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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

Landesbauordnung (LBO) fiir i. d. F. vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 358),

Baden-Wirttemberg zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Juli
2019 (Gbl. S. 313)

Gemeindeordnung (GemO) fiir i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt

Baden-Wirttemberg geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom

17. Juni 2020 (GBI. S. 403)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786)
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057)

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) und § 74 (1) und (7)
Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) iV.m. § 4 der
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemQO) hat der Gemeinderat der

Stadt Leutkirch in o6ffentlicher Sitzung am 08.11.2021 den Bebauungsplan
~otréhlerweg” als Satzung beschlossen.

§1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

FOr den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der
zeichnerische Teil in der Fassung vom 06.10.2021 maBgebend. Der raumliche
Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

§2 BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Die Satzung zum Bebauungsplan ,Stréhlerweg“, besteht aus folgenden
Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 06.10.2021

- Textliche Festsetzungen mit Planzeichenerkldrung in der Fassung vom
06.10.2021

- Begrindung in der Fassung vom 06.10.2021 mit Umweltbericht in der
Fassung vom 31.03.2021

§3 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig
den aufgrund von § 74 LBO erlassenen értlichen Bauvorschriften zuwider handelt.
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§4

INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber den Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Stréhlerweg”
tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes mit 6értlichen Bauvorschriften sind
samtliche Festsetzungen von Bebauungspldnen innerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Leutkirch, den 18.11.2021 gez. Hans-Jérg Henle

Hans-Jorg Henle, Oberblrgermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes mit 6rtlichen
Bauvorschriften stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom 08.11.2021 Gberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefinhrt.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Leutkirch, den 10.11.2021 gez. Hans-Jorg Henle

Hans-J6rg Henle, Oberbirgermeister
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GroBe Kreisstadt
Leutkirch im Allgau

Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften
,»otrohlerweg*

1) Textliche Festsetzungen mit Planzeichenerklarung

) Begrindung

Fassung vom: 06.10.2021
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VERFAHRENSVERMERKE

zum Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Stréhlerweg”

1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB am  27.07.2015
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB am  01.08.2015
3. Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am 11.06.2019
4. Frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden vom 18.06.2019
bis 16.07.2019
5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes mit értlichen Bauvorschriften am 02.12.2019
und Auslegungsbeschluss durch den Gemeinderat
2. Billigung des Bebauungsplanentwurfes mit rtlichen am 28.07.2020
Bauvorschriften und 2. Auslegungsbeschluss durch den Gemeinderat
3. Billigung des Bebauungsplanentwurfes mit értlichen am 21.06.2021
Bauvorschriften und 2. Auslegungsbeschluss durch den Gemeinderat
6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) und am 14.12.2019
§ 4 (2) BauGB
2. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) am 13.08.2020
und § 4 (2) BauGB
3. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) am 05.07.2021
und § 4 (2) BauGB
7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit értlichen vom  23.12.2019
Bauvorschriften und Begriindung in der Fassung vom 15.11.2019 bis 31.01.20/14.02.20
gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
2. offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit vom  21.08.2020
Ortlichen Bauvorschriften und Begriindung in der Fassung vom bis 25.09.2020
28.07.2020 gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
3. offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit vom  12.07.2021
Ortlichen Bauvorschriften und Begriindung in der Fassung vom bis 16.08.2021
31.03.2021 gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
8. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. § 4 (2) BauGB am 08.11.2021
und Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und § 74 (7) LBO
Stadt Leutkirch, den 10.11.2021 gez. Hans-Jorg Henle
(OBERBURGERMEISTER)
STADT LEUTKIRCH TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND BEGRUNDUNG
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AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes mit &rtlichen
Bauvorschriften und Begrindung stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom
08.11.2021 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefihrt.

Stadt Leutkirch, den  10.11.2021 gez. Hans-Jorg Henle
(OBERBURGERMEISTER)

Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit

des Bebauungsplanes mit értlichen Bauvorschriften und Begriindung am 18.11.2021
Stadt Leutkirch, den  21.11.2021 gez. Hans-Jorg Henle
(OBERBURGERMEISTER)
STADT LEUTKIRCH TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND BEGRUNDUNG
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Landesbauordnung (LBO) fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung (GemO) fiir
Baden-Wiirttemberg

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanZV)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

i. d. F. vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 358),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Juli
2019 (Gbl. S. 313)

i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
17. Juni 2020 (GBI. S. 403)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786)

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057)

TEILI: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Stréhlerweg"

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung

WA

1. Wohngebéaude,

§9(1)1 BauGB
111  Allgemeines Wohngebiet (WA = WA1/WA2/WA3/WA4) § 4 BauNVO

1.1.1.1 Zulgssig im WA sind folgende Nutzungen: §4(2) BauNVO

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

1.1.1.2 Nicht zuldssig im WA sind folgende Nutzungen: §1(5) BauNVO

1. Schank- und Speisewirtschaften,
2. nicht stérende Handwerksbetriebe.

1.1.1.3 Die Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO: §1(6)1 BauNVO

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Anlagen fir Verwaltung,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Gartenbaubetriebe,
4. Tankstellen

werden gem. § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und sind im WA nicht zulassig.
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M | 1.1.2  Mischgebiet (MI) §6
1.1.2.1. Zulassig im MI sind folgende Nutzungen: §6(2)
1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Blrogebaude,
3. sonstige Gewerbebetriebe,
4. Anlagen far Verwaltungen sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.
1.1.2.2 Nicht zuldssig im Ml sind folgende Nutzungen: §1 (5
1. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. Gartenbaubetriebe,
3. Tankstellen,
4. Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.
1.1.2.3 Die Nutzungen nach § 6 (3) BauNVO: §1(6)1
1. Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO auBerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeich-
neten Teile des Gebiets
werden gem. § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und sind im MI nicht zulassig.
GE 1.1.3  eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEe) §8
e
1.1.3.1 Zuléssig im GEe sind folgende Nutzungen: §8(2)
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und
offentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebéaude,
3. Anlagen far sportliche Zwecke.
1.1.3.2 Nicht zulédssig im GEe sind folgende Nutzungen: §1(5
1. Tankstellen,
2. Anlagen fur kirchliche Zwecke.
1.1.3.3 Ausnahmsweise kénnen im GEe nach § 8 (3) BauNVO §1(5
folgende Nutzungen zugelassen werden:
1. Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke,
1.1.3.4 Die Nutzungen nach § 8 (3) BauNVO: §1(6)1

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

2. Vergnugungsstatten

werden gem. § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes und sind im GEe nicht zulassig.

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauNVO
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1.1.3.5 Art der Betriebe und Anlagen:

1.2

1 1.2.1
Il

x| 1.2.2
GRZ04

x] 1.2.3
WH 6,60

In dem festgesetzten Gewerbegebiet sind Vorhaben
(Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerausche die in der
nachfolgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente
L(EK) nach DIN 45691 weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch
nachts (22:00 - 6:00 Uhr) Uberschreiten.

Teilflache L(EK), tags L(EK), nachts

TF1 55 dB(A) 44 dB(A)
TF2 55 dB(A) 43 dB(A)
TF3 55 dB(A) 43 dB(A)
TF4 50 dB(A) 41 dB(A)
TF5 48 dB(A) 41 dB(A)
TF6 48 dB(A) 41 dB(A)

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des
Vorhabens erfolgt in Bau- und Genehmigungsverfahren
nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Im  konkreten  Genehmigungsverfahren ist  durch
schalltechnische Gutachten nachzuweisen, dass die so
ermittelten  Immissionsanteile an  den  relevanten
Immissionsorten  nicht  Uberschritten  werden.  Der
Genehmigungsbehdrde bleibt es vorbehalten, auf Gutachten
zu verzichten, wenn eine ausreichende Beurteilung der
Immissionssituation ohne detaillierte Begutachtung mdéglich
ist.

MaB der baulichen Nutzung
(* Zahlenwerte sind Beispielwerte)

Hoéchstzulassige Zahl der Vollgeschosse gem. Planeintrag

Bei Gebauden im WA4 muss das Dachgeschoss - als
Nichtvollgeschoss - mindestens an der dem Haselweg
zugewandten Seite von der Attika um mindestens 1,50 m
zuriick versetzt errichtet werden.

Hoéchstzulassige Grundflachenzahl gem. Planeintrag

Im WA und MI darf die zuldssige Grundflache durch die in §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu
einer GRZ von 0,6, bei baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache (Tiefgaragen) bis zu einer GRZ von 0,8
Uberschritten werden.

Hoéchstzulassige Wandhéhe in Meter Gber EFH gem.
Planeintrag

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzulassigen
Wandhéhe ist beim geneigten Dach der Schnittpunkt der
AuBenwand bis Oberkante (OK) Dachhaut, beim Flachdach
bis Oberkante (OK) Attika.

§1(42

§9 (1)1

BauNVO

BauGB

BauNVO
BauNVO

BauNVO
BauNVO

BauNVO
BauNVO
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GH 950

1.2.4

1.3

1.3.1

Bei Gebauden mit Pultdach wird die Wandhdhe nur auf der
Seite der niederen Wand gemessen. Die Oberkante (OK)
der Attika Uber dem 3. Vollgeschoss darf eine Hohe von 9,0
m nicht Oberschreiten.

Sofern zulassige, untergeordnete Widerkehre, Zwerchgiebel
oder Dachaufbauten im Bereich des Schnittpunktes der
AuBenwand mit der Dachhaut liegen, ist die
Verbindungslinie  zwischen den nachst gelegenen
entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile
mafBgeblich. Dies gilt nicht fir zul&ssige, jedoch nicht mehr
als untergeordnet einzustufende Widerkehre, Zwerchgiebel
oder Dachaufbauten, die im Bereich des Schnittpunktes der
AuBenwand mit der Dachhaut liegen. Hier ist die Wandhéhe
am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut
(auBen) des Widerkehres, Zwerchgiebels oder Dachaufbaus
zu messen. Untergeordnet sind diese Bauteile dann, wenn
sie nicht mehr als 50% der Hausbreite, gemessen jeweils an
den AuBenkanten der sich gegentberliegenden Hauswande,
einnehmen.

Hochstzulassige Gebaudehdhe in Meter uber EFH gem.
Planeintrag

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzuldssigen
Geb&udehothe ist beim geneigten Dach Oberkante (OK)
Firstziegel bzw. Dachhaut, beim Flachdach OK Attika.

Bei Pultdachern wird die Gebaudehéhe an der hdchsten
Stelle der Dachkonstruktion gemessen. Bei Pultdachern
muss die Gebdudehdhe des Hauptgebdudes den
festgesetzten Wert um 1,50 m unterschreiten.

Hinweis: Beim Flachdach wird die Gebaudehdhe
ausschlieBlich durch die Wandhdhe bestimmit.

Im GEe sind Uberschreitungen der hdchstzuldssigen
Gebdudehéhe durch Photovoltaikanlagen und durch
technische Aufbauten (Aufzug) bis zu 1,50 m zulassig.

Hoéhenlage der Gebaude
ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFH)

Die EFH darf max. 0,30 m Uber mittlerer angrenzender
StraBenhdhe entlang der straBBenseitigen
Grundstlcksgrenze betragen.

Uberschreitungen der EFH sind unzuléssig.
Unterschreitungen der EFH sind allgemein zulassig.
Bei Doppelhdusern ist eine gemeinsame EFH auszubilden.

§ 16
§18(1)

§9(3)

(2) 4 BauNVO
]

BauNVO

BauGB
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1.4 Bauweise §9(1)2 BauGB

0 1.4.1 offene Bauweise § 22 (2) BauNVO
3 1.4.2 abweichende Bauweise § 22 (4) BauNVO
Abweichend von der offenen Bauweise sind im

eingeschrankten Gewerbegebiet Gebaudelangen tber 50 m

1.4.5  Stellung der baulichen Anlagen - Hauptgebauderichtung §9(1)2 BauGB

zulassig.
i i 1.4.3  Nur Hausgruppen zulassig §22(2) BauNVO
i i 1.4.4  Nur Doppelhuser zulassig §22(2) BauNVO

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die
Hauptgebauderichtung festgelegt. Abweichungen von der
vorgegebenen Hauptgebauderichtung bis max. 10° sind
zuldssig. Bei sich kreuzenden Symbolen gelten diese
alternativ.

1.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (WE) pro §9(1)6 BauGB
Wohngebaude

Im WA2 sind max. 2 WE pro Doppelhaushalfte zul&ssig.

1.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen §9(1)2 BauGB

1.6.1  Baugrenzen § 23 (1,3) BauNVO
I— Im WA sind geringfiigige Uberschreitungen  durch

untergeordnete Bauteile von max. 1,50 m senkrecht zur
Grenze auf max. 1/3 der Gebaudelange zuléssig.

1.6.2  Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen § 23 (5) BauNVO
i.V.m.§§12,14 BauNVO
In der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache sind folgende
bauliche Anlagen zul&ssig:
- Zufahrten und Wege,
- Tiefgaragen, Garagen, Carports, Stellplatze,
- Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO,
- im GEe zusatzlich Lagerflachen.
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1.7

1.7.1

1.7.2

1.7.3

E 1.7.4

1.8

1.9

Verkehrsflachen

Die Aufteilung der einzelnen Verkehrsflachen in ihren
Teileinrichtungen (Fahrbahn, Gehweg etc.) ist unverbindlich.
offentliche Verkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflache

Gehweg

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: 6ffentliche Parkierung

Im Bereich der 6ffentlichen Parkierung sind an geeigneter
Stelle Tiefgaragenzufahrten frei zu halten.

Zweckbestimmung: 6ffentlicher Geh- und Radweg

Verkehrsgrin als Bestandteil der Verkehrsflache

In den gekennzeichneten Flachen ist die Errichtung von
Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO grundséatzlich
unzuldssig.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fir Garagen, Carports

Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Tiefgaragen, Carports und Stellplatze sind
innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig.

Grundsatzlich gilt allgemein:

Garagen mit Zufahrt senkrecht zur ErschlieBungsstrafBe sind
mit mindestens 5,00 m Abstand zur &ffentlichen
Verkehrsflache zu errichten. Ansonsten sind Garagen und
Carports ohne Seitenwande mit mindestens 1,0 m Abstand
zur offentlichen Verkehrsflache zu errichten.

Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind mit

Ausnahme erforderlicher Umspannstationen unterirdisch zu
fUhren.

§9(1) 11 BauGB

§9(1) 11 BauGB

§9(1) 11 BauGB

§9 (1) 11 BauGB

§9 (1) 11 BauGB

§9(1)4 BauGB

§9(1) 13 BauGB

STADT LEUTKIRCH
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DR 1,10 Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung von
) Ve Niederschlagswasser

"%
ARRARARARAS

Fdr die Neubebauungen ist fir die Regenwasserableitung
eine separate Regenwasser-Versickerungsflache - V - zu
erstellen. Die Flache ist als offene Mulde mit einer 30 cm
bewachsenen Oberbodenschicht herzustellen.

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von

privaten Hof- und Dachflachen ist dem Versickerungsbereich
zuzufahren.

1.11 Grinflachen

1.11.1  Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung: - Bereich fir RW-Versickerung
- geplante Uberschwemmungsflache

) Zweckbestimmung: Spielplatz

1.11.2 Private Grinflache

Zweckbestimmung: Garten

1.12 Wasserflachen

hier: Bachlauf der Rauns

1.13 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen
und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

1.13.1 MaBnahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung

geeereel 1.13.1.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
o o Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bepflanzung geman Pflanzlisten.

In den gekennzeichneten Flachen ist die Errichtung von
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und sonstigen baulichen
Anlagen grundsatzlich unzulassig.

@ 1.13.1.2 Pflanzgebot von Baumen

§9 (1) 14 BauGB

§9(1) 15 BauGB

§ 9 (1) 16a BauGB

§9(1)20 BauGB
§9(1)25 BauGB

§ 9 (1) 20, 25 BauGB

§ 9 (1) 20,25a BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB

STADT LEUTKIRCH TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND BEGRUNDUNG
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An den im Lageplan zeichnerisch festgesetzten Standorten
sind standortgerechte, heimische B&ume zu pflanzen, zu
pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen —
Bepflanzung gem. Pflanzlisten.

Der gekennzeichnete Standort kann der gegebenen
Situation angepasst werden.

Die Artenauswahl erfolgt gemaB Pflanzlisten. Die
Mindestqualitadten und Vorgaben fur die Ausfihrung sind zu
beachten.

Unzulassig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die
Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit
(Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S.
2551, zuletzt geéndert durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI. | S. 2930) genannten.

1.13.1.2.1 Pflanzgebot 1 — Versickerungsmulden

In den Versickerungsmulden ist im B&schungsbereich eine
gruppenweise Anpflanzung von standortgerechten und
heimischen Strauchern vorzunehmen. Die Artenauswahl
erfolgt geman Pflanzlisten. Die Mindestqualitdten und
Vorgaben fur die Ausfihrung in sind zu beachten.

Die gesamte Flache der Versickerungsmulden inklusive
Béschungsbereich ist mit einer autochthonen
Saatgutmischung anzusden und maximal zweimal im Jahr
zu méhen. Das Schnittgut muss dabei abgefahren werden.
Die Saatgutauswahl erfolgt gemaB Pflanzliste. Die
Mindestqualitadten und Vorgaben fiir die Ausflihrung sind zu
beachten.

@ 1.13.1.3 Pflanzerhalt von BAumen

Die an den im Bebauungsplan gekennzeichneten Standorten
bestehenden B&ume sind fachgerecht zu pflegen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Artenauswahl
bei Neupflanzung erfolgt gemaB Pflanzliste. Die
Mindestqualitdten und Vorgaben fir die Ausflihrung sind zu
beachten.

1.13.2 Weitere MinimierungsmafBnahmen

- Private Grinflachen sind weitgehend naturnah mit
standortgerechten Pflanzen und artenreichen
Wiesenmischungen zu gestalten und zu pflegen.
(Bepflanzung gem. Pflanzlisten).

- Im Allgemeinen Wohngebiet sind Flachdéacher als
Grundacher mit einer extensiven Dachbegrinung
auszufuhren.

- Es ist eine Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung zu
verwenden (Natriumdampflampen oder LED-Leuchten).
Aus Artenschutzgrinden sind fir die AuBenbeleuchtung
nur Lampentypen mit warmwei3en LED-Leuchtmittel oder
dem Stand der Technik vergleichbare Leuchtmittel in
einem abgedichteten Corpus zulassig.

§ 9 (1) 25a BauGB

§ 9 (1) 25b BauGB

§9(1)20 BauGB
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Die Benutzung von Skybeamer, blinkende, wechselnd
farbige Anzeigen sowie die flachenhafte Beleuchtung der
Fassaden sind nicht zulassig. Die Lampen sind in den

Nachtstunden abzuschalten, soweit dies aus
Sicherheitsgriinden méglich ist.
- Zauneidechse:

Zwischen dem vorhandenen Weg im Siden des
Baugebiets und dem bestehenden Zauneidechsenhabitat
muss vor Beginn der ErschlieBungsmaBnahme ein
Bauzaun mit integriertem Reptilienschutzzaun aufgestellt
werden. Der Zaun ist im Frihjahr vor Beginn der
Aktivitatsphase aufzustellen und regelmasBig
(wochentlich) auf seine Funktionsféhigkeit zu Uberprifen.
Er ist nach Beendigung der BaumaBnahmen abzubauen.

- Forderung der Artenvielfalt auf 6ffentlichen Grinflachen
Zur Entwicklung von blitenreichen Extensivwiesen sind
die 6ffentlichen Grunflachen mit einer gebietsheimischen
Saatgutmischung anzusden und durch zweischirige
Mahd mit Abtransport des Mahdguts zu pflegen. Auf die
Ausbringung von Dinger und/oder Pflanzenschutzmitteln
ist zu verzichten.

- Forderung der Artenvielfalt in den privaten Grundstiicken
Zur naturnahen Gestaltung von privaten Grinflachen ist
eine Dblitenreiche Extensivwiese durch Einsaat einer
gebietsheimischen Saatgutmischung zu entwickeln. Pro
100 m? angefangene  Grundsticksflache  muss
mindestens 1 m? Extensivwiese angelegt werden, wobei
eine insgesamt zusammenhangende Flache entstehen
muss. Auf die Ausbringung von Duinger und/oder
Pflanzenschutzmitteln im Bereich der Extensivwiese ist zu
verzichten.

1.13.3 Pflanzlisten

Baume:

Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Spitzahorn (Acer platanoides)

Birke (Betula pubescens) Traubenkirsche (Prunus padus)
Buche (Fagus silvatica) Vogelkirsche (Prunus avium)
Feldahorn (Acer campestre) Winterlinde (Tilia cordata)
Kétzchenweide (Salix caprea) Hainbuche ( Carpinus betula)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos) Stieleiche (Quercus robur)
Kletterpflanzen:

Gemeiner Efeu (Hedera helix) Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium)

Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)

Straucher:

Faulbaum (Rhamnus frangula) Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
Hartriegel (Cornus Sanguinea) Haselnuss (Corylus avellana)
Heckenkirsche (Lonicear xylosteum) Holunder (Sabucus nigra)
Kornelkirsche (Cornus mas) Liguster (Ligustrum vulgare)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaea) Wasserschneeball (Viburnum opulus)
WeiBdorn (Crataegus mongyna) Wollschneeball (Viburnum lantana)

Strauchweide (Salix spez.)
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N N |- - 1.14

A1

1.15

1.16

LS1

Obstbaume:
Apfel: Brettacher, Gehrener Rambour, Kardinal

Bea, Ohringer

Blutstreifling, Remo, Rheinischer Bonapfel, Rewena, Schweizer
Orangen, Martens Gravensteiner, Hinznanger, Berner Rosenapfel,
Kaiser Wilhelm, Oberlander Himbeerapfel, Retina,

Sonnenwirtsapfel, Topaz, Jakob Lebel

Birnen: Bayerische Weinbirne, Kirchensaller Mostbirne,

Palmisch Birne,

Schweizer Wasserbirne, Friihe von Trevoux, Gellerts Butterbirne,

Kostliche aus Chameux

Steinobst: GroBe grine Reneklode, Hanita Zwetschge, Mirabelle von Nancy,

Wangenheimer Zwetschge

Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten (GR - FR - LR)
zu belastende Flachen

LR - Leitungsrecht Abwaserkanal zugunsten der
Gemeinde

Die mit Leitungsrechten versehenen Flachen dirfen nicht

Uberbaut oder durch Pflanzungen beeintrachtigt werden.

MaBnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien

Im GEe sind Dacher zu 100 % mit Photovoltaikanlagen und /
oder Solaranlagen zu versehen.

Ausnahmen: Vordacher, Terrassen, Technikflachen und
Oberlichter.

Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Aktive LarmschutzmaBnahme (LSM):

Entlang der Hermann-Neuner-StraBe sind an den in der
Planzeichnung eingetragenen Bereichen Larmschutzwénde
mit einer Héhe von 3,00 m - 4,00 m Uber Gelande
entsprechend Planeintrag und mit einem Mindest-
Flachengewicht von 10 kg/m? jeweils komplett in der
eingezeichneten Lange zu erstellen.

Passive LarmschutzmaBnahmen:

Larmschutzbereich 1

- Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B.
Wohnzimmer, WohnkUiche, Arbeitszimmer, Schlafzimmer,
Kinderzimmer,  Gastezimmer) sind gemaB den
Anforderungen der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau -
auszufuhren. Zur Bestimmung der o0.g. baulichen
Schallschutzanforderungen ist von einem nach DIN 4109
ermittelten maBgeblichen AuBenlarmpegel an der den
Verkehrsachsen néachstgelegenen Gebaudeseite von
max. 65 dB(A) auszugehen.

- Im ErdgeschoBB3 sind die zum Luften erforderlichen
Fensterdffnungen der Ruherdume (z.B. Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Gastezimmer) auf die der "Hermann-

§9 (1) 21 BauGB

§ 9 (1) 23b BauGB

§9(1)24 BauGB
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Neuner-StraBe" sowie der Bahnlinie "Aulendorf -
Leutkirch" abgewandten Geb&udeseiten (nach Norden,
Osten) zu orientieren.

- Im 1. ObergeschoB3 sind die zum Luften erforderlichen
Fenster6ffnungen der Aufenthaltsraume (z.B.
Wohnzimmer, Wohnkdiche, Arbeitszimmer,
Kinderzimmer) auf die der "Hermann-Neuner-StraBe"
rickwartige Gebaudeseite (nach Osten) zu orientieren.
Die Ruherdume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Gastezimmer) im 1. ObergeschoB sind mit aktiven
lGftungstechnischen Anlagen zu versehen, die einen zum
Zwecke der Gesundheit und Beheizung erforderlichen
Mindestluftwechsel sicherstellen. Zuséatzlich sind die zum
Liften erforderlichen Fensteréffnungen der Ruherdaume
maoglichst nach Norden oder Osten zu orientieren.

- Im 2. ObergeschoB3 sind die zum LuUften erforderlichen
Fenster6ffnungen der Aufenthaltsraume (z.B.
Wohnzimmer, Wohnkdiche, Arbeitszimmer,
Kinderzimmer) auf die der "Hermann-Neuner-StraBe"
rickwartige Gebaudeseite (nach Osten) zu orientieren.
Die Ruherdume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Géastezimmer) im 2. Obergescho3 sind mit aktiven
lGftungstechnischen Anlagen zu versehen, die einen zum
Zwecke der Gesundheit und Beheizung erforderlichen
Mindestluftwechsel sicherstellen. Zuséatzlich sind die zum
Luften erforderlichen Fensterdffnungen in Ruherdumen
maoglichst nach Norden oder Osten zu orientieren.

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht kdnnen
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von
Fensteréffnungen entsprechend der Orientierungspflicht
unter der Voraussetzung von funktional befriedigenden
Raumzuschnitten  unmdglich ist und wenn die
betreffenden = R&ume  ersatzweise  mit  aktiven
lGftungstechnischen Anlagen versehen werden, die einen
zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung
erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.

- Die geplanten Wohnnutzungen sind erst nach der
Errichtung  und  Funktionsféhigkeit  der  aktiven
Larmschutz-MaBnahme LSM zuldssig. Bis zum Eintritt
des o0.g. Umstandes sind ausschlieBlich Nutzungen
zuldssig, die nicht fur den nicht nur voribergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.

Larmschutzbereich 2

LS2 - Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B.
Wohnzimmer, WohnkUiche, Arbeitszimmer, Schlafzimmer,
Kinderzimmer,  Gastezimmer) sind gemaB den
Anforderungen der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau -
auszufuhren. Zur Bestimmung der o0.g. baulichen
Schallschutzanforderungen ist von einem nach DIN 4109
ermittelten maBgeblichen AuBenlarmpegel an der den
Verkehrsachsen néachstgelegenen Gebaudeseite von
max. 64 dB(A) auszugehen.

- Im ErdgeschoBB3 sind die zum Luften erforderlichen
Fensterdffnungen der Ruherdume (z.B. Schlafzimmer,
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LS3

Kinderzimmer, Gastezimmer) auf die der "Hermann-
Neuner-StraBe" sowie der Bahnlinie "Aulendorf -
Leutkirch" abgewandten Geb&udeseiten (nach Norden,
Osten) zu orientieren.

- Im 1. ObergeschoB3 sind die zum LuUften erforderlichen
Fenster6ffnungen der Aufenthaltsraume (z.B.
Wohnzimmer, Wohnkdiche, Arbeitszimmer,
Kinderzimmer) auf die der "Hermann-Neuner- StraBe"
abgewandten Gebaudeseiten (nach Norden, Osten,
Siden) zu orientieren. Die zum Liften erforderlichen
Fensterdffnungen der Ruherdume (z.B. Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Gastezimmer) im 1. ObergeschoB sind auf
die der "Hermann-Neuner-StraBBe" sowie der Bahnlinie
"Aulendorf - Leutkirch" abgewandten Gebaudeseiten
(nach Norden, Osten) zu orientieren.

- Im 2. ObergeschoB3 sind die zum Luften erforderlichen
Fenster6ffnungen der Aufenthaltsraume (z.B.
Wohnzimmer, Wohnkdiche, Arbeitszimmer,
Kinderzimmer) auf die der "Hermann-Neuner-StraB3e"
abgewandten Gebaudeseiten (nach Norden, Osten,
Suiden) zu orientieren. Die Ruherdume (z.B.
Schlafzimmer, Kinderzimmer, Gé&stezimmer) im 2.
ObergeschoB sind mit aktiven liftungstechnischen
Anlagen zu versehen, die einen zum Zwecke der
Gesundheit und Beheizung erforderlichen
Mindestluftwechsel sicherstellen. Zusatzlich sind die zum
Liften erforderlichen Fensteréffnungen der Ruherdume
moglichst nach Norden oder Osten zu orientieren.

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht kdnnen
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von
Fenster6ffnungen entsprechend der Orientierungspflicht
unter der Voraussetzung von funktional befriedigenden
Raumzuschnitten  unméglich ist und wenn die
betreffenden = R&ume  ersatzweise @ mit  aktiven
lGftungstechnischen Anlagen versehen werden, die einen
zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung
erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.

- Die geplanten Wohnnutzungen sind erst nach der
Errichtung  und  Funktionsféhigkeit der  aktiven
Larmschutz-MaBnahme LSM zuldssig. Bis zum Eintritt
des o0.g. Umstandes sind ausschlieBlich Nutzungen
zuldssig, die nicht fUr den nicht nur vortbergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.

Larmschutzbereich 3

- Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B.
Wohnzimmer, WohnkUlche, Arbeitszimmer, Schlafzimmer,
Kinderzimmer,  Gastezimmer) sind gemaB den
Anforderungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau -
auszufuhren. Zur Bestimmung der o0.g. baulichen
Schallschutzanforderungen ist von einem nach DIN 4109
ermittelten maBgeblichen AuBenlarmpegel an der den
Verkehrsachsen néachstgelegenen Gebaudeseite von
max. 64 dB(A) auszugehen.
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LS4

- In allen GeschoBebenen sind die zum Liften
erforderlichen Fensterdffnungen der Ruherdume (z.B.
Schlafzimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer) auf die der
Bahnlinie  "Aulendorf -  Leutkirch"  rlckwartigen
Gebaudeseiten (nach Norden) zu orientieren.

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht kénnen
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von
Fensterdffnungen entsprechend der Orientierungspflicht
unter der Voraussetzung von funktional befriedigenden
Raumzuschnitten  unmdglich ist und wenn die
betreffenden = R&ume  ersatzweise  mit  aktiven
lGftungstechnischen Anlagen versehen werden, die einen
zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung
erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.

- Die geplanten Wohnnutzungen sind erst nach der
Errichtung  und  Funktionsfahigkeit  der  aktiven
Larmschutz-MaBnahme LSM zuldssig. Bis zum Eintritt
des o0.g. Umstandes sind ausschlieBlich Nutzungen
zulassig, die nicht fur den, nicht nur vortibergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.

Larmschutzbereich 4

- Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B.
Wohnzimmer, Wohnkiiche, Arbeitszimmer, Schlafzimmer,
Kinderzimmer,  Gastezimmer) sind gemaB den
Anforderungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau -
auszufuhren. Zur Bestimmung der o0.g. baulichen
Schallschutzanforderungen ist von einem nach DIN 4109
ermittelten maBgeblichen AuBenlarmpegel an der den
Verkehrsachsen néachstgelegenen Gebaudeseite von
max. 62 dB(A) auszugehen.

- Im Erdgeschof3 und im 1. Obergeschof3 sind die zum
Liften erforderlichen Fensteréffnungen der Ruherdume
(z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer, Géastezimmer) auf die
der "Hermann-Neuner-StraBe" sowie der Bahnlinie
"Aulendorf - Leutkirch" abgewandten Gebaudeseiten
(nach Norden, Osten) zu orientieren.

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht kdnnen
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von
Fensterdffnungen entsprechend der Orientierungspflicht
unter der Voraussetzung von funktional befriedigenden
Raumzuschnitten  unmdéglich ist und wenn die
betreffenden = R&ume  ersatzweise  mit  aktiven
lGftungstechnischen Anlagen versehen werden, die einen
zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung
erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.

- Die geplanten Wohnnutzungen sind erst nach der
Errichtung und  Funktionsfahigkeit  der  aktiven
Larmschutz-MaBnahme LSM zuldssig. Bis zum Eintritt
des o0.g. Umstandes sind ausschlieBlich Nutzungen
zuldssig, die nicht fUr den nicht nur voribergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.
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LS5

1.17

EJ 1.17.1

1.17.2

1.17.3

1.17.4

Larmschutzbereich 5

- Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruheraume (z.B.
Wohnzimmer, Wohnkiiche, Arbeitszimmer, Schlafzimmer,
Kinderzimmer,  Gastezimmer) sind gemaB den
Anforderungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau -
auszufuhren. Zur Bestimmung der o0.g. baulichen
Schallschutzanforderungen ist von einem nach DIN 4109
ermittelten mafBgeblichen AuBenlarmpegel an der den
Verkehrsachsen néachstgelegenen Gebaudeseite von
max. 62 dB(A) auszugehen.

- Im ErdgeschoB und im 1. Obergeschof3 sind die zum
Liften erforderlichen Fensteréffnungen der Ruherdume
(z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer) auf der
Bahnlinie  "Aulendorf -  Leutkirch" abgewandten
Gebaudeseiten (nach Norden, Osten, Westen) zu
orientieren.

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht kénnen
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von
Fensteréffnungen entsprechend der Orientierungspflicht
unter der Voraussetzung von funktional befriedigenden
Raumzuschnitten  unmdéglich ist und wenn die
betreffenden = R&ume  ersatzweise  mit  aktiven
lGftungstechnischen Anlagen versehen werden, die einen
zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung
erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.

- Die geplanten Wohnnutzungen sind erst nach der
Errichtung  und  Funktionsféhigkeit der  aktiven
Larmschutz-MaBnahme LSM zuldssig. Bis zum Eintritt
des o0.g. Umstandes sind ausschlieBlich Nutzungen
zuldssig, die nicht fur den nicht nur vortbergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

Planungsrechtliche Festsetzungen

1

3

5

Planbereich §9(7) BauGB
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes
Abgrenzung unterschiedlicher Larmschutzfestsetzungen § 16 (5) BauNVO
Abgrenzung unterschiedlicher Art und MafR3 der baulichen § 16 (5) BauNVO
Nutzung
Nutzungsschablone
Fullschema der Nutzungsschablone
2 1 — Art der baulichen Nutzung
2 — héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse
4 3 — héchstzuladssige Grundflachenzahl (GRZ)
4 — héchstzulassige Wandhéhe (WH) in Meter Gber EFH
6 5 — héchstzuldssige Gebaudehdhe (GH) in Meter tGber EFH
6 — Bauweise / Art der Bebauung
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2. AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes § 1a BauGB

Der ermittelte Umfang erforderlicher Ausgleichsflachen /
AusgleichsmaBnahmen  kann  nicht  vollstdndig im
Geltungsbereich dargestellt werden.

Kompensationsbedarf

Nach der Bilanzierung der Eingriffe sowie der internen
KompensationsmaBnahmen ergibt sich flir das Schutzgut
Flora, Fauna und Boden ein Kompensationsdefizit

- fir das Wohn- und Mischgebiet von -841.633
Okopunkten

- fiir das Gewerbegebiet von -581.561 Okopunkten
(siehe Umweltbericht, Blro Zeeb & Partner, Ulm vom
31.03.2021).

Die  erforderliche = Gesamtzahl von  -1.423.194
Okopunkten wurde daher bei der Regionalen
Kompensationspool Bodensee-Oberschwaben (ReKo)
GmbH eingekauft bzw. (Uber extern angelegte
AusgleichsmaBnahmen erbracht.

Folgende MaBnahmen werden dem Vorhaben zugeordnet
(s. auch detaillierte MaBnahmenbeschreibungen in Anlage 7
Umweltbericht):

MaBnahme A1: Umwandlung eines naturfernen und
standortfremden Fichtenforstes in einen standorttypischen
Ahorn-Linden-Blockwald auf der Gemarkung Inzigkofen,
Aktenzeichen 437.02.003

Im Landkreis Sigmaringen auf Gemarkung Inzigkofen
(Naturraum Schwabisch Alb / Donau-lller-Lech-Platte)
werden seit Mai 2016 auf insgesamt 10.878 m? ausgewahlte
Waldflachen im Rahmen einer nachhaltigen und
modellhaften Waldentwicklung umgewandelt. Hierbei sollen
auf drei Teilflachen standortfremde Fichtenforste in den
standorttypischen Ahorn-Linden-Blockwald Uberfihrt werden
und so prioritire Lebensraumtypen gemaB der FFH-
Richtlinie etabliert werden.

MaBnahme A2: Entwicklung einer artenreichen Magerwiese,
Aktenzeichen 335.02.021

Im Landkreis Konstanz auf Gemarkung Hilzingen, Gewann
-Kltzenbuhl“ (Naturraum Voralpines Hugel- und Moorland)
wird seit Dezember 2019 auf insgesamt 48.490 m? ein
ehemals intensiv bewirtschafteter Acker in ein artenreiches,
mageres Grinland umgewandelt. Die Flache liegt di-rekt
angrenzend an geschltzte Trocken-Biotope, darunter
Magerrasen, warmeliebende  Geblische und FFH-
Mahwiesen. Mit der MaBnahme wird auch ein Beitrag zur
lokalen Biotopvernetzung geleistet.
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Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen

MaBnahme A3: Brunnenwiese, Aktenzeichen 426.02.016

Im Landkreis Biberach auf Gemarkung Erlenmoos
(Naturraum Donau-lller-Lech-Platte) wird seit Mai 2018 auf
insgesamt 23.491 m? eine bis dahin intensiv beweidete
Grunlandflache durch ein angepasstes
Beweidungsmanagement bzw. Mahd extensiviert. Zusatzlich
wird die zunehmende Verndssung der Wiese zugelassen.

MaBnahme A4: Entwicklung von Nasswiesen auf einem
Niedermoorstandort

Im Landkreis Biberach auf Gemarkung Achstetten, Gewann
Brinneleswiesen (Naturraum Donau-lller-Lech-Platte) wird
seit Marz 2018 auf insgesamt 18.909 m?2 eine bisher intensiv
genutzte Ackerflache in eine Nasswiese umgewandelt und
extensiv bewirtschaftet. Die Flache befindet sich auf einem
anmoorigen Standort. Die MaBnahme leistet durch die
Okologische Aufwertung u. a. einen Beitrag zur lokalen
Biotopvernetzung feuchter Standorte.

Durch die MaBnahme A1 - A4 kann der gesamte
notwendige Kompensationsbedarf des Bebauungsplans von
insgesamt 1.423.194 Okopunkten gedeckt werden. Weitere
Okopunkte, die aus der Verzinsung der MaBnahmen
entstehen, verbleiben als Guthaben bei der Stadt Leutkirch.

Die externen AusgleichsmaBnahmen A1 - A4 werden
entsprechend den erforderlichen Okopunkten anteilig dem
Wohn- und Mischgebiet sowie dem eingeschrénkten
Gewerbegebiet zugeordnet

Nachrichtliche Ubernahme

Uberschwemmungsgebiet

Bestehende Abgrenzung gem. Hochwassergefahrenkarte
bei Hochwasser HQ100.

In den gekennzeichneten Flachen ist die Errichtung von
baulichen Anlagen und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
nur in Abstimmung mit dem Landratsamt zul&ssig.

Hinweis:

In Abstimmung mit dem LRA — Untere Wasserbeho6rde wird
im Zuge der Neuschaffung von Uberschwemmungsflachen
im Plangebiet die derzeitige Abgrenzung bei Hochwasser
HQ100 angepasst.

§9 (1a) BauGB

§ 9 (6a) BauGB
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4.2 Risikogebiete im Sinne des § 73 Absatz 1 Satz 1 WHG

Abgrenzung gemafl Hochwassergefahrenkarte bei extremen
Hochwasser - HQextrem

4.3 Abgrenzung ,Geschiitzter Bereich bei HQ100“ gemal
Hochwassergefahrenkarte  (neue  Umfassungslinie  in
Abstimmung mit dem LRA — Untere Wasserbehérde)

Nachrichtliche Ubernahme § 9 (6) BauGB

4.4 Wasserschutzgebiet ,,Leutkircher Heide*

Das gesamte Plangebiet befindet sich in der Zone llIB des
mit Rechtsverordnung des Landratsamtes Ravensburg vom
09.12.2005 festgesetzten Wasserschutzgebietes. Die
Rechtsverordnung ist zu beachten.

4.5 Wasserschutzgebiet ,,Brunnen-Unterzeil“

Teile des Plangebietes in siid-westlicher Richtung befinden
sich in der fachtechnisch abgegrenzten Zone IIIA des
Wasserschutzgebietes ,,Brunnen-Unterzeil“.

Ortliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften gem. § 74 LBO)

5.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen §74(1)1 LBO

Nicht =zuldssig zur Fassadengestaltung sind folgende
Materialien:

Verspiegelte Glasflachen. Solar- und Photovoltaikanlagen
sind hiervon ausgenommen.

Garagen und Nebengebdude missen in Material und
Farbgebung dem Hauptgebaude entsprechen. Ausnahmen
sind zuléssig, wenn sie betriebstechnisch begrindbar und
stadtbaulich vertretbar sind.

Bei Doppelhdusern und aneinandergebauten Garagen /
Carports ist die Materialgestaltung der Fassaden einheitlich
aufeinander abzustimmen.

Bei Doppelhdusern sollte ein profilgleicher Anbau der
einzelnen Haushalften angestrebt werden (d.h. gleiche
Dachneigung, kein seitlicher und héhenmaBiger Versatz
sowie einheitliche Grindung).
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5.2 Dachform / Dachgestaltung §74(1)1 LBO

Die Déacher der Hauptgeb&ude sind mit einem geneigten
Dach oder Flachdach (FD) gem. Planeintrag auszufthren.
Dachneigung des Hauptdaches siehe Planeintrag.

Bei Garagen sind geringere Dachneigungen bis minimal 10°
sowie Flachdacher zulédssig. Bei Carports sind ebenfalls
Flachdécher zul&ssig.

Fullschema der Nutzungsschablone:

Ortliche Bauvorschritten

Dechferm / Dachneigung

5.3 Dacheindeckung §74(1)1 LBO

Bei geneigten Dachern der Hauptgebaude sind als Material
fur die Dachdeckung nur Dachziegel bzw. Dachsteine in
brauner, rotbrauner, roter oder grauer Farbe einzudecken. Fr
Dachgauben ist eine andere Eindeckung zulassig.
Abweichende Dachdeckungen mit beschichtetem Metall
oder Glas sind nur flr untergeordnete Anbauten oder
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie zulassig.

Doppelhaushalften sind mit gleicher Dachneigung, mit
gleicher Dachdeckung, gleichen Dachaufbauten und
gleicher Farbgebung des Daches auszuflhren.

Im WA sind Flachdacher bei Hauptgebduden und
Flachdacher bei Garagen mit einer extensiven
Dachbegrinung mit mind. 20 cm Substrataufbau zu
errichten, sofern diese nicht als Dachterrasse genutzt
werden. Flachdacher von Garagen durfen nicht als Terrasse
genutzt werden.

Im GEe sind Flachdacher mindestens zu 50% mit einer
extensiven Dachbegriinung mit mind. 20 cm Substrataufbau
Zu errichten.

54 Dachaufbauten §74(1)1 LBO

Dachaufbauten sind nur zuldssig als Giebel- bzw.
Schleppgauben oder Flachdachgauben. Es ist nur eine
Gaubenform pro Gebaude zulassig.

Der Mindestabstand der Gauben vom Ortgang ist mit 1,5 m
festgesetzt. Dacheinschnitte sind nur  zulassig mit
Uberdachung gemafn Dachaufbauten.
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5.5

Die max. Breite der Dachaufbauten einschlie3lich. evitl.
Dacheinschnitte darf insgesamt 1/2 der zugehdrigen
Trauflange nicht Gberschreiten.

Widerkehre und Zwerchgiebel

Widerkehre (gegeniber der AuBenwand vorspringende

Bauteile mit Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung) und

Zwerchgiebel  (gegenUber  der  AuBenwand  nicht

vorspringende  Bauteile mit Firstrichtung quer zur

Hauptfirstrichtung, welche die Traufe unterbrechen) sind

unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

- Mindestdachneigung des Hauptgebaudes: 30°

- max. Breite (AuBenkante / AuBenwand): 7,00 /4,00 m

- Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu
evtl. Dachaufbauten: 1,25 m

- Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebaudekante im 1.
DachgeschoB der jeweiligen Giebelseite: 1,50 m
(freistehende Bauteile wie Stitzen etc. unter 0,50 m
Breite sowie DachUberstédnde bleiben unbericksichtigt)

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum
nachstgelegenen First des Hauptdaches: 0,25 m

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Im WA und MI sind innerhalb der Baugrundstiicke fir
Zugange, Zufahrten und offene  Stellplatze  nur
wasserdurchlassige  Beldge (z.B.  Rasengittersteine,
wasserdurchlassiges Betonpflaster, Schotterrasen oder
Pflaster mit breiten Fugen) zu verwenden. Sonstige
unbefestigte Grundsticksflachen sind mit Ausnahme von
Lagerflachen und gewerblichen Zufahrisflachen als
Granflachen und / oder Hausgéarten anzulegen und mit
standortgerechten Gehdlzen und Stauden gem. Pflanzlisten
zu bepflanzen.

Ein Ziel der Stadt Leutkirch ist der Schutz von Arten,
insbesondere der Bienen und Insekten im Allgemeinen. Um
dieses Ziel zu unterstitzen verpflichtet sich der
MaBnahmentrager, die nicht fur Gebaude oder Zufahrten,
Wege und Lagerflachen in Anspruch genommenen privaten
Grundsticke gartnerisch anzulegen, zu begrinen und zu
pflegen. Das Anlegen von losen Kies- und
Materialschittungen ist daher nicht zulassig. Die Anlage
einer Kiesrollierung um die AuBenwande von Gebauden als
Spritzschutz und gegen Einstau von Feuchtigkeit ist hiervon
ausgenommen.

Im GEe sind bei offenen Stellplatzen nur wasserdurchlassige
Beldge (z.B. Rasengittersteine, wasserdurchlassiges
Betonpflaster, Schotterrasen oder Pflaster mit breiten
Fugen) zu verwenden. Sonstige unbefestigte
Grundsticksflachen sind mit Ausnahme von Lagerflachen,
Zufahrtsflachen, far betriebliche Zwecke notwendige
Hofflachen als  Grinflachen  anzulegen und  mit

§74(1)3 LBO
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5.6

5.7

5.8

5.9

standortgerechten Gehdlzen und Stauden gem. Pflanzlisten
zu bepflanzen.

Standplatze fir Abfallbehalter

Standplatze fur Abfallbehélter sind durch Bepflanzung,
Verkleidung oder bauliche MaBnahmen gegen Einsicht
abzuschirmen.

Einfriedungen

Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsfldchen

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen darf die Héhe der
Einfriedungen 1,20 m nicht Uberschreiten.
Sichtbeeintrachtigungen im Bereich von Ein- und Ausfahrten
und Kurven sind unzulassig.

Sichtschutzelemente als Einfriedung sind auf 20 % der
Lange an 6ffentlichen Verkehrsflachen zul&ssig.

Einfriedungen generell

Nicht zuldssig sind Einfriedungen mit Gabionen Uber 50 cm
Hbéhe und exotische Gehdlze wie Thuja, Zypressen u.a.
Zulassig sind hierfir nur heimische Pflanzen aus der
Pflanzliste im Bebauungsplan.

Um die Durchlassigkeit des Gebietes fur Kleinlebewesen zu
erhalten, mussen Zaune einen Mindestabstand von
mindestens 15 cm zum natdrlichen Gelénde einhalten und
auf Sockelmauern muss verzichtet werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistungen
zuldssig. Auf Dachflachen sind Werbeanlagen nicht.
Zulassig. Es sind nur unbeleuchtete Werbeanlagen zulassig.

Stellplatznachweis

Pro Wohneinheit (WE) betragt die erforderliche Zahl der
notwendigen Stellplatze:

- bei WE < 50 m? Wohnflache

- bei WE von 50 m2 - 90 m2 Wohnflache
- bei WE > 90 m?

1,0 Stellplatz
1,5 Stellplatze
2,0 Stellplatze

Bei der Berechnung der erforderlichen Zahl der Stellplatze
sind 0,5 Werte beim Ergebnis aufzurunden.

Im WA wird ein Stauraum von mindestens 5,0 m vor
Garagen als Stellplatz fir die gleiche Wohnung
angerechnet. Ohne Garage ist die Anordnung von 2
hintereinander liegenden Stellplatzen flar die gleiche
Wohnung mdglich.

§74(1)1 LBO

§74(1)3 LBO

§74(1)2 LBO

§74(2)2 LBO
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6.1

1124

6.2

6.3

6.4

Kennzeichnung und Hinweise

Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)

vorhandene Grundstlicksgrenzen
geplante Grundstlicksgrenzen

Flursticknummern (beispielhaft)

vorhandene Haupt- und Nebengeb&ude mit Angabe Hausnummer und
bestehender Nutzung

geplante Gebaude (Vorschlag)

MaBlinie (beispielhaft)

vorhandener Bachlauf der Rauns (z.T. verdolt)

geplante Larmschutzwand

Unterirdische Leitungen

Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der
Leitungsbestand zu erheben. Eine etwaige Verlegung bestehender,
unterirdischer Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, st das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverzlglich zu benachrichtigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im
Boden zu belassen. Die Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und
Fundbergung ist einzuraumen.

Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

Wasser- und Bodenschutz
Bei allen Bau- und PlanungsmaBnahmen sind die Grundsatze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (§ 4 BodSchG, §§ 1, 202
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BauGB, §§ 1, 2 NatSchG) zu berlicksichtigen. Die Bodenschutzbehdrden
sind zu beteiligen (§§ 5, 6 BodSchG).

Der im Zuge der BaumaBnahmen anfallende Erdaushub ist méglichst im
Baugebiet zu verwerten.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal3 zu
beschranken.

Das Plangebiet befindet sich in der Zone 1lIB des mit Rechtsverordnung
des Landratsamtes Ravensburg vom 09.12.2005 festgesetzten
Wasserschutzgebietes ,Leutkircher Heide“. Die Rechtsverordnung ist zu
beachten.

Es wird empfohlen, flr die ErschlieBungsarbeiten zur Umsetzung eines
sparsamen und schonenden Umgangs mit dem Boden, zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen der naturlichen Bodenfunktionen und zur
Minimierung des Eingriffes ein Bodenschutzkonzept zu erarbeiten und bei
den ErschlieBungsarbeiten umzusetzen. Zur Sicherstellung des
fachgerechten Umgangs mit dem Boden werden die Begleitung der
Bodenarbeiten und die Umsetzung des Konzepts durch eine
bodenkundliche Fachkraft empfohlen.

Bei der Bauausfihrung ist auf einen fachgerechten und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten, entsprechend der Darstellung in der

Broschire ,Bodenschutz beim Bauen®: http://www.landkreis-
ravensburg.de/site/LRA-RV/get/2799323/Flyer-Bodenschutz-beim-
Bauen.pdf.

Die DIN 19731 (,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial®)
und DIN 18915 (,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten®)
sind bei der Bauausfihrung einzuhalten.

Werden zur abwassertechnischen ErschlieBung des Gebietes 6ffentliche
Anlagen erforderlich, missen diese im Benehmen mit der Wasserbehdérde
hergestellt werden.

Auf Flachen deren Niederschlagswasser Uber die
Regenwasserkanalisation geleitet wird, darf kein Abwasser im Sinne von
verunreinigtem Wasser anfallen. Entsprechende Arbeiten wie z.B.
Autowasche, Reinigungsarbeiten sind nicht zulassig, § 55 (1) WHG.

Drainagen sind nur zulassig, wenn kein Grundwasser abgesenkt wird (§ 9
WHG) und der Ablauf der Drainage in ein oberirdisches Gewasser einleitet.
Drainagen im  Grundwasserbereich, sowie Sickerschachte sind
grundsatzlich nicht zuldssig.

Um  Schadensféllen  vorzubeugen wird empfohlen, die im
Grundwasserbereich zu liegen kommende Untergeschosse wasserdicht
und auftriebssicher  herzustellen. Die im  Grundwasserbereich
eingebrachten Materialien durfen keine schéadlichen auslaugbaren
Beimischungen enthalten.

Grundwasserbenutzungen beddrfen in der Regel einer wasserrechtlichen
Erlaubnis gem. §§ 8,9,10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der Unteren Wasserbehérde beim Landratsamt Ravensburg
zu beantragen. Die fur das Erlaubnisverfahren notwendigen
Antragsunterlagen missen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu
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beféhigten Sachverstéandigen gefertigt und unterzeichnet werden. Ein
Formblatt Ober die notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren
Wasserbehorde erhdltlich. Eine Erlaubnis fir das Zutageférdern und
Zutageleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube kann
grundsétzlich nur voribergehend erteilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser hat der
Unternehmer gem. § 49 Absatz 2 WHG bei der Unteren Wasserbehérde
des Landratsamtes unverziglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbehdrde
trifft die erforderlichen Anordnungen.

6.5 Hinweise zu Photovoltaik- und Solarthermie-Kollektoren
Die Anlagenelemente missen dem neuesten Stand des Insektenschutzes
bei PV-Anlagen entsprechen.

6.6 Artenschutz

Bei Umbau- und AbrissmaBnahmen an bestehenden Geb&uden ist zu
prufen, ob Tiere der besonders bzw. streng geschitzten Arten (z.B.
Fledermduse) verletzt, getbtet, ihre Entwicklungsfolge oder Ruhe-, Nist-,
Brut- oder Wohnstatten gestdrt werden (§ 44 BNatSchG).
RodungsmafBnahmen sind in der Zeit vom 1.10. — 28/29.2. durchzufihren.
Vor der Rodung sind die Gehbélze auf Stamm- und Asthéhlen zu
untersuchen, um sicherzugehen, dass keine Ruhestatten
héhlenbewohnender Tierarten zerstdrt werden.

6.7 Hochwasserschutz
HQ100
Das Plangebiet liegt in Teilbereichen innerhalb des neu berechneten
Uberschwemmungsgebietes nach HQ100.
Flr diese festgesetzten Uberschwemmungsgebiete gelten die Verbote des
§ 78ff. des Wasserhaushaltsgesetz (WHG).
Unabhangig vom Bestehen eines Bebauungsplans bedarf jede Errichtung
oder  Erweiterung einer baulichen Anlage im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet zusétzlich einer Ausnahmegenehmigung nach §
78 Abs. 5 WHG.

Es ist beabsichtigt die Beeintrachtigung des HQ100
Uberschwemmungsbereiches im Plangebiet wirkungsgleich auszugleichen.
Nach Abschluss der AusbaumafBnahmen ist eine Bestandsvermessung der
Rauns im Format GPRO durchzufiihren. Die Daten sind bei der
Fortschreibung der Hochwassergefahrenkarten zu beriicksichtigen.

HQextrem / Geschutzten Bereich bei HQ100

Darlber hinaus sei angemerkt, dass eine Betroffenheit gleichwohl auch bei
einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) besteht und
entsprechende Schritte (wie z.B. Regelungen zur Vermeidung und
Verminderung von Hochwasserschaden, Aspekte zur Sicherung von
Hochwasserabfluss und -rickhaltung, Gebdude hochwasserangepasst
geplant und gebaut werden etc.) ergriffen werden missen.

In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf § 78b WHG
,Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (=u.a. extreme
Hochwasserereignisse) und den dort genannten Vorgaben verwiesen.
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Im Internet sind unter www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen (unter
dem Reiter ,Unser Service — Publikationen®) zur Hochwasservorsorge,
hochwasserangepasstem Bauen und weiteren Hochwasserthemen, sowie
der Leitfaden ,Hochwasser-Risiko-bewusst planen und bauen® erhéltlich.
Die Ergebnisse der HWGK kdnnen bei der Landesanstalt fir Umwelt als
Download unter der E-Mail Hochwasserrisikomanagement@Ilubw.bwl.de
angefragt werden.

Oberfldchengewésser
Die AusgleichsmaBnahmen fir das HQ100 missen umgesetzt sein, bevor
die vom HQ100 betroffenen Grundstlicke bebaut werden kénnen.

6.8 Hoéhensystem
Die im Plan eingetragenen HO6hen beziehen sich auf das Deutsche
Haupthéhennetz 2016, abgekirzt ,DHHN2016" (Angaben in m (ber
Normal Null).

6.9 Brandschutz
Es wird ergénzend auf die Einhaltung folgender Vorschriften hingewiesen:
1. Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums Uber Flachen fur die
Feuerwehr (VwV-Feuerwehrflachen), i.V.m. § 15 Landesbauordnung.
2. DVGW-Arbeitsblatt W-405, i.V.m. § 2 (5) Ausflhrungsverordnung zur
Landesbauordnung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 der Industriebaurichtlinie
(IndBauRL).

6.10 Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten im Verbreitungsbereich von Hasenweiler-Schottern und
Auenlehm von unbekannter Machtigkeit. Mit lokalen Aufflllungen
vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind, ist zu rechnen. Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes im Bereich des Auenlehms ist zu
rechnen. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Mineralische Stoffe

Das Plangebiet liegt im Kiesvorkommen L 8124/L 8126-96 der vom LGRB
bearbeiteten Karte der mineralischen Rohstoffe von Baden-Wrttemberg 1
: 50 000 (KMR 50), Blatt L 8124 Bad Waldsee/L 8126 Memmingen (Anteil
Baden-Wirttemberg). Die rohstoffgeologischen Verhaltnisse sind in der
dazugehdrigen Vorkommensbeschreibung erldutert.

Das Rohstoffvorkommen L 8124/L 8126-96 und die dazugehérige
Vorkommensbeschreibung kdénnen Uber den LGRB-Geodatendienst
(LGRB-Kartenviewer, http://maps.lgrb-bw.de/?view=Igrb_kmr) visualisiert
werden [Thema: ,KMR 50: Rohstoffvorkommen®; Visualisierung — und ggf.
Ausdruck — der Vorkommensbeschreibung durch Nutzung des Info-Buttons
beim Thema ,KMR 50: Rohstoffvorkommen®].

Erforderlichenfalls kénnen die thematischen Geodaten der KMR 50 — wie
auch andere Geodaten des Themenbereichs Rohstoffgeologie - auch als
WMS-Dienst registrierungs- und kostenfrei in die eigene GIS-Umgebung
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eingebunden werden (https://produkte.lgrb-w.de/catalog/list/?wm
_group_id=20000)

Ergdnzend wird auf die Ausfihrungen unter http://www.lgrb-
bw.de/informationssysteme/neuigkeiten und die Hinweise in den LGRB-
Nachrichten  07/2016 und 04/2018 verwiesen (http://www.Igrb-
bw.de/aktuell/Igrb_nachrichten/index_html).

Sofern bei den BaumaBnahmen im Plangebiet frische, unverwitterte Kiese
als Aushubmaterial anfallen, sollten diese an eines der nahegelegenen
Kieswerke zur Aufbereitung und zur Verwertung als Baustoff abgegeben
werden.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen  Untergrundverhaltnisse kénnen dem
bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht Uber die am LGRB
vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.lgrb-bw.de)
entnommen werden.

Des Weiteren wird auf das Geotop-Kataster verwiesen, welches im Internet
unter der Adresse http:/Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung
LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

6.11 Deutsche Bahn AG

Die zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch mit Dieseltraktion betriebene
"Sudbahn" ist fUr eine Elektrifizierung vorgesehen. Das dafir erforderliche
Planfeststellungsverfahren ist abgeschlossen und die Unterlagen sind
bereits 6ffentlich ausgelegen. Daher besteht seit dem ersten Tag der
Auslegung am 24. Februar 2014 und dem rechtskréftigen
Planfeststellungsbeschluss vom 21.03.2016 eine Veranderungssperre
nach §19 AEG. Danach durfen wesentlich wertsteigernde oder die
geplanten BaumaBnahmen erheblich erschwerende Veranderungen nicht
vorgenommen werden. Durch die Veranderungen ergeben sich keine
Anspriche gegeniber der DB AG.

Im Zuge der Planfeststellung wurden die bestehenden Nutzungen aus
immissionsrechtlicher Sicht beurteilt. Ein Anspruch auf SchutzmaBnahmen
ergab sich hierbei allerdings nicht. Es wird darauf hingewiesen, dass auf
Grund der eingetretenen  Veranderungssperre, auch fir die
hinzukommende/geé&nderte  Bebauung keine  immissionsrechtlichen
Anspriche an den Bau und den Betrieb der beantragten Bahnanlage
geltend gemacht werden kénnen. Die durch den Eisenbahnbetrieb und die
Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und
Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstdube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.) sind zu
dulden.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B.
Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art
etc.) in der N&he der Gleise oder von Bahnibergadngen etc. hat der
Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfuhrer
ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und
Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.
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Sollte sich nach Inbetriebnahme der Reklameeinrichtung herausstellen,
dass es doch zu Beeintrachtigungen der Signalsicht kommt, ist DB seitig
mit einem Widerruf der Zustimmung bzw. mit Einschrankungen oder
Abanderungen zu rechnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von
DB Liegenschaften jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger
Kabel, Leitungen oder Verrohrungen gerechnet werden muss.

6.12 Baubeginn
Es wird darauf hingewiesen, dass im WA eine Bebauung erst dann
erfolgen kann, wenn die geplanten aktiven LarmschutzmaBnahmen
(L&rmschutzwande) und die geplanten MaBnahmen zum
Hochwasserschutz und Versickerung der Oberflachenwasser realisiert
wurden.

Es wird darauf hingewiesen, dass im GEe eine Bebauung erst dann

erfolgen kann, wenn die geplanten MaBnahmen zum Hochwasserschutz
und Versickerung der Oberflachenwasser realisiert wurden.

7. Anlagen
71 Lageplan in der Fassung vom 06.10.2021

7.2 Begrindung in der Fassung vom 06.10.2021

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Leutkirch, den 10.11.2021 gez. Hans-Jorg Henle
(OBERBURGERMEISTER)
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A) STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1.  RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von
ca. 11,44 ha mit den Flurstlicken Nr. 921 — 927, 909/1, 909 und 909/2 sowie Teilflachen
der offentlichen Verkehrsflachen der NadlerstraBe, Flurstick Nr. 900/1 und 771, der
Hermann-Neuner StraBe Flurstick Nr. 921/1 und 1266/5, des Strohlerweges Flurstick
Nr. 911 und Teilflachen der Bachflache Flurstick Nr. 1265.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Flurstiicke Nr. 908/1, 890, 888/17, 888/7-9, 888/1, 887/29,
889/8, 889/18, 889/17, 889/11, 889/5, 1264/4, Teilflachen der
offentlichen Verkehrsflaiche Hermann-Neuner-StraBe Flurstlick Nr.
1266/5 sowie Teilflachen des Bachlaufs der Rauns Flurstliick Nr. 1265,

Im Osten durch die Flursticke Nr. 909/10, 909/3, 910/1, 910, 910/2, 774/18 und
einer Teilflache der NadlerstraBe, Flurstiick Nr. 900/1.

Im Siden durch Bahngelénde, Flurstlick Nr. 928 und 770 sowie einer Teilflache
der Hermann-Neuner StraBe Flurstliick Nr. 921/1,

Im Westen durch die offentlichen Verkehrsfliche Hermann-Neuner-Stral3e,

Flurstiick Nr. 921/1+1266/5 sowie durch Teilflachen des Bachlaufs der
Rauns Flurstick Nr. 1265.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet liegt im stdwestlichen Bereich der Kernstadt von Leutkirch, zwischen der
Bahnlinie Wangen (Allgdu) — Memmingen im Siden, der Hermann-Neuner-StraBe im
Westen und dem Stréhlerweg im Norden.

Das Plangebiet umfasst eine Breite von ca. 320 m und eine Tiefe von ca. 250 m - 350 m.
Gegenwartig wird die Flache landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich Gberwiegend um
Wiesenflachen.

Die Ver- und Entsorgung, die Léschwasserversorgung und die VerkehrserschlieBung im
Plangebiet sind gesichert.

Die Grundstlicke im Plangebiet sind im Besitz der Stadt Leutkirch und im Privatbesitz.

Luftbild Bestand
(unmaBstéblich)
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Die Grundstlcke des Plangebietes befinden sich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Flachennutzungsplanung

Der seit 03.12.2020 rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) 2030 der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Leutkirch, Aichstetten, Aitrach stellt innerhalb des Planbereichs
,Wohnbauflache - Planung®, ,Gewerbliche Baufldche — Planung“ und eine ,Grinflache® im
zentralen Bereich dar.

Die vorgesehene Planung entwickelt sich somit aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes.

Lageplan - Fortschreibung Flachennutzungsplan 2030 - Ausschnitt (unmafstablich)

Regionalplan

Im derzeit gultigen Regionalplan besitzt das Plangebiet keine Zuweisung. Es liegt
allerdings in einem  schutzbedurftigen Bereich fir die Wasserwirtschaft
(Grundwasserschutz). Das bedeutet, dass ,[...] in diesem Bereich alle Vorhaben
unzuldssig [sind], die die Nutzung der Grundwasservorkommen nach Menge,
Beschaffenheit und Verflgbarkeit einschranken oder geféhrden. Art und Intensitat der
land- und forstwirtschaftlichen Bodennutzung sind, den lokalen Standortverhéltnissen
entsprechend, auf die Belange des Gewasserschutzes abzustimmen.®
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5. PLANERFORDERNIS NACH § 1 (3) BAUGB / VERFAHREN

In Leutkirch ist eine stetige Nachfrage nach Wohnstandorten gegeben. Zur Deckung des
aktuellen Bedarfs an Wohnbauflachen fir verdichteten Wohnungsbau als auch fir
Einfamilienhduser soll im westlichen Bereich der Kernstadt ein Wohnbaugebiet entwickelt
werden. DarUber hinaus soll entlang der Bahnlinie analog den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ein Gewerbegebiet entstehen.

Das Plangebiet schlieBt an ndrdlich, &stlich und sidlich bereits vorhandene
Siedlungsbereiche an. Im Westen wird das Gewerbegebiet ,Saugarten® entwickelt.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Erstellung dieses Wohn- und Gewerbegebietes geschaffen werden.

Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 27.07.2015 den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplanverfahren ,Stréhlerweg* gefasst.

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Grundsatzliches Planungsziel ist die harmonische Einbindung einer Bebauungs- und
Siedlungsstruktur an den bestehenden Ortsrand unter Berlcksichtigung der
angrenzenden Siedlungsstruktur und der vorhandenen Topographie sowie der
vorhandenen Bahnlinie mit ihnren Emissionen.

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses wurden dem Bebauungsplan folgende, weitere
grundsatzlichen Planungsziele zugrunde gelegt:

e Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO / Mischgebiet gemai § 6 BauNVO /

eingeschranktes Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO

Festsetzung einer héchstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse

Festsetzungen einer héchstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ)

Festsetzungen héchstzuldssiger Wandhdéhen (WH) und Gebaudehdhen (GH)

Generell offene Bauweise fir Gebaudelédngen bis 50 m,

landschaftliche Einbindung durch BepflanzungsmaBnahmen / Schaffung einer

zentralen offentlichen Grinflache zur Erholung und Abschirmung des geplanten

Gewerbegebietes

e aktive LarmschutzmafBnahmen entlang der Hermann-Neuner-Stral3e — Errichtung einer
Larmschutzwand

e o o & o

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Allgemeinen Wohn- und Mischgebietes erfolgt sowohl nérdlich vom
Stréhlerweg aus, als auch von der westlich angrenzenden Hermann-Neuner-StraBBe aus.
Die ErschlieBungsstraBen sind miteinander durch eine sudliche StichstraBe verbunden.
Das sudlich entlang der Bahnlinie geplante Gewerbegebiet soll ausschlieBlich Gber die
Hermann-Neuner-Stra3e mit Anbindung an die NadlerstralBe erschlossen werden.
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Die geplanten internen ErschlieBungsstraBen im WA und MI erhalten ein
StraBenraumprofil von 5,50 m Breite. Der bestehende Stréhlerweg im Norden wird auf
eine Breite von 6,00 m ausgebaut, auf Grund der HaupterschlieBungsfunktion wird
zusétzlich ein begleitender Gehweg mit 1,50 m errichtet. Die NadlerstraBBe im Siden, die
die ErschlieBungsstraBe des Gewerbegebietes darstellt, soll ebenfalls auf eine Breite von
6,0 m mit zuséatzlichem Gehweg von 2,0 m Breite ausgebaut werden.

Das Wohn- bzw. Mischgebiet und das Gewerbegebiet werden durch eine 6ffentliche
Grunflache voneinander getrennt, in der RW-Versickerungsmulden vorgesehen sind.

7.2 Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind vorhanden.
Die Dimensionierung der vorhandenen Kanalisation ist ausreichend bemessen.

Die Entwéasserung fur das Plangebiet ist im Trennsystem geplant.
Grundstlcksentwéasserung:

Die Grundsticksentwasserung erfolgt getrennt nach Oberflachenwasser und
Schmutzwasser. Das von den Dachflachen und das von den StraBenflachen anfallende
Niederschlagswasser soll Uber Regenwasserkandle =zur Rulckhaltung in zwei
Versickerungsbereiche im Nordwesten und im mittleren Bereich des Plangebietes
eingeleitet werden.

Das anfallende hausliche und gewerbliche  Schmutzwasser wird  der
Mischwasserkanalisation zugefthrt.

FOr das Plangebiet (ohne GE) ist der Anschluss an das Nahwarmenetz der Stadt
Leutkirch vorgesehen (Anschluss und Benutzungszwang).

7.3 Auswirkungen auf das Klima

Das Untersuchungsgebiet weist ein relativ kihles, gemaBigtes Klima auf. Die
Jahresmitteltemperatur liegt bei 7,8°C, die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge betragt
durchschnittlich 1.017 mm/Jahr (Bezugsort Memmingen).

Bei dem Plangebiet handelt es sich um weitgehend strukturfreie, ebene Wiesenflachen,
die von bereits Uberwiegend besiedelten Flachen sowie Verkehrsflachen umgeben sind.
Hierdurch ist der Luftaustausch bereits gestért.

Es handelt sich um eine Randlage in der Luftaustauschleitbahn Eschach / Rauns mit
vergleichsweise mittlerer bis hohe Bedeutung. Diese wird aufgrund der umgebenden
Nutzungen jedoch relativiert.

Die Flache selbst dient als Produktionsflache fir Kaltluft. Aufgrund der umgebenden
Nutzungen und des Reliefs hat die Flache hierfir jedoch hdéchstens eine mittlere
Bedeutung.

Zur Regenwasserrickhaltung werden geeignete RickhaltemaBnahmen getroffen.
Darliber hinaus sind als MaBnahme zum Klimaschutz Solar- und Photovoltaikanlagen
sowie Dachbegrinungen vorgesehen.
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7.4 Artenschutz
(siehe Anlage: Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP),
Biro Zeeb & Partner, UIm vom 31.03.2021)

saP

Im Rahmen der saP mulssen die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie die
europdischen Vogelarten entsprechend Art. 1 der VS-RL beriicksichtigt werden. In
Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Ravensburg wurden zur
artenschutzrechtlichen Beurteilung des Vorhabens Kartierungen fir die Artengruppe
Vbgel, sowie fur die Zauneidechse durchgefihrt. Weiterhin wurde eine
Baumhéohlenkartierung vorgenommen. Fir die Artengruppe Fledermause wurden in
Rucksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde vorhandene Daten aus dem westlich
benachbarten Gebiet ,Saugarten* ausgewertet, da diese auch das Gebiet ,Stréhlerweg”
mit abdecken.

Vorpriifung und projektspezifische Abschichtung

Durch eine projektspezifische Abschichtung des zu prifenden Artenspektrums brauchen
diejenigen Arten keiner saP unterzogen werden, fUr die eine verbotstatbestandliche
Betroffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden kann (Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt kénnen dazu die Arten
.,abgeschichtet® werden, die aufgrund vorliegender Daten (hier: Brutvogelatlanten fir
Baden-Wirttemberg, Fledermausatlas, Amphibien- und Reptilienatlas, Artinformationen
der LUBW und LfU) als zunachst nicht relevant fir die weiteren Prifschritte identifiziert
werden kénnen (vgl. Anlage 1, Tabelle zur projektspezifischen Abschichtung).

Da fur Baden-Wurttemberg bisher keine Hinweise zur Aufstellung einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prufung und hier insbesondere zur Vorgehensweise bei der
~<Abschichtung“ vorliegen, orientiert sich das methodische Vorgehen diesbezlglich an den
fachlichen Hinweisen der Obersten Bayerischen Baubehérde / Staatsministerium des
Inneren. Demnach kann das zu prifende Artenspektrum reduziert werden, wenn folgende
Kriterien (auf Baden-Wlrttemberg angepasst) zutreffen, also, wenn:

edie Art im GroBnaturraum entsprechend der Roten Liste Baden-Wdirttembergs als
ausgestorben, verschollen oder nicht vorkommend eingetragen ist,

e der Standort auBerhalb des bekannten Verbreitungsgebietes liegt,

e der Lebensraum der Art im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkommt

edie Wirkungsempfindlichkeit der Art vorhabensspezifisch so gering ist, dass mit
hinreichender  Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine
Verbotstatbestédnde ausgeldst werden kénnen.

In einem weiteren Schritt wird durch Felderhebungen die einzelartenbezogene
Bestandssituation im Untersuchungsraum erhoben. Auf der Basis dieser Untersuchungen
kénnen dann die Arten identifiziert werden, die vom Vorhaben tatséchlich betroffen sind
bzw. sein kénnen. Hierzu werden die erhobenen bzw. modellierten Lebensstatten der
jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der Reichweite der jeweiligen
Vorhabenswirkungen tberlagert.

Vorgezogene CEF-MaBnahmen und MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung
von Auswirkungen des Bauvorhabens

Végel

Zur Vermeidung des Tatbestandes Fang, Verletzung oder Tétung von Tieren (§ 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG) sind MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung fir Feldsperling,
Haussperling und Star mdglich. Zur Vermeidung des Tatbestandes der Entnahme,
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Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) sind vorgezogene MaBnahmen zum Erhalt der Population (CEF-
MaBnahmen) fir Feldsperling, Haussperling und Star erforderlich.

Konfliktvermeidende MaBnahmen erforderlich:
Feldsperling, Haussperling, Star: Rodung von Gehdlzen in der vogelbrutfreien Zeit (01.10. —
28.02.)

CEF-MaBnahmen erforderlich:
Feldsperling, Star: Aufhangen von je zwei Nistkédsten in der ndheren Umgebung

Zauneidechse

Zur Vermeidung des Tatbestandes Fang, Verletzung oder Tétung von Tieren (§ 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG) sind MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung fir die Zauneidechse
notwendig.

Konfliktvermeidende MaBnahmen erforderlich:

Zauneidechse: Es ist vorgesehen, vor Beginn der BaumaBnahmen zwischen dem
vorhandenen Weg und dem bestehenden Zauneidechsenhabitat einen Bauzaun mit
integriertem  Reptilienschutzzaun aufzustellen. Hierdurch soll zum einen ein
versehentliches Befahren des Zauneidechsenhabitats mit Baumaschinen oder das
Lagern von Baustoffen in diesem Bereich verhindert werden, zum anderen soll verhindert
werden, dass Tiere in den Baustellenbereich einwandern und dort verletzt oder getétet
werden. Der Bauzaun/Reptilienschutzzaun ist vor Beginn der Aktivitatsphase im Frihjahr
aufzustellen und regelmaBig (wdchentlich) auf seine Funktionsfahigkeit hin zu Uberprifen
und erst nach Beendigung der BaumaBnahmen abzubauen.

7.5 Immissionsschutz
(siehe Anlage: Schalltechnisches Gutachten, Biro Sieber, Lindau (B) vom 26.06.2020)

Die Stadt Leutkirch im Allgdu plant sudlich des "Strohlerweges" ein Baugebiet zu
erschlieBen. Das Gebiet liegt am westlichen Stadtrand zwischen bestehender
Wohnbebauung, der UmgehungsstraBe "Hermann-Neuner-StraBe", der Bahnlinie
"Aulendorf — Leutkirch" und dem angrenzenden Gewerbegebiet "Schleifweg -
Erweiterung”. Im ndérdlichen Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) und im
stdlichen Bereich ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) geplant, welche mit einer
ca. 35 m breiten Grinflache voneinander getrennt werden sollen. Im éstlichen Bereich
des Plangebietes soll ein kleiner Bereich als Mischgebiet (MI) ausgewiesen werden, um
Konflikte mit dem bestehenden Gewerbegebiet zu vermeiden.

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarm-Immissionen der "Hermann-Neuner-Straf3e"
sowie der Bahnlinie "Aulendorf — Leutkirch" und die Gewerbelarm-Immissionen der
umliegenden Nutzungen ein. Zudem st durch das geplante eingeschrankte
Gewerbegebiet mit Larmeinwirkungen auf die Umgebungsbebauung zu rechnen, die zu
Nutzungskonflikten fihren kénnen. In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung
wurden die Verkehrslarm- und Gewerbelarm-Immissionen im Plangebiet untersucht. Des
Weiteren wurden Emissionskontingente fir das geplante eingeschrankte Gewerbegebiet
ermittelt.

Die Berechnungen der Verkehrslarm-Immissionen zeigen, dass die Orientierungswerte
geman der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) in weiten Teilen des Plangebietes,
zum Teil erheblich Gberschritten werden. Zur Lésung des Larmkonfliktes stehen aktive
MaBnahmen (LArmminderungsmaBnahmen im Schallausbreitungsweg, z.B.
Larmschutzwand oder -wall) und/oder passive Larmschutz-MaBnahmen (Schallschutz-
MaBnahmen am Gebaude, z.B. Schallddmmung der AuBenbauteile,
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Grundrissorientierung) zur Verfligung. Prinzipiell sind aktive Larmschutz-MaBnahmen den
passiven Larmschutz-MaBnahmen vorzuziehen, da aktive Larmschutz-MaBnahmen an
der Quelle ansetzen.

Zudem wird bei einer aktiven MaBnahme zusatzlich der AuBenbereich (z.B. Terrasse,
Balkon) geschitzt. Zwischen der Hermann-Neuner StraBe und dem Plangebiet ist die
Errichtung einer aktiven L&rmschutz-MaBnahmen vorgesehen, welche eine
weitestgehende Einhaltung des Orientierungswertes gemaB DIN 18005-1 fir den
Tageszeitraum im Erdgeschof3 erméglichen soll. Die Berechnungen der Verkehrslarm-
Immissionen unter BerUcksichtigung der ermittelten aktiven Larmschutz-MaBnahmen
zeigen, dass zuséatzlich passive MaBnahmen erforderlich sind, um eine Einhaltung der
Orientierungswerte in allen GeschoBebenen im Tages- und Nachtzeitraum zu
gewahrleisten. Hierfir sind die zum Liften erforderlichen Fensterdffnungen der
Aufenthalts- und Ruherdume (z.B. Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Géastezimmer) auf die der maBgeblichen Verkehrsachsen abgewandten oder
rickwartigen Gebaudeseiten zu orientieren. Ersatzweise sind die schitzenswerten
Raume mit aktiven liftungstechnischen Anlagen zu versehen, welche einen zum Zwecke
der Gesundheit und Beheizung erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen. Zudem
wird das Schalldamm-MaB der AuBenbauteile gemaB DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) festgesetzt. Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes (WA) sind
Wohnnutzungen erst nach der Errichtung und Funktionsfahigkeit der aktiven La&rmschutz-
MaBnahmen zuldssig. Bis zum Eintritt des genannten Umstandes sind ausschlieBlich
Nutzungen zulassig, die nicht far den nicht nur vorlbergehenden Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind.

Die Berechnungen der Gewerbelarm-Immissionen der bestehenden gewerblichen
Nutzungen zeigen, dass diesbezlglich im Plangebiet mit keinen Konflikten zu rechnen ist.
Somit sind bezlglich der Gewerbeldrm-Immissionen im Plangebiet keine Larmschutz-
MaBnahmen erforderlich.

Um einen Konflikt durch die Gewerbelarm-Emissionen des Plangebietes zu vermeiden,
sind im Bebauungsplan Emissionskontingente geman DIN 45691
(Gerauschkontingentierung) festgesetzt. Dabei soll das Plangebiet durch die
Kontingentierung  nicht  grundsatzlich eingeschrankt, sondern eine maximale
Ausnutzbarkeit der gesamten gewerblichen Flache sichergestellt werden. Die
Berechnung der Emissionskontingente erfolgt nach DIN 45691
(Gerauschkontingentierung). Es werden folgende Emissionskontingente LEK als
Festsetzung im Bebauungsplan vorgeschlagen:

Teilflache Emissionskontingente LEK in dB(A)/m?
LEK tags LEK nachts
GEe — Teilflache 1 (FI.-Nr. 921, 922, 923) 55 44
GEe — Teilflache 2 (FI.-Nr. 923) 55 43
GEe - Teilflache 3 (FIl.-Nr. 923, 924) 55 43
GEe — Teilflache 4 (FIl.-Nr. 924, 925) 50 41
GEe - Teilflache 5 (FIl.-Nr. 926, 927) 48 41
GEe — Teilflache 6 (FI.-Nr. 927) 48 41

Die Festsetzung der Emissionskontingente gewahrleistet die Einhaltung der zuldssigen
Immissionsrichtwerte an den mafgeblichen Einwirkorten der bestehenden bzw.
planungsrechtlich zulassigen Umgebungsbebauung. Die Einhaltung der
Emissionskontingente  wird im  Einzelfall im Rahmen des bau- bzw.
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens bzw. bei der Planung eines
Vorhabens, das vom Genehmigungsverfahren freigestellt ist, durch Vorlage einer
schalltechnischen  Untersuchung durch ein entsprechend qualifiziertes Blro
nachzuweisen sein. Dabei wird die Zusatzdampfung berticksichtigt, was es dem Betreiber

STADT LEUTKIRCH TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN ,STROHLERWEG*

Seite 37 von 49



ermdglicht, durch variable MaBnahmen und konkrete Betriebsgestaltung (z.B. Lage,
Orientierung, Anzahl und GréBe von Gebaudedffnungen) die Emissionen so zu steuern,
dass der zulédssige Immissionsanteil an der schutzbedurftigen Umgebungsbebauung
eingehalten wird.

Die abschlieBende Beurteilung obliegt der zustédndigen Genehmigungsbehérde.

7.6 Hochwasser

Nach der Hochwassergefahrenkarte liegen Teile des Planbereichs innerhalb der
Abgrenzung eines Uberschwemmungsgebietes bei HQ100 sowie innerhalb der
Abgrenzung bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem). Darlber hinaus
befinden sich Teile des Bebauungsplans im sog. ,Geschiitzten Bereich bei HQ100“.

In Gebieten, die erst bei einem HQextrem Gberschwemmt oder im ,Geschiitzten Bereich
bei HQ100“ liegen, ist das Bauen grundséatzlich mdglich. Gebdude sollten
hochwasserangepasst geplant und gebaut werden.

In Abstimmung mit dem LRA — Untere Wasserbehdrde wird im Zuge der Neuschaffung
von Uberschwemmungsflachen im Plangebiet die derzeitige Abgrenzung bei Hochwasser
HQ100 angepasst.

Geschutzter Bereich bei HQ100

- Geschitzter Bereich hei
HQ100

Anschlaglinie L"Jberﬂutungsfléchen
— HQ100

~+ HQextrem
Uberflutungsflache HQ100

B Uberflutungsflachen bei
HQ100

Uberflutungsflache HQ-Extrem
Uberflutungsflachen bei
HQextrem
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| , b [ Feinjustierung der Uberflutungsflachen
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7.7 Bodenschutz
(siehe Anlage: Umweltbericht, Biro Zeeb & Partner, Ulm vom 31.03.2021)

Bestand

Bei den dstlichen RiB-Aitrach-Platten handelt es sich um eine Altmoranenlandschaft mit
den hierfir typischen Landschaftsformen, wie Schmelzwasserrinnen und Toteisléchern.
Vorkommende Bodenarten im Vorhabensgebiet sind Braunerde-Parabraunerde aus
Schottern, sowie im westlichen Randbereich in der Niederung der Rauns kalkhaltiger
brauner Auenboden aus Auenlehm Uber Terrassenschottern.

Die Ackerflachen besitzen im nordwestlichen Teil eine hohe natlrliche
Bodenfruchtbarkeit, sowie auf dem Rest der Flache eine mittlere natdrliche
Bodenfruchtbarkeit. Als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf hat die Flache Uberwiegend
eine sehr hohe Bedeutung. Die Funktion als Filter und Puffer fir Schadstoffe ist im
Nordwesten und Nordosten der Flache hoch, sowie auf der zentralen und stdlichen
Flache mittel. Es sind keine Sonderstandorte fir die naturnahe Vegetation betroffen.

In der Wirtschaftsfunktionenkarte wird die gesamte Vorhabenflache der Vorrangflur Il
zugeschlagen. Hierbei handelt es sich um landbauwirdige Flachen, auf denen
Fremdnutzungen ausgeschlossen bleiben sollten.

Weiterhin sind keine Bdden, die eine Bedeutung als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte haben, betroffen. Es finden sich keine Hinweise auf mdgliche
Altlastverdachtsflachen

Vorbelastung / Bewertung

¢ Die Bodenfunktionen sind durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung, die jedoch
der guten fachlichen Praxis entspricht, im Bereich der Acker- und Grinlandflachen im
Vergleich zum potentiell natlrlichen Zustand bereits eingeschrankt.

¢ Bodenfunktionen:
- mittlere, z. T. hohe Funktion als Standort fir Kulturpflanzen
- Uberwiegend sehr hohe Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf
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- mittlere, z. T. hohe Funktion als Filter und Puffer fiir Schadstoffe
- kein Sonderstandort fiir die naturnahe Vegetation

e Digitale Flurbilanz: Vorrangflur Il

Die Bewertung der derzeitigen Funktion im Naturhaushalt wird daher als mittel bis hoch
eingestuft.

Potentielle Auswirkung durch die geplanten BaumaBnahmen (temporar und

dauerhaft)

Baubedingt - temporar:

o Weiterer Verlust des natirlichen Bodenpotentials aufgrund von Bodenverdichtung durch
Baustelleneinrichtung, Zufahrten und baubedingten Bodenumwalzungen

Anlagebedingt dauerhaft:
¢ Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung und Verdichtung durch die Bebauung

Aufgrund der bisherigen Bewertung der Bodenfunktion und der potentiellen Auswirkungen
des Vorhabens wird die Beeintrachtigung des Schutzguts Boden als hoch und nachhaltig
eingestuft.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen

Baubedingt:

« Firr die nicht zur Uberbauung/Versiegelung vorgesehenen Flachen ist durch geeignete
SchutzmaBnahmen zu gewdhrleisten, dass die Bodenfunktionen nicht beeintrachtigt
werden

e Beachtung der Hinweise gemanl Heft 10 des Umweltministeriums Baden-Wlrttemberg
,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme*

¢ Berticksichtigung der Grundséatze des schonenden und sparsamen Umgangs mit dem
Boden

¢ Wiederverwendung anfallenden Erdaushubs mdéglichst im Baugebiet

e Schutz angrenzender Flachen vor Verdichtung.

¢ Flachensparende Ablagerung von Erdmassen und Baustoffen etc.

e SachgemaBe Lagerung und Trennung des Mutterbodens vom Unterboden (nach DIN
18300)

¢ Vermeidung von Schadstoffeintrag

o Wiederherstellung der Bodenfunktionen und fachgerechte Rekultivierung von Flachen,
die durch die Bauausfihrung in Anspruch genommen wurden

e Erarbeitung und Umsetzung eines Bodenverwertungs-/Bodenschutzkonzepts fir die
ErschlieBung

Vorhabenbedingt:

eIm Wohn- und Mischgebiet sind Zugénge, Zufahrten und offene Stellplatze mit
wasserdurchldssigen Beldgen zu verwenden; fur Flachdacher, Carports und Garagen
wird eine Dachbegrinung empfohlen. Im Gewerbegebiet sind offene Stellplatze
ebenfalls mit wasserdurchldssigen Beldgen zu versehen. Sonstige unbefestigte
Grundstlcksflachen sind mit Ausnahme von Lager- und Zufahrtsflachen, sowie flr
betriebliche Zwecke notwendigen Hofflachen als Grinflachen und/oder Hausgéarten
anzulegen und mit standortgerechten Gehélzen und Stauden zu bepflanzen.

¢ Reduzierung der Versiegelung und Erdmassenbewegungen auf ein Minimum

eIm Wohn- und Mischgebiet sind Garagen mit Flachdachern zu begrinen; im
Gewerbegebiet sind 50 % der Dachflache von Flachdachern zu begriinen
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9.1

FAZIT

Die Erhebungen und Auswertungen ergaben, dass die verschiedenen Schutzglter
durchgehend vorbelastet sind, mit Ausnahme von Kultur- und Sachgutern. Der Eingriff in
den Naturhaushalt wird fur das Schutzgut Boden als hoch und nachhaltig, sowie fir das
Schutzgut Wasser als mittel und nachhaltig eingestuft. Fir das Schutzgut Flora und
Fauna wird die Beeintrachtigung als gering, stellenweise mittel bis hoch bewertet. Bei den
dbrigen Schutzgitern Klima und Lufthygiene, Landschaftsbild und Mensch und Erholung
wird der Eingriff als gering beurteilt. Fir Kultur- und Sachgiter besteht kein Eingriff.

Da es sich um eine sinnvolle Erweiterung und Arrondierung der Kernstadt Leutkirchs
handelt, findet keine Zersiedlung statt. Fir die beiden Baugebiete ist eine Eingrinung,
sowie Durchgrinung vorgesehen. Im Rahmen der Durchgriinung und insbesondere mit
der Anlage eines Zauneidechsenhabitats werden neue Lebensrdume feuchter und
trockener Standorte geschaffen. Zahlreiche MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung
reduzieren auBerdem den Eingriff (vgl. Kap. 5 und 8). Insgesamt findet ein sorgsamer
Umgang mit der Ressource Landschaft und Boden statt.

ALTLASTEN

Kennzeichnungspflichtige Flachen nach § 9 (5) BauGB sind nicht bekannt. Das
Plangebiet stellt keine Altlastenverdachtsflache dar.

BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN
Planungsrechtliche Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um fir das geplante
Vorhaben ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen.

Art der baulichen Nutzung

Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan entsprechend der geplanten
Nutzungen ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO, ein Mischgebiet (MI)
gem. § 6 BauNVO und ein eingeschridnktes Gewerbegebiet (GEe) gem. § 8 BauNVO
fest.

Auf der Grundlage des § 1 BauNVO werden innerhalb des gesamten Plangebietes
Veranderungen wie folgt vorgenommen:

Mit den als zuldssig und ausnahmsweise zuldssig festgesetzten Nutzungen im
Allgemeinen Wohngebiet — Wohngebéaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke -
soll den angrenzenden vorhandenen Wohngebieten als auch der geplanten Nutzung
Rechnung getragen werden.

Durch den Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften, sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetrieben und nicht stérenden Handwerksbetrieben sollen Stérungen der
geplanten Gebietsstruktur vermieden werden. Der Ausschluss von Betrieben des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist erforderlich, da diese
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Nutzungen aufgrund der umgebenden Strukturen nicht in Betracht kommen bzw. nicht
gebietsvertraglich sind. Anlagen fur Verwaltung werden primar im Stadtzentrum von
Leutkirch konzentriert und kommen somit fir diesen Bereich im Weiteren ebenfalls nicht
in Betracht.

Der Charakter des Allgemeinen Wohngebietes bleibt durch die vorgenannten
Ausschlisse weiterhin gewahrt.

Mit den als zulassig festgesetzten Nutzungen im Mischgebiet — Wohngebaude,
Geschafts- und Blrogebaude, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen
sowie fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke - soll den
angrenzenden Siedlungsbereichen und dem geplanten Wohngebiet Rechnung getragen
werden.

Durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und Schank- und Speisewirtschaften
sollen Stérungen der geplanten Gebietsstrukturen vermieden werden. Der Ausschluss
von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnigungsstatten ist erforderlich, da diese Nutzungen aufgrund der umgebenden
Strukturen nicht in Betracht kommen bzw. nicht gebietsvertraglich sind.

Mit den als zuldssig und ausnahmsweise zuldssig festgesetzten Nutzungen im
eingeschrankten Gewerbegebiet - Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze
und offentliche Betriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Anlagen fir
sportliche Zwecke und Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke soll
den geplanten Nutzungsstrukturen Rechnung getragen werden.

Im eingeschréankten Gewerbegebiet werden dartber hinaus Immissionskontingente zum
Schutz der angrenzenden Wohnbebauungen festgesetzt.

Der Ausschluss im Gewerbegebiet von Tankstellen sowie flr Vergnigungsstatten
orientiert sich an den vorhandenen Nutzungen der Kernstadt. Die genannten Nutzungen
sind nicht geeignet, innerhalb der Uberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Der
Ausschluss von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter orientiert sich an der Immissionsbelastung seitens der
Bahnstrecke, die Wohnnutzungen ausschlief3t. Der Ausschluss von Anlagen fur kirchliche
Zwecke ist erforderlich, da diese Nutzung auf das benachbarte Wohngebiet beschrankt
werden soll.

MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. § 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hbhe der baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser MaBgabe dadurch Rechnung, dass er die Zahl der
Vollgeschosse, eine hdchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) und die Héhe der
baulichen Anlagen fur die Bauquartiere in Form einer héchstzuldssigen Wandhéhe (WH)
und Gebaudehdhe (GH) festsetzt.

Mit diesen Festsetzungen soll eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Erganzung in
diesem Bereich erzielt werden. Darlber hinaus sehen die Festsetzungen im Bereich der
HaupterschlieBungen (Stréhlerweg und interne StichstraBe) eine verdichtete Bebauung
VOr.

Die Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. Geman § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen im WA und MI bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6, bei baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
(Tiefgaragen) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Dies
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ermoglicht den Bauherren zusatzlich zum Hauptgebdude entsprechende Wege,
Zufahrten, Nebenanlagen etc. errichten zu konnen.
Offentliche und nachbarliche Belange werden dadurch nicht beeintrachtigt.

Hoéhenlage der Gebaude
Die ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFH) orientiert sich an den geplanten StraBenhdhen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

In Anbetracht der geplanten Bebauung wird im WA und MI eine ,offene Bauweise®
festgesetzt, in Abhangigkeit der geplanten Bebauung werden in einigen Bereichen nur
,Doppelhauser* oder ,Hausgruppen® zugelassen.

Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrankt die L&ngenentwicklung von
Baukérpern auf max. 50 m. Im Gewerbegebiet wird in Anbetracht mdglicher
groBvolumiger Baukdrper die Gebaudeldange nicht eingeschrankt und somit eine
.,abweichende Bauweise“ festgesetzt.

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Gber
die nicht hinaus gebaut werden darf. Geb&dude und Anlagen kénnen jedoch durchaus
dahinter  zurlckbleiben. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden unter
Bezugnahme auf die geplante Nutzung in Abhangigkeit der sonstigen Festsetzungen
flachenhaft ausgewiesen und sollen die kinftige Bebauung mit einem angemessenen
Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen missen eingehalten
werden.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Zufahrten und Wege, Tiefgaragen,
Garagen, Carports, Stellplatze sowie Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO, als auch
im Gewerbegebiet zusatzlich Lagerflachen zulassig.

Die geplante Gebaudeausrichtung wird durch die Stellung der baulichen Anlagen
festgesetzt.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude

In den Bauquartieren WA2 wurde die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten auf 2
Wohnungen pro Doppelhaushélfte beschrénkt. Dies stellt eine Doppelhausbebauung mit
zusatzlicher Einliegerwohnung dar.

Bei der Festsetzung der Zahl der Wohnungen handelt es sich um einen Grundzug der
Planung.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBungsstraBen  werden als  offentliche  Verkehrsflachen mit
StraBenbegrenzungslinie festgesetzt. Die separaten Geh- und Radwegeverbindungen
stellen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung dar. Angrenzende Grinflachen
mit Baumstandorten werden als Verkehrsgrinflachen festgesetzt.

Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze

Die Anordnung der Flachen far Garagen, Tiefgaragen, Carports und Stellplatzen ist bis
auf WA2+3 auf dem gesamten Grundstlick méglich, so dass innerhalb der jeweiligen
Grundstlcke eine méglichst hohe Flexibilitat in Bezug auf die Situierung gegeben ist. Als
Einschrankung sind die Mindestabstédnde zu 6ffentlichen Verkehrsflachen zu beachten.
Dies ist zur StraBenraumgestaltung erforderlich und stellt sicher, dass vor senkrecht zur
StraBBe angeordneten Garagen noch gentigend Stauraum zur Verfligung steht.

Im WA2+3 sind Garagen und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen bzw. in den hierfir festgesetzten Flachen zuldssig. Hier sind klare
Regulierungen erforderlich, um mdgliches Konflikipotential bei Doppel- und
Reihenhausern mit unterschiedlichen Eigentimern mdéglichst gering zu halten.
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Stellplatze hingegen sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig.

Im Bereich der Anbindung zur Wendeplatte an der NadlerstraBe wurde ein Ein- und
Ausfahrverbot in Héhe des Flurstiicks Nr. 910/2 festgesetzt, da sich die Zufahrt an der
Wendeplatte befindet.

Als MaBnahme fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser ist auf den
Grundstiicken nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von privaten Hof- und
Dachflachen sowie von StraBenflachen (ber Regenwasserkandle dem geplanten
Retentions- und Versickerungsbereich im Nordwesten und in der Mitte des Plangebietes
zuzufUhren.

Festsetzungen zur Grinordnung und Artenschutz

Die Festsetzungen der privaten und offentlichen Griinflachen orientieren sich an den
geplanten Nutzungen bzw. sollen das Plangebiet sowohl durchgrinen, als auch die
unterschiedlichen Nutzungen Wohnen / Gewerbe voneinander abgrenzen.

Zur Kompensation der zu fallenden Baume im Nordosten werden Ersatzpflanzungen in
den o6ffentlichen Granflachen / Verkehrsgrinflachen vorgenommen. Die Festsetzung von
BepflanzungsmaBnahmen entlang der ErschlieBungsstraBen ist darlber hinaus zur
StraBenraumgestaltung erforderlich.

Aus artenschutzrechtlichen Grinden sind insektenfreundliche StraBenbeleuchtungen
vorzusehen.

Nutzung erneuerbarer Energien
Als energetische MaBnahme zur Nutzung von erneuerbaren Energien sind im GEe auf
Dachern Photovoltaikanlagen und/oder Solaranlagen zu errichten.

Abgrenzung unterschiedlicher Art und MaB der baulichen Nutzung

In Abhé&ngigkeit der geplanten Bebauung sind die unterschiedlichen Baugebiete bzw.
unterschiedliche Masse der baulichen Nutzung durch entsprechendes Planzeichen
voneinander abgegrenzt. Gleiches qilt fir die unterschiedlichen Grinflachen.

Immissionsschutz

Aus immissionsschutzrechtlichen Grunden (Verkehrslarm) sind im Plangebiet aktive
SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Als aktive MaBnahme ist entlang der Hermann-
Neuner-StraBe  die  Errichtung  einer  Larmschutzwand  vorgesehen.  Die
SchallschutzmaBnahme ist entsprechend der schalltechnischen Untersuchung
auszuflhren und zu beachten.

Nachrichtliche Ubernahme

Nach der Hochwassergefahrenkarte liegen Teile des Planbereichs innerhalb der
Abgrenzung eines Uberschwemmungsgebietes bei HQ100 sowie innerhalb der
Abgrenzung bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem).

Diese Abgrenzungen wurden nachrichtlich Gbernommen.

Wasserflachen
Der vorhandene Bachlauf der Rauns wurde planungsrechtlich gesichert und soll in
seinem Verlauf nicht geandert werden.

9.2 Ortliche Bauvorschriften

Die Bauvorschriften zur &uBeren Gestaltung der baulichen Anlagen,
Dacheindeckung, Dachgestaltung und Dachaufbauten sind erforderlich, um die
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notwendige Gestaltungsqualitdt zur umgebenden Bebauung sicherzustellen und flhren
zu einer guten Einflgung der Neubebauung in die Umgebung.

Die ortlichen Bauvorschriften zu den Dachformen lassen geneigte Dacher zu in
Anlehnung an die vorherrschenden Baustrukturen in Leutkirch. Diese Dachformen
entsprechen den 6rtlichen Vorgaben. Fir die in einigen Bereichen verdichtete Bauweise
und im Gewerbegebiet werden zusatzlich Flachdacher zugelassen, auch dies entspricht
den vorhandenen Baustrukturen in Leutkirch, wie z.B. fir GeschoBwohnungsbauten.

Die Bauvorschriften zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen, speziell von
PKW-Stellplatzen sowie deren Zufahrten und von Zugangen sind erforderlich, um
insbesondere dem Boden- und Umweltschutz Rechnung zu tragen. Die Vorschriften
versickerungsfahiger Bodenbeldge minimiert die Versiegelung der Oberflachen.

Unzulassigkeit von Schotter- bzw. Steingarten

Schotter- bzw. Steingarten bieten Kleintieren, wie z.B. Singvdgel, Igel und Insekten
keinen Lebensraum und wirken sich negativ auf das Kleinklima aus. Sie heizen sich im
Sommer auf, speichern die Hitze und strahlen sie wieder ab mit negativen Auswirkungen
auf das Klima in Siedlungen. Die Anlage von Schottergarten stellt eine erhebliche
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft dar. GemaB dem Vermeidungsgrundsatz
nach §§ 13 bis 15 BNatSchG sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen. Darlber hinaus regelt § 9 Abs. 1 LBO dass nicht Uberbaute
Flachen der bebauten Grundsticke Grinflachen sein missen soweit diese Flachen nicht
far eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden.

Die ortlichen Bauvorschriften zu Ho6hen der zuldssigen Einfriedungen an
Verkehrsflachen und zu Abfallbehaltern sind aus Griinden der StraBenraumgestaltung
erforderlich.

Hinweis: Gegenuber Nachbargrundsticken bemessen sich die Art, H6he und der
Abstand der Einfriedungen nach dem Nachbarrecht.

Erh6hung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Nach § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO kénnen verkehrliche oder stédtebauliche Grinde die
Erhdhung der Stellplatzverpflichtung rechtfertigen. Im vorliegenden Baugebiet trifft dies
Zu.

Allgemeine Grinde:

Nach dem Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg gehdrt die Stadt Leutkirch im
Allgau in der Region Bodensee-Oberschwaben zum l&andlichen Raum. Die Stadt ist recht
unzureichend an das Offentliche Personennahverkehrsnetz angeschlossen. Der
offentliche Personennahverkehr in Leutkirch deckt lediglich den nétigsten Bedarf ab.
Daher ist auch in Zukunft verstarkt mit einer Zunahme der Anzahl der Kraftfahrzeuge zu
rechnen, vor allem vor dem Hintergrund nach wachsender Mobilitét in der Bevdlkerung.
Ein Ausbau des 6ffentlichen Personennahverkehrs kann zwar in Verdichtungsrdumen zu
weiteren Verbesserungen fihren, er kann jedoch in der Regel im l&ndlichen Raum
sicherlich nicht zu einer gleichwertigen Alternative zum motorisierten Individualverkehr
ausgebaut werden. So ist davon auszugehen, dass die Haushalte speziell im Bereich von
Einzel- und Doppelhausbebauungen i.d.R. mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet
sind, um die fUr die tagliche Lebensfihrung notwendige Mobilitat aufbringen zu kénnen.

Grinde des Verkehrs:

Zweck der Stellplatzverpflichtung ist es, den von der baulichen Anlage ausgel6sten
ruhenden Verkehr auBerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen unterzubringen, um die
Sicherheit und Leichtigkeit des 6ffentlichen Verkehrs nicht zu geféhrden.
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Mit den geplanten StraBenbreiten von 5,5 m innerhalb der internen ErschlieBung soll der
StraBenraum nicht mehr ausschlieBlich Verkehrsbedirfnisse befriedigen, sondern zur
Begegnungsstatte fur die dort lebenden Menschen werden. Die Gestaltung des
Verkehrsraums soll den Kfz-Verkehr beruhigen und zu einem Miteinander einladen. Fur
Kinder soll eine Umgebung mit mehr Sicherheit geschaffen werden. Dieses Ziel kann nur
erreicht werden, wenn parkende Fahrzeuge weitgehend aus dem &ffentlichen
Verkehrsraum reduziert werden. Aus diesem Grunde sollen die internen
ErschlieBungsstraBen  Uberwiegend als  gemischt genutzte  Verkehrsflache
verkehrsberuhigt ausgebaut werden.

In diesen Bereichen kann die 6ffentliche Verkehrsflache ihre Funktion als gemischt
genutzte Verkehrsflache jedoch nur dann erfillen, wenn die Flache nicht Uberwiegend
zum Parken genutzt wird.

Grinde des Stadtebaus:

Die durch die LBO festgesetzte Stellplatzzahl von 1 Stellplatz je Wohnung liegt weit unter
dem Niveau des realen Stellplatzbedarfes, so dass der Parkierungsdruck auf die
offentlichen Verkehrsflachen sich noch weiter verstarken wurde. Mit der Erhéhung der
Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen soll dieser Entwicklung entgegen gewirkt werden.

Die Erhéhung der Stellplatzzahl fuhrt ebenfalls dazu, dass die auf den privaten
Grundsticken entstehende Stellplatzverpflichtung auch tatsachlich dort abgedeckt
werden muss und die Inanspruchnahme des StraBenraumes zum Abstellen von
Fahrzeugen reduziert wird.

Aus den genannten Grinden ist eine Erhdéhung der Stellplatzzahl fir die geplante
Bebauung auf 1 - 2 Stellplatze je Wohnung erforderlich.

10. BETEILIGUNG DER (")I_=_FENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB

Am 27.07.2015 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Stréhlerweg" gefasst.

Die Blrger wurden Ober die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom 18.06.2019 bis
16.07.2019 wurden die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Beh&rden
durchgeflhrt.

Am 02.12.2019 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Stréhlerweg* gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 14.12.2019 lag der Bebauungsplan vom 23.12.2019
bis 31.01.2020 (verlangert fir die Behérden bis 14.02.2020) zur o&ffentlichen
Einsichtnahme aus.

Auf Grund von Anderungen in der Planung hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung
am 28.07.2020 den 2. Auslegungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Stréhlerweg” gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 13.08.2020 lag der Bebauungsplan vom 21.08.2020
bis 25.09.2020 zur 2. 6ffentlichen Einsichtnahme aus.

In Anbetracht erneuter Anderungen in der Planung hat der Gemeinderat in 6ffentlicher
Sitzung am 21.05.2021 den 3. Auslegungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Stréhlerweg*
gefasst.
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Nach amtlicher Bekanntmachung am 05.07.2021 liegt der Bebauungsplan vom
12.07.2021 bis 16.08.2021 zur 3. 6ffentlichen Einsichtnahme aus.

11. FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Gesamtflache: ca. 11,44 ha
Allgemeines Wohngebiet (WA) 38.510 m?/ 3,85 ha
bei GRZ 0,4 = 15.404 m? Netto Bauflache
34 x Einzelhduser - IIVG / 14xDH - IIVG / 9 x NVG+DG /1xRH - Il VG
1 xN 1 VG
1 - 498m2 11 - 527m?
2 - S08mE 12 - 529m D) Jeeme 32 . S44me 42 - Sarme S2 . zeam 62 - 787m:
2 2 - m & m = m = m - m
2 ) g?g mz 12 i g;z mz 23 - 603m? 33 - 390m? 43 - 546m? 53 - 286m? 63 - 580 m?
3 , 24 - 596m? 34 - 306m*> 44 - 341m> 54 - 279m*> 64 - 580m?

5 - 53m* 15 - 383mM* 55 | s9om2 35 - 323m? 45 - 349m? 55 - 324m? 65 - 552m?
6 - 557m* 16 - 250m* 26 . 350m2 36 - 283m? 46 - 529m? 56 - 270m? 66 - 520 m?
7 - 553m? 17 - 323m? 27 - 389m2 37 - 280m2? 47 - 483m? 57 - 402m? 67 -
1011 m 18 - 219m? 28 - 352m? 38 - 330m?> 48 - 501m2 58 - 454m? 71
9 - 398m? 19 - 219m? 29 - 327m? 39 - 310m? 49 - 487m? 59 - 454m? 72
10 - 330m2 20 - 354m? 30 - 544m? 40 - 394m?> 50 - 383m? 60 - 450m? 73
Mischgebiet (MI) 7.160 m? Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe) 28.450 m?
bei GRZ 0,4 = 2.864 m? Netto Bauflache bei GRZ 0,8 =20.516 m? Netto Bauflache

68 - 832m? 1 - 6.645m? 4 - 4.050m?

69 - 668 m? 2 - 3805m? 5 - 2810 m?

70 - 850 m? 3 - 3.720m? 6 - 2945 m?
MI-Bestand - 4810 m? 7 - 4475 m?
StraBen / P 14.500 m? offentliche Grunflachen 19.450 m?
Gehweg stralBenbegleitend 2.550 m? Versickerungsflachen / Verkehrsgrinflachen /
Gehwege, separat 750 m? Spielplatz
Bach 550 m? Griunflache, privat 2.480 m?

12. ANLAGEN

12.1 Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, Biro Zeeb & Partner,
Ulm vom 31.03.2021

12.2 Umweltbericht, Biro Zeeb & Partner, Ulm vom 31.03.2021
12.3 Schalltechnisches Gutachten, Biiro Sieber, Lindau (B) vom 26.06.2020

12.4 Geotechnisches Gutachten, FM Geotechnik, Amtzell / Altusried vom 22.09.2016
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B) UMWELTBELANGE
(siehe Anlage: Umweltbericht, Biro Zeeb & Partner, Ulm vom 31.03.2021)

Zusammenfassung i

Der Umweltbericht wurde entsprechend § 14g Abs. 2 AndE UVPG und Anlage 1 BauGB
erstellt, um die Belange von Natur und Umwelt sowie die voraussichtlichen Auswirkungen
des geplanten Bauvorhabens darzustellen.

Die Stadt Leutkirch plant sidwestlich der Kernstadt die Ausweisung von Wohn- und
Mischgebietsflachen, sowie eines eingeschrankten Gewerbegebiets. Die vorgesehene
Grundflachenzahl betragt dabei 0,4 fir die Wohn- und Mischgebietsflachen und 0,8 far
das Gewerbegebiet.

Die ca. 11,4 ha groBe Flache besteht momentan hauptsachlich aus intensiv
landwirtschaftlich genutzten Grinland- und Ackerflaichen sowie einer kleineren
Streuobstwiese mit z. T. abgangigen Baumen und einem Einzelgehéft. Die
Vorhabensflache wird vollstdndig von Siedlungsflachen bzw. Verkehrswegen
umschlossen und hat daher den Charakter einer Innenbereichsflache. Die ErschlieBung
erfolgt Uber bereits vorhandene StraBen und Wege.

Im Sinne der Umweltvertraglichkeit treten Beeintrachtigungen des Untersuchungsraumes
auf, die einen Ausgleich erforderlich machen. Diese Beeintrachtigungen kdnnen jedoch
durch MinderungsmafBnahmen reduziert werden. Fir das Wohn- und Mischgebiet ergibt
sich damit ein notwendiger Ausgleich von 841.633 Okopunkten. Diese werden Uber die
ReKo GmbH zur Verfigung gestellt. Fir das Gewerbegebiet ergibt sich ein erforderlicher
Ausgleich von 581.561 Okopunkten. Diese werden Uber die Anlage eines
Zauneidechsenhabitats, sowie ebenfalls Uber die ReKo GmbH bereitgestellt. Neben der
Reduzierung des Eingriffs durch eine Reihe von MaBnahmen zur Vermeidung und
Minderung wurden geeignete Mal3gaben fir die Bauausfihrung getroffen. Diese wurden
in den Textteil und die Begrindung des Bebauungsplanes Ubernommen.

In Ricksprache mit der unteren Naturschutzbehérde wurden fur das Gebiet Erhebungen
fir die Artengruppen Brutvdgel, Fledermause sowie bereits im Jahr 2015 auch fir
Reptilien vorgenommen. Die Ergebnisse wurden nach Abschluss der Kartierung in einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zusammengefasst und geeignete
MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung, sowie CEF-MaBnahmen erarbeitet. Diese
wurden im Umweltbericht dargestellt.

Aus landschaftsplanerischen Sicht bestehen derzeit keine untberwindbaren Hindernisse,
die der Bebauung des Standortes entgegenstehen. Weiterhin wurde darauf geachtet,
dass das Vorhaben mit fachgerechter Umsetzung der in der saP und dem
artenschutzrechtlichen Gutachten zur Zauneidechse beschriebenen
artenschutzrechtlichen MaBnahmen keinen Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1
BNatSchG i.V.m. Abs. 5 erfullt.
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C) MONITORING-KONZEPT GEMASS § 4C BAUGB

durch die Stadt Besondere UmweltiberwachungsmaBnahmen sind
erfahrungsgeman nicht erforderlich.

durch Behdérden Unterrichtung der Stadt nach § 4 (3) BauGB.

in Ausgleichsflachen Realisierung und dauerhafter Erhalt sollten durch dingliche

Sicherung gewabhrleistet werden.

Plan aufgestellt am: 06.10.2021

Planer:
STATT °
am Bodensae
Rainer WaBmann
Stadtplaner, Dipl.-Ing. (TU)
MuhlstraBe 10
88085 Langenargen
Telefon  +49 (0) 7543 302 8812
Mobil +49 (0) 173 599 23 75
E-Mail rainer.wassmann@
planwerkstatt-bodensee.de
Langenargen, den 10.11.2021 gez. Rainer WaBmann
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(OBERBURGERMEISTER)
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