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] Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
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S.161,186)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit Angabe
der Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB und
der BauNVO0) sowie andere Bestimmungen zur Zu-
|dssigkeit der Vorhaben (auf Grund von § 12 Abs. 3

Satz 2 BauGB)
2.1 Hekto- nd "Fiir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren Art der
Hobilttszenfum baulichen Nutzung" ("Elektro- und Mobilititszentrum”, siehe

Planzeichnung); der gekennzeichnete Bereich dient grundstzlich der
Unterbringung von Gebduden und Anlagen eines Elektro- und Mobi-
litditszentrums.

Luldssig sind:
— Werkstatt- und Lagerrdume
— Lackiererei

— Geschdfts- und Birordume, die der Verwaltung und zum Betrieb
des Autohauses dienen

— Verkaufs- und Ausstellungsrdume fiir Kraftfahrzeuge und Kraft-
fahrzeugzubehtr (z. B. Schmierstoffe, Ole, Reifen, Felgen, Navi-
qationsgerdte, Ersatzteile)

— Prithalle mit Nebenrcumen fir Kraftfahrzeughauptuntersuchun-
gen (z.B. TUV, Dekra, efc.)

— Sozialrdume (z. B. Aufenthaltsraum) fiir die Angestellten des Au-
fohauses, die dem Autohaus in der Grundfldche untergeordnet
sind

— Sanitdrrdume

— Technikrdume, Ver- und Entsorgungseinrichtungen

— max. eine vollstdndig eingehauste Waschhalle sowie drei Gber-
dachte Waschpldtze fir Kraftfahrzeuge

— Stellpldtze

— sonstige dem Betrieb zugeordnete Nebenanlagen (Trafostation,
Millhduschen, Versickerungsanlagen etc.)
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24

25

GR ... m?

Uberschreitung der maxi-
mal zuldssigen Grundfld-
che

GH ...m . NN

MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebdudehdhe
(GH . NN)

Maximal zuldssige Grundfldche bezogen auf die jeweilige Gber-
baubare Grundsticksflache in Verbindung mit festgesetzten Abgren-
zungen von unterschiedlichem MaB der Nutzung.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. 2 BauNVO;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die maximal zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift durch

— Stellpldtze
— und Zufahrten

bis zu 4.600 m2 Gberschritten werden.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauNV0)

Maximal zuldssige Gesami-Gebdudehdhe Giber NN

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. T BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhe gelten fiir Gebdudeteile des
Hauptgebdudes, die fiir die Abwehr gegen Wetter-Einflisse erforder-
lich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstdnde). Ausgenommen
sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wdrme, Elektrizitdt)
sowie untergeordnete anderweitige Bauteile (z.B. Schornsteine, An-
fennen, Photovoltaikanlagen, Aufzugshauten, efc.).

Die GH 4. NN wird an der héchsten Stelle der Dachkonstruktion ge-
messen (bei Pultddchern einschlieBlich Dachiberstand, bei Flachdd-
chern einschlieBlich Attika oder sonstigen konstruktiven Elementen).

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

Baugrenze (iiberbaubare Grundstiicksfldche fiir Hauptgebdude)

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr. 3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
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28

29

2.10

211

2.12

213

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksfldche

keine baulichen
Anlagen/Einrichtungen

Einschrinkung
baulicher Anlagen

VA

Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flichen sind die gemdB
& 14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen und nicht Gberdachte Stell-
plitze auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen (Bau-
grenzen) zuldssig.

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNV0)

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind; innerhalb der Flchen sind keine baulichen Anlagen bzw. Ein-
richtungen zuldssig.

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

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind mit Einschrdnkung baulicher Anlagen; innerhalb der Fldchen
sind ausschlieBlich folgende bauliche Anlagen zuldssig:

— offene Stellpldtze
— Fahrwege
(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; sighe Planzeichnung)

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

Verkehrsflichen als Begleitfliche; fir StraBenbegleitgrin,
Randflichen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.)

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

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrs-
fldchen

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

Einfahrt/Ausfahrt; fir den jeweiligen Grundstiicks-Abschnitt ist die
Ein- und Ausfahrt zur dffentlichen Verkehrsflche auf einen Bereich
20 biindeln. Andere Ein- und Ausfahrten sind unzuldssig. Die exakte
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Lage der Ein- und Ausfahrt wird durch das Planzeichen nicht fest-
gesefzt.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)

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

2.15  Unterirdische Bauweise ~ Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
von Niederspannungslei-  Bauweise zuldssig.

tungen (89 Abs. T Nr.13 BauGB)

216 Versickerung von Nieder-  Auf der fir die Bebauung vorgesehenen Flache ist unverschmutztes
schlagswasser auf der fir ~ Niederschlagswasser, das iber die Dach- und Hofflichen anfallt,
die Bebauung vorgesehe-  iiber Regenwasserkandle den beiden festgesetzten Versickerungs-
nen Flche "Elektro-und ~ mulden (gegebenenfalls Mulden-Rigolen-System bei schlechter
Mobilitétszentrum" Versickerungsfdhigkeit des Bodens) zuzuleiten und dort flichig in

den Untergrund zu versickern.

Die Versickerung von Niederschlagswasser iber Sickerschdchte
oder Giber Rigolen ohne Vorreinigung ist nicht zuldssig.

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

217 Materialbeschaffenheit Fiir alle baukonstrukfiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
gegeniiber Nieder- schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
schlagswasser nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus Zink,

Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfléichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

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

2.18 Versickerungshereich

******* In diesem Bereich ist das auf den Dach- und Hofflchen anfallende
unverschmutzte Regenwasser einzuleiten und zu versickem. Die
Versickerungsmulde (gegebenenfalls Mulden-Rigolen-System bei
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2.19

2.20

22

Private Grinflache 1

Private Grinflache 2

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

schlechter Versickerungsfahigkeit des Bodens) ist mit einem be-
wachsenen Bodenfilter anzulegen, landschaftsgerecht einzubinden
und zu begriinen. Ein Daverstau ist nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Private Griinfldche 1 als Ortsrandeingriinung ohne bauliche An-
lagen mit Ausnahme von Entwdsserungseinrichtungen (Versicke-
rungsmulde)

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

Private Griinfldche 2 als Extensivwiese ohne bauliche Anlagen
mit Ausnahme von Entwdsserungseinrichtungen und einer Trafosta-
fion (Versickerungsmulde)

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

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstiindig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen zuldssig. Die maximale Lichtpunkthohe betrdgt 6,00 m
iber der Oberkante des endgiltigen Geldndes.

Eine Beleuchtung von Werbeanlagen, die sich nicht direkt an Ge-
biiuden befindet, ist unzuldssig. In Richtung Westen ist die Beleuch-
fung von Werbeeinrichtungen generell unzuldssig. Die Benutzung
von Skybeamem, blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die
fldchenhafte Beleuchtung der Fassaden sind nicht zuldssig.

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

Die privaten Grinfldchen sind als Extensivwiesen zu entwickeln.

Die Malinahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungsbe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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222 MaBnahmen zum Schutz
des Bodens und zur
Wiederherstellung der
Bodenfunktionen

223 Bodenbeldge auf der fir

die Bebauung vorgesehe-

nen Fldche "Elektro- und
Mobilitdtszentrum"

224 Luft verunreinigende
Immissionen

Im Bereich von Abgrabungen und Auffiillungen ist auf den privaten
Grinfldchen, die als Ortsrandeingriinung oder Extensivwiese (au-
Berhalb der Versickerungshereiche) vorgesehen sind, sowie den
nicht dberbaubaren Bereichen der fiir die Bebauung vorgesehenen
Flachen des Elekiro-Mobilitdtszentrums, eine mind. 80 cm méch-
tige durchwurzelbare Bodenschicht aus kulturfihigem Boden
(60 cm kulturfdhiger Unterboden (B-Horizont) und mind. 20 cm
Oberboden) aufzubauen. Durch entsprechende Gestaltung des Un-
terbaus ist die notwendige Wasserziigigkeit zu erreichen, um Ver-
ndssungen zu verhindern. Dabei ist auf die Mindestdurchldssigkeit
der obersten Schicht des Unterbaus (Lockerung, Sickerhilfe, Nei-
qung) zu achten. Gegebenenfalls entstandene Verdichtungen des
Unterbodens sind durch entsprechende MaBnahmen zu beheben.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Auf der fir die Bebauung vorgesehenen Fldche sind fiir

— Stellpldtze und

— TIufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes

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

Dies gilt nicht fiir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser
Planung zulissigen

— Arbeits-/Produktionsablaufes oder
— regelmdBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagems von Grundwasser belastenden
Substanzen

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

Der Einsatz von festen und flissigen Brennstoffen (z.B. Holz, Kohle,
Heizol usw.) ist unzuldssig. Ausgenommen von dieser Regelung
sind Festbrennstoffe in Form von Pellets aus naturbelassenem Holz
entsprechend DIN EN1S0 17225 - 2 Ausgabe September 2014 oder
Holzpellets mit gleichwertiger Qualitdt (§ 9 Abs. 1 Nr.23 a BauGB).
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2.25

2.26

227

2.28

Unterirdische Lager-
behilter von Wasser
gefdhrdenden Stoffen

9% ®

Pflanzungen im
Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Der Heizenergiebedarf der Gebdude darf zu max. 50 % durch Ver-
brennungsheizungen (Erdgas, Holzpellets) gedeckt werden.

Alle eingesetzten Feuerungsanlagen missen die Emissionsgrenz-
werte fir Neuanlagen der 44. BImSchV einhalten. Falls Biogas fir
Heizungen eingesetzt wird, ist ein SCR-Katalysator einzusetzen.

Unterirdische Lagerbehdlter von Wasser geftihrdenden Stoffen sind
gegen Auftrieb zu sicher.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Lu pflanzender Baum, Standort auf der jeweiligen privaten Griin-
flache um max. 3,00 m verschiebbar; es sind ausschlieBlich Gehdlze
aus der Pflanzliste zu "Planzungen im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes” zu verwenden. Der Baum ist bei
Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Lu ptlanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der jewei-
ligen privaten Griinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zv "Pflanzungen im Geltungshereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes" zu verwenden. Die Strducher sind bei Ab-
gang durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

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

Es sind standortgerechte, heimische Baume und Strducher aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden. Dariiber hinaus gilt:

— Fir bodenbedeckende Bepflanzungen innerhalb der fir die Be-
bauung vorgesehenen Fliche "Elektro- und Mobilititszentrum"
(d.h. nicht auf den festgesetzten Griinfldchen) sind auch die in
der u. g. Planzliste aufgefiihrten Bodendecker zuldssig.

— Es sind mindestens die planzeichnerisch festgesetzten Biume
und Strducher zu pflanzen. Abgehende Bdume sind durch eine
entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.
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— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdl-
zen unzuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt ge-
dndert durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
S.2930) genannten.

Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides 'Cleveland'
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Stiel-Eiche Quercus robur
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Biume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Striucher

Gewohnliche Felsenbirne Amelanchier ovalis
Komelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Gewdhnliches Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewdhnlicher Schnegball Viburnum opulus

Bodendeckende Bepflanzung

Berberitze (verschiedene Arfen) Berberis spec.

Lwerg-Spiere (in Sorten) Spirea japonica (in Sorten)
Fingerstrauch 'Goldfinger Potentilla fruticosa 'Goldfinger"
Immergriine Kriech-Heckenkirsche Lonicera pileata
Wiesen-Storchschnabel Geranium pratense
Waldstorchschnabel Geranium sylvaticum
Johannisheere (verschiedene Arten) Ribes spec.

Kugel-Weide Salix purpurea 'Nana'
Lavendel-Weide Salix rosmarinifolia
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o Pflanzung o
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2.30 L\Nﬁ

231

2.32

Korb-Weide Salix viminalis
Kleinbldttriges Immergriin Vinca minor

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung einer den Ortsrand
eingriinende Hecke;

Auf der Fliche sind heckenartige Strauch-Gruppen zu pflanzen. Es
sind ausschlieBlich Strducher aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu ver-
wenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art oder
MaB der Nutzung

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

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes "Elekiro- und Mobilitdtszentrum" der Ge-
meinde KiBlegg

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

Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an ande-

rer Stelle gemdB § 9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichstlichen/-maBnahmen)

3.1

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff in Hohe
von 276.186 Okopunkten (davon 261.876 fir das Vorhaben selbst
und 14.310 fiir den Kreisverkehr) werden insgesamt 274.926 Oko-
punkte aus einer OkokontomaBnahme im Hunauer Moor (Teilfld-
chen der Fl.-Nrn. 737, 744 und 878, siehe nachfolgende Planskiz-
76 1) zugeordnet (Aufwertung eines Rauschbeeren-Moorkiefern-
Waldes sowie Habitatverbesserungen fiir die Kreuzotter und fir Am-
phibien). Zusitzlich hierzu wird dem durch die vorliegende Planung
verursachten Eingriff auf einem Teil der FI.-Nr.624 (Gemarkung
KiBlegg) eine externe Ausgleichsfliche zugeordnet, welche den ver-
bleibenden Ausgleichshedarf abdeckt (§9 Abs. 1a Satz2 BauGB;
siehe Planskizze 2).

Hinweis:

Der Kaufvertrag mit dem Hause Waldburg, in dessen Eigentum sich
die Ausgleichsfliche im Hunauer Moor befindet, wird noch vor Sat-
zungsheschluss abgeschlossen; eine entsprechende miindliche Zu-
sage der Eigentimer liegt vor. Der Nachweis Gber die Umbu-
chung/Zuordnung der Okopunkte zum vorliegenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan wird dem Landratsamt Ravensburg entspre-
chend vorgelegt.

Lur rechtlichen und dauerhaften Sicherung der externen Ausgleichs-
fldche/-maBnahme (Teil der FI.-Nr.624) muss notariell eine
Grunddienstbarkeit zu den im Bebauungsplan festgesetzten Her-
stellungs- und PflegemaBnahmen eingetragen werden.
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Planskizze 1

—]

Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme

L o e e o |

MaBnahmen:

—  Aufwertung eines Rauschbeeren-Fichten-Moorwaldes durch Wiedervernds-
sung der Fldche mittels Verschluss der Entwiisserungsgriben

— Aufwertung eines Bergkiefern-Moorwaldes durch Wiederverdssung, Forde-
rung von Pinus mugo und Schaffung von Kreuzotter-Habitaten

— Aufwertung eines GeiBelmoos-Fichtenwaldes durch Wiederverndssung (Ver-
schluss der Entwdsserungsgriben) und Forderung der Kreuzotter
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Planskizze 2

7/// Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme

dstlich im Bildausschnitt: Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes

MaBnahmen:

—  Anlage einer Feldhecke mit 7 Baumen zur Forderung des Biotopverbunds,
zur Aufwertung eines potenziellen Neuntdter-Lebensraumes sowie zur land-
schaftlichen Einbindung der geplanten Bebauung

— Verwendung standortgerechter, heimischer Gehtlze (Baume: Stiel-Eiche,
Sommer-Linde, Sal-Weide, Walnuss, Feld-Ahorn, Hainbuche oder Vogel-
Kirsche; Striucher: Holunder, Pfaffenhiitchen, Wildrose, Schlehe, Weidom
oder Wildobst (z.B. Holzapfel))
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Ortliche Bauvorschriften (0BV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

tL ]

42  Werbeanlagen auf der

fiir die Bebauung vorge-

sehene Fldche "Elektro-
und Mobilitdtszentrum"

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Elekiro- und
Mobilititszentrum" der Gemeinde KiBlegg

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

Werbeanlagen auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen dir-
fen in keiner Ansicht (senkrechte Projekfion) eine GriBe von 10 m’
Fldche (pro einzelne Anlage) Gberschreiten. Die Summe der Fldchen
aller freistehenden Werbeanlagen darf 25 m? (pro Grundstiick) nicht
iberschreiten. Die Beleuchtung freistehender Werbeanlagen ist un-
2uldssig. Die Beleuchtung von Werbeanlagen an Gebduden muss
kontinuierlich erfolgen (kein Blinken etc.) und darf die Verkehrsteil-
nehmer nicht blenden oder tduschen.

Farben und Gestaltung der Werbeanlagen, die zu einer Verwechs-
lung mit amtlichen Verkehrszeichen oder Verkehrseinrichtungen
fihren oder deren Wirksamkeit und Wahmehmbarkeit einschrdn-
ken, sind nicht zuldssig. Werbung mit Laserstrahl-Licht und dhnliche
freistrahlende Lichtwerbung sind nicht zuldssig.

(§74 Abs. 1 Nr.2 LBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

51

5.2

53

54\

55 W T

5.6

5.7 Natur- und Artenschutz

Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
angrenzenden Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Zaisenhofen" der
Gemeinde KiBlegg (siehe Planzeichnung);

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

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
zeichnung)

Geplanter Weg (siche Planzeichnung)

Bestehender Fahrbandrand der Landes-StraBe 265 "Wangener
StraBe" (siehe Planzeichnung)

Die AuBlenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Grinden der Arbeitssicherheit maglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.

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

GemdB den fachlichen Standards sind die zu pflanzenden Biume
mit einem mind. 10m2 groBen unversiegelten und begrinten
Pflanzquartier auszustatten.

Lur Entwicklung von Extensivwiesen sollten die privaten Griinfldchen
durch zweimalige Mahd pro Jahr (1. Mahd nicht vor dem 15.06;
2.Mahd Ende September) gepflegt werden. Das Méhgut sollte von
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58  Versickerungsanlagen fiir
Niederschlagswasser

der Fldche entfernt werden. Die Aushringung von Diinge- oder Pflan-
zenschutzmitteln sollte vermieden werden.

Um das Mortalitdtsrisiko durch Vogelschlag an Glasflichen zu mini-
mieren, wird empfohlen alle nach Westen orientierfen Fensterfron-
ten mit einer ungeteilten Fldche von mehr als 1,5 m? vogelschlag-
sicher auszufihren. Dabei sind die Vorgaben der Broschiire "Vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht" der Schweizer Vogelwarte zu
beachten (s. artenschutzrechtlicher Kurzbericht in der Fassung vom
01.06.2020).

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser auf der fir die Be-
bauung vorgesehenen Flache" genannten Gblichen Vorgaben zur
Bemessung, Planung und (konstruktiver) Ausfihrung von Sickeran-
lagen sind v.a. dem Arbeitsblatt DWA-A138 (4/2005) und dem
Leitfaden "Naturvertrdgliche Regenwasserbewirtschaftung" des Lan-
des Baden-Wiirttemberg zu entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfiihrung der Versickerungsanlagen
fur Niederschlagswasser sind regelmdBig im bavaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.0. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15 % der anzuschlieBenden versiegelten Fliche
— Tiefe max.0,30m

— Uberlastungshiufigkeit max.0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5Jahren)

— Aushildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A138, 7iff. 3.2.2

— Tufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlagswasser mg-
lichst oberfliichig iber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus ver-
fugten Pflastersteinen, 0.d.

— Bei unzureichend versickerungsfihigem Untergrund sind so ge-
nannte  Mulden-Rigolen-Elemente nach  ATV-DVWK-A 138,
£iff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fiir Niederschlagswasser.
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59 Vorschriften der Landes-
bauordnung zur Ver-
kehrssicherheit

— Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen missen an den dffent-
lichen Regenwasserkanal angeschlossen werden (technische In-
formationen sind Gber die kommunale Bauverwaltung erhilt-

lich).

Waihrend der Bauzeit sollten die fiir die Versickerung vorgesehenen
Flichen wie folgt vor Verdichtung geschiitzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Lur fachgerechten Planung und Bauiberwachung der Versicke-
rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fach-Ingenieurs sinnvoll.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundsdtzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
2ustiindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaub-
nisfreie Versickerung durchgefihrt werden kann (Verordnung iber
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser) sollte von der
Bauherrschaft bei dem zustindigen Landratsamt in Erfahrung ge-
bracht werden.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des
Niederschlagswassers sollte auf Tdtigkeiten wie z.B. Autowdsche,
andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrli-
cher Stoffe etc. verzichtet werden.

Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stdhle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Auf den nicht Gberbaubaren Flachen kinnen Werbeanlagen wegen
der Begintrdchtigung des Schutzzweckes des § 16 LBO nicht zuge-
lassen werden. Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten,
dass die Verkehrsteilnehmer auf den klassifizierten StraBen nicht
geblendet werden. Werbung darf nur am Gebdude, nicht auf dem
Dach erfolgen. Ebenso sind Lauflicht-Wechsellichtanlagen unzulds-
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5.0  Bodenschutz

sig. Die amtlichen Signalfarben Rot, Gelb und Griin dirfen nicht ver-
wendet werden. Werbeanlagen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes missen entfernt werden, wenn im Rahmen einer Verkehrs-
schau festgestellt wird, dass die Verkehrssicherheit hierdurch begin-
frichtigt wird.

Das Vorhaben ist mit erheblichen Eingriffen in den Boden verbunden
(Abgrabungen, Aufschiittungen, Versiegelung). Es wird daher drin-
gend empfohlen, ein Bodenschutz- und Bodenverwertungskonzept
2v erstellen und die Bauausfihrung bodenkundlich begleiten zu las-
sen.

Wird auf Flichen, die Grinfldchen mit Gehdlzpflanzungen werden
sollen, Boden abgetragen und/oder aufgetragen, so sollte zur
Schaffung einer ausreichenden Grundlage fiir das Pflanzenwachs-
tum eine mindestens 2,00 m méchtige kulturfdhige durchwurzel-
bare Bodenschicht aus kulturfahigem Unterboden (B-Horizont) und
Oberboden hergestellt werden. Dafir ist ggf. ein entsprechender Bo-
denaustausch vorzusehen. Durch entsprechende Gestaltung des Un-
terbaus ist die notwendige Wasserzigigkeit zu erreichen, um Ver-
nissungen zu verhindern. Dabei ist auf die Mindestdurchldssigkeit
der obersten Schicht des Unterbaus (Lockerung, Sickerhilfe, Nei-
qung) zu achten. Gegebenenfalls entstandene Verdichtungen des
Unterbodens sind durch entsprechende Malinahmen zu beheben.

Abgrabungs- und damit Bschungsbereiche sowie Aufschiittungshe-
reiche miissen innerhalb des Vorhabensgrundstiickes liegen; Begin-
frichtigungen des Bodens auf angrenzenden (auBerhalb des Gel-
tungshereichs liegenden) Fldchen sind nicht zuldssig.

Anfallender Gberschissiger kulturfahiger Unterboden und Oberbo-
den sollte mdglichst hochwertig wiederverwertet werden.

Dariiber hinaus sollte das Bodenmanagementkonzept folgende
Punkte umfassen: Feststellung der physikalischen Eigenschaften des
auszuhebenden Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach
A-, B-, C-Horizont); Mengenangaben bezgl. kiinftiger Verwendung
des Bodens; direkte Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des
Baugebietes); Trennung von Oberboden und kulturfahigem Unter-
boden bei Aushau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von
Mieten nach der DIN 19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur
Beseitigung von Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfléchen
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511

Brandschutz

sowie Ausweisung von Tabufldchen (keine bauseitige Beanspru-
chung). Informationen zum Bodenschutz bei BaumaBnahmen ent-
hilt der Flyer "Bodenschutz beim Bauen", der als pdf auf der Home-
page des Landratsamtes Ravensburg verfiigbar ist.

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Boden-
material") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau
— Bodenarbeiten") sowie die neve DIN 19639 ("Bodenschutz bei
Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben") sind bei der Bau-
ausfihrung einzuhalten.

Fir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Flachen fir
Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
fuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen) i.V.m. §15 Landesbau-

ordnung (LBO).

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

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

Die Feuerwehr KiBlegg verfigt Gber kein eigenes Hubrettungsfahr-
zeug. Auch die zustindigen Stiitzpunktwehren Wangen im Allgdu,
Leutkirch im Allgau und Bad Wurzach kinnen — auf Grund einer
Fahrizeit > 5 min - die dort vorgehaltenen Hubrettungsfahrzeuge
nicht innerhalb der fachtechnisch erforderlichen Eintreffzeit fiir Men-
schenreftungsmaBnahmen einsetzen. Da Schiebleitern, mit einer
Nennrettungshohe von 8m bis 12m nur bedingt fir wirksame
Losch- und Rettungsarbeiten i.5.d. § 15 LBO geeignet sind, ist bei
Aufenthaltsriumen, die eine Rettungshhe > 8 m aufweisen, ein
zweiter Rettungsweg herzustellen, der den Anforderungen der
DIN 18065 entspricht.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung iberschreiten,
sollten fiir den Obijektschutz selbststindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.
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512  Erginzende Hinweise

513  Plangenavigkeit

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

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

GemdB §20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten
von archdologischen Funden (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen) und Befunden (Graber, Mauerwerk, Brand-
schichten) im Zuge von Erdbauarbeiten unverziglich der archdolo-
gischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Maglichkeit zur Fundber-
gung und Dokumentation ist einzurdumen. Werden bei Aushubar-
beiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millriick-
stinde, Verfarbungen des Bodens, auffilliger Geruch o.d.), ist das
2ustiindige Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

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

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
terschiedliche GrundstiicksgriBen etc.). Weder die Gemeinde KiB-
legg noch die Planungsbiros ibernehmen hierfiir die Gewdhr.
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514  Lesbarkeit der Planzeich-  Zur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Baugrenzen und Griinfldchen).

Seite 23 Gemeinde KiBlegg + Vorhabenbezogener Bebauungsplan
elre "Elekiro- und Mobilititszentrum" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 82 Seiten, Fassung vom 28.09.2020



6 Satzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (Gem0) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.05.2019 (GBI.
S.161,186), §74 der Landeshauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI.S. 357, ber. S.416), zuletzt getindert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S.313), der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786) sowie der
Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zuletzt getindert durch
Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057) hat der Gemeinderat der Gemeinde KiBlegg den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan "Elekiro- und Mobilitdtszentrum" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in offentlicher
SHZUNG OM oo beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Elektro- und Mobilitdtszentrum" und
den drtlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 28.09.2020.

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

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden insgesamt 274.926 Okopunkre aus einer
OkokontomaBnahme im Hunauer Moor (Teilfldchen der FI.-Nm. 737, 744 und 878) zugeordnet. Zusitzlich
hierzu wird dem Bebauungsplan eine Ausgleichsfliche/-maBinahme auBerhalb des Geltungshereiches dieser
Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche/-maBnahme befindet sich auf der FI.-Nr. 624 (Teilfliche) der Ge-
markung KiBlegg.

§3 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Elekiro- und Mobilititszentrum" und die drtlichen Bauvorschriften
hierzu bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 28.09.2020 sowie dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan in der Fassung vom 28.09.2020 (Pldne GP01-07).

AuBerdem werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in der Fassung vom 28.09.2020 Be-
standteil der Satzung, die die Grundziige, das heiBt die Grund- und Umrisse, die Dachform (einschlieBlich
Dachneigung und Dachaufbauten), die Gebdudehdhen des Vorhabens, die Dachmaterialien und -farbe, die
Fassadengestaltung und -gliederung in den wesentlichen Ziigen, die verkehrliche ErschlieBung durch den Kreis-
verkehr, die Versickerungsmulde sowie die Grundziige der griinordnerischen MaBnahmen abbilden.
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Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den drtlichen Bauvorschriften hierzu werden die jeweilige Be-
grindung vom 28.09.2020 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 vorsdtzlich oder fahrldssig die Vor-
schriften zu Werbeanlagen auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flchen nicht einhdlt oder Gber- bzw.
unterschreitet.

85 In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Elektro- und Mobilitdtszentrum" der Gemeinde KiBlegg und die ortli-

chen Bauvorschriften hierzu treften mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses
in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

KiBlegg, den .........ooovveeeeeee..
(Birgermeister Krattenmacher) (Dienstsiegel)
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] Begriindung — Stidtebaulicher Teil

A Allgemeine Angaben

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

7.1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

7.1.2.1  Der zu iberplanende Bereich befindet sich siiddstlich der Gemeinde KiBlegg im Ortsteil "Zaisenh-
ofen". Er liegt westlich der Landes-StraBe 265 (Wangener Strafe).

7.1.2.2  Der Geltungshereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes beinhaltet das gesamte kiinftige
Elektro- und Mobilititszentrum und die kiinftig als Kreisverkehr ausgebildete Kreuzung der Wan-
gener StraBe (Landes-StraBe 265), der RaiffeisenstraBe und sowie dem nach Westen fihrendem
ErschlieBungsstich zum "Elektro und Mobilitdtszentrum".

7.1.2.3  Sidastlich an die Landes-StraBe 265 schlieBt im Gewerbegebiet Zaisenhofen der Gemeinde KiBlegg
der rechtverbindliche Bebauungsplan "Gewerbegebiet Zaisenhofen" (rechtsverbindlich ~seit
14.10.1976) an. Im Nordosten schlieBt der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Zaisenhofen-Er-
weiterung |" (rechtsverbindlich seit 13.11.1997) an die Landesstrale 265 an.

7.1.24  Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nm. 617/9 (Teil-
fldche), 624 (Teilfldche) und 641/43 (Teilflache).

7.2 Stédtebauliche und planungsrechtliche Belange

721  Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

7.2.1.1  Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgiuer Hiigel-Landschaft geprigt.

7.2.1.2  Innerhalb des berplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Dariiber hinaus
sind keine naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

7.2.1.3  Die iberwiegenden Teile des Geldndes sind nach vor allem nach Westen hin steigend.

7.2.1.4  Der Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Zaisenhofen" wird
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Elektro- und Mobilitiitszentrum" und die Grtlichen
Bauvorschriften hierzu iberlagert.
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Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes schafft die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir den Neubau eines "Elektro- und Mobilittszentrum" im Ortsteil Zaisenhofen der Ge-
meinde KiBlegg. Die aktuelle Gewerbeeinrichtungen des ortsansdssigen Autohauses "Stiitzenber-
ger" am bestehenden Standort dstlich der Kreuzung Wangener StraBe / Raiffeisenstralie im Ortsteil
Laisenhofen haben ihre Kapazititsgrenzen erreicht. Eine Erweiterung auf dem Betriebsgeldnde so-
wie auf angrenzenden Fldchen ist nicht mdglich bzw. es kannen dort entsprechende Konzernvorga-
ben nicht ausreichend erfiillt werden. Das Unternehmen "Autohaus Stiitzenberger GmbH" plant fir
eine wirtschaftliche Weiterentwicklung des Unternehmens deshalb eine Aussiedelung auf die west-
lich der Kreuzung Wangener StraBe/ RaiffeisenstraBe gelegenen Flachen (Gewann Kreuzbihl).Es
soll nach konzerninternen Vorgaben des Vertragsautohauses ein modemes und zukunftsorientiertes
Elektro- und Mobilitdtszentrum entstehen, welches neben dem geplanten Hauptgebdude weitere
untergeordnete Nebenanlagen (z.B. Lager, Prithalle und Entsorgung) umfasst. Um die Erschlie-
Bung fir das "Elektro- und Mobilititszentrum" zu sichern und die Verkehrssicherheit der bereits
unfallauffalligen Kreuzung Wangener StraBe / RaiffeisenstraBe zu erhdhen, ist ebenfalls die Um-
setzung eines Kreisverkehres geplant. Eine weitere Abbiegespur auf der Wangener StraBe wiirde
aufgrund von fehlenden Sichtbeziehungen im Kreuzungsbereich eine weitere Gefahrenstelle dar-
stellen. Weitere Fldchen fir gewerbliche Erweiterungsmadglichkeiten wurden im Vorfeld geprift,
stehen im Gemeindegebiet jedoch nicht zur Verfigung, bzw. sind bereits fiir die Erweiterung von
weiteren ortsansissigen Betrieben vorbehalten. Um dem ortsanséssigen Unternehmen die Mag-
lichkeit einer wirtschaftlichen Erweiterung einzurdumen und dadurch dieses langfristig an den
Standort im Gewerbegebiet Zaisenhofen zu binden erwdchst daher der Gemeinde ein Erfordernis
bauleitplanerisch stevernd einzugreifen. Der Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes wird dabei auf das notwendige MaB reduziert, um so wenig wie maglich Flichen in Anspruch
20 nehmen.

Ubergeordnete Planungen

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

— 2511 Kleinzentren sollen als Standorte von zentralortlichen Einrichtungen der
Grundversorgung so entwickelt werden, dass sie den haufig wiederkehrenden
iberdrtlichen Bedarf ihres Verflechtungsbereichs decken kénnen. Die Ver-
flechtungshereiche sollen in der Regel mindestens 8.000 Einwohner umfas-
sen.

— 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse (Lindau/B.-) Wangen im Allgdu-Leutkirch im All-
"landesentwick- gdu (-Memmingen)
lungsachsen”
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- 312 Die Siedlungstitigkeit ist vorrangig auf Siedlungshereiche sowie Schwer-
punkte des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.

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

— Kartlezu 2.1.1  Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.
"Raumkategorien”

— Karte zu 4 Festlegung als Gebiet, das sich durch eine Gberdurchschnittliche Dichte
"Uberregional  schutzwirdiger Biotope oder dberdurchschnittliche Vorkommen landesweit
bedeutsame na-  gefdhrdeter Arten auszeichnet und das eine besondere Bedeutung fir die
winahe Land- Entwicklung eines dkologisch wirksamen Freiraumverbunds und im Hinblick

schaftsriume” AUt die Kohdirenz des europiischen Schutzgebiefsnetzes besitz.

7.2.3.2  Firden dberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben maBgeblich:

— 2.1.5/Stuktur- Ausweisung der Gemeinde KiBlegg als Kleinzentrum. In Kleinzentren soll der
karte hiufig wiederkehrende iiberdrtliche Bedarf gedeckt werden.

—22] Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau der Infrastruktur und die Schaffung
von Arbeitspldtzen ist vorrangig auf die Siedlungsbereiche im Zuge der Ent-
wicklungsachsen und der regional bedeutsamen Verkehrsverbindungen zu
konzentrigren.

— 2.3.2/Karte Ausweisung der Gemeinde KiBlegg als Siedlungsbereich. Die Siedlungsent-
"Siedlung" wicklung ist vorrangig in den Siedlungsbereichen [...] zu konzentrieren. In
diesen Siedlungshereichen sind qualifizierte Arbeitspldtze fir die Bevolke-
rung im Einzugsgebiet sowie ausreichend Wohnungen fiir den Eigenbedart

und zur Aufnahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

7.2.3.3  Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.
Erhebliche Begintrdchtigungen der landesplanerischen Ziele in Bezug auf die "iberregional bedeut-
samen naturnahen Landschaftsraume" sind nicht zu erwarten. Die Bereiche, die als Natura 2000-
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Gebiet ausgewiesen sind und/oder eine Gberdurchschnittlich hohe Biotopdichte aufweisen oder fiir
den Freiraumverbund relevant sind, entsprechen dem im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben
ausgewiesenen "Schutzbedirftigen Bereich fir Naturschutz und Landschaftspflege" und werden in
ihrer Funktionalitiit weder unmittelbar noch mittelbar beeintrichtigt. In Bezug auf die Einbindung
in die umliegende Landschaft werden entsprechende grinordnerische Festsetzungen getroffen
(Baum- und Strauchpflanzungen insbesondere in Richtung Siiden und Westen).

Die Gemeinde KiBlegg verfigt tber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (rechtsgiltig mit
Bekanntmachung vom 09.10.1997). Die iberplanten Fldchen werden hierin als "Fldchen fur die
Landwirtschaft" und "Uberdrtliche HauptverkehrsstraBen” dargestellt. Da die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fldchen-
nutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.
Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Der Landschaftsplan der Gemeinde KiBlegg wurde zusammen mit dem rechtsgiiltigen Flachennut-
zungsplan erstellt (Bearbeitung: Entwicklungs- und Freiraumplanung, Eberhard + Partner, Kon-
stanz, Mdrz/Oktober 1996). Der Landschaftsplan stellt im Bestandsplan Flchen fiir die Landwirt-
schaft (Grinland) dar. Entlang der Landes-StraBe sieht der Landschaftsplan in seinem Mafnah-
menkonzept die Pflanzung einer Baumreihe vor. Da die Baumreihe als Eingriinung des Ortsrandes
gedacht ist, wird im Rahmen der vorliegenden Planung eine Eingriinung dber Baum- und Strauch-
pflanzungen in Richtung Westen festgesetzt. Hierdurch ist - wie im Landschaftsplan als Ziel vorge-
geben - eine Eingrinung des neuen Ortsrandes gesichert. Weitere Darstellungen und Zieloussagen
des Landschaftsplanes sind nicht betroffen. Eine gesonderte Anderung des Landschaftsplanes ist
somit nicht erforderlich.

Denkmiler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG): sighe Punkt
"Schutzgut Kulturgiiter" des Umweltberichtes.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Lu einer sehr friihen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Alternativ-Stand-
orte innerhalb des Gemeindegebietes diskutiert und abgewogen. Da jedoch der Gewerbebetrieb an
umfangreiche und fldchenintensive Konzernvorgaben gebunden ist, sind zur Verfiigung stehenden
Brachflichen im Gewerbegebiet nicht fir die Umsetzung des Vorhabens in Frage gekommen. Des
Weiteren war es fir den Vorhabentrdger nicht mdglich andere Flchen fiir die Umsetzung des Vor-
habens zu erwerben, welche die Vorgaben erfiillen. Die fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen
befinden sich mittlerweile im Eigentum des Vorhabentrdgers. Da fiir eine derartige Nutzung ein
Anschluss an das ErschlieBungssystem von hoher Bedeutung ist, eignet sich der Standort durch die
Verkehrsanbindung und den mit der Planung verbundenen Aushau der Kreuzung Wangener
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StraBe/ Raiffeisenstrae hervorragend fir die Errichtung eines Elekiro- und Mobilitdtszentrum.
Durch die Vorprdgung des Standortes durch das Gstlich anschlieBende Gewerbegebiet Zaisenhofen
eignet sich das Geldnde im Weiteren sehr gut fiir das Vorhaben. Es wird dementsprechend eine
Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbegebietes herbeigefiihrt.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die Beeintrdchtigung des Landschaftshilds, die ErschlieBungssituation und Belange des
Natur- und Umweltschutzes hingewiesen.

Inhalte der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemdl 8 3 Abs. 1 BauGB werden ergénzt

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, dem ortsansdssigen Autohaus durch Umsiedlung eine
langfristige und zukunftsfdhige Nutzung zu erméglichen. Erforderliche Gebdude, Stellpldtze und
Lufahrten auf dem Geldnde sollen dabei so verortet werden, dass dabei die landwirtschaftlich hoch-
wertige Situation und schiitzenswerte naturrdumliche Bereiche in der unmittelbaren Nachbarschaft
nicht beeintrdchtigt wird.

Fir das geplante Vorhaben soll erreicht werden, dass es sich in die vorhandenen Strukturen ein-
bindet, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei mdglichst
effektiver Ausnutzung der Fldichen, die Voraussetzung fiir eine moderne und funktionelle Arbeits-
und Produktionsstitte zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stidtebaulich hochwertige
Situation wesentlich zu beeintrichtigen.

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flchen im Sinne des § Ta Abs. 2
BauGB wurde von der Verwaltung geprift. Es stehen keine geeigneten alternativen Flachen zur
Verfiigung.

Die Systematik des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30
Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit
von Vorhaben in dem iiberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen
der entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfah-
rens (entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung
Kenntnisgabeverfahren gem. § 51 LBO).

Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan” soll sicherge-
stellt werden, dass die Schaffung von zusiitzlichem Baurecht zweckgebunden auf die 0.g. Erforder-
nisse hin erfolgt. Durch die Méglichkeit, das Vorhaben kurzfristig durch Anderungen von Details an
Fassade und Innenraum an sich wandelnde Erfordernisse der Nutzung anpassen zu kinnen, werden
entsprechende Detailinhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht Bestandteil der Satzung.

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

Vom Plangebiet wirken Gewerbeldrm-Immissionen auf angrenzende Nutzungen ein. Aufgrund der
Art der angrenzenden Nutzungen ist jedoch unter Beriicksichtigung der Emissionscharakteristik des
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Vorhabens aus immissionsschutzfachlicher Sicht mit keinen Konflikten zu rechnen. Auf das Vorha-
ben wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der Landes-StraBe L265 ("Wangener StraBe") ein. Auf
der der Landes-StraBe zugewandten Gebdudeseite sind keine schiitzenswerten Nutzungen (Biiro-
rdume, Sozialrdume) vorgesehen. Daher ist mit keinen Konflikten aufgrund von StraBenverkehrs-
|drm-Immissionen zu rechnen.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt auf einen mdglichst schonenden Umgang mit der Land-
schaft ab. Die auf dem Geldnde neu zu errichtenden Gebdude sollen sich in maglichst wenig be-
lastender Weise in das vorhandenen Geldnde einfigen. Die Anordnung der Gebdude leitet sich aus
einer funktionellen Notwendigkeit der Arbeitsabldufe ab.

Eine Umsetzung in Bauabschnitten ist grundsdtzlich mdglich und derzeit vorgesehen.

Die ErschlieBung auf das Betriebsgeldnde erfolgt von Norden, ausgehend von dem neuen Kreisver-
kehr an der Kreuzung Wangener StraBe/RaiffeisenstraBe. Eine Zufahrt von der Landes-StraBe
(L265) ist nicht vorgesehen. Auf dem Geldnde sind ausreichend Stellplitze fir den Ablauf des
Elektro- und Mobilitdtszentrums vorgesehen.

Die geplanten Grinfldchen dienen als Betriebs- bzw. Ortsrandeingriinung. Sie dienen dazu, das
Vorhabens naturnah in die umliegende Landschaft einzubinden. Eine Eingriinung schafft ein neues
Lebensraumangebot fiir Tiere und Pflanzen. Niederschlagswasser kann auf den Griinfléchen versi-
ckern, im Besonderen wird das anfallende Niederschlagswasser der Dach- und Hofflichen in zwei
begriinte Versickerungsmulden geleitet.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundlage der Vorschriften des
89 BauGB. Sie ist jedoch stark an die Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) angelehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungs-Zweckes "Elektro- und Mobilititszent-
rum" soll eine dem Allgemeinverstindnis zugdngliche Zielrichtung vorgegeben werden.

Die Festsetzung der Zuldssigkeiten orientiert sich an der Systematik der Zuldssigkeiten entspre-
chend der §§2-9 BauNVO. Wie in der BauNVO werden die Zuldssigkeiten anhand einer Positiv-
Liste definiert. Diese Liste regelt die Zuldssigkeiten innerhalb des Geltungshereiches des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes abschlieBend. Alle anderen Nutzungen sind im Umkehrschluss nicht
20ldssig.

Fiir die fir Bebauung vorgesehene Fldche ist als Art der baulichen Nutzung "Elektro- und Mobili-
fitszentrum" festgesetzt. Hierzu ist bewusst eine detaillierte Liste an zuldssigen Nutzungen ausge-
arbeitet. Im vorliegenden Fall wird die Liste explizit an die fiir die Errichtung und den Betrieb eines
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Elektro- und Mobilitéitszentrum erforderlichen Gebdude, Einrichtungen und Nutzungen angepasst.
Dies sind inshesondere Gebdude bzw. Riume fir die Reparatur, Lagerung, Reinigung und Prifung
von Kraftfahrzeugen bzw. Kraftfahrzeugzubehtr. Verkaufs- und Ausstellungsrdume fir Kraftfahr-
zeuge und Kraftfahrzeugzubehtr (z. B. Schmierstoffe, Ole, Reifen, Felgen, Navigationsgerdite, Er-
satzteile) sind ebenfalls in den zuldssigen Nutzungen aufgefihrt. Weiterhin sind Rdume Geschdfts-
und Birordume, die der Verwaltung des Betriebes dienen, zuldssig. Eine Umsetzung von Sozial-
rdumen (z. B. Aufenthaltsraum) fiir die Angestellten des Autohauses, die dem Autohaus in der
Grundfldche untergeordnet sind, ist ebenfalls mdglich.

Als Festsetzungs-Alternative zu der Nutzung "Elektro- und Mobilititszentrum" wire auch ein Ge-
werbegebiet (GE) mit der Zweckbestimmung "Elektro- und Mobilitéitszentrum" mdglich. Die Fest-
setzung der vorhabenbezogenen Nutzung "Elektro- und Mobilitdtszentrum" wurde gewdihlt, um der
Gemeinde KiBlegg die graBtmagliche Kontrolle tber die Entwicklung in dem betroffenen Bereich
an die Hand zu geben, dies erscheint vor allem mit Blick auf die bauliche wie auch landschaftlich
und naturschutzfachlich sensible Lage sinnvoll.

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 GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstandlich
sind.

— Durch die Festsetzung einer zulissigen Grundfldche wird eine von der GrundstiicksgroBe unab-
hingige Zielvorgabe getroffen. Dies ist in Bezug auf die nicht eindeutig zu bestimmende Grund-
stiicksgraBe sowie der Vermeidung einer ausufernden Bebauung erforderlich. Die Werte der
2uldssigen Grundfldche orientieren sich im Fall der neu geplanten Gebdudeteile streng an den
Vorgaben des Nutzungskonzeptes des Vorhabentrdgers, im Fall der bestehenden Gebdude an
deren AusmaBe unter Beriicksichtigung von angemessenen Erweiterungsmaglichkeiten.

— Durch die Méglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Ver-
kehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der geplanten
Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen und/oder Stell-
plitze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapft. Zu beriicksichtigen bleiben
alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Spielge-
rdte etc.) sowie unter Umstdnden unterirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uber-
schreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festge-
setzten Wert wirde u.U. zu Fehlentwicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem
nicht vertretbaren MaBe zuldssig wren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uber-
schreitungsmaglichkeit vor. Fir die in § 19 Abs. 4 Safz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht
auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO eine Uberschreitungsméglichkeit von 50 % der zu-
ldssigen Grundfldche. Fir die in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten
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Anlagen besteht eine weiter gehende Uberschreitungsmoglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir
die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird
zwar in §19 Abs.4 Satz2 BauNVO nicht ausdriicklich erwdihnt, sie ist jedoch auf Grund der
Ausfiihrungen in den einschlgigen Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fie-
selerzu § 19 Rn 23).

— Auf die Festsetzung einer GeschoBfldchenzahl wird verzichtet.

— Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngroBe ist fir die Vor-
gabe der Gebudehdhe wenig aussagefahig, da in der Planung Gebdude mit gewerblicher Nut-
zung und den damit verbundenen Raumhdhen (Hallen, Produktionsriume, Verkaufsriume) er-
richtet werden konnen.

— Die Festsetzung einer Gesamthdhe des Gebudes in Meter Gber NN schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung des geplanten Vorhabens. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlent-
wicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollzighbar und damit
kontrollierbar

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

Die Bauweise wird nicht explizit festgesetzt. Diese ergibt sich aus dem vorliegenden Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (Lageplan "Elektro- und Mobilitdtszentrum”, Fassung vom 11.11.2019).

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind auf die Umsetzung des geplanten Vorha-
bens abgestimmt. Sie sind so festgesetzt, dass sie Gber die mdgliche GroBe der Gebdude auf Grund
der Nutzungsziffer (zuldssige Grundfliche) hinausgehen.

Um Nebenanlagen und nicht Gberdachten Stellpldtze und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck
des Vorhabens dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen, auch auBerhalb der iberbau-
baren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuzulassen, wird eine Festsetzung Gber bauliche Anlagen
auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen getroffen. Eventuell einzuhaltende Abstinde zu
anderen Einrichtungen auf Grund von anderen Vorschriften bleiben hiervon unbenommen.

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

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebiude im Geldnde. Zustzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wihlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthohen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.
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Eine Trafostation ist vermutlich im Rahmen der Umsetzung eines Elektro- und Mobilitétszentrums
erforderlich.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Die Betreiber des
"Elektro- und Mobilitdtszentrums" regeln die Entsorgung ihrer Wertstoffe in eigener Verantwortung.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber den Kreisverkehr an der Landes-Strafie 265 ("Wangener
StraBe") an das Verkehrsnetz angebunden. Im Weiteren besteht durch die L265 eine Anbindung
an die Autobahnauffahrt "KiBlegg" auf die (A 96).

Die Anbindung an den dffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist fuBliufig zu erreichen. Die
Bushaltestelle "KiBlegg Zaisenhofen Raiffeisenstralie" befindet sich ca. 300 m dstlich des Plange-
bietes im bestehenden Gewerbegebiet Zaisenhofen (Kreuzung RaiffeisenstraBe/ SteinbeisstraBe).

Ein FuBweg im Norden schlieBt an den bestehenden Weg an und fishrt dadurch die Geh- und
Radwegverbindung Richtung Westen fort.

Im Kreuzungsbereich der Wangener StraBe/ RaiffeisenstraBe ist als Knotenpunkiform ein Kreisver-
kehr mit einem Radius von 20 m vorgesehen. Um die Verkehrssituation in dem Bereich der beste-
henden Kreuzung der LandstraBe und der GemeindestraBe zu verbessern und die zusitzliche Be-
lastung durch das Vorhaben aufnehmen zu kdnnen, eignet sich zur Verkniipfung dieser StraBe ein
Kreisverkehr sehr gut. Kreisverkehre haben ein hohes Sicherheitsniveau, wenn unter anderem ein
maglichst senkrechtes Heranfihren der Knotenpunkizufahrten an die Kreisfahrbahn, eine deutliche
Umlenkung geradeausfahrender Fahrzeuge durch die Kreisinsel und eine einstreifige Kreisausfahrt
beriicksichtigt werden.

An die Landes-StraBe 265 (Wangener Strafle) schlieBt ein, mit dem Regierungsprasidium abge-
stimmtes, Anbauverbot von 10m an. Diese ist frei von baulichen Ablagen bzw. Einrichtungen zu
halten.

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) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "Elekiro- und Mobilitdtszentrum" (Nr.1a Anlage zu §2 Abs.4 sowie §2a
BauGB)

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden eine fiir die Bebauung vorgesehene Fldche
mit der Nutzungsart "Elektro- und Mobilitdtszentrum" sowie umlaufende Griinfldchen ausgewiesen.
Ludem ist im norddstlichen Bereich ein geplanter Kreisverkehr festgesetzt.

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Ortsteils Zaisenhofen; der Ortsteil wird bisher im
Westen von der Landes-StraBe L265 begrenzt und ist durch groBfldchige gewerbliche Bebauung
geprdgt. Das Plangebiet liegt westlich der Landes-StraBe und damit im bisher landwirtschaftlich
genutzten AuBenbereich. Es wird wie die nordlich, westlich und sidlich angrenzenden Flachen als
Grinland genutzt. Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Drumlin, welcher gebietsprigend
ist. Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze verlduft ein Feldweg; etwa 50 m weiter westlich be-
findet sich im Bereich einer alten, verfillten Kiesgrube ein kleines Waldchen. In einer Entfernung
von rund 250 m verlduft im Westen die Wolfegger Ach.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Umsiedlung eines Autohauses, welches im beste-
henden Gewerbegebiet Zaisenhofen ansdssig ist. Durch den standortnahen Neubau sollen die bau-
lichen Kapazitditen erweitert und damit die konzeminternen Vorgaben des Vertragsautohauses er-
fiillt werden. Zudem sind auf der Baufldche eine Priithalle (TUV) sowie eine Lackiererei vorgesehen.

Die tberplanten Flachen sind im rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan sowie im Landschaftsplan der
Gemeinde KiBlegg als Fldche fiir die Landwirtschaft dargestellt. Der Landschaftsplan sieht in seinem
MaBnahmenkonzept entlang der Landes-StraBe die Pflanzung einer Baumreihe vor. Der gewhlte
Standort ist auf Grund der angrenzenden Gewerbegebiete, der hervorragenden Verkehrsanbindung
sowie wegen der Entfernung zu schitzenswerter (Wohn-)Bebauung fiir die Umsiedlung des Auto-
hauses in hinreichendem MaB geeignet. Einschrinkungen der Eignung ergeben sich vor allem
durch die Topographie, da sich innerhalb des Plangebietes ein Drumlin befindet.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung einer fiir die Bebauung vor-
gesehenen Flache mit der Nutzungsart "Elektro- und Mobilititszentrum" und festgesetzten Grund-
flchen (GR) von insgesamt 3.240 m2. Umlaufend um die Baufléche sind Griinflachen zur Eingri-
nung des Betriebes und des zukiinftigen Ortsrandes sowie zur Versickerung des Niederschlagswas-
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8.1.1.6

8.1.1.7

8.1.1.8

8.1.2

8.1.2.1

8.1.2.2

sers festgesetzt. Auf den Grinflichen sind insgesamt 25 Biume sowie im Siiden und Westen zu-
sttzlich Strauchgruppen zu pflanzen. Im nordwestlichen Bereich sind zur Umsetzung eines geplan-
fen Kreisverkehrs Verkehrs- und Verkehrshegleitgriin-Flichen festgesetzt. Stellpldtze, Zufahrten
und andere untergeordnete Wege sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufihren. Als AuBen-
beleuchtung sind nur nach dem Stand der Technik insektenschonende Lampentypen mit einer max.
Lichtpunkthdhe von 6,00 m Gber Geldndeoberkante zuldssig. Photovoltaikanlagen sind nur zulds-
sig, wenn sie weniger als 6 % polarisiertes Licht reflektieren. Eine Beleuchtung von Werbeanlagen,
die sich nicht direkt an Gebduden befindet, ist unzuldssig.

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Elektro- und Mobilitdtszentrum" ist eine Umweltpri-
fung gem. §2 Abs. 4 BauGB durchzufishren 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 (Geltungsbereich) betréigt insgesamt 1,56 ha, davon sind 1,06 ha
Baufliche, 0,31 ha Verkehrsflachen und 0,19 ha Grinflachen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 276.186 Okopunkten (davon 261.876 fir
das Vorhaben selbst und 14.310 fiir den Kreisverkehr) erfolgt durch den Ankauf von Okopunkten
aus einer MaBnahme im Hunauer Moor (Aufwertung eines Rauschbeeren-Moorkiefern-Waldes so-
wie Habitatverbesserungen fiir die Kreuzotter und fir Amphibien, Teilfliichen der FI.-Nm. 737, 744
und 878). Zusiitzlich hierzu wird dem Bebauungsplan eine Ausgleichsfliche knapp 100 m westlich
des Plangebietes zugeordnet (Teil der FI.-Nr. 624), auf der Gehdlzpflanzungen zur Forderung des
Biotopverbunds sowie zur landschaftlichen Einbindung des Vorhabens vorgesehen sind.

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.

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan:

Die Gemeinde KiBlegg verfugt iber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan (rechtsgiltig mit Be-
kanntmachung vom 09.10.1997). Die iiberplanten Flchen werden hierin als "Fliche fiir die Land-
wirtschaft” dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufun-
gen mit den Darstellungen des giltigen Flichennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, ist eine An-

derung des Fldchennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren
(gem. §8 Abs. 3 BauGB).
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8.1.2.4

Der Landschaftsplan der Gemeinde KiBlegg (Fassung vom Mrz/Oktober 1996) stellt im Bestands-
plan Flichen fir die Landwirtschaft (Grinland) dar. Entlang der Landes-StraBe sieht der Land-
schaftsplan in seinem MaBnahmenkonzept die Pflanzung einer Baumreihe vor. Da die Baumreihe
als Eingriinung des Ortsrandes gedacht ist, wird im Rahmen der vorliegenden Planung eine Ein-
grinung dber Baum- und Strauchpflanzungen in Richtung Westen festgesetzt. Hierdurch ist - wie
im Landschaftsplan als Ziel vorgegeben - eine Eingriinung des neuen Ortsrandes gesichert. Weitere
Darstellungen und Zielaussagen des Landschaftsplanes sind nicht betroffen. Eine gesonderte Ande-
rung des Landschaftsplanes ist somit nicht erforderlich.

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

Etwa 800 m sidastlich befindet sich eine Teilfldche des FFH-Gebietes "Feuchtgebiete bei Waldburg
und KiBlegg" (Nr.8224-311). Hierbei handelt es sich um mehrere Moorkomplexe, z.T. verlandete
Toteisseen, Weiher, Quellmoore, Feucht- und Nasswiesen, Torfabbaugebiete und naturnahe Bach-
ldufe mit Auwald innerhalb der voralpinen Jungendmordnenlandschaft. Im Rahmen der Umwelt-
prisfung wurde gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG eine Vorprisfung zur Vertrdglichkeit des Vorhabens mit
dem Schutzgebiet des europdischen Verbundsystems Natura 2000 durchgefihrt. Hierbei wurde be-
ricksichtigt, dass der Bebauungsplan eine insektenfreundliche Beleuchtung festsetzt sowie aus-
schlieBlich schwach reflekfierende Photovoltaik-Anlagen zuldsst. Dies entspricht dem Stand der
Technik bzw. der guten fachlichen Praxis. Diese artenschutzfachlichen MinimierungsmaBnahmen
werden ergnzt durch Einschriinkungen fir die GroBe und Beleuchtung von Werbeanlagen, welche
inshesondere den Eingriff in das Landschaftshild minimieren sollen, jedoch gleichzeitig auch durch
Lichtabstrahlung verursachte Initationen von Tieren vermeiden helfen. Bei Beriicksichtigung dieser
ohnehin festgesetzten MinimierungsmaBnahmen kann davon ausgegangen werden, dass es nicht
20 erheblichen Begintrdchtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des oben genannten FFH-Ge-
bietes kommt (siehe FFH-Vorpriifung des Biros Sieber vom 28.05.2020).

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— FEtwa 180 m siidlich befindet sich das gem. § 30 BNatSchG geschiitzte Biotop "Gehdlze S Zai-
senhofen” (Nr. 1-8225-436-1499). Rund 250 m weiter westlich verlduft entlang der Wolfegger
Ach das kartierte Biotop "Ufer der Wolfegger Ach" (Nr. 1-8225-436-5514). Zwischen den bei-
den genannten Biotopen verlduft gemdB dem vom Land Baden-Wiirttemberg erarbeiteten
Fachplan "Landesweiter Biotopverbund" ein Kernraum fir den Biotopverbund mittlerer Stand-
orte. Die dargestellten Biotopverbund-Fldchen werden von der Planung nicht beeintrdchtigt.
Auch dariber hinaus sind keine Auswirkungen auf den Biotopverbund erkennbar, da das Plan-
gebiet auf Grund der derzeitigen Nutzung keinen groBen Lebensraumwert hat und daher bereits
jetzt keinen optimalen Wanderkorridor darstellt. Zudem wird die zukiinftige Bebauung durch
eine naturnahe Bepflanzung (Einzelbdume, Strauchgruppen, begriinte Versickerungsmulden)
in die Landschaft eingebunden.

— Weitere Schutzgebiete fir Natur und Landschaft oder gesetzlich geschitzte Biotope liegen nicht
im rdumlichen Umfeld des Vorhabens.
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— Auch Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

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 Veretzungs-
grad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefahrdeter Arten bzw.
Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Grinland. GemdB den Aussagen des
Bewirtschafters wird die Fldche vier- bis finfmal jahrlich gemaht und anschlieBend mit Gille
gedingt. Teilweise liegen Fldchen mit offenem Boden innerhalb der Wiese (vermutlich Fahr-
spuren); hier haben sich Ackerwildkriuter bzw. ruderale Arten wie Stellaria media und Capsella
bursa-pastoris angesiedelt. Bei den Grdsern findet sich viel Lolium perenne und Dactylis glo-
merata, bei den Krdutern viel Rumex obtusifolius und Trifolium repens. Die Fléche ist damit als
iberwiegend artenarme Fettwiese anzusprechen. In den Randbereichen, z.B. entlang des Feld-
weges im Norden, finden sich kleinfldchig auch Arten magerer Grinlandstrukturen. Von der im
Osten angrenzenden Wangener StraBe abgesehen schlieBt an das Plangebiet intensiv genutztes
Grinland an. Die StraBe fihrt zu einer gewissen Vorbelastung in Bezug auf Larm und optische
Storungen durch Fahrzeugbewegungen und Lichteinwirkung.

— (Gehdlze oder offene Wasserflichen befinden sich nicht im Plangebiet. Rund 150 m westlich
liegt in einer aufgelassenen Kies- und Sandgrube ein kleines Waldchen. An der hier befindlichen
sandigen Boschung (ehemalige Erosionskante) wurden Zauneidechsen nachgewiesen. Neben
Gehdlzen kommen hier auch Magergriinlandstrukturen vor; zudem ist hier in der Zielartenkar-
fierung des Landkreises Ravenshurg ein Neuntdter-Lebensraum der Priorifiit 3 verzeichnet. Die
genannten Fldchen im Bereich der ehemaligen Abbaustelle sind vermutlich Teil eines Biotopver-
bundkorridors, der bislang in einen offenen Landschaftsausschnitt eingebettet ist.

— Um zu ermitteln, ob im bzw. im Umfeld des Plangebietes geschiitzte Tierarten vorkommen,
fand am 28.05.2020 eine Begehung durch einen Biologen statt (siehe artenschutzrechtlicher
Kurzbericht vom 01.06.2020). Auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen Griinland-Nut-
zung, die einen vergleichsweise arfenarmen kurzrasigen Vegetationsbestand bedingt, kann ein
Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen
werden. Auch als Jagdhabitat fir Vogel oder Fledermduse spielt das strukturlose Griinland
hachstwahrscheinlich nur eine untergeordnete Rolle. Da auch der unbefestigte Feldweg sowie
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die Baschungsbereiche zur LandesstraBe L 265 bis direkt an die Grenze bewirtschaftet werden
und offene Bereiche mit Strukturelementen (z.B. Totholz, Lesesteinhdufen etc.) fehlen, ist in-
nerhalb des Plangebietes oder in dessen direktem Umfeld kein Vorkommen der Zauneidechse
2u erwarten. Bei dem Steilabbruch westlich des Plangebietes finden sich mehrere typische Ha-
bitatelemente eines Zauneidechsen-Lebensraumes. Im Rahmen der Begehung konnten zwar
(vermutlich temperaturbedingt) keine Individuen nachgewiesen werden, ein aktuelles Vorkom-
men ist jedoch anzunehmen.

— In dem im Bereich der Geldndekante befindlichen Feldgehdlz wurde revieranzeigendes Verhal-
fen verschiedener ubiquitdrer Vogelarten (Amsel, Mnchsgrasmicke, Kohimeise, Zilpzalp) fest-
gestellt. Von einem Brutvorkommen ist auszugehen. An wertgebenden Arten sind Vorkommen
des Neuntdters, der Goldammer und des Gelbspétters grundsitzlich denkbar. Eine gezielte Er-
fassung der genannten Arten erbrachte trotz geeigneter Jahres- und Tageszeit keinen Nachweis.
Der Gberwiegende Teil des Gehdlzes ist auf Grund der Zusammensetzung der Baumarten (v.a.
Fichte und Esche; vollstiindiges Fehlen von domigen Strduchern) sowie dem Alter der Gehdlze
(GroBteil > 10 m Hohe) als Bruthabitat fir den Neuntéter und Goldammer ungeeignet. Dage-
gen ist eine Bedeutung des Feldgehdlzes im Bereich der Geldndekannte als Jagdhabitat und
Leitstruktur fir Fledermduse nicht auszuschlieBen.

— Nordlich des Plangebietes wurde wihrend der Begehung ein berfliegender Rotmilan beobach-
fet. Hinweise auf ein Revierzentrum liegen jedoch nicht vor. Im Bereich des Fichtenforstes
konnte ein Brutnachweis des Turmfalken erbracht werden. Auch ein Brutvorkommen des Mdu-
sebussards ist in dem Bereich denkbar.

— Die Bedeutung des Plangebietes fir das Schutzgut ist auf Grund der nahe gelegenen hochwer-
figen Strukfuren insgesamt mittel.

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

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

— Der geologische Untergrund des Erweiterungshereichs wird von kiesig-sandigen, z. T. durch
Schmelzwasser umgelagerten, glazigenen Sedimente gebildet (Schottermordne). GemdB der
durchgefihrten Baugrunduntersuchungen (Biro Geoteam A2, Argenbishl, Wasserrechtsantrag
vom 19.10.2019) steht nach einer etwa 30 cm miichtigen Mutterbodenschicht Verwitterungs-
lehm mit einer Mdchtigkeit zwischen 0,50 m und 1,30 m an (kiesiger, sandiger Schluff). Da-
runter ist stark sandiger, kiesiger Schluff mit Sandlagen anzutreffen, der bis in eine Tiefe von
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etwa 4,00 m reicht. Die Durchldssigkeit des unter dem Verwitterungslehm angetroffenen Hori-
zonts wird nach Literaturwerten und nach der Erfahrung mit ke = 2-10°m/s ("durchldssig")
angenommen.

— Aus den eiszeitlichen Ablagerungen haben sich als Bodentyp Parabraunerde-Braunerde, dane-
ben Braunerde-Parabraunerde und Braunerde entwickelt. Die Boden zeigen sich mBig tief bis
fief entwickelt. Das Klassenzeichen der Reichshodenschitzung ist LSIh2, d.h. es handelt sich
um stark lehmigen Sand guter bis sehr guter Zustandsstufe in frischer bis feuchter Lage. Die
natirliche Bodenfruchtbarkeit des Plangebietes ist als mittel zu bewerten (Grinlandzahl im
nordwestlichen Bereich 43, entlang der StraBe im Osten sowie ganz im Siiden 50, siehe nach-
folgende Abbildung). Die Fldchen sind derzeit unversiegelt und werden infensiv landwirtschaft-
lich als Grinland genutzt. Die Nutzung hat bereits zu einer gewissen anthropogen Uberformung
gefihrt (regelmdBige Befahrung und Bodenverdichtung mit landwirtschaftlichen Maschinen,
Ausbringen von Glle). Auf Grund der infensiven Nutzung ist davon auszugehen, dass der Nahr-
stoffgehalt des Bodens iberwiegend hoch ist.

— Die Bedeutung der Bodenfunkfionen "Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf" sowie "Filter und
Puffer fiir Schadstoffe" wird nach den Angaben des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau als hoch eingestuft. Zudem kommt den Boden im Plangebiet eine wichtige Archivfunk-
tion zu, da der Drumlin als besondere geomorphologische Struktur ein Zeuge der Landschafts-
entwicklung ist und die eiszeitliche Uberformung verbildlicht.

— Hinweise auf Altlasten gibt es nicht. Die Fldchen sind aus geologischer Sicht grundsiitzlich fiir
eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und ortsiblichen Erschwernissen bei der Aus-
fihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden. Inshesondere der im Plangebiet
befindliche Drumlin wird dazu fihren, dass in groBerem Umfang Bodenbewegungen erforder-
lich werden.

— Dem Plangebiet kommt zusommenfassend eine hohe Bedeutung fir das Schutzqut zu.
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit tberlagerter Karte der Reichsbodenschdtzung;
der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist rot umrandet

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldichen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgite und Gewdssergiite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser filhrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
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8.2.14

8.2.15

Grundwasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniber Begintrichtigungen durch das Vorhaben.

— Oberflichengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor. Das anfallende Niederschlagswasser
kann im Vorhabengebiet groBfldchig Gber den offenen Boden versickern.

— Ineinem der vier Baggerschirfe, die im Rahmen der Baugrunderkundung durchgefihrt wurden,
wurde bei 3,80 m unter Geldnde (653,0m G. NN) ein Schichtwasserzutritt festgestellt. Grund-
wasser wurde in keinem der Aufschlisse angetroffen.

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

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

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

— Momentan fallen im Gebiet keine Abwiisser an. Die Gemeinde verfiigt im Bereich Zaisenhofen
generell Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwisser.

— Mit oberfldchig abflieBendem Hangwasser muss auf Grund des Geldndelage vor allem im dst-
lichen und siidlichen Bereich des Plangebiets gerechnet werden.

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 Klimabezirks des Schwibischen Alpenvorlandes. Es ist im
Allgemeinen durch mdBig kihle Temperaturen und hohe jahrliche Niederschlagsmengen ge-
kennzeichnet. Die Jahresmitteltemperatur betrdgt etwa 7 °C, die mittlere Jahresniederschlags-
menge liegt in Folge der Alpenndhe (Stauwirkung) zwischen 1.250 mm und 1.300 mm.

— Die offene Fldche des Plangebietes dient der lokalen Kaltluftproduktion. Diese Kaltluft flieBt
entlang den Héngen des Drumlins in alle Himmelsrichtungen ab, so dass auch ein Luftabfluss
in Richtung der dstlich liegenden Bebauung zu erwarten ist.

— Messdaten zur Luftqualitit liegen nicht vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass durch die
dstlich des Plangebietes verlaufende Landes-Strafie 265 sowie das jenseits davon liegende Ge-
werbegebiet Luftschadstoff-Immissionen aus Kfz- oder Heizungs-Abgasen im Vorhabengebiet
2u erwarten sind. Durch die landwirtschaftliche Nutzung kann es im Plangebiet zeitweise zu
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8.2.1.6

8.2.1.7

beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von Flissigdung oder
Pflanzenschutzmitteln).

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

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

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

— KiBlegg befindet sich in der gehdlz- bzw. waldreichen, von Griinland geprdgten Kulturlandschaft
des Westallgiuer Higellandes. Das Plangebiet selbst befindet sich am westlichen Siedlungs-
rand des Ortsteils Zaisenhofen, westlich der bisher die Ortsgrenze bildenden Landes-StraBe 265.
Es liegt im Bereich des Drumlins Kreuzbhl, der entlang des westlichen Siedlungsrandes von
Laisenhofen in Nord-Sid-Richtung verlduft und bisher eine landschaftliche Grenze der Siedlung
darstellt. Der Drumlin schirmt die bestehende gewerbliche Bebauung von der westlich liegenden
Talaue der Wolfegger Ach ab. Er ist dber den ndrdlich des Plangebietes verlaufenden Feldweg
vom Ort aus erreichbar und bietet eine reizvolle Aussicht mit weiten Blickbeziehungen in die
eiszeitlich geprdgte Landschaft. Weiter ndrdlich befindet sich ein zweiter Drumlin (Hungerbihl);
zudem sind insbesondere in Richtung Siden und Westen Gehdlzflachen in der ansonsten von
Grinland gepragten Landschaft sichtbar. Wegen des Weges und des abwechslungsreichen Ge-
ldndes mit Aussichtslage ist das Gebiet und sein Umfeld fiir die Naherholung von Bedeutung.

— Das Plangebiet wird derzeit noch als Grinland genutzt; ndrdlich schlieBen Ackerflichen, sidlich
und westlich weiteres Grinland an. Durch die Lage auf einem Drumlin ist das Plangebiet von
Siden, Osten und Norden exponiert und somit gut einsehbar. Von nordwestlicher Seite ist die
Sicht auf das Gebiet durch ein kleines Waldchen eingeschrinkt. Da das Gebiet bei der Orts-
durchfahrt auf der angrenzenden Landes-StraBe bzw. vom bisherigen Siedlungsrand aus ein-
sehbar, hat es auch eine gewisse Bedeutung fiir das Ortshild. Durch seine Lage und Topographie
prdgt es die landschaftliche Situation in markanter Weise.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

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

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

— Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Der ndrdlich verlaufende
Feldweg ist fir die Naherholung von Bedeutung.

— Auf das Plangebiet wirken die Gerduschimmissionen der Landes-Strafie 265 und des weiter
dstlich liegenden Gewerbegebietes ein. Derzeit liegen keine Nutzungskonflikte vor.
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8.2.18

8.2.1.9

8.2.1.10

8.2.2

8.2.2.1

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

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

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

— Auf Grund der siedlungsginstigen Lage in Gewdsserndhe muss mit archdologischen Zeugnissen
(Funde und Befunde — Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG) gerechnet werden.

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 fiir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg betrdgt die mittlere jhrliche Sonneneinstrah-
lung circa 1.171 kWh/mZ2. Da das Geldnde exponiert liegt und auch nach Siiden hin abfdllt,
sind die Voraussetzungen fiir die Gewinnung von Solarenergie gut.

— Nach dem "Informationssystem Oberfldchennahe Geothermie fir Baden-Wirttemberg (ISONG)"
des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, ist der Untergrund der im Plangebiet
liegenden Flachen aus hydrogeologischer Sicht fir den Bau und den Betrieb von Erdwirmeson-
den als eingeschrankt giinstig zu bewerten. Wahrend Bohr- und Ausriistungsarbeiten, die tiefer
als 21 m ausfallen kann es zum Auftreten von Erdgas kommen. Es ist ebenfalls mit dem Vor-
kommen von artesisch gespanntem Grundwasser zu rechnen.

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

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

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

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Griinland als landwirtschaftlicher
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 Verdnde-
rung der vorkommenden Baden und der geologischen Verhdltnisse sowie des Wasserhaushaltes
und der Grundwassermneubildung zu erwarten. Das Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsorgungs-
leitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit bleiben auch die Luftaustausch-Bahnen sowie
die Luftqualitdt unverdndert. Es ergibt sich keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung.
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8222

8.2.3

8.23.1

Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen bleiben
unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Das FFH-Gebiet, die Biotope und ihre
Verbundfunktion bleiben unverdndert. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine
Verdnderungen. Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung sind keine zusitzlichen Energiequellen ndtig.
Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdnderung.

Unabhingig davon kannen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z.B. Intensivierung
oder Extensivierung der Grinlandnutzung), aus groBrdumigen Vorgéngen (z.B. Klimawandel) oder
in Folge der natirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) er-
geben. Diese auch bisher schon mdglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognosti-
zierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Gemeinde; ein unmittelbarer Bezug
2ur vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung -
Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Mainahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem
Ausgleich und ggf. geplanter UberwachungsmaBnahmen (Nr.2b und ¢ Anlage zu §2
Abs.4 und § 2a BauGB)

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

— Der Lebensraum der im Bereich des Intensivgriinlandes vorkommenden Tiere und Pflanzen geht
durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Die bislang nur dstlich
der Landes-Strale vorhandene Bebauung greift auf die westliche StraBenseite Gber. Hierdurch
verkleinert sich der Siedlungsabstand zu den westlich liegenden naturschutzfachlich hochwerti-
gen Flichen im Bereich der ehemaligen Kies- bzw. Sandabbaustelle, ein hier denkbarer Bio-
topverbundkorridor verengt sich dadurch. Auf Grund einer Mindestentfernung von ca. 50 m so-
wie der nach Osten hin weitgehenden Abschirmung durch die Topografie ist jedoch davon aus-
zugehen, dass die Gehdlzstruktur auch nach der Umsetzung des Vorhabens weiter genutzt wer-
den kann. Im Rahmen einer AusgleichsmaBnahme wird der bestehende, linear in Nord-Siid-
Richtung verlaufende Gehdlzgiirtel durch Neupflanzungen nach Siden hin verldngert. Hierdurch
kann der Biotopverbund gestiirkt und eine bessere Abschirmung des Vorhabensgebietes in Rich-
tung des Talraums der Wolfegger Ach erzielt werden.

— An dem Steilabbruch westlich des Plangebietes ist ein aktuelles Vorkommen der Zauneidechse
anzunehmen. Eine vorhabenbedingte Beeintréichtigung der Population (z.B. durch Beschat-
tung) kann wegen der Entfernung zum Plangebiet ausgeschlossen werden. Die im Bereich des
Steilabbruchs sowie nordwestlich des Plangebietes kleinflichig vorkommenden potenziell ge-
eigneten Lebensrdume fir Neuntdter und Goldammer weisen wegen der Topographie praktisch
keine Sichtbeziehung zum Plangebiet auf. Zu dem fiir den Gelbspdtter am ehesten geeigneten
Lebensraum (von dlteren Laubgehdlzen dominierter Bestand ndrdlich des Plangebietes) besteht
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eine Entfernung von ca. 150 m; der Brutplatz des Turmfalken liegt ebenfalls mehr als 100m
weiter nordlich. Insgesamt ist daher fir die tatsdchlich oder potenziell vorkommenden wertge-
benden Vogelarten keine Beeinfriichtigung zu erwarten.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgriinung der Bebauung,
Pflanzungen in dem Baugebiet) kann das Ausmal des Lebensraum-Verlustes reduziert und im
Plangebiet Fldchen erhalten bzw. neu geschaffen werden, die Tieren und Pflanzen Lebensraum
biefen. Im Siden und Westen, kleinfldchig auch im Nordosten, sind Griinflichen festgesetzt,
auf denen Strauchgruppen sowie insgesamt 25 Baume zu pflanzen sind. Weitere zwei Baume
sind auf dem eigentlichen Betriehsgeldnde zu pflanzen. Fir die PHlanzungen sind standortge-
rechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fir
Kleinlebewesen und Vagel, denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungs-
ketfen. hre Verwendung dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes
fur Kleinlebewesen. Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuch-
tung nur Leuchtentypen mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natrium-
dampf- oder LED-Lampen) mit einer maximalen Lichtpunkthohe von 6,00 m verwendet werden
diirfen. Zudem diirfen Werbeanlagen, die sich nicht direkt an Gebéuden befindet, nicht beleuch-
tet werden. In Richtung Westen ist die Beleuchtung von Werbeinrichtungen generell unzulds-
sig, um zu verhindern, dass Fledermduse, die im Bereich der westlich liegenden Gehélze jagen,
durch niichtliche Beleuchtung gestort werden. Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebunde-
nen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photovoltaik-Module zuldssig, die weniger als 6 %
Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird von Elementen erfillt, die entspiegelt und
monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster autweisen. Elemente aus Strukturglas besitzen
im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile. Zur Senkung des Restrisikos und der Vermeidung
von Vogelschlag an Glasfassaden wird empfohlen fir nach Westen gerichtete Fensterflichen
bzw. Glasfassaden mit einer GroBe von mehr als 1,5 mZ die Vorgaben der Vogelwarte Sempach
"Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht") zu beriicksichtigen.

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

Auslésender 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. quch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgrinland ~
gen, Baustrafien

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Intensivgrinland -
Verkehrsfldchen

Seite 46

Gemeinde KiBlegg - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Elektro- und Mobilitdtszentrum" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 82 Seiten, Fassung vom 28.09.2020



Anlage von Grinfldchen Schaffung von Ersatzlebensrdumen +
betriebsbedingt
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)

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

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

Teil der Bodenfldchen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch
Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Da das Plangebiet auf einem Drumlin
liegt, kommt es zudem zu erheblichen Bodenabtragungen und -aufschiittungen, was eine Ver-
dnderung des urspriinglichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und zu groBflchigen Bo-
denverdichtungen fihrt. Der Drumlin als Zeuge der Landschaftsentwicklung wird nicht mehr als
solcher erkennbar sein; die Archivfunktion geht damit verloren. Der Drumlin genieBt auf Grund
seiner besonderen Funktion als Erkenntnisquelle fiir die Landschaftsgeschichte sowie als Wahr-
zeichen im Landschaftsraum einen besonderen Schutz. Die Gemeinde hat daher vor der Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes altemative Standorte fiir das geplante Vorhaben ge-
prift (siehe Punkt 8.2.5). Aus verschiedenen Grinden ist an den anderen Siedlungsriindem des
Ortsteils Zaisenhofen keine bauliche Erweiterung maglich. Da es sich vorliegend jedoch um die
Erweiterung eines bestehenden Autohauses handelt, muss zur effizienten Gestaltung der Be-
friebsabldufe der neue Standort in rdumlicher Nahe zum bestehenden liegen, so dass die Wahl
letztendlich auf die vorliegende Fliche fiel. Um die Sichtbarkeit des geplanten Vorhabens aus
der Ferne und damit die Auswirkungen auf das Landschaftshild zu minimieren, wird der Drumlin
feilweise abgetragen. Eine Umsetzung der Bebauung auf der derzeitigen Kuppe wire auf eine
Weise exponiert, die fir das Orts- und Landschaftshild nicht mehr als vertrdglich angesehen
werden kann. Aus diesem Grund entscheidet sich die Gemeinde trotz der Schutzbedirftigkeit
des Drumlins dafiir, dessen landschaftspriigende Form abzutragen. Diese Uberformung sowie
die durch die geplanten Baukdrper und Verkehrsflichen entstehende Versiegelung fihrt insge-
samt zu einer erheblichen Beeintrichtigung der vorkommenden Bdden. Im Bereich der geplan-
ten Baukdrper kommt es zu einem Abtrag der oberen Bodenschichten. In den versiegelten Be-
reichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Aus-
gleichskarper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfriichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fir Stellplitze, Zufahrten und an-
dere unfergeordnete Wege sind wasserdurchlissige (versickerungsfahige) Beldige vorgeschrie-
ben, um die Versiegelung der Freifldchen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefdhig-
keit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen wer-
den Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven Elemente, die
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8.2.3.3

groBflchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen. Zudem gehort zu
den Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen der fachgerechte und schonende Umgang
mit dem Boden im Rahmen der Bavausfihrung, wie er im Rahmen des Bodenschutz- und
Bodenverwertungskonzeptes darzustellen ist (siehe Hinweis "Bodenschutz" unter Punkt5.10).
Auf den nicht als Versickerungsbereich geplanten privaten Grinfldchen im Plangebiet muss ein
fachgerechter Bodenaufbau erfolgen. Dafiir muss eine 0,80 m michtige durchwurzelbare Bo-
denschicht aus kulturfahigem Boden angelegt werden (0,60 m kulturfihiger Unterboden (B-
Horizont) und mind. 0,20 m Oberboden).

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

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

baubedingt

Baustellenverkehr, evil. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evil. Zersttrung der -

richtungen (Wege, Container) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstérung des ——

fransport urspriinglichen Bodenprofils

Erstellung und Durchfihrung eines Boden-  Fachgerechter Ausbau, Trennung, Lagerung und +

schufz- und Bodenverwertungskonzeptes  Wiederverwendung des Bodenmaterials vor Ort
anlagenbedingt

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

Verkehrsflichen Funkfionen gehen verloren

Bodenabtragung/-aufschiittung/-planie  Verlust des Drumlins als Archivunktion der -
Landschaftsgeschichte

gesamte Flichenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——

Wiedereinbau der abgetragenen belebten ~ Wiederherstellung der Bodenfunktionen durch +

Bodenschichten vor Ort auf den nicht Gber-  fachgerechten Authau einer 0,8 m méchtigen
baubaren Flichen und privaten Grinflichen durchwurzelbaren Bodenschicht

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung Eintrag von Schadstoffen -

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

— Die geplante gewerbliche Bebauung hat eine Verdinderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die
Versickerungsleistung und damit auch die Grundwassemeubildungsrate nehmen zundchst ab,
da Fldchen versiegelt werden. Die Versiegelung wird insgesamt nicht mehr als etwa 0,70 ha
offenen Boden betreffen. Zudem kann auf Grund des geplanten Entwisserungskonzeptes davon
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ausgegangen werden, dass der GroBteil des eintreffenden Niederschlagswassers weiterhin un-
mittelbar vor Ort, wenn auch fldchig auf die Bereiche der Versickerungsmulden konzentriert,
dem Untergrund zugefihrt wird. In Verbindung mit den weiteren u.g. MinimierungsmafBnah-
men ergeben sich daher keine erheblichen Begintrdchtigungen.

Fir Stellpldtze Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte
(versickerungsfihige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens soweit
wie moglich zu erhalten und Beeintrdchtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzie-
ren. Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden ausgeschlossen, um das Grund-
wasser vor Verunreinigungen zu schijtzen. Alternativ konnen die nicht erwiinschten Oberflichen
mit Kunststoff o.d. abschirmendem Material beschichtet sein.

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

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

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintrdge -

Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und —

leneinrichtungen (Container) mehr oberfldchiger Abfluss von Niederschlags-

wasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBenanlagen und durch Flchenversiegelung reduzierte Versicke- -
Verkehrsflichen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt

Gewerbenutzung Schadstoffeintrige -

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

— Durch die Bebauung fillt in Zukunft Abwasser an. Das Schmutzwasser wird getrennt vom Nie-

derschlagswasser gesammelt und der Kldranlage Zaisenhofen zugeleitet.

— Unverschmutztes Niederschlagswasser, das auf den Dach- und Hoffldchen anfdllt, wird in zwei

Versickerungsmulden fldchig tber die belebte Bodenzone in den Untergrund versickert.

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

gen.
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8.2.3.5  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitt (§ 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 durch die Versiegelung im Plangebiet unterbunden und auf die

angrenzenden Offenfldchen beschriinkt. Die zu erwartende Versiegelung fihrt zu einer zuneh-
menden Warmeabstrahlung und reduzierten Verdunstung im Gebiet. Da sich das Plangebiet auf
einem Drumlin befindet und durch das Vorhaben hier zukiinftig nur noch bedingt Kaltluft ab-
flieBen kann, beeintriichtigt dies die Luftaustauschbahnen. Durch die Aushildung von Griinfld-
chen und die Pflanzung von Gehdlzen kénnen die zu erwartenden negativen Effekte auf das
Kleinklima etwas verringert werden. Die Gehélze tragen zur Temperaturregulierung und Luftbe-
feuchtung bei und produzieren Frischluft.

Der Gberplante Bereich erféihrt eine geringfigige Verschlechterung der Luftqualitit auf Grund
der zusiitzlichen Schadstoff-Emissionen durch den Betriebs-Verkehr. Da der Strombedarf zu
groBen Teilen Gber die geplante Photovoltaikanlage auf den Dachfldchen abgedeckt werden
soll und zur Beheizung der Gebéude eine Luft-Warme-Pumpe (in Kombination mit einer Gas-
therme fir die Spitzenlast) vorgesehen ist, sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch
Schadstoffemissionen zu erwarten (siehe hierzu den Punkt8.2.3.9).

Die Neubebauung fihrt potenziell zu einem erhdhten (0;-AusstoB. Insgesamt sind von dem
geplanten Vorhaben Treibhausgasemissionen jedoch nicht in einem Umfang zu erwarten, der
sich in spiirbarer Weise auf das Klima auswirken wirde. Die Kleinklimatischen Auswirkungen
des Vorhabens werden sich bei Durchfilhrung der Planung vor allem auf das Plangebiet und
unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission von Treibhausgasen zu re-
duzieren, ist es explizit Ziel des Vorhabentrigers, die Energieeffizienz zu steigern und auf er-
neuerbare Energien und Elektromobile zuriickzugreifen.

Auch im zukiinftigen Vorhabengebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nut-
zung zeitweise zu Geruchs-Belastungen oder zu Staubeintrdgen fihren.

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

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

baubedingt

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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Wairmeabstrahlung, weniger Verdunstung, -
Verkehrsfldchen unginstigeres Kleinklima

Verlust des Intensivgriinlands weniger Kaltluft (Grinland) -
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Anlage von Grinfldchen mit Planzungen  Verbesserung des Kleinklimas +
betriebsbedingt

Gewerbenutzung und Betriebs-Verkehr Verkehrsabgase, evil. Schadstoff-/Staubemissio- —
nen aus Kfz- und Heizungsabgasen

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

— Durch die Lage des Bauvorhabens auf einem weithin einsehbaren Drumlin und die vorgesehe-

nen Abgrabungen und Aufschiittungen zur Geldndenivellierung erfhrt das Landschaftshild eine
ethebliche Begintrichtigung. Da das Plangebiet die bisherige Ortsrand-Grenze (ndmlich die
Landes-StraBe) Gberspringt und zusdtzlich der bislang abschirmende Drumlin in seiner Hohe
reduziert wird, schafft das Vorhaben nicht nur einen neuen Siedlungsansatz, sondern ver-
schlechtert auch die Einbindung der dstlich bestehenden Bebauung in die Landschaft. Grund-
sitzlich ist die Uberformung des Drumlins nicht ausgleichbar. Es sind jedoch Minimierungs-
maBnahmen vorgesehen, welche den Eingriff in das Landschaftshild etwas reduzieren sollen.

Um die Vorhabens-Fldchen maglichst gut in das Landschaftshild einzubinden und eine Abschir-
mung der Gebdude und Stellpldtze in Richtung freier Landschaft zu erzielen, sind im Stiden und
Westen sowie teilweise auch im Nordosten Grinfldchen mit Baum- und Strauchpflanzungen
festgesetzt (insgesamt 27 neu zu pflanzende Baume). Da es dem Vorhabentrdger trotz mehr-
maliger Verhandlungen leider nicht mdglich war, die im Westen festgesetzte Griinfléche durch
Lukauf eines westlich angrenzenden Streifens von der Fl.-Nr. 624 zu vergroBern und auch eine
Umstrukturierung der Gebdude und Freifldchen innerhalb des Geltungshereichs zur VergroBe-
rung der Grinflache nicht darstellbar war, entschloss sich die Gemeinde ganz bewusst dazu, mit
den im Westen festgesetzten Pflanzungen nicht die im Nachbarrechtsgesetz festgelegten Grenz-
abstdnde einzuhalten, damit die von der Gemeinde als dringend notwendig angesehene Ein-
grinung der Bebauung in ausreichender Weise umgesetzt werden kann. Die geplanten Pflan-
zungen werden von dem betroffenen Nachbarn akzeptiert. Sollte der Landwirt in Zukunft doch
noch dazu bereit sein, den betreffenden Grundstiicksstreifen zu verduBern, so ist der Vorhaben-
friiger fir entsprechende Verhandlungen weiterhin offen.

Die festgesetzten Pflanzlisten tragen dabei dazu bei, die Eigenart des Landschaftshildes zu
schiitzen und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlz-Arten eine Einbindung der Bebauung in die
umliegende Landschaft zu erreichen. Aus diesem Grund diirfen gebietsfremde Bodendecker aus-
schlieBlich auf dem eigentlichen Betriebsgelinde, nicht jedoch auf den randlichen Griinflichen
gepflanzt werden. Hierdurch werden Fehlentwicklungen hinsichtlich landschaftsdsthetischer Be-
lange verhindert.

Um die Lichtabstrahlung in die umliegende freie Landschaft und hierdurch verursachte Verfrem-
dungs- und Storeffekte zu vermeiden, werden die Stdrke und der Radius der Lichtausstrahlung
durch eine Festsetzung zu den zuldssigen Lampentypen reduziert (z.B. nach unten gerichtete,
in der Hohe begrenzte Leuchtkdrper). Zudem ist eine Beleuchtung von Werbeanlagen, die sich
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nicht direkt an Gebduden befindet, unzuldssig. Zum Schutz des Landschaftshildes werden auch
die Benutzung von Skybeamern, blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die flachenhafte
Beleuchtung der Fassaden ausgeschlossen.

— Auch 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

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -

des v. 0. bei griBeren Baustellen
anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Ortsrand-Vorverlagerung, Ubgrschreitung der ——
Verkehrsflichen bisherigen Siedlungsgrenze, Uberformung einer
landschaftlich pragenden Gelandeform

Durchgrinung des Plangebietes, Ortsrand-  Anndherung an ein grines Siedlungsbild +
eingrinung

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

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

— Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flchen gehen verloren.

— Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes erfihrt durch die geplanten Baukdrper und die
notwendigen Geldndebewegungen eine erhebliche Beeintréichtigung. Eine Erholungs-Nutzung
ist auf dem nordlich verlaufenden Feldweg voraussichtlich weiterhin mdglich; die landschaftli-
che Kulisse und die vorhandenen Sichtbeziehungen werden sich jedoch deutlich dnder und
durch die geplante gewerbliche Bebauung Gberprdgt und verfremdet werden.

— Durch die Planung wird die Erweiterung eines Gewerbebetriebs ermdglicht, wodurch ortsnah
Arbeitspldtze gesichert und/oder neu geschaffen werden konnen.

— Vom Vorhaben wirken Gewerbeldrm-Immissionen auf das dstlich liegende Gewerbegebiet ein.
Da die Einwirkorte innerhalb des Gewerbegebietes einen geringen Schutzanspruch haben, ist
nicht mit Konflikten zu rechnen. Eine schalltechnische Untersuchung ist nicht erforderlich.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.
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8.2.3.8

8.23.9

Auslésender Wirkfakior 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, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und  Ansiedelung von Gewerbebetrieben, Angebot ++
Verkehrsflichen never und Sicherung bestehender Arbeitsplitze

Storung der landschaftlichen Kulisse / der Sicht-
beziehungen, Begintrdchtigung Naherholung

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung Belastung durch Verkehrs- und/oder Betriebs- -
|drm, Verkehrsabgase

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

— |m Plangebiet sind nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiter vorhanden; folglich entsteht
keine Begintréichtigung.

— Da auf Grund der siedlungsgiinstigen Lage in Gewdssernéihe mit archdologischen Zeugnissen
gerechnet werden muss, ist der vorgesehene Beginn von Erdarbeiten der Archologischen Denk-
malpflege wenigstens 2 Wochen vor geplantem Termin anzuzeigen. Zudem missen die Erdar-
beiten im Beisein eines Mitarbeiters der Archéologischen Denkmalpflege erfolgen. Gegebenen-
falls ist die Maglichkeit zu Fundbergung und Dokumentation einzurdumen.

— Unabhdngig davon gelten die Bestimmungen der 8§ 20 und 27 DSchG: Sollten wahrend der
Durchfihrung der MaBnahme, inshesondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller,
Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Be-
funde (z. B. Mauern, Grdber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die Archdologische
Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart bzw. die zustindige Untere Denkmal-
schutzbehdrde beim Landratsamt Ravensburg unverziiglich zu benachrichtigen.

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

— In der Bauphase kann es tempordr zu Ldrmbeldstigung sowie zu Belastungen durch Staub,
Geriiche und/oder Erschiitterungen (z.B. durch Baumaschinen) kommen, die zeitweise die
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Wohnqualitdt in den angrenzenden, bereits bebauten Gebieten beeintrichtigen konnen. Erheb-
liche Beeintrdchtigungen sind jedoch auf Grund der zeitlich begrenzten Dauer der Bauarbeiten,
die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsiber (d.h. auBerhalb des besonders empfindli-
chen Nachtzeitraums) stattfinden werden, nicht zu erwarten.

Schadstoffemissionen sind insbesondere infolge des zusdtzlichen Verkehrsautkommens (Kfz-
Abgase) sowie durch die Heizanlagen der geplanten GebGude zu erwarten. In allen Fallen zh-
len Kohlenwasserstoffe, Kohlenstoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen
potenziell umweltschidigenden Abgas-Bestandteilen; je nach Verbrennungsanlage kdnnen
auch Schwefeloxide sowie Staub und RuB relevant sein. Es ist vorgesehen, den Heizenergiebe-
darf von Autohaus und Priithalle Gber eine Kombination von Luft-Warme-Pumpe und Gasthe-
rme abzudecken. Die Luft-Wérme-Pumpe soll dabei die Grundlast erbringen (etwa 70% im
Jahresdurchschnitt), wihrend die Gastherme die Spitzenlast abdecken soll (etwa 30% im Jah-
resdurchschnitt). Der Heizwirmebedarf der Lackiererei wird ausschlieBlich elektrisch Gber eine
eigene kleine Warmepumpe erbracht. Da durch die geplante Lackierkabine ein hohes Abwir-
mepotential aus der Trocknung zu erwarten ist und die Prozessabwérme der Kabine zur Behei-
zung des Gebdudes genutzt wird, ist bei dieser Pumpe in Relation zum Gebdudevolumen eine
deutlich verringerte Heizwirmeabgabe erforderlich. Angesichts der Tatsache, dass so mit einer
vergleichsweise geringen Menge an Heizungsabgasen gerechnet werden muss und Gasheizun-
gen generell weniger Luftschadstoffe ausstoBen als andere fossile Energietrdger, ist nicht mit
einem relevanten SchadstoffausstoB aus dem Plangebiet zu rechnen.

Um sicherzustellen, dass keine Luftschadstoffe in empfindliche Flichen wie Wohngebiete oder
naturnahe Pflanzengesellschaften eingetragen werden, wird der Einsatz von festen und fliissi-
gen Brennstoffen (z.B. Holz, Kohle, Heizol usw.) durch eine entsprechende Festsetzung ausge-
schlossen. Lediglich modernen Standards entsprechende Holzpellets, die schadstoffarm ver-
brennen, sind von dieser Regelung ausgenommen. Der Heizenergiebedarf der Gebéude darf zu
max. 50 % durch Verbrennungsheizungen (Erdgas, Holzpellets) gedeckt werden. Hierdurch sol-
len die aus dem Plangebiet emittierten Luftschadstoffmengen minimiert und verbrennungsfreie
Heizarten (z.B. Warmepumpe, Solarthermie) gefordert werden. Dies entspricht den modernen
energetischen Standards bzw. dem Stand der Technik.

Durch die Flachenneuversiegelung wird die Wirmeabstrahlung begiinstigt, so dass es zu einer
geringfigigen Erhohung der Lufttemperatur im Bereich der neuen Bebauung kommen kann.

Zu den Larmemissionen aus dem Bereich des geplanten Gewerbegebietes: siehe die Ausfihrun-
gen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch".

Durch die niichtliche Beleuchtung des "Elektro- und Mobilitdtszentrums" kann es zu einer Lich-
fabstrahlung in die umliegende freie Landschaft und das dstlich anschlieBende Gewerbegebiet
kommen. Um die Stirke und den Radius der Lichtausstrahlung zu reduzieren, trifft der Bebau-
ungsplan eine Festsetzung zu den zuldssigen Lampentypen (z.B. nach unten gerichtete, in der
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Hihe begrenzte Leuchtkarper). AuBerdem gelten Einschrdnkungen fir die GriBe und Beleuch-
tung von Werbeanlagen, welche verhindern, dass es zu einer Beeintrdchtigung der unmittelba-
ren Anwohner, der landschaftsisthetischen Situation oder lichtempfindlicher Tierarten kommt.

— Negative Auswirkungen durch Erschiitterungen, Warme oder Strahlung sind auf Grund der Art

des geplanten Vorhabens nicht zu erwarten.

— In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die 0.g. Wirkfaktoren auf an-

grenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld lebende Tierwelt zu erwarten.

8.2.3.10 Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-

stabe e BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

— Als wesentliche Abfille sind inshesondere recyclingfihige Verpackungen, organische Abfille

(Biomll) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbedenklicher Haus- bzw. Restmill zu
erwarten. Anfallende Abfdlle sind nach Kreislautwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten
(Recycling, energetische Verwertung, Verfillung); falls dies nicht mdglich ist, sind sie ordnungs-
gemdB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Gber den Landkreis Ravensburg.

— Tur Entsorgung der Abwsser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

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

und § 2a BauGB)

— Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle einer Bebauung der

derzeit landwirtschaftlich genutzten Fliiche nicht zu erwarten. Sofern die optimale Entsorgung
der Bau- und Betriebsstoffe gewdihrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen
wird und eine regelmdBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemdBe Lagerung ge-
wassergeftihrdender Stoffe erfolgt, konnen die baubedingten Auswirkungen als unerheblich ein-
gestuft werden.

Fiir den Betrieb der geplanten Gebdude bzw. Anlagen regelt der Bebauungsplan keine bestimm-
fen Techniken und Stoffe, so dass zu deren Auswirkungen keine genauen Angaben maglich
sind. Auf Grund der Erfahrungen aus der Entwicklung der umliegenden Gewerbegebiete ist je-
doch 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.

Fiir die Anlage der Gebdude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellpldtze usw.) werden voraus-
sichtlich nur allgemein hiufig verwendete Techniken und Stoffe, die den aktuellen einschldgi-
gen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass
keine erheblichen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiiter zu erwarten sind.
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8.2.3.12

8.2.3.13

8.2.3.14

8.2.3.15

Risiken fiir 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 § 2 BauGB)

Die Planung begriindet kein konkretes Vorhaben, das in der Bau- oder Betriebsphase mit beson-
deren Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt verbunden ist.

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 auf
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukdrper zur optimalen Errichtung
von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung mdglich. Es ist vorgesehen, im Jahresdurch-
schnitt etwa die Halfte des Strombedarfs Gber Photovoltaik-Anlagen auf den geplanten Dach-
fldchen abzudecken.

— Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwirme muss bei Bedarf gesondert geprift
werden; sie ist bislang nicht vorgesehen.

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 § 20 BauGB)

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planungen ist nach derzei-
figem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Dariiber hinaus sind keine kumulierenden Wirkungen in
Bezug auf andere Schutzgiiter zu erwarten.

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. | BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf Grund von Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarfen.
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8.24

8.24.1

8.24.2

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 Beeintrchtigung fiir die einzelnen Schutzgiter; Ausgleich der verbleibenden Begin-
frdchtigungen; Ergebnis.

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

— FEingriinung des Gebietes durch Griinfldchen mit Gehdlz-Pflanzungen (planungsrechtliche Fest-
sefzungen, Schutzgut Arten und Lebensriume, Schutzgut Landschaftshild)

— Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Arten und Lebensriume)

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

— Schutz nachtaktiver Insekten durch Verwendung von Leuchtentypen mit geringem Anteil an
blavem und ultraviolettem Licht (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Le-
bensrdume)

— Reduktion negativer Auswirkungen auf Wasserinsekten durch Verwendung von Photovoltaik-
Modulen, die weniger als 6 % polarisiertes Licht reflektieren (3 % je Solarglasseite) (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— Einschrinkungen zu Werbeanlagen im Hinblick auf deren GriBe und Gestaltung (bauordnungs-
rechtliche Vorschriften, Schutzgut Landschaftshild)

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

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belge (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Vermeidung von Beeintriichtigungen des lokalen Wasserkreislaufs durch vollstdndige Versicke-
rung des auf den Dach- und Hoffldchen anfallenden Niederschlagswassers unmittelbar vor Ort
(planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Wasser)
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— Fachgerechter Bodenauthau der belebten Bodenzone auf den nicht als Versickerungshereich
geplanten privaten Grinfldchen sowie den nicht berbaubaren Fldchen der Flache des Elekiro-
Mobilitdtszentrums im Plangebiet (planungsrechtliche Festsetzung, Schutzgut Boden)

— fachgerechter und schonender Umgang mit dem Boden durch Erarbeitung und Umsetzung eines
Bodenschutz- und Bodenverwertungskonzeptes vor bzw. im Rahmen der Bavausfihrung

8.2.4.3  Ermittlung des verbleibenden AusmaBes der Beeintrichtigung
8.2.4.4  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 FlachengroBe 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).
Nr. Bestands-Biotoptyp (Plangebiet) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert
33.41 intensiv genutzte Fettwiese 11.854 10 118.540
37.11 Acker 1.508 4 6.032
60.21 Bestehende StraBe (voll versiegelt) 1.493 ] 1.493
60.22, 60.23 Bestehendes StraBenbegleitgrin 428 4 1.712
60.24 Feldweg 307 4 1.228
Summe Bestand 15.590 129.005
Nr. Planung-Biotoptyp (Plangebiet) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert
60.10, 60.21 Gberbaubare Flachen auf der Baufldche E-Mobilitdt 4.860 ] 4.860
(festgesetzte Grundfidichen plus gesetzlich zuldssige
Uberschreitung um 50 %: (2.200+-240+ 170+ 640)
1,5
60.22, 60.23 mit teilversiegelten Beldgen zusitzliche iberbaubare 4.600 2 9.200
Fldchen auf der Baufliiche E-Mobilitdt*
60.60 nicht dberbaubare Flche (restlicher Anteil der Baufli- 1.092 4 4.368
che, unversiegelte Auienanlagen, z.B. kl. Grinstreifen)
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60.21 StraBen- und Geh- bzw. Radwegfldchen (inkl. Bestand) 2.086 1 2.086

33.70, 60.50 StraBenbegleitgrin 1.059 4 4.236

33.41,33.70 Private Grinfldche (abziglich der festgesetzten Fldche 1.026 10 10.260
fir Strauchpflanzungen, siehe ndchste Zeile)

41.22, 42.20 Strauch-/Heckenpflanzungen auf privater Griinfldche 867 14 12.138

45.30b Baume auf privaten Griinflichen (mittelwertiger Bio- 1.000 b 6.000

toptyp), Neupflanzung, 25 St., prognostizierter Stamm-
Umfang nach 25 Jahren 40 cm

45.30a Baume auf der Baufliche E-Mobilitdt (geringwertiger 80 8 640
Biotoptyp), Neupflanzung, 2 St., prognostizierter
Stamm-Umfang nach 25 Jahren 40 cm

Summe Planung 15.590 53.788
Summe Planung mit Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen 53.788
Summe Bestand 129.005
Differenz Bestand / Planung (= Ausgleichsbedarf) —75.217

*Nach Festsetzung 2.3

8.245

8.24.6

Es verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 75.217 Okopunkien. Hiervon entfallen 3.171 Okopunkre auf
den Bereich des geplanten Kreisverkehrs und 72.046 Okopunkte auf die Vorhabensfldche.

Schutzgut Boden: Das geplante Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen durch die (teilweise) Neu-
versiegelung bislang unversiegelter Boden. Zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs fiir
das Schutzgut werden die Boden anhand einer 5-stufigen Bewertungsskala (Stufe 0-"Bdden ohne
natiirliche Bodenfunktion" bis Stufe 4 -"Boden mit sehr hoher Bodenfunktion") fir die folgenden
Funktionen getrennt bewertet:

— natirliche Bodenfruchtbarkeit

— Ausgleichskérper im Wasserkreislauf
— Filter und Puffer fir Schadstoffe

— Standort fir die natiirliche Vegetation

Die im Folgenden aufgefiihrte Berechnungsmethode fiir die Ermittlung des erforderlichen Aus-
gleichs wird auf die drei zuerst genannten Funktionen angewandt. Fir die Funktion "Standort fir
die natiirliche Vegetation" ist die Arbeitshilfe nicht anzuwenden. Die Funktion findet lediglich An-
wendung bei Bdden mit extremen Standorteigenschaften, die in die Bewertungsklasse 4 (sehr
hoch) eingestuft werden. Dies ist bei den vorliegenden Baden nicht der Fall (Einstufung als gering
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8.24.7

8.24.8

8.24.9

8.24.10

bzw. sehr gering). Die Bewertungsklasse der Baden erfolgte nach der Bodenschitzungskarte des
Landesamts fir Geologie, Rohstoffe und Berghau (Referat 93 — Landeshodenkunde).

Die Wirkung des Eingriffs, d.h. der Kompensationsbedarf, wird in Boden-Wertstufen (Gesamtbe-
wertung Uber alle Funkfionen) ermitfelt. AnschlieBend werden die Boden-Wertstufen (Gesamthe-
wertung Gber alle Funktionen) in Okopunkte umgerechnet, um eine bessere Vergleichbarkeit mit
den anderen Schutzgiitern zu erzielen. Die Berechnung erfolgt durch Multiplikation der vom Eingriff
betroffenen Fliche 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 (2-3-3). Diese Wertstufe vor dem Eingriff liegt bei 2,666, die nach dem Eingriff bei
versiegelten Flachen bei 0. Teilversiegelte Fldchen (z.B. Stellpldtze) werden dabei genauso behan-
delt wie vollversiegelte Fldchen, sind also bei den u. g. Fldchen miteingeschlossen.

Die versiegelte Flache berechnet sich wie folgt:

— auf der festgesetzten Baufldche "Elekiro- und E-Mobilitdtszentrum" vollstindig versiegelbare
Fldche (Summe der festgesetzten Grundflichen): 2.200 m?+240 m2+-180 m2+620m?2 =
3.240 m?

— GemiiB Festsetzung 2.3 kdnnen die festgesetzten Grundfliichen neben der gesefzlich zuldssigen
Uberschreitung um die Halfte (vgl. § 19 Abs.4 Satz2 BauNVO) mit teilversiegelten Beldgen
2usitzlich um bis zu insgesamt 4.600 m2 Gberschritten werden. Zu der ersten Zeile addieren
sich folglich: 3240*0,5 + 4.600 m2

— festgesetzte Verkehrsflichen (inkl. bestehender StraBenfldche): 2.086 m?

Von dieser Gesamtfldche von 11.546 m? (3.240+ 1620+ 4.600+2.086) muss die bereits im
Bestand vorhandene Versiegelung, die versiegelt bleibt, ("Wangener Strae": 955 m2) abgezogen
werden.

Es ergibt sich folglich eine max. Neuversiegelung von 10.591 m2.

Lusiitzlich zu den neu versiegelbaren Flichen findet auch im Bereich der geplanten Versickerungs-
fldchen ein Eingriff in den Boden statt. Die hier notwendigen Abgrabungen und die dadurch verur-
sachten Beeintréichtigungen fihren jedoch nicht zu einem vollstandigen Funktionsverlust. Den Fld-
chen kommt weiterhin eine Standortfunktion fir Pflanzen zu (Wiesenbewuchs), zudem wird in ein-
geschrinktem Umfang das eintreffende Niederschlagswasser noch gefiltert und gepuffert. Da es
sich hierbei um eine Uberformung handelt, welche das natiirliche Bodengefiige zerstort, wird bei
der Funktion "Ausgleichskérper im Wasserkreislauf" ebenfalls eine Abwertung auf 1 Punkt vorge-
nommen, wodurch sich eine Bewertung von 1-1-1 nach dem Eingriff ergibt.

Anmerkung: Die zukiinftigen Griinfldichen werden in Bezug auf den Boden im Bestand sowie nach
Umsetzung der Planung gleich bewertet. Da vorliegend ein Drumlin Gberbaut wird, ist zwar auch
auf diesen Fldchen im Rahmen der Bauarbeiten mit umfangreichen Geldndeverdnderungen und
Bodenumlagerungen (Abgrabungen, Aufschiittungen, Verdichtungen usw.) zu rechnen, welche die
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urspriinglichen Bodenverhlisse beseitigen. Diese Verdnderung stellt jedoch keinen dauerhaften
Eingriff dar, weil die Bodenfunktionen u.a. durch den Einbau einer mindestens 0,80 m mdchtigen
durchwurzelbaren Bodenschicht aus kulturfahigem Unterboden (B-Horizont) und Oberboden wie-
derhergestellt werden. Bei ordnungsgemdBer Ausfiihrung entsteht damit langfristig keine erhebli-
che Beeintrdchtigung der Bodenfunktionen. Nach Abschluss der Bauarbeiten bzw. nach Umsetzung
des Vorhabens werden auf den kiinftigen Griinflichen zwar nicht die urspriinglichen Bodenverhiilt-
nisse anzutreffen sein; die Bodenfunktionen kannen aber sehr wohl die gleichen Werte erreichen,
d.h. die Baden konnen in gleicher Weise wasserdurchldssig sein und die gleiche Bedeutung als
Filter und Puffer fir Schadstoffe haben. Auch die einschligigen Leitfaden (z.B. "Das Schutzgut
Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung" der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wiirt-
femberg) erkennen an, dass bei Abgrabung und Wiedereinbau des Bodenmaterials vor Ort die
Wertstufe des urspriinglichen Bodens erreicht werden kann. Um die fachgerechte, optimale Wie-
derherstellung der urspriinglichen Bodenfunktionen auf den zukiinftigen Griinfldchen und den nicht
iberbaubaren Fldchen des Elektro-Mobilitdtszentrums verbindlich vorzugeben, enthdlt der Bebau-
ungsplan eine Festsetzung, welche im Bereich von Abgrabungen und Auffiillungen den Aufbau
einer mind. 80 cm mdchtigen durchwurzelbaren Bodenschicht aus kulturfahigem Boden (60 cm
kulturfihiger Unterboden (B-Horizont) und mind. 20 cm Oberboden) vorschreibt. Dabei missen
Verdichtungen des Bodens vollstdndig vermieden oder behoben werden. Aktuell besteht auf den
Fldchen nur Wiesenvegetation. Grdser und Krduter wurzeln mehrheitlich nicht tiefer als 30 cm. Zu-
kiinftig wird ein groBer Teil der privaten Grinfldchen mit Gehdlzen bepflanzt. Bei den Baumen ist
von einem groBeren durchwurzelten Bodenvolumen im Vergleich zu Grinland auszugehen, daher
sollte hier eine noch machtigere Unterbodenschicht aufgebaut werden. Zudem wird der Vorhaben-
friiger im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens entsprechend der fachlichen Vorgaben des
Landratsamtes, Sachbereich Bodenschutz, ein Bodenschutz- und Bodenverwertungskonzept mit
Massenbilanzen zum Bodenauftrag/-abtrag, zur Wiederverwendung usw. erarbeiten lassen. Nach
Aussage des Vorhabentrdgers wird vom Grundstiick kein Boden abgefahren, sondern alles vor Ort
wieder eingebaut. Der entsprechende Nachweis erfolgt im Bodenschutz- und Bodenverwertungs-
konzept, das im Rahmen der ErschlieBungsplanung umzusetzen ist.

8.2.4.11 Folglich sind in Bezug auf den Boden folgende Eingriffsfliichen zu betrachten:
Teilfldche Fliche in Wertstufen vor dem  Wertstufen nach dem  Okopunkte Okopunkte be-
m? Eingriff (in KlammernEingriff (in Klammern prom?  zogen auf die
Gesamtbewertung)  Gesamtbewertung) Fldche
neu versiegelbare Fldchen ~ 10.591 2-3-3(2,6606) 0-0-0(0) 10,66 112.900
Begleitgrinfldchen aus 243 2-3-3 (2,666) 1-1-1(1,0) 6,66 1.618
Feld und Acker
Versickerungsflichen 569 2-3-3(2,666) 1-1-1(1,0) 6,66 3.790
bestehende Verkehrswege, 955 0-0-0 (0) 0-0-0 (0) 0 0
die weiter asphaltiert sind
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ethaltene Begleitgrinfld- 278 1-1-1(1) 1-1-1(1) 0 0
chen und bereits im Vorfeld
eingeschranke Boden

(Feldweg)

Offnung des StraBenbelags 538 0-0-0 (0) 1-1-1(1) -4 -2.152
(neves StraBenbegleitgrin)

Grinfldchen und nicht 2416 2-3-3(2,666) 2-3-3(2,666) 0 0
iberbaubare Fldchen

Summe 15.590 116.156

*Beriicksichtigt werden nur Begleitgrinflachen in Bereichen, die nicht bereits im Bestand als Feldweg, Begleitgrin- oder StraBen-
fliche ausgebildet sind, d.h. nur die Flachen, auf denen es tatsdchlich zu einer Verschlechterung der Bodenfunktionen kommt. Dies
betrifft damit Flichen, die bisher als Griinland oder Acker genutzt werden.

8.2.4.12 Fir die Eingriffe in das Schutzgut Boden ergibt sich folglich ein Kompensationsbedarf von
116.156 Okopunkten. Hiervon entfallen 11.139 Okopunkte auf den Bereich des geplanten Kreis-
verkehrs und 105.017 Okopunkte auf die Vorhabensfldche.

8.2.4.13 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 (feil-)versiegelten Fliche von 1.000 m?)

— Ermittlung des beeintrdchtigten Wirkraums: Fiir den vorliegenden Eingriffstyp sind die Wirkzo-
nen | mit einem Radius von 0-500m um das Vorhaben sowie Il mit einem Radius von 500-
2.000m zu betrachten. Die folgende Karte zeigt auf, welcher Wirkraum in den beiden Zonen
vorliegt und wo von einer Sichtverschattung auszugehen ist:
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maBstabslos 1A Vg

Baugrenze 500m [_]2000m | Bereiche mit Sichtbarkeit

— Ermittlung der Bedeutung der dsthetischen Raumeinheiten: In den Wirkzonen sind drei ver-

schiedene Raumeinheiten zu betrachten. Die erste dieser drei Raumeinheiten umfasst den Gber-
wiegend gewerblich genutzten Ortsteil Zaisenhofen (grau eingefdirbt; siehe nachfolgende Karte).
Die landschaftsdsthetische Bedeutung dieses Bereichs wird mit "1" eingestuft, da es sich hier
um eine stark Gberformte, von groBfldchiger Versiegelung geprdgte Landschaft mit erhhten
Licht- und Larmemissionen handelt. Die zweite Raumeinheit umfasst den Hauptort KiBlegg so-
wie den Ortsteil Pfaffenweiler (rosa eingefdrbt). Auch dieser Bereich ist durch groBfldchige Be-
bauung gekennzeichnet; es handelt sich jedoch iberwiegend um kleinere Wohn- und/oder Ge-
schiftsgebéude, Verwaltungsgebdude, Schulen sowie das Ortshild stark prdgende Bauten wie
das Schloss; der Durchgriinungsgrad ist durchschnittlich héher als im gewerblich geprigten Za-
isenhofen. Die Bedeutung dieses Bereichs fiir das Landschaftshild wird daher mit "2" eingestuft.
Beim dritten und groBten Teil der Wirkzonen (gelb eingefarbt) handelt es sich um die rund um
die Siedlungsteile liegende Kulturlandschaft aus Ackern, Wiesen (mit eingestreuten Gehdlz-
strukturen) und Kleinen Walder, deren landschaftsiisthetische Bedeutung mit "3" bewertet
wird, da sie bedingt durch die Topographie und eingestreute, naturnahe Landschaftselemente
ein relativ vielfdltiges Erscheinungsbild aufweist. Zwei kleine Bereiche der Wirkzone II, nimlich
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der "Zeller See" sowie der "Wuhrmihleweiher" (griin eingefdrbt) werden in Bezug auf ihre Be-
deutung fir das Landschaftshild mit "4" bewertet, da es sich um sehr hochwertige, naturnahe
und fiir die Erholung bedeutsame Landschaftsausschnitte handelt.

Bewertung der Raumeinheiten 1 2 3 4

— FEmittlung des Erheblichkeitsfaktors: Da sich die Erweiterungsfldchen des Autohauses im Be-
reich eines Drumlins befinden und durch die geplante Bebauung das bestehende Relief stark
iberformt wird, handelt es sich um einen Eingriff hoher Wirkungsintensitit. Die Fldchen grenzen
zwar an einen durch gewerbliche Bebauung geprdgten Ortsteil an, liegen jedoch jenseits der
bislang die Siedlungsgrenze bildenden "Wangener StraBie". Zudem ist wegen des Drumlins die
Verletzlichkeit bzw. Empfindlichkeit gegeniiber dem Eingriff als hoch einzuschitzen. Der Erheb-
lichkeitsfaktor liegt damit unter Beriicksichtigung der EingrinungsmaBnahmen bei 0,7.

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

— Der Kompensationsflachenfaktor wird gemdB Nohl (1993) mit 0,1 angesetzt.
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8.2.4.14
8.2.4.15

— 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-  Kompensati-

x mungsko- x onsflachen-
effizient faktor (0,1)

beeintrdchtigter \ Bedeutung beeintrichtigter S Bedeutung Erheblich-
Wirkraum [m?] = Raumeinheit * Wirkiaum [m?] * Raumeinheit | keitsfakror

Demnach ergibt sich folgender Kompensationshedarf fir den Eingriff in das Landschaftsbild:

Wirkzone |

Raumeinheit 1 Erheblich-  Wahrnehmungs- Kompensations- Komp.-

Fliche [m?] Bedeutung keitsfaktor  koeffizient fldchenfaktor  umfang
441.348 3 0,7 0,2 0,1 18537

Wirkzone II

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

Fliche [m?] Bedeutung Fliche [m?] Bedeutung keitsfaktor  koeffizient fldchenfaktor  umfang
3.154.930 3 814 4 0,7 0,1 0,1 66.276

Summe Kompensationsumfang von Wirkzone | und Il 84.813

Ausgleich der verbleibenden Begintrdchtigungen

Die nach Vermeidung und Minimierung verbleibenden Auswirkungen des geplanten Vorhabens in
Hahe von insgesamt 276.186 Okopunkten werden zum gréBten Teil Gber den Ankauf von Oko-
punkten aus einer MaBnahme im Hunauer Moor ausgeglichen (Aufwertung eines Rauschbeeren-
Moorkiefern-Waldes sowie Habitatverbesserungen fir die Kreuzotter und fir Amphibien, Teilflachen
der FI.-Nm. 737, 744 und 878). Zusitzlich hierzu wird dem Bebauungsplan eine Ausgleichsfliche
knapp 100 m westlich des Plangebietes zugeordnet (Teil der FI.-Nr. 624, Gemarkung KiBlegg), auf
der Gehdlzpflanzungen zur Forderung des Biotopverbunds, zur Aufwertung eines potenziellen
Neuntdter-Lebensraumes sowie zur landschaftlichen Einbindung des Vorhabens vorgesehen sind
(siehe Planskizze 2 unter Punkt "Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im
Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdl § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Aus-
gleichsfldchen/-maBnahmen)"). Konkret soll hier auf einer etwa 100 m langen, in Nord-Sid-Rich-
tung verlaufenden, westexponierten Baschung eine Feldhecke mit 7 Baumen angelegt werden. Da-
bei sind standortgerechte, heimische Gehdlze zu verwenden (Bdume: Stiel-Eiche, Sommer-Linde,
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8.24.16

8.2.4.17

8.25
8.25.1

Sal-Weide, Walnuss, Feld-Ahorn, Hainbuche oder Vogel-Kirsche; Strducher: Holunder, Pfaffenhiit-
chen, Wildrose, Schlehe, Weiidorn oder Wildobst (z.B. Holzapfel)). Die genannte Ausgleichsfldche
ist im Bestand sowie in der Planung wie folgt zu bewerten:

Nr. Bestands-Biotoptyp (Ausgleichsfldche) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert
33.41 Fettwiese (dieselbe wie im geplanten Baugebiet) 315 10 3.150
Nr. Planung-Biotoptyp (Ausgleichsfliche) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert
4122 Feldhecke mittlerer Standorte 315 14 4410
Differenz Bestand / Planung (= erzielte Aufwertung/Ausgleich) +1.260

Die Gesamtbilanzierung zum Ausgleichsbedarf fir die Schutzgiter Arten/Lebensrdume, Boden und
Landschaftshild stellt sich folgendermaBen dar:

Ausgleichsbedarf und AusgleichsmaBnahmen Okopunkte
Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und Lebensrdume (Vorhabensfliche) —72.046
Ausgleichshedarf Schutzgut Arten und Lebensrdume (Kreisverkehr) =371
Ausgleichshedarf Schutzgut Boden (Vorhabensfliche) —105.017
Ausgleichshedarf Schutzgut Boden (Kreisverkehr) —11.139
Ausgleichshedarf Schutzgut Landschaftsbild (nur Vorhabensfliche) —84.813
Zukauf von Okopunkfen aus der MaBnahme im Hunauer Moor +274.926
Gehdlzpflanzungen auf der externen Ausgleichsfliche (Teilfldche der FI.-Nr. 624) +1.260
Differenz Ausgleichsbedarf / erzielte Aufwertung 0

Ergebnis: Der Ausgleichsbedarf wird damit vollstindig abgedeckt. Zur Sicherung der o. . ange-
strebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan ge-
troffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind. Zusdtzlich sind vertragliche Vereinbarun-
gen auf der Grundlage des § 12 Abs. 1 BauGB (Durchfiihrungsvertrag) zu treffen.

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

Alternative Mdglichkeiten zur Erweiterung des Gewerbegebietes in Zaisenhofen wurden geprilft.
Nach Siiden hin stellen die hier in rdumlicher Nihe liegenden naturschutzfachlich hochwertigen
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8.2.6

8.2.6.1

8.3
8.3.1

8.3.1.1

Flachen (Streuwiesen als Teilflache des FFH-Gebietes "Feuchtgebiete bei Waldburg und KiBlegg")
eine Grenze fir die Bebauung dar. In Richtung Norden sind die Fldchen bereits iberwiegend bebaut
und in Richtung Osfen besteht ein aktiver landwirtschaftlicher Betrieh mit Erweiterungsabsichten,
s0 dass hier immissionsschutzrechtliche Probleme eine bauliche Erweiterung verhindern. Zudem ist
das geplante Vorhaben mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen verbunden, welches in anderen
Bereichen des Gewerbegebietes Zaisenhofen nicht aufgenommen werden konnte. Durch den Be-
bauungsplan sollen die Erweiterung und Umsiedlung eines Autohauses, welches im bestehenden
Gewerbegebiet Zaisenhofen ansssig ist, ermdglicht werden. Um die Betriebsabldufe effizient zu
gestalten, sollte der Neubau méglichst nah am Standort des bestehenden Hauptgeb@udes erfolgen.
Da an den anderen Randern des Ortsteils Zaisenhofen aus o.g. Griinden keine Erweiterung mglich
ist, fiel die Wahl auf den vorliegend Gberplanten Bereich. In diesem Bereich ist die geplante Be-
bauung mit einem gravierenden Eingriff in einen landschaftsprdgenden Drumlin verbunden. Ande-
rerseifs bietet der gewdhlte Standort fir die Umsiedlung des Autohauses auf Grund der angrenzen-
den Gewerbegebiete, der hervorragenden Verkehrsanbindung sowie wegen der Entfernung zu
schiitzenswerter (Wohn-)Bebauung sowie zu Schutzgebieten fiir Natur und Landschaft auch einige
Vorteile. Daher und weil an anderer Stelle in Zaisenhofen derzeit keine Erweiterung maglich scheint,
entschied sich die Gemeinde letztendlich fiir den vorliegenden Standort.

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

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, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, Biolo-
gische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevilkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter durch
schwere Unfdlle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

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 Leitfdden und Regelwerke:

— Naturschutzrechtliche und bauplanungsrechtliche Eingriffsbeurteilung, Kompensationsbewer-
tung und Okokonten — Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigma-
ringen (Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli 2013)
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8.3.1.2

8.3.2

8.3.2.1

8.3.3
8.3.3.1

8.3.3.2

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

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

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische Licken 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 Durchfihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
BGUGB):

Um bei der Durchfishrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frish-
zeitig zu ermitteln, sieht die Gemeinde KiBlegg in Kooperation mit dem Vorhabentrdger als Uber-
wachungsmaBnahmen vor, die Herstellung und ordnungsgemiBe Entwicklung der festgesetzten
grinordnerischen MaBnahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechiskraft zu Gberprifen und diese
Uberprifung im Anschluss alle finf Jahre zu wiederholen. Da die Gemeinde dariiber hinaus kein
eigenstindiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf entsprechende Informationen
der zustindigen Umwelthehdrden angewiesen.

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

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden eine fiir die Bebauung vorgesehene Fléiche
mit der Nutzungsart "Elektro- und Mobilitdtszentrum" sowie umlaufende Griinfldchen ausgewiesen.
Zudem ist im norddstlichen Bereich ein geplanter Kreisverkehr festgesetzt. Der iberplante Bereich
umfasst 1,56 ha.

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Ortsteils Zaisenhofen; der Ortsteil wird bisher im
Westen von der Landes-StraBe 1265 begrenzt und ist durch groBfldchige gewerbliche Bebauung
geprdgt. Das Plangebiet liegt westlich der Landes-StraBe und damit im bisher landwirtschaftlich
genutzten AuBenbereich. Es wird wie die ndrdlich, westlich und siidlich angrenzenden Flichen als
Griinland landwirtschaftlich genutzt. Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Drumlin, welcher
gebietsprdgend ist. Entlang der nrdlichen Plangebietsgrenze verlduft ein Feldweg; etwa 50 m wei-
ter westlich befindet sich im Bereich einer alten, verfiillten Kiesgrube ein klgines Waldchen. In einer
Entfernung von rund 250 m verlduft im Westen die Wolfegger Ach. Dem Plangebiet kommt zusam-
menfassend eine mittlere Bedeutung fir den Naturhaushalt und eine hohe Bedeutung fiir das
Landschaftshild zu (landwirtschaftlich gut nutzbare Baden, prdgende Wirkung des Drumlins im
Plangebiet auf das Landschaftshild).
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8.3.3.3

8334

8.3.3.5

8.3.3.6

Etwa 800 m sidostlich befindet sich eine Teilfldche des FFH-Gebietes "Feuchtgebiete bei Waldburg
und KiBlegg". Im Rahmen einer FFH-Vorprisfung wurde die Vertrdglichkeit des Vorhabens mit dem
Schutzgebiet des europdischen Verbundsystems Natura 2000 insbesondere in Bezug auf die Wirk-
foktoren Lichtabstrahlung und Luftschadstoffeintrag untersucht (Biro Sieber, Fassung vom
28.05.2020). Demnach kann davon ausgegangen werden, dass es nicht zu erheblichen Beein-
frichtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des oben genannten FFH-Gebietes kommt.

Etwa 180 m siidlich befindet sich das gem. § 30 BNatSchG geschiitzte Biotop "Gehdlze S Zaisenh-
ofen". Rund 250 m weiter westlich verlduft entlang der Wolfegger Ach das kartierte Biotop "Ufer
der Wolfegger Ach". Zwischen den beiden genannten Biotopen verlduft gemdB dem vom Land Ba-
den-Wirttemberg erarbeiteten Fachplan "Landesweiter Biotopverbund" ein Kernraum fiir den Bio-
topverbund mittlerer Standorte. Die dargestellten Biotopverbund-Flichen werden von der Planung
nicht beeintrdchtigt.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die groBfldchige Versiegelung sowie
beim Schutzgut Landschaftshild durch den Eingriff in einen Drumlin. Zur Vermeidung von Beein-
friichtigungen bzw. zur Eingriffsminderung sind fir das Schutzgut Boden folgende MaBnahmen
festgesetzt: Reduzierung des Versiegelungsgrades / Erhaltung der Wasseraufnahmefdhigkeit des
Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge fir Stellpldtze, Zufahrten und andere un-
tergeordnete Wege sowie Vermeidung von Verunreinigungen durch Ausschluss von Oberfldchen aus
Link, Titan-Zink, Kupfer oder Blei. Fiir das Landschaftshild sind zur Vermeidung von Begintrdchti-
gungen bzw. zur Eingriffsminderung folgende MaBnahmen festgesetzt: Pflanzung von Bdumen und
Strauchgruppen entlang der siidlichen und westlichen Plangebietsgrenze, naturnahe Durchgriinung
des Vorhabensgebietes (Baumpflanzungen auf der Bauflche, Verwendung standortgerechter/hei-
mischer Arten) sowie Verbot einer Beleuchtung von Werbeanlagen und einer fliichenhaften Be-
leuchtung von Fassaden. Fir das Schutzgut Arten/Lebensridume trfft der Bebauungsplan zusitzlich
folgende den Eingriff reduzierende Festsetzungen: insektenfreundliche Beleuchtung, ausschliefli-
che Verwendung nur schwach reflektierender Photovoltaik-Module sowie extensive Nutzung der
privaten Grinfldchen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB erfolgt nach dem gemeinsamen Bewertungs-
modell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012,
redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli 2013). Der nach Beriicksichtigung der planintemen Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibende Ausgleichsbedarf von 276.186 Okopunk-
ten (davon 261.876 fiir das Vorhaben selbst und 14.310 fiir den Kreisverkehr) wird Gberwiegend
iber den Ankauf von Okopunkten aus einer MaBnahme im Hunauer Moor abgedeckt (Aufwertung
eines Rauschbeeren-Moorkiefern-Waldes sowie Habitatverbesserungen fiir die Kreuzotter und fiir
Amphibien). Zusiitzlich hierzu wird dem Bebauungsplan eine Ausgleichsfldche knapp 100 m west-
lich des Plangebietes zugeordnet (Teil der FI.-Nr. 624), auf der Gehdlzpflanzungen zur Forderung
des Biotopverbunds sowie zur landschaftlichen Einbindung des Vorhabens vorgesehen sind.
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8337

8.34

8.3.4.1

8.3.4.2

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

Referentzliste der Quellen, die fiir 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 Berghau beim Regierungsprdsidium Freiburg (u.a. zu Bergbau, Geologie, Hydroge-
ologie und Boden)

— Informationssystem Oberflichennahe Geothermie fiir Baden-Wiirttemberg (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 KiBlegg)
— FHichennutzungsplan und Landschaftsplan der Gemeinde KiBlegg

— Bodenschdtzungsdaten des Regierungsprdsidiums Freiburg — Landesamt fir Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau (Stand November 2010)

— FErgebnisvermerk des Termins zur friihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. § 4 Abs. 1 BauGB
am 23.05.2018 im Landratsamt Ravensburg (ergdnzter Vermerk vom 06.07.2018) mit um-
welthezogenen Stellungnahmen des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben (Lage in ei-
nem {berregional bedeutsamen naturnahen Landschaftsraum) sowie des Landratsamtes
Ravensburg zu den Themenfeldern Immissionsschutz (keine gesonderte Untersuchung erforder-
lich) und Naturschutz (Prifung der FFH-Vertrdglichkeit, Eingriff in das Landschaftsbild/den
Drumlin, Hohenentwicklung der geplanten Gebdude, Biotopverbund, Artenschutz, Eingriinung,
naturschutzrechtlicher Ausgleich)

— Schriftliche Stellungnahmen im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4
Abs. 1 BauGB des Regierungsprdsidiums Tibingen (zu den Themen stadtebauliche Entwicklung,
Naturschutz und Forst (letztere jeweils nicht betroffen)), des Landesamtes fir Denkmalpflege
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(zv mdglichen archdologischen Zeugnissen) sowie des Landratsamtes Ravensburg (Sachgebiet
Naturschutz zur Prisfung des Erfordemisses einer Landschaftsplan-Anderung, zur Prifung der
FFH-Vertrdglichkeit, zum Artenschutz, zur Notwendigkeit einer Umweltpriifung/eines Umwelt-
berichts, zum Eingriff in den Drumlin/Landschaftsiberformung, zum Biotopverbund sowie zu
notwendigen AusgleichsmaBnahmen; Sachgebiet Bodenschutz zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden, dem Eingriff in den Drumlin, dem empfohlenen Bodenmanagement- und
Verwertungskonzept und der Bodenbewertung im Rahmen der Eingriffsabarbeitung; Sachgebiet
Grundwasser zur Wasserversorgung und zum Grundwasserschutz)

Schriftliche Stellungnahmen im Rahmen der formlichen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau am Regierungsprasidium Freiburg
(zu den geologischen Gegebenheiten und zur Beschaffenheit des Bodens), des Regierungspri-
sidiums Tibingen (zur stadtebaulichen Entwicklung/Gesamtkonzeption fiir den Ortsteil, zum
Einzelhandel, zu straBenverkehrsrechtlichen Belangen sowie zum Verbot einer Entwisserung in
zur LandesstraBe gehdrende Flichen), des Regierungsprasidiums Freiburg (Forstdirektion) (zur
Nicht-Betroffenheit forstlicher Belange, des Landratsamtes Ravensburg, Bauleitplanung (zur
Lweckbestimmung der Griinfliche, zur Bezeichnung der Pflanzfestsetzung sowie zu den Pflanz-
abstinden des Nachbarrechtsgesetzes), des Landratsamtes Ravenshurg, Altlasten (kein Eintrag
im Bodenschutz- und Altlastenkataster), des Landratsamtes Ravensburg, Landwirtschaft (zu
Vorgaben fiir die Auswahl von Ausgleichsfldchen), des Landratsamtes Ravensburg, Gewerbeab-
wasser (zur Festsetzung zur Versickerung von Niederschlagswasser), des Landratsamtes Ravens-
burg, Bodenschutz (zum Eingriff in den Drumlin als massive Beeintrichtigung des Bodens und
seiner Funktionen (insh. Archivfunktion), zur Beschrinkung der Geldndeverdnderungen auf den
Geltungsbereich, zur hochwertigen Wiederverwendung abzufahrenden Bodens, zur Abarbeitung
der Schutzbedirftigkeit und Einmaligkeit des Drumlins beim Schutzgut Boden, zum Einfluss
einer ordnungsgemdBen landwirtschaftlichen Nutzung auf den Boden, zum fachgerechten und
schonenden Umgang mit dem Boden als Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahme, zur Not-
wendigkeit, mit dem Bauantrag Unterlagen zum Bodenschutz einzureichen) sowie des Land-
ratsamtes Ravensburg, Naturschutz (zum Eingriff in das Landschaftshild, zur FFH-Vorpriifung
und zur Ergdnzung einer Festsetzung zur Beschrdnkung stofflicher Emissionen, zum Fehlen einer
ausfihrlichen artenschutzrechtlichen Abarbeitung, zu den Auswirkungen auf den Biotopver-
bund, zu den geplanten Gebdudehdhen und der damit verbundenen Kulissenwirkung, zur Visu-
alisierung des Projektes, zur Forderung einer Dachbegriinung im westlichen Bereich, zu konkre-
ten Vorgaben fir die Qualitit der Pflanzstandorte fir Baume, zur Eingriffs-/Ausgleichs-Bilan-
zierung, zum Wunsch nach einer ortsnahen Aufwertung von Fliichen anstelle des Zukaufs von
Okopunkten sowie zur rechtlichen Sicherung von OkokontomaBnahmen) sowie von der BUND-
gruppe KiBlegg/Argenbiihl, KiBlegg (zum Schutz eines bislang nicht baulich geprégten Land-
schaftsteiles, der auch fiir die Naherholung von Bedeutung ist, zu den mittel- bis langfristigen
Plinen der Gemeinde fir die Siedlungsentwicklung im Ortsteil Zaisenhofen unter Beriicksichti-
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qung geplanter Verkehrsflachen, zum Schutzgut Klima/Luft (Untersuchung méglicher Schad-
stoffeintriige in Wohngebiete), zum Wunsch nach einer ortsnahen Aufwertung von Fldchen an
der Wolfegger Ach anstelle des Zukaufs von Okopunkten)

— Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Biros archiNetwork, Zell am Main, vom 02.06.2020

— Unterlagen zur Dimensionierung einer Versickerungsanlage fiir Niederschlagsabfliisse des Ge-
oteam A2 GmbH in Argenbihl vom 19.10.2019 (zu den Themen geologisch-hydrologische
Verhdltnisse, anstehendes Schichtprofil und dessen Sickerfdhigkeit, Grundwasserverhdlnisse,
Lage, Konzeption, Bemessung und Bau der Versickerungsanlage, abflusswirksame Flichen)

— FFH-Vorprifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan des Biros Sieber in der Fassung vom
28.05.2020 (zu den Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das siidlich liegende FFH-
Gebiet "Feuchtgebiete bei Waldburg und KiBlegg", insbesondere unter Beriicksichtigung der
Wirkfaktoren Licht und andere optische Emissionen sowie Eintrag von Luftschadstoffen)

— Artenschutzrechtlicher Kurzbericht des Biros Sieber in der Fassung vom 01.06.2020 (zum Vor-
kommen geschiitzter Tierarten innerhalb und im Umfeld des Plangebietes und notwendigen
artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen)
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1.1
9.1.111

9.1.12

9.1.2
9.1.21

Ortliche Bauvorschriften
Umfang der getroffenen Vorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften beschrinken sich auf eine Vorschrift zur Werbeanlagen.

Durch die 0.g. Beschrankung bei den drtlichen Bauvorschriften wird fir die Bauherrschaft ein Ma-
ximum an Gestaltungsfreiheit gewdhrt. Die Auswahl von Dachform, Materialien und Farben ist
dadurch individuell mdglich. Fehlentwicklungen sind durch die Vorgaben im Vorhaben und Er-
schlieBungsplan ausgeschlossen.

Werbeanlagen

Durch die Beschriinkung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
eintrchtigung der landschaftsoptischen Situation entsteht. Die Werbeanlagen sollten in dem land-
schaftlich hochsensiblen Bereich zuriickhaltend gestaltet werden. Ein Bezug zur GroBe der gewerb-
lichen Anlagen sollte gewahrt bleiben. Blinkende Werbeanlagen werden ausgeschlossen, um eine
Begintrdchtigung des Umfeldes und inshesondere der Verkehrsteilnehmer der Landes-Strafie 265
2U vermeiden.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Der Flichenerwerb fir die Gemeinde beschrdnkr sich auf die festgesetzten Verkehrsfldchen und
sowie verkehrsbegleitenden Griinfldchen.

10.1.2  Durchfiihrungsvertrag

10.1.2.1 Im Durchfishrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfilhrungsfristen sowie zur Kosten-
lbernahme getroffen.

102 ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 1,56 ha

10.2.2  ErschlieBung

10.2.2.1 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Kldranlage

10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserversorgung

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

10.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW

10.2.2.5 Gasversorgung durch: Thilga

103 Zusitzliche Informationen

10.3.1  Plandnderungen

10.3.1.1 Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 02.06.2020) zur Verdeutlichung der maglichen An-
derungen ausgearbeifet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
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identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 08.07.2020 enthalten):

Anderung der Planzeichnung
Frginzung und Anderung der Art der baulichen Nutzung
Ergdnzung einer Flche "Einschriinkung baul. Anlagen/Einrichtungen”

redaktionelle Ergéinzung der Festsetzung "Versickerung von Niederschlagswasser auf der fir
die Bebauung vorgesehenen Fldche "Elektro- und Mobilitdtszentrum™"

redaktionelle Ergdnzung der Festsetzung zu Versickerungsflichen
Klarstellung der Zweckbestimmung der privaten Grinfliche 2 als Extensivwiese

Ergiinzung der Festsetzung zu "MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft" um die Unzuldssigkeit einer Beleuchtung von Werbeeinrichtungen in
Richtung Westen

Aufnahme einer Festsetzung zu Luft verunreinigenden Immissionen

Streichung des Begriffs "Bdume" aus der Festsetzung zu "Umgrenzung von Flichen zur An-
pflanzung von Strduchem. . ."

Ergiinzung einer Nutzungskordel

Aufnahme einer Zuordnungsfestsetzung fir eine externe Ausgleichsfldche und Zuordnung von
Okopunkten aus einer OkokontomaBnahme im Hunauer Moor

Ergiinzung des Hinweises zum Natur- und Artenschutz um Vorgaben fiir Pflanzquartiere sowie
zur Verwendung von Vogelschutzglas fiir nach Westen zeigende Fensterfldchen >1,5 m?

redaktionelle Anderung des Hinweises "Versickerungsanlagen fir Niederschlagswasser”
Ergiinzung des Hinweises zum Bodenschutz
Erginzung der Satzung um den Bestandteil "Kreisverkehr"

redaktionelle Anderung unter " Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Plo-
nung"

redaktionelle Anderung der Begriindung unter "Planungsrechtliche Vorschriften”
redaktionelle Anderung der Kennwerte und "Begriindung Sonstiges"

Anderungen und Ergdnzungen bei der Begriindung, insbesondere vollstindige Uberarbeitung
der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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10.3.1.2 Fir diein der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 28.09.2020) zur Verdeutlichung der maglichen 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-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom ................. enthalten):
— FErgiinzung der grauen Farbe bei der Art der baulichen Nutzung
— Aufnahme einer Festsetzung zu "MaBnahmen zum Schutz des Bodens und zur Wiederherstel-

lung der Bodenfunkfionen"

— redaktionelle Erganzung der Festsetzung 2.24 (Luft verunreinigende Immissionen)
— Klarstellung des Hinweises 5.10 (Bodenschutz)
—  Aufnahme eines Hinweises zu § 16 LBO (Verkehrssicherheit)
— Klarstellung in der Satzung, welche Pldne verbindlich werden
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
— Ergdnzungen am Umweltbericht
—  Uberarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungsplan
2002 Baden-Wirttem-
berg, Karte zu 2.1.1
"Raumkategorien"; Dar-
stellung als "Landlicher
Raum im engeren Sinne"

Ausschnitt aus dem Regi- . - AN ?‘w"ﬁ“h\?ﬁw 2l i
onalplan Bodensee-Ober- s W G S N 9 |
schwaben, Karte Sied- B ) Y 7, X
lung, Darstellung als
"Siedlungsbereich" (Sied-

lungsschwerpunkt)

i i
I flohrdog)

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan, Darstellung
der Gberplanten Flachen
als "Flachen fir die Land-
wirtschaft"
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12

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von der Kreuzung
RaiffeisenstraBe/ Wange-
ner StraBe in Richtung
Siiden

Blick von Westen auf das
dstliches des Plangebiets
anschlieBende Gewerbe-
gebiet Zaisenhofen der
Gemeinde KiBlegg

Blick von Siiden nach
Norden auf die Kreuzung
der Landes-Strafe 265
(Wangener StraBe) mit
der RaiffeisenstraBe
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Blick von nach Norden
auf die angrenzenden
landwirtschaftlich genutz-
ten Fldchen

Blick von Nordwesten
iber das Plangebiet auf
das siidlich gelegene Ge-
werbegebiet des Ortsteils
Laisenhofen

Blick nach Siiden auf die
Landes-Strafie 265 (Wan-
gener StraBe) und das
westlich gelegene Plange-
biet
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13 Verfahrensvermerke

13.1  Aufstellungsbeschluss (gem. §2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............. Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.
KiBlegg, den ............. .

(Birgermeister Krattenmacher)

132 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit offentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur

AuBerung und Erdrterung fand om ............. in der Zeit vom ............. bis
............. statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeitvom ............. 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.

KiBlegg, den .............

(Biirgermeister Krattenmacher)

133  Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
............. 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
............. ; Billigungsbeschluss vom ..........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

KiBlegg, den .............

(Brgermeister Krattenmacher)
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134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

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

KiBlegg, den ............. .

(Biirgermeister Krattenmacher)

135  Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Elekiro- und Mobilititszent-
rum" in der Fassung vom ............. dem Satzungsheschluss des Gemeinderates vom ... ...
20 Grunde lag und dem Satzungsheschluss entspricht.

KiBlegg, den .............

(Biirgermeister Krattenmacher)

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

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan "Elektro- und Mabilitdtszentrum" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Be-
grindung fiir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.

KiBlegg, den .............

(Biirgermeister Krattenmacher)

13.7  Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10a Abs. 1 BauGB)

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Elektro- und Mobilititszentrum" wurde eine zusam-
menfassende Erkldrung beigefiigt iber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergeb-
nisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden und aus welchen Griin-
den der Plan nach Abwéigung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
maglichkeiten gewdihlt wurde.

KiBlegg, den .............

(Biirgermeister Krattenmacher)
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