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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landeshauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschuizgesetz Ba-
den-Wirttemberg

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)

(BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBL.1 5. 3786)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.357, ber. S.416),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetzt vom 06.03.2018 (GBI.
.65, 73)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI.1S. 3434)

(NatSchG  Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBL.
5$597)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017
(BGBI. 15.2771)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)

21

22

M

GE; 5

Mischgebiet

Die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr.3,7-8 BauNVO (Einzelhandels-
betriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Tanksfellen, Vergnigungsstitten im Sinne des
84a Abs.3 Nr.2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Gberwie-

gend durch gewerbliche Nutzungen gepréigt sind) sind nicht zuldssig
(81 Abs. 5 BauNVO0).

Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 6 Abs.2 Nr.3 BauNVO sind
nicht zuldssig (siehe oben). Unabhingig hiervon ist Einzelhandel
von Handwerksbetrieben zuldssig, soweit das angebotene Sortiment
aus eigener Herstellung stammt, im Wege der handwerklichen Leis-
tungen verbraucht, eingebaut oder auf andere Weise weiterverar-
beitet wird und soweit die Einzelhandelsnutzung der brigen be-
frigblichen Nutzung untergeordnet bleibt. (§1 Abs.5 und 9
BauNVO0).

Werbeanlagen, die nicht an der Stiitte der Leistung errichtet werden
und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne
des §6 Abs.2 Nr.4 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig (§ 1
Abs. 9 BauNVO).

Die Nutzung nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstitten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auBerhalb der in Abs. 2 Nr. 8 BauNVO0
bezeichneten Teile des Gebiets) wird nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 6 BauNVO; Nr.1.2.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Gewerbegebiet

Die Nutzungen nach §8 Abs. 2 Nr. 3-4 BauNVO (Tankstellen, Anla-
gen fiir sportliche Zwecke) knnen nur ausnahmsweise zugelassen
werden (§ 1 Abs. 5 BauNV0).

Die Nutzung nach §8 Abs.3 Nr.3 BauNVO (Vergniigungsstitten)
wird nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§1 Abs.6 Nr.1
BaulVO).
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Werbeanlagen, die nicht an der Stiitte der Leistung errichtet werden
und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne
des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig (§ 1
Abs. 9 BauNV0).

Einzelhandelshetriebe im Sinne des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO sind
nicht zuldssig. Unabhingig hiervon ist Einzelhandel von Hand-
werkshetrieben zuldssig, soweit das angebotene Sortiment aus ei-
gener Herstellung stammt, im Wege der handwerklichen Leistungen
verbraucht, eingebaut oder auf andere Weise weiterverarbeitet wird

und soweit die Einzelhandelsnutzung der iibrigen betrieblichen Nut-
zung untergeordnet bleibt. (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; §8 BauNVO; Nr.1.3.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

2.3 Emissionskontingente Innerhalb des Gewerbegebietes sind nur solche Vorhaben (Anlagen
(Geréiusche) und Betriebe) zuldssig, deren Gerdiusche folgende Emissionskontin-
gente Lex nach DIN 45691 weder tagsiiber (6:00 bis 22:00 Uhr)
noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) Gberschreiten:
Gebiet Bezugstliche  Emissionskontingente Ly in  Emissionskontingente Ly in
inm? (Grofe  dB(A)/m?, Immissionsorte IP1, dB(A)/m? Immissionsort IP4
der Gberbau-  1P2,IP3,IP5,1P6,IP7,1P8
b:.rinﬂ(?.nlj]"d') tags (6:00 bis nachts tags (6:00 bis nachts
SUGGTOCen)  92.00Uhr)  (22:00bis  22:00Uhr)  (22:00bis
06:00 Uhr) 06:00 Uhr)
GE; (FI.-Nr. 246 1.207 60 45 53 43
(Teilflache))
GE; (FI.-Nr. 246 1.207 60 45 55 45
(Teilfldche))
GE3 und GE, 3.735 60 45 52 42
(FL-Nr. 246
(Teilflache))
GEs (FI.-Nr. 246 2.334 60 45 50 40
(Teilfldche))
GE, (FI.-Nr. 246 2.680 60 45 47 37
(Teilfliche))
GE; (FI.-Nr. 324 9.236 60 45 48 38
(Teilflache))
GEg (FI.-Nr. 324 3.045 60 45 57 47
Teilfldche))
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Emissionskontingente
(Luftschadstoffe)

Die Prifung zur Einhaltung der Kontingente erfolgt nach
DIN45691:2006-12, Abschnitt5 (archivmdBig hinterlegt beim
Deutschen Patentamt).

Die maBgeblichen Immissionspunkte befinden sich auf den FI.-Nm.
327 (IP1), 329/3(IP2), 329/1 (IP3), 244 (1P 4), 484 (IP 5), 242
(IP6) und 246 (IP7 und IP8).

(81 Abs. 4 Nr.2 BauhlVO)

Die Emissionen der Stickstoffoxide (NOX) der Betriebe diirfen folgen-
den, auf die Grundstiicksfldche der Betriebe bezogenen Massenstrom
pro Jahr nicht Gberschreiten:

Maximale NOX-Emission: 0,071 kg NOX / (m2* a)
bzw. eine Daueremission von 0,008 g NOX/ (m?*h)

Bei Ansiedlung von Betrieben, die Ammoniak (NH3) emittieren, ist
die Kombination der beiden Schadstoffe NOX und NH3 bis zu dem
ermittelten maximalen NOX-Massenstrom zu begrenzen, wobei der
Massenstrom von NH3 mit dem Faktor 25 zu gewichten ist und der
Massenstrom von NOX mit dem Faktor 1.

Ausnahmen von den o.g. Kontigentierungen sind nur zuldssig, wenn
vorab durch einen entsprechenden Einzelnachweis (z.B. durch Aus-
breitungsberechnung) belegt wird, dass die projekthezogene Zusatz-
belastung in dem nichstgelegenen FFH-Gebietsteil, der etwa 150 m
sidostlich des Plangebietes beginnt, die Irrelevanzschwelle von
0,3 kg N/ha pro Jahr anteilig entsprechend der jeweiligen Grund-
stiicksgroBe in Bezug zur gesamten gewerblichen Baufldche von
25.251 m2 nicht berschreitet. Zur Beurteilung der Stickstoffein-
friige wird das Abschneidekriterium von 0,3 kgN/(ha * Jahr) verwen-
det. Wenn die Beitriige der geplanten Anlagen diesen Wert nicht
ibersteigen, ist davon auszugehen, dass eine Schidigung von Pflan-
zen mit verfigbaren Mess- und Analysemethoden nicht nachweishar
Ist.

Betriebe mit sehr hohem Lkw-Aufkommen (iiber 100 LKW-Fahrten
pro Tag) (z.B. Speditionen) sind innerhalb des Geltungshereiches
nicht zuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 1 Abs. 4'S. 1 Nr. 2 u.S. 2 BauNVO0)
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2.6

GRI ...

WH ....m 0. NN

Grundfldchenzahl als HochstmaB

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

Maximale traufseitige Wandhéhe iiber NN

Die maximale traufseitige Wandhdhe tber NN darf an keiner Stelle
des Gebdudes und sonstigen baulichen Anlagen den festgesetzten
Wert Gberschreiten und wird wie folgt gemessen:

bei Gebéuden und sonstigen baulichen Anlagen mit einem Terras-
sengescho an der Oberkante der Attika des zweithdchsten Gescho-
Bes; von auBen sichtbare Mauem als Terrassenbristung zéhlen da-
bei mit; Hauptgebdude mit TerrassengeschoB sind solche, bei denen
die GeschoBfldche des obersten GeschoBes um mind. 33 % kleiner
als jedes der darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren Ge-
schoBe ist: nichtiberdachte Terrassen und Balkone sowie Dachiber-
stinde bis 0,20 m des obersten GeschoBes bleiben unberiicksichtigt.

bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Satteldach bzw.
Walmdach (sofern es sich nicht um Gebdude und sonstigen bauli-
chen Anlagen mit TerrassengeschoB handelt ) am Schnittpunkt der
AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen)

bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Pultdach (sofern
es sich nicht um Gebdude und sonstigen baulichen Anlagen mit Ter-
rassengeschoB handelt) an der Seite der Dachtraufe (niedrigere Seite
der beiden horizontal verlaufenden Dachabschluss-Seiten) am
Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen);
Hauptgebdude weisen dann ein Pultdach auf, wenn mindestens
75% ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Flachdach (so-
fern es sich nicht um Gebéude und sonstigen baulichen Anlagen mit
TerrassengeschoB handelt) an der Oberkante der hdchsten Attika;
von auBen sichtbare Mauern als Terrassenbriistung zdhlen dabei
mit.

bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Tonnendach
(sofern es sich nicht um Gebdude und sonstigen baulichen Anlagen
mit TerrassengeschoB handelt) am Schnittpunkt der AuBenwand
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FH ....m 3. NN

(auBen) mit der Dachhaut (auBen). Die Wandhdhe wird als Mittel-
wert beider parallel zur Firstrichtung verlaufender Dachabschliisse
(Traufen) ermittelt.

Sofern zuldssige, untergeordnete Widerkehre, Zwerchgiebel oder
Dachautbauten im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den néichst
gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bau-
teile maBgeblich. Dies gilt nicht fiir zuldssige, jedoch nicht mehr als
untergeordnet einzustufende Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dach-
aufhauten, die im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen. Hier ist die Wandhdhe am Schnittpunkt der
AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Widerkehres,
Lwerchgiebels oder Dachaufbaus zu messen. Untergeordnet sind
diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden
Hauswénde, einnehmen.

Bei Gebiuden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH Gber NN" liegen, ist eine "effektive WH iber NN"
entsprechend den Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

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

Maximale Firsthohe Gber NN

Die maximale Firsthihe Gber NN darf an keiner Stelle des Hauptge-
biudes (mit Ausnahme von untergeordneten Bauteilen wie z.B. An-
tennen, Schornsteinen, Aufzugsautbauten, etc.) bzw. die Hohe von
Krinen und Krananlagen den festgesetzten Wert iberschreiten und
wird wie folgt gemessen:

bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit einem Terras-
sengeschoB an der hochsten Stelle des Gebdudes mit folgender MaB-
qabe: der festgesetzte Wert muss um 0,75 m unterschritten werden;
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB sind solche, bei denen die Ge-
schoBfliche des obersten GeschoBes um mind. 33 % kleiner als je-
des der darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren Geschofe
ist: nichtiberdachte Terrassen und Balkone sowie Dachiberstinde
bis 0,20 m des obersten GeschoBes bleiben unberiicksichtigt.
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2.8 Hohe von Werbeanlagen

" [
I

bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Satteldach bzw.
Walmdach (sofern es sich nicht um Hauptgebdude mit Terrassenge-
schoB handelt) am hdchsten Punkt des Firstes

bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Pultdach (sofern
es sich nicht um Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) an
der hochsten Stelle der Dachkonstruktion (ginschlieBlich Dachiiber-
stand) mit folgender MaBgabe: der festgesetzte Wert muss um
1,50 m unterschritten werden; Hauptgebdude weisen dann ein Pult-
dach auf, wenn mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Flachdach (so-
fern es sich nicht um Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt)
wird die Hohe des Gebdudes ausschlieBlich durch die festgesetzte
Wandhdhe begrenzt, die festgesetzte Firsthohe ist daher nicht rele-
vant.

bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Tonnendach
(sofern es sich nicht um Hauptgebéude mit TerrassengeschoB han-
delt) an der hachsten Stelle der Dachkonstruktion (einschlieBlich
Dachiberstand) mit folgender MaBgabe: der festgesetzte Wert muss
um 1,00 m unterschritten werden.

Bei Gebiuden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH dber NN" liegen, ist eine "effektive FH Gber NN" ent-
sprechend den Anteilen der Firste, die in dem jeweiligen Bereich lie-
gen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

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

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfldche darf die dort festgesetzte traufseitige Wandhdhe nicht
iberschreiten. AuBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen be-
frigt die max. Hohe von Werbeanlagen 8,00 m ber dem natiirli-
chen Geldnde.

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

Baugrenze

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
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2.10

211

2.12

2.13

2.14

2.15

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksfldche

keine baulichen
Anlagen

oS-

70

L

In den Baugebieten sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen und nicht Gberdachte Stellplitze auch auBerhalb der
iiberbaubaren Grundsticksflichen zulssig.

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

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind; innerhalb der Fldchen sind keine baulichen Anlagen zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; Nr. 15.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fldche
muss eine uneingeschrdnkfe Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
2,50m dber Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Biume (Hochstamme mit Ast-Ansatz Gber 2,80 m) sind zuldssig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Lingen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft aus
der Planzeichnung, zur besseren Unterscheidung verschiedenfarbig
dargestellt).

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; siehe Planzeichnung)

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

Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung als pri-
vate Verkehrsfldche

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin, Stell-
plétze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)
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2.16

2.17

2.18

2.19

2.20

221

7,00

r=12,00

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Ableitung von Nieder-
schlagswasser der Bau-
gebiete

(Offentliche Grunfliiche

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

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

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

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
Bauweise zulssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Das innerhalb der Baugebiete auf den befestigten Fldchen anfal-
lende Niederschlagswasser ist Gber das offentliche Regenwasserka-
nalsystem in die offentliche Retentionsmulde (auBerhalb des Gel-
tungshereiches) einzuleiten. Von dieser Retentionsmulde erfolgt
nach Vorreinigung iiber eine belebte Bodenzone, der gedrosselte Ab-
fluss in den "Gehrenbach"".

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

Drainagen sind nur zuldssig, wenn kein Grundwasser abgesenkt wird
und der Ablauf der Drainage in ein oberirdisches Gewsser einleitet.
Andere Drainagen sind nicht zuldssig.

(8 9 Abs. T Nrm. 14 u. 20 BauGB)

Offentliche Griinfliiche als Ortsrandeingriinung
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2.22

2.23

MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und
Landschaft

Bodenbeldge in den
Baugebieten

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

Fir die Auenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthdhe von 6,00
bzw. 8,00 m Gber der Geldndeoberkante zuldssig. Eine Beleuchtung
von Werbeanlagen, die sich nicht direkt an Gebduden befindet, ist
unzuldssig. Die Benutzung von Skybeamern, blinkende, wechselnd
farbige Anzeigen sowie die flichenhafte Beleuchtung der Fassaden
sind nicht zuldssig.

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als 6 %
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Die Baufelder sind auBerhalb der Brutzeit der Feldlerche (zwischen
01.09. und 28.02.) durch Umpfliigen freizurdumen. Es ist sicherzu-
stellen, dass keine Brutgelege der Feldlerche zerstdrt werden.

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

In den Baugebieten sind fir

— Stellpldtze und

— untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes

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

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

— Produktionsablaufes oder

— regelmdBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser belastenden Sub-
stanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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2.24

2.25

2.26
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Pflanzungen in den Bau-
gebieten

Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstriger und der Gemeinde
Fronreute

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung der Fléchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, |mmissionsschutz-Festsetzung 1S
mit folgendem Inhalt:

— Mle Liftungsoffnungen sind mit nicht zu dffnenden Fenster
auszustatten. Die Fenster diirfen nur zu Reinigungszwecken ge-
offnet werden.

— Raume, die ausschlieBlich Gber nicht zu offnende Fenster verfi-
gen, sind mit einer ausreichend dimensionierten liftungstechni-
schen Anlage auszustatten, die einen zum Zwecke der Gesund-
heit und Beheizung erforderlichen Mindestluftwechsel sicher-
stellt. Die Zuluftffnungen der liftungstechnischen Anlagen mis-
sen dabei im konflikifreien Bereich (auBerhalb der Immissions-
schutz-Festsetzung IS) befindlich sein.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den Baugebieten sind standortgerechte,
heimische Bdume und Striiucher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

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

— Pro 1.000 m? (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum aus der v.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende
Biume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu erset-
zen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Flchen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdl-
zen unzuldssig.
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— Unzuldssig sind Gehélze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
genim Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zuletzt geiin-
dert durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
S.2930) genannten.

— Hinweis: Bei Neupflanzungen von Baumen auBerhalb der Orts-
tafel ist ein Mindestabstand von 7,50 m zum befestigten Fah-

bahnrand der K 7955 einzuhalten.
Fiir die Baugebiete festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahom
Rotbuche
Esche
itter-Pappel
Stiel-Eiche
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Strducher

Rofer Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhitchen
Gewohnlicher Liguster
Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Quercus robur

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus subsp. padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)
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Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Bédumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung

Pflanzung von standortgerechten Gehdlzen mit unregelmaBig buch-
figen AuBenrdndern. Es sind ausschlieBlich Bdume und Striucher
aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden. In den Randbe-
reichen sind naturnahe Heckensdume zu entwickeln.

Biume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahorn
Esche
Iitter-Pappel
Stiel-Eiche
Sommer-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstmme
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Striiucher

Gewdhnlicher Hasel
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose
Purpur-Weide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Quercus robur

Tilia platyphyllos

Carpinus betulus
Prunus avium

Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

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

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

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Brihl" der Gemeinde Fronreute
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(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum

Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an ande-
rer Stelle gemdB §9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichstlchen/-maBnahmen)

3.1

3.2

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

MaBnahmenbeschrei-
bung

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine
Ausgleichsfliche/-maBnahme auBerhalb des Geltungshereiches die-
ser Planung zugeordnet. Die Gemeinde Fronreute hat bei dem Regi-
onalen Kompensationspool Bodensee-Oberschwaben GmbH Oko-
punkte gekauft. Die MaBnahme liegt im Naturraum "Donau-lller-
Lech-Platte". Die untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Biber-
ach hat die Okokonto-MaBnahme am 07.11.2016 genehmigt. Bei
der MaBnahme (Aktenzeichen 426.02.005.01) handelt es sich um
die Entwicklung eines naturnahen Schwarzerlen-Eschen-Waldes.
Die Fliche umfasst 16.795 m2.

187.329 Okopunkte werden von dieser MaBnahme erzielt, welche
vollstindig fir das Vorhaben zur Entwicklung des Gewerbegebietes
Brijhl verwendet werden kann.

Die noch fehlenden 185.498 Okopunkte werden von der Gemeinde
Fronreute im Rahmen des Verfahrens ebenfalls beim regionalen
Kompensationspool Bodensee-Oberschwaben GmbH gekauft.

Eine Kopie der Vertriige dber den Punkteerwerb der oben beschrie-
benen OkokontomaBnahmen wird dem Londratsomt Ravensburg
vorgelegt. Die Okopunkte zum Konzept der MaBnahme mit dem Ak-
tenzeichen 426.02.005.01 wurden am 19.04.2018 / 27.04.2018
gekauft. Bis zum Satzungsbeschluss wird dem Londratsamt ein
MaBnahmenkonzept fir die verbleibenden 185.498 Okopunkte vor-
gelegt. Eine Kopie des Vertrages erhlt das Landratsamt Ravenshurg
nach Satzungsbeschluss, sobald die Punkte erworben wurden.

Die Fiillarbeiten mijssen vom Bach weg in Richtung Waldfldche er-
folgen. Es diirfen keine Stamme oder Aste in den Bach gelangen
und diesen als Lebensraum beeinfrdchtigen.

Initialpflanzungen mit Alnus glutinosa sollen nur in den Bereichen
stattfinden, wo wenig Naturverjingung vorhanden ist. Die genaue
Lage wird nach Beendigung der Fdllarbeiten festgelegt.
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Die Fichten missen auBerhalb der Brutperiode der Vagel zwischen
Anfang Okfober bis Ende Februar gefiillt werden. Es dirfen keine
naturnahen Laubbaumarten (Schwarz-Erle, Eschen, Bergahorn und
Buchen) oder Totholz gefdllt werden. Die Rodung der naturfernen
Baumarten erfolgt abschnittsweise je Uferseite des Bachlaufes im
Abstand von 3-5 Jahren, um keine unerwiinschten Lichteffekte (zu
starke Besonnung) und Erwdrmung des Baches oder eine Anderung
der Waldbodenflora herbei zu fiihren. Die Fillungen werden mdg-
lichst schonend fiir die bereits vorhandene, standortgerechte Natur-
verjingung durchgefiihrt. Auf den feuchten Fldchen innerhalb der
Senken werden die Stamme, zum Schutz des Bodens und der vor-
handenen Vegetation, mit einem Seilzugverfahren aus der Fldche
gezogen, um ein Befahren der Fldche mit schwerem Gerdit zu ver-
meiden.

Fiir die noch fehlenden 185.498 Okopunkte liegt zum aktuellen Plo-
nungsstand keine MaBnahmenbeschreibung vor. Die Gemeinde
kauft die Okopunkfe beim regionalen Kompensationspool Boden-
see-Oberschwaben GmbH.
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Ortliche Bauvorschriften (0BV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

42

43

44

Dachformen

SD/PD/WD/FD/TD

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches der rtlichen Bauvor-
schriffen zum Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Brihl" der Ge-
meinde Fronreute

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten fiir Ddcher von Hauptge-
bduden, Garagen und Nebengebduden.

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Dachform alternativ Satteldach, Pultdach, Walmdach (letzteres
auch als Zeltdach oder so genanntes Krippelwalmdach zuldssig),
Flachdach oder Tonnendach.

Fir die Dachform Pultdach gilt folgende Definition: Mindestens
75% aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes miissen zu-
einander parallel sein. Die Fliche einer Dach-Ebene wird in der
senkrechten Projektion auf die Fliche gemessen.

Als Flachddcher gelten Ddcher bis zu einer Dachneigung von max.
3°. Nur bei der Errichtung eines Flachdaches ist ein weiteres Ge-
schoB als TerrassengeschoB zuldssig. Hauptgebdude mit einem Ter-
rassengeschoB sind solche, bei denen die GeschoBfliche des obers-
ten GeschoBes um mind. 33 % kleiner als jedes der darunter liegen-
den freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe ist: nichtiberdachte
Terrassen und Balkone sowie Dachiberstinde bis 0,20 m des obers-
ten GeschoBes bleiben unberiicksichtigt. Fir die Dicher der Terras-
sengeschofBe gelten die Dachformen entsprechend dieser Vorschrift.

Tonnenddcher weisen gewdlbte Dachfldchen auf.
(874 Abs.1 Nr. 1 LBO; siehe Planzeichnung)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fiir das Dach des
Hauptgebdudes.
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45

4.6

4.7

Solar- und Fotovoltaikan-
lagen auf Déchern

Materialien

Farben

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO; siehe Planzeichnung)

Thermische Solar- und Fofovoltaikanlagen sind der gewdhlten
Dachneigung entsprechend parallel zur Dachfliche, auf der sie be-
festigt werden, auszufihren. Dies gilt nicht fir Flach- und Pultdd-
cher. Die Aufstdnderung thermischer Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen
auf Flach- und Pultddchern ist nur unter folgenden Voraussetzungen
2uldissig:

— die maximale Hohe der Oberkante der Module gegeniber dem
jeweils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut be-
triigt 1,00 m (Aufstdnderung) und

— der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur ndchst-
gelegenen Dachkante (Attika, Traufe, Ortgang) muss mindestens
1,00 m betragen.

Dariiber hinaus: siehe Festsetzung 2.22 (MaBnahmen zum Schutz,
2ur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft).

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Als Dachdeckung fir Ddcher sind alle Materialien mit Ausnahme
von blanken Metall-Oberfldchen (Blechddcher ohne Beschichtung)
und von gldnzenden bzw. spiegelnden Oberfldchen (z.B. engobierte
Dachpfannen) zuldssig.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fiir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) dblich bzw. erforderlich
sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Als Farbe fir Décher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begriinte Ddcher.

Fiir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zulissig, die fiir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

Seite 20

Gemeinde Fronreute + Bebauungsplan "Gewerbegebiet Brishl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil (Entwurf) mit 88 Seiten, Fassung vom 20.07.2018



48  Werbeanlagen in den
Baugebieten

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Freistehende Werbeanlagen in den Baugebieten dirfen in keiner An-
sicht (senkrechte Projektion) eine Fliche von 10m? (pro einzelne
Anlage) berschreiten. Die Summe der Fldchen aller freistehenden
Werbeanlagen darf 20 m? (pro Grundstiick) nicht iberschreiten.

Werbeanlagen an Gebéuden dirfen nur unterhalb der Traufe bzw.
unterhalb der Attika angebracht werden und in keiner Ansicht (senk-
rechte Projektion) eine Fliche von 10 m? (pro einzelne Anlage) Gber-
schreiten. Die Summe der Fldichen aller Werbeanlagen an Gebduden
darf 20 m” (pro Grundstiick) nicht Gberschreiten.

Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein
Blinken etc.).

(§74 Abs.1 Nr.2 LBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetz-
lichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen gem.
89 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

5.1 S

ﬂ[[D]DID[[[DE

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier gem. § 33 NatSchG BW geschitztes Biotop ("StraBen-

hecken nordlich Blitzenreute", Nr.181234360346), innerhalb des
Geltungsbereichs liegende Teilfldche;

Das Biotop wird auf Grund seines Funkfionsverlustes bzw. des Ent-
falls an anderer Stelle, auBerhalb des Geltungshereiches ersetzt. Der
Ausgleich fiir die entfallende Fldche erfolgt im Bereich des Retenti-
onsheckens, auBerhalb des Geltungsbereiches auf dem Fl.-Nr. 232
der Gemarkung Blitzenreute. Diese Ersatzpflanzung gilt dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten.

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.13.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
angrenzenden Bebauungsplanes "Friedhofserweiterung Il Blitzen-
reute der Gemeinde Fronreute (siehe Planzeichnung)

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Fldchen fiir Aufschiittungen
(siehe Planzeichnung)
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Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Grinden der Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit moglich abgeschaltet
oder bedarfsweise iber Bewegungsmelder gesteuert werden.

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

Die Errichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

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

Vorhandene Gehdlze sollten wenn mdglich erhalten werden (Erhal-
tung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen BaumaB-
nahme);

GempB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Biume, Strducher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen so-
wie die Baufeldraumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Vogeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
erfolgen. Es wird empfohlen, die vorhandenen Gehdlze mglichst zu
erhalten (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der je-
weiligen BaumaBnahme) und wihrend der Bauzeit mit entspre-
chenden BaumschutzmaBnahmen zu sichern. Um den Kronen- und
Wurzelbereich vorhandener Baume nicht zu beschddigen und den
Gehdlzbestand bestmadglich zu schiitzen, sollten alle baulichen MaB-
nahmen gemdB DIN 18920 "Landschaftshau-Schutz von Bumen,
Pflanzbestdnden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen" so-
wie RAS-LP4 "Richtlinie fiir die Anlage von StraBen, Teil Land-
schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationshestdn-
den und Tieren bei BaumaBnahmen" durchgefihrt werden.

Angrenzend an das geschiitzte Biotop (siehe Planzeichnung) muss
gem. §32 Abs.2 NatSchG BW die landwirtschaftliche Nutzung so
ausgebt werden, dass die Biotope nicht zerstort oder erheblich oder
nachhaltig beeintrichtigt werden.

6.9 Natur- und Artenschutz
6.10  Vorhandene Gehdolze
6.11  Biotopschutz
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612  Uberflutungsschutz

613 = F

EEEEDEED]DIDE

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschiedenen Griinden
(Kanaliiberlostung, Oberfliichenabflisse an Hanglagen, etc.) zu wild
abflieBenden Oberfliichenabfliissen kommen. Um- Uberflutungen
von Gebduden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko zu redu-
zieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen. Insbe-
sondere ist auf die Hohenlage der Lichtschdchte, Lichthdfe und des
Einstiegs der Kellertreppen o. A. zu achten. Sie sollten so hoch lie-
gen, dass kein Wasser zuflieBen kann. Die ErdgeschossfuBboden-
hohe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Gesichtspunkten des
Uberflutungsschutzes angemessen hoch gewdhlt werden. MaBnah-
men zur Verbesserung des Uberflutung-Schutzes sind auch in die
Gartengestaltung integrierbar. Bei der Gartenanlage ist darauf zu
achten, dass das Wasser weg von krifischen (Gebdude-)Stellen
flieBt. Obige Anregungen gelten inshesondere fir Grundstiicke in
oder unterhalb von Hanglagen oder in Senken. Lichthdfe unterhalb
von Dachrinnen sind potentielle Uberflutungsrisiken — Dachrinnen
kdnnen dberlaufen.

Biotop im Sinne des §33 NatSchG BW geschiitztes Biotop ("Stra-

Benhecken ndrdlich Blitzenreute", Nr.181234360346); Lage teil-
weise innerhalb, teilweise auBerhalb des Geltungsbereiches

Das Biotop wird auf Grund seines Funkfionsverlustes bzw. des Ent-
falls an anderer Stelle, auBerhalb des Geltungsbereiches ersetzt. Der
Ausgleich fiir die entfallende Fliche erfolgt im Bereich des Retenti-
onsheckens, auBerhalb des Geltungsbereiches auf dem Flst.-Nr. 232
der Gemarkung Blitzenreute.

Umgrenzung von Flachen zur Ortsrandeingriinung (auBerhalb des
Geltungsbereiches); Eigentimer der Fldche ist die Gemeinde Fron-
reute; bestehende Bdume werden erhalten und sollen in Zukunft
nicht mehr gespritzt werden.

(siehe Planzeichnung)
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6.14

6.15  Standorte fiir die StraBen-
beleuchtung

6.16  Altablagerung Briihl

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr (auBerhalb des Gel-
tungsbereiches, zur besseren Unterscheidung verschiedenfarbig dar-
gestellt); innerhalb der Fldche ist eine uneingeschrinkte Sicht je-
weils 0,80 m tber Fahrbahn-Oberkante zu gewdhrleisten

(siehe Planzeichnung).

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

Im siidlichen Bereich von Flurstiick 246 an der Wolpertswender
StraBe befindet sich die Altablagerung Brishl (Fldchennummer
3485).

Die Fliche wurde im Rahmen der "Historischen Erhebung altlastver-
ddchtiger Flichen" aufgrund ihrer Nutzungsgeschichte (Verfiillung
eines ehem. Weihers mit Erdaushub vor 1967) als Altablagerung
erhoben. Die Bewertung ergab jedoch, dass keine Anhaltspunkte fiir
das Vorliegen einer Altlast bestehen. Die Flache wurde deshalb mit
A (Ausscheiden und Archivieren der Informationen) eingestuft. D.h.
die Fldche wird aus der weiteren Bearbeitung ausgeschieden und die
Informationen werden archiviert, um zu dokumentieren, dass und
mit welchen MaBnahmen der Altlastenverdacht ausgerdumt wurde.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Ausraumung des Ver-
dachts auf die bekannten Verdachtsmomente bezieht. Eine Garantie
fiir die gdnzliche Freiheit des Grundstiicks von Schadstoffverunreini-
gungen kann deshalb nicht gegeben werden.

6.17 D Einzelanlage im Sinne des Denkmalschutzrechtes
(auBerhalb des Geltungsbereiches; siehe Planzeichnung)
Seite 26 Gemeinde Fronreute + Bebauungsplan "Gewerbegebiet Brishl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil (Entwurf) mit 88 Seiten, Fassung vom 20.07.2018



Fir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift iber Fldchen fir
Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrflichen).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitsblatt W 405.

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

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

Die Feuerwehr Fronreute verfigt iber kein eigenes Hubrettungsfahr-
zeug. Auch die Stitzpunkiwehr Weingarten kann - aufgrund einer
Fahrtzeit > 5 min - das dort vorgehaltene Hubrettungsfahrzeug
nicht innerhalb der fachtechnisch erforderlichen Eintreffzeit fir Men-
schenrettungsmalBnahmen einsetzen. Da Schiebleitern, mit einer
Nennrettungshhe von 8m bis 12,00 m nur bedingt fir wirksame
Losch- und Rettungsarbeiten iSd. § 15 LBO geeignet sind, bestehen
fir den Bereich des obigen Bebauungsplanes grundsiitzliche Beden-
ken gegeniiber Aufenthaltsriume, die eine Rettungshche > 8 m
aufweisen. In solchen Féillen muss ein zweiter baulicher Rettungs-
weg hergestellt werden, der den Anforderungen der DIN 18065
(notwendige Treppen) entspricht.

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

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteils,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Gréiber, Gruben, Brandschich-
ten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprisidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
tung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, un-
verdndert im Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. §20 des

6.18  Brandschutz
6.19  Erginzende Hinweise
Seite 27

Gemeinde Fronreute + Bebauungsplan "Gewerbegebiet Brishl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil (Entwurf) mit 88 Seiten, Fassung vom 20.07.2018



6.20

Bodenschutz

Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millrickstande, Verfdr-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist das zustindige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Die Abstandsvorschriften zu Friedhdfen gemdB dem Bestattungsge-
setz Baden-Wirttemberg sind zu beachten.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der offent-
lichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Fronreute be-
hilt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie evtl.
erforderliche Vereinbarungen vor.

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

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

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhdngig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Flchen
fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die Schdchte
sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizuhalten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fliichen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln efc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorengerdu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
tentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien konnen bei der Gemeinde Fronreute, Schwommen-
gasse 2, 88273 Fronreute eingesehen werden.

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept zu
erstellen und die Bauausfihrung bodenkundlich begleiten zu las-
sen. Das Bodenmanagementkonzept sollte folgende Punkte umfas-
sen: Feststellung der physikalischen Eigenschaften des auszuheben-
den Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Ho-
rizont); Mengenangaben beziigl. kiinftiger Verwendung des Bodens;
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6.21  Plangenauigkeit

6.22  Lesbarkeit der Planzeich-

direkte Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Baugebietes);
Trennung von Oberboden und kulturfahigem Unterboden bei Aus-
bau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von Miefen nach der
DIN19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Beseitigung von
Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen sowie Auswei-
sung von Tabuflichen (keine bauseitige Beanspruchung). Informa-
tionen zum Bodenschutz bei BaumaBnahmen enthlt der Flyer "Bo-
denschutz beim Bauen", der als pdf auf der Homepage des Land-
ratsamtes Ravenshurg verfigbar ist.

Die DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Boden-
material") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau
— Bodenarbeiten") sind bei der Bavausfihrung einzuhalten.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spéteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde Fron-
reute noch die Planungshiiros ibernehmen hierfir die Gewhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden bereinander liegende Li-

nung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskette und vorgeschla-
gene Grundstiicksgrenze).
Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.
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/ Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), §4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. BW S.581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S.99), §74 der
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613), der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.| S.3786) sowie der Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057), hat der Gemeinderat der Gemeinde Fronreute den Bebauungsplan "Gewerbe-
gebiet Brihl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in offentlicher Sitzung am .................. beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungshereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Brishl" und der drtlichen Bauvorschriften
hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 20.07.2018.

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

Die Ausgleichsflichen/-maBnahmen, welche fiir den Eingriff durch die vorliegende Planung bendtigt werden,
liegen auBerhalb des Geltungshereiches. Die Gemeinde Fronreute hat bei dem regionalen Kompensationspool
Bodensee-Oberschwaben GmbH bereits 187.329 Okopunkte gekauft. Ein Nachweis der ausstehenden
185.498 Okopunkte erfolgt nach Erwerb dessen.

§3 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Briihl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Plan-
zeichnung und dem Textteil vom 20.07.2018.

Dem Bebauungsplan und den drtlichen Bauvorschriften hierzu werden die jeweiligen Begrindungen vom
20.07.2018 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§4  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsdtzlich oder fahrldssig den auf Grund von § 74 LBO
erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000,- €
(Einhunderttausend Euro) belegt werden.

Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig die Vorschriften zu:
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— Dachformen

— Dachneigung

— Solar- und Fotovoltaikanlagen auf Ddchern
— Materialien

— Farben

— Werbeanlagen in den Baugebieten

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

85  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Brishl" der Gemeinde Fronreute und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
freten mit der orfsiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. §10
Abs. 3 BauGB).

(Oliver SpieB, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2
8.1.1.3

8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

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

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Ortsteiles "Blitzenreute" der Gemeinde Fronreute.

Die Gemeinde beabsichtigt, fir den Bereich Mischgebiets- (MI) und Gewerbegebietsfldchen (GE)
auszuweisen, um ausreichend Flchen fir die Erweiterung ortsansdssiger Firmen bereitstellen zu
kdnnen und einzelne Baufldchen fir Wohngebéude (bzw. die rechtlichen Voraussetzung fir die
Nachnutzung des bereits vorhandenen Fliichtlingsheims als soziales Wohnen) zu schaffen.

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu iiberplanende Bereich befindet sich Nordosten des Ortsteiles Blitzenreute. Das Plangebiet
grenzt im Norden, Osten und Westen an landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Wirtschafts-
wege. Der Geltungshereich verliuft beidseitig der "Wolpertswender StraBe (K7955) und schlieft
unmittelbar ndrdlich an das Geldnde des Friedhofs bzw. das Geldndes der Fa. "K & M Prizisions-
fechnik in Kunststoff und Metall GmbH" an. Das Plangebiet selbst wird derzeit groBtenteils land-
wirtschaftlich genutzt. Ein Kleiner Teil im Stiden wird zur Bereitstellung von Unterkiinften fir Asyl-
bewerber genutzt. Dariiber hinaus sind fir die Bereiche der Einmiindung in die "Wolpertswender
StraBe" die erforderlichen Sichtflachen teilweise in den Geltungsbereich aufgenommen.

Im siidwestlichen Bereich der Planung stoBt der Geltungsbereich dieser Planung an den Geltungs-
bereich des bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Friedhofserweiterung 11", und zwar ohne
Liicke und ohne Uberlagerung.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit Flst.-Nm. 246, 247 (Teil-
fldche), 324 (Teilfldche) und 334 (Teilfliche), Gemarkung Blitzenreute.

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

Die landschaftlichen Beziige werden vom Oberschwibischen Higelland geprdgt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befindet sich ein Gebdude zur Unterbringung von Asylsuchen-
den. Siidastlich der K7955 befindet sich das Biotop "Straenhecken ndrdlich von Blitzenreute".
Dariber hinaus sind keine heraus ragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.
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8.2.13

8.2.2
8.2.2.1

8.2.3
8.23.1

Die Gberwiegenden Teile des Geldndes sind nach Siidosten hin fallend. Besonders im Teilbereich
dstlich der "Wolpertswender StraBe" féillt das Gelande von der KreisstraBe stirker ab. Die Anschlisse
an die bereits bebauten Grundstiicke im Siden sind unproblematisch. Lediglich gegeniiber der be-
reits bebauten Fldche des geplanten Grundstiicks Nr. 1 ist ein Hohensprung vorhanden, der auf die
Lufahrtssituation dieses Grundstiickes Gber den angrenzenden Friedhofsparkplatz zuriick zu fihren
ist. Zu den angrenzenden geplanten Grundstiicken Nr.2 und 7 sowie zum Friedhof besteht eine
markante Baschung mit einem Hdhenversatz von ca. 2 m.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von gewerblichen Bauflichen zur De-
ckung des Bedarfs der ortsansissigen Handwerkerschaft sowie des Bedarfes von einzelnen Betrie-
ben aus der ndheren Umgebung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Gemeindever-
waltung konkrete und dringliche Anfragen zu gewerblichen Baugrundstiicken registriert.
Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht mdglich dieser Nachfrage
gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstinde oder
sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Gewerbe-
grundstiicken decken konnten. Die Gemeinde ist bemiiht, auch langfristig eine ausgewogene Zu-
sammensetzung der Bevdlkerung zu erhalten. Die Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplitzen in
unterschiedlichen Branchen stellt hierfir eine Voraussetzung dar. Der Gemeinde erwichst daher ein
Erforderis bauleitplanerisch stevernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

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

- 2312 Bei der Ausweisung von Neubaufldchen ist auf eine umweltschonende, fld-
chen- und energiesparende Bebauung und eine verkehrsgiinstige und woh-
nortnahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbe-
fliichen hinzuwirken.

— 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse Friedrichshafen/Ravensburg/Weingarten-Bad Saul-
"landesent-  gau-Herbertingen-Mengen-Sigmaringen (-Albstadt)

wicklungs-ach-
sen"
— 264 Lur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer

fldchenhaften Ausbreitung der Verdichtung soll die Siedlungsentwicklung in
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8.23.2

den Zentralen Orfen und den Siedlungshereichen der Entwicklungsachsen kon-
zentriert werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausreichende Frei-
rdume erhalten werden.

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

-3.19 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Maglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenfldchen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Béden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrinken.

— Karte zu 2.1.1  Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.
"Raumkatego-
rien"

Fir den iberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben maBgeblich:

—2.2.] Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau der Infrastruktur und die Schaffung von
Arbeitspldtzen ist vorrangig auf die Siedlungsbereiche im Zuge der Entwick-
lungsachsen und der regional bedeutsumen Verkehrsverbindungen zu kon-
zentrieren.

—2.32/Karte  Ausweisung der Gemeinde (blaue Punkte) als Gemeinde im ldndlichen Bereich
"Siedlung" mit angemessener Siedlungsentwicklung. Durch die Eigenentwicklung und
magliche Wanderungsgewinne soll die Tragfthigkeit fiir die kommunale Inf-

rastruktur gesichert werden.

Die Planung steht in teilweisen Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.
So soll zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden Innenentwicklung vor AuBen-
entwicklung betrieben und vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdich-
tung, Brachfliichen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flichen-
sparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden. Das Plangebiet liegt jedoch
im AuBenbereich gemdB § 35 BauGB. Es erfolgt ein Verbrauch von landwirtschaftlich genutzten
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8.2.3.3

8234

8.2.3.5

8.2.3.6

8.24
8.24.1

Flchen in der GroBenordnung von ca. 2,97 ha. Die betroffenen Landwirte verlieren entsprechend
Fldchen fur die Herstellung landwirtschaftlicher Produkte.

Die AuBenentwicklung wird durch den LEP 2002 nicht vollstandig eingeschrinkt. GemdB dem LEP
2002 unter Ziel 3.1.9 kdnnen allerdings Ausnahmen zugelassen werden, wenn Potenziale nicht
2ur Verfiigung stehen. Im vorliegenden Fall stehen der Gemeindeverwaltung Fronreute nicht geni-
gend Baupldtze zur Verfigung, um die bestehenden Grundstiicksanfragen im Ortsteil "Blitzenreute"
2v erfilllen. Der daraus entstehende Bedarf an Baupldtzen kann somit nur Gber die Ausweisung
von neuen gewerblichen Bauflachen im AuBenbereich erfillt werden.

Die Gemeinde Fronreute verfigt tber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan (genehmigt am
01.02.2018, rechtsgiiltig mit Bekanntmachung vom am 09.02.2018). Die berplanten Fldchen
werden hierin als gewerbliche Bauflachen dargestellt.

Der Bebauungsplan konkretisiert diese Vorgaben durch Festsetzung eines Misch- und Gewerbege-
bietes. Um eine Nachnutzung der Fliichtlingsunterkunft (zuldssig nach § 246 BauGB) mit dem
Iweck "soziales Wohnen" zu ermdglichen, ist eine Ausweisung eines Mischgebietes notwendig, da
ein allgemeines Wohngebiet an diesem Standort (direkt angrenzend an das Gewerbegebiet) sehr
konfliktbelastet wire. Auf der weiteren Fliche des Mischgebietes ist ein mischgebietstauglicher
Betrieb anzusiedeln. Dadurch wird das Mischungsverhdltnis sichergestellt. Des Weiteren wirkt das
Mischgebiet gleichzeitig als "Puffer’ zwischen dem Gewerbegebiet und den im Siden liegenden
Friedhof und dem Pflegeheim. Es ist keine Fldchennutzungsplan-Anderung notwendig, da der Fld-
chennutzungsplan Flchen zur Bebauung ausweist.

Die Darstellung im Fldchennutzungsplan ist gegeniiber der vorliegenden Planung (im nordastlichen
Bereich) nicht parzellenscharf. Im Zusammenhang mit der gednderten Ausformung Richtung Nord-
osten von kann diese Abgrenzung als aus dem Flichennutzungsplan hergeleitet angesehen werden.
Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist damit erfillt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg (DSchG).

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Die Qualitdt dieses Standortes liegt vor allem in seiner Anbindung an die vorhandene Siedlungs-
struktur, die bereits gewerbliche Bauten aufweist sowie die vorhandenen ErschlieBungsanlagen.
Des Weiteren entspricht die Planung den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes und entwickelt
somit die sttidrebaulichen Entwicklungsziele der Gemeinde weiter. Ebenso befinden sich dffentliche
Einrichtungen sowie Haltestellen des dffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) in fubldufiger Ent-
fernung.
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8.24.2

8.24.3

8.2.4.4

8.24.5

8.24.6

8.24.7

Im Rahmen der frishzeitigen Beteiligung der Behorden gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurden brand-
schutzrechtliche MaBinahmen vorgeschlagen. Hinsichtlich naturschutzrechtlicher Belange bestehen
aufgrund der Nahe zu einem Naturschutzgebiet, einem FFH-Gebiet sowie einem Vogelschutzgebiet
erhebliche Bedenken, weswegen die Belange des Umweltschutzes in einer Umweltpriifung bzw.
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden missen. Fiir Abwisser ist eine eindeutige
und verbindliche Entwdsserungssystematik erforderlich. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung und
damit verbunden einem schonenden Umgang mit dem Boden wird ein Bodenmanagementkonzept
empfohlen.

Bei einem Termin zur frishzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB wurden
keine planungsrelevanten Themen angesprochen.

Fir das geplante Misch- und Gewerbegebiet soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Sied-
lungs-Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hin-
aus, bei maglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, weiterhin die Voraussetzung fir moderne
und funktionelle Arbeits- und Produktionsstdtten zu schaffen ohne dadurch die landschaftlich und
stidtebaulich hochwertige Situation wesentlich zu begintrdchtigen. Des Weiteren sollen durch die
geplante Nachnutzung des Asylbewerberheimes preisginstiger Wohnraum fiir die ortsansssige
Bevdlkerung bereitgestellt werden.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass zeitgemaBe Bauformen verwirklicht wer-
den konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-Instrument geschaf-
fen werden.

Den Umweltbelangen wurde bei der Ausgestaltung des Plans wie folgt Rechnung getragen:

— Die Planung begintrdchtigt nicht die Lebensrdume und Arten innerhalb des ndchstgelegenen
FFH-Gebietes. Die Emissionen, welche zuldssig sind, fihren keine Beeintrichtigungen herbei.
Der Bebauungsplan greift in das kartierte Biotop ein, da die ErschlieBungsplanung keine Alter-
native ermdglichte.

— Im Geltungsbereich sind Grinfldchen zur Ortsrandeingrinung festgesetzt. Das Schutzgut Land-
schaftshild sowie Arten und Lebensriume wird somit aufgewertet. Neuer Lebensraum entsteht
ebenfalls durch die Festsetzung von Planzungen, welcher eine Durchgriinung fordern.

— Der naturschutzfachliche Ausgleich wird in doppelter FldchengrdBe auBerhalb des Geltungsbe-
reiches hergestellt. Der erforderliche Ausgleich erfolgt Gber einen Kauf von Okopunkten beim
regionalen Kompensationspool Bodensee-Oberschwaben.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem tiberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
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8.248

8.25
8.25.1

8.25.2

8.2.5.3

8.2.6
8.2.6.1

jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung. (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51 LBO).

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab.

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurden 2 unterschiedliche Alternativen erarbeitet.

Die Alternative T beinhaltet einen nérdlichen Teilbereich mit 3 Grundstiicke fir Wohnen, angren-
zend an den Friedhof (Zufahrt Gber den Parkplatz) und 3 Gewerbeflichen im Norden, die durch
eine separate StichstraBe mit Wendeplatte bzw. durch eine Zufahrt auf die "Wolpertswender
StraBe" erschlossen werden. Im siidlichen Teilbereich werden 3 Gewerbefldchen dargestellt. Die
ErschlieBung hierfir ist iber den "Eggweg" und den auszubauenden, dstlichen Wirtschaftsweg vor-
gesehen.

Da der Bedarf an Grundstiicken fiir Gewerbeansiedlung hoher ist als die Anzahl der dafiir vorgese-
henen Flichen und die ErschlieBung sich schwierig erweist, wurde dieser Entwurf verworfen. Des
Weiteren schrdnkt die Wohnbebauung die Gewerbeansiedlung durch erhohte Lirmschutzanforde-
rungen ein.

Bei Alternative 2 wurden die Anderungswiinsche der Gemeinde fiir den ndrdlichen Teilbereich ein-
gearbeitet, indem 6 Grundstiicke fir Gewerbe dargestellt sind und nur das Flichtlingsheim als
Wohnnutzung bleibt. Der siidliche Teilbereich blieb unverdndert.

Durch konkrete Bauvoranfragen wurde deutlich, dass sich die Anforderungen an die siidlichen Bau-
quartiere mit diesem Entwurf nicht realisieren lassen. Deshalb konnte dieser stiidtebauliche Entwurf
als Richtschnur zur Erarbeitung des Bebauungsplanes dienen. Die Weiterentwicklung erfolgte im
Rahmen der Entwurfserstellung des Bebauungsplanes

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Briihl" ist ein Mischgebiet (MI) und
Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Als Festsetzungs-Alternative zum Mischgebiet (MI) wire auch eine Aufteilung in ein allgemeines
Wohngebiet (WA) und ein Gewerbegebiet (GE) mdglich. Dies erfolgt nicht, da eine Wohnbebauung
in direkter Nachbarschaft zum Gewerbegebiet sehr konfliktbelastet ware. Durch das Ansiedeln eines
mischgebietstauglichen Gewerbebetriebes direkt angrenzend an den Friedhof wird zusitzlich eine
Verringerung der mdglichen Larmemissionen erreicht.
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8.2.6.2

8.2.6.3

Auf der Grundlage des § T der BauNVO werden innerhalb des gesamten Mischgebietes Veriinde-
rungen wie folgt vorgenommen:

— Im Mischgebiet ist ein Ausschluss von Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen und Vergniigungsstdtten im Sinne des
& 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO vorgesehen. Die genannten Nutzungen wiirden fiir den Bereich und
deren umgebenden Grundstiicke zu einem unldsharen Konfliktpotenzial fihren. Dariiber hinaus
sind weder Grundstiicks-Bemessung noch ErschlieBungs-Situation fir diese Nutzungen geeig-
net. Der Ausschluss von Vergniigungsstdtten ist durch deren storenden Charakter auf das ge-
samte Umfeld begriindet.

— Weiterhin werden im Mischgebiet Werbeanlagen ausgeschlossen, die nicht an der Stiitte der
Leistung errichtet werden (sogenannte "Fremdwerbungen"). Hierunter fallen Werbeanlagen, die
eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. T BauNVO darstel-
len. Solche Anlagen der Fremdwerbung kinnen als selbstdndige bzw. eigenstindige Hauptnut-
zung ausgeschlossen werden (VGH Mannheim, Urteil vom 16.04.2008, AZ: 3 S 3005/06). An-
lagen der Fremdwerbung zeichnen sich regelmdBig dadurch aus, dass sie in einer besonders
auffdlligen, sich von ihrer Umgebung hervorhebenden Art und Weise gestaltet sind, um beson-
dere Aufmerksamkeit zu erreichen. Durch die Zulassung von Anlagen der Fremdwerbung wiirde
eine nachteilige Auswirkung auf das Landschafts- und Ortshild erwartet. Zudem sollen die Fld-
chen des Mischgebietes der Ansiedlung von Unternehmen dienen, die Arbeitsplitze in der Re-
gion schaffen.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gewerbegebietes Verdn-
derungen wie folgt vorgenommen:

— Im Gewerbegebiet erfahren Tankstellen eine ausnahmsweise Zuldssigkeit. Der gesamte Bereich
ist auf Grund seiner Néihe zu den naturrdumlichen Elementen fiir die Unterbringung von Tank-
stellen nur bedingt geeignet. Um Nutzungskonflikte mit der angrenzenden Bebauung sowie der
Bebauung innerhalb des Gewerbegebietes zu vermeiden, bleibt die Zuldssigkeit der Prisfung im
Einzelfall tberlassen.

— Die Reduzierung von Anlagen fir sportliche Zwecke auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit soll
Fehlentwicklungen ausschlieBen. Anlagen dieser Art sind in der Regel mit einer nicht unerheb-
lichen Frequentierung zu den Nachtzeiten verbunden. Um Nutzungskonflikte mit der angren-
zenden Bebauung sowie der Bebauung innerhalb des Gewerbegebietes zu vermeiden, bleibt
die Zuldssigkeit der Prifung im Einzelfall Gberlassen.

— Grundstzlichen Ausschluss erfihrt die in § 8 Abs. 3 Nrn. 3 BauNVO angefiihrte Nutzung: Ver-
gniigungsstitten. Fir die genannte Nutzung (Vergniigungsstitten) wird der generelle Aus-
schluss mit deren storendem Charakter auf das vollstindig ldndlich dorfliche Umfeld ~ sowie
den nahen Friedhof begrindet.
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8.2.6.4

— Weiterhin werden im Gewerbegebiet Werbeanlagen ausgeschlossen, die nicht an der Stitte der
Leistung errichtet werden (sogenannte "Fremdwerbungen”). Hierunter fallen Werbeanlagen, die
eine eigenstiindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO darstel-
len. Solche Anlagen der Fremdwerbung konnen als selbstindige bzw. eigenstindige Hauptnut-
zung ausgeschlossen werden (VGH Mannheim, Urteil vom 16.04.2008, AZ: 3 S 3005/06). An-
lagen der Fremdwerbung zeichnen sich regelmdBig dadurch aus, dass sie in einer besonders
auffilligen, sich von ihrer Umgebung hervorhebenden Art und Weise gestaltet sind, um beson-
dere Aufmerksamkeit zu erreichen. Durch die Zulassung von Anlagen der Fremdwerbung wiirde
eine nachteilige Auswirkung auf das Landschafts- und Ortshild erwartet. Zudem sollen die Fld-
chen des Gewerbegebietes der Ansiedlung von Unternehmen dienen, die Arbeitspldtze in der
Region schaffen. Selbstindige Werbeanlagen widersprechen diesem planerischen Ziel und wer-
den deshalb als Nutzung gemdB § 1 Abs. 9 BauNVO im Gewerbegebiet ausgeschlossen.

— Fir das Gewerbegebiet wird ein Ausschluss von bestimmten Arten von Anlagen festgesetzt. Es
handelt sich hierbei um Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. T BauNVO. Die
hierfir erforderlichen besonderen stidtebaulichen Griinde im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO
leiten sich aus der Notwendigkeit fir die innerstddtischen Bereiche den Fortbestand als Versor-
qungszentrum sicher zu stellen ab. Ein weiteres Abwander der Kaufkraft aus diesen Bereichen
wirde deren Funktion in Frage stellen und zu einer erheblichen stddtebaulichen Fehlentwick-
lung fiihren.

Die Festsetzungen dber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").

Dabei erhalten diejenigen GriBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen fir alle Typen ergibt einen méglichst groBen Spielraum
bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen
bzw. -anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,60 bzw. 0,80 befindet sich im Rahmen der im
§ 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) definierten Obergrenzen fir Misch- bzw. Gewer-
begebiete.

— Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngrdBe ist fir die Vor-
gabe der Gebdudehdhe wenig aussagefahig, da in der Planung Gebdude mit gewerblicher Nut-
zung und den damit verbundenen Raumhéhen (Hallen, Verkaufsriiume) errichtet werden kon-
nen, die Gebéude mit teilweise belichtbaren UntergeschoBen und aushaubaren DachgeschoBen
errichtet werden konnen.

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen ber NN schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik
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8.2.6.5

8.2.6.6

schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvoll-
ziehbar und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ stei-
ler Dachneigung werden durch die festgesetzte Firsthohe in ihrer Gesamthdhe fixiert. Schmale
Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein ge-
eignetes Erscheinungsbild begrenzt. Die erzielbaren Rouminhalte der Gebiude werden auf ein
stidtebaulich vertrethares MaB beschrénkt. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die
eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige
Dachaufbauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der
Dachhaut liegen, fiir die Berechnung der maximalen Wandhéhe die Verbindungslinie zwischen
den ndchst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBigeblich
ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hihe von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten nicht als
maBgebliche Wandhahe herangezogen wird.

Bei den festgesetzten Wand- und Firsthohen wird unterschieden zwischen Gebauden und sons-
figen baulichen Anlagen mit TerrassengeschoB, mit Sattel- oder Walmdach, mit Pultdach, mit
Flachdach und mit Tonnendach. Bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Sattel-
bzw. Walmdach und Gebéuden und sonstigen baulichen Anlagen mit Flachdach geht die Be-
stimmung der hochstzuldssigen Punkte eindeutig aus den textlichen Festsetzungen hervor. Bei
Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit TerrassengeschoB (A) bzw. Gebéuden und
sonstigen baulichen Anlagen mit Pultdach (B) ist die Bestimmung der hdchstzuldssigen Punkte
auf Grund festgesetzter Einschrinkungen schwieriger. Fir diese beiden Arfen ist hier daher ein
Schemata dargestellt.

A Hauptgebdude mit TerrassengeschoB B Hauptgebdude mit Pultdach &
5 = —— Testsefzung Firsthhe . NN
= Festsefzung Firsthohe 0. NN e —— o~ Firsthohe Pultdach =
= —————>c———— Firsthohe Terrassengeschol maximal festgesetzte
Terrassengeschoss = mmdcstcnx(§ % i i
3. GeschoB | maximal %6 % Flache ohne ?wa}ﬁl Igﬂﬂﬁetg% FIMhO‘.‘.e ”‘.NN 5
berdachte Fliche bzw]Uberdachung WTRLIN S0 Wandhdhe 0. N
SSIASIAAS Sl Wandhhe o NN
bl 2. Geschol
1. Geschol 1. Geschob

Werbeanlagen werden in ihrer Hohe auf ein fir diesen Bereich vertrdgliches MaB beschrdnkt. Dies
geschieht, um Beeintrichtigungen des Ortshildes zu vermeiden. Das natiirliche Geldnde ist durch
die in die Planzeichnung eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt.

Die Gberbaubaren Grundsticksflichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mdgliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Giber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der

Seite 40

Gemeinde Fronreute + Bebauungsplan "Gewerbegebiet Brishl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 88 Seiten, Fassung vom 20.07.2018



8.2.6.7

8.2.6.8

8.2.6.9

Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufishren. Nebengebtude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.

Durch die Gberbaubaren Grundsticksflachen wird der Abstand zu den qualifizierten Stralien ver-
bindlich geregelt, so dass mdgliche Gefahrenpotenziale ausgeschlossen bleiben.

Auf eine Regelung der Zuldssigkeit von baulichen Anlagen Gber die in den §§12, 14, und 23
BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet. Dadurch sind untergeordnete Nebenanla-
gen speziell im Bereich des Gewerbegebietes auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen
2uldssig (z.B. technisch bedingte Auslagerung von Anlagen wie Trafostation, Pumpstation, Gaslager
etc.). Die Abstinde zu anderen baulichen Anlagen auf Grund von anderen Vorschriften bleiben
hiervon unbenommen. Ebenso hiervon unberiihrt bleiben die Fldchen, die von der Bebauung frei-
zuhalten sind.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fiir die ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Um auf die Eigenarten und Bedirfnisse einzelner Teilbereiche Riicksicht zu nehmen, ist eine Zoni-
erung innerhalb des Gewerbegebietes eingearbeitet. Werden die nach Tabelle 2 der DIN 18005-1
ermittelten Abstinde vom geplanten Gewerbegebiet zu schutzbedirftigen Gebieten nicht eingehal-
fen, muss in Anwendung von § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr.2 der BauNVO in Teilfldchen untergliedert wer-
den. Fiir diese Teilflachen werden die zuldssigen Emissionen durch Festsetzung von Gerduschkon-
fingenten eingeschrénkt.

Die Abstdnde der ndchstgelegenen Immissionspunkte im Mischgebiet zum Rand des Gewerbege-
bietes sind deutlich geringer als der nach DIN 18005-1 fiir das Plangebiet erforderliche Abstand
von 200 m. Der Abstand des ndchstgelegenen Immissionspunktes an einem Pflegeheim ist deutlich
geringer als der nach DIN 18005-1 fir das Plangebiet erforderliche Abstand von 700 m. Eine Un-
ferteilung der gewerblichen Fldche in Teilfliichen ist somit unerldsslich.

Bei der Festlegung von Emissionskontingenten nach DIN 45691 wird jedem Quadratmeter Grund-
stiicksfliche eine bestimmte Gerduschemission zugeordnet, so dass die Immissionsrichtwerte der
TALdrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm) unter Beriicksichtigung der Vorbelastung
durch bestehende gewerbliche Nutzungen an der Umgebung des Gewerbegebietes eingehalten
werden. Die Einhaltung der Emissionskontingente wird im Einzelfall im Rahmen des bau- bzw.
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens bzw. bei der Planung eines Vorhabens, das
vom Genehmigungsverfahren freigestellt ist, durch Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung
durch ein entsprechend qualifiziertes Biiro (z.B. Mess-Stelle nach § 29b BImSchG) nachzuweisen
sgin.
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Als Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung (Biiro Sieber, Fassung vom 25.05.2018) wird
eine Aufteilung des Gebietes in sieben Teilbereiche mit unterschiedlichen Emissionskontingenten
vorgenommen. Aufgrund des hoheren Schutzanspruches des bestehenden Pflegeheimes auf der Fl.-
Nr.244 (IP4) wurden hinsichtlich des Immissionsortes IP4 deutlich geringere Emissionskontin-
gente als hinsichtlich der Gbrigen Immissionsorte festgesetzt.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich mehrere Intensivobstplantagen. Zu Wahrung gesunden
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse ist ein Mindensabstand von 20 m vom Rand der Obstplantagen zu
den Baugrenzen erfoderlich, um sicherzustellen, dass keine Abdrift von Pflanzenschutzmitteln in
Rdume, welche dem Aufenthalt von Personen dienen, stattfindet.

Im westlichen Teil des Plangebietes wird dieser Mindestabstand nicht eingehalten. Daher besteht
hier das Erfordernis, MaBnahmen zur Konflikilosung umzusetzen.

Nordlich und dstlich der Gewerbefliche GEs soll der Konflikt durch eine Auflassung des Obstanbaus
bis zu einem Abstand von 20 m zur Baugrenze gelst werden. Im Zuge dessen werden die Obst-
bdume entfernt, so dass mit keiner Abdrift von Pflanzenschutzmitteln zu rechnen ist. Der Grund-
stiickseigentimer sichert der Gemeinde Fronreute die Umsetzung der vorgenannten MaBnahme
verfraglich zv.

Im dstlichen Bereich der Gewerbefliiche GE; wurde eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufge-
nommen, welche die Umsetzung von Festverglasung von Fensterdffnungen bis zu einem Abstand
von 20 m zu der Obstanlage vorsieht. Die in diesem Bereich zu installierten Fenster sind so auszu-
fiihren, dass diese lediglich zu Reinigungszwecken gedffnet werden diirfen. Riume, die ausschlieB-
lich Gber nicht zu Gffnende Fenster verfiigen, sind mit einer ausreichend dimensionierten liftungs-
technischen Anlage auszustatten, die einen zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung erforderli-
chen Mindestluftwechsel sicherstellt. Die Zuluftoffnungen der liftungstechnischen Anlagen miissen
dabei im konfliktfreien Bereich befindlich sein.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse im Plange-
biet sichergestellt.

Im Nachtzeitraum ist auf den vorgennanten Infensivobstplantagen gelegentlich mit dem Ausbrin-
gen von Pflanzenschutzmitteln zu rechnen. Hierdurch entstehen Lirm-Immissionen, welche aut
schiitzenswerte Nutzungen (Betriebsleiterwohnen) im Plangebiet einwirken. Es wurden vom Be-
freiber der Intensivobstplantagen Angaben zur Bewirtschaftung im Nachtzeitraum eingeholt. Ge-
mdB den Betreiberangaben ist in maximal drei Ndchten pro Jahr mit dem Ausbringen von Pflan-
zenschutzmitteln zu rechnen. Eine weitere Bewirtschaftung im Nachtzeitraum findet nicht statt.
Dementsprechend fallt das ndchtliche Ausbringen von Pflanzenschutzmitteln unter seltene Ereig-
nisse gemdB Ziffer 7.2 der TA Ldrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm). Bei Zugrunde-
legung von seltenen Ereignissen ist mit keinen Konflikten aufgrund der Ldrm-Immissionen durch
die Bewirtschaftung der Plantagen im Nachtzeitraum zu rechnen. Daher sind diesbeziglich keine
Larmschutz-MaBnahmen erforderlich.
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8.2.6.10 Emissionskontingentierung fir den AusstoB von Stickoxiden:

8.2.7
8.2.7.1

8.2.7.2

Aus den Ergebnissen der Ausbreitungsrechnung wurde eine maximale flachenbezogenen NOx-
Emission abgeleitet. Diese betrigt 0,071 kg NOx/(m? © a) bzw. eine Daueremission von 0,008 g
NOx /(mZ o h).

Ausnahmen hiervon sind maglich, wenn vorab durch einen entsprechenden Einzelnachweis (d.h.
durch Ausbreitungsberechnung) belegt wird, dass die projektbezogene Zusatzbelastung im FFH Ge-
biet die lrrelevanzschwelle von 0,3 kg N/(ha © Jahr) anteilig entsprechend der jeweiligen Grund-
stiicksgroBe in Bezug zur gesamten gewerblichen Baufldche nicht iberschreitet. So kdnnen im Ein-
zelfall die tatsdchlichen Ableitbedingungen des jeweiligen Betriebs angesetzt werden, die bei der
Erstellung dieses Gutachtens noch nicht vorliegen.

Einfluss von Ammoniak-Emissionen

Bei Ansiedlung von Betrieben, die Ammoniak (NH3) emittieren, ist die Kombination der beiden
Schadstoffe NOx und NH3 bis zu dem ermittelten maximalen NOx- Massenstrom zu begrenzen.
Dies bedeutet, dass der Massenstrom von NH3 mit dem Fakior 25, der Massenstrom von NOx mit
dem Faktor 1 zu gewichten ist.

Fiir die Ansiedlung von Betrieben sollten folgende Hinweise beachtet werden:

— Die Stickoxidemissionen von Holzfeverungen sind um etwa den Faktor 3 haher als von Gas-
und Olfeverungen. Falls Holz verfeuert werden soll, sollte dies ausschlieBlich in einer Nahwir-
meversorgungsanlage erfolgen. In diesem Fall muss geprift werden, ob das Abschneidkriterium
von 0,3 kg Stickstoff/(ha © a) im FFH-Gebiet eingehalten wird.

— Bei der Enichtung einer Nahwdrmeversorgungsanlage, die auch benachbarte Wohnquartiere
versorgt, kinnen vergleichsweise hohe Stickoxidemissionen pro Quadratmeter auftreten. Ande-
rerseits werden Emissionen von Einzelfeuerungen hierdurch vermieden. Hier sind Einzelfallbe-
trachtungen erforderlich.

— Falls Betriebe angesiedelt werden sollen, die einen hohen Energiebedarf z.B. aufgrund von
Trocknungsprozessen haben, ist ebenfalls eine Einzelfallbetrachtung erforderlich.

— Betriebe mit sehr hohem Lkw-Aufkommen (z.B. Speditionen) sollten nicht angesiedelt werden.

Infrastruktur und Gemeinbedarfsfldchen

Die Festsetzung eines Leitungsrechtes im Bereich der Privaten Verkehrsfléche erfolgt zur Sicherung
der bestehenden Leitungen der Versorgungstrdger und der Gemeinde.

Die Ausfiihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschichte sind nicht dberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Ergéinzenden Hinweise vor-
sorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschéchte keine Bebauung
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8.2.7.3

8.2.74

8.2.8
8.2.8.1

8.2.8.2

8.2.8.3

8.2.8.4

8.2.8.5

8.2.8.6

maglich sein wird, um architektonische Umplanungen bzw. Missverstiindnisse hinsichtlich der
Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

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

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmindung in die "Wolpertswender StraBe" hervorra-
gend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber diese besteht eine Anbindung an die
Bundes-StraBe 32.

Die Anbindung an den offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
Ortszentrum von Blitzenreute mit der Linie 7573 (Ravensburg-Altshausen- Bad Saulgau-Herbert-
ingen) gegeben.

Im Einmiindungsbereich in die Wolpertswender StraBe ist die Verkehrs-Sicherheit durch Festset-
zung von Sichtfliichen, Ausrundungen sowie Zufahrts-Verbote zu den Grundstiicken gewdhrleistet.

Die innere ErschlieBung der Baugebiete erfolgt iber StichstraBen mit Wendemadglichkeit. Die Re-
gelquerschnitte der Wege, der Sichtflchen sowie die Bemessung der Wendemaglichkeiten und der
Ausrundungen im Bereich der Einmindungen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien ent-
worfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sicher-
gestellt. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 7,00 m ist fiir einen
Begegnungsfall von zwei Lkw ausgelegt.

Das Grundstiick 1 ist durch die vorhandenen StraBien, Parkpldtze und Wege bereits erschlossen.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. Entlang der Wolpertswender StraBe verluft ein FuBweg, Gber den das Gewerbe-
gebiet fuBldufig vom Ortskern aus erreicht werden kann.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB)

9.1.14

9.1.15

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplaneses "Gewer-
begebiet Brihl" (Nr. 1a Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird ein Gewerbegebiet (GE) bzw. Mischgebiet (MI) norddstlich des Ort-
steiles Blitzenreute ausgewiesen.

Beim Plangebiet handelt es sich um Ackerfldchen im westlichen Bereich sowie eine Obstplantage
im stlichen Geltungsbereich. Die Flichen liegen im Nordosten von Blitzenreute, einem Orts-Teil
der Gemeinde Fronreute. Die Gemeinde ist Mitglied des Gemeindeverwaltungsverbandes Fronreute-
Wolpertswende. Die "Wolpertswender StraBe" verlduft durch den Geltungshereich. Im Siiden grenzt
das Gebiet an die Bestandsbebauung an. Hierbei handelt es sich um gewerblich genutzte Flchen
sowie einen Friedhof. Nordlich kommt ein Feldweg vor. Westlich liegt eine Streuobstwiese. Weitere
Obstbesttinde, welche jedoch intensiv bewirtschaftet werden grenzen im Norden und Osten an.

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Fronreute — Wolpertswende (genehmigt am 01.02.2018, rechtsgiltig mit Bekanntma-
chung vom am 09.02.2018) durch die Gberwiegende Darstellung einer gewerblichen Baufldche
(Planung) vom Grundsatz her fiir Gewerbezwecke vorgesehen. Der gewdhlte Standort ist auf Grund
des angrenzenden Gewerbegebietes, der hervorragenden Verkehrsanbindung sowie wegen der ebe-
nen Lage und der Entfernung zu schiitzenswerter (Wohn-) Bebauung fiir ein Gewerbegebiet in hin-
reichendem MaB eeignet. Im Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben sind keine Be-
lange in diesem Bereich dargestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient in erster Linie der Ausweisung eines Gewerbegebietes
2ur Deckung des Gewerbefldchenbedarfs der ortsansiissigen Handwerkerschaft, einzelnen Betrieben
aus der ndheren Umgebung sowie auch groBerer Gewerbebetriebe. Zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung lagen in der Gemeindeverwaltung konkrete und dringliche Anfrage nach gewerblichen Bau-
grundstiicken vor.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines Gewerbegebietes mit
einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8; bzw. eines Mischgebietes mit einer Grundflichenzahl (GRZ)
von 0,6; maximalen Gebdudehdhen von etwa 12 m; Pflanzgeboten fiir den StraBenraum und die
privaten Baugrundstiicke sowie mit einer dffentlichen Griinflache zur Ortsrandeingriinung. Stell-
plitze und untergeordnete Wege sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufiihren. Im Rahmen
der ortlichen Bauvorschriften werden als Dachformen das Sattel-, das Pult- und das Walm-, das
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9.1.1.6

9.1.18

Flach-, oder auch das Tonnendach vorgegeben. Fiir Dacheindeckungen sind ausschlieBlich rote bis
rothraune sowie betongraue bis anthrazitraue Farbtone sowie Dachbegriinungen zuldssig.

Fir den Bebauungsplan "Gewerbegebiet Brishl" ist eine Umweltprifung gem. §2 Abs. 4 BauGB
durchzufihren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4
und § 2a BauGB zu erstellen.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungshereich) betrdgt insgesamt 3,7 ha, davon sind 2,34 ha
Gewerbegebiet (GE), 0,56 ha Mischgebiet (MI), 0,62 ha Verkehrsflachen (6ffentlich), 0,05 ha Ver-
kehrsflichen (privat), 0,10 ha Hecke und 0,13 ha Griinflichen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 372.827 Okopunkten erfolgt vollstindig auf
einer externen Fliche. Die Gemeinde Fronreute hat bei dem regionalen Kompensationspool Boden-
see-Oberschwaben GmbH Okopunkte gekauft. Die MaBnahme liegt im Naturraum "Donau-Iller-
Lech-Platte". Die untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Biberach hat die Okokonto-MaB-
nahme am 07.11.2016 genehmigt. Bei der MaBnahme (Aktenzeichen 426.02.005.01) handelt
es sich um die Entwicklung eines natumahen Schwarzerlen-Eschen-Waldes. Die Fldche umfasst
16.795mZ 187.329 Okopunkte werden von dieser MaBnahme erzielt, welche vollstindig fir das
Vorhaben zur Entwicklung des Gewerbegebietes Brihl verwendet werden kann. Die noch fehlenden
185.498 Okopunkte werden von der Gemeinde Fronreute im Rahmen des Verfahrens ebenfalls
beim regionalen Kompensationspool Bodensee-Oberschwaben GmbH gekauft.

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

Regionalplan:

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben sind verbindliche Aus-
sagen und Ziele zur regionalen Freiraumstruktur (z.B. regionale Griinziige, schutzbedirftige Berei-
che fir Naturschutz, Land-, Forst- oder Wasserwirtschaft) nicht beriihrt. Die Planung steht auch in
keinem Widerspruch zu sonstigen fir diesen Bereich relevanten Zielen des Regionalplanes (siehe
Kapitel 8.2.3. "Ubergeordnete Planungen" in der stiidtebaulichen Begriindung).

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom 06.10.2016, rechtsgiltig mit Bekannt-
machung vom 14.10.2016):

Die dberplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Fronreute-Wolpertswende bereits iberwiegend als gewerbliche Baufldchen (Planung)
dargestellt. Der norddstliche Randbereich ist als "Fldche fir die Landwirtschaft" dargestellt. Die
Darstellung im Fldchennutzungsplan ist gegeniiber der vorliegenden Planung nicht parzellenscharf.
Im Zusammenhang mit der gedinderten Ausformung Richtung Nordosten kann diese Abgrenzung
jedoch als aus dem Fldchennutzungsplan hergeleitet angesehen werden. Das Entwicklungsgebot
des §8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist damit erfilt.
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9.1.23

9.1.24

9.1.25

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

Sudostlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 150 m, beginnt eine Teilfliche des FFH-
Gebiets "Schussenbecken mit Tobelwdldern sidlich Blitzenreute" (Nr. 8223-311). Hierbei handelt
es sich um ein Mosaik aus verschiedenen, Lebensraumtypen sowie im dstlichen Anschluss an die
"Schussen"".

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

Innerhalb des Geltungshereiches sowie ndrdlich dariiber hinaus liegt das kartierte Biotop "Strafien-
hecken nordlich Blitzenreute" (Nr.1-8123-436-0346). Der nach Waldbiotopkartierung vorlie-
gende "Schluchtwald im Tobel O Blitzenreute" (Nr. 2-8123-436-5811) liegt etwa 200 m  siiddst-
lich des Geltungsbereichs. "Feldhecken westlich Unterspringen” (Nr.1-8123-436-0302) sowie
"Schilfgiirtel an Fischteich dstlich Blitzenreute" (Nr. 1-8123-436-0355) sind Biotope, welche aut
Grund ihrer Entfernung nicht betroffen sind.

Knappe 800 m nordwestlich liegt das Naturschutzgebiet "Dornacher Ried mit Hackler Ried, Hackler
Weiher und Buchsee" (Nr.4.001)

"Blitzenreuter Sennplatte mit Altshauser Weiher" (Nr.8123-441) ist ein Vogelschutzgebiet, wel-
ches knappe 700 m nordwestlich des Geltungsbereichs liegt.

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Biotopverbund

Die dberplante Fldche liegt innerhalb des 500 m-Suchraums des landesweit berechneten Bio-
topverbunds mittlerer Standorte; vermutlich beruht diese Einstufung auf der angenommenen bzw.
angestrebten Vernetzung vorhandener Streuobst-Bestinde. Uber die offenen, landwirtschaftlich ge-
nutzten Flichen besteht die Maglichkeit eine Verbindung der Streuobsthdume westlich des Plan-
gebietes und siiddstlich herzustellen.

Auswirkungen der Planung auf den Biotopverbund sind nicht erkennbar, da die als Kernfldche im
Biotopverbund mittlerer Standorte dargestellten Flchen auBerhalb des Plangebietes liegen und
die im Plangebiet vorliegenden Fldchen nur dem Suchraum angehdren. Der Suchraum stellt die
Verbindungsachse der Kernflichen dar.

In Bezug auf den Biotopverbund kénnen in Obstwiesen vorkommende Arten weiterhin von der
westlich liegenden Streuobstwiese Gber die am ndrdlichen Rand vorkommenden Obstbdume in
Richtung Osten (Obsthdume) wandern, so dass trotz der Erstellung des Gewerbegebietes die Ver-
nefzungsfunktion gewahrt bleibt.
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9.2

9.2.1

9.2.1

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

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basissze-
nario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich be-
einflusst werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

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

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

Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Ackerland mit geringer Artenvielfalt im
westlichen Bereich sowie einer Obstplantage im dstlichen Geltungsbereich. Im Sidosten grenzen
weitere Obstbdume an. Weiter siidlich befindet sich ein bestehendes Gewerbegebiet sowie ein
Friedhof.

Im Nordwesten, angrenzend zum Plangebiet befindet sich ein hochwertiger Streuobstbestand.
Diese Gehdlze kinnen von Greifvigeln als Ansitzwarte genutzt werden und bieten vielen Insekten
einen Lebensraum, die wiederum fiir Vogel eine wichtige Nahrungsquelle darstellen.

Innerhalb des Plangebietes kommen drei Lebensraumtypen vor ("Acker", "Obsthdume" und "Ge-
hdlzbestiinde"), die von den angrenzenden Gewerbebetrieben sowie der StraBe beeinflusst werden
(Hauskatzen, Spazierganger mit Hunden, Freizeitgerdusche z.B. Rasenmdher, Autoldrm).

Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des damit einhergehenden Stickstoff-Ein-
trages ist die Artenvielfalt der Fldche begrenzt. Lediglich die Gehdlze entlang der StraBe bieten
Kleinlebewesen einen vielfdltigeren Lebensraum.

Das berplante Gebiet ist im Hinblick auf die Durchgéngigkeit fir Tiere wegen der durch das Plan-
gebiet verlaufenden StraBe stark vorbelastet. Der Larm und die Stérungen durch den Verkehr und
die Einrichtungen in den bestehenden Gewerbegebieten lassen die Flichen v. a. fir storungsemp-
findliche Tiere als sehr ungeeignet erscheinen.

Ein artenschutzrechtliches Fachgutachten (in der Fassung vom 04.11.2016, Biiro Sieber Lindau)
wurde durchgefiihrt, da sich im Umfeld des Geltungsbereiches laut Zielartenkonzept Streuobsthe-
stinde der Prioritiit T sowie Feldlerchenlebensrdume der Prioritdt 1 vorkommen. Es liegen Nach-
weise der Feldlerche, des Griinspechts und des Trauerschnéppers sowie andere Hohlenbriitern vor.

Dem Plangebiet kommt auf Grund der Nutzung auf der Fldche und der angrenzenden Gewerbenut-
zung sowie der Durchquerung der vorhandenen StraBe zusammenfassend eine mittlere Bedeutung
fir das Schutzgut zu.
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9.2.1.2  Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

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

Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zum flachwelligen Jungmordnenhiigelland, welche
v.a. durch Ablagerungen und geologische Ereignisse der Wiirmeiszeit geprdgt ist. Auf Grund der
Heterogenitdt des abgelagerten Mordnenmaterials ist mit kleinrdumig stark wechselnden Boden-
bedingungen zu rechnen.

GemdB der Geologischen Karte des Landesamts fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau in Freiburg
(M1:50.000) sind im Untergrund Moréinensedimente aus dem VorstoB des Rheingletschers zur
AuBeren Jungendmoriine und dem anschlieBenden Eiszerfall zu erwarten (Diamikte, Kiese, Sande
und Feinsedimente). Aus den kiesig-sandigen glazigenen Sedimenten haben sich laut Bodenkarte

(M1:50.000) als vorherrschender Bodentyp Parabraunerden aus Geschiehemergel entwickelt.

Die Bodenkarte (1:50.000) des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Berghau gibt fiir den
Bereich an, das Parabraunerde aus Geschiehemergel untergeordnet Parabraunerde, Braunerde-
Parabraunerde und Parabraunerde-Braunerde aus sandig-kiesigem Geschiebemergel vorkommen.
In Erosionslagen vereinzelt Pararendzina und mittel tief entwickelte erodierte Parabraunerde; ver-
einzelt Parabraunerde aus Schwemmsedimenten und Parabranerde mit tiefgrindiger Decklage; in
Muldenlagen Kolluvium, z.T. Gber Parabraunerde und Gley-Kolluvium. Neben den Begleithdden
gibt das Landesamt als Bodentyp mBig tiefe und tief zu entwickelten Parabraunerde, ortlich pseu-
dovergleyt, rigolt und erodiert sowie unter Wald stellenweise podsolig fiir diesen Bereich an.

GemB des "Geotechnischen Berichtes zur ErschlieBung des Gewerbegebietes Brihl (Flurstiick 246
und 324 — Siid in 88273" der Gesellschaft fiir Bohr- und Geotechnik mbH vom 02.03.2017 ist
die Schichtabfolge im Untersuchungsgebiet wie folgt zu beschreiben: Zum GroBteil ist das Unter-
suchungsgebiet von durchwurzelten Oberboden bedeck, welche durch die landwirtschaftliche Nut-
zung geprdgt sind (Ackerkrume). Lokal liegen im Untersuchungsgebiet oberflichennah jedoch auch
Auffiillungen vor. Die generalisierte Schichtabfolge, die mit den abgeteuften Aufschlissen zugrunde
gelegt werden kann, wird nachfolgend wiedergegeben. Ackerkrume (Rezent), lokale Auffillungen
(Rezent), Verwitterungsdecke (Pleistozan-Rezent), Mordnenablagerungen (Gemischtkdrnige
Grundmordine mit Kies- und Sandhorizonten) (Wiirm/Pleistozin).

Es handelt sich um offene bzw. unversiegelte Bodenflichen, die landwirtschaftlich genutzt werden
(Acker, Obstplantage). Im Bereich der "Wolpertswender StraBe" sowie dem "Eggweg" und dem
dstlich verlaufenden Weg kommen asphaltierte Fldchen vor. Der Grasweg im Norden des Gebietes,
welcher zwischen der Obstplantage verlduft ist gekiest, mit einer wassergebundenen Decke. Das
iberplante Gebiet zeichnet sich durch eine mittleren bis hohen Bodenfruchtbarkeit aus und ist daher
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ein wichtiger landwirtschaftlicher Ertragsstandort. Die vorhandenen Baden weisen eine geringe bis
mittlere Durchldssigkeit (fir Niederschlagswasser) auf und haben daher nur eine geringe Bedeu-
tung als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt.

Unversiegelte Boden wirken auf den natiirlichen Wasserhaushalt ausgleichend und vermindem
oberflichlichen Abfluss sowie Hochwasserereignisse. Dieses sogenannte Retentionsvermagen (bei
Niederschlagsereignissen) der Baden im Plangebiet ist mit der Wertklasse 2 bzw. 3 als mittel bzw.
hoch einzustufen, sodass dieses Vermdgen in seiner Funktion mdglichst erhalten bleiben sollte.

Auch das Riickhaltevermagen des Bodens fiir Schwermetalle, deren Eintrige Folge verschiedenster
anthropogener Aktivitdten sein konnen, wird mit Wertklasse 3 hoch bewertet.

Das Standortpotenzial fir die natirliche Vegetation beschreibt die Eignung eines Bodens zur An-
siedlung potenziell natiirlicher Pflanzengesellschaften. Laut LUBW wird die Bewertungsklasse hoch
bis sehr hoch nicht erreicht. Somit wird aus Sicht des Naturschutzes von einer eher niedrigeren
Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Plangebiet hochwertige Lebensgemeinschaften anzutreffen
bzw. Standorte fiir deren Ansiedlung anzutreffen. Die genaue Einschitzung des Standortpotenzials
fir die natirliche Vegetation kann jedoch nur expertengestitzt erfolgen.

Im siidlichen Bereich von Flurstiick 246 an der "Wolpertswender StraBe" befindet sich die Altabla-
gerung Brihl (Flachennummer 3485). Die Fldche wurde im Rahmen der , Historischen Erhebung
altlastverddchtiger Flachen" aufgrund ihrer Nutzungsgeschichte (Verfillung eines ehem. Weihers
mit Erdaushub vor 1967) als Altablagerung erhoben. Die Bewertung ergab jedoch, dass keine
Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast bestehen. Die Fliiche wurde deshalb mit A (Ausschei-
den und Archivieren der Informationen) eingestuft. D.h. die Fldche wird aus der weiteren Bearbei-
tung ausgeschieden und die Informationen werden archiviert, um zu dokumentieren, dass und mit
welchen MaBnahmen der Altlastenverdacht ausgerdumt wurde.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Ausrdumung des Verdachts auf die bekannten Verdachts-
momente bezieht. Eine Garantie fir die ganzliche Freiheit des Grundstiicks von Schadstoffverunrei-
nigungen kann deshalb nicht gegeben werden. Die Flachen sind aus geologischer Sicht fir eine
Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung
der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.
Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgite und Gewdssergite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser filhrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
Grundwasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniiber Begintrichtigungen durch das Vorhaben.

Oberfldchengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor.
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9.2.15

Dem "Geotechnischen Bericht zur ErschlieBung des Gewerbegebietes Brihl (Flurstiick 246 und 324
— Siid in 88273" der Gesellschaft fiir Bohr- und Geotechnik mbH vom 02.03.2017 ist zu entneh-
men, dass lediglich auf dem stlich gelegenen Flurstiick 324 — Siid Wasser angetroffen wurde. Ein
Wasseranstieg konnte nicht beobachtet werden, so dass keine gespannten Wasserverhdltnisse vor-
liegen. Da sich das Wasser iberwiegend in den Kies- und Sandhorizonten innerhalb der Grundmo-
rinensedimente befindet, ist davon auszugehen, dass im Untersuchungsgebiet kein durchgehender
Porenwasserleiter vorliegt, was durch die unterschiedlichen Wasserstinde, beim Vergleich der Ab-
soluthdhen deutlich wird. Infolge der vorliegenden engrdumig variablen Zusummensetzung der
Mordnensedimente sammelt sich und zirkuliert das Grundwasser dabei den durchldssigeren Schich-
fen mit erhdhten Kies- und Sandanteilen.

Laut Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Berghau kommen im Gebiet Porengrundwasserleiter
mit mittlerer bis mBiger Durchldssigkeit und stark wechselnder Ergiebigkeit, Deckschicht mit ge-
ringer bis guter Porendurchldssigkeit vor. Lokal kommen Feinsedimente vor, welche als Grundwas-
sergeringleiter wirken.

Dem Plangebiet kommt zusammentfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.

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

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

Momentan fallen im Gebiet bereits im Bereich des bestehenden Gebdudes Abwiisser an. Die Ge-
meinde verfiigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwiisser sowie eine Anbindung zur
Trinkwasserversorgung.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitdt (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BauGB):

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

Das Plangebiet liegt innerhalb des Klimabezirkes "Schwiibisches Alpenvorland”, das generell durch
hohe Niederschldge und eher niedrige Jahresdurchschnittstemperaturen gekennzeichnet ist. Die
Jahresmitteltemperatur liegt bei 7,3°C, die mittlere Jahresniederschlagsmenge ist mit 1.100 mm
bis 1.300 mm relativ hoch.

Die offenen Flichen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion, wiihrend die Feldge-
hdlze Frischluft produzieren. Lokale Luftstromungen und Windsysteme konnen sich auf Grund des
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gering bewegten Reliefs nur relativ schwach aushilden. Daher besteht nur eine geringe Empfind-
lichkeit gegeniiber kleinklimatischen Verdnderungen (z. B. Aufstauen von Kaltluft).

Durch die Gberwiegende Versiegelung wird die Warmeabstrahlung beginstigt, die Verdunstung ist
eingeschriinkt. Die dadurch verursachte thermische Belastung bedingt ein ungiinstigeres Klein-
Klima.

Messdaten zur Luftqualitdt liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der Verkehrswege und angren-
zenden Gewerbeflichen reichem sich Schadstoffe in der Luft an. Durch die landwirtschaftliche Nut-
zung des Plangebietes kann es zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kom-
men (z.B. Ausbringen von Fliissigdung oder Planzenschutzmitteln).

Die Festsetzung (2.4 Emissionskontingente (Luftschadstoffe)) regelt die Emissionen der Stickstof-
foxide (NOX) der Betriebe im Gebiet. Das Biiro iMA Richter und Rickle erstellte im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens "Gewerbegebiet Brishl" ein Gutachten (14.05.2018) zu den Stickstoffe-
intrdgen in ein benachbartes FFH-Gebiet. Die mdglichen Beeintrichtigungen, Stickstoffeintrdge in
Form von trockener Deposition und nasser Deposition sowie Stickoxide und Ammoniak, die als Gase
auf die Pflanzen einwirken, wurden untersucht. Der betroffene Lebensraumtyp "Schlucht- und
Hangmischwalder * (9180)" weist laut Brandenburger Liste einen Critical Load (kg N/ (ha a))
zwischen 10-20 auf. Das Abschneidekriterium von 0,3 kgN/(ha * Jahr), welches zur Berechnung
angesetzt wurde, schopft den critical load zu 1,5% bis 3% aus, sodass auch die nach TA Luft
ibliche Irrelevanzschwelle von 3 % des Beurteilungswertes unterschritten wird. Wenn die Beitrige
der geplanten Anlagen diesen Wert nicht Gbersteigen, ist davon auszugehen, dass eine Schédigung
von Pflanzen mit verfiigbaren Mess- und Analysemethoden nicht nachweisbar sind.

Dem Plangebiet kommt zusammentfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § T 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, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in
die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

Fronreute liegt innerhalb des Naturraumes "Voralpines Hiigel- und Moorland". Beim Plangebiet
selbst handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Fldche in norddstlicher Ortsrand-
lage des Teil-Ortes Blitzenreute. Es weist ein leichtes Gefiille in Richtung Sidwesten auf. Im Siden
schlieBt, der Gberplante Bereich an die bereits bestehende Gewerbebebauung an.

Der Bereich ist von Norden, Nordwesten und Osten her einsehbar.

Der Bereich liegt, wie erwdhnt, am Ortsrand. Die ansaBige Bevdlkerung nutzt die FuB- und Rad-
wege sowie die Feldwege im und entlang des Gebietes zur Naherholung.

Nordwestlich zum Geltungsbereich grenzt eine Streuobstwiese an, welche ebenso den Erholungs-
wert in diesem Bereich steigert.
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Die StraBe, welche durch das Plangebiet verlduft, sorgt fiir Liirm- und Geruchsaufkommen, welche
die Erholungseignung mindert.

Im an das Plangebiet angrenzenden Bestand befinden sich bereits Gewerbebetriebe.

Da es sich um einen kleinen, ldndlich gelegenen Orts-Teil handelt, Gberwiegt die Wohnnutzung
durch Einzel- und Reihenhduser.

Dem Plangebiet kommt zusammentfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.

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

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

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Der Bereich ist wichtig fir die Naherholung, es
befindet sich eine FuB- und Radweg-Verbindung von Siidwesten nach Nordosten im Plangebiet.
Dieser Weg ist Teil eines ausgedehnten Wander- und Radwegenetzes.

Sudlich des Gberplanten Bereiches befindet sich ein Gewerbegebiet. Von diesem gehen Ldrm- und
Geruchs-Emissionen aus. Der Gberplante Bereich besitzt eine hauptséchlich auf Grund des FuB- und
Radweges, den Feldwegen und der Nihe zur Wohnbebauung zuriickzufiihrende Bedeutung fir die
Naherholung.

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

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

Es befinden sich keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich. Es befinden sich keine Baudenkmdler
im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmiler im Wirk-
bereich der Planung. Kulturhistorische bedeutsame Landschaftsteile: Bildstock, Wegkreuz, alte Al-
lee, Kreuzweg usw. kommen nicht vor.

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

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

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

GemdB dem Umwelt-Daten und -Kartendienst Online (UDO) der Landesanstalt fir Umwelt, Mes-
sungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg betrigt die mittlere jdhrliche Sonneneinstrahlung
1.151 — 1.160 kWh/mZ Da das Geldnde Gberwiegend eben ist, sind die Voraussetzungen fir die
Gewinnung von Solarenergie gut.

Seite 53

Gemeinde Fronreute + Bebauungsplan "Gewerbegebiet Brishl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 88 Seiten, Fassung vom 20.07.2018



9.2.1.10

9.22

9221

9221

Nach der Karte "Hydrogeologische Kriterien zur Anlage von Erdwdrmesonden in Baden-Wirttem-
berg" ist der Untergrund ist der Untergrund der im Plangebiet liegenden Fldchen aus hydrogeolo-
gischer Sicht fiir den Bau und den Betrieb von Erdwirmesonden effizient.

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

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

Die vielfdltigen Einwirkungen des Menschen auf die anderen Schutzgiiter wurden bereits im Rah-
men der Ermittlung von Vorbelastungen beschrieben (z. B. Eintrag von Pflanzenschutzmitteln aus
dem Obsthau, Lirmbelastungen durch den Durchgangsverkehr, Lirm- und Geruchshelastungen
durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung usw.).

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

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleibt der Acker sowie die Obstplantagen als landwirtschaft-
licher Ertragsstandort sowie als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhalten. An der biologischen
Vielfalt dndert sich nichts auf Grund von baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine
Verdnderung der vorkommenden Bdden und der geologischen Verhdltnisse sowie des Wasserhaus-
haltes und der Grundwassereubildung zu erwarten. Das Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsor-
qungsleitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit bleiben auch die Luftaustausch-Bahnen
sowie die Luftqualitiit unverdndert. Es ergibt sich keine Vercinderung hinsichtlich der Kaltluftentste-
hung. Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen blei-
ben unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Die Schutzgebiete (FFH- Gebiet,
Vogelschutzgebiet und Naturschutzgebiet), Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben unverdndert.
Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine Veriinderungen. Bei Nicht-Durchfiih-
rung der Planung sind keine zusitzlichen Energiequellen ndtig. Die bestehenden Wechselwirkun-
gen erfahren keine Veriinderung.

Unabhingig davon kannen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z.B. Intensivierung
oder Extensivierung der Acker- und Obstbaunutzung), aus groBridumigen Vorgdngen (z.B. Klima-
wandel) oder in Folge der natrlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende
Sukzession) ergeben. Diese auch bisher schon mdglichen Anderungen sind aber nur schwer oder
nicht prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Gemeinde; ein unmit-
telbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.
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Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung -
Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem
Ausgleich und ggf. geplanter UberwachungsmaBnahmen (Nr.2b und ¢ Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

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

Der Lebensraum, der im Bereich des Ackers vorkommenden Tiere und Pflanzen geht durch die
Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Die StraBenhecke kann auf Grund
der Lage entlang der bestehenden StraBe nicht erhalten werden. Die Arten der Feldhecken gehen
verloren. Fir die Arten der im Gebiet und angrenzend daran bestehenden Streuobstbestinde kann
es U.U. zu Zerschneidungseffekten kommen, da die bisher offenen Bereiche angrenzend zu den
Obstbaumbestinden bebaut und damit fir manche Tierarten weniger durchldssig werden. In Folge
der heranriickenden Bebauung wird das Biotop in gewissem Umfang begintrdchtigt. Die dort le-
benden Tiere konnen durch den Gewerbeldrm und das Mehraufkommen von PKW- und LKW-Lirm
gestort werden.

Sudostlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 150 m, beginnt eine Teilfldche des FFH-
Gebietes "Schussenbecken mit Tobelwdlder siidlich Blitzenreute" (Nr. 8223-311). Hierbei handelt
es sich um ein Mosaik aus verschiedenen, Lebensraumtypen im dstlichen Anschluss an die "Schus-
sen". Im Rahmen der Umweltpriifung wurde gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG eine Vorpriifung zur Ver-
friglichkeit des Vorhabens mit dem Schutzgebiet des europdischen Verbundsystems Natura 2000
durchgefiihrt. Bei Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen
(insektenschonende AuBenbeleuchtung und Photovoltaik-Anlagen sowie die Einhaltung der fest-
gesetzten Emissionskontingente) sind erhebliche Beeintrichtigungen der Schutz- und Erhaltungs-
ziele des oben genannten FFH-Gebietes nicht zu erwarten (siehe FFH-Vorpriifung des Biiros Sieber
vom 17.05.2018). Eine weitere Vertrdglichkeitsprifung gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG ist daher nicht
erforderlich. Das Biiro iMA Richter & Rackle erstellte ein "Gutachten zu den Stickstoffeintrdgen in
ein benachbartes FFH-Gebiet im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens "Gewerbegebiet Brishl" in
Fronreute" (vom 14.05.2018). In den Emissionskontingenten (Punkt 2.4) wurden die Hinweise
der Stickstoffuntersuchung aufgenommen um eine Begintrdchtigung des FFH-Gebietes ausschlie-
Ben zu konnen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgriinung der Bebauung,
Pflanzungen in dem Baugebiet) stehen im Plangebiet weiterhin Fldchen zur Verfigung, die Tieren
und Pflanzen Lebensraum bieten. Auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Béiu-
men zu pflanzen, um die Durchgrinung und damit auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu
verbessern. Fiir die Pflanzung von Biumen und Striduchern sind standortgerechte heimische Ge-
hdlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fiir Kleinlebewesen und
Vigel, denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. Ihre Verwendung
dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Zum

Seite 55

Gemeinde Fronreute + Bebauungsplan "Gewerbegebiet Brishl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 88 Seiten, Fassung vom 20.07.2018



Schutz nachtakfiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen mit
geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit
einer maximalen Lichtpunkthche von 6,00 m bis 8,00 m verwendet werden dirfen. Zudem gelfen
Einschriinkungen fir die Beleuchtung von Werbeanlagen. Um fehlgeleitete Eiablagen von wasser-
gebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photovoltaik-Module zuldssig, die weniger als
6% Licht reflektieren (je Solarglasseite 3%). Dies wird von Elementen erfiillt, die entspiegelt und
monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus Strukturglas besitzen im
Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Um zu verhindern, dass aus dem Betrieb des Gewerbegebietes in dem MaBe Luftschadstoffe (NO,
und NHs) emittiert werden, dass diese durch ihre Verfrachtung zu eutrophierenden Wirkungen in
den ndchstgelegenen FFH-Gebietsteilen fihren und somit dessen Schutz und Erhaltungsziele ge-
fihrden konnten, wurden Emissionskontingente festgesetzt. Die Kontingente wurden so gewdhlt,
dass die max. Zusatzbelastung durch den Betrieb des Gewerbetriebes am Rande des FFH-Gebietes
den Wert von 0,3 kg N/(ha*a) nicht Gberschreitet. Dies entspricht einer irrelevanten zusitzlichen
Eintragsmenge, welche fir die randlich im FFH-Gebiet gelegenen sfickstoffempfindlichen Lebens-
raumtypen (Schlucht- und Hangmischwilder) noch als vertréiglich gelten (siehe hierzu FFH-Vor-
prisfung des Biiros Sieber vom 18.07.2013 sowie das "Gutachten zu den Stickstoffeintrdgen in ein
benachbartes FFH-Gebiet im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens "Gewerbegebiet Brihl" in
Fronreute" von iMA Richter&Rackle, vom 14.05.2018).

Da die StraBenhecke ein kartiertes Biotop darstellt, wird es im Rahmen des Vorhabens an anderer
Stelle ausgeglichen. Der Ausgleich soll auf dem Fl.-Nr. 232 auf der Gemarkung 9530 Blitzenreute
erfolgen. Im Rahmen des Bebauungsplanes Dornacher Ried entsteht auf diesem Flurstiick ein Re-
tentionsbecken, welches eingegrint werden soll. Das kartierte Biotop kann in diesem Rahmen im
Bereich der Eingrinung des Retentionsbeckens erfolgen. Ein Antrag auf Biotopverlegung wird pa-
rallel beim Landratsamt Ravensburg gestellt.

Festsetzung einer offentlichen Griinfldche um eine Ortsrandeingriinung herzustellen. Hierbei soll
eine Pflanzung von standortgerechten Feldgehdlzen/-hecke mit unregelmaBig buchtigen AuBen-
rindemn durchgefihrt werden. Bei Pflanzungen in den Baugebieten muss pro 1.000 m? angefan-
gene Grundstiicksfldche mindestens 1 Laubbaum gepflanzt werden um eine Ein- und Durchgriinung
der Baugebiete zu gewdhrleisten.

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

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Belastung durch Larm und Erschiitterungen, -
nen Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen
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Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Ackerfldche und Obstanbaufldchen -
gen, Baustrafen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Lebensrdumen, evil. Zerschneidung ——
Verkehrsflichen von Biotopen und Biotopvernetzungen, Verlust
wertvoller Geholze

Anlage von Grinfldchen Schaffung von Ersatzlebensriumen +
betriebsbedingt
Anliegerverkehr, Gewerbeausiibung u.U. Begintrdchtigung scheuer Tiere -

Lichtemissionen, Reflekfionen von Photovol- Beeintrdchtigung nachtakfiver oder wasserge- -
tikanlagen bundener Insekten (stark reduziert durch Festset-
zungen zur Beleuchtung und zu PV-Anlagen)

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

Die landwirtschaftlichen Ertragsfldchen gehen verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil
der Bodenfldchen fiir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub-
und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Die durch die geplanten Baukdrper und Verkehrsfld-
chen entstehende Versiegelung fiht zu einer Beeintrichtigung der vorkommenden Baden. Im Be-
reich der geplanten Baukdrper kommt es zu einem Abtrag der oberen Bodenschichten. Auch Auf-
schittungen sind im Bereich vorgesehen. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunk-
fionen (Standort fir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt) mehr
wahrgenommen werden. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,8 im Gewerbegebiet und einer GRZ von
0,6 im Mischgebiet konnen insgesamt bis zu etwa 25.251 m? des Plangebietes neu versiegelt
werden.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die entstehenden Beein-
friichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fir Stellplitze (aber nicht deren Zufahrten)
und untergeordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsftihige) Beldge vorgeschrieben,
um die Versiegelung der Freifliichen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefahigkeit des
Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen werden Oberfld-
chen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit
Niederschlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen. Die Art der Festsetzung von Gebdu-
dehdhen und Hohenbeziigen dient in Verbindung mit der zu entwickelnden ErschlieBungs-Planung
dazu, die Masse des anfallenden Erdaushubes zu minimieren. Uberschissiger Erdaushub ist gem.
den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KiW-/AbfG) in Verbindung mit der
Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustre-
ben. Die vorliegende Planung sieht eine Unterbringung des Aushubes iberwiegend innerhalb des
Planungshereiches in Verbindung mit den zu erwartenden Aufschiittungen sowie im Bereich des
Retentionsbeckens vor.
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Es wird eine Festsetzung ber die Oberfldchen-Beschaffenheit (wasserdurchldssige Beldge) im Be-
bauungsplan aufgenommen um die Versiegelung der Freifldchen zu minimieren. Trotz der MaB-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung, welche die entstehenden Beeintrchtigungen des
Schutzgutes Boden reduzieren, ist die Eingriffsstarke auf Grund der relativ groBfldchigen Versiege-
lung als hoch zu bewerten.

Dem "Geotechnischen Bericht zur ErschlieBung des Gewerbegebietes Brihl (Flurstiick 246 und 324
— Siid in 88273" der Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH vom 02.03.2017 konnen fol-
gende Empfehlungen entnommen werden: Eine objekispezifische und ergdnzende Baugrunderkun-
dung bei Bebauung der einzelnen Baugrundstiicke soll durchgefiihrt werden, um die grundungs-
fechnischen Empfehlungen bauplatzbezogen festzulegen bzw. den baulichen Gegebenheiten ent-
sprechend anzupassen. Gegebenenfalls sind weitere Aufschlisse bzw. Berechnungen erforderlich,
um die hisherigen geotechnischen Angaben und Empfehlungen dem aktuellen Planungsstand bzw.
der Ausfihrungsplanung gegeniiber bestitigen zu konnen.

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

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

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

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

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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Bodenversiegelung — urspriingliche Boden- ——

Verkehrsflichen Funkfionen gehen verloren

gesamte Flachenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——
betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung Eintrag von Schadstoffen -

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

Dem "Geotechnischen Bericht zur ErschlieBung des Gewerbegebietes Brihl (Flurstiick 246 und 324
— Siid in 88273 Fronreute" der Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH vom 02.03.2017 ist
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20 entnehmen, dass vor Baubeginn der Grundwasserstand im Baufeld durch einen Baggerschiirf,
der bis zur Aushubsohle des geplanten Bauvorhabens reicht, verifizieren zu lassen ist. Die geplante
gewerbliche Bebauung hat eine Verdnderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die Versickerungs-
leistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen ab, da Fldchen versiegelt wer-
den. Auf Grund des hohen Versiegelungsgrades von 0,8 bzw. 0,6 sind die Beeintrdchtigungen als
erheblich einzustufen.

Fiir Stellpldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte (versickerungsfahige)
Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens soweit wie mdglich zu erhalten und
Beeintrichtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren. Oberflachen aus Zink, Titan-
Zink, Kupfer oder Blei werden ausgeschlossen, um das Grundwasser vor Verunreinigungen zu schijt-
zen. Das Retentionsbecken soll auBerhalb des Geltungsbereiches angelegt werden. Bei 50 jahrli-
chen Ereignissen wird das Wasser gedrosselt in den Gehrenbach eingeleitet. Die Drainageschicht,
belebte Bodenzone sowie Begriinung sorgen dafiir, dass das Wasser im Becken gefiltert wird.

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

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

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintrige -
Grundwasser

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

wasser, dadurch bei vegetationsfreiem Boden

u.U. Verschmutzung von benachbarten Gewis-

s

anlagenbedingt

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

betriebsbedingt

Verkehr, oder Gewerbenutzung Schadstoffeintrige —

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

Durch die zusiitzliche Bebauung erhaht sich die anfallende Abwassermenge. Das Abwasser wird
getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und der Kldranlage zugeleitet.
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Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Tech-
nischen Werke Schusstal, Ravensburg

Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a und h
BauGB); Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels (Nr. 2b
Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfldchen
beschréinkt. Bei Einhaltung der giiltigen Warmestandards und Einbau modermer Heizanlagen sind
keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine geringfi-
gige Erhohung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des Anliegerverkehrs ist jedoch
maglich.

Die Neubebauung fihrt potenziell zu einem erhhten (0,-AusstoB. Insgesamt sind von dem ge-
planten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch nicht in einem Umfang zu erwarten, der sich in
spiirbarer Weise auf das Klima auswirken wiirde. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens werden sich bei Durchfihrung der Planung vor allem auf das Plangebiet und unmittelbar
angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission von Treibhausgasen zu reduzieren, sollte
wo immer mdglich die Energieeffizienz gesteigert und auf emeuerbare Energien und Elektromobile
2uriickgegriffen werden.

Eine Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht erkenn-
bar. Extrema in Bezug auf Niederschlagsereignisse (z.B. langandauernder Starkregen, urbane
Sturzfluten) wurden im Rahmen der Entwdsserungsplanung beriicksichtigt (z.B. ausreichende Di-
mensionierung der Rickhalteginrichtungen). Extrema in Bezug auf die Lufttemperatur bzw. Son-
neneinstrahlung werden durch die Umsetzung der Festsetzungen zu Pflanzungen (insbesondere
Heckenpflanzungen als Ortsrandeingriinung) sowie zu Bodenbeldgen (teilversiegelte Beldge zur
Verminderung der Warmeabstrahlung) abgemildert. Weitere SchutzmaBnahmen (z.B. Sonnen-
schutz/Kihlung an den Gebduden; Vermeidung dunkler/stark abstrahlender Bodenbeldge) sind von
den privaten Bauherren vorzusehen.

Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nutzung zeitweise
20 Geruchs-Belastungen oder zu Staubeintrigen fihren.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Eingriff
in das Schutzgut.

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

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

anlagenbedingt

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

Verkehrsflichen unginstigeres Kleinklima

Verlust der landwirtschaftlichen Flichen — weniger Frischluftprodukfion/Luftfilterung (Obst- -
(Acker und Obstplantagen) baume), weniger Kaltluft (Acker)

Anlage von Grinfldchen Verbesserung des Kleinklimas +
betriebsbedingt

Anlieger- und/ oder Durchgangsverkehr,  Verkehrsabgase, evtl. Schadstoff-/Staubemissio- -
Gewerbenutzung nen aus Gewerbebetrieben

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

Durch die Errichtung neuer Baukérper erfdhrt das Landschaftshild eine Beeintrichtigung, weil die
Blickbeziehungen in die freie Landschaft am Ortsrand von Blitzenreute verloren geht. Zudem
schrdnkt das Gewerbegebiet den dérflichen Charakter des Gebietes und somit die Erlebbarkeit ein.
Die dorfliche, landwirtschaftliche Nutzung am Orts-Rand entfdllt bzw. wird in Richtung Norden und
Osten verschoben. Der hochwertige, landschaftsbildprigende Streuobstbestand im Westen wird
durch das Vorhaben in seiner Blickbeziehung beeintrichtigt bzw. entfdllt vollstdndig.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Auswirkungen fiir das Schutzgut
Landschaftsbild reduziert werden. Hierbei ist eine Ortsrandeingrinung vorgesehen. Das gesamte
Gebiet wird mit der Festsetzung (pro angefangene 1.000 m2 muss ein Baum gepflanzt werden)

Um den storenden Einfluss der zukiinftigen Baukorper auf das Landschaftshild maglichst gering zu
halten, wird eine umfangreiche Ortsrandeingriinung festgesetzt. Die festgesetzten Planzlisten tra-
gen dazu bei, die Eigenart des Landschaftshildes zu schiitzen und mit Hilfe landschaftstypischer
Gehdlz-Arten eine Anbindung des Baugebietes an die Landschaft zu erreichen. Zu diesem Zweck
werden zusitzlich im Ubergangshereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an dffentliche
Fldchen angrenzen, Hecken aus Nadelgehdlzen ausgeschlossen. Die Planzung von nicht in der
Pflanzliste festgesetzten Strduchern wird nur auf max. 5% der Grundstiicksflche zugelassen, um
die Griinfldchen méglichst naturnah zu gestalten.

Die Hohen im Gebiet werden auf 12 m begrenzt um die Fernwirkung des Gebietes einzuschrdnken.

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

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

baubedingt
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Baustelleneinrichtungen tempordire Beeintrdchtigung des Landschaftsbil-
des v. a. bei griBeren Baustellen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Ortsrand-Vorverlagerung negativ
Verkehrsflchen

Entfernung der Geholzfliche geringere Atfraktivitdt fir Naturerlebnis

Durchgriinung des Plangebietes, Ortsrand-  Positive Wirkung auf das Landschaftshild
gingrinung

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft

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

Die infensiv landwirtschaftlich genutzten Fliichen gehen verloren. Eine Erholungs-Nutzung fir die
Offentlichkeit ist nicht mehr mdglich. Da die FuB- und Radwege nun an der gewerblichen Nutzung
angrenzt und nicht mehr zwischen Freifldichen liegen. Dafiir wird durch die Planung die Ansiedelung
von Gewerbebetrieben ermaglicht, wodurch Arbeitspltze neu geschaffen werden kdnnen. Der be-
stehende FuB- und Radweg entlang der StraBe bleibt bestehen. Die Naherholungs-Funktion wird

geschwicht.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein erheblicher Ein-

griff in das Schutzgut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut

Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Ansiedelung von Gewerbebetrieben, Angebot

Verkehrsflichen neuer Arbeitspldtze

Anlage von Griinfléchen Schaffung neuer Erholungsflachen
betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung Belastung durch Verkehrs- und/oder Betrigbs-

|drm, Verkehrsabgase

9.2.38  Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):
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Da im berplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiiter vorhanden sind, entsteht
keine Beeintrdchtigung. Sollten wiihrend der Bauausfihrung, inshesondere bei Erdarbeiten und
Arbeiten im Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Me-
fallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Grdber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist die archdologische Denkmalpflege beim Regierungsprisidium Stuttgart unverziiglich zu benach-
richtigen.

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

In der Bauphase kann es temporiir zu Lirmbeldstigung sowie zu Belastungen durch Staub, Geriiche
und/oder Erschitterungen (z.B. durch Baumaschinen) kommen, die zeitweise die Wohn- und Ar-
beitsqualitdt in den angrenzenden, bereits bebauten Gebieten beeintrichtigen knnen. Erhebliche
Beeintrdchtigungen sind jedoch auf Grund der zeitlich begrenzten Dauer der Bauarbeiten, die zu-
dem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsiber (d.h. auBerhalb des besonders empfindlichen Nacht-
zeitraumes) stattfinden werden, nicht zu erwarten.

Zudem kdnnen Heiz- oder Produktionsanlagen von Gewerbebetrieben (z.B. groBes Blockheizkraft-
werk; Brenndfen) zu einem erhdhten Schadstoffausstol beitragen. In allen Fillen zdhlen Kohlen-
wasserstoffe, Kohlenstoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen potenziell um-
weltschddigenden Abgas-Bestandteilen; je nach Verbrennungsanlage kdnnen auch Schwefeloxide
sowie Staub und RuB relevant sein. Durch die groBfldchige Flachenneuversiegelung wird zudem
die Wérmeabstrahlung begiinstigt, so dass es zu einer geringfiigigen Erhdhung der Lufttemperatur
im Bereich der neuen Bebauung kommen kann. Siehe hierzu den Punkt "Schutzgut Klima/Luft;
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit".

Lu den Lirmemissionen aus dem Bereich des geplanten Gewerbegebietes: siehe die Ausfihrungen
unter dem Punkt "Schutzgut Mensch" sowie das schalltechnische Untersuchung (vom 25.05.2018,
Biiro Sieber, Lindau) zum Bebauungsplan.

Durch die ndchtliche Beleuchtung des Gewerbegebietes kann es zu einer Lichtabstrahlung in um-
liegende Wohngebiete und in die freie Landschaft kommen. Um die Stirke und den Radius der
Lichtausstrahlung zu reduzieren, trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zu den zuldssigen Lam-
pentypen (z.B. nach unten gerichtete, in der Hohe begrenzte Leuchtkdrper). Zudem gelten Ein-
schrdnkungen fir die GroBe und Beleuchtung von Werbeanlagen, welche verhindem, dass es zu
einer Beeintriichtigung der unmittelbaren Anwohner, der landschaftsiisthetischen Situation oder
lichtempfindlicher Tierarten kommt.

Negative Auswirkungen durch Erschijtterungen, Wiirme oder Strahlung sind auf Grund der Art des
geplanten Baugebietes nicht zu erwarten. Sollten sich in dem Gewerbegebiet Betriebe ansiedeln,
welche Erschijtterungen verursachen (z.B. Brechanlage im Rahmen von Bauschuttrecycling) oder
Wirme bzw. andere Strahlung emittieren (z.B. Umspannwerk), sind die einschldgigen Fachgesetze
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9.23.11
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bzw. technischen Bestimmungen zu beachten und ggf. deren Einhaltung im Rahmen eines immis-
sionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens nachzuweisen.

In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die 0.g. Wirkfaktoren auf angren-
zende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld lebende Tierwelt zu erwarten.

Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung (81 Abs.6 Nr.7
Buchst. e BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Als wesentliche Abfdlle sind insbesondere recyclingfihige Verpackungen, organische Abfille (Bio-
mill) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbedenklicher Haus- bzw. Restmill zu erwar-
ten. Anfallende Abfdlle sind nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recyc-
ling, energetische Verwertung, Verfillung); falls dies nicht maglich ist, sind sie ordnungsgemdB
und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt iber das gemeindliche Abfallentsorgungssystem.

Lur Entsorgung der Abwisser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 20 BauGB)

Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle einer Bebauung der der-
zeit landwirtschaftlich genutzten Fliichen nicht zu erwarten. Sofern die optimale Entsorgung der
Bau- und Betrigbsstoffe gewdhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird
und eine regelmdBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemdBe Lagerung gewisserge-
fihrdender Stoffe erfolgt, konnen die baubedingten Auswirkungen als unerheblich eingestuft wer-
den.

Fiir den Betrieb der geplanten Gebude bzw. Anlagen regelt der Bebauungsplan keine bestimmten
Techniken und Stoffe, so dass zu deren Auswirkungen keine genauen Angaben maglich sind. Auf
Grund der Erfahrungen aus der Entwicklung der umliegenden Gewerbegebiete ist jedoch davon
auszugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur allgemein gebrduchliche Techniken und
Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen einschldgigen Richtlinien und dem Stand der Technik
entsprechen.

Fir die Anlage der Gebiude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellpldtze usw.) werden voraussichtlich
nur allgemein hdufig verwendete Techniken und Stoffe, die den aktuellen einschldgigen Richtlinien
und dem Stand der Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass keine erheblichen
Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiter zu erwarten sind.

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

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt durch Unfdlle oder Katastrophen abzusehen. Dem geotechnischen Be-
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richt der Gesellschaft fur Bohr- und Geotechnik mbH kann entnommen werden, dass das Untersu-
chungsgebiet in der Erdbebenzone 1 (Gebiet, in der gemdB des zugrunde gelegten Gefahrdungsni-
veaus rechnerisch die Intensivitit 6,5 bis 7,0 zu erwarten ist) liegt.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils emeuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Wdrme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen konnen aut
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie kann bei Gebtuden insbesondere durch eine kompakte Bau-
weise (wenig AuBenfliche im Vergleich zum beheizten Innenvolumen, flache Dachformen) sowie
durch optimale Ausrichtung zur Sonne und eine gute Gebiudeddmmung erzielt werden.

Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukérper zur optimalen Errichtung von
Sonnenkollekforen in Ost-West-Ausrichtung mdglich. Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer
Energie (z.B. thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind auch auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig.

Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwirme muss bei Bedarf gesondert geprisft werden.

Laut Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau ist der Standort fir geothermische Effizienz
als effizient eingestuft.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksich-
figung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise betroffene Gebiete mit
spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen (Nr. 2b Buchstabe ee
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Die Umsetzung der Planung fihrt im Zusammenhang mit den angrenzenden Gewerbeflichen zu
einem deutlich erweiterten Siedlungshereich, der Gberwiegend durch berbaute und befestigte Fld-
chen gekennzeichnet ist. Die Bedeutung fir die Tier- und Pflanzenwelt wird weiter reduziert. Wei-
fere Kumulationseffekte entstehen durch zunehmende Verkehrshewegungen und einem erhdhten
Larmautkommen.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Kulturgiter
(81 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

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

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Mensch und Klima/Luft erfahren eine Verdnde-
rung, da die geplante Gewerbebebauung ndher an den nach FFH-Richtlinie kartierten Wald heran-
riickt. Die Begintrdchtigung des Menschen durch Lirm- und Stofflichen-Immissionen erhht sich.
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Die Verdnderung der kleinklimatischen Verhiltmisse durch die Bebauung der landwirtschaftlichen
Fldchen wirkt auf die Anwohner des Gebiets (Schutzgut Mensch) zuriick, weil dadurch die Kaltluft-
zufuhrin die Siedlung eingeschriinkt wird.

Wenn im Zuge der BaumaBnahmen Bodenbereiche verdichtet werden, auf denen spter Griinfld-
chen angelegt werden, kann es zu einer Beeinfrichtigung der spater dort wachsenden Pflanzen
kommen, da durch die Bodenverdichtung die Durchwurzelung des Bodens erschwert und die Zufuhr
von Wasser und Nahrstoffen unter Umstdnden reduziert wird. Auch fir Bodenbewohnende Tiere
kénnen durch die Verdichtung Lebensrdume verloren gehen (Wechselwirkung Boden-Arten).

Die Beseitigung der Vegetation im Zuge des Gebdude- und StraBenbaus stellt nicht nur einen Ver-
lust fir die Artenvielfalt dar, sondern reduziert auch die Fahigkeit der betroffenen Baden, Wasser
2u speichern und zu filtern. Offener (vegetationsfreier) Boden kann vor allem in Hanglagen leichter
erodiert werden; ausgeschwemmte Erde wiederum kann zur Verschmutzung von Privatgrundsti-
cken oder Verkehrswegen (Schutzgut Mensch) oder Gewdssern (Schutzgut Wasser) fihren.

Der verdnderte Boden-Wasserhaushalt beeinflusst auch die zukiinftig noch im Plangebiet vorkom-
menden Pflanzen. Eine Verinderung des Bodenreliefs durch Abtragungen oder Aufschiittungen
kann Auswirkungen auf das Landschaftshild haben.

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

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

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

Eingriinung des neuen Ortsrandes durch eine Griinfliche mit Gehdlz-Pflanzungen (planungsrecht-
liche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensriiume, Schutzgut Landschaftsbild)

Durchgriinung des Gebietes durch Pflanzgebote fiir den StraBenraum (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer Ge-
hilze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensrdume)
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Schutz nachtaktiver Insekten durch Verwendung von Leuchtentypen mit geringem Anteil an blavem
und ultravioletten Licht (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

Reduktion negativer Auswirkungen auf Wasserinsekten durch Verwendung von Photovoltaik-Mo-
dulen, die weniger als 6 % polarisiertes Licht reflektieren (3 % je Solarglasseite) (planungsrecht-
liche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensriume)

Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Be-
reichen, die an dffentliche Flichen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Land-

schaftshild)

Einschrdnkungen zu Werbeanlagen im Hinblick auf deren GriBe und Gestaltung (bavordnungs-
rechtliche Vorschriften, Schutzgut Landschaftsbild)

Begrenzung der Gebdudehdhen, der Gebdudeformen und der Gebdudemassen; Einschriinkung der
Farbgebung fir die Gebdudeddcher (Schutzgut Landschaftshild)

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

Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefiihigkeit des
Bodens durch Verwendung versickerungsfihiger Belige (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

Verbot Tiergruppen schidigender Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Zdunen (bauord-
nungsrechtliche Bauvorschriften, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

Durchldssigkeit der Siedlungsrinder zur freien Landschaft zur Forderung von Wechselbeziehungen
(Hinweise, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

Emissionskontingente fiir Luftschadstoffe (Schutz vor stickstoffempfindlichen Eintrdgen in das FFH-
Gebiet)

Emissionskontingente (Schutzgut Mensch, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

Ermittlung des verbleibenden AusmaBes der Begintréichtigung

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

Bestehende und zu pflanzende Einzelbdume flieBen bei der Fldchenbilanzierung nicht mit ein,
sondern nur mit ihrem Bilanzwert (kwrsiv gedruck).
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Nr. Bestands-Biotoptyp (Plangebiet) Flicheinm®  Biotopwert  Bilanzwert

37.11 Acker 16.348 4 65.392
37.21 Mehrihrige Sonderkultur — Obstplantage 11.566 4 46.264
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte 808 17 13.736
45.300 Einzelbdume auf sehr gering- bis geringwertigen Bio- 160 ) 1.260
Toptypen (geschitzter Stammumiang 40cm, 4 Bivme)
45.300 Linzelbiume auf sehr gering- bis geringwertigen Bio- /0 ) 560
toptyen (geschitzter Stammumiang 70cm, 1 Bavim)
60.10 Von Bauwerken bestandene Fléche 361 ] 361
60.20 StraBe, Wege oder Platz 2.292 ] 2.292
60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies oder 1.374 4 5.496
Schotter
60.24 Unbefestigter Weg oder Platz mit Pflanzenbewuchs 295 b 1.770
60.50 Kleine Griinfldchen 3.262 b 19.572
60.60 Garten 507 6 3.042
Summe Bestand 159.765
Nr. Planung-Biotoptyp (Plangebiet) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert
42.22 Feldhecke mittlerer Standorte 1.024 17 17.408
60.10 Von Bauwerken bestandene Fliche 22.133 ] 22.133
60.20 StraBe, Weg oder Platz 5.409 ] 5.409
60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies oder 6.941 4 27.765
Schotter
60.50 Kleine Grinfldche 1.305 4 5.220
45.300 Einzelbivme auf den privaten Baugrundsticken, 2100 8 16.600
Neupflanzung, 30 Stick, prognostizierter Stammuim-
fang nach 25 Jahren 70 cm
Summe Planung 94.736
Summe Planung mit Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen 94.736
Summe Bestand 159.765
Differenz Bestand / Planung (= Ausgleichsbedarf) 65.029

9245  Esverbleibt ein Ausgleichsbedarf von 65.029 Okopunkten.
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Schutzgut Boden: Das geplante Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen durch die (teilweise) Neu-
versiegelung bislang unversiegelter Baden. Zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs for
das Schutzgut werden die Bden anhand einer 5-stufigen Bewertungsskala (Stufe 0-"Bdden ohne
natirliche Bodenfunktion" bis Stufe 4 -"Biden mit sehr hoher Bodenfunktion") fir die folgenden
Funktionen getrennt bewertet:

— natirliche Bodenfruchtharkeit

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

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

Die Wirkung des Eingriffs, d.h. der Kompensationshedarf, wird in Boden-Wertstufen (Gesamhe-
wertung Gber alle Funktionen) ermittelt. AnschlieBend werden die Boden-Wertstufen (Gesamtbe-
wertung Gber alle Funkfionen) in Okopunkte umgerechnet, um eine bessere Vergleichbarkeit mit
den anderen Schutzgiitern zu erzielen. Die Berechnung erfolgt durch Multiplikation der vom Eingriff
betroffenen Flache in m2 mit der Differenz aus der Wertstufe vor dem Eingriff und der Wertstufe
nach dem Eingriff. Die Wertstufen stellen dabei den Mittelwert der drei zu betrachtenden Boden-
funktionen dar. Diese Wertstufe vor dem Eingriff liegt bei 2,666, die nach dem Eingriff bei versie-
gelten Fldchen bei 0. Teilversiegelte Flichen (z.B. Stellpldtze) werden dabei genauso behandelt
wie vollversiegelte Fldchen, sind also bei den u. g. Fldchen miteingeschlossen.

Die versiegelte Fldche berechnet sich wie folgt:
— in dem Gewerbegebiet vollstindig versiegelbare Fléche: 18.755 m?

— in dem Mischgebiet vollstiindig versiegelbare Fldiche: 3.379 m?
— festgesetzte Verkehrsflichen: 5.409 m?

Von der Gesamtfliche von 36.814m2 muss die bereits im Bestand vorhandene Versiegelung
("Flichtlingsunterkunft und StraBe": 2.653 m2) abgezogen werden.
Es ergibt sich folglich eine max. Neuversiegelung von 25.251m2.

Lusiitzlich zu den neu versiegelbaren Fldchen findet auch im Bereich der geplanten Retentionsfld-
chen ein Eingriff in den Boden statt. Die hier notwendigen Abgrabungen und die dadurch verur-
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sachten Beeintrdchtigungen fihren jedoch nicht zu einem vollstandigen Funktionsverlust. In Ab-
stimmung mift dem Sachbereich Bodenschutz, Landratsamt Ravensburg, kann bei Retentionshe-
cken, bei denen noch eine Restversickerung stattfindet, was vorliegend der Fall ist (siehe hierzu
"Wasser" unter Punkt 9.2.3.3 sowie Baugrundgutachten), eine Bewertung von 1-1-1 nach dem
Eingriff angesetzt werden.

Teilfldche Fliche in Wertstufen vor dem  Wertstufen nach dem  Okopunkte Okopunkte be-
m? Eingriff (in KlammernEingriff (in Klammern prom?  zogen auf die
Gesamtbewertung)  Gesamtbewertung) Fléiche
neu versiegelbare Flachen  25.251 2-3-3 (2,666) 0-0-0(0) 10,66 269.173
Summe 2.622 269.173
Fir die Eingriffe in das Schutzgut Boden ergibt sich folglich ein Kompensationsbedarf von

269.173 Okopunkten.

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

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

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

— Ermittlung der Bedeutung der dsthetischen Raumeinheiten: In den Wirkzonen sind zwei ver-
schiedene Raumeinheiten zu betrachten. Die erste und kleinere der beiden Raumeinheiten um-
fasst das gelb-rote Kreissegment (siehe o. a. Karte). Hierbei handelt s sich um die bestehende
Siedlung von Blitzenreute und die landwirtschaftlichen Flichen. Die landschaftsiisthetische Be-
deutung des iberwiegenden Bereichs wird mit "3" eingestuft, da die Bebauung eine ddrfliche
Siedlungsstruktur darstellt. Die Siedlungen orientieren sich an alten Vorranggebieten. Die
Waldflachen in der Wirkzone | werden mit "4" eingestuft. Hierbei handelt es sich um charakfe-
ristische Bereiche fir diese Region, welche einen hohen Erholungswert aufweisen. Die Wirkzone
Il umfasst den Bereich zwischen 500 und 2.000 m um das Vorhaben. Hierbei kommen eben-
falls die Faktoren 3 und 4 fiir die Bedeutung der Raumeinheit vor.
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Bewertung der Raumeinheiten  Roumeinheit | 3| 4

— Ermittlung des Erheblichkeitsfaktores: Da es sich um ein Gewerbe- und Mischgebiet handelt

und das Vorhaben am Ortsrand liegt, wird die bestehende Bebauung zusitzlich verstrkt. Es
handelt sich um eine weitere Uberprdgung der Landschaft. Diese verliert somit ihren Eigenwert.
Der dorfliche Charakter wird verdndert und geht teilweise verloren. Von dem geplanten Eingriff
geht eine mittlere Wirkungsintensitdt aus. Der Erheblichkeitsfaktor liegt daher bei 0,6.

— FErmittlung des Wahrnehmungskoeffizienten: Beim Eingriffstyp 3 und Eingriffsobjekten bis

50 m Hahe liegt dieser Kosffizient fiir die Wirkzone | bei 0,2, fiir die Wirkzone I1 bei 0,1.

— Der Kompensationsflachenfaktor wird gemaB Nohl (1993) mit 0,1 angesetzt.
— Die Berechnungsformel fiir den Kompensationsbedarf innerhalb einer Wirkzone ist im Folgen-

den abgebildet. Der gesumte Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Summe des Bedarfs aus
den beiden Wirkzonen.

Raumeinheit 1 Raumeinheit 2 Wahmeh K fi
ahmeh- ompensati-
beeintrichtigter _ Bedeutung beeintrdchtigter  Bedeutung Erheblich- x  mungs-ko- x onsﬂ%chen—

Wirkraum [m?] Raumeinheit ™ Wirkraum [m?] X Raumeinheit | Keitsfaktor offizient faktor (0,1)

Demnach ergibt sich folgender Kompensationsbedarf fiir den Eingriff in das Landschaftsbild:

Wirkzone |

Raumeinheit 1 Raumeinheit 2 Erheblich-  Wahrnehmungs- Kompensations- Komp.-

Fliche [m?] Bedeutung Fliche [m?] Bedeutung keitsfaktor  koeffizient fldchenfaktor  umfang
548.135 3 1.583 4 0,6 0,1 0,1 19.809
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Wirkzone Il

Raumeinheit 1 Raumeinheit 2 Erheblich-  Wahrnehmungs- Kompensations- Komp.-

Fliche [m?] Bedeutung Fliche [m?] Bedeutung keitsfaktor  koeffizient fldchenfaktor  umfang

972.028 3 54.988 4 0,6 0,1 0,1 18.816

Summe Kompensationsumfang von Wirkzone | und Il 38.625

Ausgleich der verbleibenden Beeintrdchtigungen

Die nach Vermeidung und Minimierung verbleibenden Auswirkungen des geplanten Vorhabens
werden auf einer Fldche ausgeglichen. Die Gemeinde Fronreute hat bei dem regionalen Kompen-
sationspool Bodensee-Oberschwaben GmbH Okopunkte gekauft. 187.329 Okopunkte werden von
dieser MaBnahme erzielt, welche vollstindig fiir dos Vorhaben zur Entwicklung des Gewerbegebie-
tes Brihl verwendet werden kann. Die noch fehlenden 185.498 Okopunkte werden von der Ge-
meinde Fronreute im Rahmen des Verfahrens ebenfalls beim regionalen Kompensationspool Bo-
densee-Oberschwaben GmbH gekauft.

Das kartierte Biotop, welches auszugleichen gilt, wird in Form einer Hecke am Retentionshecken
auf dem Fl.-Nr. 232 angelegt.

Circa 650 m2 werden aus standortgerechten und heimischen Strduchern und Bdumen bepflanzt.
Die Pflanzung erfolgt mdglichst vielfltig strukturiert (schmalere und breitere Abschnitte). Als Ge-
holzarten sind inshesondere Schlehe, Hunds-Rose, roter Hartriegel, Hasel, schwarzer Holunder,
wolliger Schneeball und Liguster zu verwenden.

Die Gesamtbilanzierung zum Ausgleichsbedarf fir die Schutzgiiter Arten/Lebensrdume, Boden und
Landschaftshild sowie zu den erzielten Aufwertungen durch die AusgleichsmaBnahmen zeigt, dass
der Ausgleichsbedarf fir die genannten Schutzgiiter vollstandig abgedeckt wird:

Ausgleichsbedarf und AusgleichsmaBnahmen Okopunkte
Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und Lebensriiume —065.029
Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden —269.173
Ausgleichshedarf Schutzgut Landschaftsbild —38.625
Aufwertung durch die externen AusgleichsmaBnahmen (Kauf von Okopunkten) +372.827
Differenz Ausgleichsbedarf / erzielte Aufwertung (= Ausgleichsiiberschuss) 0
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9.2.4.15 Ergebnis: Der Ausgleichsbedarf wird damit vollstandig abgedeckt. Zur Sicherung der 0. g. ange-

9.25
9251

9252

9.2.6

9.26.1

strebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan ge-
froffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind.

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

Fir den Gberplanten Bereich bestanden von Seiten der ortsansfigen Gewerbebetriebe Anfragen
zur Weiterentwicklung. Um die Verwirklichung dieser Bauvoranfragen zu ermdglichen, stellte sich
dieser Standort als optimal heraus. An das bestehende Gewerbegebiet wird somit angeknipft. Die
Entwicklung ist zudem auf die 3. Anderung des Flichennutzungsplanes zuriickzufihren. Hierbei ist
die Fldche als geplantes Gewerbegebiet dargestellt.

Planungsalternativen: Es wurden verschiedene Entwurfs-Alternativen erarbeitet.

Die Alternative 1 beinhaltet einen nrdlichen Teilbereich mit 3 Fldchen fir Wohnen, angrenzend
an den Friedhof (Zufahrt Gber den Parkplatz) und 3 Gewerbefldchen im Norden, die durch eine
separaten StichstraBe mit Wendeplatte bzw. durch eine Zufahrt auf die "Wolpertswender StraBe"
erschlossen werden. Im siidlichen Teilbereich werden 3 Gewerbeflichen dargestellt. Die Erschlie-
Bung hierfir ist Gber den "Eggweg" und den auszubauenden, dstlichen Wirtschaftsweg vorgesehen.

Da der Bedarf an Grundstiicken fiir Gewerbeansiedlung hoher ist als die Anzahl der dafiir vorgese-
henen Flichen und die ErschlieBung sich schwierig erweist, wurde dieser Entwurf verworfen. Des
weiteren schrinkt die Wohnbebauung die Gewerbeansiedlung durch erhéhte Larmschutzanforde-
rungen ein.

Bei Alternative 2 wurden die Anderungswiinsche der Gemeinde fir den nérdlichen Teilbereich ein-
gearbeitet, indem 6 Flichen fir Gewerbe dargestellt sind und nur das Asylbewerberheim als Wohn-
nutzung bleibt. Der siidliche Teilbereich blieb unverdndert.

Durch konkrete Bauvoranfragen wurde deutlich, dass sich die Anforderungen an die siidlichen Bau-
quartiere mit diesem Entwurf nicht realisieren lassen. Deshalb konnte dieser Entwurf nur als Richt-
schnur zur Erarbeitung des Bebauungsplanes dienen

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die auf Grund der Anfdlligkeit
der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfille oder Katastro-
phen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Eine Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Ka-
tastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, biolo-
gische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevélkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter durch
schwere Unfdlle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.
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9.3.1

9.3.1.1

9312

9.3.2

93.21

9.3.3

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

— Arten, Biotope, Landschaft — Schlissel zum Erfassen, Beschreiben, Bewerfen" der Landesanstalt
fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (Stand Dezember 2009, 4. Auf-

lage)
— Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fiir Planungen und Gestat-
tungsverfahren des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg (Stand Dezember 1995)

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische Liicken oder fehlende
Kenntnisse): Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung 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):

Um bei der Durchfihrung des Bebauungsplanes unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frih-
zeitig zu ermitteln, sieht die Gemeinde Fronreute als UberwachungsmaBnahmen vor, die Herstel-
lung und ordnungsgemiBe Entwicklung der festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen und Aus-
gleichsmaBinahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft zu Gberpriifen und diese Uberpriifung
im Anschluss alle finf Jahre zu wiederholen. Die Entwicklung der Ausgleichsfldchen soll hierbei
durch einen Pflanzensoziologen bzw. durch einen Botaniker mit entsprechenden Fachkenntnissen
erfolgen. Da die Gemeinde dariber hinaus kein eigenstdndiges Umweltiiberwachungssystem be-
treibt, ist sie ggf. auf entsprechende Informationen der zustiindigen Umweltbehérden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB):
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9332

9.33.3

9334

Durch den Bebauungsplan wird ein Gewerbegebiet (GE) und in kleinen Teilbereichen in Mischgebiet
(MI) am nordastlichen Ortsrand von Blitzenreute ausgewiesen. Der Gberplante Bereich umfasst
36.814m2.

Beim Plangebiet handelt es sich um Ackerfldchen im westlichen Bereich sowie eine Obstplantage
im dstlichen Geltungshereich. Die Flachen liegen im Nordosten von Blitzenreute, einem Orts-Teil
der Gemeinde Fronreute. Die Gemeinde ist Mitglied des Gemeindeverwaltungsverbandes Fronreute-
Wolpertswende. Die "Wolpertswender StraBe" verlduft durch den Geltungsbereich. Im Siden grenzt
das Gebiet an die Bestandshebauung an. Hierbei handelt es sich um gewerblich genutzte Fldichen
sowie einen Friedhof. Nordlich kommt ein Feldweg vor. Westlich liegt eine Streuobstwiese. Weitere
Obstbesttinde, welche jedoch intensiv bewirtschaftet werden grenzen im Norden und Osfen an.

Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Siiddstlich des Plangebietes, in einem
Abstand von etwa 150 m, beginnt eine Teilflache des FFH-Gebiets "Schussenbecken mit Tobelwil-
dem siidlich Blitzenreute" (Nr. 8223-311). Hierbei handelt es sich um ein Mosaik aus verschiede-
nen, Lebensraumtypen sowie im dstlichen Anschluss an die "Schussen”. Im Rahmen der Umwelt-
prifung wurde gem. § 34 Abs. T BNatSchG eine Vorprisfung zur Vertrdglichkeit des Vorhabens mit
dem Schutzgebiet des europdischen Verbundsystems Natura 2000 durchgefihrt. Bei Beriicksichti-
qung der im Bebauungsplan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen (insektenschonende AuBen-
beleuchtung und Photovoltaik-Anlagen) sind erhebliche Beeintrdchtigungen der Schutz- und Er-
haltungsziele des oben genannten FFH-Gebietes nicht zu erwarten (siehe FFH-Vorprifung des Bi-
ros Sieber vom 18.05.2018). Eine weitere Vertriglichkeitsprifung gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG ist
daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope: Innerhalb des Geltungshereiches sowie ndrdlich dariiber hinaus
liegt das kartierte Biotop "StraBenhecken nérdlich Blitzenreute" (Nr. 1-8123-436-0346). Da auf
Grund der méglichen ErschlieBungsplanung das Offenlandbiotop entfernt werden muss, besteht die
Ausgleichspflicht dessen. Vorgesehen ist die Hecke an dem Retentionshecken auszugleichen. Der
nach Waldbiotopkartierung vorliegende "Schluchtwald im Tobel O Blitzenreute" (Nr. 2-8123-436-
5811) liegt etwa 200 m siidastlich des Geltungsbereiches. "Feldhecken westlich Unterspringen”
(Nr. 1-8123-436-0302) sowie "Schilfgirtel an Fischteich ostlich Blitzenreute" (Nr. 1-8123-436-
0355) sind Biotope, welche auf Grund ihrer Entfernung nicht betroffen sind. Knappe 800 m nord-
westlich liegt das Naturschutzgebiet "Dornacher Ried mit Héckler Ried, Hackler Weiher und Buch-
see" (Nr. 4.001). "Blitzenreuter Sennplatte mit Altshauser Weiher" (Nr. 8123-441) ist ein Vogel-
schutzgebiet, welches knappe 700 m nordwestlich des Geltungshereichs liegt. Wasserschutzgebiete
sind von der Planung nicht betroffen.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die groBfldchige Versiegelung und beim
Schutzgut Arten/Lebensrdume durch die Beseitigung der StraBenhecke landwirtschaftlichen Fld-
chen. Durch die Ortsrandeingriinung wird neuer Lebensraum fiir vorkommende Arten im Gebiet
geschaffen. Die Festsetzung, dass pro 1.000 m? angefangene Grundsticksfliche mindestens 1
Laubbaum zu pflanzen gilt, kann eine Durchgrinung des Gebietes erfolgen.
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93.3.6

9337

9.34

9.3.4.1

9342

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

Der nach Beriicksichtigung der planinternen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt
ein Ausgleichsbedarf von 372.827 Okopunkten. Diese wurden von der Gemeinde Fronreute im Rah-
men des Verfohrens beim regionalen Kompensationspool Bodensee-Oberschwaben GmbH gekauft.
Beziehungsweise die noch fehlenden 185.498 Okopunkte werden bis zum Satzungsbeschluss er-
worben.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wird, die Gberplante Fldche voraussichtlich weiterhin land-
wirtschaftlich genutzt und in ihrer Funkfion fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild in Ghn-
lichem MaBe bestehen bleiben. Verdnderungen, die sich unabhdngig von der vorliegenden Planung
ergeben, kinnen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

Fiir die Zusammenstellung der Angaben lagen keine besonderen Schwierigkeiten vor.

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

Allgemeine Quellen:

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

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

— Online-Kartendienst zu Fachanwendungen und Fachthemen des Landesamts fiir Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau beim Regierungsprdsidium Freiburg (u.a. zu Berghau, Geologie, Hydrogeo-
logie und Boden)

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

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
— Luftbilder (Google, Gemeinde. . .)
— 3. Anderung des Fldchennutzungs- und Landschaftsplanes in der Fassung vom 30.08.2017

— Bodenschitzungsdaten des Regierungsprdsidiums Freiburg — Landesamt fiir Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau (Stand Mdrz 2018)
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— Stellungnahmen der frihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. § 4 Abs. T BauGB, schriftlich

vom 26.06.2016, mit umweltbezogenen Stellungnahmen des Regierungsprisidiums Tibingen
(Raumordnung, StraBenwesen, Naturschutz), des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben
(Raumordnung, Naturschutz) sowie des Landratsamtes Ravensburg zu den Themenfeldern Pla-
nungsrecht, Immissionsschutz, Naturschutz, Gewdsser, Bodenschutz, Forst, Abwasser und
Grundwasser, StraBenbau, Landwirtschaft, Denkmalschutz, Brandschutz

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Brishl" des Biros Sieber
in der Fassung vom 25.05.2018 (zu den Gewerbeldrm-Immissionen innerhalb des Gebietes
und den notwendigen SchutzmaBnahmen innerhalb des Plangebietes)

"Geofechnischer Bericht zur ErschlieBung des Gewerbegebietes Brihl (Flurstiick 246 und 324
— Siid) in 88273 Fronreute" von der Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH vom
02.03.2017 (zv den Themen Geomorphologie des Untersuchungsgebietes, Geotechnisches
Baugrundmodell, Georisiken, Hydrogeologie, Grundbauchtechnische Empfehlungen und bau-
begleitende MaBnahmen)

FFH-Vertrdglichkeitsuntersuchung zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Briihl" des Biiros Sieber
in der Fassung vom 17.05.2018 (zu den Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das dstlich
liegende FFH-Gebiet " Schussenbecken mit Tobelwdldern sidlich Blitzenreute ", inshesondere
unter Beriicksichtigung der Wirkfaktoren Licht und andere optische Emissionen, Ldrm, Eintrag
von Luftschadstoffen sowie Wassereinleitungen)

Artenschutzrechtliches Fachgutachten zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Brihl" des Biros
Sieber in der Fassung vom 04.11.2016 (zum Vorkommen geschiitzter Tierarten innerhalb des
Plangebietes und notwendigen arfenschutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)

"Gutachten zu den Stickstoffeintrdgen in ein benachbartes FFH-Gebiet im Rahmen des Bebau-

ungsplanverfahrens "Gewerbegebiet Brihl" in Fronreute" von iMA Richter & Rackle vom
14.05.2018
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10 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1  Ortliche Bauvorschriften
10.1.1  Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

10.1.1.1 Die Vorschrift der Dachformen fiir den Hauptbaukdrper erméglichen die Errichtung eines Sattelda-
ches, Pultdaches, Walmdaches (letzteres auch als Zeltdach oder so genanntes Kriippelwalmdach
2uldssig), Flachdaches oder Tonnendaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen mo-
derner Baukdrper und sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt. Fir Gberwie-
gend gewerblich genutzte Gebdude wird auf diese Weise ein Gestaltungs-Spielraum angeboten,
der eine wirtschaftliche und zweckgebundene Konstruktionsweise ermdglicht. Diese Dachformen
erlauben eine zeitgemadBe Umsetzung von gewerblichen Hallen und Baukdrper fir Dienstleis-
tungshetriebe.

Die Regelungen fiir Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrecht-
licher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsflichen und den Vorschriften zum
Brandschutz.

Die ausfihrliche Definition des Pultdaches kann im Baugenehmigungsverfahren die Entscheidung
erleichtern, ob es sich bei dem Dach eines Vorhabens um ein Pultdach handelt und ob demnach
die sonstigen Festsetzungen zum Pultdach greifen (Firsthéhe und Dachneigung). Um ein Pultdach
handelt es sich, wenn mindestens 75 % aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zuei-
nander parallel sind. Die Fldche einer Dach-Ebene wird in der senkrechten Projektion auf die Fldche
gemessen.

i aiah

100 % parallel 100 % parallel mind. 75%  max. 25%

Die fiir Industriehallen typische Dachform des Sheddaches wurden ausgeschlossen, um den Cha-
rakter des Gewerbegebietes an die drtlichen Gegebenheiten anzupassen.

10.1.1.2 Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Mglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine
nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen konnten. Die Regelung der Dachneigung bezieht sich auch
auf Terrassengeschosse, da diese ebenfalls andere Dachformen, wie z.B. ein Pultdach haben kon-
nen.

10.1.1.3  Die Vorschriften zur Aufstiinderung von Solar- und Fotovoltaikanlagen auf Déichern sollen grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flach- und Pultdéchern ermdglichen.
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10.2
10.2.1
10.2.1.1

Gleichzeitig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden wer-
den. Die getroffenen Regelungen fihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstinde-
rungswinkels der Solarmodule im GuBeren Dachbereich von Pult- und Flachddcher.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben lassen dem Bauherr bewusst ausreichend Spielraum
zur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche und von gewerblichen Bauformen. Die Be-
schrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem
homogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben figen sich erfahrungsgemdB besonders
gut in die landschaftliche Situation ein.

Sonstige Regelungen
Werbeanlagen

Durch die Beschriinkung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
eintrichtigung der unmittelbaren Anwohner sowie der landschaftsoptischen Situation entsteht. Die
Werbeanlagen sollten in dem landschaftlich hochsensiblen Bereich zuriickhaltend gestaltet werden.
Ein Bezug zur GriBe der gewerblichen Anlagen sollte gewahrt bleiben.
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11 Begriindung — Sonstiges

11.1 Umsetzung der Planung

11.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

11.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

11.1.1.3  Die Gemeinde ist bereits Eigentimer der nordwestlichen Teilfldche und beabsichtigt, die fehlenden
Fldchenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an geeignete Bauwerber weiter zu verduBem.

11.1.2  Wesentliche Auswirkungen

11.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind des beschrdnkten AusmaBes
der zusitzlichen Bebauung nicht erkennboar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die
zusiitzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

11.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stdtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Da sich in der Umge-
bung bereits hauptsichlich Gewerbebauten bzw. der Friedhof befinden, sind diese Auswirkungen
als akzeptabel zu bewerten.

11.2  ErschlieBungsrelevante Daten

11.21  Kennwerte

11.2.1.1 Fdche des Geltungsbereiches: 3,7 ha

11.2.1.2 FHdchenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldche als Ml 0,56 15,1%
Baufldchen als GE 2,34 63,2%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,62 16,8%
Private Verkehrsflachen 0,05 1.4%
Offentliche Grunfldchen 0,10 2,7%
Sonstige Fldchen werden vernachldssigt 0,03 0,8%
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11.2.1.3

1122
11.2.2.]

11222

11.2.2.3

11224
11.2.2.5

11.2.2.6

11.2.3
11.24
11.2.4.]

Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobauflche (innerhalb des Baugebietes): 16,9 %

ErschlieBung

Das Schmutzwasser wird der Sammelkldranlage zugefihrt. Das Niederschlagswasser wird im Re-
tentionsbecken gepuffert und anschlieBend in den Vorfluter eingeleitet.

Wasserversorgung durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Technischen Werke Schussental,
Ravenshurg

Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Netze BW

Millentsorgung durch den Landkreis Ravensburg

Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 20.07.2018) zur Verdeutlichung der mdglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungs-
profokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der Gffentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 31.07.2018 enthalten):

— Anderung der Baugrenze im Bereich des Mischgebietes (MI)

— FErgdnzung des Begriffes "Betriebe mit sehr hohem LKW- Aufkommen" in Punkt 2.4

— FErgdnzung der Larmschutzlinie in Punkt 2.25

— FErgdnzung des Hinweises zu Neupflanzungen von Baumen bei Punkt 2.26

— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen

— fAnderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

Seite 82

Gemeinde Fronreute + Bebauungsplan "Gewerbegebiet Brishl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 88 Seiten, Fassung vom 20.07.2018



12

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-

gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungsplan Ba-
den-Wirttlemberg 2002,
Karte zu 2.1.1 "Raumka-
tegorien”; Darstellung als
"landlicher Raum im en-
geren Sinne"

Ausschnitt aus Regional-
plan Bodensee-Ober-
schwaben, Karte "Sied-
lung"; Ausweisung der
Stadt als Siedlungshe-

reich; Festlegung als "Ge-

meinde mit angemesse-
ner Siedlungsentwick-
lung"

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan; Darstellung
als gewerbliche Baufld-
chen (G)
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13 Begriindung — Bilddokumentation

Blick vom "Eggweg" Rich-
fung Nordwesten

Blick vom "Eggweg" ins
nordwestliche Teilgebiet,
ortseinwdrts

Blick von Siiden (Zufahrt
Fliichtlingsunterkunft /
Friedhofsparkplatz) auf
nord-westliche Teilflache
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Blick auf stid-dstlichen
Teil des Plangebietes

Blick von der Kreisstrafe
"K7955" auf siddstlichen
Teil des Plangebietes

Blick von Norden auf siid-
dstlichen Teil des Plange-
bietes
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Verfahrensvermerke

14.1

14.2

143

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .......... Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Fronreute, den ...
(Oliver SpieB, Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit dffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am 24.01.2018 in der Zeitvom ............. bis .............
statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

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

Fronreute, den .......oooos
(Oliver SpieB, Burgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 29.06.2016 unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

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

(Oliver SpieB, Birgermeister)
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14.5

14.6

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

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

Fronreute, den .............
(Oliver SpieB, Biirgermeister)

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

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Brihl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft gefreten. Sie
werden mit Begriindung fur jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Ver-
langen Auskunft gegeben.

Fronreute, den .............
(Oliver SpieB, Biirgermeister)

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

Dem Bebauungsplan "Gewerbegebiet Brihl" und den drtlichen Bauvorschriften hierzu wurde eine
zusammenfassende Erkldrung beigefiigt dber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden und aus welchen
Grinden der Plan nach Abwigung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmaglichkeiten gewdhlt wurde.

Fonreute, den .............
(Oliver SpieB, Brgermeister)
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