richtwert fir Obergrenzen von Ge-
werbe- und Industriegebieten abgestellt werden.

Dem heutigen Bedarf fiir Gewerbebetriebe entsprechend werden Gebdudehdhen, wie bereits im an-
grenzenden Bebauungsplan ,,An der Hochberger StraRe 5/1“ auf ca. 15,0 m tiber dem Bestandsge-
lande zugelassen. Die maximale Dachhdhe wird hierzu absolut als NHN (Normalhdhe Null) in der
Planzeichnung festgesetzt. Im GE 1 ergibt sich ausgehend von einer mittleren Gelandeoberkante von
611,50 NHN dadurch eine max. Dachhdhe von 626,50 NHN. Ausnahmsweise wird flir untergeordnete
betriebsbedingte Bauteile, wie z.B. Schonsteine etc. eine Uberschreitung der festgesetzten Dachhéhe
von max. 10,0 m zugelassen. Dies entspricht einer Gesamthdhe dieser Anlagen von max. Hohe von
25,0m liber der mittleren Gelandeoberkante. Auf die Festsetzung einer Fertig-FukRbodenoberkante
(EFH) wurde im Bebauungsplangebiet zugunsten einer bestmaoglichen Flexibilitat verzichtet. Damit
bleibt den Bauherrn freigestellt, mit der freien Festlegung der EFH des Baugrundstlicks eine ausglei-
chende Massenbilanz zu erhalten. Dies ist vor allem vor dem Hintergrund der bekannten geogenen
Vorbelastung des Bodens mit Arsen von besonderer wirtschaftlicher und 6kologischer Bedeutung.
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Zur besseren Orientierung und Nachvollziehbarkeit der gewahlten Hohenfestsetzungen wurden die
Hohenschichtlinien des Bestandsgelandes in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

Ausnahmen von den Hohenfestsetzungen sind moglich und in den planungsrechtlichen Festsetzun-
gen genannt. Damit werden einerseits fliir Gewerbehallen ausreichende Kubaturen erzielt und ande-
rerseits ein ausreichender Gebaudeschutz vor Naturgefahren und wild abflieBendem Wasser etc. ge-
wahrleistet.

4.3 Bauweise, Baugrenzen

In den Bauquartieren gilt die abweichende Bauweise (a) gemall § 22 BauNVO im Sinne der offenen
Bauweise, jedoch mit der Abweichung, dass hier grundsatzlich Gebdude auch iber 50 m und damit
ohne Langenbeschrankungen zuldssig sind. Die (iberbaubaren Flachen sind durch die Festlegung von
Baugrenzen definiert. Stellplatze und Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO sind, sofern diese der
Versorgung des Plangebietes dienen, auch auRerhalb der tGiberbaubaren Flachen zuldssig. Grundsatz-
lich sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Abstandsflachenvorschriften gem. § 5 LBO zu
beachten. Mit der Steuerung der iberbaubaren Grundstiicksflachen soll eine sinnvolle Ausnutzung
des Baugebietes ermdglich werden.

Von Bebauung freizuhaltende Grundstilicksflachen gem. §9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB werden im Bereich

der Anbauverbotszone der K8258 und im Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder an Einmiindungen
ausgewiesen. Damit werden die stralRenrechtlichen Anforderungen und die Belange der Verkehrssi-
cherheit im Plangebiet sichergestellt.

Schenkellange |

Anfahrsicht
Y Ret(52f 6393 Th B

Lichtmasten, Lichtsignalgeber und ahnliches (fir die Verkehrsfiihrung) sind innerhalb der Sichtfelder
moglich, sie dirfen wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die
Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

Wegen der besonderen Bedeutung von Waldrandern fir den Naturschutz sowie zur Sicherung der
baulichen Anlagen vor Windwurf oder Waldbrand wurde die Baugrenze in einem Schutzabstand von
30,0m zur angrenzenden Waldflache abgeruckt.
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Mit den Festsetzungen soll eine ortsangepasste und eine bestimmungsgemaRe Bebauung/ Nutzung
im Plangebiet sichergestellt werden.

4.4 Verkehrsanlagen

Die Zufahrtsmoglichkeit zum geplanten Parkplatz und zum Gewerbegebiet erfolgt, wie bereits in Kap.
3.5 (Stadtebauliches Konzept) ausgefiihrt, Gber die MackstraRe von Norden. Dies wird zunachst
durch die Ausweisung 6ffentlicher Verkehrsflachen nach Stiden als StichstraRen bis einschliefRlich
Flurstiick 1373, als auch durch die Weiterfiihrung der MackstraBe gemald Bebauungsplan ,,An der
Hochberger Strale 5/1“ in Ostrichtung sichergestellt. Die weiter stidlich liegenden Baugrundstiicke
sollen vorab durch einen Gewerbebetrieb genutzt und von diesem teilweise weiterverpachtet wer-
den, so dass die innere ErschlieBung in einem Ringschluss nach Vorgabe der Stadt Bad Saulgau vom
Vorhabenstrager selbst erstellt und unterhalten wird. Nach Beendigung des Pachtverhaltnisses mit
dem Vorhabenstrager werden die inneren ErschlieBungsstrallen in 6ffentliche Verkehrsflachen um-
gewidmet. Die Stadt Bad Saulgau erhilt bis dahin ein Nutzungs- und Uberfahrtrecht.

Da ein Ringschluss fiir den 6ffentlichen Verkehr Gber die private ErschlieRungsstraRe vorerst nicht
besteht, werden ausreichend Wendemaoglichkeiten an den 6ffentlichen StichstraBen, auch unter Ein-
beziehung des 6ffentlichen Parkplatzes im Norden bereitgestellt.

Der Parkplatzbereich, der als 6ffentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung fiir das Parken von
Kraftfahrzeugen ausgewiesen wird, dient vorrangig als Stellplatz fir LKW's fir die Firma Grieshaber
Logistikpark Ravensburg GmbH und fiir die kiinftigen Gewerbebetriebe. Die Detailgestaltung des
Parkplatzes, als auch die Gestaltung der ErschliefungsstralRen erfolgt im Rahmen der weiteren Pla-
nung und sind deshalb als Hinweis in den Zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes aufgenommen.
Der Trassenbereich der inneren ErschlieBung des siidlichen Bauquartieres darf nicht Giberbaut wer-
den. Dies wird durch Planzeichen 15.8 festgesetzt. Das Regelprofil der ErschlieRungsstraRen hat eine
Breite von 8,5m. Es sind Fahrbahnbreiten von 7,0 (6,50m Fahrbahn +0,50m Schrammbord) mit einem
einseitigen Gehweg geplant. Dadurch werden ausreichend Spielrdaume fiir die Gestaltung des kiinfti-
gen oOffentlichen StraRenraumes zugelassen.

Eine weitere direkte Zufahrt von der PlatzstraRe in das Gewerbegebiet ist nicht zulassig. Dies gilt
auch fir die bestehende Wegeverbindung von der Platzstralle (K 8258) zum Schadlerhof im angren-
zenden Bebauungsplan Hochberger StralRe 5/1. Aus diesem Grund wird ein Teilbereich des angren-
zenden Bebauungsplanes ,An der Hochberger StraRe 5/1 durch den vorliegenden Bebauungsplan
geédndert. Im Anderungsbereich (ca. 230 m?) wird die bisherige 6ffentliche Verkehrsflache zu einer
Gewerbeflache entwickelt und dadurch auch die ErschlieRung des 6stlichsten Quartiers sicherge-
stellt. Im Bebauungsplan wird ein Zu- und Abfahrtsverbot auf die K 8258 durch Planzeichen Ziff. 6.4
PlanZV und durch textlichen Hinweis ,Rlckbau der bestehenden Zufahrtsmoglichkeit” ausgeschlos-
sen.

Fir die stidlichen Gewerbeflachen ist eine untergeordnete Anbindung fiir Pkw’s an die Ortsverbin-
dungsstraRe moglich.
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Weitere Zufahrtsmoglichkeiten in das Gewerbegebiet sind nicht zuldssig. Dies wird durch die Planzei-
chen Nr. 6.4 der PlanZV im Plan sichergestellt.

4.5 Auswirkungen der Planung auf den StralRenverehr

Verkehrsqualitat:

Um die Auswirkungen des Vorhabens im Kontext des Gesamtgebietes Hochberger StraRRe auf die Ver-
kehrsqualitat im angrenzenden Strallennetz aufzeigen zu kdnnen, wurde eine Verkehrsgutachten
(Verkehrsuntersuchung fur das Gewerbegebiet ,,An der Hochberger StralRe” in Bad Saulgau, Brenner-
Plan, April 2024) erstellt. Fir das geplante Gewerbegebiet ,An der Hochberger Stralle 5“ mit dem ge-
planten Logistikbetrieb wurde eine Voruntersuchung zu den verkehrlichen Auswirkungen des neu in-
duzierten Verkehrs erstellt. Ergdnzend wurde eine aktuelle Verkehrszahlung an drei Knotenpunkten
am 21.03.2024 tber 24 Stunden durchgefiihrt und das aktuelle Verkehrsaufkommen ermittelt.

Basierend auf einer allgemeinen Prognose (Prognose-Nullfall) und dem neu induzierten Verkehrsauf-
kommen wurde die Verkehrsmenge im Stralennetz im Planfall ermittelt. Insgesamt erhdht sich der
Verkehr durch das geplante Gewerbegebiet in einer Worst-Case Betrachtung auf der PlatzstraRe di-
rekt am Gewerbegebiet von 5.600 Kfz/24 h (davon ca. 850 Lkw/24 h) auf bis zu 7.000 Kfz/ 24h (davon
ca. 1.200 Lkw/ 24h). Auf der NeidleinstralRe bleibt die Verkehrsmenge unverandert. Auf der Mack-
stralle fahren ca. 23 % mehr Lkw als auf der NeidleinstraRRe. Die Leistungsfahigkeit an den 3 benach-
barten Knotenpunkten (B32/PlatzsstralRe, Platzstrale/ Neidleinstralle, PlatzstralRe/ Mackstralie)
bleibt auch im Planfall, trotz einer sehr hoch angesetzten Worst-Case Betrachtung, leistungsfahig.
Den Knotenpunkte Platzstr./Neidleinsstr. und Platzstr./Mackstr. werden in der Morgen- und Abend-
spitze durchwegend eine sehr gute Qualitatsstufe A attestiert. Der Knotenpunkt B32/Platzstr. erhalt
in der Abendspitze eine befriedigende Qualitdtsstufe C. Da ansonsten in diesem StraRenabschnitt
keine Auffalligkeiten bekannt sind und die untersuchten Einmiindungen / Knotenpunkte leistungsfa-
hig sind, sind aus gutachterlicher Sicht keine baulichen MaBnahmen entlang der PlatzstraRe und den
untersuchten Einmiindungen / Knotenpunkten, notwendig.

Blendschutz:

Da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um einen Angebotsbebauungsplan handelt kann die
Lage moglicher PV-Anlagen und damit die moglichen Blendwirkung erst auf der Baugenehmigungs-
ebene im Detail beurteilt werden. Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass so-
wohl in Richtung der Bahnlinie, als auch in Richtung der K8258 breite Griinstreifen mit Gehdlzstruktu-
ren mit Pflanzbindung im Bebauungsplan als Randeingriinung und Sichtschutz festgelegt sind, die
grundsatzlich geeignet sind Stérungen durch Blendwirkungen zu minimieren bzw. zu vermeiden. Im
Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren kénnen dann Mallnahmen bei Errichtung
von PV-Anlagen auf Dachern festgelegt werden, die eine Blendwirkung des Verkehrs auf der Platz-
straRe sicher vermeiden.
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5 Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften sollen die gestalterischen Grundzlige aus den angrenzenden Be-
bauungspldanen aufgenommen und weitergefiihrt werden, um ein homogenes Gesamterscheinungs-
bild zu erhalten und die geplante Gebietsentwicklung vertraglich in das Ortsbild einfligen zu kénnen.
Dabei wird besonderer Wert auf die AuBenwirkung und die 6kologischen Belange gelegt.

5.1 Dachgestaltung

Im Gewerbegebiet werden als Hauptdachform nur Flach- oder Pultdacher zugelassen. Diese Dachfla-
chen eigenen sich fiir groRere Gewerbehallen und fiir eine Solarnutzung und Dachbegriinung. Abwei-
chend zu dieser Vorschrift werden zur Sicherstellung der Belichtung der Innenrdume oder technisch
notwendiger Dachaufbauten andere Dachformen wie z.B. Tonnen-, Sheddach zugelassen, sofern sich
diese der Flache des Hauptdaches unterordnen. Aus Griinden des Umweltschutzes, der Speicherung
von Niederschlagswasser und zur Verringerung der Umgebungserwarmung sind Flachdacher mit ei-
ner Dachbegrinung herzustellen. Ausnahmsweise kann auf eine Dachbegriinung fiir diejenigen Dach-
flachenanteile verzichtet werden, auf denen PV-Module errichtet werden. Eine Kombination von
Dachbegriinung und Photovoltaikanlage ist anzustreben bzw. erwiinscht. Diese sind bestmdoglich auf-
einander abzustimmen (siehe auch § 23 Abs.1 KlimaG BW i.V.m. PVPF-VO). Flachddcher von tempo-
raren baulichen Anlagen (bspw. Container) sowie Oberlichter sind von der Begriinungspflicht befreit.

Des Weiteren wurde festgesetzt, dass aus Griinden des Umweltschutzes, insbesondere dem Schutz
des Grundwassers, auf Dachern ohne Dachbegrinung flachige Eindeckungen mit unbeschichtetem

Metall (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) unzulassig sind. Ausnahme bestehen nur bei untergeordneten

Bauteilen wie z.B. Dachrinnen, Verwahrungen und bei PV-Anlagen.

5.2 Sonstige ortliche Bauvorschriften

Aus ortsgestalterischer Sicht sind Mauern als Einfriedungen nicht zulassig. Damit soll der offene land-
schaftlich gepragte Freiraum in diesen Bereichen erhalten bleiben. Einfriedungen missen mindestens
einen Abstand von 0,65m zum Fahrbahnrand aufweisen. Aus Griinden des Artenschutzes ist eine Ein-
friedung so zu gestalten, dass Kleintiere die Moglichkeit der Unterquerung des Zaunes haben (kein
durchgehender Sockel, ca. 10 cm Abstand zum Boden). Aus ortsgestalterischen Griinden ist die Ver-
wendung von Stacheldraht ausgeschlossen. An Einmindungen dirfen im Bereich der freizuhaltenden
Sichtfelder Einfriedungen und Bepflanzungen max. eine Hohe von 0,60 m aufweisen.

Die Bodenversieglung ist im Plangebiet auf das unbedingt notwendige Mindestmal} zu begrenzen.
Deshalb sind Pkw-Stellpldtze wasserdurchldssig zu gestalten und mit Bdiumen in Hochstammqualitat
einzugrinen (1 Baum pro 6 Stellplatze). Die Befestigung der PKW-Stellplatze, Fahrradstellplatze und
Flachen flr Platze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. Rasen, Dransteinpflaster bzw. Platten
mit groRem Fugenanteil, Kies/Sandgemische 0.3.) herzustellen. Ausnahmen kénnen in Einzelfillen
zugelassen werden, wenn das anfallende Oberflachenwasser der Stellplatze in geeigneten Versicke-
rungsanlagen abgefiihrt werden kann. Diese sind hierflr ausreichend zu dimensionieren.
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Mit dieser Regelung soll die Herstellung der Stellplatze und sonstigen Freiflachen 6kologisch und
landschaftsvertraglich sichergestellt werden.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden wird durch eine effektive, flichensparende Bauweise
im Gewerbegebiet dadurch erreicht, dass ab einem Anteil der Stellplatzflache von 20% der Baugrund-
stiicksflache alle notwendigen Stellplatze platzsparend in oberirdischer, mehrgeschossiger Bauweise,
z.B. in einem Parkdeck, Parkhaus herzustellen sind.

Durch die Festlegung der Gestaltung unbebauter Flachen wird im Plangebiet die Entwicklung von
Okologisch bedeutsamen Flachen gefordert und eine naturnahe Regenwasserbewirtschaftung bzw. -
Versickerung ermdglicht. Dazu sind auf den privaten Grinflachen artenreiche, extensive Bliihwiesen
und Hochstaudenfluren anzulegen, die aus naturschutzfachlicher Sicht wertvolle Lebensraume fur
Tiere und Pflanzen bieten. Bei Geholzpflanzungen hat die Pflanzenauswahl nach der stadtischen
,Liste einheimischer Gehodlze“ aus der ,,Bad Saulgauer Staudenliste” zu erfolgen. AuBRerhalb von Zu-
wegungen sind Steinschiittungen z.B. aus Zierkies, Schotter, Wacken als vegetationsfreie Flachen
ausgeschlossen.

Zur Vermeidung unerwiinschter Blickbezlige wurden dariber hinaus Festlegungen fiir die Zulassigkeit
und Gestaltung von Werbeanlagen getroffen. Durch diese Festsetzungen soll gewahrleistet werden,
dass Werbeanlagen gegentiber dem Baukorper zurlickhaltend ausgefiihrt werden. Grundsatzlich wer-
den daher Anlagen mit wechselndem Licht, Laserkegel und freistehende Werbepylone sowie mobile
Werbeanlagen und Werbeanlagen auf dem Dach ausgeschlossen. Bei Gebdauden und sonstigen bauli-
chen Anlagen ist die Verwendung stark reflektierender Materialien und Farben unzulassig. Grund-
satzlich unzuldssig sind Anlagen der AuRenwerbung auBBerhalb der Baugrenzen und innerhalb der An-
baubeschrankungszone von 30 m zum Fahrbahnrand der K8258, da hierdurch die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs beeintrachtigt werden kann. Fir Werbeanlagen im Abstand zwischen 15 m
und 30 m bedarf es der Zustimmung der unteren Verwaltungsbehérden im Benehmen mit dem zu-
standigen Strallenbaulasttrager. Hierzu kann in nachfolgenden Bauantragsverfahren fiir Werbeanla-
gen eine Ausnahme von den Festsetzungen des BP im Einzelfall bei der zustandigen Genehmigungs-
behorde beantragt werden, sofern hierzu die Zustimmung bzw. das Benehmen fiir eine Ausnahme
vom Anbauverbot im Einzelfall von dem Strallenbaulasttrager vorliegt.

Durch diese Regelung soll sichergestellt werden, dass auch bei Kenntnisgabeverfahren eine Beteili-
gung der zustdndigen Behorden (Strallenbaulasttrager, Verkehrsbehorde und Polizei) erfolgt.

6 Technische ErschlieBung

6.1 Abwasserentsorgung

Vorgesehen ist ein modifiziertes Trennsystem mit dezentraler Regenwasserbewirtschaftung. Das
Schmutzwasser des Gewerbegebietes wird Giber das bestehende Kanalnetz des nérdlich angrenzen-
den Industriegebiets abgeleitet. Ein ausreichend dimensioniertes Abwasserkanalsystem ist hierfiir in
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der MackstralRe vorhanden. Die Klaranlage hat ausreichend Kapazitaten die anfallenden Abwasser
aufzunehmen.

Gemal Entwésserungskonzept (Buro AGP, 07.09.2023) ist geplant, Schmutzwasserleitungen / Misch-
wasserleitungen auf den mittleren Wasserverbrauch in Gewerbegebieten mit 0,5 |/s*ha zu bemes-
sen. Da im Einzelfall ggf. behandlungsbediirftiges Regenwasser im Schmutzwasserkanal zur Klaran-
lage abgeleitet werden soll, wird der Mischwasserkanal mit der Mindestnennweite DN 300 geplant.

6.2 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist liber das bestehende Wasserleitungsnetz der Stadt Bad Saulgau gesi-
chert. Im Bebauungsplan ist hierfiir ein Leitungsrecht, zugunsten der Stadtwerke Bad Saulgau einge-
tragen. Zur Wasserleitung sind zu jeder Seite 2,5 m von baulichen Anlagen freizuhalten.

6.3 Loschwasservorhaltung

Das stadtische Wasserleitungsnetz hat ausreichende Rohrdurchmesser um die Loschwasservorhal-
tung flr ein Gewerbegebiet flr den Grundschutz zu garantieren. Bei Bedarf sind betriebsbedingt zu-
satzliche Loschwassereinrichtungen auf den Baugrundstlicken nachzuweisen.

6.4 Niederschlagswasserbeseitigung

Im Rahmen des geplanten Neubaus des Logistikzentrums Bad Saulgau wurde zum Nachweis der Ent-
wasserung fir das gesamte Gewerbegebiet ein Rahmenplan durch das Biro AGP, Bad Waldsee,
07.09.2023 erstellt, der in seinen Grundziigen in den Bebauungsplanentwurf Gbernommen wurde. In
dem Rahmenplan wurde auch eine nach Beendigung des Pachtvertrages mit der Firma Grieshaber
Logistikpark Ravensburg GmbH kinftige, gewerbliche Ver- und Entsorgung des Gewerbegebietes be-
ricksichtigt. Fir eine ordnungsgemalie Behandlung und Versickerung von Oberflaichenwasser aus
offentlichen und privaten Baugrundstiicken ist eine zentrale Versickerungsanlage im Nordwesten des
Plangebietes vorgesehen. Diese wurde durch die Festsetzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserabfluss und die Regelung des Wasserabflusses im Bebauungsplan verbindlich tGber-
nommen. Mit dem Bauantrag ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Sigmaringen zu
beantragen.
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Abbildung 8: Rahmenplan Entwdsserung, Quelle: Biiro AGP, Bad Waldsee, 07.09.2023
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Das Baugebiet wird aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit des Baugrundes in einem modifi-
zierten Trennsystem entwassert. Somit erfolgt die Grundstlicksentwdsserung auf allen Baugrundsti-
cken getrennt nach Schmutzwasser und Regenwasser. Niederschlagswasser welches auf Dach- sowie
auf 6ffentlichen und privaten Verkehrs- und befestigten Hofflachen anfillt, soll im Plangebiet versi-
ckert werden.

Auf den einzelnen Baugrundstiicken soll dazu das Niederschlagswasser dezentral (iber die belebte
Bodenzone (mindestens 0,30 m stark) versickert werden. Dafiir ist ein Flachenanteil von 12 % der
Grundsticksflache als Versickerungsflache freizuhalten, was als Festsetzung in den Bebauungsplan
Ubernommen wurde. Nach vorlaufiger Berechnung ist pro ha Grundsticksflache ein Speichervolu-
men von 521 m3 (Tn100) in der Versickerungsanlage erforderlich. Vor der Einleitung des Regenwas-
sers in die Versickerungsanlage wird ein Schlammfangschacht zur Sedimentation empfohlen. Eine
dariiberhinausgehende Reinigung des Niederschlagswassers ist einzelfallabhangig und soll im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens im Entwdsserungsgesuch gepriift werden.

Das Regenwasser von StraRenflachen und dem geplanten LKW-Stellplatz wird in der zentralen Versi-
ckerungsanlage im Nordwesten des Plangebietes gereinigt und versickert. Direkt angrenzend ist die
Versickerungsanlage des geplanten Logistikzentrums vorgesehen. Somit entsteht ein gemeinsames
Versickerungsbecken mit Flachenanteilen, welche spater fir die 6ffentlichen StraRenflachen anteilig
von der Stadt Bad Saulgau Gibernommen werden.

In GE 1 ist vorgesehen, das Niederschlagswassers befestigter Hof — und Verkehrsflachen (iber Rinnen
und Einlaufschachte zu sammeln und tGber den Regenwasserkanal zur Versickerungsanlage abzulei-
ten. Das Dachflachenwasser flieBt ebenfalls (iber Regenwasserkanale zur Versickerungsanlage. Fir
die groRen geplanten Dachflachen in GE 1 ist die Regenwasserableitung zum Becken liber einen sepa-
raten Regenwasserkanal geplant. Zur Niederschlagswasserversickerung ist ein Beckenvolumen von
ca. 5.200 m2 erforderlich. Innerhalb des Beckens wird das Niederschlagswasser zwischengespeichert
und Uber die belebte Bodenzone gereinigt und versickert. Diese Riickhaltung und Reinigung erfolgt
fiir Regenereignisse mit der Wiederkehrzeit von 1 mal in 5 Jahren (Tn5). Im Fall seltener Starkregegen
ist ein Freibord geplant in dem bei weiter zuflieBendem Regenwasser liber Einlaufschachte das Re-
genwasser zur Flachendranage gefihrt wird und damit direkt in die Schmelzwasserkiese versickert.
Es kann davon ausgegangen werden, dass Regenwasser in diesem Fall unschadlich verschmutzt ist,
da die Einzugsgebietsflachen bereits mit dem vorausgegangenen Regenvolumen (Tn5) abgewaschen
wurden.

Niederschlagswasser weiterer unbefestigter Lagerflachen soll im Plangebiet (GE 2 bis GE 7) dezentral
Uber Mulden mit Sickerschlitz in die Schmelzwasserkiese versickert werden. Geplant ist, das Gelande
so anzugleichen, dass die Oberfliche nach Norden geneigt ist. Uberschiissiges Regenwasser soll auf
der Oberflache abflieRen und in Versickerungsmulden Gber die belebte Bodenzone versickern. Dazu
sind unterhalb der Bodenzone bis in die Schmelzwasserkiese Sickerschlitze mit durchlassigem filter-
stabilem Betonkies 0/32 mm erforderlich. Das Muldenvolumen wird fur die Regenereignisse Tn5 aus-
gebildet. Fiir die Uberflutungssicherheit ist ein Freibord fiir Tn 30 bis Tn100 und ein direkter Uberlauf
in die Sickerschlitze notwendig.
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Als Vorreinigung vor der Versickerung ist beim Dachflachenwasser ein einfacher Schlammfang mit
Havarieschieber vorzusehen. Auf Grund der Versickerung sind nur Dacheindeckungen mit beschichte-
ten Metallen zuldssig. Dachrinnen sind davon ausgenommen.

Als Vorreinigung fiir das Regenwasser der Verkehrsflachen ist eine Sedimentation mit Tauchwand
vorgesehen. Am letzten Schacht vor dem Becken wird jeweils der Einbau eines Havarieschiebers
empfohlen.

Dem Entwasserungskonzept (Biro AGP, 07-09.2023) liegen folgende Bemessungsgrundlagen und
Normen zugrunde:

Grundsatzlich erfolgt die Versickerung des Oberflaichenwassers nach den Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser.

Fiir die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und unbefestigten Flachen ist der § 55
Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (Handhabung von Niederschlagswasser) sowie der § 46 des
Wassergesetzes fir Baden-Wirttemberg (Abwasserbeseitigungspflicht) zu beachten. Hierbei sind die
Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt Gber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser
vom 22.03.1999, die Arbeitshilfen der LUBW ,flir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebie-
ten”, das Merkblatt der DWA-A-138 sowie der Leitfaden zur naturvertraglichen Regenwasserbewirt-
schaftung des Umweltministeriums anzuwenden. Hierzu sind die aktuellen Arbeitsblatter zur Bewirt-
schaftung und Behandlung von Regenwetterabfliissen zur Einleitung in Oberflachengewdasser (DWA-
A 102-1/BWK-A 3-1) und emissionsbezogenen Bewertungen und Regelungen DWA-A 102-2/BWK-A 3-
2 heranzuziehen.

- Zur Bemessung wurden die Regendaten aus dem Kostra 2020 ermittelt

- Der Bemessung werden die Niederschlagsdaten des DWD 2020 zu Grunde gelegt. Die vom
DWD empfohlenen Toleranzwerte UC fir Klimadnderungen wurden bei der Beckenbemes-
sung beriicksichtigt

- Die Bewertung fiir die Regenwasserbehandlung erfolgt anhand der Arbeitshilfe ,,Regenwas-
ser in Siedlungsgebieten und der M153

- Das Volumen der Versickerungsanlage wurde so bemessen, dass alle Regenereignisse der Re-
genreihe Tn 5 im Becken Uber die belebte Bodenzone gereinigt und versickert werden kon-
nen

- Im Versickerungsbecken wurde tiber dem Wasserspiegel des Tn5 ein Freibord geplant, in
dem bei Regenereignissen groBer Tn5 Regenwasser von den in diesem Fall abgewaschenen
Flachen direkt Gber Muldeneinlaufschachte in die Schmelzwasserkiese geleitet wird. Dieser
Freibord wurde auf die Wassermenge der Regenereignisse Tn 30 und Tn 100 bemessen.

- Die Regenwasserkanale wurden mit dem Regenereignis mit der Dauer 10 Min und der Wie-
derkehrszeit 1 mal in 5 Jahren mit der Regenspende von r10,0,2= 261l/s*ha bemessen.

- Grundleitungen wurden mit der Regenspende r5,0,2 = 374 |/s*ha bemessen.
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6.5 Wild abflieBendes Niederschlagswasser von AuRengebieten

Grundsatzlich kann nicht vollkommen ausgeschlossen werden, dass wild abflieRendes Hang- bzw.
Schichtwasser von Siiden im Plangebiet bei Extremwetterlagen auftreten kann. Das Niederschlags-
wasser des Plangebiets flieRt bisher tber die Gelandeneigung frei Richtung Nordwesten ab. Eine Vor-
flut ist nicht vorhanden. Im Osten fiihrt die PlatzstraRe K8258 in Dammlage vorbei. Im Westen liegt
der Breitenlohweg sowie die Bahnstrecke Bad Saulgau-Aulendorf, welche im Einschnitt vorbeifiihrt.
Sudlich des Plangebiets liegt eine ca. 0,7 ha grolle Waldflache, welche auf flachem Gelande und
durchldssigem Untergrund nur in sehr seltenen Fillen zeitverzogert abflusswirksam wird.

Das wild abflieRende Oberflachenwasser wird {iber die Grundstiicke zu den StralRenflachen und wei-
ter zum Versickerungsbecken im Gelandetiefpunkt abflieSen und ist Giber die 6ffentlichen bzw. priva-
ten Entwasserungs- bzw. Versickerungseinrichtungen aufzufangen und nach den fachlichen Vorgaben
wie bisher schadlos abzuleiten. Hierdurch besteht die Notwendigkeit, geeignete Retentionsmulden
im Bereich der privaten Griinflachen innerhalb der Baugrundstiicke und auf den 6ffentlichen Griinfla-
chen herzustellen. Die Versickerungseinrichtungen werden mit einem Freibord fiir Starkregenereig-
nisse bemessen.

6.6 Energieversorgung (Strom, Wasser, Fernmeldeleitung)

Der Anschluss des Plangebietes an die bestehenden Netze ist gesichert. Das Plangebiet kann tber
eine bestehende 20 kV Kabelleitung der Netze-BW aus dem ndrdlich angrenzenden Industriegebiet
mit Strom versorgt werden. Bei Bedarf sind zur Versorgung der Gewerbeflache der Ausbau von Tra-
fostationen notwendig. Hierzu wurde ein Standort flr die Trafostation an der 6ffentlichen Stellplatz-
flache in die Planzeichnung eingetragen. Bei Vollbelegung der Gewerbeflache kdnnen weitere Tra-
fostationen im Plangebiet erforderlich sein. Durch die Festsetzung zur Verpflichtung der Herstellung
von PV-Freianlagen auf Freilagerflachen in Ergdnzung zur bestehenden Verpflichtung zur Errichtung
von PV-Dachanlagen gem. Klimaschutzgesetz (KSG BW) wird ein wesentlicher Beitrag hin zu einem
klimaneutralen Gewerbegebiet geleistet.

7 Immissionen / Emissionen

Im Rahmen des Bebauungsplans sind die schalltechnischen Belange des Vorhabens abschlieRend und
bestimmt zu regeln.

Zum Nachweis der immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsfahigkeit des Planvorhabens wurde
ein Schallschutzgutachten vom Bro ISIS, Ingenieurbiro fir Schallimmissionsschutz, Riedlingen, April
2024 erarbeitet, das Auszugsweise wiedergeben wird und das Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

Das Vorhaben entfaltet AuBenwirkung dahingehend, dass in der Nachbarschaft gewerbliche Schal-
leinwirkungen aus dem Bebauungsplangebiet herausgegeben sind. Diese sind nach Maligabe der An-
forderungen der TA Larm dahingehend zu beschranken, dass einerseits die Einhaltung der Anforde-
rungen der TA Larm in der Nachbarschaft sichergestellt ist und ausreichende Reserven fiir das ge-
plante GIO, westlich des Geltungsbereiches erhalten bleiben. Die TA-Larm stellt den gesetzlichen
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Rahmen fiir die Beurteilung von Gewerbeldarm sowie fiir die Genehmigung einzelner Betriebe dar und
nennt zuldssige Immissionspegel. Als maRRgeblicher Immissionsort wurde die bestehende Wohnbe-
bauung eines Aussiedlerhofs (Schadlerhof) herangezogen.

Zu diesem Zweck wurde eine Kontingentierung nach DIN 45691, Gerduschkontingentierung, 2006
vorgenommen. Hierzu wurden gebietstypische bzw. bedarfsgerechte Kontingente fiir die jeweilen
Gewerbegebietsflachen vergeben. Die Vergabe der Emissionskontingente nach DIN 45691 erfolgt
hierbei unter Berlicksichtigung der gegebenen Vorbelastung nach der geltenden Genehmigungslage.

Als Ziel der Larmkontingentierung wurde flir das geplante Gewerbegebiet die Unterschreitung des
jeweiligen Immissionsrichtwerts um 3 dB(A) definiert. Damit diirfen die bestehenden gewerblich ge-
nutzten Flachen den gleichen Larmeintrag an den Bezugspunkten wie das Planungsgebiet ,An der
Hochberger StraBe 5“ verursachen, ohne dass Richtwertiiberschreitungen zu verzeichnen sind.

Zur Vermeidung unzumutbarer Larmbeeintrachtigungen in der Nachbarschaft des Gewerbegebiets
ist die maximale Schallabstrahlung zu begrenzen. Es sind nach MalRgabe der Larmkontingentierung
nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerausche die aus den in der folgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingenten nach DIN 45691 [3] resultierenden Teilpegel an der benachbar-
ten schutzbedirftigen Bebauung weder tags (6.00-22.00 Uhr) noch nachts (22.00-06.00 Uhr) liber-
schreiten:

Tabelle 1: Ubersicht der max. zuldssigen Emissionskontingente im Gewerbegebiet

Fldche Emissionskontingent L gk in dB(A)/m?
tags nachts

GE 1a, GE 2, GE 7 64 49

GE 1b, GE 3, 69 54

GE 4, GE5, GE 6 70 55

Die Lage der Teilflachen ist im Zeichnerischen Teil dargestellt.

Da ausschlieRlich schutzbeddrftige Nutzungen im Westen des Geltungsbereichs liegen, sind keine
maRgeblichen Immissionsorte in den anderen Richtungen zu beachten. Auf die Ausweisung von Zu-
satzkontingenten wurde daher verzichtet.

Wenn sich die aufgelisteten Teilflichen wiederum in mehrere Parzellen gliedern, ist abweichend von
der eigentlichen Kontingentierung, die Anwendung des Relevanzkriteriums der DIN 45691 [3] zweck-
maRig:

,Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplans, wenn der Beurteilungspegel L, den Immissionsrichtwert
an den maligeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) unter-
schreitet (Relevanzgrenze).”

Sollte das gesamte Gewerbegebiet nur durch einen Betrieb genutzt werden, so ist der Nachweis zu
flihren, dass an den malRgeblichen Bezugspunkten die Richtwerte in den Zeitbereichen tags und
nachts um mindestens 3 dB(A) unterschritten werden.
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Der Nachweis der Einhaltung dieser Anforderungen ist im Rahmen des Baugesuchs auf der Grundlage
der TA-Larm [1] zu erbringen.

Die Emissionskontingentierung und das Relevanzkriterium wurden im Bebauungsplan festgesetzt.

Das Planungsgebiet schlieRt im Norden an das bestehende Industriegebiet ,,An der Hochberger
StralRe” an. Im Norden des Planungsgebiets ist zwischen den Flachen fiir gewerbliche Nutzungen die
Einrichtung eines 6ffentlichen Parkplatzes vorgesehen. Der Neubau des 6ffentlichen Parkplatzes ist
nach den Kriterien der 16. BImSchV [2] zu beurteilen.

Die Berechnungen nach RLS-19 [5] zeigen, dass an den Wohngeb&uden des Schidlerhofs keine Uber-
schreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV [2] durch die Larmeinwirkungen des Parkplatzes zu
beflirchten sind. Somit leitet sich aus den Ergebnissen kein Anspruch auf LarmschutzmaRBnahmen ab.

Mit dieser Regelung kann eine bestimmungsgemalie gewerbliche Nutzung des zukiinftigen GIO durch
die Festlegung geeigneter passiver oder aktiver SchallschutzmaBnahmen gewahrleistet werden.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass die abschirmende Wirkung von Geb&duden im gegenstandlichen
Angebotsbebauungsplan fiir die Bezugspunkte nicht beriicksichtigt wurden. So dass durch die Lage
der Bezugspunkte an den einzelnen Gebdudeseiten in der Realitdt Pegelminderungen durch die ab-
schirmende Wirkung der Gebdude ermoglicht werden und somit ein geringerer Larmeintrag zu ver-
zeichnen ist. Hierdurch ergibt sich ein gewisser Puffer, der durch das geplante GIO weiter ausge-
schopft werden kdnnte.

Langfristig wird angestrebt, den heute als Mischgebiet einzustufenden Immissionsort des Schadler-
hofes mit der Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung in ein faktisches Gewerbegebiet umzuwid-
men. Bereits heute ist dem Gebdude Schadlerhof 1 ein Lohnbetrieb fiir Landwirtschaft sowie Drai-
nage-Arbeiten zuzuordnen und im Gebaude Schadlerhof 2 die Schadler GmbH ein Unternehmens-
stand ,,Der Handel, Vertrieb und Produktion von Anglergeraten, Fischen und Angelkdder, der Handel
und Vertrieb von Mobel, Figuren und Dekorationsartikel, sowie Organisation und Beratung im Reise-
und Messegewerbe” ansdssig. Damit kdnnen weitere Spielrdume fir eine deutlich bessere Nutzbar-
keit des GIO erzielt werden.

8 Griinordnung und Freiflachengestaltung

Das liberwiegende Plangebiet ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung (Ackerland) relativ
arm an O0kologisch wirksamen Griinstrukturen. Gehoélzbestdande und Einzelbaume sind innerhalb des
Geltungsbereiches nicht vorhanden.

Aullerhalb des Geltungsbereiches befindet sich entlang der Bahnlinie im Westen eine Biotophecke.
Im Stden wird das Plangebiet durch standortgerechten Laubmischwald begrenzt. Weiter 6stlich
grenzt nach der PlatzstralRe K8258 ein grofReres Waldgebiet (Hochberg) an. Direkt entlang dem
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Geltungsbereich verlauft im Westen der Breitenlohweg, der im 6ffentlichen Radwegenetz der Stadt
Bad Saulgau genannt ist.

Die Griinordnung sieht aus diesem Grund umfangreiche Randeingriinung im Westen zum Breitenloh-
weg und nach Osten zur PlatzstraRe vor, um die AuRenwirkung des Gewerbegebietes so gering als
moglich zu halten. Die weitere Durchgriinung des Gewerbegebietes wird durch die Pflicht zur An-
pflanzung von Laubbdumen sichergestellt. Auf den nicht Giberbaubaren Flachen ist hierzu je 250 m?
ein einheimischer Laubbaum zu pflanzen. Die Baumstandorte kénnen frei gewahlt werden. Die im
Plan festgesetzten Baume in den Baugrundstiicken konnen hierauf angerechnet werden. Auf den
nicht bepflanzten Griinflichen wird die Anlage von artenreichen Bliih- und Extensivwiesen mit einer
standortangepassten Wiesenmischung festgelegt. Damit werden sich gegentiber dem Bestand auf
diesen Flachen 6kologisch hoherwertige Strukturen entwickeln, die einen Ausgleich aus naturschutz-
fachlicher Sicht leisten.

Als Abgrenzung zum Schadlerhof im Nordwesten wurde als Trenngriin und zum Zwecke des Larm-
schutzes ein bepflanzter Erdwall festgesetzt, der den bestehenden Erdwall fortsetzt. Auf dem Erdwall
muss die Bepflanzung mit Baumen und Strduchern zum Zeitpunkt der Pflanzung mindestens 2 m
hoch sein.

Bei der Geholzauswahl sind Geholze aus der stadtischen , Liste einheimischer Geholze” zulassig. Au-
Rerdem hat die Stadt Bad Saulgau eine Gartenfibel entwickelt, die als Hilfe bei der Gestaltung von
Freiflachen empfohlen wird. Ausgefallene Gehdlze sind gleichartig nachzupflanzen.

Im Einzelnen werden folgende griinordnerischen MaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt:

° Aufbau einer Randeingriinung nach Westen mit einem mehrreihigen, naturnahen Feldhecke
aus Baumen und Strauchern. Eingriinung des Plangebietes nach Siidosten durch die Schaf-
fung eines gestuften Waldrandes mit Baumen, Strauchern und Hochstaudenfluren.

Die Bdume 1. Ordnung sollen in einem Regelabstand von 15,0 m in der Reihe gepflanzt wer-
den, um ein wirkungsvolles Griinband zu erreichen. Die MindestgroRe der zu pflanzenden
Laubbdume betragt 16/18 cm Stammumfang. Die Unterpflanzung erfolgt mit Strauchern aus
der stadtischen ,Liste einheimischer Geholze”. Die Straucher sind mit einem Reihenabstand
von 2,0 m und 1,5 m Abstand in der Reihe zu pflanzen. Soweit verfiigbar ist die Pflanzenware
aus dem Vorkommensgebiet 6.1 ,,Alpenvorland” zu beziehen. Die Gehdlze sind zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind gleichartig nachzupflanzen.

° Zur Sicherstellung einer Mindestdurchgriinung des Gewerbegebietes ist je angefangene
1000 m? Grundstiicksflache mindestens ein héher wachsender, langlebiger, einheimischer
Laubbaum aus der stadtischen , Liste einheimischer Gehdlze” zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang ist gleichartig nachzupflanzen.

e Durchgriinung und Gliederung von Pkw-Stellplatzen durch die Festlegung von Baumreihen
auf Grinstreifen (pro 6 Stellplatze 1 Baum). Ausnahmen werden bei Errichtung einer PV-An-
lage Uber den Stellpldtzen zugelassen. Die Stadt Bad Saulgau hat eine Gartenfibel entwickelt,
die als Hilfe bei der Gestaltung von Freiflachen empfohlen wird.
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Herstellung einer extensiven Dachbegriinung bei Flachddchern auf Dachflachenanteilen, die
groRer als 10 m? sind und nicht mit einer PV-Anlage ausgefiihrt werden. Die belebte Sub-
stratschicht muss eine Mindesthohe von 10 cm aufweisen. Als Substrat sollte vorzugsweise
nahrstoffarmes Material verwendet werden, um eine dauerhafte, artenreiche und standort-
gerechte Vegetation zu gewahrleisten (mit Bestandteilen aus z.B. Dachgarten-Extensiverde).
Die Bepflanzung soll moéglichst viele verschiedene, standortgerechte Arten mindestens je-
doch 10 Arten umfassen. Der Blumenanteil (Staudenanteil) muss im Verhéltnis zum Grasan-
teil mindestens 80% betragen. Bei Erstellung der Dachbegriinung ist die FLL-Richtlinie flr
Dachbegriinungen in der neuesten Fassung sowie das Merkblatt , bienenfreundliche Dachbe-
grinung des RP Tlibingen” zu beachten.

Beispiele fur Gberwiegend sonnige Dacher: Strand-Grasnelke (Armeria maritima), Rundblatt-
rige Glockenblume (Campanula rotundifolia), Heidenelke (Dianthus deltoides), Gewdhnlicher
Reiherschnabel (Erodium cicutarium), Gewdhnlicher Thymian (Thymuas pulegiodis), Kartau-
ser Nelke (Dianthus carthusianorum), Sommeraster (Aster amellus), Alpenaster (Aster alpi-
nus), Berglauch (Allium senescense ssp. Senescense), Gemeine Kiichenschelle (Pulsatilla vul-
garis), Kleines Habichtskraut (Hieracium pilosella), Mauerpfeffer (Sedum spurium), Fetthenne
(Sedum telephium), WeiRer Mauerpfeffer (Sedum album), Tiirkischer Mauerpfeffer (Sedum
lydium), Nickendes Fettblatt (Sedum reflexum), Scharfer Mauerpfeffer (Sedum acre), Silber-
Fingerkraut (Potentilla argentea), Acker-Hornkraut (Cerastium arvense), Sand-Mohn (Papa-
ver argemone), Oregano (Origanum vulgare), Lavendel (Lavandula angustifolia), Steppensal-
bei (Salvia nemorosa), Staudenlein (Linum perenne), Alpenmannstreu (Eryngium planum),
Sonnenréschen (Helianthemum nummularium), Saxifragenarten (Steinbreche).

Beispiele fur halbschattige Dacher: Gewdhnliche Schafgarbe (Archillea millefolium), Gewdhn-
licher Dost, Wildmajoran (Origanum vulgare), Klatschmohn (Papaver rhoeas).

Bereitstellen von Flachen fiir die Versickerung bzw. Ableitung des anfallenden Oberflachen-
wassers auf den privaten und 6ffentlichen Flachen. Ansaat der Versickerungsflachen mit ei-
ner geeigneten autochthonen Regio-Saatgutmischung (z.B. Rieger-Hofmann, M 01 mit max.
10% Grasanteil, od. glw.) oder Mahdgutilibertragung aus geeigneten Spenderflachen mit zwei
Schnitten pro Jahr (Mitte Juni, Mitte September) und Abfuhr des Mdhgutes mit dem Ziel der
Entwicklung einer extensiven, artenreichen feuchten Hochstaudenflur. Die Boschungen sind
partiell im oberen Boschungsbereich mit Biumen und Strauchern zu bepflanzen.

Anlage eines Streuobstbestandes im Norden des Plangebietes. Es sind lokal bedeutsame alte
Kern- und Steinobstsorten zu verwenden. Die MindestgroRe der zu pflanzenden Obstbdaume
betragt Hochstamm 14/16 cm Stammumfang.

Entwicklung von blitenreichen extensiven Wiesenflachen zur Aufwertung der Biotopfunktion
fir lokale Tier- und Pflanzenarten. Die Grinflachen sind dauerhaft zu unterhalten. Dabei sind
blutenreiche extensive Wiesenflachen aus gebietseigenem, zertifiziertem Saatgut des Pro-
duktionsraums 8 ,, Alpen und Alpenvorland®, Ursprungsgebiet 17 ,Siidliches Alpenvorland
“mit einem max. Grasanteil von 10% herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Mahgange sind
2 bis 3-mal pro Jahr durchzufiihren (1. Mahd: ab 01. Juni; 2. Mahd friihestens 8 Wochen
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spater; dritte Mahd Ende September). Das Mahdgut ist abzufahren. Eine Diingung ist nicht
zulassig.

o Reduzierung der Bodenversiegelung durch Festsetzung versickerungsfahiger Beldage auf Stell-
platzen, Pflegewegen und Freilagerflachen.

9 Klimawandel und Klimaanpassung

Die Folgen des Klimawandels in Umwelt und Gesellschaft zeigen sich in den letzten Jahren zunehmend
splrbar. Ereignisse wie Starkregen, Hitze, Trockenheit und Hochwasserereignisse und deren Folgen
haben unmittelbare Bedeutung fiir Raum- und Bauleitplanung. Das Umweltbundesamt weist aus die-
sem Grund deutschen Stadten und Gemeinden eine besonders wichtige Rolle bei der Begegnung der
Herausforderungen des Klimawandels zu. Die rechtlichen Rahmenbedingungen fiir eine nachhaltige,
stadtebauliche Entwicklung gibt hierbei das Baugesetzbuch vor: Im § 1 Abs. 5 BauGB fordert der deut-
sche Gesetzgeber, dass Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleisten, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegen-
Uber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt. Gemal} § 1a Abs. 5 BauGB soll der Klima-
schutz ferner bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berlicksichtigt werden.
Hierbei wird zwischen MaRnahmen zur Klimaanpassung und MalBnahmen fir den Klimaschutz unter-
schieden. Ersteres beschreibt den Umgang mit den Auswirkungen des Klimawandels, wahrend Klima-
schutzmaBnahmen auf der anderen Seite die Ursachen des Klimawandels reduzieren sollen. Im vorlie-
genden Bauleitplanverfahren soll den zunehmenden Herausforderungen durch den Klimawandel
Rechnung getragen werden, indem MaRnahmen zum Schutz und zur Anpassung gegen den Klimawan-
del getroffen werden:

Handlungsfeld Mafinahmen

e Griin- und Freiflichen

StralRenbegleitende, 6ffentliche Griinflachen sowie Festsetzungen zu
Baumplanzungen auf privaten Grundstilicken fordern die Bindung von
CO2 aus der Atmosphére, verbessern das Mikroklima und stellen die
Okologische Qualitdt im Pangebiet sicher. Aus diesem Grund sind die
nicht Gberbaubaren Flachen als Grinflachen bzw. befestigte Stellplatze
und Freilagerflachen mit wasserdurchlassigem Belag auszufiihren. Zu-
sammenhangende Steingarten sind im Sinne von §9 LBO nicht zulassig.
Grunflachen sind als extensive artenreiche Wiesen anzulegen und dau-
erhalft zu unterhalten. Weiter sind fir bestimmte Gebaudedacher eine
Dachbegriinung herzustellen.

Verbesserung des
Mikroklimas

e Bodenversiegelung

Zur Verbesserung des Mikroklimas und Forderung der Sickerfahigkeit
von Niederschlagswasser (iber die belebte Oberbodenschicht sind Bo-
denversiegelungen grundsatzlich auf das notwendige MindestmaR zu
beschrdanken. Denn ein hohes Mal an dezentraler Versickerung fordert
die natiirliche Bodenfunktion und stellt eine maximale Ausnutzung der
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10 Artenschutz

Sickerfahigkeit des Bodens sicher. Letzteres kann einen entscheiden-
den Beitrag zur Entlastung des Kanalsystems bei Starkniederschlagser-
eignisse leisten. Der Bebauungsplan stellt durch Festsetzungen und
Hinweise sicher, dass die geltenden gesetzlichen Bestimmungen fiir
eine ordnungsgemale Niederschlagswasserbewirtschaftung eingehal-
ten werden kdnnen.

Hierzu sind geeignete dezentrale oder zentrale Regenriickhalte — und
Versickerungsbecken auf den Baugrundstiicken herzustellen, so dass
im Regelfall das anfallende Niederschlagswasser auf den eigenen Bau-
grundstlicken zu versickern ist.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt in keinem festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren
(HQuo0) oder seltener (HQextrem) zU erwarten ist. Zum Schutz vor wild
abflieRenden Oberflachenwasser bei Extremniederschlagen wurden
Geldandemodellierungen auf den Baugrundstilicken zugelassen. Dazu
sind die Versickerungseinrichtungen mit einem Freibord fiir Starkrege-
nereignisse zu bemessen.

Solarthermie und Photovoltaikanlagen

Die Festsetzungen erlauben grundsatzlich die Herstellung von PV-
Dach- bzw. Solardachanlagen. Solarthermie- und Photovoltaikanlagen
an Gebauden und auf Dachern sind grundsatzlich auch in Kombination
mit Griindachern erlaubt, so dass die Planung die Klimaschutzziele der
Bundesregierung berlicksichtigt und ein Beitrag zur Einsparung fossiler
Brennstoffe und deren Emissionen geleistet wird. Eine verbindliche Re-
gelung im Bebauungsplan wird dariber hinaus durch die Festsetzung
von Solarflachen Uber Freilagerflachen getroffen. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass seit 1. Mai 2022 in Baden- Wirttemberg ab 1. Mai 2022
fir neue Gebaude die Photovoltaik (PV)-Pflicht gilt. Ebenso sind ab ei-
ner Stellplatzanzahl auf dem Betriebsgrundstiick von 35 Stellplatzen,
diese mit einer PV-Anlage zu lGberdecken. Der Bebauungsplan berlick-
sichtigt diese Verpflichtung, indem eine Durchgriinung mit Baumen der
Stellplatzflaichen unter PV-Anlagen nicht verbindlich gefordert wird
und stattdessen auf eine wirksame Randeingriinung wert gelegt wird.

Bei Vorhaben gilt grundsatzlich § 44 Absatz 1 BNatSchG.

Demnach ist es verboten:

- wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen

oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder

zu zerstoren (Totungs- und Verletzungsverbot),
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- wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu st6-
ren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert (Storungsverbot),

- Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (Schadigungsverbot).

Zusatzlich wird im BNatSchG § 44 Absatz 5 geregelt, dass die Zugriffsverbote im Rahmen von behord-
lich zugelassenen Vorhaben nur flr europdische Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richt-
linie (im Folgenden ,,europarechtlich geschitzte Arten”) gelten. Darin wird unter anderem festgelegt,
dass:

- das Totungsverbot nur eintritt, wenn das Totungs- und Verletzungsrisiko fiir Exemplare der be-
troffenen Arten durch den Eingriff oder das Vorhaben signifikant erhéht wird.

- das Schadigungsverbot nicht eintritt, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiter-
hin erflllt wird. Um dies zu erreichen, wird die Moglichkeit zur Festlegung vorgezogener Aus-
gleichsmaRnahmen (CEF-MaRnahmen) gegeben.

Um potenzielle artenschutzrechtliche Konflikte friihzeitig zu erkennen, wurde eine Relevanzuntersu-
chung (LARS CONSULT 2018), durchgefiihrt und das Untersuchungsgebiet auf verschiedene potenziell
vorkommende Tiergruppen hin untersucht. Im Frihjahr 2022 wurde eine Untersuchung der Offen-
landvogel durch das Biro flir Landschaftsékologie Josef Grom vorgenommen. Die Erfassung der Vo-
gelfauna erfolgte nach der Methode der Revierkartierung (z. B. SUDBECK et al. 2005) sowohl fiir den
Geltungsbereich als auch fiir die umgebenden Flachen. Die Untersuchungen wurden im Frihjahr
2023 in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde um flinf weitere Vogel- und vier Reptilien-
kartierungen erganzt.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes konnten in beiden Jahren keine Offenlandvo-
gel wie Feldlerche, Schafstelze und Wachtel nachgewiesen werden. Dies hangt mit der Kulissenwir-
kung der angrenzenden Walder und Geb&dude zusammen. Das Offenland wurde von einigen Vogeln
zur Nahrungssuche genutzt; das Plangebiet stellt jedoch fiir keine Vogelart ein essentielles Nahrungs-
gebiet dar. In der geschiitzten Feldhecke briten Goldammern und haufige Allerweltsvogelarten wie
z.B. Amseln. Da das Baugebiet nach Westen hin in Form einer strukturreichen Hecke aus verschiede-
nen Feldgehdlzen eingegrint wird und kein Eingriff in Gehodlzbestdnde erfolgt, ist von keiner Verdran-
gung der Brutreviere auszugehen.

Da kein Eingriff in den Bahndamm erfolgt, ein Abstand zu den relevanten Strukturen eingehalten
wird und eine Eingrinung zum Bahndamm hin erfolgt, sind keine negativen Effekte auf das Zau-
neidechsenvorkommen entlang der Bahnlinie auBerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans zu erwarten. Wahrend der ErschlieBungsarbeiten und der Bauzeit wird westlich des
Breitenlohweges ein geeigneter Abfangzaun errichtet, um ein Einwandern der Zauneidechse in das
Baugebiet zu vermeiden und somit einen Verstol gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
vermeiden. Dieser Zaun muss mind. 50 cm hoch sein und in den Untergrund einbinden.
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Um in den benachbarten Geholzen britende Végel, jagende Fledermause und Insekten nicht zu bein-
trachtigen, wurden Hinweise zu den allgemeinen Schutzzeiten innerhalb der Vogelbrutzeit und Fest-
setzungen zum Artenschutz flr eine insektenschutzfreundliche Beleuchtung im Bebauungsplan ge-
troffen.

11 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Aus-
gleich

11.1  Beriicksichtigte Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung [und der Ausgleich] der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Bei
der Aufstellung des gegenstdndlichen Bebauungsplans ,An der Hochberger Stralle 5“ wurden die fol-
genden Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen berlicksichtigt bzw. festgesetzt:

Tabelle 2: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. VerminderungsmalRnahme
Mensch inkl. | Uberbauung, Ku- | - Gehdlzpflanzungen und Durchgriinung des Gewerbegebietes
menschl. Ge- | lissenwirkung, - Aufbau einer wirksamen Randeingriinung
sundheit | Schadstoffemis- | - Extensive Dachbegriinung von Flachdachern von Gebauden
sionen, Larm (u.a. Anbauten/Vorbauten, Nebenanlagen und Garagen) deren

Flache mehr als 10 m? umfassen

- Bereitstellen von Flachen fiir die Versickerung bzw. Ableitung
des anfallenden Oberflaichenwassers auf privaten und 6ffentli-
chen Flachen

- Larmkontingentierung gemaR schalltechnischer Untersuchung

Landschafts- | Fernwirkung - Standortwahl in einem bereits vorbelasteten Bereich auRer-

bild halb attraktiver Sichtbeziehungen

- Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch
die Festsetzung griinordnerischer MaRnahmen, insbesondere
der Randeingriinung

- Einschrankung der Werbeanlagen im Bebauungsplan

- Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen

- Extensive Dachbegriinung von Flachdachern von Gebduden
(u.a. Anbauten/Vorbauten, Nebenanlagen und Garagen) deren
Flache mehr als 10 m? umfassen

Tiere, Pflan- | Versiegelung / - Anreicherung der Landschaft durch Neuanlage von 6kologisch
zen, Uberbauung / bedeutsamen Lebensraumen durch Anlage eines Streuobstbe-
standes, Pflanzung von heimischen Geholzen, naturnahe
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Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. VerminderungsmafRnahme

biologische
Vielfalt

Beeintrachti-
gung von Le-
bensrdumen /
Habitaten

Hecken und Herstellung artenreicher Bliihwiesen/Hochstau-
denfluren im Rahmen der griinordnerischen MaRnahmen
Hinweise zur Beleuchtung und Vermeidung des unnétigen Ein-
trags von kiinstlichem Licht in die benachbarten Habitatstruk-
turen zum Schutz in den benachbarten Geholzen briitender
Vogel, Nachtvogel, jagender Fledermause und Insekten

Zum Schutz der vorkommenden Vogelarten sind die gesetzli-
chen Schonzeiten einzuhalten, d.h. Baufeldfreimachungen diir-
fen nur aulBerhalb der Brutzeit zwischen dem 01. Oktober und
dem 28./29. Februar stattfinden.

Zur Minimierung der Beeintrachtigung von Kleintieren wird auf
Sockelmauern verzichtet bzw. die Einhaltung von 10 cm Ab-
stand zum Boden bei der Errichtung von Zdunen festgesetzt.
Aufstellen eines Reptilienschutzzaunes wahrend den Bauzeiten
entlang des Breitenlohweges

Extensive Dachbegriinung von Flachddchern von Gebauden
(u.a. Anbauten/Vorbauten, Nebenanlagen und Garagen) deren
Flache mehr als 10 m? umfassen

Flache

Boden und
Geomorpho-
logie

Abtrag, Auf-
schittung und
Boden- bzw. Fla-
chenversiege-
lung

Minimierung von Versiegelung und Uberbauung durch Festset-
zungen / Hinweise des Bebauungsplans sowie Festlegung einer
Grundflachenzahl (GRZ 0,8 und 1,0) und Ausweisung von Griin-
flachen

Reduzierung der Bodenversiegelung durch Festsetzung versi-
ckerungsfahiger Belage auf PKW-Stellplatzen

Nutzung bereits bestehender Wegeverbindungen fiir die Er-
schlieBung

Beachtung der fachlichen Vorgaben bei Bodenarbeiten
Ordnungsgemale Entsorgung eventuell anfallender schadstoff-
belasteter Boden

Wasser

Uberdeckung,
Stoffeintrage

Ermoglichung der Versickerung von Niederschlagen durch die
Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. Kies, Ra-
senpflaster, Schotterrasen, Sickerpflaster etc.) insbesondere im
Bereich der Flache fur PKW-Stellplatze

Rackhaltung von Niederschldagen auf dem Grundstilick mittels
Erdbecken mit Rigolenversickerung

Extensive Dachbegriinung von Flachdachern von Gebauden
(u.a. Anbauten/Vorbauten, Nebenanlagen und Garagen) deren
Flache mehr als 10 m? umfassen
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. VerminderungsmalRnahme
Luft /Klima | Uberbauung, - Minimierung der Auswirkungen auf die kleinklimatischen Ver-
Schadstoffemis- héltnisse durch entsprechende griinordnerische MaRnahmen
sionen - Anpflanzung von Einzelbdumen und Gehdlzhecken als Beitrag

far die Frischluftzufuhr und Lufterneuerung (Adsorptions- und
Filtervermdgen der Baume).

- Zulassen von PV-Anlagen auf Dachern und Uber Stellplatzen
gem. KlimaG BW

- Extensive Dachbegriinung von Flachddchern von Gebauden
(u.a. Anbauten/Vorbauten, Nebenanlagen und Garagen) deren
Flache mehr als 10 m? umfassen. Eine Kombination von Dach-
begriinung und Photovoltaikanlage ist anzustreben und best-
moglich aufeinander abzustimmen (§ 23 Abs.1 KlimaG BW

i.V.m. PVPF-VO)
Kulturelles Beeintrachti- - Hinweise zur Einhaltung gesetzlicher Regelungen bei Auffinden
Erbe und gung der kultur- von Bodendenkmalern
Sachgliter historischen Be-
deutung

11.2  Eingriffsregelung und Festsetzung von AusgleichsmaRnahmen

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR & 14 Naturschutzgesetz
Baden-Wirttemberg dar. Nach § 1 a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich der zu er-
wartenden Eingriffe in Natur und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs.7
BauGB zu berticksichtigen. Grundsatzlich erfolgt die Bilanzierung nach der Bewertungseinstufung
bzw. Punktevergabe der , Okokontoverordnung” (Naturschutzrechtliche und bauplanungsrechtliche
Eingriffsbeurteilung, Kompensationsbewertung und Okokonten. Bewertungsmodell der Landkreise
Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen; 2012).

Neben dem Ausgleichsbedarf fiir Biotope und Boden fallt i.d.R. gemaR Leitfaden ,Naturschutzrechtli-
che und bauplanungsrechtliche Eingriffsbeurteilung, Kompensationsbewertung und Okokonten — Be-
wertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen” noch ein weiterer Bedarf
an Okopunkten fiir den Eingriff in das Landschaftsbild an.

Folgende Tabelle gibt die Gesamtbilanz der Okopunkte (Biotoptypen, Boden sowie die Bilanzierung
des Landschaftsbildes) wieder. Eine detaillierte Aufstellung der Bewertungen von Bestand und Pla-
nung findet sich im Umweltbericht Kap. 4.3.
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Tabelle 3: Gesamtbedarf Okopunkte (Gesamtbilanz)

Bilanzen des Geltungsbereichs Okopunkte
Biotoptypenbewertung 89.149
Bodenbewertung 686.808
Landschaftsbildbewertung 44.401
Summe (= Bedarf) 820.358

Der Eingriff, der durch das Planvorhaben entsteht, wird (iber externe Okokontoflichen kompensiert.

Bei den zugeordneten naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen handelt es sich um Renaturierungs-
maRnahmen am Friedberger Bach, Gmkg. Friedberg (OKM 1), Renaturierung Krihbachtal, Gmkg. Ful-
genstadt (OKM2), Waldrefugium gemaR dem Alt- und Totholzkonzept Baden-Wiirttemberg Neidlin-
ger Fall, FI.-Nr. 931/0, 932/0, 933/0, Gemeinde Beuron, Gmkg. Hausen und SchléRlehalde, FI.-Nr.
326/2, 443/0 Gemeinde Beuron, Gmkg. Hausen. Mit den anrechenbaren Okopunkten aus den zuge-
ordneten OkokontomalRnahmen (siehe Okokonten-Steckbriefe in Anlage 5) wird der Ausgleichsbe-
darf in Héhe von 820.538 OP vollsténdig erbracht.

Die Flachen aus dem Okokonto werden dem Bebauungsplan gem. § 9 Abs 1a BauGB zugeordnet. Die
auf den Okokontoflichen festgelegten Ausgleichs- und EntwicklungsmaRnahmen sind durch Pflege
dauerhaft zu erhalten.
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12 Flachenbilanzierung

Tabelle 4: Flédchenbilanzierung

Art der Flache

GroRRe der Flache

Anteil der Flache

in m? (ca.) | in Prozent (ca.)

Offentliche Grundstiicksflachen, davon 15.890 15,3
e Verkehrsflichen 7.510 7,2
e Grinflachen 8.380 8,1
Private Grundstiicksflachen, davon 87.795 84,7
e Uberbaubare Flachen / GRZ 0,8 53.995 52,1
e Uberbaubare Flachen / GRZ 1,0 24.250 23,4
e 9.550 92

e Grinflachen ’
Gesamtflache des Geltungsbereiches 103.685 100 %
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