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1. Erfordernis der Planung

Zur Sicherung und Starkung der heimischen Branchenstruktur ist die Bereitstellung eines ausreichenden An-
gebotes an gewerblichen Flachen flir Umsiedlung und fiir mégliche Neuansiedlung von besonderer kommu-
nalpolitischer Bedeutung.

Im Jahr 1993 hatte der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Memminger Stra3e
Nord" beschlossen. Dieses Verfahren wurde jedoch ab dem Jahr 1996 nicht weitergefiihrt, weil die Nachfrage
nicht mehr vorhanden war. Das Grundstlick, das sich in stadtischem Eigentum befindet, sollte fiir eine stadte-
baulich hochwertige Nutzung zuriickgehalten werden.

In der Zwischenzeit ist die Nachfrage nach kleineren gewerblichen Grundstiicken zwischen 1.500 m2 und
5.000 m2 deutlich gestiegen. Derzeit haben bereits sechs Unternehmen Interesse am Erwerb einer gewerbli-
chen Flache in diesem Bereich bekundet.

Der Gemeinderat hat am 26.04.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Er bildet den rechtli-
chen Rahmen fiir eine geordnete Entwicklung des Gebietes.

2. Lagebeschreibung

Ky

Lage innerhalb des Stadtgebiet§
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 3,0 ha. Das Plangebiet liegt am nérdli-
chen Stadtrand der Kernstadt Leutkirch.

Es wird begrenzt durch die Bahnlinie Leutkirch - Memmingen im Westen, der ZeppelinstraBe, einer innerdrtli-
chen UmgehungsstraBe, im Norden, der LandesstraBe L 260, Memminger StraBe im Osten.

Westlich der Bahn befindet sich das Gewerbegebiet ,Am Unterzeiler Weg", dstlich des geplanten Gewerbege-
biets schlieBen sich die Geltungsbereiche der Bebauungspliane ,Heinrich-Heine-StraBe” und ,Am Schleifbdch-
le und Untere Halde" an.

Das Gebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone IIIB des Wasserschutzgebietes Leutkircher Heide.
Die Flachen befinden sich allesamt in stadtischem Eigentum und werden derzeit noch landwirtschaftlich ge-
nutzt.

3. Geologische Situation

Der tiefere Untergrund besteht aus Sand- und Mergelsteinen der Oberen SiiBwassermolasse, die im Tertiar in
einem Senkungstrog am Rand der sich zum Hochgebirge entwickelnden Alpen abgelagert hat.

Die breite Talebene ist eine glaziale Erosionsrinne, die wahrend der wiirmzeitlichen Vereisungsphase entstan-
den ist, als die Stirn des Rheingletschers westlich von Leutkirch lag und die Richtung lllertal abflieBenden
Schmelzwasser sich in den Tertidruntergrund eintieften. Nach der Phase der Erosion wurde die Rinne aufge-
schottert (,Terrassenkies"). Die Machtigkeit der Schotterfiillung erreicht im zentralen Teil eine Gr6Benord-
nung von 50 m, in den Randgebieten geht sie auf wenige Meter zuriick.

Spat- bis nacheiszeitlich tiefte sich die etwa 500 m westlich der Bahnlinie verlaufende Eschach geringfligig in
die Schotterebene ein, was zur Folge hatte, dass die seitlich gelegenen Terrassenflichen nicht mehr tiberflutet
wurden und seither den Einfliissen der Verwitterung und der Bodenbildung ausgesetzt sind.

Die Niederterrassenschotter bilden einen gut tragfdhigen Baugrund, kénnen aber lokal setzungsempfindliche
Lagen (z.B. Schluffinseln) enthalten. Es werden daher fiir die Bauvorhaben objektbezogene Baugrunduntersu-

chungen empfohlen. -

Aus bodenkundlicher, rohstoffgeologischer und hydrogeologischer Sicht wurden keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorgebracht.-

Bergbehdrdliche Belange sind von der Planung nicht beriihrt.

' Geotechnisches Gutachten Dr. Ebel & Co. Ingenieurgesellschaft fir Geotechnik und Wasserwirtschaft mbH, Bad
Wurzach, 07.12.2010

2 Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau; Stellungnahme vom 19.04.2011 im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

8 Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau; Stellungnahme vom 19.04.2011 im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
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4. Einfiigung in die Bauleitplanung

Die Flachen sind im genehmigten Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache ausgewiesen. Im Zuge der
Fortschreibung des Flachennutzungsplans erfolgt eine Anpassung.

Mit der geplanten Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebiets soll die benachbarte Wohnbebauung
geschiitzt werden. Insofern ist die Festsetzung mit den Darstellungen des Flichennutzungsplans vereinbar-.

* Regierungsprasidium Tiibingen, Stellungnahme vom 05.05.2011 im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
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4. Bebauungskonzept

Auf der Basis des bestehenden Bebauungskonzeptes, fiir dessen ErschlieBung bereits eine Planung vorliegt,
kénnten 9 gewerbliche Grundstiicke mit GroBen zwischen 1.580 m2 und 5.000 m2 angeboten werden. Ostlich
des geplanten Gewerbegebiets befindet sich das Wohngebiet Schillersiedlung, weshalb innerhalb des geplan-
ten Gebietes nur ,das Wohnen nicht wesentlich stérende Betriebe" angesiedelt werden kdnnen. Es ist deshalb
eine Ausweisung als ,eingeschranktes Gewerbegebiet" vorgesehen.

Bebauugskonzept

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan {iber die Festsetzungen der Zahl der Vollgeschosse
und iiber die Grundflachenzahl, sowie liber die Baugrenzen geregelt. Als maximale Gebdudehéhe werden 10
Meter festgesetzt.

Die Hohe der Bauflachen richtet sich zum einen nach den umgebenden StraBenhéhen und zum anderen aus
der Riickstauebene des Bahngrabens. Die Mindesthéhe der Bauflachen wurde mit 1, 0 Meter FlieBtiefe im
Bahngraben und 0,50 Meter Freibord gewahlt. Die Hohen sind im Plan eingetragen. Es ergeben sich hieraus
Auffillhéhen von ca. 0,40 Meter.

5. Nutzungseinschrdankungen

5.1. Einschrdnkung der Einzelhandelsnutzung

Die Stadt Leutkirch ist im Regionalplan der Region Bodensee - Oberschwaben als Mittelzentrum im landlichen
Raum ausgewiesen. Eines der Ziele des Regionalplanes ist die Sicherstellung der 6rtlichen Grundversorgung.
Diese kann durch Einkaufszentren am Rande der Stadt dadurch gefahrdet werden, dass sie Kaufkraft aus der
Innenstadt abziehen kann.

Zur Realisierung dieses Zieles - Sicherung der Innenstadt - hat die GroBe Kreisstadt Leutkirch im Allgau im
Innenstadtbereich stadtebauliche Rahmenbedingungen zur Starkung der 6rtlichen Grundversorgung geschaf-
fen.

Wesentlicher Bestandteil dieser Anstrengungen waren und sind die Sanierung der Altstadt und die verschie-
denen FérdermaBnahmen im Bereich der Unteren Vorstadt, einem wesentlichen Bestandteil der Innenstadt.
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Zur weiteren Sicherung und Realisierung der allgemeinen Ziele der Stadtentwicklung und -sanierung und als
Entscheidungsgrundlage zur zukiinftigen Entwicklung des tertiaren Bereiches in der Stadt hat der Gemeinde-
rat am 17.11.1986 beschlossen, die Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH mit der Erstellung
einer Markt- und Standortuntersuchung zu beauftragen.

Zusammenfassend kann, als Ergebnis dieser Untersuchung festgestellt werden, dass mdégliche Einzelhandels-
ansiedlungen auBerhalb der Innenstadt

e die Entwicklungsfahigkeit des Einzelhandels im Stadtkern einschrianken,
e cin wesentliches Sanierungsziel verhindern kénnen, ndmlich eine umfassende Einzelhandelsfunktion des
Stadtkerns zu schaffen bzw. diese Funktion zu stabilisieren.

Seitens der Stadt wurde zusammen mit den Gutachtern das Stadtgebiet dahingehend untersucht, in welchen
Gebieten und Bereichen mit moglicher gewerblicher Nutzung Festsetzungen fiir die Zuldssigkeit weiterer
Einzelhandelsbetrieb zu treffen sind. Es wurde auch eine Abgrenzung der innenstadt- und nicht-
innenstadtrelevanten Branchen vorgenommen. Dabei wurde auch der Innenstadtbereich gegeniiber dem (ib-
rigen Stadtbereich abgegrenzt. Daraufthin wurde vom Gemeinderat am 21.03.1988 beschlossen, in den einzel-
nen Bebauungspldnen mit gewerblicher Nutzung entsprechende Nutzungseinschrankungen festzusetzen.

In Anbetracht mdglicher Einzelhandelsansiedlungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
und der Bemiihungen der Stadt durch weitere SanierungsmaBnahmen unter anderem die Einzelhandelsfunk-
tion der Innenstadt zu stabilisieren bzw. auszubauen, wurde eine differenzierte Priifung moglicher Wettbe-
werbsveranderungen durchgeflhrt. Dabei wurden die Branchen, die dem innerértlichen Einzelhandel zuzu-
ordnen sind und maBgeblich zur Schaffung der innerstadtischen Attraktivitat festgelegt.

Abgrenzung von Sortimenten hinsichtlich ihrer Innenstadtrelevanz:

Innenstadtrelevant
e Nahrungs- und Genussmittel einschl. der Betriebe des Erndhrungshandwerkes; Drogeriewaren, Parfiime-

riewaren

e Apothekenwaren

e Blumen, zoologischer Bedarf

e QOberbekleidung, Kiirschnerwaren, sonst. Textilwaren, Wolle, Kurzwaren

e Schuhe, Leder- und Galanteriewaren

e Sportbekleidung, Sportgerate Hauhaltswaren, Unterhaltungselektronik, optische und feinmechanische
Gerate, Fotowaren

e Papier- und Schreibwaren, Blicher, Spielwaren

e Uhren, Schmuck, Silberwaren

e Musikalien, Ton- und Bildtrager

e Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

Nicht-innenstadtrelevant

e M@bel, Kiicheneinrichtungen, ElektrogroBgerite ("weiBe Ware", Ofen, Herde, Elektroeinbaugerite, Haus-
haltstechnik

e Biiromobel, Biiromaschinen, Computer, Biiroorganisationsmittel, Biiro- und Kommunikationstechnik
(vorwiegend Absatz an gewerbliche Verwender)

® Holz, Bauelemente, z.B. Tiiren, Gartenmobel, Baustoffe, Sanitar/Fliesen, Installationsmaterial, Badeeinrich-
tungen und -ausstattung, Rolldden, Gitter, Markisen, Baubeschlage, Eisenwaren und Werkzeuge, Maschi-
nen und -zubehor (elektrisch, nicht elektrisch)

e Beleuchtungskorper, Leuchten, Installationsbedarf

e Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten, Malereibedarf

e Pflanzen, Pflege- und Diingemittel, Torf, Erde, PflanzengefaBe, Gartenwerkzeuge, -maschinen, Gartenhol-
zer, Gewdchshduser u.a.

e Campingartikel, groBteilige Sportgerite (z.B. Boot, Tauchsport, Fitnessgerite)
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e Kfz, Motorrader, Mopeds, Fahrrader, Kfz-Zubehdr, Rasenmaher, Landmaschinen, Fahrrad- und Motorrad-
zubehor, Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse.

Im Jahr 1994 hatte die Stadt die Gesellschaft fiir Markt- und Standortforschung mbH beauftragt das Gutach-
ten aus dem Jahr 1987 fortzuschreiben. Diese Fortschreibung hat die damaligen Aussagen bestatigt.

5.2 Emissionskontingente /Larmschutz

Das Biiro Sieber. Lindau hat im Auftrag der Stadt Leutkirch eine schallschutztechnische Untersuchung durch-
geflihrt. Auf dieser Grundlage wurden fiir das Gebiet Emissionskontingente gemaB DIN 45691 ermittelt, die
eine Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA -
Ldrm) an maBgeblichen Einwirkorten der Umgebungsbebauung unter Beriicksichtigung der Vorbelastung
gewahrleisten. Die schalltechnische Untersuchung ist Bestandteil dieser Begriindung.

Innerhalb des Gewerbegebiets sind Bereiche mit unterschiedlichen Emissionskontingenten (immissionswirk-
same flachenbezogene Schallleistungspegel) in dB(A) pro m2 zoniert.

Werden die nach Tabelle 5.2.3 der DIN 18005 ermittelten Abstdnde vom geplanten Geltungsbereich zu
schutzbediirftigen Gebieten nicht eingehalten, muss in Anwendung von § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 der BauNVO in
Teilflachen untergliedert werden.

Der Abstand des nachstgelegenen Immissionsortes auf Fl..-Nr. 2882/1 zum Rand des "Gewerbegebietes Mem-
minger StraBe - Nord" betragt 19 m. Dieser Abstand ist deutlich geringer als der nach DIN 18005 flir das
Planungsgebiet erforderliche Abstand von ca. 300 m. Eine Unterteilung des Planungsgebietes in Teilflachen
ist somit unerlasslich. Das Gewerbegebiet wurde in drei Teilflaichen untergliedert. Fiir diese Teilflachen werden
die zulassigen Emissionen durch Festsetzung von Gerduschkontingenten eingeschrankt.

Entlang der Memminger StraBe (L-260) werden in Abstinden von 23 m und 31 von der Fahrbahnmitte Lirm-
schutzzonen ausgewiesen. Sie dienen dazu die Bereiche festzulegen innerhalb derer bauliche MaBnahmen
zum Schutz vor AuBenlarm (passiver Lirmschutz) vorzunehmen sind.

Fiir die von der Bahnlinie ,Leutkirch - Memmingen" ausgehenden Schwingungs-Immissionen ist durch eine
entsprechende Festsetzung ein ausreichender Schutz vorgesehen.

5.3. Einschrdankung von grundwassergefahrdenden Betrieben

Das Gebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone IlIB des Wasserschutzgebietes Leutkircher Heide.
Zum Schutz des Grundwassers vor mdglichen Verunreinigungen werden Betriebe, die grundwassergefahrden-
de Stoffe lagern und verarbeiten ausgeschlossen. Bei Erfiillung von besonderen MaBnahmen zum Schutz des
Grundwassers konnen Ausnahmegenehmigungen erteilt werden.

5.4 Ausschluss von Vergniigungsstatten

Nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO wéren Vergnligungsstatten ausnahmsweise zuldssig. Im Bebauungsplan wird
jedoch festgesetzt, dass ausnahmsweise zulassige Nutzungen (hier Vergniigungsstitten) nach § 1 Abs. 6 Ziff.
1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden. Die Ausweisung liegt darin begriindet, dass Vergnii-
gungsstatten in diesem Bereich zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen (zum Beispiel: Konflikte mit der
benachbarten Wohnbebauung, Zweckentfremdung u.a.m.) flihren wiirden.

6. Altlastensituation

Nach der historischen Altlastenerkundung befinden sich auf dem Geldnde des bestehenden und des zukiinfti-
gen Gewerbegebietes keine altlastenverdachtige Flachen.

7. Umweltbericht

Fiir den Bebauungsplan wurde vom Stadtbauamt Fachbereich Stadtplanung, Natur und Umwelt ein Umwelt-
bericht mit Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erstellt. Er ist Bestandteil dieser Begriindung.
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8. ErschlieBung

8.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Gebiet wird tiber den Anschluss an die Memminger StraBe, L 260, an das tiberortliche StraBennetz ange-
bunden. Die Einmiindung wird im Einvernehmen mit dem Regierungsprasidium Tlbingen, Referat 47.3 -
StraBenbau-Siid geplant und hergestellt.

Im Interesse der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs wird entlang dem befestigten Fahrbahnrand der
LandestraBBe L 260 ein 10 Meter breiter, nicht Giberbaubarer Grundstiicksstreifen vorgesehen. Mit Ausnahme
eines kleinen Bereiches im Siiden des Baugebiets sind Zufahrten und Zuginge nicht zugelassen. An den Ein-
mindungen sind Sichtfelder zu beiden Seiten eingetragen. Im Textteil des Bebauungsplans ist festgesetzt,
dass diese Stellen von jeder Sicht behindernden Nutzung und Bepflanzung freizuhalten sind. Darliber hinaus
sind auch Garagen und Nebenanlagen nicht zugelassen.

Die neu zu erstellende ErschlieBungsstraB3e hat eine Breite von 6,00 Metern. Auf der dstlichen Seite ist ein
Gehweg vorgesehen. Am Ende der ErschlieBungsstraBe ist eine Wendeanlage geplant. Die Fahrbahnoberkante
liegt ca. 1,40 Meter iiber Gelande im Bereich der Memminger StraBe und ca. 0,40 Meter im Bereich der
Wendeplatte. Sie ist auf die Bediirfnisse des zukiinftigen Gewerbegebiets ausgelegt.

8.2 Abwasserbeseitigung

Der Bereich des Bebauungsplans liegt im Einzugsgebiet des genehmigten generellen Kanalisationsplans. Die

Schmutzwasserableitung erfolgt im Drucksystem. Die Einzelpumpwerke sind privat zu erstellen. Bei den Bau-
flachen im Siiden wird wiederum in die LandesstraBe eingegriffen um am &ffentlichen Kanal anzuschlieBen.

8.3 Regenwasser

Das Oberflachenwasser der ErschlieBungsstraBe wird {iber einen Kanal der 6ffentlichen Sickermulde zuge-
flhrt. Die Breite der Sickermulde sollte 6,00m betragen, dabei wurde eine Boschungsneigung von 1:2,5 be-
riicksichtigt.

Die Bauplatze werden tber private Sickermulden entwassert. Die Notlberlaufe aller Anlagen werden am
Bahngraben angeschlossen.

Die max. FlieBtiefe im Bahngraben haben wird mit 1,0 Meter angenommen. Die Uberlaufhiufigkeit der Si-
ckeranlagen liegt voraussichtlich bei 5 Jahren.

Auf Bahngebiet und auf die Landesstra3e L 260 und deren Entwasserungseinrichtungen diirfen keine Ober-
flachenwasser eingeleitet werden.

8.3 Mischwassersammelkanal

Der vorhandene Mischwasserkanal wird verlegt, um die Bauflache voll bebaubar zu machen.

8.3 Wasserversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser ist durch den Anschluss an die stadtische Wasserversorgung gesi-
chert.

Zur Loschwasserversorgung wird ein Ringsystem aufgebaut.

8.4 Stromversorgung

Das Gewerbegebiet wird an das Stromnetz der EnBW angeschlossen, das entsprechend ausgebaut werden soll.
Der Bau einer Umspannstation ist notwendig. Im Bebauungsplan ist deshalb, in Absprache mit dem Energie-
versorgungsunternehmen, der Standort fiir eine derartige Anlage festgelegt.

Im Planungsgebiet verlaufen Stromkabel der EnBW, die liber Leitungsrechte gesichert werden. Um die Versor-
gung des Gewerbegebiets mit Strom sicherzustellen wird eine neue Umspannstation bevorzugt. Ein entspre-
chender Standort ist im Plan gesichert.

8.5 Fernmeldetechnische Versorqung
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Zur Versorgung des Gebietes mit Fernmeldeanlagen werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit den
Anbietern entsprechende Verhandlungen gefihrt.

9. Ortliche Bauvorschriften

Zusammen mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden ortliche Bauvorschriften fiir das Plangebiet erlas-
sen. Sie dienen der Regelung der Baugestaltung. Sie sind erforderlich, weil das Gewerbegebiet an einem der
Hauptstadteingdnge liegt und somit hoheren gestalterischen Anspriichen unterliegt.

Die Regelungen hinsichtlich der duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen, der Dachgestaltung und der
Dachaufbauten sollen Beeintrachtigungen der Umgebung verhindern.

Die Regelungen fiir Nebenanlagen, wie Einfriedungen, Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern die-
nen einer geordneten gestalterischen Entwicklung und sollen der Vermeidung von Stérungen fiir die Umge-
bung dienen.

Die Regelungen tiber Werbeanlagen sollen eine unkontrollierte Aufstellung von Werbeanlagen verhindern. Sie
kdnnten ansonsten die stidtebauliche Qualitat des Gebiets deutlich verringern, das StraBen und Ortsbild be-
eintrachtigen sowie Verkehrsteilnehmer gefahrden.

Die Regelungen zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflaichen dienen neben gestalterischen Gesichts-
punkten vor allem 6kologischen Belangen (Minimierung der Versiegelung).

Ostansicht
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1.1.
1.2.

1.3.

Grundlagen

Rechtliche Rahmenbedingungen

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Sowohl die rechtlichen Voraussetzungen flr die Eingriffsregelung als auch die Vorgaben fiir die
Durchfiihrung sind im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in den §§ 18 -21 festgelegt. Eingriffe
sind definiert als ,Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Verdnderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachti-
gen kdnnen". Der Verursacher eines Eingriffs ist zu verpflichten, vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MaB-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen (AusgleichsmaB-
nahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (ErsatzmaBnahmen). Ausgeglichen ist eine Be-
eintrachtigung, wenn die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht wieder hergestellt oder neu gestaltet sind. In sonstiger Weise kompensiert ist
eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die betroffenen Funktionen des Naturhaushalts in gleich-
wertiger Weise ersetzt sind oder das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Bereits seit der Einfligung eines § 8a in das Bundesnaturschutzgesetz zum 01.05.1993 muss die Ab-
arbeitung der Eingriffsregelung auf der Ebene der Bauleitplanung erfolgen. Mit der Novellierung
des Baugesetzbuchs (BauGB) zum 01.01.1998 wurde die Eingriffsregelung aus dem Naturschutzge-
setz in den neu eingefligten §1a in das Baugesetzbuch tGibernommen. Auch im aktuellen Stand des
BauGB vom 23.09.2004 sind die wesentlichen Grundlagen fiir die Eingriffsregelung im § 1a
+Ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz" sowie in den 88 135 a-c enthalten.

Umweltpriifung, Umweltbericht und Monitoring

Mit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 20.07.2004 durch das "Europarechtsanpas-
sungsgesetz Bau" (EAG-Bau) wurden verschiedene EU-Richtlinien in deutsches Recht umgesetzt.
Damit sind nun bei der Aufstellung von Bauleitpldnen alle Belange, die fiir die Abwdgung von Be-
deutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten.

Diese Verfahrensgrundnorm wird hinsichtlich der Umweltbelange in § 2a BauGB ,Begriindung zum
Bauleitplanentwurf, Umweltbericht" prazisiert. Danach hat die Gemeinde grundsatzlich bei jedem
Bauleitplan fiir die Belange des Umweltschutzes nach §§ 1 Abs. 6 Nr. 7, 1a BauGB 2004 eine Um-
weltpriifung durchzufiihren. In dieser sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Damit ist die Umwelt-
prifung integrierter Bestandteil des Verfahrens zur Aufstellung eines Bauleitplanes. Sie entspricht
im Wesentlichen den Arbeitsschritten, die bereits nach bisheriger Rechtslage fiir eine systematische
und rechtssichere Erfassung der Umweltbelange als Grundlage einer sachgerechten Abwégung er-
forderlich waren.

Die Vorgehensweise bei der Zusammenstellung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials in der
Bauleitplanung wird mit der Umweltpriifung abschlieBend und einheitlich im BauGB geregelt.

Die Umweltpriifung bezieht sich lediglich auf erhebliche Umweltauswirkungen (§ 2 Abs. 4 S. 1
BauGB). Belange, die von der Planung gar nicht oder nur in geringem MaB (= nicht priifungsrele-
vant) betroffen sind, bleiben bei der Ermittlung und Bewertung auBer Betracht. Die Frage der Er-
heblichkeit von Umweltauswirkungen beurteilt sich nach dem planerischen Einzelfall.

Die Umweltpriifung ist ein formales Verfahren, in dem das umweltbezogene Abwagungsmaterial
systematisch ermittelt, bewertet und beschrieben wird. Ihr Ergebnis hat in der Abwéagung den glei-
chen Stellenwert wie die anderen abwdgungserheblichen Belange auch. § 2 Abs. 4 S. 4 BauGB stellt
dies ausdriicklich klar.
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Im Umweltbericht werden die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten
und bewerteten Umweltschutz-Belange dargelegt. Er ist gem. § 2a BauGB ein gesonderter Teil der
Begriindung zum Bauleitplan. Nach § 4c BauGB miissen die Gemeinden die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten, tiberwachen (Monito-
ring). Dadurch sollen insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen friihzeitig ermittelt werden, so
dass die Gemeinden in der Lage sind, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu schaffen. Dies soll u. a.
mit Hilfe der bereits im Umweltbericht angegebenen UberwachungsmaBnahmen sowie mit den In-
formationen der Behdrden nach § 4 Abs. 3 BauGB 2004 geschehen. Das Monitoring wird im Be-
darfsfall von der Stadt Leutkirch durchgefiihrt.

Vorgehensweise

Die drei Allgau-Stadte Isny, Leutkirch und Wangen haben ein gemeinsames Konzept fiir den Auf-
bau und das Fiihren eines Oko-Kontos erarbeitet. Dieses Modell wird in den drei Stadten angewen-
det, um ein einheitliches Vorgehen und einen gemeinsamen Standard zu erreichen. Enthalten ist in
diesem Oko-Konto-Modell als Grundlage fiir eine Eingriffs/Ausgleichsbewertung die Beschreibung
der Vorgehensweise bei der Erfassung und Bewertung eines Eingriffs sowie die Vorgehensweise bei
der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs.

Die Unterlagen aus dem Oko-Konto-Modell werden hier nun um die im EAG-Bau geforderten
Punkten ergédnzt und an die aktuelle Rechtslage angepasst. Die Abarbeitung aller Umweltgesichts-
punkte ist somit Bestandteil dieses Umweltberichts.

Beschreibung der Planung

Raumliche Lage

Das Plangebiet liegt am nordlichen Stadtrand der Kernstadt Leutkirch. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes umfasst eine Flache von knapp 3,0 ha.

Das Gebiet wird im Westen begrenzt durch die Bahnlinie Leutkirch - Memmingen, im Norden durch
die UmgehungsstraBe und durch die Memminger StraBe (L 260) im Osten. Westlich der Bahnlinie
befindet sich das Gewerbegebiet ,Am Unterzeiler Weg". Ostlich der Memminger StraBe liegen die
Geltungsbereiche der Bebauungsplane ,Heinrich-Heine-StraBe” und ,,Am Schleifbachle und ,Untere
Halde" (Wohngebiet ,Schillersiedlung”).

Die Flachen befinden sind komplett in staddtischem Eigentum.

Flachennutzungsplan

Im aktuellen, genehmigten Fla-
chennutzungsplan der Verwal-
tungsgemeinschaft Leutkirch -
Aitrach - Aichstetten ist die Flache
des geplanten Gewerbegebiets als
gemischte Bauflache ausgewie-
sen. Im Zuge der Fortschreibung
des Flachennutzungsplans soll
eine Anpassung erfolgen.

Aus Sicht der Landschaftsplanung
wurde im Flachennutzungsplan die
nun fir die Erweiterung
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vorgesehene Flache als grundsatzlich ,fiir eine Bebauung geeignet” bewertet. Es gibt einen Hinweis
auf einen Graben und einen Biotopverbund entlang der Bahnlinie.

3. Bestehende Flichennutzung

Die neu liberplante Flache zum gr6Bten Teil seit Jahren landwirtschaftlich als Maisacker bewirt-
schaftet. Entlang der Memminger StraBBe besteht ein Verkehrsgriin mit einzelnen hochstimmigen
Baumen. Dieses Verkehrsgriin wird im Bestand in das Bebauungsplankonzept libernommen.

"Gewerbeeet
iIMemminger
Strafle - Nord"

4. Aktuelles Bebauungsplankonzept

Nach dem Bebauungskonzept flr die Flache kdnnen etwa neun gewerbliche Grundstiicke mit Gro-
Ben zwischen 1.500 m2 und 5.000 m2 entstehen. Wegen der Nahe zum Wohngebiet ,Schillersied-
lung” kdnnen nur ,das Wohnen nicht wesentlich stérende Betriebe" angesiedelt werden kénnen. Es
ist deshalb eine Ausweisung als ,eingeschrinktes Gewerbegebiet" vorgesehen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan {iber die Festsetzungen der Zahl der Voll-
geschosse und liber die Grundflachenzahl, sowie tiber die Baugrenzen geregelt. Als maximale Ge-
baudehdhe werden 10 Meter festgesetzt.

Das Gebiet wird tiber den Anschluss an die Memminger StraBBe an das liberdrtliche StraBennetz an-
gebunden. Die ErschlieBung der geplanten Gewerbegrundstiicke erfolgt Flachen sparend iiber eine
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neue StraBe, die bogenférmig in das gebiet hineinfiihrt. Die ganz im Siiden des Plangebiets liegen-
den Grundstlicke werden liber eine separate Zufahrt von der Memminger StraBBe erschlossen. Ent-
lang der Memminger StraB3e ist ein 10 Meter breiter, nicht lberbaubarer Grundstiicksstreifen vor-
gesehen.

Am westlichen Rand entlang der Eisenbahnlinie wird ein ca. 10 m breiter Streifen von der Bebau-
ung freigehalten. Dieser Streifen wird der Sukzession liberlassen, wird aber bei Bedarf als Fahrweg
genutzt.

GEa1| M=
| [oHman

08 | wpoaes

Am Schieifl
und Untere

zrﬁegebiéf
arzeiler Weg
=

5. Abgrenzung des voraussichtlich betroffenen Raums

Neben der Fliche, die fiir die zukiinftige Bebauung vorgesehen ist ("Vorhabensort"), sind in den an-
grenzenden Bereichen vor allem die Wohngebiete im Osten von der Planung betroffen ("Wirk-
raum").
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1.1.

1.2.

2.1.

2.2.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, die nach Mdglichkeit in rdumlichem Bezug zum Vorhabensort
stehen sollen, sollten nach Maglichkeit in der ndzheren Umgebung (,Kompensationsraum") im Be-
reich der Eschach durchgefiihrt werden. Es ist aber auch mdéglich, AusgleichsmaBnahmen im Rah-
men des stidtischen Oko-Konto-Modells auch auBerhalb des Kompensationsraums auszufiihren.

Feststellung der Untersuchungsschwerpunkte fiir die Umweltpriifung und Wirkfaktoren

Voruntersuchung der verschiedenen Umweltaspekte

Vorgehen

Anhand einer Checkliste, die als ,Leutkircher Priifliste” bei den verschiedenen kommunalen Planun-
gen Anwendung findet, wurden in einer Vorprifung die verschiedenen Umweltaspekte bewertet.
Aus dieser Priifung werden in der Folge die Schwerpunkte fiir die weiteren Untersuchungen festge-
legt. Die Bewertung erfolgt analog zur Bewertung des Eingriffschwerpunktes anhand einer dreistu-
figen Bewertungsskala:

geringe Bedeutung (1) mittlere Bedeutung (2)
hohe Bedeutung (3)

Die Tabelle mit der Bewertung befindet sich in Anlage 1.

Ergebnis der Voruntersuchung

Aus dieser ersten groben Voruntersuchung wird deutlich, dass mit der Planung insgesamt wenig in

die einzelnen Schutzgiiter eingegriffen wird. Der hauptsichliche Eingriff findet durch die neue In-

anspruchnahme von Flachen (Umnutzung und Versiegelung) in die Schutzgiiter Wasser (Grundwas-
serneubildung) und Boden (Versiegelung) statt.

Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

Jede BaumaBnahme wirkt sich auf die Umgebung und die Umwelt aus. Die Beeintrachtigungen
sind vor allem abhdngig vom Umfang der MaBBnahme und der Empfindlichkeit des betroffenen
Raums. Im Folgenden werden die fiir den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Memminger StraBe -
Nord" zu erwartenden Wirkfaktoren differenziert nach anlagen-, bau- und betriebsbedingten Wirk-
faktoren beschrieben.

Baubedingte Wirkfaktoren

Die baubedingten Wirkfaktoren treten kurzfristig wahrend der Bauphase auf. Der hauptsichliche
Eingriff in das Schutzgut Boden findet in dieser Phase statt. Dies zum einen durch die Bautétigkeit
auf der Flache selbst, zum anderen aber auch durch die Zwischenlagerung von Erdaushub und
durch die abschlieBende Geldndegestaltung auf den Grundstiicken.

AuBerdem ist wihrend der Bauphase mit erhéhten Larm- und Schadstoffemissionen zu rechnen,
erheblichen Auswirkungen auf die Umgebung sind aber nicht zu erwarten.

Anlagenbedingte Wirkfaktoren

Diese Auswirkungen bestehen solange, wie die baulichen Anlagen bestehen. Hier spielen vor allem
die dauerhafte Versiegelung und der Verlust von Bodenfunktionen eine Rolle.
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23.

2.11

2.2.

2.21

2.2.2

2.2.3

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Betriebsbedingte Auswirkungen stellen mogliche Stoffeintrige (Ole, Benzin, Reifenabrieb, Streusalz
usw.) und zu erwartende Emissionen (Feuerungsanlagen, Kfz-Verkehr usw.) dar. Im Bereich des
Wasserschutzgebiets ,Leutkircher Heide" missen diese Wirkfaktoren besonders beachtet werden.

Darstellung und Bewertung der einzelnen Schutzgiter

Schutzgut ,Landschaftsbild und Erholung”

Das Plangebiet liegt in innerstadtischer Lage. Im Westen der Flache liegt der erhdhte Bahndamm,
im Osten und Norden viel befahrene StraBen. Von AuBen ist die Flache nicht einsehbar.
Einrichtungen fiir die Naherholung sind keine vorhanden.

Aus landschaftlicher Sicht hat die von der Planung betroffene Flache keine besondere Bedeutung.
Fiir die Naherholung spielen die Fliche und die umgebenden Bereiche keine Rolle.

Schutzgut ,Arten und Biotope"

Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie

Flachen, die nach der Fauna-Habitat-Richtlinie geschiitzt sind, kommen in der direkten Umgebung
nicht vor. Im weiteren Umkreis liegen solche Flachen nordlich im Bereich der Eschach oberhalb von
Mailand und &stlich im Bereich des Reps- und Ochsenweihers. Die FFH-Flachen liegen 700 m bzw.
900 m vom Plangebiet entfernt und werden deshalb von der neuen Planung nicht tangiert.

Uberlegungen zur FFH-Vertriglichkeit

Es wird kein Oberflaichenwasser aus dem Plangebiet in die Eschach eingeleitet. Damit und durch die
Entfernung von mindestens 1.000 m zu den schutzbedirftigen Bereichen ist nicht zu erwarten,
dass es durch die neue Planung zu einer Beeintrachtigung der FFH-Flichen an der Eschach kommt.
Deshalb wird auf eine Voruntersuchung der FFH-Vertraglichkeit verzichtet.

Biotope und Schutzgebiete

Naturschutzgebiet, Naturdenkmal

In der Umgebung gibt keine Naturdenkmale als Einzelgebilde oder flichenhafte Naturdenkmale.
Das nichstgelegene Naturschutzgebiet ist das ca. 700 m entfernte NSG ,Reps- und Ochsenweiher”.

Biotope nach § 32 Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG)

Teile des Ufergehdlzes an der westlich gelegenen Eschach sind nach § 32 NatSchG als geschiitzter
Biotop ausgewiesen. Diese Flichen sind ca. 400 m vom Plangebiet entfernt, dazwischen liegen Ge-
werbebetriebe.

Landschaftsschutzgebiet
Das Ufergeholz der Eschach wurde bereits in den 50er-Jahren als Landschaftsschutzgebiet ausge-
wiesen. Heute wiirde wohl eine Ausweisung nach § 32 NatSchG ausreichen.

Das Ufergeholz der Eschach stellt ein Landschaftsprdgendes Element dar. Allerdings ist es in der
Zwischenzeit von Osten schon fast vollstindig von Gewerbeflachen eingegrenzt.
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23.

2.3.1

2.3.2

2.4,

Tier- und Pflanzenarten

Allgemeines

Im Rahmen dieses Umweltberichts wurden keine eigenen, aktuellen Erhebungen der Flora und Fau-
na gemacht. Es gibt aber keinen Hinweis auf das Auftreten von seltenen und geschiitzten Tier- und
Pflanzenarten auf der Flache. Die intensiv genutzte Ackerfldche in der von StraBen umgebenden
Flache bietet dazu auch kaum eine Grundlage.

Der Bahnkdorper selbst und der temporar wasserfiihrende Graben stellen einen recht interessanten
Lebensraum dar. Auch in diesem Bereich konnten keine besonderen faunistischen Funde gemacht
werden. Es konnten nicht einmal Amphibien nachgewiesen werden. Dazu fallt der Graben vermut-
lich in zu langen Zeitrdumen trocken.

Zielartenkonzept

Im Bereich der zukiinftigen Bauflachen liegen keine Flachen, die nach dem Zielartenkonzept des
Landkreises als Zielgebiet kartiert wurden.

Biotopverbundsystem

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen spielt keine Rolle in einem Biotopverbund. Fiir einen
moglichen Biotopverbund am Stadtrand von Leutkirch besitzt die Flache keine besonderen Struktu-
ren.

Schutzgut ,Boden”

Das gesamte Gebiet der Leutkircher Heide wurde in der Wiirmeiszeit durch die Fliisse aus den gro-
Ben Gletschern mit groBen Mengen Schottern und sandigen Kiesen aufgefiillt. Es sind groBflachige
und machtige Niederterrassenschotter entstanden. Die kiesigen Schichten stellen einen hervorra-
genden Grundwasserleiter dar. Das Grundwasser flieBt im Bereich der ,Unteren Auen” auf Ablage-
rungen aus alteren Eiszeiten (z. B. Beckentonen) und auf den Gesteinsschichten der Oberen SiiB3-
wassermolasse.

Die vorherrschenden Boden auf den Niederterrassenschotter sind Parabraunerden mit einem gerin-
gen Basengehalt. Die Bodenarten weisen grobere Kérnungen mit sandigen und lehmigen Kiesen
auf. Dariiber hinaus ist in der ehemaligen Flussaue das Gelande durch Ausschwemmungen und
Uberschwemmungen beeinflusst worden. Die ebenen ehemaligen Auebereiche entlang der Eschach
wurden schon friih landwirtschaftlich genutzt. Durch die Nutzung tiber Jahrhunderte wurde der
Boden bereits stark verdndert. Unter anderem ist davon auszugehen, dass der Boden einen hohen
Nahrstoffgehalt hat.

Die neu lberplante Flache ist bisher unversiegelt. Damit ist der Wasserhaushalt des Bodens weit-
gehend ungestort. Eine besondere Belastung des Bodens durch Immissionen ist nicht zu erwarten.
Im Rahmen der historischen Erhebung der Altlastenflichen wurden auf der Flache des geplanten
Gewerbegebiets keine Altlasten festgestellt.

Schutzgut ,Wasser"

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il B des mit Rechtsverordnung (RVO) vom
09.12.2005 festgesetzten Wasserschutzgebiets ,Leutkircher Heide".

Die sehr ebene Flache des Bebauungsplans wird nicht oberflachig entwassert. Es besteht kein An-
schluss an offene FlieBgewasser.
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Westlich der Fliche befindet sich mit einem minimalen Abstand vom 400 m die Eschach. Dazwi-
schen liegen jedoch die Eisenbahnlinie, die UmgehungsstraBe und zahlreiche gewerbliche Gebaude.

5. Schutzgut ,Klima, Luft, Larm, Licht”
Die groBen freien Flachen der Leutkircher Heide stellen einen gewaltigen Kaltluftentstehungsraum
dar. Aus diesem Bereich wird auch das Stadtgebiet in den Nachtstunden mit Frischluft versorgt.
Mit der baulichen Entwicklung in der innerdrtlichen Lage findet jedoch kein Eingriff in einen Kalt-
luftentstehungsraum statt. Eine fiir den Luftaustausch wichtige Kaltluftschneise ist hier nicht vor-
handen.
Die kleinklimatischen Verhiltnisse in der direkten Umgebung sind bereits jetzt durch die vorhande-
nen Baukorper belastet. Weiterreichende Auswirkungen sind jedoch nicht zu erwarten.
Luft-Emissionen konnen vom Verkehr auf den vorhandenen StraBen und den umliegenden Indust-
rie- und Gewerbebetrieben ausgehen. Besonders auffillig sind die Emissionen aus der Spantrock-
nung der Firma Thermopal.

6. Schutzgut ,Mensch und seine Gesundheit"
Dieses Schutzgut spielt auf der fiir die Bebauung vorgesehenen Flache keine besondere Bedeutung.

7. Schutzgut ,Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter"
Uber das Vorhandensein von Kulturgiitern im Plangebiet ist nichts bekannt.
Die neu liberplante Flache hat fiir die Landwirtschaft eine gewisse Bedeutung. Der Flichenanteil ist

aber im Verhiltnis zur gesamten landwirtschaftlichen Flache im Gebiet der Leutkircher Heide ver-
schwindend gering.

8. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern und Zusammenfassung

Die fiir die neue Bebauung vorgesehene Fldche hat fiir den Naturhaushalt insgesamt keine beson-
dere Bedeutung. Aus Sicht des Umwelt- und Naturschutzes gibt es keine schwerwiegenden Argu-
mente, die gegen eine Erweiterung der gewerblichen Nutzung im Anschluss an das bestehende Ge-
werbegebiet am Stadtrand von Leutkirch sprechen.

V. Ermittlung des Eingriffschwerpunkts

Aus der Erhebung und der Bewertung in den einzelnen Schutzgiitern werden nun Eingriffsschwer-
punkte festgelegt. Dabei wird die Bedeutung der einzelnen Schutzgliter fiir die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und fiir Landschaftsbild und Erholung wieder in 3 Bewertungsstufen einge-

teilt:
geringe Bedeutung (1) mittlere Bedeutung (2)
hohe Bedeutung (3)

Zur Festlegung von Schwerpunkten bei der weiteren Bearbeitung des Eingriffs und fiir die Festle-

gung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden mit Hilfe der folgenden Matrix die Eingriffs-
schwerpunkte festgelegt. Die Werte sind jedoch nicht zu addieren, sondern sollen durch die Einstu-
fung lediglich den Eingriffsschwerpunkt im jeweiligen Schutzgut aufzeigen. Die Differenzierung in
Schutzgiiter geringer, mittlerer und hoher Bedeutung hat Auswirkungen auf den Umfang der wei-
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teren Bearbeitung. Der Schwerpunkt liegt auf den Schutzgiitern mit hoher Bedeutung, die anderen

Schutzgiiter werden aber ebenfalls weiter bearbeitet.

Planung Land- Boden | Was- | Klima, | Biotope, Kultur- u. Mensch
schaftsbild, ser Luft Arten- sonstige und seine
Erholung schutz Sachgiter | Gesundheit

Bebauung von bisher 1 3 3 1 1 1 1

unversiegelten land-

wirtschaftlichen Fla-

chen

Verlust von Griinfla- 1 2 1 1 2 2 2

chen am Ortsrand

Bebauung am Orts- 1 1 1 2 1 1 1

rand

Eingriffsschwerpunkt X X

Aus der Ubersicht geht hervor, dass im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Memminger StraBe Nord" die Ein-
griffsschwerpunkte im Schutzgut ,Boden” und im Schutzgut ,Wasser" liegen.

VI Umweltauswirkung der Planung

1. Schutzgut ,Landschaftsbild und Erholung”

Das neue Gewerbegebiet wird innerhalb des bebauten Bereichs erschlossen. Damit hat die Bebau-
ung keine Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Auf die Naherholung hat die bauliche Entwicklung auf dieser Fldche ebenfalls keinen Einfluss.

2. Schutzgut ,Arten und Biotope”

Durch die Entwicklung von Gewerbeflachen findet im Schutzgut ,Arten und Biotope" in der bisher
tiberwiegend intensiv als Ackerland genutzten Flachen kein wesentlicher Eingriff statt. Nur ganz im
Stiden der Flache wird in ein ca. 800 m2 groBes Gehdlz eingegriffen. In der eingeengten Lage zwi-
schen Eisenbahn, Wohnbebauung, StraBe und Maisacker hatte dieses Gehdlz aber keine besondere
Bedeutung fiir den Artenschutz

2.1. Zielartenkonzept

Auswirkungen der Planung auf die im Zielartenkonzept des Landkreises aufgefiihrten Arten kdnnen
wegen der raumlichen Entfernung ausgeschlossen werden.
Durch die Entwicklung des Gewerbegebiets auf bisher intensiv landwirtschaftlich als Ackerland ge-
nutzten Flachen werden die Brutmadglichkeiten der Feldlerchen im Bereich der Leutkircher Heide
nicht eingeschrankt. Als Nahrungsraum spielt die Flache fiir die Feldlerche ebenfalls keine Rolle.
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2.2. Biotopverbund

Es kann ausgeschlossen werden, dass durch die neue Planung kein Eingriff in einen bestehenden

Biotopverbund stattfindet.

3. Schutzgut ,Boden”

Durch die Entwicklung der Gewerbeflachen (2,27 ha) kommt es bei einer GRZ von 0,8 zu einer neu
versiegelten Flache von etwa 1,8 ha. Zusatzlich werden fiir StraBen und Wege ca. 1.600 m2 neu

versiegelt. Auf den neu versiegelten Flachen gehen alle wichtigen Bodenfunktionen verloren. Fiir
diesen Verlust miissen an anderer Stelle Flichen aufgewertet werden.

3.1.  Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Anhand der Arbeitshilfe des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg wird der Kompensationsbe-
darf fiir das Schutzqut ,Boden” ermittelt.

I. Ermittlung Kompensationsbedarf
1. Ausgangslage
Bewertungsklasse Ausgangswert
intensiv genutztes Ackerland 2,35 ha 3 7,05 haWE
Gehdlzflache 0,08 ha 4 0,32 haWE
2. Planung
Flache Bewertungsklasse | Kompensationsbedarf

Gewerbeflache auf Ackerflache 2,19 ha 1 4,38 haWE
Gewerbeflache auf Gehélzflache 0,08 ha 1 0,24 haWE
StraBenflache auf Maisacker 0,16 ha 1 0,32 haWE

gesamter Kompensationsbedarf 4,94 haWE

Grundsatzlich wird nach § 2 Abs. 2 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) die getrennte Betrach-
tung fiir die vier Bodenfunktionen ,Ausgleichskérper im Wasserkreislauf”, ,natiirliche Boden-
fruchtbarkeit”, ,Filter und Puffer” und ,Standort fiir die natiirliche Vegetation" gefordert. Im vor-
liegenden Fall wird davon ausgegangen, dass sowohl die Eingriffsflache als auch die Ausgleichsfla-
che den vier Kategorien die gleiche Einstufung hat.

Es wird also ein bodenschutzrechtlicher Ausgleich mit 4,94 haWE notwendig (Berechnung siehe Ta-
belle). In der Arbeitshilfe des Umweltministeriums ist eine vierstufige Kompensationsregel (4KR)
vorgegeben. Der in der ersten Stufe beschriebene Ausgleich im raumlichen Zusammenhang (planin-
tern und -extern) ist nicht moglich. Deshalb wird der Ausgleich fiir den Eingriff in das Schutzgut
.Boden” planextern ohne einen direkten rdumlichen Bezug zur Eingriffsflaiche durchgefiihrt.

Schutzgut ,Wasser"

In das Schutzgut ,Wasser" wird vor allem durch die Reduzierung der Grundwasserneubildung ein-
gegriffen. Durch eine dezentrale Versickerung des auf den versiegelten Flaichen anfallenden Ober-
flachenwassers wird dieser Eingriff minimiert.

Die Entwicklung von Gewerbeflachen in Wasserschutzzone Illb stellt keinen besonderen Eingriff
dar.
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VILI.

1.1.

1.2.

1.3.

Schutzgut ,Klima, Luft, Larm, Licht”

Auf die klimatischen Verhiltnisse in der gesamten Umgebung hat das neue Baugebiet keinen gro-
Ben Einfluss. Durch die zukiinftig bebaute Flache wird zwar die Umgebung mehr erwadrmt als von
der bisher bestehenden Ackerfliche. Diese Zunahme hat jedoch keine groBe Bedeutung fiir die in
der Umgebung wohnenden Menschen.

Besondere Auswirkungen auf den riesigen Kaltluftentstehungsraum der Leutkircher Heide und den
Zustrom in die bebauten Bereiche kdnnen ausgeschlossen werden.

Das Thema ,Beleuchtung der Landschaft" hat in der innerstadtischen Lage keine besonderen Aus-
wirkungen.

Schutzgut ,Mensch und seine Gesundheit"

Durch die Erweiterung der Gewerbeflache sind keine direkten negativen Auswirkungen fiir die in
der Umgebung lebenden Menschen zu befiirchten. Die Verkehrsbelastung in der Umgebung nimmt
zwar zu, diese Zunahme wird jedoch im Gesamtverkehrsaufkommen verschwinden.

Direkte Auswirkungen durch Emissionen sind nicht zu erwarten.

Schutzqut ,Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter"

Die neu lberplante Ackerfliche geht der landwirtschaftlichen Nutzung auf Dauer verloren. Die Fla-
che ist seit vielen Jahren in stddtischem Eigentum. Da davon jedoch keine Existenz eines landwirt-
schaftlichen Betriebs abhéngig ist, kann dieser Eingriff vernachldssigt werden. In Kulturgiiter und
weitere Sachgiiter wird nicht eingegriffen.

Minimierungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen

MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs innerhalb des Baugebiet

Versickerung des Niederschlagswassers

Das Niederschlagswasser von der Dachflachen und den befestigten Flachen wird dezentral auf den
Grundstiicken zur Versickerung gebracht. Mindestens 10 % der Grundstiicksflachen missen fiir die
Versickerung vorgesehen werden. Mit der Versickerung wird der Eingriff, der durch die Versiege-
lung von Flachen entsteht minimiert.

Pflanzgebotsflachen

Die Flachen des Bebauungsplans sollen mdoglichst intensiv als Gewerbeflachen genutzt werden.
Deshalb sind keine groB3flachigen Pflanzgebotsflachen vorgesehen.

Umweltgerechte StraBenbeleuchtung

Die Beleuchtung der StichstraBBe wird auf ein Mindestmal reduziert. Es wird darauf geachtet, dass
solche Lampen installiert werden, die durch ihre Konstruktion mdéglichst nur die StraBe und nicht
die gesamte Umgebung ausleuchten. Als Leuchtmittel werden Réhren verwendet, die eine mog-
lichst geringe Lockwirkung auf Insekten haben (Natriumdampf-Hochdrucklampen, Natriumdampf-
Niederdrucklampen, Natrium-Xenon-Leuchten). Der Einsatz von modernen LED-Leuchten wird ge-
prift.
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1.4.

2.1.

Fazit

Innerhalb des Plangebiets werden MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs durchgefiihrt. In der
eng abgegrenzten Flache sind aber keine Flachen fiir eine dkologische Aufwertung vorgesehen.
Deshalb wird ein externer Ausgleich notwendig.

Externe AusgleichsmaBnahmen

Die notwendigen externen Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen sollen im Bereich des Feuchtgebiets
.Ellerazhofer Moos" umgesetzt werden.

Grundsitzliche ldee

Die Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-Geislingen fiihrt mit seinem Institut fiir an-
gewandte Forschung seit dem vergangenen Jahr ein Projekt ,Regionales Moorentwicklungskonzept
(ReMoKo)" im Raum KiBlegg und Leutkirch durch. In Zusammenarbeit mit den betroffenen Akteu-
ren sollen Priorititen fiir MaBnahmen im Moorschutz entwickelt und umgesetzt werden. Grundla-
ge ist die Erhebung des Potentials an Flachen fiir eine mdgliche Renaturierung und Wiedervernas-
sung. Damit sollen Ziele des Natur- und Artenschutzes genauso wie des Klimaschutzes umgesetzt
werden.

Karte: Rdumliche Lage des Ellerazhofer Mooses westlich von Ellerazhofen
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Das Ellerazhofer Moos liegt westlich des Ellerazhofer Weihers und der kleinen Ortschaft Elleraz-
hofen in einem Bogen des Rotbaches. Der Rotbach stellt gleichzeitig die Gemeindegrenze zur KiB3-
legg dar. Der ganze Bereich ist als Landschaftsschutzgebiet geschiitzt (Landschaftsschutzgebiet
.Rotsee").

Die Flachen im Bereich des Ellerazhofer Mooses weisen als Zwischenergebnis des ReMoKo-Projektes
ein hohes Renaturierungspotential auf. Es handelt sich hier um alte Torfstiche mit unterschiedlich
hoch gelegenen Torfriicken. Die Randbereiche werden forstwirtschaftlich genutzt, andere Teilfla-
chen unterliegen einer ungestdrten Sukzession. Die Wasserstdnde sind in den Torfstichen sehr un-
terschiedlich hoch. Neben optimal vernassten Bereichen sind auch aktuell maBig nasse bis trockene
Verhiltnisse anzutreffen.

b

261254360340

I\
LI\ |
281254360325!

281254360323
Gev2scso05:

e

281254360522

281254360327

281254360326

P 261254360328

1281254361211 / 7
181254364342

281254360329

Karte: Auf der Detailkarte sind die Biotopflichen im Bereich des Ellerazhofer Mooses griin einge-
zeichnet. Westlich des Rotbachs (auf Gemarkung KiBlegg) liegt im Bereich des Rétseemoo-
ses eine groBe Teilflache des FFH-Gebiets Nr. 8225-341 ,Weiher und Moore um KiBlegg".
Ganz im rechts ist auf der Karte eine kleine Teilfldiche des Ellerazhofer Mooses zu erken-
nen, die ebenfalls zum FFH-Gebiet gehort.
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2.2.

23.

2.4,

2.5.

VIIL.

Okologische Aufwertung

Durch den alten Torfabbau wurde das Gebiet systematisch entwéassert. Dadurch entstanden moor-
untypische Niveauunterschiede und unterschiedlich trockene Bereiche. Mit den beabsichtigten
MaBnahmen sollen die konkreten WiedervernidssungsmaBBnahmen erfasst werden. Daraus sollen
MaBnahmen geplant werden, mit denen der Wasserhaushalt nachhaltig angehoben werden kann.
Selbstverstandlich diirfen angrenzende Nutzungen durch die MaBnahmen nicht beeintrachtigt
werden. Vorrangig werden die MaBnahmen auf Flaichen umgesetzt, die im Eigentum der Stadt
Leutkirch sind. Mit angrenzenden Privateigentiimern sollen jedoch Gesprache gefiihrt werden. Es
konnten zusatzliche Flachen fir zukiinftige AusgleichsmaBBnahmen in Betracht kommen.

Arbeitsprogramm

Die Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt wurde bereits mit der Erstellung einer ,Renaturierungs-
konzeption fiir das Ellerazhofer Moos beauftragt. Die Konzeption wird im Friihjahr und Sommer
2011 erarbeitet.

Das Arbeitsprogramm umfasst vier wesentliche Punkte:

1. Kartierung der Entwasserungseinrichtungen vor Ort

2. Erfassung der moortypischen Vegetation und Nutzungen
3. Planung der WiedervernassungsmalBnahmen

4. Projektmanagement zur Umsetzung der MaBnahmen

Die Arbeiten sollen bis zum Spatsommer 2011 abgeschlossen sein, so dass unmittelbar im Anschluss
die Umsetzung von MaBnahmen in Angriff genommen werden kann.

Ausgleichsbedarf

Anhand des Oko-Konto-Modells wurde festgestellt, dass durch die Entwicklung von ca. 2,75 ha Fli-
chen im Bereich des Ellerazhofer Mooses der Eingriff durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Memminger StraBe Nord" ausgeglichen werden kann (Herleitung in der Tabelle ,Ein-
griffs/Ausgleichsbilanzierung").

Offentlich-rechtlicher Vertrag

Da die Planungen erst in den ndchsten Wochen abgeschlossen sein werden und erst im Anschluss
MaBnahmen umgesetzt werden kdnnen, entsteht eine zeitlich Verzégerung zwischen dem Sat-
zungsbeschluss und der Ausfiihrung von MaBnahmen. Deshalb werden in einem 6ffentlich-
rechtlichen Vertrag zwischen dem Landratsamt Ravensburg, Untere Naturschutzbehérde und der
Stadt Leutkirch die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen abgesichert. Mit dem Satzungsbeschluss
wird der Gemeinderat liber diesen Vertrag beschlieBen.

Auswirkungen der MaBnahmen

Auf der Flache des Bebauungsplans

Mit der dezentralen Versickerung des Niederschlagswassers wird der Eingriff in das Schutzgut
«Wasser” minimiert. Die weiteren MaBnahmen dienen der Minimierung des Eingriffs.
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2.1.

Im Bereich des Ellerazhofer Mooses

Die grundsatzlichen Auswirkungen der AusgleichsmaBnahmen im Bereich des Ellerazhofer Mooses
ist bereits oben unter VII. Punkt 2.1 und 2.2 dargestellt.

Durch die Wiedervernissung von Flachen findet eine Aufwertung im Schutzgut ,Wasser" statt.
Gleichzeitig wird neuer Lebensraum fiir seltene Tiere und Pflanzen geschaffen.

Kompensation im Schutzgut ,Boden”

Speziell betrachtet wird die Kompensation im Schutzgut ,Boden”. Weiter oben wurde festgestellt,
dass durch die Bebauung im Bereich der Memminger StraBe ein Kompensationsbedarf in Héhe von
4,94 haWE entsteht. Die Aufwertung der aus der Eingriffs/Ausgleichs-bilanzierung fiir den natur-
schutzrechtlichen Ausgleich notwendigen Flache von 2,75 ha bringt hat auch fiir den Bodenschutz
eine Kompensationswirkung. Diese belduft sich auf 5,50 haWE. Damit kann der Kompensationsbe-
darf erbracht werden.

Berechnung der Kompensationswirkung
1. Ausgangslage
entwassertes Niedermoor | 2,75 ha | 3 | 8,25 haWE
2. Planung

Flache Bewertungsklasse | Kompensationswirkung

wiedervernésstes Nie-

dermoor 2,75 ha 5 5,50 haWE
gesamte Kompensationswirkung 5,50 haWE
lll. Bilanzierung
Kompensationsbedarf 4,94 haWE
Kompensationswirkung 5,50 haWE
Ergebnis| 0,56 haWE

Da die genaue Zuordnung der einzelnen Grundstiicke erst nach Abschluss des oben beschriebenen
Verfahrens stattfinden kann, ist es zum momentanen Zeitpunkt nicht mdéglich, fiir den Bereich
.Bodenschutz" eine abschlieBende Bilanzierung vorzulegen. Bei der Umsetzung von MaBnahmen
wird jedoch darauf geachtet, dass auch im Bodenschutz ein mdglichst weitgehender Ausgleich
stattfindet.

Bilanzierung Eingriff/Ausgleich

Anhand der Bewertungskriterien aus dem Oko-Konto-Modell wird eine Bilanzierung des Zustands
vor und nach dem Eingriff durchgefiihrt. Damit soll auch auf diese Weise liberpriift werden, ob mit
den geplanten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen der Eingriff durch die neue Bebauung ausgegli-
chen werden kann.

Wertestufen fiir die Bewertung

0 |negativ 4 | hoch

1 |sehr gering 5 |sehr hoch, lokal bedeutend

2 |gering 6 |auBerordentlich, regional bedeutend
3 | mittel
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Biotoptyp Biotop- vor dem Eingriff nach dem Eingriff
wert Flache |  Punkte Flache | Punkte
l. Bilanzierung der Eingriffsflache
Bestand:
Maisacker 2 24.922 m? 49.844
Verkehrsgriin 2 1.580 m? 3.160
Gehdlz- und Sukzessionsflache 4 800 m? 3.200
Summe: 27.302 m2 56.204
Planung:
gewerbliche Flache, GRZ 0,8 1 22.738 m2 22.738
StraBenfldchen 0 1.604 m? 0
Verkehrsgriin 2 1.530 m? 3.060
private Grinflachen 2 1.430 m? 2.860
Summe: 27.302 m2 28.658
Il. Bilanzierung der Ausgleichsflache
Bestand:
teilweise entwésserte Moorflache 4 27.500 m? 110.000
Summe: 27.500 m2 110.000
Planung:
wiederverngsste Moorflache 5 27.500 m2 137.500
Summe: 27.500 m2 137.500
lll. Gesamtbilanzierung: vorher: nachher:
54.802 m2 166.204 54.802 m? 166.158
Differenz:| -46|Punkie

Die Bilanzierung zeigt, dass der Eingriff, der durch die Bebauung im Bebauungsplan ,Gewerbege-
biet Memminger StraBe Nord" entsteht, durch die geplanten AusgleichsmaBBnahmen im Bereich des
Ellerazhofer Mooses ausgeglichen werden kann.

X. MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)
Ein spezielles Monitoring sowohl fiir die MaBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt
es nicht. Die im Bereich des Ellerazhofer Mooses geplanten MaBnahmen sind fiir die Wissenschaft
so interessant, dass von dieser Seite her eine Langzeitbeobachtung aufgebaut werden soll.

XI.  Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Auf einer innerorts gelegenen Ackerfliche wird das neue Gewebegebiet ,Memminger StraBe Nord"
entwickelt.

Die neu liberplanten Flachen werden bis jetzt fast vollstandig intensiv landwirtschaftlich als Mais-
acker genutzt. Es ist geplant, die Flachen verdichtet als Gewebeflachen auszuweisen. Die Erschlie-
Bung erfolgt tiber die Memminger StraBBe bzw. Gber eine kurze StichstraBe.

Im Rahmen einer ersten Voruntersuchung anhand einer Checkliste wurde deutlich, dass mit der
Planung insgesamt wenig in die einzelnen Schutzgiter eingegriffen wird. Der hauptsdchliche Ein-
griff findet durch die neue Inanspruchnahme von Fliachen (Umnutzung und Versiegelung) in die
Schutzgiiter Wasser (Grundwasserneubildung) und Boden (Versiegelung) statt.

Durch eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers wird der Eingriff in das Schutzgut
«Wasser” minimiert. Weitere AusgleichsmaBnahmen sind im Gewerbegebiet nicht vorgesehen.
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Der Ausgleichsbedarf wird extern in Flichen im Bereich des im westlichen Gemeindegebiet gelege-
nen Ellerazhofer Mooses umgesetzt. Hier sollen Flachen, die vor vielen Jahren wegen des Torfab-
baus entwéssert wurden, wieder verndsst werden. Neben der Aufwertung des Lebensraums stellt
die geplante MaBnahme eine wichtige MaBnahme fiir den Klimaschutz dar, da damit die Freiset-
zung von Kohlendioxid und Stickstoffverbindungen verringert werden kann.

Die Aufwertung von entwasserten Moorflachen stellt gleichzeitig einen sehr guten Ausgleich im
Schutzgut ,Boden” dar.

AbschlieBend kann festgestellt werden, dass mit den vorgeschlagenen AusgleichsmaBnahmen der
Eingriff durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Memminger StraBe Nord" ausgeglichen werden
kann.
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XIl.  Anlage

1. Checkliste: Vorpriifung der Umweltvertraglichkeit fiir den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Memminger Stra3e Nord"

Die Vorpriifung der Umweltvertraglich wird anhand einer dreistufigen Bewertungsskala durchge-

flhrt:
e 1 =geringe Bedeutung e 2 =mittlere Bedeutung e 3 = hohe Bedeutung
Umwelt- Betroffen Auswirkungen auf......
bereich Beeintrachtigung von......
1. Landschaftsschutzgebiete
Landschaft Pragende Strukturen in der Landschaft

und Erholung Wichtige Sichtbeziehungen

Historische Kulturlandschaften, Ortsrander

Natur- und Bodendenkmale

Pufferzonen zu hochwertigen Naturrdumen

Erholungswert der Landschaft

Erholungseinrichtungen in der Landschaft

Sonst.:

2. Flichen nach der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH)

Arten und Naturschutzgebiet

Biotope Naturdenkmal

nach § 32 NatSchG geschiitzte Fliche

wichtige Elemente in einem Biotopverbund

Beeintrachtigung wildlebender Pflanzen und Tiere

Arten aus dem Zielartenkonzept betroffen

Entfernen, Schadigen von Bdumen und Gehdlzen

Inanspruchnahme von Waldflachen

Beeintrachtigung von erhaltenswerten Biotopflachen

Sonst.:

Flachenverbrauch

Boden Beeintrachtigung, Vernichtung hochwertiger Boden

Schadstoffeintrag

Diingung und Nahrstoffhaushalt

Versiegelung des Bodens

Erosionsgefahrdung

Mechanische Belastung des Bodens

Vorhandene Belastungen des Bodens (z.B. Altlasten)

(1) D<) ) <A 0 B 0 0 0 0 4 <4 <) <) <) <4 <) <) <A X T XA 1 B ) B4 ) <)) ) =
(1) ) D<) ) 0 0 O 0 ) ) e 0 0 0 0 0 0 0 ) ) )
(1) ) ) 0 0 0 0 0 ) ) 0 0 0 0 0 ) ) ) e
(1) C) 0 0 0 0 0 0 0 ) 0 e 0 0 0 0 0 ) 0 ) =

Sonst.:
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Umweltbe- betroffen Auswirkungen auf......
reich

Beeintridchtigung von......

4, Beeintrachtigung der Luftqualitat

Klima, Luft, Kleinklima (Temperatur, Niederschlige, Luftfeuchtigkeit)

Larm Kaltluftentstehungsflachen und Kaltluftschneisen

Larmemissionen

Sonstige Schadstoffemissionen

Sonst.:

5. Verdnderung an FlieBgewasser

Wasser Uferrandstreifen 10 m (AuBenbereich), 5 m (Innenbereich)

Auebereich von FlieBgewdssern

Verdnderung an Stillgewasser

Eintrag von Schadstoffen in Oberflachengewasser

Grundwasserverunreinigung

Grundwasserschutzgebiete, Kategorie llla

Grundwasserneubildungsrate

zusatzliche Belastung der Kanalisation und der Klaranlage

Wasserverbrauch

Sonst.:

6. Radwegenetz, FuBganger

Mensch und Probleme beim Anschluss an den OPNV

seine Ge- Verkehrsbelastung, Verkehrsfluss

sundheit Nutzung von regenerativen Energiequellen

Gas- oder Fernwarmeanschluss

Verbrauch nicht erneuerbarer Rohstoffe

Energieverbrauch, Energieeinsparung

Belange des Klimaschutzes

Abfallaufkommen

Erdaushub, Bauschutt

Sonderabfille

Erschiitterungen

Licht

Larm

elektromagnetische Strahlung

Unfélle bzw. Storfille

Krankheitsauslosende Stoffe

Geruchsbelastigung

Sonst.:

7. archdologische Bodendenkmale

Kultur- und denkmalgeschiitzte Bausubstanz

sonstige sonstige Kleindenkmale

Sachgiiter wichtige vom Menschen gestaltete Landschaftsteile

Beeintrachtigung der optischen Wahrnehmung

L) B0 <) <7 <4 A T B B 1) ) 1) D<) D<) D<) D<) D<) L) 0 ) 0 0 ) ) ) ) ) ) ) < B B B B ) 0 0 ) 0 ) =
(1) C) ) 0 0 0 0 0 0 0 ) ) ) < 1 0 K X 0 ) ) ) ) <) ) ) ) ) 0 L 0 0 0 0 D L D )
(1) C) ) 0 0 0 0 0 ) 0 0 0 0 < ) 0 0 0 0 0 0 0 e 0 ) e
(1) C) 0 0 0 0 0 0 0 o 0 0 0 0 0 ) ) ) e ey Ay O e 0 D L ) 0 ) -~

Sonst.:
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