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1 Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 28.07.2023 (BGBI. 20231 Nr. 221)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.1 S.1802); die im nachfolgenden Text zitierten
Nummern beziehen sich auf den Anhang zur PlanZV
1.4 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
08.12.2022 (BGBI.1S.2240)
1.5 Naturschutzgesetz (NatSchG Baden-Wdurttemberg) vom 23.06.2015
Baden-Wiirttemberg (GBI. 2015 S.585), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 07.02.2023 (GBI. S. 26,44)
1.6 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 26.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.202)
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2 Feststellungsbeschluss

Auf Grund von § 6 Abs. 5 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBI.I S.3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom
28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.221), der Baunutzungsverordnung (BauNVQO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedandert durch Ge-
setz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176), sowie der Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.|1 1991 S.58), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802) hat der gemeinsame Ausschuss der vereinbar-
ten Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee — Bergatreute die 12. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes "2. Erweiterung Gewerbepark
Wasserstall" sowie 2. Anderung des Bebauungsplanes "1. Erweiterung Gewerbepark
Wasserstall", Gemarkung Waldsee, in 6ffentlicher Sitzung am 27.02.2024 festgestellt.
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Begriindung - Stadtebaulicher Teil

3.1
3.11
3111

3.1.2
3.1.21

3122

3.1.3
3.1.31

3.1.3.2

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umwelt-
bericht" unter dem Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich befindet sich nordéstlich der Kernstadt Bad Waldsee,
angrenzend an den bereits bestehenden Gewerbepark "Wasserstall'. Im
westlichen und nérdlichen Bereich grenzt Wald an den Anderungsbereich an.
Ostlich verlauft die KreisstraBe K 8033.

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich die Grundstiicke mit den
FIst.-Nrn. 287 (Teilflache), 604, 605/2, 610/7 (Teilflache), 610/8 (Teilflache),
618, 618/1, 618/2, 618/3, 619,624/2, 624/3 und 624/4.

Erfordernis der Planung

Die Anderung des Fldchennutzungsplanes erfolgt gemaB § 8 Abs. 3 BauGB pa-
rallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes "2.Erweiterung Gewerbepark
Wasserstall" und die értlichen Bauvorschriften hierzu sowie 2. Anderung des
Bebauungsplanes "1.Erweiterung Gewerbepark Wasserstall', Gemarkung
Waldsee.

Die GroBe Kreisstadt Bad Waldsee plant die Ausweisung von gewerblichen
Flachen zur Deckung des kommunalen Bedarfs und der Starkung des produ-
zierenden Gewerbes. Die Nachfrage an Gewerbeflachen kann derzeit nicht
bedient werden. Der Stadt liegen zahlreiche Anfragen von Gewerbebetrieben
vor, die sich im Bereich des Plangebietes niederlassen wollen. Zu den konkre-
ten Anfragen zahlt die Firma Hymer, welche alleine bereits 4 ha Flachenbedarf
hat. Aufgrund des inzwischen vorhandenen Anfragestaus bei Gewerbeflachen
ist damit zu rechnen, dass bei einer aktiven Bewerbung des Gebietes die
Nachfrage noch deutlich zunimmt. Es ist unabdingbar, dass Kommunen zu-
satzlich zu den bereits unmittelbar angefragten Flachen, Vorratsflachen far
Gewerbe vorhalten, um auf Anfragen, vor allem von ortsansassigen Betrieben,
positiv reagieren zu kénnen und um deren Abwanderung verhindern zu kon-
nen. Ohne die Ausweisung von gewerblichen Bauflachen ist es der Stadt nicht
maoglich dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Stadt gibt es nicht aus-
reichend Baullicken, Gebaudeleerstande oder sonstige Nachverdichtungspo-
tenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Gewerbegrundstu-
cken decken kénnten. Die Stadt ist bemuht, auch langfristig eine ausgewo-
gene Zusammensetzung der Bevdlkerung zu erhalten. In der Schaffung und
Erhaltung von Arbeitsplatzen in einem breit gefacherten Branchenspektrum
sieht die GroBe Kreisstadt Bad Waldsee eine wesentliche Voraussetzung da-
far. In diesem Zusammenhang ist auch anzufihren, dass die Stadt diverse
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3.1.33

groBere Wohnprojekte plant und es im Hinblick auf das Ziel einer "Stadt der
kurzen Wege" notwendig ist, Arbeitsplatze vor Ort zu generieren.

Da die im Flachennutzungsplan getroffenen Darstellungen nicht mit der ge-
planten Nutzung im Bereich des Bebauungsplanes Ubereinstimmen, ist eine
Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ist daher fur die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

3.1.4 Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

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

- 259 Mittelzentren sollen als Standorte eines vielfaltigen Angebots
an hoherwertigen Einrichtungen und Arbeitsplatzen so entwi-
ckelt werden, dass sie den gehobenen, spezialisierten Bedarf
decken konnen. Mittelbereiche sollen im Landlichen Raum
mindestens 35.000 Einwohner umfassen.

— 2.6.2/AnhangLandesentwicklungsachse Friedrichshafen/Ravens-
"Landesent- burg/Weingarten-Bad Waldsee (-Biberach a. d. RiB);
wicklungs-
achsen"

- 264 Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur
Vermeidung einer flachenhaften Ausbreitung der Verdichtung
soll die Siedlungsentwicklung in den Zentralen Orten und den
Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen konzentriert
werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausrei-
chende Freiraume erhalten werden.

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

- 319 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arron-
dierung zu nutzen, Baulucken und Baulandreserven zu be-
ricksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenfla-
chen neuen Nutzungen zuzufuhren. Die Inanspruchnahme
von Boden mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt
und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schranken.

— Karte zu 2.1.1Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.

"Raumkate-
gorien"
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3.1.4.2 Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Baden-Wdurttemberg 2002,
Karte zu 2.1.1 "Raumkategorien”; Darstellung als Landlicher Raum im engeren
Sinne

A

- - o

Far den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bo-
densee-Oberschwaben nach der Verbindlichkeitserklarung vom 04.04.1996
des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben maBgeblich:

- 214

- 2.21

- 2.2.3(1)
2.2.3 (2)

Ausweisung der Stadt Bad Waldsee als Unterzentrum. Unter-
zentren sollen Uber die Grundversorgung ihres eigenen Nah-
bereichs hinaus den haufig wiederkehrenden Uberdrtlichen
Bedarf ihres Verflechtungsbereichs decken. Insbesondere in
den landlich strukturierten Teilen der Region sollen ausrei-
chend qualifizierte Arbeitsplatze vorgehalten werden.

Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau der Infrastruktur und
die Schaffung von Arbeitsplatzen ist vorrangig auf die Sied-
lungsbereiche im Zuge der Entwicklungsachsen und der regi-
onal bedeutsamen Verkehrsverbindungen zu konzentrieren.

Regionale Entwicklungsachse (2) Saulgau - Aulendorf - Bad
Waldsee - Bad Wurzach - Leutkirch i.A. - Isny i.A. mit den

/StrukturkarteSiedlungsbereichen Saulgau, Aulendorf, Bad Waldsee, Bad

- 2.3.2/Karte
"Siedlung"

— 2.4.2/Karte
"Siedlung"

Wurzach, Leutkirch i.A., Isny i.A. im Zuge der L 285, L 316,
L 314, B465 und L 318 sowie der Bahnlinien 766/753.

Ausweisung der Stadt Bad Waldsee als Siedlungsbereich. Die
Siedlungsentwicklung ist vorrangig in den Siedlungsberei-
chen [...] zu konzentrieren. In diesen Siedlungsbereichen sind
qualifizierte Arbeitsplatze fur die Bevolkerung im Einzugsge-
biet sowie ausreichend Wohnungen fur den Eigenbedarf und
zur Aufnahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

Ausweisung der Stadt Bad Waldsee als regional bedeutsamer
Schwerpunkt fur Industrie und Gewerbe zur Sicherung eines
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dezentralen Arbeitsplatzangebots und fur die Weiterentwick-
lung der Wirtschaft. [...]

3.1.4.3 Ausschnitt aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben nach der Ver-
bindlichkeitserklarung vom 04.04.1996, Raumnutzungskarte

steinenberg

Yo' g

3.1.4.4 FUr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende in Aufstellung befindlichen
Ziele, Grundsatze sowie nachrichtlich Ubernommene Festlegungen oder Dar-
stellungen mit Bindungswirkung (die sich nicht durch den Regionalplan, son-
dern (allenfalls) aus den jeweils originaren Planwerken bzw. Verordnungen
ergibt) der Raumordnung (Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Ober-
schwaben — Stand: Planentwurf zum Satzungsbeschluss der Verbandsver-
sammlung am 25. Juni 2021) als Ziele und Grundsatze im Rahmen der Abwa-
gung zu berucksichtigen:

—1.2.(N/Z) 2 Als Teil des Bodenseeraums gelten gem. Landesentwick-
lungsplan (PS 6.2.4, LEP 2002) flr die Region Bodensee-
Oberschwaben folgende besondere regionale Entwicklungs-
aufgaben:

(...),

die Weiterentwicklung des Bodenseeuferbereichs als Frei-
zeit-, Erholungs- und Tourismusraum unter Bewahrung der
Kultur- und Naturlandschaft und unter Beachtung limnolo-
gischer und naturschutzfachlicher Erfordernisse,

(...),

die Lenkung der Siedlungsentwicklung vorrangig in das
angrenzende Hinterland zur Milderung des Siedlungs-
drucks im Uferbereich,

Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee und Bergatreute - 12. Anderung
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— die Lenkung der Siedlungsentwicklung innerhalb des Ufer-
bereichs auf geeignete seeabgewandte Standorte,

— die Freihaltung der engeren Uferzone von weiterer Bebau-
ung und Verdichtung,

= ().

—-12(2)3 In Ergdnzung der unter (2) genannten Ziele werden folgende
weitere Entwicklungsaufgaben festgelegt:

— die Entlastung des Bodenseeuferbereichs durch Starkung
der zentraldrtlichen Funktionen in den Mittelzentren Bad
Saulgau, Bad Waldsee, Leutkirch i.A., Pfullendorf, Sigma-
ringen und Wangen i.A. sowie in den Unterzentren Aulen-
dorf, Bad Wurzach, Gammertingen, Isny i.A., Markdorf,
Mengen, MeBkirch, Salem und Tettnang,

— die Intensivierung der grenzuberschreitenden Zusammen-
arbeit der Region Bodensee-Oberschwaben als Teil der In-
ternationalen Bodenseeregion und als Partner der Metro-
politanen Grenzregionen.

—211(N)5 Die Inanspruchnahme von Freirdumen fur Siedlungszwecke
ist auf das unbedingt notwendige MaB zu beschranken. Bei
der Siedlungsentwicklung sind vorrangig die im Siedlungsbe-
stand vorhandenen Potenziale an Brach- und Konversionsfla-
chen, Baullicken und Baulandreserven zu nutzen (PS 2.2.3.1,
LEP 2002).

—21.3(N)1 Zum Landlichen Raum im engeren Sinne gehoren die Gemein-
den Achberg, Aichstetten, Aitrach, Altshausen, Amtzell, Ar-
genbuhl, Aulendorf, Bad Saulgau, Bad Waldsee, Bad Wurzach,
Bergatreute, Bermatingen, Beuron, Bingen, Bodnegg, Boms,
Daisendorf, Deggenhausertal, Ebenweiler, Ebersbach-Mus-
bach, Eichstegen, Fleischwangen, Frickingen, Fronreute,
Gammertingen, Grunkraut, Guggenhausen, Hagnau am Bo-
densee, Heiligenberg, Herbertingen, Herdwangen-Schonach,
Hettingen, Hohentengen, Horgenzell, HoBkirch, llimensee, In-
zigkofen, Isny im Allgau, KiBlegg, Konigseggwald, Krauchen-
wies, Leibertingen, Leutkirch im Allgau, Meersburg, Mengen,
MeBkirch, Neufra, Neukirch, Ostrach, Owingen, Pfullendorf,
Riedhausen, Salem, Sauldorf, Scheer, Schlier, Schwenningen,
Sigmaringen, Sigmaringendorf, Sipplingen, Stetten, Stetten
am kalten Markt, Uberlingen, Uhldingen-Mihlhofen, Unter-
waldhausen, Veringenstadt, Vogt, Wald, Waldburg, Wangen
im Allgau, Wilhelmsdorf, Wolfegg, Wolpertswende (Anhang zu
PS 2.1, LEP 2002).

—2.1.3(G)2 Der Landliche Raum soll so entwickelt werden, dass glnstige
Wohnstandortbedingungen ressourcenschonend genutzt,
ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Ver-
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sorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel
sozial vertraglich bewaltigt und groBflachige, funktionsfahige
Freirdume gesichert werden.

—2.2.2(N)1  Als Mittelzentren sind in der Region Bodensee-Oberschwa-
ben die Stadte Bad Saulgau, Bad Waldsee, Leutkirchi.A., Pful-
lendorf, Sigmaringen, Uberlingen, Wangen i.A. ausgewiesen
(Anhang zu Kapitel 2.5, LEP 2002).

—2.2.2 (Z) 2 Mittelzentren sind als Standorte eines vielfaltigen Angebots
an hoherwertigen Einrichtungen und Arbeitsplatzen so zu
entwickeln, dass sie den gehobenen, spezialisierten Bedarf
ihres Mittelbereichs (Verflechtungsbereichs) decken kénnen.

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

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

(...)

Mittelbereich Bad Waldsee

mit den Gemeinden Aulendorf, Bad Waldsee, Bergatreute;
(...)

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

(Konstanz) — Friedrichshafen — Meckenbeuren / Tettnang -
Ravensburg — Weingarten — Bad Waldsee — (Biberach)

(...)

—2.4.0(N) 3 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arron-
dierung zu nutzen, Baullcken und Baulandreserven zu be-
ricksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenfla-
chen neuen Nutzungen zuzufuhren. Die Inanspruchnahme
von Bdden mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt
und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schranken (PS 3.1.9, LEP 2002).

—2.4.1(Z) 8 Der Bedarf an ergdnzenden kommunalen, lokal ausgerichte-
ten Gewerbeflachen ist im Rahmen der vorbereitenden Bau-
leitplanung nachvollziehbar zu begrinden und darzustellen.
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—241(2)9

—24.2(2)2

—2.6.0(2)1

—2.7.0(2)8

—3.5.0(G)5

Unbebaute Fldchen der regionalbedeutsamen Schwerpunkte
fur Industrie und Gewerbe sowie bauplanungsrechtlich gesi-
cherte, aber noch nicht bebaute Gewerbeflachen und akti-
vierbare Flachenpotenziale im unbeplanten Innenbereich
(Baullicken, Konversionsflachen) sind im Rahmen der Fla-
chennutzungsplanung vom ermittelten Flachenbedarf abzu-
ziehen.

Als Siedlungsbereiche werden folgende Gemeinden festge-
legt. Ist die verstarkte Siedlungstatigkeit in geeigneten Teil-
orten der Gemeinde zu konzentrieren, sind diese in Klammern
benannt. In allen anderen Fallen ist die Siedlungsentwicklung
in den Gemeindehauptorten zu konzentrieren.

(..)

Die Mittelzentren Bad Waldsee, Bad Saulgau, Leutkirch i.A.,
Pfullendorf, Sigmaringen, Uberlingen mit der Gemeinde Owin-
gen und Wangen i.A. mit der Gemeinde Amtzell.

(...)

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

Mehrere Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres raumli-
chen und funktionalen Zusammenhangs (Agglomeration) ne-
gative raumordnerische Auswirkungen erwarten lassen, sind
wie ein einheitliches EinzelhandelsgroBprojekt zu beurteilen.

Vor der Ausweisung neuer Gewerbegebiete oder geeigneter
Sondergebiete (z.B. Freiflachen-Photovoltaik) soll gepruft
werden, ob durch eine Absenkung des Gelandes aufgrund
vorheriger Kiesentnahme eine bessere Einbindung in die
Landschaft erreicht werden kann, unter der Voraussetzung,
dass hydrogeologische und wasserwirtschaftliche Belange
dem nicht entgegenstehen. Dabei soll mindestens die vorhe-
rige Schutzwirkung der ungesattigten Zone wiederhergestellt
werden.

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

3.1.4.6

Zu den Zielen 2.4.0 (Z) 2 und 2.6.0 (Z) 1ist folgendes anzumerken: Die GroBe
Kreisstadt Bad Waldsee mochte die ortsansassigen Gewerbebetriebe schit-
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3147

zen und entsprechende Entwicklungspotenziale fordern. Der Stadt liegen ver-
schiedene Anfragen vor. Ihr fehlt es jedoch an geeigneten Gewerbeflachen.
Gerade bei der Bereitstellung von Gewerbeflachen spielen verschiedene As-
pekte eine besondere Rolle. So sind beispielsweise die Erreichbarkeit und ver-
kehrliche ErschlieBung wie auch mdgliche Nutzungskonflikte aber auch der
Flachenzuschnitt und die FlachengroBe von Bedeutung bei der Bewertung der
Flachen. Entsprechend kommen nur wenige Flachen in Betracht. Der vorlie-
gende Standort ist im Fortschreibungsentwurf des Regionalplanes als Vor-
ranggebiet fur Industrie und Gewerbe festgelegt und schlieBt an das sudlich
bereits vorhandene Gewerbegebiet an. Neben der gewerblichen Pragung
zeichnet sich der Standort durch die vorhandenen ErschlieBungsvorgaben
aus.

Auch wenn die GroBe Kreisstadt bei ihrer siedlungspolitischen Ausrichtung
grundsatzlich anerkennt, dass der Forderung "Innenentwicklung vor AuBen-
entwicklung" in den Bauleitplanen Rechnung getragen werden muss, hat sie
sich fur den gewahlten Standort mangels geeigneter Standortalternativen
entschieden. Die Aktivierung von Flachenpotenzialen im unbeplanten Innen-
bereich (Baullicken, Konversionsflachen) sind vor der Inanspruchnahme zu-
satzlicher unverbauter Fldchen im AuBenbereich zu nutzen und werden da-
her von der Stadtverwaltung laufend gepruft. Folgendes Ergebnis lasst sich
jedoch feststellen:

Flachen, welche im Fldchennutzungsplan als "Gewerbliche Bauflache" dar-
gestellt sind, aber noch nicht beplant sind, stehen der Stadt derzeit nicht zur
Verflgung, da sie sich im Privateigentum befinden. Die Ubrigen Flachen sind
aus anderen Grunden nicht bebaubar (z.B.: Flache Ried: Vorranggebiet Na-
turschutz oder Flache Gaisbeuren 2: B30 Planung).

Die noch unbebauten Gewerbeflachen innerhalb von Bebauungsplanen sind
als Erweiterungsflachen fur bestehende Gewerbebetriebe vorgesehen. Im
Bebauungsplan "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall" mit 1. Anderung
des Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasserstall" wurden die noch unbe-
bauten Flachen von der GroBen Kreisstadt verauBert und werden zeitnah
bebaut.

Die GroBRe Kreisstadt kann keine Brach- und Konversionsflachen vorweisen,
welche zu einem Gewerbegebiet umgewandelt werden kénnten. Die weni-
gen Baullcken in bestehenden Gewerbegebieten sind dagegen ebenfalls als
Erweiterungsflachen fur bestehende Gewerbebetriebe vorgesehen und kdn-
nen den Bedarf ohnehin nicht abdecken.

GemaB dem Fortschreibungsentwurf des Regionalplans ist in dem Uberplan-
ten Bereich ein Vorranggebiet fur Industrie und Gewerbe festgelegt. In sol-
chen Vorranggebieten soll gemaR Plansatz 2.6.0 (6) G des Regionalplans im
Rahmen der kommunalen Bauleitplanung sichergestellt werden, dass in aus-
reichendem Umfang Industriegebiete gem. § 9 BauNVO ausgewiesen werden.
Insbesondere fur bereits an anderer Stelle vorhandene, storende Betriebe soll
eine Verlagerung in regionalbedeutsame Schwerpunkte fur Industrie und Ge-
werbe im jeweiligen Teilraum ermdglicht werden. Allerdings ist zu beachten,
dass auch die Ausweisung eines Industriegebietes von einem stadtebaulichen
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3.1.4.8

3.1.4.9

3.1.4.10

3.1.5
3.1.5.1

3.2
3.2.1
3.211

Erfordernis getragen werden muss. Grundlage hierfUr ist, dass ein Bedarf an
einem Industriegebiet besteht. Nach Ansicht der GroBen Kreisstadt ist dies
jedoch nicht der Fall. Im Bereich des Ortsteiles "Gaisbeuren" war urspringlich
ein Industriegebiet festgesetzt. Mangels ausreichendem Bedarf sah es die
Stadt als erforderlich an bauleitplanerisch einzugreifen und im Rahmen einer
Bebauungsplananderung das Industriegebiet in ein Gewerbegebiet zu andern.

Ausschnitt aus der Fortschreibung des Regionalplanes Bodensee Oberschwa-
ben - Stand: Planentwurf zum Satzungsbeschluss der Verbandsversammlung
am 25. Juni 2021:

s -\ s:

W

-~
- '{\
P ’
=

Reicherts

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

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

Nutzungskonfliktlésung, Immissionsschutz

Nutzungskonflikte, die sich durch die Neudarstellung von Bauflachen ergeben
konnen, sind jeweils im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu losen.
Standorte, bei denen eine Konfliktldsung absehbar unmadglich erscheint, sind
nicht betroffen.

Stand vor der Anderung; Inhalt der Anderung
Stand vor der Anderung

Vor der Anderung sind im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan hauptséchlich
Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Lediglich im sidwestlichen Bereich
ist ein kleiner Streifen bereits als "gewerbliche Bauflachen (Planung)" darge-
stellt. Durch den Anderungsbereich hindurch verlduft eine Elektrofreileitung
und im &stlichen Anderungsbereich befindet sich ein "Naturdenkmal, Einzel-
objekt".
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3.2.2 Inhalt der Anderung

3.2.2.1 Im Anderungsbereich werden fortfihrend "gewerbliche Bauflachen (Planung)"
dargestellt. Die durch den Anderungsbereich verlaufende Elektrofreileitung
sowie das "Naturdenkmal, Einzelobjekt" werden unverandert Gbernommen.

. Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee und Bergatreute - 12. Anderung
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Begriindung - Umweltbericht (§ 2 Abs. 4
und §2a Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage
zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB) sowie Ab-
arbeitung der Eingriffsregelung des § 1a
BauGB, Konzept zur Griinordnung

4.1
411

4111

41.1.2

41.1.3

4114

411.5

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der 12. Anderung
des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes "2. Erweite-
rung Gewerbepark Wasserstall" sowie 2. Anderung des Bebauungsplanes
"1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall" (Nr.1a Anlage zu § 2 Abs. 4 so-
wie § 2a BauGB)

Durch die 12.Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich des Bebau-
ungsplanes "2. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall" sowie 2. Anderung des
Bebauungsplanes "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall" werden anstelle
von "Flachen fur die Landwirtschaft" in Zukunft "gewerbliche Bauflachen (Pla-
nung)" sowie "Griunflachen (Planung)" dargestellt.

Beim Anderungsbereich handelt es sich derzeit um Griinland und Ackerfla-
chen sowie im Sudosten des Gebietes um eine landwirtschaftliche Hofstelle.
An das Anderungsgebiet grenzt sudlich der Bebauungsplan "1. Erweiterung
Gewerbepark Wasserstall" an. Im Westen und Nordwesten des Plangebietes
grenzt das als FFH-Gebiet ausgewiesene Waldstick "Fronholz" an. Weitere
Waldflachen schlieBen sich im Norden an. Im Nordosten finden sich landwirt-
schaftliche Flachen. Erschlossen wird das Gebiet von Osten Uber die Kreis-
straBe "K8033" sowie von Sudwesten Uber das bestehende Gewerbegebiet
im Bereich der "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall".

Der rechtsglltige Flachennutzungsplan mit eingearbeitetem Landschaftsplan
(in Kraft getreten am 09.12.2010) stellt im Anderungsbereich Flachen fir die
Landwirtschaft dar. Zudem wird am dstlichen Gebietsrand ein Naturdenkmal
dargestellt. Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan trifft
keine darUber hinaus gehenden Aussagen.

Die Anderung des Fldchennutzungsplanes dient der planungsrechtlichen Vor-
bereitung der Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Ausweisung eines Ge-
werbegebietes zur Deckung des Bedarfes von ortsansassigen Gewerbebe-
trieben, der Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe sowie der Ausweisung von
Grunflachen.

Fir die Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungspla-
nes "2. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall" sowie 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall" ist eine Umweltprifung
gem. §2 Abs.4 BauGB durchzufihren sowie ein Umweltbericht gem. §2a
Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.
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41.1.6

4.1.2

41.2.1

41.2.2

41.2.3

Eine detaillierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung durchgefuhrt.

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

Regionalplan:

Fdr den Uberplanten Bereich sind die Ziele des Regionalplanes Bodensee-
Oberschwaben maBgeblich. Dieser befindet sich derzeit in der Fortschrei-
bung, wobei der Satzungsbeschluss am 25.06.2021 gefasst wurde. Der Ent-
wurf wird erst nach der Genehmigung durch das Ministerium fur Landesent-
wicklung und Wohnen Baden-Widrttemberg verbindlich. Im rechtsverbindli-
chen Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (1996) ist die Stadt Bad Wald-
see als Schwerpunkt fur Industrie und Gewerbe dargestellt, wobei der Gewer-
beschwerpunkt im Norden der Stadt liegt. In der Fortschreibung des Regio-
nalplanes wird diese Gewerbeflache Gebiet "Wasserstall" konkret definiert.
Die Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich entspricht daher
den in der Aufstellung befindlichen Zielen der Raumordnung.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom 09.12.2010):

Die Uberplanten Flachen sind im rechtsgultigen Flachennutzungsplan mit in-
tegriertem Landschaftsplan der Stadt Bad Waldsee als "Flachen fur die Land-
wirtschaft" dargestellt. Zudem wird am &stlichen Gebietsrand ein Naturdenk-
mal dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Ge-
bietseinstufungen mit den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes
nicht Ubereinstimmen, ist eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erfor-
derlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. §8 Abs.3
BauGB). Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan trifft
keine darUber hinaus gehenden Aussagen.

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

Westlich und nérdlich des Plangebietes grenzt eine Teilflache des FFH-Ge-
biets "Feuchtgebiete um Bad Schussenried" (Nr.8024-341) an. Bei der An-
grenzenden Teilflache handelt es sich um das "Fronholz". Der nordostliche
Bereich des Waldstlcks wird von teils dichten Fichtenaufforstungen (Neuan-
pflanzung bis mittel alten Bestand) und der stdwestliche Bereich von Laub-
baumen unterschiedlicher Altersklassen bestanden, wobei sich auch hier eine
groBere Nadelholzinsel sowie einzelne Nadelhdlzer finden. Im mittleren Wald-
bereich, etwa wo der nadeldominierte Teil in den laubholzdominierten Teil
Ubergeht, befinden sich mehrere nasse Senken. Zudem befindet sich am Nor-
drand ein im Rahmen einer BiotopmaBnahme angelegter Weiher ([3510] Na-
tlrliche nahrstoffreiche Seen). Zudem findet sich ein Vorkommen des Frauen-
schuhs [1902] sowie des Kammmolchs [1166] innerhalb des FFH-Gebietsteils.
Im Rahmen der Umweltprifung wird gem. § 34 Abs.1 BNatSchG eine Prifung
zur Vertraglichkeit des Vorhabens mit dem Schutzgebiet des europaischen
Verbundsystems Natura 2000 durchgefuhrt. Diese Erfolgt im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung. Bei Berlcksichtigung der fur den Bebauungsplan

Seite 16

Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee und Bergatreute - 12. Anderung
des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes "2. Erweiterung Gewerbe-

park Wasserstall" sowie 2. Anderung des Bebauungsplanes "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall"

Textteil mit 48 Seiten, Fassung vom 16.10.2023



41.2.4

41.2.5

vorgeschlagenen MinimierungsmaBnahmen (insektenschonende AuBenbe-
leuchtung und Photovoltaikanlagen), sind erhebliche Beeintrachtigungen der
Schutz- und Erhaltungsziele des oben genannten FFH-Gebietes zum aktuel-
len Zeitpunkt nicht zu erwarten.

Schutzgebiete/Biotope innerhalb des Plangebietes:

- Naturdenkmal "Stieleiche w. Reichertshaus" (Nr. 8436-009-2906)

- Geschutztes Biotop "Rohrkolben-Réhricht N Reichertshaus" (Nr.1-8024-
436-0210)

Das Denkmal und das Biotop sind von der Planung getroffen. MaBnahmen zum

Schutz werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ergriffen.

Schutzgebiete/Biotope innerhalb des FFH-Gebietes (Teilflache "Fronholz):

- Flachenhaftes Naturdenkmal "Feuchtgebiet Fronholz" (Nr.8436-009-
1411)

- Geschutztes Waldbiotop "FND Pflanzen-Standort im Fronholz" (Nr. 2-
8024-436-3271)

- Geschutztes Waldbiotop "TUmpel Fronholz S Mattenhaus" (Nr.2-8024-
436-3500)

- Geschutztes Biotop "Feuchtgebiet | im Fronholz sudlich Mattenhaus"
(Nr.1-8024-436-1411)

Da die Schutzgebiete innerhalb des FFH-Gebietes liegen und die entspre-

chenden Lebensrautypen bzw. Arten widerspiegeln, sind diese im gleichen

MaBe betroffen, wie das FFH-Gebiet.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

- Geschitztes Waldbiotop "Weiher beim Fronholz NW Reichertshaus" Nr. 2-
8024-436-3610), nordlich des Plangebietes;keine Betroffenheit

- Geschutztes Biotop "Nass- und Streuwiesenkomplex S Kohhaus" (Nr.1-
8024-436-0212), nordostlich des Plangebietes
In dem Biotop befindet sich eine stickstoffempfindliche Pfeifengras-Streu-
wiese (FFH-LRT 6410). Eine Grobabschatzung mit worst-case Szenario,
hat ergeben, dass keine Gefahrdung des LRTs entsteht, sofern Holzhei-
zungen im Gebiet ausgeschlossen werden.

- Wasserschutzgebiete sind von der Anderung nicht betroffen.

Biotopverbund:

— Innerhalb des Anderungsgebiets liegen keine fiir den Biotopverbund rele-
vanten Flachen.

— Westlich angrenzend im Bereich des FFH-Gebietes befinden sich mehrere
fur den Biotopverbund relevante Flachen. Im Bereich des Biotopes
"Feuchtgebiet | im Fronholz sUdlich Mattenhaus" (Nr. 1-8024-436-1411)
findet sich eine Kernflache bzw. Kernraum fur den Biotopverbund feuchter
Standorte. Sudliche dieser Kernflache feuchter Standorte befindet sich

Seite 17

Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee und Bergatreute - 12. Anderung
des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes "2. Erweiterung Gewerbe-

park Wasserstall" sowie 2. Anderung des Bebauungsplanes "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall"

Textteil mit 48 Seiten, Fassung vom 16.10.2023



4.2

4.21

4211

eine Kernflache mittlerer Standorte. Im Bereich des flachenhaften Natur-
denkmals sowie kleinteilig stdlich angrenzende Waldflachen sind als Kern-
flache, Kernraum sowie Suchraum fur trockene Standorte dargestellt. Diese
Uberlagern teilweise auch die zuvor beschriebenen Biotopverbundflachen
der feuchten sowie mittleren Standorte. Auswirkungen der Planung auf den
Biotopverbund sind nicht erkennbar, da Biotopverbundflachen durch das
Vorhaben nicht beeintrachtigt werden.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf
der Grundlage der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz1BauGB (Nr.2 An-
lage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Ge-
biete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden (Nr.2a Anlage zu
§ 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturnahe, Empfindlichkeit
und der Vernetzungsgrad der betrachteten Lebensraume sowie das Vorkom-
men geschutzter oder gefahrdeter Arten bzw. Biotope.

— Beim Anderungsgebiet handelt es sich tiberwiegend um intensiv genutztes
Acker- sowie Grlnland mit geringer Artenvielfalt. Im Stden befindet sich
eine Hofstelle, welche sich ebenfalls innerhalb des Anderungsbereiches
befindet. Hier kommen mehrere Gehdlze vor. Im Nordosten des Ande-
rungsgebietes stehen zwei alte Birnbaume entlang des Wirtschaftsweges,
welcher den Anderungsbereich dort begrenzt. Im Siidosten befindet sich
das Naturdenkmal "Stieleiche w. Reichertshaus” (Nr. 8436-009-2906). Der
Stden des Anderungsbereiches wird vom "Riedbach" durchflossen (von
Osten kommend, nach Sudwesten in das Gebiet der "1. Erweiterung Ge-
werbepark Wasserstall" abflieBend. An einem Teilabschnitt des "Riedbach"
befindet sich das geschutzte Biotop "Rohrkolben-Rohricht N Reicherts-
haus" (Nr.1-8024-436-0210). Zudem wird der "Riedbach" von mehreren
kleineren Geholzen begleitet.

— Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des damit einher-
gehenden Stickstoffeintrags ist die Artenvielfalt der Flache begrenzt. Die
wenigen Geholze sowie der "Riedbach" kdnnen Kleinlebewesen einen Le-
bensraum bieten. An der landwirtschaftlichen Hofstelle sind typische (sto-
rungstolerante) Kleinlebewesen (Insekten, Kleinsduger) und Vogel zu er-
warten. Die Durchgangigkeit im Gebiet ist durch die umliegenden Verkehrs-
wege bereits eingeschrankte.

— Um zu prafen, ob im zu &ndernden Bereich artenschutzrechtlich relevante
Arten vorkommen, wurde das Gebiet in den Jahren 2020 und 2021 mehr-
fach durch einen Biologen begangen (das artenschutzrechtliches Fachgut-
achten der Sieber Consult GmbH wird aktuell erstellt und im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung berlcksichtigt). Dabei fanden sich ubiquitare

Seite 18

Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee und Bergatreute - 12. Anderung
des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes "2. Erweiterung Gewerbe-

park Wasserstall" sowie 2. Anderung des Bebauungsplanes "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall"

Textteil mit 48 Seiten, Fassung vom 16.10.2023



und wertgebende Vogelarten im Anderungsbereich und dessen Umfeld als
Nahrungsgéaste und/oder Brutvogel. Mehrere Amphibienarten kommen um
Umfeld des Anderungsbereich vor. Flederméuse nutzen Strukturen im Ge-
biet als Jagdhabitat.

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

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

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als
Standort fur Kulturpflanzen und fur natUrliche Vegetation, als Ausgleichskor-
per im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Auch die
Empfindlichkeit des Bodens, der NatUrlichkeitsgrad des Bodenprofils und der
geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. DarUber hinaus wird die Eignung der Fla-
chen fUr eine Bebauung bewertet.

Es handelt sich beim Anderungsbereich zum GroBteil um offene, unversie-
gelte Bodenflachen, die momentan als Grinland und Acker genutzt wer-
den. Im Suden befindet sich eine Hofstelle, deren Flachen teilweise durch
Gebaude und Wege versiegelt ist. Auf Grund der Uberwiegend intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung findet ein Nahrstoffeintrag in den Boden
statt.

Die Ingenieurgesellschaft fur Geotechnik und Wasserwirtschaft mbH Dr. E-
bel & Co. wurde mit Begutachtungen zu verschiedenen Fragestellungen
der Bereiche Geologie, Geotechnik, Grundwasser, Bodenkunde etc. beauf-
tragt. Diese sind im Geotechnischer Kurzbericht zur Datenrecherche und
Ersterkundung vom 11.01.2023 zusammengefasst. Die geologische Situa-
tion wird wie folgt beschrieben:

Der tiefere Untergrund im Untersuchungsgebiet besteht aus Sand- und
Mergelsteinen der Oberen StuBwassermolasse, die im Tertiar in einem Sen-
kungstrog am Rand der sich zum Hochgebirge entwickelnden Alpen abge-
lagert wurden. Die Molasse ist nach Altaufschllssen zu urteilen mehrere
Zehnermeter unter Gelande zu erwarten.

Die Morphologie der Umgebung von Bad Waldsee ist durch den Gletscher-
vorstoR der letzten Kaltzeit (Wirm) gepragt. Die Erhebungen 6stlich und
nordlich der Stadt werden von Grund- und Endmordnen des maximalen
Vereisungsstandes aufgebaut. Wahrend des schrittweisen Eisrlickzugs
wurden zwischen dem jeweiligen Eisrand und den vorgelagerten Endmora-
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nenwallen Schmelzwasserablagerungen auf das Grundmoranenrelief ge-
schuttet. In eisrandnahen Stauseen kamen feinkornige Seesedimente, sog.
Beckenablagerungen, zum Absatz.

— Die kaltzeitlichen Schmelzwasser-, Becken- und Moranenablagerungen
gehen nach oben hin in spat- bis postglaziale See- und Bachablagerungen
Uber. Die Sedimente unterliegen seit dem Ende der Kaltzeit den Einflissen
von Verwitterung und Umlagerung. Unter Staunassebedingungen wuchsen
organische Bdden wie Anmoor und Torf auf. Durch anthropogene Nutzung
ist die naturliche Schichtenfolge lokal gestdrt bzw. verandert.

— Bei der Ersterkundung fur die Erweiterung des Gewerbeparks Wasserstall
in Bad Waldsee wurden zehn Rammkernsondierungen im Bereich der Ge-
landeniederung entlang des Wassergrabens abgeteuft, um die in der amt-
lichen Geologischen Karte verzeichneten organischen Ablagerungen ein-
zugrenzen. Die vermuteten organischen Weichschichten wurden jedoch in
keinem Aufschluss angetroffen. Es ist zu erwarten, dass die glaziare
Schichtfolge aus Moranen und Beckenablagerungen im gesamten Unter-
suchungsgebiet einen geringmachtigen "Deckel" aus Verwitterungsbildun-
gen tragen. Bei den weiteren Planungen (Kreisverkehrs bzw. Linksabbie-
gerspur an der "K8033") muss somit keine groBere Rucksicht auf unter-
schiedliche geologische Verhaltnisse bzw. das Vorhandensein besonders
ungunstiger Bereiche genommen werden.

— Die glaziaren Sedimente weisen zwar teilweise ungunstige Baugrundeigen-
schaften auf (z. B. weichkonsistente Beckenablagerungen), im Hinblick auf
die ErschlieBung sollten sich etwaige Schwierigkeiten aber im ublichen
Rahmen bewegen. Auch im Hinblick auf die Entsorgung / Verwertung tber-
schussigen Bodenmaterials ist nicht mit zusatzlichen Schwierigkeiten zu
rechnen, die mit dem Vorhandensein organischer Boden verbunden gewe-
sen waren.

— Die Bdden im Anderungsbereich werden auf einer Flache von 20,8 ha land-
wirtschaftlich genutzt. Aufgrund des guten Flachenzuschnitts und der ho-
hen Ertragsfahigkeit handelt es sich um wichtige Ertragsstandorte. Es han-
delt sich um eine Vorrangflurll.

— GemaB Auswertung der Bodenschatzungsdaten auf Basis des ALK und ALB
kommen den unversiegelten Boden im Anderungsbereich folgende Boden-
funktionen zu:

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

— Die naturliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Bio-
masse zu produzieren. Boden mit einer hohen oder sehr hohen Ertrags-
funktion sollten unbebaut und damit der Nahrungsmittelproduktion vorbe-
halten bleiben. Die natlrliche Bodenfruchtbarkeit wird mit mittel (2) bewer-
tet.
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Unversiegelte Boden wirken auf den naturlichen Wasserhaushalt ausglei-
chend und vermindern oberflachlichen Abfluss sowie Hochwasserereig-
nisse. Als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf kommt den Bdden unter
mittlere (2) bis hohe (3) Bedeutung zu.

Als Filter und Puffer fUr Schadstoffe, deren Eintrage Folge verschiedenster
anthropogener Aktivitaten sein kénnen, kommt den Boden eine hohe Be-
deutung (3) zu.

Insgesamt kommt den Béden damit eine mittlere bis hohe Bedeutung (2,5)
Zu.

Geotope kommen im Anderungsbereich nicht vor.
Fur den Anderungsbereich sind keine Georisiken bekannt.
Hinweise auf Altlasten gibt es nicht.

Dem Anderungsbereich kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung
fur das Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Natur-
nahe der Oberflachengewdasser (Gewadasserstrukturgite und Gewassergute),
zum anderen die Durchlassigkeit der Grundwasser fuhrenden Schichten, das
Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasser-
neubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlich-
keit des Schutzgutes Wasser gegenuber Beeintrachtigungen durch das Vor-
haben.

— Durch den Anderungsbereich verlduft der "Riedbach". Uber diesen entwés-

sert der Anderungsbereich in die Schussen und gehort damit zum Wasser-
einzugsgebiet Alpenrhein/Bodensee.

GemaRB Geotechnischem Kurzbericht zur Datenrecherche und Ersterkun-
dung vom 11.01.2023 (Ingenieurgesellschaft fur Geotechnik und Wasser-
wirtschaft mbH Dr. Ebel & Co.) existiert offenbar kein zusammenhangendes
Grundwasservorkommen und mithin kein zusammenhangender, durchlas-
siger Grundwasserleiter. Im Untersuchungsgebiet dominieren gering
durchlassige bzw. stauende Schichten (Beckenschluff, Geschiebelehm,
Geschiebemergel), die unregelmaBig von durchladssigen Schichten (Be-
ckensande, Moranensande und —kiese) durchzogen werden. Diese Boden
wurden nahezu durchgangig in nasser Form angetroffen, was auf eine
Grundwasserfuhrung schlieBen Iasst. In einigen Bohriéchern kam es zur
Ausbildung eines Wasserstands, es handelt sich hierbei jedoch nicht um
ausgespiegelte Grundwasserstande, weswegen das jeweilige Druckniveau
moglicherweise noch hoher liegt.

Generell ist im gesamten glaziaren Schichtpaket mit Wasserzutritten in un-
terschiedlichen Tiefenlagen zu rechnen. Ein nennenswerter Wasseran-
drang ist lediglich in den kiesigen Moranenablagerungen sowie in evtl. lokal
vorhandenen Schmelzwasserkiesen zu erwarten. Im Nahbereich des "Ried-
bachs" ist davon auszugehen, dass eine Wechselwirkung zwischen Grund
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und Bachwasser besteht und die Wasserstande auf einem ahnlichen Ni-
veau liegen.

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

4214 Wasserwirtschaft (Wasser; §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

4215

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

Momentan fallen im Gebiet nur durch die bestehende landwirtschaftliche
Hofstelle Abwasser an. Die Entwasserung dieses Gebietes erfolgt im mo-
difizierten Trenn-System (Schmutzwasser-Beseitigung Uber Anlagen des
stadtischen Abwasserbetriebes, Niederschlagswasser-Beseitigung durch
gepufferte Einleitung in den "Riedbach", bei Bedarf Uber Regenklarbecken
und Retentionsbodenfilter). Die Frischwasser-Bereitstellung erfolgt Uber
den Wasserversorgungsverband Obere Schussentalgruppe.

Das Gebiet fallt insg. von Norden nach Suden ab. Teilweise bestehen Ho-
henunterschiede von bis zu 10 m. Daher kann es bei Starkregenereignissen
zum oberflachigen Abfluss von Niederschlagswasser kommen.

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

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

Der Anderungsbereich liegt im nérdlichen Teil des Klimabezirks "Schwabi-
sches Alpenvorland”. Dieses ist im Allgemeinen durch kihle Winter, maBig
warme Sommer, hohe Niederschlage (vor allem als Schauerregen im Som-
mer) sowie eine mittellange Vegetationsperiode (ca. 200-210 Wuchsklima-
tage) gekennzeichnet. Im Frdhjahr und Herbst kann es zu groBraumigen
Nebelwetterlagen kommen, wenn auch weniger ausgepragt als im benach-
barten Schussen-Tal. Die durchschnittlichen Jahresniederschlage betra-
gen etwa 900 mm bis 1.000 mm, die Jahresmitteltemperatur liegt bei um
die 7°C.

Der Anderungsbereich befindet sich in einer Hang-Situation. Die auf den
offenen Flachen entstehende Kaltluft flieBt in Richtung Sudden ab. Fur die
Bellftung der sudlich liegenden Stadt haben die Flachen keine groBere Be-
deutung, da die sich bildende Kaltluft durch die bestehende Bebauung
(groBere Hallen des Hagebaumarktes und anderer Betriebe) nur schwer
abflieBen kann. Frischluftbildende Geholze befinden sich kaum auf der Fla-
che.

Aus Sicht der Kurgaste weist Bad Waldsee ein gemaBigtes Reizklima auf
(Kurort-Klimagutachten des DWD 1970). Sowohl durch die Landwirtschaft
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4.2.1.6

(Staub und Geruch aus der Grunland- und Ackernutzung im Gebiet und von
der Hofstelle dstlich des Anderungsbereiches) als auch durch das angren-
zende Gewerbegebiet (v. a. Schadstoffe aus dem Kfz-Verkehr der Mitar-
beiter, Anlieferer und Kunden) ist die Luftqualitat leicht vorbelastet.

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

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

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit der Landschaft. Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehun-
gen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in die Landschaft sowie die Er-
holungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen. Der
Anderungsbereich gehdrt zum Naturraum des Oberschwébischen Higellan-
des, einer kuppigen Jungmoranen- und Schmelzwasserlandschaft des nérd-
lichen Voralpenlandes. Landschaftsbildbestimmende Elemente dieses Natur-
raumes sind die bewaldeten Morédnen und die ebenen Riedflachen mit zahl-
reichen Seen und Mooren.

— Der Anderungsbereich ist nach Westen und Norden von den Waldflachen
des "Fronholzes" eingerahmt und steigt zu diesen nach Norden hin zu ei-
nem Moranenriicken an. Ein weiterer, vom Anderungsbereich aus sichtba-
rer Hohenzug verlauft éstlich von Bad Waldsee in Sidwest-Nordost-Rich-
tung rund um den "Petersberg" (ca. 660-680 m). Bei dieser vollstandig be-
waldeten Erhebung, dem "Haisterkircher RUcken", handelt es sich um eine
Grundmorane, die in Folge einer Schotterauflage erhalten blieb. Die Sicht-
beziehungen vom Anderungsbereich sind vor allem durch diesen Héhen-
zug, einzelne Hofstellen und markante GroBbaume in der Umgebung sowie
durch das sudlich angrenzende Gewerbeareal mit dem Baumarkt im Nah-
und den Hymer-Gebauden, v. a. dem Museum, im entfernteren Bereich ge-
pragt.

— Beim Anderungsbereich selbst handelt es sich (iberwiegend um intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen, welches von Wirtschaftswegen
durchzogen sind. Durch den &stlichen Anderungsbereich verlauft die
Hochspannungs-Freileitung. Im Stden verlauft der "Riedbach". Pragend ist
zudem das Naturdenkmal "Stieleiche w. Reichertshaus" im 0Ostlichen Ge-
bietsrand sowie die groBen Birnbdume an der nordostlichen Gebiets-
grenze. Weiter befindet sich im Sdden eine Hofstelle, welche an das be-
stehende Gewerbegebiet angrenzt.

— Einsehbar ist das Gebiet vorwiegend vom Nordrand des bestehenden Ge-
werbegebietes, von der Kreis-StraBe im Osten sowie vom Waldrand im
Norden und Westen. Eine Eingrinung besteht durch das "Fronholz". Der
Bereich selbst besitzt keine besondere Erholungseignung. Die offenen, ge-
neigten Flachen haben jedoch auf Grund der Wanderwege durch das
"Fronholz" fur die Ausblicke und Eindricke Erholungssuchender eine ge-
wisse Bedeutung

— Dem Anderungsbereich kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung
fur das Schutzgut zu.
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4.2.1.8

4.21.9

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie die Erholungseignung des Gebietes.

Der Anderungsbereich wird im Moment landwirtschaftlich genutzt und
weist selbst nur eine geringfigige Naherholungs-Funktion auf. Durch das
"Fronholz" im Westen verlauft jedoch der Jakobsweg von Tillyschanze an
der tschechischen Grenze nach Konstanz am Bodensee. Dieser Fernwan-
derweg — von Winterstettenstadt (an der RiB) Uber Englerts und Matten-
haus nach Bad Waldsee kommend - ist Teil eines ausgedehnten Wander-
wegenetzes rund um die Kurstadt.

Aus diesem Grund ist es besonders wichtig, die Erholungslandschaft um
Bad Waldsee, eine gute Wege-ErschlieBung sowie pragende Sichtbezie-
hungen zu erhalten. Fir den Anderungsbereich muss zudem seine Lage am
nordlichen Ortseingang der Stadt berucksichtigt werden. Wenn auch dem
Bereich selbst keine besondere Attraktivitat zukommt (Landwirtschaft, Ge-
werbepark) und Industrie und Gewerbe hier bewusst konzentriert werden
sollen, wirkt die freie Flache dennoch auf Erholungssuchende in der Um-
gebung.

Zudem ist der angrenzende Waldbestand als Erholungswald der Stufe 1b
(Wald mit groBer Bedeutung fur die Erholung) kartiert. Dies ist ein Hin-
weis darauf, dass in dem Waldbestand mit vielen Besuchenden gerech-
net werden muss.

Der Anderungsbereich hat eine groBe Bedeutung fir die lokale Wirtschaft.
Vom bestehenden Gewerbepark gehen Larm-Emissionen aus.

Nutzungskonflikte liegen nicht vor.

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

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

Es befinden sich keine Baudenkmaler im zu andernden Bereich. Nach jetzigem
Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmaler im Wirkbereich der Ande-
rung.

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

— Derzeit befinden sich innerhalb des Anderungsbereiches keine Anlagen zur

Gewinnung von Warme oder Strom aus alternativen Energiequellen.

GemaR dem Umweltdaten und -Kartendienst Online (UDO) der Landesan-
stalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg betragt
die mittlere jahrliche Sonneneinstrahlung 1.151-1.160 kWh/m2. Da das Ge-
ldnde Uberwiegend nach Suden abfallt, sind die Voraussetzungen fur die
Gewinnung von Solarenergie gut.

Seite 24

park Wasserstall" sowie 2. Anderung des Bebauungsplanes "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall"

Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee und Bergatreute - 12. Anderung
des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes "2. Erweiterung Gewerbe-

Textteil mit 48 Seiten, Fassung vom 16.10.2023



— Nach dem Informationssystem Oberflachennahe Geothermie flr Baden-
Wiirttemberg (ISONG) ist der Untergrund der im Anderungsbereich liegen-
den Flachen aus hydrogeologischer Sicht flr den Bau und den Betrieb von
Erdwarmesonden grundsatzlich geeignet. Karsthohlrdume und groBere
Spalten sowie Schwierigkeiten wegen sulfathaltigen Gesteins werden vo-
raussichtlich nicht angetroffen. Zum Schutz nutzbarer Grundwasservor-
kommen besteht jedoch eine Bohrtiefenbeschrankung auf 337 m. Zudem
besteht bei Bohrtiefen groBer als 50 m die Mdglichkeit, dass wahrend der
Bohr- und Ausrustungsarbeiten sowie nach Sondeneinbau Erdgas austritt.

4.2.110 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-

4.2.2

4.2.2.1

4222

zen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kul-
turgUter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen SchutzgUtern bestehen,
wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzguter angemerkt.

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

Bei Nichtdurchfihrung der Anderung des Flachennutzungsplanes bleibt die
Flache weiterhin als Flachen fur die Landwirtschaft in rechtsgultigen Flachen-
nutzungsplan bestehen. Somit ware keine Bebauung des Gebietes moglich,
so dass das intensiv genutzte Grunland sowie die Ackerflachen als landwirt-
schaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen er-
halten bleibt. An der biologischen Vielfalt andert sich nichts aufgrund von bau-
lichen MaBnahmen in diesem Bereich. bestehen Es ist keine Veranderung der
vorkommenden Bdden und der geologischen Verhaltnisse sowie des Wasser-
haushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet wird
nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbe-
baut. Die landwirtschaftliche Hofstelle wird zukinftig aufgegeben. Damit blei-
ben auch die Luftaustauschbahnen sowie die Luftqualitat unverandert. Es
ergibt sich keine Veranderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das Land-
schaftsbild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen
bleiben unverandert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Die
Schutzgebiete (insb. das FFH-Gebiet), Biotope und ihre Verbundfunktion blei-
ben unverandert. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturguter ergeben sich keine
Veranderungen. Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung sind keine zuséatzlichen
Energiequellen notig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine
Veranderung.

Unabhangig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt
(z.B. Intensivierung oder Extensivierung der Grunlandnutzung/Ackernutzung),
aus groBraumigen Vorgangen (z.B. Klimawandel) oder in Folge der naturlichen
Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) erge-
ben. Diese auch bisher schon méglichen Anderungen sind aber nur schwer
oder nicht prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs
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der Stadt Bad Waldsee; ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Anderung
besteht nicht.

4.2.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung - Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermei-
dung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich und ggf. geplan-
ter UberwachungsmaBnahmen (Nr.2b und c Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a
BauGB)

4231 Grundsatzlich wird durch die Anderung des Fldchennutzungsplanes noch kein
Baurecht im Sinne des § 30 BauGB geschaffen. Allein aufgrund der Flachen-
nutzungsplananderung ergeben sich daher keinerlei Veranderungen fur Na-
turhaushalt und Landschaftsbild. Bei den nachfolgenden Prognosen Uber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung und bei
Nichtdurchfihrung der Planung wird jedoch von einer spateren Bebauung
durch eine nachfolgende verbindliche Bauleitplanung ausgegangen. Es kon-
nen allerdings lediglich die in dieser Anderung des Flachennutzungsplanes
getroffenen Vorgaben bertcksichtigt werden, da das genaue MaR und die Art
der Nutzung auf dieser Planungsebene noch nicht bekannt sind.

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

— Der Lebensraum der im Bereich des Intensivgrinlandes/Ackers vorkom-
menden Tiere und Pflanzen geht durch die Bebauung und die damit ein-
hergehende Versiegelung verloren. Die beiden Birnbdume kénnen aufgrund
der Lage des neuen Wirtschaftsweges bzw. des neu angelegten Grabens
(abfangen Starkregenereignisse) nicht erhalten werden. Da der Ande-
rungsbereich am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Le-
bensrdumen zu rechnen. Es sind keine Flachen des Biotopverbundes be-
troffen. Das Biotop "Rohrkolben-Réhricht N Reichertshaus" sowie das Na-
turdenkmal "Stieleiche w. Reichertshaus" bleiben erhalten und werden
durch die Festsetzung einer groBzugigen Grunflache gesichert.

— Biologische Vielfalt: Das Gebiet kann zukunftig insbesondere im Bereich
der Grin- und Ausgleichsflachen eine hoéhere Artenvielfalt aufweisen. In-
nerhalb des Baugebietes wird ein Teil der Pflanzenarten jedoch hoéchst-
wahrscheinlich nicht heimisch und/oder standortgerecht sein. Auch beiden
Tieren werden vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von MaBnahmen in-
nerhalb des Baugebietes profitieren. Die Vielfalt der Lebensraume wird sich
teilweise erhéhen (strukturreiche Grunflachen). Die Mehrzahl der neu ent-
stehenden Lebensraume wird jedoch stark anthropogen beeinflusst Fur
aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die
neuen Lebensraume voraussichtlich keinen Raum.

— Derzeit wird ein artenschutzrechtliches Gutachten durch das Buro Sieber
Consult GmbH erarbeitet. Dort werden MaBnahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden erarbeitet. Wenn diese auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung umgesetzt werden (z.B. Erhalt der Gehdlze, Einschrankung
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der Beleuchtung), ist aus gutachterlicher Sicht das Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande nicht zu erwarten.

— Durchim Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzten MaBnah-
men zur Vermeidung und Minimierung (Durchgrinung der Bebauung, Pflan-
zungen in dem Baugebiet) kann das AusmaRB des Lebensraumverlustes re-
duziert werden. So sollen im Anderungsbereich weiterhin Fldchen zur Ver-
fugung stehen, die Tieren und Pflanzen Lebensraum bieten Im StraBen-
raum ist die Pflanzung mit Bdumen vorgesehen. Auf den privaten Bau-
grundsticken soll eine Mindestzahl von Baumen gepflanzt werden, um die
Durchgrinung und damit auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu
verbessern. Fur die Pflanzung von Bdumen und Strauchern sind standort-
gerechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebens-
raum-Angebot vor allem fur Kleinlebewesen und Vogel, denn einheimische
Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. Ihre Verwendung
dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fur
Kleinlebewesen. Zum Schutz nachtaktiver Insekten ist die Festsetzung ge-
plant, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen mit einer Farbtempe-
ratur geringer als 2.700K (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit einer
maximalen Lichtpunkthéhe von 4,00 m verwendet werden durfen, deren
Gehduse eine Betriebstemperatur von maximal 40°C erreicht. Zudem gel-
ten Einschrankungen fur die Beleuchtung von Werbeanlagen. Um fehlge-
leitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur
solche Photovoltaikmodule zuldssig, die einen Brechungsindex < 1,26 ha-
ben. Dies wird von Elementen erfUllt, die entspiegelt und monokristallin sind
sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus Strukturglas besit-
zen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

— Durch die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung geplante Festset-
zung einer Fassadenbegrinung werden weitere Kleinlebensraume im Bau-
gebiet geschaffen, die auch als Vernetzungselement insbesondere fur In-
sekten von Bedeutung sind. Dacher sollen extensiv begrint werden; die
begrinten Dacher bieten kleinflachig Lebensraum fur Pflanzen und Tiere
und kénnen daher auch als Ersatzbiotop fur im Zuge der Planung verloren
gehendes Grun dienen.

— Die die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung geplante Festsetzung
offentlicher Grunflache dient der Durchgrinung sowie der Eingrinung des
Anderungsbereiches. Eine Grunflache im Stdosten soll der Sicherung des
Uferbereiches des "Riedbach" sowie des Biotopes "Rohrkolben-Réhricht N
Reichertshaus" sowie das Naturdenkmal "Stieleiche w. Reichertshaus" die-
nen. Zum "Fronholz" hin ist eine Grunflache als Ausgleichsflache geplant,
sie entspricht den Vorgaben zum Waldabstand. Die Grunflachen werden
Pflanzungen auf den privaten Baugrundsttcken sind mit heimischen und
standortgerechten Gehdlzen vorzunehmen (festgesetzte Pflanzliste). Es
soll ein Baum je 800 m? angefangene Grundstlcksflache in den Baugebie-
ten gepflanzt werden, um die Ein- und Durchgrinung des Baugebietes zu
gewahrleisten.
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— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kann
der Eingriff in das Schutzgut Arten und Lebensrdume insgesamt als gering
bewertet werden.

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

— Wahrend der Bauzeit fur das geplante Gewerbegebiet wird ein groBer Tell
der Bodenflachen fur Baustelleneinrichtungen und BaustraBen bean-
sprucht sowie durch Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet.
Aufgrund der Hanglage wird es zudem zu Bodenabtragungen und -auf-
schittungen kommen, was eine Veranderung des urspranglichen Boden-
profils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen
fuhrt. Die durch die geplanten Baukorper und Verkehrsflachen entstehende
Versiegelung fuhrt zu einer Beeintrachtigung der vorkommenden Boden. In
den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort far
Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskorper im Wasserhaushalt)
mehr wahrgenommen werden. Geplant ist die Festsetzung einer GRZ von
0,7 bzw. 0,85, so kénnen inkl. Uberschreitungsmaglichkeit 80% bzw. 85%
der spateren Gewerbeflachen versiegelt werden. Im Bereich der bestehen-
den Hofstelle im SUden sind die Bdden bereits jetzt teilweise versiegelt.

— Von der Anderung sind landwirtschaftliche Ertragsflachen in einer GroBen-
ordnung von etwa 20,8 ha betroffen, der ermoéglichte Eingriff ist daher ins-
gesamt als erheblich zu bezeichnen. Das Dauergrinland ist geman Wirt-
schaftsfunktionenkarte der Flurbilanz als Vorrangflur der Stufe Il eingestuft.
Dies trifft zwar auf 98 % der landwirtschaftlichen Nutzflache der Gemeinde
ZU, sodass ein Alternativstandort Bdden dhnlicher Glte treffen wirde. Das
Wegfallen der Flachen wird sich jedoch weiter negativ auf die bereits an-
gespannte Flachenverflgbarkeit, auch in Hinsicht der Dingemittelausbrin-
gung auswirken.

— Es wird den Bauherren dringend empfohlen vor Baubeginn eine Untersu-
chung der Béden im Anderungsbereich zu beauftragen, um die vorkom-
menden Bdden auf erhohte Stoffgehalte zu Uberprtfen. So kann frihzeitig
eine fachgerechte Entsorgung von mdglicherweise schadstoffbelasteten
Bbdden geplant werden.

— Durchim Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzten MaBnah-
men zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fur Stellplatze,
Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind wasserdurchlassige (ver-
sickerungsfahige) Belage vorgeschrieben, um die Versiegelung der Freifla-
chen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen
werden Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fur alle baukon-
struktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in Berthrung
kommen, nur zugelassen, wenn diese mit geeigneten Materialien gegen
Niederschlagswasser abgeschirmt werden. Zudem wird durch entspre-
chende Festsetzungen gesichert, dass das Baugebiet an den Gelandever-
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lauf angepasst wird, damit groBere Erdmassenbewegungen und Reliefan-
derungen moglichst vermieden werden. Die Art der Festsetzung von Ge-
baudehohen und Hohenbezlgen dient in Verbindung mit der zu entwi-
ckelnden ErschlieBungsplanung dazu, die Masse des anfallenden Erdaus-
hubes zu minimieren. Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den Anforderun-
gen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbin-
dung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine
weitestgehende Verwertung anzustreben. Der parallel aufgestellte Bebau-
ungsplan sieht eine Unterbringung des Aushubes Uberwiegend innerhalb
des Anderungsbereiches in Verbindung mit den zu erwartenden Aufschiit-
tungen vor.

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

Besonders durch die Hanglage sind Bauvorhaben mit teilweise erheblichen
Eingriffen in den Boden verbunden, daher wird empfohlen bereits zu Be-
ginn der Planung ein Bodenschutz- und Bodenverwertungskonzept zu er-
stellen. Aufgrund der GroBe des Vorhabens ist fUr die Baugenehmigung ein
Bodenschutz- und Bodenverwertungskonzept zu erstellen. Bodenaushub
und -versiegelungen sollen so gering wie moglich ausfallen. Bei Abtrag, La-
gerung und Transport des Bodens im Zuge der BaumaBnahmen ist auf ei-
nen sorgsamen, schonenden und fachgerechten Umgang zu achten. Dies
kann durch eine bodenkundliche Baubegleitung gewahrleistet werden.
Eine Befahrung oder Bearbeitung des Bodens bei Nasse sollte unter allen
Umstanden verhindert werden. Vermischungen der Bodenhorizonte und
Verdichtungen oder Verunreinigungen des Bodens sollen vermieden wer-
den. Besonders kunftige Grunflachen sollen vor Bodenbeeintrachtigungen
geschutzt werden, es empfiehlt sich daher die Bereiche wahrend BaumaR-
nahmen zum Beispiel durch Bauzdune abzusperren. Uberschiissiger Boden
soll sinnvoll und moglichst vor Ort wiederverwendet werden. Nach Ab-
schluss der BaumaBnahmen sollen beeintrachtigte Boden wiederherge-
stellt oder rekultiviert werden. Informationen zu einem fachgerechten Um-
gang mit dem Boden finden sich in den DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit -
Verwertung von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung
und Durchfuhrung von Bauarbeiten", die bei der Bauausfihrung einzuhal-
ten sind. In den Hinweisen unter dem Punkt "Bodenschutz" finden sich wei-
tere Hinweise und Handlungsempfehlungen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein hoher Eingriff in das Schutzgut
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4.2.3.4 Schutzgut Wasser (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Im Falle des Freilegens von Grundwasser wahrend der Bauarbeiten besteht
die Gefahr des Eintrags von Schadstoffen. Moglicherweise kommt es zu
ortlichen baubedingten Absenkungen des Grundwassers. Die geplante ge-
werbliche Bebauung hat eine Veranderung des Wasserhaushaltes zur
Folge. Die Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubil-
dungsrate nehmen ab, da Flachen versiegelt werden. Aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades von bis zu 0,8 (inkl. Uberschreitung) sind die Beein-
trachtigungen als erheblich einzustufen. Die Bebauung fuhrt trotz der grof3-
flachigen Versiegelung von Oberflachen voraussichtlich nicht zu einer
deutlichen Veranderung des Wasserhaushaltes oder der Grundwasserneu-
bildung, da aufgrund des geplanten Entwasserungskonzeptes die Versi-
ckerungsleistung der Gesamtflache nicht wesentlich abnimmt. In Verbin-
dung mit weiteren MinimierungsmafBnahmen ergeben sich daher keine er-
heblichen Beeintrachtigungen.

— Die Gewasserrandstreifen entlang des "Riedbach" werden von Eingriffen
freigehalten und durch die Festsetzung einer dffentlichen Grunflache gesi-
chert.

— Fur Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich teilversiegelte (versickerungsfahige) Belage zulassig, um die
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens so weit wie mdglich zu erhalten und
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren. Ober-
flachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden nur mit Schutzbe-
schichtung zugelassen, um das Grundwasser vor Verunreinigungen zu
schltzen. Festsetzung von Retentionsbereichen, um das anfallende Nie-
derschlagswasser direkt vor Ort zu versickern. Um Niederschlagwasser
aus Starkregenereignissen zurtckzuhalten, sind Starkregenpufferflachen
vorgesehen. Das Entwasserungskonzept wird im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung erarbeitet.

— Die geplante extensive Begrinung von Dachern dient dem Regenwasser-
rickhalt und minimiert Niederschlagsabflussspitzen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

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

— Durch die zusatzliche Bebauung erhoht sich die anfallende Abwasser-
menge. Das Schmutzwasser wird getrennt vom Niederschlagswasser ge-
sammelt und der Kldranlage zugeleitet. Die Anlage ist ausreichend dimen-
sioniert.

— Das Niederschlagswasser, das auf den versiegelten Flachen der Baugrund-
stlcke anfallt, ist direkt auf den jeweiligen Grundsticken Uber die belebte
Bodenzone zu versickern. Das auf den befestigten Flachen anfallende Nie-
derschlagswasser soll, soweit es die Bodenbeschaffenheit zuldsst, direkt
auf den jeweiligen Grundsticken Uber die belebte Bodenzone versickert
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werden. Das nicht sickerfahige Niederschlagswasser wird in die zu errich-
tenden Retentionsbecken eingeleitet.

— Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die
Leitungen der Oberen Schussentalgruppe.

— Das bei Starkregen von den nérdlich und 6stlich liegenden Hangen abflie-
Bende Wasser wird durch eine kleine Aufschattung sowie Graben im Be-
reich der 6ffentlichen Grinflache im Nordwesten und Nordosten aufgefan-
gen, so dass es nicht zu Uberflutungsproblemen auf den Grundstiicken
kommen kann.

4.2.3.6 Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaéglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB); Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegenuber
den Folgen des Klimawandels (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB):

— Die Kaltluftentstehung wird bei einer Bebauung im Anderungsgebiet unter-
bunden und auf die angrenzenden Offenflachen beschrankt. Dem entge-
gen steht die Ausweisung mehrere Grunflachen mit Geholzpflanzungen.
Auch der StraBenraum soll, soweit moglich mit Baumen beschattet werden.
Dadurch kann die Beeintrachtigung fur das Schutzgut Klima/Luft reduziert
werden. Bei Einhaltung der gultigen Warmestandards und Einbau moderner
Heizanlagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schad-
stoffemissionen zu erwarten. Eine geringflgige Erhdhung der Vorbelastung
umliegender Gebiete durch Abgase des Anliegerverkehrs ist jedoch mdg-
lich.

— Auswirkungen der Anderung auf das Klima (z.B. Art und AusmaB der Emis-
sion von Treibhausgasen, das sind Wasserdampf, Kohlendioxid, Ozon, Me-
than, Distickstoffoxid, Fluorchlorkohlenwasserstoffe): Der zu andernde Be-
reich erfahrt eine geringflgige Verschlechterung der Luftqualitat aufgrund
der zusatzlichen Schadstoffemissionen durch den Anliegerverkehr. Mit ei-
ner wesentlichen Beeintrachtigung ist jedoch nicht zu rechnen, da das Ge-
biet nicht fur einen Durchgangsverkehr ausgelegt ist. Geplant ist auBerdem
ein zentralen Mobility Hub, um insb. den durch die im Gebiet arbeitenden
Menschen entstehenden, emittierenden Verkehr im Gebiet moglichst ge-
ring zu halten.

— Die Neubebauung fuhrt potenziell zu einem erhéhten CO2-AusstoB. Insge-
samt sind von dem geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch
nicht in einem Umfang zu erwarten, der sich in spurbarer Weise auf das
Klima auswirken wurde. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens werden sich bei Durchfiihrung der Anderung vor allem auf den Ande-
rungsbereich und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die
Emission von Treibhausgasen zu reduzieren, sollte wo immer moglich die
Energieeffizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien und Elektromo-
bile zurickgegriffen werden.
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— Durch die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzte exten-
sive Begrinung von Dachern verbessert sich das Kleinklima durch die Eva-
porations- und Transpirationsleistungen der Pflanzen; Staub und Luft-
schadstoffe werden gefiltert und gebunden.

— Die festgesetzte Fassadenbegrinung minimiert die negativen Auswirkun-
gen starker baulicher Verdichtung und tragt durch eine Reduktion des Auf-
heizungseffekts sowie durch Luftbefeuchtung und -filterung zur Verbes-
serung des ortlichen Klimas bei.

— Eine Anfalligkeit des Vorhabens gegenuber den Folgen des Klimawandels
ist derzeit nicht erkennbar. Extrema in Bezug auf Niederschlagsereignisse
(z.B. langandauernder Starkregen, urbane Sturzfluten) werden im Rahmen
der Entwasserungsplanung berlcksichtigt (Anlage einer Abflussmulde fur
von Norden zuflieBendes Hangwasser; ausreichende Dimensionierung der
RUckhalteeinrichtungen). Extrema in Bezug auf die Lufttemperatur bzw.
Sonneneinstrahlung werden durch die Umsetzung der parallel getroffenen
Festsetzungen zu Pflanzungen (insbesondere Baumpflanzungen im Stra-
Benraum und auf den gewerblichen Baugrundsttcken) sowie zu Bodenbe-
lagen (teilversiegelte Belage zur Verminderung der Warmeabstrahlung) ab-
gemildert. Weitere SchutzmaBnahmen (z.B. Sonnenschutz/Kuhlung an den
Gebauden; Vermeidung dunkler/stark abstrahlender Bodenbeldge) sind
von der privaten Bauherrschaft vorzusehen.

— Auch im durch die Anderung erméglichten Gewerbegebiet kann die weiter-
hin angrenzende landwirtschaftliche Nutzung zeitweise zu Geruchsbelas-
tungen oder zu Staubeintragen fuhren.

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

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

— Durch die Errichtung neuer Baukorper erfahrt das Landschaftsbild eine Be-
eintrachtigung, weil die weithin einsehbare/das Landschaftsbild pragende
Grunlandflache und die Ackerflachen verloren geht.

— Durch die im parallel aufgestellten Bebauungsplan geplanten Festsetzun-
gen wird sichergestellt, dass eine ausreichende Durchgrinung hergestellt
wird (Pflanzgebote). Um den storenden Einfluss der zukUnftigen Baukdrper
auf das Landschaftsbild moglichst gering zu halten, soll eine Ortsrandein-
granung festgesetzt werden. Die vorgesehenen Pflanzlisten tragen dazu
bei, die Eigenart des Landschaftsbildes zu schitzen und mit Hilfe land-
schaftstypischer Geholzarten eine Anbindung des Baugebietes an die
Landschaft zu erreichen. Die Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festge-
setzten Strauchern wird nur auf max. 5% der Grundsticksflache zugelas-
sen, um die Grunflachen in den Baugebieten mdglichst naturnah zu gestal-
ten.

— Es wird eine landschaftsgerechte und naturnahe Gestaltung der Grun- und
Freiflachen gefordert. Eine starkere Begrinung der Freiflachen ist sowonhl
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42.3.8

4.2.39

aus Grunden des Natur- und Artenschutzes als auch fUr das innerortliche
Kleinklima vorteilhaft.

— Die geplante Fassadenbegrinung tragt zur raschen Durchgrianung des
Baugebietes bei und ist eine wirkungsvolle MaBnahme zur gestalterischen
Aufwertung von Gebauden mit einem hohen Anteil geschlossener, unge-
gliederter Fassaden. Die Begrinung von Fassaden schafft gestalterisch
wirkungsvolles Granvolumen und leistet damit einen Beitrag zur Einbindung
der Bebauung in das Umfeld.

— Durch das ausschlieBliche Zulassen von Hecken aus Laubgehdlzen im
Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffentli-
che Flachen angrenzen soll, eine Anbindung des Baugebietes an die Land-
schaft erreicht werden.

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

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

— Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes erfahrt durch die geplanten
Baukorper eine starke Beeintrachtigung. Jedoch wird durch die Anderung
die Ansiedelung von Gewerbebetrieben ermoglicht, wodurch Arbeitsplatze
gesichert und/oder neu geschaffen werden kénnen. Mit der Ein- und
Durchgrinung des Gebietes wird diese Einschrankung gemildert. Pragende
Strukturen wie das Naturdenkmal "Stieleiche w. Reichertshaus" sowie der
Bachlauf des "Riedbach" werden erhalten.

— Der als Erholungswald kartierte Waldbestand sowie das bestehende We-
genetz werden durch die Anderung nicht verandert.

— Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen gehen als Ertragsstand-
ort verloren.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

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

Da im uberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturguter
vorhanden sind, entsteht keine Beeintrachtigung.

Das Uberplante Gebiet betrifft allerdings den Bereich eines Niedermoores so-
wie ein Anmoorgebiet. Aus diesem Bereich sind bisher keine Funde Uberlie-
fert. Aus solchen Lagen an und in alten Moorflachen sind jedoch Reste pra-
historischer Siedlungen bekannt. Es kann somit nicht ausgeschlossen werden,
dassim Zuge von BaumaBnahmen im Gewerbepark Bodendenkmale betroffen
sind, die auch — wenn Sie derzeit noch nicht bekannt sind — durch §2 des
DSchG unter Schutz stehen konnen.

Seite 33

Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee und Bergatreute - 12. Anderung
des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes "2. Erweiterung Gewerbe-

park Wasserstall" sowie 2. Anderung des Bebauungsplanes "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall"

Textteil mit 48 Seiten, Fassung vom 16.10.2023



Daher mochte das Landesamt fur Denkmalpflege, Fachgebiet Feuchtbo-
denarchdologie die im Rahmen der Einzelbauvorhaben geplanten Bodenein-
griffe archaologisch begleiten und bittet um Mitteilung spatestens jeweils
zwei Wochen vor Beginn der Erdarbeiten.

4.2.310 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschutterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen
(Nr. 2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

In der Bauphase kann es temporar zu Larmbelastigung sowie zu Belastun-
gen durch Staub, Gerlche und/oder Erschitterungen (z.B. durch Bauma-
schinen) kommen. Erhebliche Beeintrachtigungen sind jedoch aufgrund der
zeitlich begrenzten Dauer der Bauarbeiten, die zudem vorwiegend oder
ausschlieBlich tagsiber (d.h. auBerhalb des besonders empfindlichen
Nachtzeitraums) stattfinden werden, nicht zu erwarten.

Schadstoffemissionen sind insbesondere infolge des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens (Kfz-Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen
Gebduden zu erwarten. Zudem konnen Heiz- oder Produktionsanlagen von
Gewerbebetrieben (z.B. groBes Blockheizkraftwerk; Brennofen) zu einem
erhdhten SchadstoffausstoB beitragen, diese sind jedoch zum aktuellen
Zeitpunkt nicht vorgestehen.

In allen Fallen zahlen Kohlenwasserstoffe, Kohlenstoffmonoxid und -dioxid
sowie Stickoxide zu den wesentlichen potenziell umweltschadigenden Ab-
gasbestandteilen; je nach Verbrennungsanlage konnen auch Schwefel-
oxide sowie Staub und RuB relevant sein. Durch die groBflachige Flachen-
neuversiegelung wird zudem die Warmeabstrahlung begunstigt, so dass es
zu einer geringfugigen Erhdhung der Lufttemperatur im Bereich der neuen
Bebauung kommen kann. Siehe hierzu den Punkt "Schutzgut Klima/Luft;
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat".

Zu den Larmemissionen aus dem Bereich des geplanten Gewerbegebietes
wird auf Bebauungsplanebene eine Schalltechnische Untersuchung durch-
gefuhrt.

Durch die nachtliche Beleuchtung des Gewerbegebietes kann es zu einer
Lichtabstrahlung in die freie Landschaft kommen. Um die Starke und den
Radius der Lichtausstrahlung zu reduzieren, wird der parallel aufgestellte
Bebauungsplan eine Festsetzung zu den zuldssigen Lampentypen enthal-
ten (z.B. nach unten gerichtete, in der Hohe begrenzte Leuchtkorper). Zu-
dem gelten Einschrankungen fur die GroBe und Beleuchtung von Werbe-
anlagen, welche verhindern, dass es zu einer Beeintrachtigung der unmit-
telbaren Anwohner, der landschaftsasthetischen Situation oder lichtemp-
findlicher Tierarten kommt.

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

Die durch den parallel aufgestellten Bebauungsplan vorbereitete Bebauung
lasst nicht erwarten, dass Staub, Geruche, Erschutterungen oder Strahlun-
gen in prufungsrelevantem Umfang auftreten.
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— In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die o.g.
Wirkfaktoren auf angrenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld le-
bende Tierwelt zu erwarten.

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

— Als wesentliche Abfalle sind insbesondere recyclingfahige Verpackungen,
organische Abfalle (Biomull) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel
unbedenklicher Haus- bzw. Restmull zu erwarten. Anfallende Abfélle sind
nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling,
energetische Verwertung, Verflllung); falls dies nicht maglich ist, sind sie
ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Uber
den Landkreis Ravensburg.

— Zur Entsorgung der Abwasser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

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

Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle ei-
ner Bebauung der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen nicht zu er-
warten. Sofern die optimale Entsorgung der Bau- und Betriebsstoffe gewahr-
leistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird und eine
regelmaBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemaBe Lagerung
gewassergefahrdender Stoffe erfolgt, kodnnen die baubedingten Auswirkun-
gen als unerheblich eingestuft werden.

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

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind bei der Umsetzung der Anderung keine
erhohten Risiken flr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt zu vermuten.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhéhung des An-
teils erneuerbarer Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustre-
ben. Alternative Energiequellen kdnnen auf umweltschonende Weise einen
Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie kann bei Gebauden insbesondere durch eine kom-
pakte Bauweise (wenig AuBenflache im Vergleich zum beheizten Innenvolu-
men, flache Dachformen) sowie durch optimale Ausrichtung zur Sonne und
eine gute Gebaudedammung erzielt werden.

— Aufgrund der Topografie ist eine Ausrichtung zukUnftiger Baukdrper zur na-
hezu optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung
maoglich.
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— Aus Grunden des Klimaschutzes, d.h. insbesondere zur CO2-Einsparung
bei der Stromerzeugung, sind auf den gewerblichen Grundstlicken auf min-
destens 80% der Dachflache von Hauptgebduden Photovoltaikanlagen zu
errichten. Da es sich um ein Neubaugebiet handelt und keine schutzens-
werten Ortsbildbestandteile (z.B. Baudenkmaler) in raumlicher Nahe liegen,
wird diese Regelung als mit dem Ortsbild vertraglich angesehen. Fur die
zuklnftige Bauherrschaft stellt eine Photovoltaikanlage in der Regel auf
lange Sicht eine wirtschaftliche Investition dar, so dass die anfanglichen
Mehrkosten mit Blick auf die angestrebten Klimaschutzziele vertretbar er-
scheinen.

— Die Maoglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwarme muss bei Bedarf
gesondert gepruft werden.

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

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

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Na-
tura 2000-Gebiete, Mensch, KulturgUter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aufgrund von
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern zu erwarten.

- Wennim Zuge der BaumaBnahmen Bodenbereiche verdichtet werden, auf
denen spater Grunflachen angelegt werden, kann es zu einer Beeintrach-
tigung der spater dort wachsenden Pflanzen kommen, da durch die Bo-
denverdichtung die Durchwurzelung des Bodens erschwert und die Zufuhr
von Wasser und Nahrstoffen unter Umstanden reduziert wird. Auch far
Bodenbewohnende Tiere kdnnen durch die Verdichtung Lebensrdume
verloren gehen (Wechselwirkung Boden-Arten).

— Die Beseitigung der Vegetation im Zuge des Gebdude- und StraBenbaus
stellt nicht nur einen Verlust fur die Artenvielfalt dar, sondern reduziert auch
die Fahigkeit der betroffenen Béden, Wasser zu speichern und zu filtern.
Offener (vegetationsfreier) Boden kann vor allem in Hanglagen leichter ero-
diert werden; ausgeschwemmte Erde wiederum kann zur Verschmutzung
von Privatgrundsticken oder Verkehrswegen (Schutzgut Mensch) oder
Gewassern (Schutzgut Wasser) fuhren.
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Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des
§ 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr.2c Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie
§ 2a BauGB):

Grundsatzlich wird durch die Anderung des Flachennutzungsplanes noch kein
Baurecht im Sinne des § 30 BauGB geschaffen. Allein auf Grund der Flachen-
nutzungsplananderung ergeben sich keinerlei Veranderungen fur Naturhaus-
halt und Landschaftsbild. Bei der Abarbeitung der Eingriffsregelung kénnen
lediglich die in dieser Anderung des Fldchennutzungsplanes getroffenen Vor-
gaben berucksichtigt werden. Eine vollstandige und exakte Abarbeitung nach
dem gemeinsamen Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis,
Ravensburg und Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle Anpas-
sung/Bearbeitung Juli2013) kann nicht durchgefuhrt werden, da das genaue
MaB und die Art der Nutzung auf dieser Planungsebene noch nicht bekannt
sind. Eine Abarbeitung der Eingriffsregelung mit der konkreten Festsetzung
von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie der Festsetzung von
eventuell erforderlichen Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich wird im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bzw. im Rahmen der Genehmigung
durchgefuhrt.

Die Festsetzung von konkreten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Es wird empfohlen im Be-
bauungsplan folgende Festsetzungen zu treffen (Konzept zur Grinordnung):

— Eingrinung des Gebietes durch Grunflachen mit Gehdlzpflanzungen (als
planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdaume,
Schutzgut Landschaftsbild)

— Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote fur den StraBenraum und
die gewerblichen Baugrundsttcke (als planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Arten und Lebensraume)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortge-
rechter, einheimischer Gehdlze (als Festsetzung von Pflanzlisten, Schutz-
gut Arten und Lebensraume)

— AusschlieBliches Zulassen von Hecken aus Laubgehdlzen im Ubergangs-
bereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an &ffentliche Flachen
angrenzen (als planungsrechtliche Festsetzung, Schutzgut Landschafts-
bild)

— extensive Begrinung von Dachern (als planungsrechtliche Festsetzung,
Schutzgut Arten und Lebensraume, Schutzgut Wasser, Schutzgut
Klima/Luft)

— Schaffung von Ersatzbiotopen und Ausgleich negativer klimatischer Effekte
der Bebauung durch Fassadenbegrinung (als planungsrechtliche Festset-
zung, Schutzgut Arten und Lebensraume, Schutzgut Klima/Luft)

— Einschrankungen zu Werbeanlagen im Hinblick auf deren GroBe und Ge-
staltung (als bauordnungsrechtliche Vorschriften, Schutzgut Landschafts-
bild)
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4.2.5
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— Begrenzung der Gebdudehohen, der Gebdudeformen und der Gebaude-
massen; (als planungsrechtliche Festsetzung und bauordnungsrechtliche
Bauvorschriften, Schutzgut Landschaftsbild)

— Zulassen von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei nur wenn
diese mit geeigneten Materialien dauerhaft gegen Wasser abgeschirmt
werden (als planungsrechtliche Festsetzung, Schutzgut Boden und
Schutzgut Wasser)

— Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gro-
Berer Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachen-
formen (als bauordnungsrechtliche Bauvorschriften, Schutzgut Boden)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Belage (als planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und
Schutzgut Wasser)

— Vermeidung der Bebauung in der an den "Riedbach" angrenzenden Flache
(Schutzgut Landschaftsbild und Schutzgut Wasser, Erhalt des Naturdenk-
mals)

Der genaue Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen wird im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung ermittelt. Der Eingriffsschwerpunkt liegt bei den
Schutzgutern Mensch (groBflachiger Verlust landwirtschaftlicher Flachen und
einer aktiven Hofstelle), und Boden (groBflachige Versiegelung).

Ergebnis: Durch die Darstellung gewerblicher Bauflachen und Grunflachen ist
bei Fortfiihrung und Konkretisierung der Anderung nicht mit uniiberwindbaren
Hindernissen zu rechnen. Larmschutzkonflikte sind auf Bebauungsplanebene
gutachterlich auszuschlieBen. Der erforderliche naturschutzrechtliche Aus-
gleichsbedarf kann auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zum Teil
innerhalb des Anderungsbereiches erbracht werden. Der verbleibende Aus-
gleichsbedarf wird Uber den Erwerb von Okopunkten ausgeglichen.

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

Standortalternativen: Der Stadtrat von Bad Waldsee hat 2009 den Beschluss
zur Stadtentwicklung 2020 gefasst. In diesem Entwicklungskonzept ist der
Bereich Wasserstall als einer der beiden Gewerbeschwerpunkte der Stadt
vorgesehen. Fur den zu andernden Bereich sind zudem die Ziele des Regio-
nalplanes Bodensee-Oberschwaben maBgeblich. Im rechtsverbindlichen Re-
gionalplan Bodensee-Oberschwaben (1996) ist die Stadt Bad Waldsee als
Schwerpunkt fur Industrie und Gewerbe dargestellt, wobei der Gewerbe-
schwerpunkt im Norden der Stadt liegt. In der Fortschreibung des Regional-
planes wird das Erweiterungsgebiet "Wasserstall" konkret definiert. Die Ge-
werbeflachen der Stadt kdnnen an dem Standort somit gebundelt werden.

DarUber hinaus liegt die konkrete Anfrage der Firma Hymer fur Entwicklungs-
flachen des Betriebes vor. Das zu dndernde Gebiet soll den bereits bestehen-
den Gewerbepark erweitern. Ein Vorteil des gewahlten Standortes ist daher
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4.2.6.1

4.3
4.3.1

4.3.11

auch die bereits vorhandene ErschlieBung Uber den bestehenden Gewerbe-
park. Der Gewerbepark liegt nur wenige 100 m von der Anschlussstelle der
"B 30 Abfahrt Nord" entfernt.

Planungsalternativen: Es wurden verschiedene Entwurfsalternativen erarbei-
tet. Fir das Anderungsgebiet wurden mehrere stadtebauliche Entwiirfe ange-
fertigt. Hierbei wurden die FlachengréBe und Anordnungen der Grundstlcke
sowie die StraBenflhrung innerhalb des Gebietes variiert. Da konkrete Anfra-
gen der Firma Hymer vorliegen, sollte mindestens ein geplantes Grundstick
auf die Anforderungen der Firma zugeschnitten werden. Fixpunkte wie die
Stromleitung, der Waldabstand, die Lage des Biotopes " Rohrkolben-Rohricht
N Reichertshaus", des Naturdenkmales "Stieleiche w. Reichertshaus" sowie
der Verlauf des "Riedgrabens" haben die Planungsalternativen mafBgeblich
beeinflusst.

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

Eine Anfalligkeit der nach dem parallel aufgestellten Bebauungsplan zulassi-
gen Vorhaben fur schwere Unfalle oder Katastrophen ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Ge-
biete, Biologische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur-
und sonstige Sachguter durch schwere Unfalle oder Katastrophen sind daher
nicht zu erwarten.

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

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die
bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind (Nr.3a Anlage
zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfaden und Regelwerke:

— Naturschutzrechtliche und bauplanungsrechtliche Eingriffsbeurteilung,
Kompensationsbewertung und Okokonten — Bewertungsmodell der Land-
kreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012,
redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli2013)

— Arten, Biotope, Landschaft — Schllssel zum Erfassen, Beschreiben, Bewer-
ten" der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Widrttemberg (Stand November 2018, 5. Auflage)

— Bewertung von Béden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fur Planun-
gen und Gestattungsverfahren des Umweltministeriums Baden-Wurttem-
berg (Stand 2010, 2. Neuauflage)
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4.3.3
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4.3.3.3

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische LU-
cken oder fehlende Kenntnisse):

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung der Angaben vor.

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

Die Stadt Bald Waldsee wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ge-
eignete MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt bei der Durchfihrung der Planung definieren und nachfolgend umset-
zen.

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

Durch die Flachennutzungsplananderung werden Gewerbeflachen am nérdli-
chen Ortsrand von Bad Waldsee ausgewiesen. Der zu andernde Bereich um-
fasst ca. 20,8 ha.

Das Plangebiet wird im Stden durch bestehende Gewerbeflachen begrenzt.
Im Osten grenzt das Plangebiet an die "K8033" an. Im Westen und Norden
grenzen Waldflachen an. Das weitere landschaftliche Umfeld des Plangebie-
tes ist allgemein von landwirtschaftlicher Nutzung (insb. Ackerflachen und
Grunland) sowie Waldflachen gepragt.

Innerhalb des Anderungsbereiches handelt es sich Uberwiegend um acker-
baulich genutzte Flachen sowie um Grunland. Der "Riedbach" durchflieBt das
Gebiet im stdlichen Bereich. Es befindet sich zudem eine landwirtschaftliche
Hofstelle innerhalb des Anderungsgebietes. Dem zu andernden Bereich
kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild zu (landwirtschaftlich gut nutzbare Béden, Fernwirkung
des in Ortsrandlage liegenden Anderungsbereiches).

Die Schutzgebiete und Biotope im raumlichen Umfeld erfahren aufgrund feh-
lender funktionaler Zusammenhange sowie aufgrund der getroffenen Vermei-
dungs-, Minimierungs- und SchutzmaBnahmen keine Beeintrachtigung.

Das geschutzte Biotop "Nass- und Streuwiesenkomplex S Kohhaus" (Nr. 1-
8024-436-0212) enthalt eine stickstoffempfindliche Pfeifengras-Streuwiese
(FFH LRT 6410). Eine Grobabschatzung mit worst-case Szenario, hat ergeben,
dass keine Gefahrdung des LRTs entsteht.

Das angrenzende FFH-Gebiet "Feuchtgebiete um Bad Schussenried"
(Nr. 8324-343) erfahrt bei Berlcksichtigung der fur den parallel aufgestellten
Bebauungsplan vorgeschlagenen MaBnahmen, nach aktuellem Kenntnis-
stand, keinen erheblichen Beeintrachtigungen.
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4.3.3.7

4.3.4

4.3.41

4.3.4.2

Der Eingriffsschwerpunkt wird durch die groBflachige Versiegelung voraus-
sichtlich beim Schutzgut Boden liegen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des §1a BauGB erfolgt auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung nach dem gemeinsamen Bewertungsmodell der
Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen (Fassung vom
01.07.2012, redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli 2013).

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung werden die Flachen voraussichtlich wei-
terhin landwirtschaftlich genutzt und in ihrer Funktion fur den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild in dhnlichem MaBe bestehen bleiben. Veranderun-
gen, die sich unabhéangig von der vorliegenden Anderung ergeben, kénnen
jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

Far die Zusammenstellung der Angaben lagen keine besonderen Schwierig-
keiten vor.

Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibun-
gen und Bewertungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB):

Allgemeine Quellen:

— Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben
— Klimadaten von climate-data.org

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

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

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

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
— Luftbilder (Google, Stadt Bad Waldsee)

— Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Bad Waldsee / Bergatreute (in Kraft getreten am 09.12.2010)

— Bodenschatzungsdaten auf Basis des ALK (Reichsbodenschatzung)

— Ergebnisvermerk des Termins zum Scoping am 05.10.2022 via Webex (Ver-
merk vom 12.10.2022, erganzt am 24.10.2022) zu den Themen Waldab-
stand, FFH-Gebiet, Naturdenkmale und Biotope, Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung, Artenschutz (zur
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Erstellung eines Gutachtens zu den Artengruppen Vogel, Fledermause und
Amphibien, zu VermeidungsmaBnahmen), Immissionsschutz (zu Betriebs-
leiterwohnungen, Gewerbeldarmimmissionen, Gerauschkontingentierung
und zur schalltechnischen Untersuchung). Weitere umweltbezogenen Stel-
lungnahmen zum Termin der Netze BW zu Pflanzungen innerhalb des
Schutzstreifens der Hochspannungsleitung, sowie des Landratsamtes
Ravensburg zu den Themenfeldern Waldabstand, Inanspruchnahme land-
wirtschaftlicher Flachen, Oberflachengewasser, FFH-Gebiet, Naturdenk-
male und Biotope, Artenschutz und Umweltbericht

— Stellungnahmen zur frihzeitigen Behordenunterrichtung gem. §4 Abs.1
BauGB zur Vorentwurfsfassung vom 26.04.2023 mit umweltbezogenen
Stellungnahmen des Landesamtes fur Denkmalpflege (zu Bau-, Kunst- und
archaologische Denkmale), Regierungsprasidium Tubingen (zu den Belan-
gen der Landwirtschaft), Regierungsprasidium Freiburg (zu Geotechnik,
Boden, Mineralische Rohstoffe, Grundwasser, Geotopschutz, allgemeinen
Hinweisen, Wald bzw. Erholungswald, Waldbiotope und Waldabstand), Re-
gionalverband Bodensee-Oberschwaben (zu Zielen der Raumordnung),
Netze BW (zur Bepflanzung im Schutzstreifen der Hochspannungsleitung)
sowie des Landratsamtes Ravensburg zu den Themenfeldern Grundwasser
(zur Wasserversorgung und Grundwasserschutz), Oberflachengewasser
(zu BaumaBnahmen am Gewasser), StraBenrecht (zum Radwegenetz, Ent-
wasserung, Bepflanzungen, Versorgungs- und Abwasserleitungen sowie
zu Immissionen), Abwasser (zur Beseitigung von Niederschlag- und Ab-
wasser sowie zum Grundwasser), Naturschutz (zum Natura 2000-Gebiet,
Biotopen sowie Artenschutz), Bodenschutz (zu BodenschutzmaBnahmen,
zum Bodeneingriff, Bodenschutzkonzept sowie zur Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung) sowie Forst (zur Erholungswirkung und forstrechtlichen Ge-
nehmigung)

— Umweltbezogene Stellungnahmen zur formlichen Behodrdenbeteiligung
gem. §4 Abs.2 BauGB zur Entwurfsfassung vom 20.06.2023 des Regie-
rungsprasidium Freiburg, Landesamt flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau
mit Verweis auf die Stellungnahme vom 22.05.2023 zu Geotechnik, Boden,
Mineralische Rohstoffe, Grundwasser, Geotopschutz, Wald bzw. Erho-
lungswald und Waldbiotope und Waldabstand, des Regierungsprasidiums
Freiburg (Forstdirektion) zum Waldabstand, des Regionalverbandes Bo-
densee-Oberschwaben zum Regionalplan sowie des Landratsamtes
Ravensburg zu Forst, Naturschutz und FFH-Gebiet

— Rechtsverbindlicher Bebauungsplan "Gewerbepark Wasserstall" in der Fas-
sung vom 29.10.2001

- Rechtsverbindlicher Bebauungsplan "1. Erweiterung Gewerbepark Wasser-
stall"* mit 1. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbepark Wasserstall" in
der Fassung vom 27.01.2012

— Geotechnisches und hydrogeologisches Gutachten vom 11.01.2023 der In-
genieurgesellschaft fur Geotechnik und Wasserwirtschaft mbH Dr. Ebel &
Co. in Bad Wurzach (zu den Themen Geologie, Geotechnik, Grundwasser,
Bodenkunde)
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Begriindung - Sonstiges

5.1 ErschlieBungsrelevante Daten

5.1.1 Kennwerte

5111  Flache des Geltungsbereiches: 19,1ha

5.1.2  ErschlieBung

5.1.21  Abwasserbeseitigung durch einen Anschluss an die getrennte Wasserentsor-
gung der GroBen Kreisstadt Bad Waldsee

5.1.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: Wasserversorgungsverband "Obere
Schussentalgruppe”

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

5.1.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: EnBW AG, Biberach

5.1.2.5 Gasversorgung durch Anschluss an: Thuga AG, Bad Waldsee

5.1.2.6  Mdullentsorgung durch: Veolia Bad Waldsee

5.2 Zusatzliche Informationen

5.21 Plananderungen

5211 Bei der Plandnderung vom 16.10.2023 fanden die Uberlegungen und Abwa-
gungen aus der Sitzung des gemeinsamen Ausschusses wie folgt Bertcksich-
tigung.

Far die in der Sitzung des gemeinsamen Ausschusses beschlossenen Inhalte

wurde bereits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung (Fassung

vom 16.10.2023) zur Verdeutlichung der moglichen Anderungen ausgearbei-
tet. Die in der Sitzung des gemeinsamen Ausschusses vorgenommenen An-
derungsbeschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind
mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen
folgende Punkte (ausfuhrliche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sit-
zung des Sitzung des gemeinsamen Ausschusses bzw. der Sitzungsvorlage
der offentlichen Sitzung des Sitzung des gemeinsamen Ausschusses vom

07.11.2023 enthalten):

— Erweiterung der gewerblichen Bauflachen (Planung) nach Westen, ent-
sprechende Verringerung der Grunflachen (Planung)

— Ergénzung einer zentralen Grunflache im Bereich der bestehenden Hoch-
spannungs-Freileitung, entsprechende Verringerung der gewerblichen
Bauflachen (Planung)
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— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergédnzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergénzungen
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6 Begriindung - Bilddokumentation

Blick auf das Plangebiet;
durch das Plangebiet
verlaufende Stromlei-
tung

Blick von Stden auf das
Plangebiet und den an-
grenzenden Waldbe-
stand

Blick von Osten nach
Westen

. Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee und Bergatreute - 12. Anderung
Seite 45 des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes "2. Erweiterung Gewerbe-
park Wasserstall" sowie 2. Anderung des Bebauungsplanes "1. Erweiterung Gewerbepark Wasserstall"
Textteil mit 48 Seiten, Fassung vom 16.10.2023



Verfahrensvermerke

71

7.2

7.3

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

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung erfolgte in der Sitzung des gemein-
samen Ausschusses der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee
- Bergatreute vom 28.07.2020. Der Beschluss wurde am 27.04.2023 in Bad
Waldsee und am 28.04.2023 in Bergatreute ortstblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung
sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung fand in der Zeit vom
29.04.2023 bis 15.05.2023 statt (gem. § 3 Abs.1 BauGB).

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 29.07.2023 bis 28.08.2023
(Billigungsbeschluss vom 18.07.2023; Entwurfsfassung vom 20.06.2023; Be-
kanntmachung in Bad Waldsee am 20.07.2023 und in Bergatreute am
21.07.2023) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB). Ferner wurde zu der Entwurfsfas-
sung vom 16.10.2023 (Billigungsbeschluss vom 07.11.2023; Bekanntmachung
in Bad Waldsee am 09.11.2023 und in Bergatreute am 10.11.2023) der Offent-
lichkeit per Verdffentlichung im Internet Gelegenheit zur Stellungnahme inner-
halb angemessener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB). Die nach
Einschatzung der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft wesentlichen, be-
reits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

Beteiligung der Behorden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frihzeitigen Behordenbeteiligung mit Schreiben vom
28.04.2023 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs.1
BauGB).

Von den Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
09.08.2023 (Entwurfsfassung vom 20.06.2023; Billigungsbeschluss vom
18.07.2023) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Ferner wurde den
berdhrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange zu der Ent-
wurfsfassung vom 16.10.2023 (Billigungsbeschluss vom 07.11.2023; An-
schreiben vom 08.11.2023) Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb ange-
messener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB).
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7.4

7.5

7.6

Feststellungsbeschluss (gem. § 2 Abs.1 BauGB)

Der Feststellungsbeschluss erfolgte in der Sitzung des gemeinsamen Aus-
schusses der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee - Ber-
gatreute vom 27.02.2024 Uber die Entwurfsfassung vom 16.10.2023.

Bad Waldsee, den 10.04.2024 e,

(Oberburgermeister Henne)

Genehmigung (gem. § 6 Abs.1und 4 BauGB)

Die Genehmigung des Regierungsprasidiums Tubingen erfolgte am
09.04.2024 mit Bescheid vom 09.04.2024, Aktenzeichen RPT0210-2511-
1109/4.

Rechtswirksamkeit (gem. § 6 Abs. 5 BauGB)

Die Erteilung der Genehmigung wurde am 08.05.2024 in Bad Waldsee und am
10.05.2024 in Bergatreute ortsublich bekannt gemacht. Die 12. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes "2. Erweiterung Ge-
werbepark Wasserstall" sowie 2. Anderung des Bebauungsplanes "1. Erweite-
rung Gewerbepark Wasserstall" ist damit rechtswirksam. Sie wird mit Begrun-
dung fur jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Ver-
langen Auskunft gegeben.

Bad Waldsee, den 10.05.2024

(Oberblrgermeister Henne)
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Plan aufgestellt am: 20.06.2023
Plan geandert am: 16.10.2023

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

Stadtplanung und Projektleitung U. Dintzer
Landschaftsplanung M. Tiefenthaler
Immissionsschutz L. Brethauer
Artenschutz F. Steinhauser
Verfasser:

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

(i.A. U. Dintzer)

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