Abschrift
GrofRe Kreisstadt
Leutkirch im Allgau

SATZUNG uber den Bebauungsplan
mit ortlichen Bauvorschriften
,Gewerbegebiet Am Saugarten®

Fassung vom: 02.06.2021
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§1

§ 2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Landesbauordnung (LBO) fiir
Baden-Wiurttemberg

Gemeindeordnung (GemO) fiir
Baden-Wiurttemberg

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanZV)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
08. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

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

i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geadndert 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 geadndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057)

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) iv.m. & 4 der
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemQO) hat der Gemeinderat der
Stadt Leutkirch in offentlicher Sitzung am 21.06.2021 den Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Am Saugarten® als Satzung beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der
zeichnerische Teil in der Fassung vom 02.06.2021 maf3gebend. Der raumliche
Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Die Satzung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Saugarten®, besteht aus

folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 02.06.2021

- Textliche Festsetzungen mit Planzeichenerkldrung in der Fassung vom

02.06.2021

- Begrindung in der Fassung vom 02.06.2021

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von 8 75 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig
den aufgrund von 8§ 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

STADT LEUTKIRCH

BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET AM SAUGARTEN®

Seite 2 von 3
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§4

INKRAFTTRETEN

Die Satzung uber den Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften
,Gewerbegebiet Am Saugarten" tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemarf
§ 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften sind
samtliche Festsetzungen von Bebauungspléanen innerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Leutkirch, den 05.07.2021 . gez. Hans-Jorg Henle

Hans-Jorg Henle, Oberblurgermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes mit drtlichen
Bauvorschriften  ,Gewerbegebiet Am  Saugarten" stimmt mit dem
Satzungsbeschluss vom 21.06.2021 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefihrt.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Leutkirch, den 23.06.2021 gez. Hans-Jorg Henle

Hans-Jorg Henle, Oberblrgermeister

STADT LEUTKIRCH SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET AM SAUGARTEN®
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Grofe Kreisstadt
Leutkirch im Allgau

Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften
,Gewerbegebiet Am Saugarten®

1) Textliche Festsetzungen mit Planzeichenerklarung

) Begrundung

Fassung vom: 02.06.2021
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VERFAHRENSVERMERKE

zum Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Gewerbegebiet Am Saugarten”

1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB am 02.12.2019
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB am 13.12.2019
3. Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am 13.12.2019

4. Fruhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden vom 23.12.2019
bis  31.01.2020

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes mit drtlichen Bauvorschriften am  13.07.2020
und Auslegungsbeschluss durch den Gemeinderat

6. Bekanntmachung der offentlichen Auslegung gem. 8§ 3 (2) und am 12.08.2020
8 4 (2) BauGB

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit rtlichen vom 21.08.2020
Bauvorschriften und Begrundung in der Fassung vom 13.07.2020 bis  25.09.2020
gem. 8 3(2) und § 4 (2) BauGB

8. Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. 8 4 (2) BauGB am  21.06.2021
und Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und § 74 (7) LBO

Stadt Leutkirch, den 23.06.2021 gez. Hans-Jorg Henle
(OBERBURGERMEISTER)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes mit
ortlichen Bauvorschriften und Begrindung stimmt mit dem
Satzungsbeschluss vom 21.06.2021 (berein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefihrt.

Stadt Leutkirch, den 23.06.2021 gez. H_ans-Jérg Henle
(OBERBURGERMEISTER)

Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit
des Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften und Begriindung am 05.07.2021

Stadt Leutkirch, den 08.07.2021 gez. Hans-Jorg Henle
(OBERBURGERMEISTER)

STADT LEUTKIRCH TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET AM SAUGARTEN®

Seite 2 von 45



RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
08. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

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

Baden-Wiurttemberg zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Juli
2019 (Gbhl. S. 313)

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

Baden-Wirttemberg geadndert 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 geadndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057)

TEILI: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Gewerbegebiet Am Saugarten”

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und 88 1-23 BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung §9(1)1 BauGB
GE 1.1.1  Gewerbegebiet (GE=GE1+GE2+GE3) §8 BauNVO
1.1.1.1 Zulassig im GE sind folgende Nutzungen: §8(2) BauNVO

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und
offentliche Betriebe,
(das Einzelhandelskonzept  der  Stadt Leutkirch
LZukunftsinitiative Innenstadt* in der jeweils giiltigen
Fassung ist zu beachten)

2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

1.1.1.2 Nicht zulassig im GE sind folgende Nutzungen: 81(5) BauNVO
1. Tankstellen,
2. Anlagen fur sportliche Zwecke,
3. Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten.

Dartber hinaus sind folgende Nutzungen im GE3 nicht
zulassig:

1. Beherbergungsbetrieben

2. Krankenanstalten und Sanatorien.

1.1.1.3 Ausnahmsweise kénnen im GE nach § 8 (3) BauNVO 81 (5) BauNVvO
folgende Nutzungen zugelassen werden:
1. Anlagen fur kirchliche; kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke.

STADT LEUTKIRCH TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET AM SAUGARTEN®
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1.1.14

1.1.15

Die Nutzungen nach 8§ 8 (3) BauNVO:

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

2. Vergnligungsstatten

werden gem. § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und sind im GE nicht zulassig.

Art der Betriebe und Anlagen im GE:

Zuladssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren
Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente Lek nach DIN 45691
"Gerauschkontingentierung”, (Dezember 2006) weder tags
(06.00 bhis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) tber-
schreiten.

Flache Lek tags Lek nachts
GE: 58 dB 43 dB
GEz 59 dB 44 dB
GEs 60 dB 45 dB

Richtungssektoren fur die Zusatzkontingente:

sich die
Zusatz-

erhdhen
folgende

Innerhalb der Richtungssektoren
Emissionskontingente  L(EK) um

kontingente:

Zusatzkontingente fur den jeweiligen Sektor

Richtungssektor | Bereich Zusatzkontingent
NO 18°-71° 0dB
SO 71°-180° +1 dB
W 180°-360°, 0°-18° +7 dB

Als Ursprung der Richtungssektoren wird der Punkt mit den
UTM-Koordinaten x = 575.200 m und y = 5.297.280 m
herangezogen. 0° bezeichnet die Nordrichtung, aufsteigende
Winkel im Uhrzeigersinn.

Die Prufung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt

fur Immissionsorte auferhalb des Plangebiets nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.
Als Bezugsflache ist die als Gewerbegebiet (GE)

festgesetzte Flache heranzuziehen.

Ein Vorhaben erfullt auch dann die schalltechnischen
Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der
Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den
maldgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB
unterschreitet (Relevanzgrenze).

§1(6)1

§1(4)2

BauNVO

BauNVO

STADT LEUTKIRCH
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BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET AM SAUGARTEN®

Seite 4 von 45



1.2

121

1.2.2
GRZ0,8

1.2.3
GH 14,00

13

131

14

14.2

1.5

—

Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren in
Abstimmung mit dem Landratsamt zu erbringen.
MaR der baulichen Nutzung

Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse

Hochstzuldassige Grundflachenzahl

Hochstzulassige Gebaudehdhe in Meter lber tatsachlicher
EFH

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzulédssigen
Gebaudehothe ist beim geneigten Dach Oberkante (OK)
Firstziegel bzw. Dachhaut, beim Flachdach OK Attika.

Uberschreitungen der hochstzulassigen Gebaudehohe durch
technische Anlagen, wie z.B. Photovoltaikanlagen,

Liftungsanlagen, Aufzugstberfahrten, sind bis zu 2,0 m
zulassig.

Hohenlage der Gebaude

ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH)

Die EFH darf max. 0,30 m Uuber mittlerer angrenzender
Strallenhthe entlang der straRenseitigen
Grundstucksgrenze betragen.

Uberschreitungen der EFH sind unzulassig.
Unterschreitungen der EFH sind allgemein zulassig.

Die Abstimmung der kinftigen EFH hat mit dem Bauamt der
Stadt Leutkirch zu erfolgen.

Bauweise

abweichende Bauweise

Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaude ohne
Langenbeschréankung zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Baugrenzen

§9 (1)1

§16 (2) 3
§ 20 (1)

§16 (2) 1
§ 19 (4)

§16 (2) 4
§ 18 (1)

§9(3)

§9(1)2

§ 22 (4)

§9(1)2
§ 23 (1,3)

BauGB

BauNVO
BauNVO

BauNVO
BauNVO

BauNVO
BauNVO

BauGB

BauGB

BauNVO

BauGB

BauNVO

STADT LEUTKIRCH
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152

1.6

16.1

1.6.2

E 1.6.2.1

1.6.3

(V)

1.7

D 1.8

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen §23(5) BauNVO
i.V.m.8812,14 BauNVO

In der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache sind folgende

bauliche Anlagen zulassig:

- Zufahrten und Wege,

- Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO,

- Lagerflachen.

Verkehrsflachen §9(1) 11 BauGB

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

offentliche Verkehrsflachen 8§9(1) 11 BauGB

Stral3enbegrenzungslinie
Verkehrsflache

Gehweg
Stral3enbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 89 (1) 11 BauGB

Zweckbestimmung: 6ffentliche Parkierung

Im Bereich der o6ffentlichen Parkierung sind an geeigneter
Stelle  Zufahrtsbereiche in  Abstimmung mit der
Bauverwaltung frei zu halten. Pro Grundstiick ist hierbei eine
Zufahrt mit einer max. Breite von 10 m zuléssig.

Verkehrsgriin als Bestandteil der Verkehrsflache §9(1) 11 BauGB

In den gekennzeichneten Flachen ist die Errichtung von
Nebenanlagen nach & 14 (1) BauNVO grundsatzlich
unzulassig.

Flachen fiir Garagen, Carports und Stellplatze §9(1)4 BauGB

Garagen und Carports sind ausschlie3lich innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Stellplatze sind innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

Flache fiir Versorgungsanlagen §9(1)12 BauGB
hier: Umspannstation

Der Standort kann der gegebenen Situation angepasst
werden.

STADT LEUTKIRCH

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND BEGRUNDUNG
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1.9 Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind mit
Ausnahme erforderlicher Umspannstationen unterirdisch zu
fuhren.

1.10 Hauptversorgungsleitungen
hier: vorhandene Wasserleitung / vorhandene Steuerkabel,
Netzkabel der Telekom

1.1 Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von

Niederschlagswasser

Fur die Neubebauungen sind fir die Regenwasserableitung
separate Regenwasser-Versickerungsflachen - V - zu
erstellen. Die Flachen sind als offene Mulden mit einer 30
cm bewachsenen Oberbodenschicht herzustellen.

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von
privaten Hof- und Dachflachen ist den
Versickerungsbereichen zuzufthren.

1.12 Griinflachen

1.12.1 offentliche Grinflachen

Zweckbestimmung: - Bereich fir RW-Versickerung

1.12.2 private Griinflachen

Zweckbestimmung: - Eingrinung

1.13 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen

und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft

1.13.1 MaRnahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung

1.13.1.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Badumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bepflanzung gemal Pflanzlisten.
In den gekennzeichneten Flachen ist die Errichtung von

Nebenanlagen nach 8§ 14 BauNVO und sonstigen baulichen
Anlagen grundsétzlich unzulassig.

§9 (1) 13 BauGB

§9 (1) 13 BauGB

§9 (1) 14 BauGB

§9 (1) 15 BauGB

§9(1) 20 BauGB
§9 (1) 25 BauGB

§ 9 (1) 20, 25 BauGB

§ 9 (1) 20,25a BauGB

STADT LEUTKIRCH

BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET AM SAUGARTEN®
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@ 1.13.1.2 Pflanzgebot von Baumen und Strauchern

An den im Lageplan zeichnerisch festgesetzten Standorten
sind standortgerechte, heimische Baume zu pflanzen, zu
pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen —
Bepflanzung gem. Pflanzlisten.

Der gekennzeichnete Standort kann der gegebenen
Situation angepasst werden.

1.13.1.2.1 MaRnahmen fur Natur und Landschaft auf offentlichen

Pfg1

Pfg2

Pfg3

Grundstiicken

Pflanzgebot 1: Versickerungsmulden

AulRerhalb des Versickerungsbereichs ist eine gruppenweise
Anpflanzung von standortgerechten und heimischen
Baumen und Strauchern vorzunehmen. Die Artenauswahl
erfolgt gemal Pflanzliste. Die Mindestqualitaten und
Vorgaben fir die Ausfiihrung sind zu beachten.

Die gesamte Flache der Versickerungsmulden ist mit einer
gebietsheimischen Saatgutmischung anzusden und maximal
zweimal im Jahr zu mahen. Das Schnittgut muss dabei
abgefahren werden. Die Saatgutauswahl erfolgt geman
Pflanzliste. Die Mindestqualitaiten und Vorgaben fir die
Ausfuhrung sind zu beachten.

Pflanzgebot 2. Lockere Strauchpflanzung

Entlang der Zufahrtsstral’e ist eine einreihige, lockere
Anpflanzung von standortgerechten und heimischen
Strauchern vorzunehmen. Die Straucher sind in Gruppen zu
jeweils funf zu pflanzen. Die Artenauswahl erfolgt gemaf
Pflanzliste. Die Mindestqualitaiten und Vorgaben fir die
Ausflihrung sind zu beachten.

Pflanzgebot 3: Baumpflanzungen

An den im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten
Standorten sind standortgerechte, heimische Baume zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der
gekennzeichnete Standort kann der gegebenen Situation
angepasst werden. Die Artenauswahl erfolgt gemaR
Pflanzliste. Die Mindestqualitdten und Vorgaben fir die
Ausflihrung sind zu beachten.

1.13.1.2.2 MaRRnahmen fir Natur und Landschaft auf privaten

Pfg4

Grundstucken
Pflanzgebot _ 4: Zweireihige  Heckenpflanzung mit
Uberhéltern

Auf der im Plan gekennzeichneten Flache entlang der
westlichen und noérdlichen Grenze des Bebauungsplans ist
eine zweireihige Hecke aus standortgerechten,
einheimischen Strauchern zu pflanzen. Alle 10 m ist ein
mittelkroniger Baum als Uberhalter einzuplanen. Die
Auswahl der Baum- und Straucharten ist nach der Pflanzliste

§ 9 (1) 25a BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB
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1.13.2

1.13.3

zu treffen. Die Mindestqualitaten und Vorgaben fur die
Ausfuhrung sind zu beachten.

Pflanzgebot 5 (PFG 5): Strauchgruppen und artenreiche
Blumenwiese/Insektenweide

Private Grunflachen sind naturnah mit standortgerechten
Strauchern und artenreichen Wiesenmischungen zu
gestalten und zu pflegen. Schnitthecken sind zulassig. Die
Artenauswabhl erfolgt geman Pflanzliste. Die
Mindestqualitdten und Vorgaben fiir die Ausfiihrung sind zu
beachten.

Pflanzgebot 6 (PEG 6): Fassadenbegrinung
Gebaudefassaden, die nach Siden und Westen
ausgerichtet sind, sind mittels bodengebundener Systeme
flachenhaft zu begrinen. Hierdurch soll klimaaktive Flache
geschaffen und die Gebéaudeerwarmung durch
Sonneneinstrahlung minimiert werden.

Die Artenauswahl erfolgt gemalR Pflanzliste. Die
Mindestqualitdten und Vorgaben fir die Ausfihrung gem.
Umweltbericht sind zu beachten.

Mafnahmen zur Vermeidung und Minderung fir das

Schutzgut Fauna

- Schutz des Lebensraums der Zauneidechse durch einen
Bauzaun/Reptilienzaun

- Fallung von Gehdlzen auBerhalb der Vogelbrutzeit
(01.10. — 28/29.02.)

- Einsatz von Leuchtmitteln mit mdglichst geringem
Ultraviolett- und Blauanteil im Lichtspektrum zum
Schutz von Insekten. Derzeit sollten vor allem LED-
Lampen mit entsprechendem Spektrum ohne UV-Anteil
und einer Farbtemperatur von kleiner/gleich 3000 Kelvin
eingesetzt werden. Dabei soll v. a. auch die Abstrahlung
nach oben so gering wie moglich sein. Das Schutzglas
muss flach sein, um Streulicht zu vermeiden (keine
Lichtabstrahlung). Das Leuchtmittel darf nicht aus der
Lampe heraus ragen. In Richtung der Rauns dirfen keine
Lichtquellen angebracht werden.

- Andienung der sudostlichen Bauplatze von Westen,
ebenso Anordnung der Parkplatze zur
ErschlieBungsstraRe hin, sodass moglichst wenig
Lichtabstrahlung und Stérung zur Leitlinie der
Flederméause entlang der Rauns stattfindet. Nach Osten
Richtung Rauns durfen  keine  Leuchtreklamen
ausgerichtet werden, bzw. diese sind um 22 Uhr
abzuschalten.

Weitere Minimierungsmafinahmen

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

§9(1)20 BauGB

§9(1)20 BauGB

STADT LEUTKIRCH
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- Flachdéacher und geneigte Dacher bis 25° Dachneigung
sind zu 100% mit einer Dachbegrinung (mind. 15 cm
Substratschicht) auszufihren.

Ausnahmen: Vordacher, Terrassen, Technikflachen und
Oberlichter.

- Stellplatze sind nur in  einer Ausfihrung mit
wasserdurchlassigen Belagen zulassig, sofern andere
Belange nicht entgegenstehen.

- Foérderung der Artenvielfalt auf 6ffentlichen Grunflachen
Zur Entwicklung von blltenreichen Extensivwiesen sind
die offentlichen Grinflachen mit einer gebietsheimischen
Saatgutmischung anzusaen und durch zweischirige
Mahd mit Abtransport des Mahdguts zu pflegen. Auf die
Ausbringung von Dunger und/oder Pflanzenschutzmitteln
ist zu verzichten.

- Forderung der Artenvielfalt in den privaten Grundstticken
Zur naturnahen Gestaltung von privaten Grinflachen ist
eine blutenreiche Extensivwiese durch Einsaat einer
gebietsheimischen Saatgutmischung zu entwickeln. Pro
100 m2 angefangene  Grundstiicksflache  muss
mindestens 1 m2 Extensivwiese angelegt werden, wobei
eine insgesamt zusammenhéangende Flache entstehen
muss. Auf die Ausbringung von Dinger und/oder
Pflanzenschutzmitteln im Bereich der Extensivwiese ist zu
verzichten.

1.13.4 MaBnahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen

Kompensationsmafnahmen innerhalb des Plangebietes

1.13.4.1 MalBhahme A: Dachbegriinung

Flachdacher und geneigte Dacher bis 25° Dachneigung sind
zu 100 % extensiv zu begrinen. Vordacher, Terrassen,
Technikflachen und Oberlichter durfen hierbei
ausgenommen werden. Eine Kombination der
Dachbegriinung mit Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen
ist zulassig.

Dabei ist zur Herstellung von  Retentionsraum/
Abflussverzégerung eine Substratstarke von mind. 15 cm
vorzusehen. Die Flachen sind mit einer geeigneten
Saatgutmischung anzusaen (s. Pflanzliste) oder mit
Substratmatten anzulegen und extensiv zu pflegen. Die
Mindestqualitaten und Vorgaben zur Ausflihrung und Pflege
sind zu beachten.

Die Malnahme dient der Wiederherstellung einer
Vegetationsdecke auf ansonsten versiegelten Flachen,
sowie der Verminderung und Verzbgerung des
Oberflachenabflusses, der Wiederherstellung
klimarelevanter Flachen und der Verminderung der
Erwarmung der Gebaude. Weiterhin werden die Bauwerke
in das Landschaftsbild eingebunden und der
Flachenverbrauch  durch  die  Einsparung externer
Ausgleichsflachen reduziert.

Insgesamt stehen 63.289 m2 tiberbaubare
Grundsttcksflache zur Verfiigung. Davon durfen 80 %, also

8 la BauGB
89 (1) 20 BauGB
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50.632 m2 mit Gebauden und Parkanlagen Uberbaut
werden. Es wird davon ausgegangen, dass 60 % der Flache
mit zu begriinenden Gebauden bebaut werden, d. h. 30.379
mz2. Diese werden laut Vorgabe zu 100 % begrint, mit
Ausnahme von Vordachern, Terrassen, Technikflachen und
Oberlichtern. Es wird daher damit gerechnet, dass
durchschnittlich 80 % der Dachflachen begriint werden. Dies
entspricht einer Flache von 24.303 m2,

Ist eine Dachbegriinung nachweislich nicht méglich (z.B. bei
einer geplanten PV-Anlage auf einem Schragdach), sind als
Ausgleich entsprechende Begrinungsmafinahmen auf dem
Grundstuck vorzusehen.

TR 113402 Umgrenzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

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

1.13.4.2.1 Malnahme B: Heckenpflanzung mit Einzelbdumen

Im Sudosten des Baugebiets wird als Pufferflache zur Rauns
auf einem 30 m-Streifen eine Gehdlzpflanzung angelegt. Die
Flache wird mit Ausnahme der bestehenden Leitungen mit
einer mehrreihigen Heckenpflanzung aus standortgerechten,
einheimischen Strauchern angelegt. Auf den
Leitungsflachen ist eine gebietsheimische Saatgutmischung
fur extensive Blumenwiesen anzuséden. Entlang der
westlichen Grenze der Ausgleichsflache ist in 5 m Abstand
zur Grenze eine Baumreihe mit einem Pflanzabstand von 15
m zwischen den Baumen zu pflanzen.

Die Auswahl der Baum- und Straucharten ist nach der
Pflanzliste zu treffen. Die Mindestqualitdten und Vorgaben
fur die Ausfiihrung sind zu beachten.

§9 (1) 20 BauGB
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1.13.5 Pflanzlisten

Pflanzenauswahl MaBnahme
PFG1|PFG2 |PFG3 |PFG4 [ PFG5 | PFG6| A1l A2
GroRRkronige Baume
Hainbuche Carpinus betulus X X X
B
ergahorn Acer X X X
pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides X X X
Winterlinde Tilia cordata X
Hénge-/ Betula pendula X X
Sandbirke
Moorbirke Betula X X
pubescens
Salweide Salix caprea X X
Vogelkirsche Prunus avium X
Mittelkronige Baume
Vogelkirsche Prunus avium
Schwarzerle Alnus glutinosa X
Echte Sorbus aria X X
Mehlbeere
Wildapfel Malus sylvestris X X
Eberesche Sorbus . X X X X
aucuparia
Wildbirne Pyrus pyraster X X
Feldahorn Acer campestre X X
Hainbuche Carpinus betulus X
Regionaltypische hochstammige
Obstsorten, siehe nachfolgende X
Liste
Straucher
Hasel Corylus avellana X X X X X
Kornelkirsche Cornus mas X X X X
ineriffeli
Emg.rl eliger Crataegus X X X X X
WeiRdorn monogyna
Zwe.lgnffellger Cratfzegus X X X X X
WeiRdorn laevigata
iitch
Pfaffenhiitchen | Euonymus X X X X X
europaeus
Liguster Ligustrum X X X X X
vulgare
R ?
ote . Lonicera X X X X X
Heckenkirsche | xylosteum
Schlehe Prunus spinosa X X
Kreuzdorn Rhamnus
. X X
catharticus
Wasserschneeb | Viburnum opulus X X X X X
all
Wollschneeball | Viburnum X X
lantana
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Hundsrose Rosa canina X X
Schwarzer Sambucus nigra
X X
Holunder
Salweide Salix caprea X X X
Purpurweide Salix purpurea X X X
Alpenjohannisb | Ribes alpinum X X
eere
Alpenheckenros | Rosa pendulina X X
e (stachellos)
Berberitze Berberis vulgaris X X
Europdische Amelanchier
: X X X
Felsenbirne ovalis
Flieder Syringa vulgaris X X
Heckenformpflanzen
Liguster Ligustrum X
atrovirens
Feldahorn Acer campestre X
Hainbuche Carpinus betulus X
Rotbuche Fagus sylvatica X
Kletterpflanzen
Immergriines Lonicera henryi X
Geilblatt
Gemeiner Efeu | Hedera helix X
Hopfen Humulus lupulus X
Gew. Waldrebe | Clematis vitalba X
Jungfernrebe Parthenocissus X
quinquefolia
Wilder Wein Parthenocissus X
tricuspidata
Saatgut
Saatgut fir artenreiche X X
Blumenwiesen, z. B. ,01
Blumenwiese” von Rieger-Hofmann
oder gleichwertig
Saatgut fiir extensive
Hochstaudensdaume an Gewadssern, X
z.B.,,07 Ufermischung” von Rieger-
Hofmann oder gleichwertig
Saatgut fiir Wildbienen- und X
Schmetterlingssaume, z.B. ,,08
Schmetterlings- und
Wildbienensaum” von Rieger-
Hofmann oder gleichwertig
Saatgut fiir die Dachbegriinung, X
z.B.,,18 Dachbegriinung” von
Rieger-Hofmann oder gleichwertig
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Artenlisten regionaltypischer hochstdmmiger Obstsorten
Apfel:

Brettacher, Gehrener Rambour, Kardinal Bea, Ohringer
Blutstreifing, 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:
GroRRe grine Reneklode, Hanita Zwetschge, Mirabelle von
Nancy, Wangenheimer Zwetschge

Mindestqualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung

GroRRkronige Baume: Hochstamme, 3-4 x verpflanzt,
Stammumfang (StU) 8 — 10 cm

Mittelkronige B&ume: Hochstamme, 3 x verpflanzt,
Stammumfang (StU) 7 — 8 cm

Bei stralBenbegleitender Pflanzung sind sowohl mittel- als
auch groRRkronige Baume ausschlieBlich als Alleebdume mit
geradem, durchgehendem Leittrieb aus extra weitem Stand
und Kronenansatz bei mind. 1,80 m verwenden. Eine
Aufastung zur Bildung des Lichtraumprofils muss
gewahrleistet sein. Saulen- und Kugelformen sind zuldssig.

Obstbaume: Obstbaum-Hochstamme, ohne Ballen,
Stammumfang 7 — 8 cm, Stammhohe mind. 1,80 m,
regionaltypische Sorten.

Straucher: Strauch, 2 x verpflanzt, mit oder ohne Ballen, je
nach Pflanzzeitpunkt, H6he 80-120 cm.

Saatgut: Es ist ausschlie3lich gebietsheimisches Saatgut zu
verwenden, welches fur den jeweiligen Standort geeignet ist.
Es ist ausschliellich regional geziichtete, gebietsheimische
Pflanzware und Saatgut zu verwenden. Hierflr ist ein
Herkunftsnachweis erforderlich.

Vorgaben fiir die Ausflihrung

Geholze:

Fur die Baumpflanzungen sind Hochstamme zu verwenden
und mit einem Dreibock zu sichern. Die Béume sind
entsprechend der Vorgaben in der Planzeichnung zu
pflanzen.

Es ist auf einen ausreichend groRen Bodenstandsraum zu
achten - luft- und wasserdurchlassig, durchwurzelbar -
Mindestbreite: 2,0 m, Tiefe: 0,80 bis 1,0 m; der Untergrund
ist zusatzlich aufzulockern.
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Baume sind auch nach Beendigung der Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege weiterhin bei Notwendigkeit mit einem
Pflegeschnitt zu versehen.

Heckenpflanzungen sind einreihig mit einem Abstand von
1,5 m oder ab einer Heckenbreite von 5 m im
Dreiecksverband mit einem Pflanz- und Reihenabstand von
1,5 m zu pflanzen. Zur Erhdéhung der Artenvielfalt sind
mindestens 5 Straucharten aus der Pflanzliste zu verwenden
und in Gruppen zu funf Strauchern zu pflanzen.

Fur die Heckenpflanzungen ist in den ersten Jahren nach
Pflanzung eine Fertigstellungs- und Entwicklungspflege zu
betreiben. Anschlieend werden die Gehdlze alle 5-10 Jahre
auBBerhalb der Brutzeiten (01.10.-28.02.) sukzessive auf
Stock gesetzt.

Blumenwiesen:

Die artenreichen Griunlandflachen und Blihsdume sind im
Zeitraum von Marz bis Mitte Mai oder August bis Ende
September mit einer umbruchfreien Ansaat anzuséen. Dabei
ist das Saatgut oberflachlich aufzubringen und nach der
Ansaat anzuwalzen. Auf bestehenden Grinlandflachen
muss die Grasnarbe scharf abgemaht und der Boden vor
der Ansaat oberflachlich mit einer Egge aufgerissen werden.
Auf diesen Flachen sollte als Nachsaat reines Blumen-
/Kréautersaatgut verwendet werden.

Blumenwiesen sind 2-mal jahrlich im Zeitraum von Mitte Mai
bis Ende Juni (1. Mahd) und ab Anfang September (2.
Mahd) zu mahen. Das Mahdgut muss von der Flache
entfernt werden. Die Flachen durfen weder gediingt noch
gespritzt werden.

Dachbegriinung:

Die Flachen sind im Zeitraum von Marz bis Mitte Mai oder
August bis Ende September anzusaen. Die
Saatgutmischung kann zur schnelleren Begrinung mit
Sedumsprossen  kombiniert werden. Alternativ  sind
geeignete Substratmatten zu verwenden.

Die Grundacher missen jahrlich kontrolliert und ggf.
aufkommende unerwinschte Krauter und Geholze entfernt
werden.

Ausfuhrungszeitpunkt der Pflanzung:

Die privaten Grinflachen sind vom Bauherrn spatestens 1
Jahr nach Fertigstellung des Gebaudes zu bepflanzen.
Offentliche Griinflachen sind spatestens in der Pflanzperiode
nach Abschluss der Bauarbeiten zu bepflanzen, ggdf.
abschnittsweise.
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1.16

1.17

1.18

E 1.18.1
E 1.18.2

Geh-, Fahr- oder Leitungsrechte (GR - FR — LR)

LR 1 - Leitungsrecht Wasserleitung zugunsten der
Gemeinde und der Versorgungstrager

LR 2 - Leitungsrecht Steuerkabel, Netzkabel der Telekom
zugunsten der Gemeinde und der Versorgungstrager

Die mit Leitungsrechten versehenen Flachen durfen nicht

Uberbaut oder durch Pflanzungen beeintrachtigt werden.

Altlastenverdachtsflachen

hier: im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasste
Altstandort ,AA Unter dem Saugarten® (Flachennummer
2047 - 000)

MaBnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien

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

Ausnahmen: Vordacher, Terrassen, Technikflachen und
Oberlichter.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen

Im Bereich GE3 sind offenbare Fenster von schutz-
beddrftigen Aufenthaltsrdumen mit Nachtnutzung
unzulassig.

Ausnahmen sind zulassig, wenn durch ein schalltechnisches
Gutachten nachgewiesen wird, dass durch geeignete
MaRnahmen am Geb&ude die im Beiblatt 1 zu DIN 18005
Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau" (Mai 1987) genannten
schalltechnischen  Orientierungswerte  vor  Offenbaren
Fenstern schutzbedirftiger Aufenthaltsraume nicht Uber-
schritten werden. Das Gutachten ist unaufgefordert mit dem
Bauantrag einzureichen.

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

Planbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Art und Mal3 der baulichen
Nutzung

§9(1)21 BauGB

§9(5) 3

BauGB

§ 9 (1) 23b BauGB

§9 (1) 24 BauGB

§9(7)

§ 16 (5)

hier: Abgrenzung von Teilflachen unterschiedlicher Immissions-

schutzfestsetzungen

BauGB

BauNVO
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1.18.2 Nutzungsschablone

Planungsrechtliche Festsetzungen Fullschema der Nutzungsschablone
1 — Art der baulichen Nutzung
1 2 2 — hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse
3 4 3 — hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
4 — hochstzulassige Gebaudehdhe (GH) in Meter tber EFH
5 - 5 — Bauweise

AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes § 1a BauGB

Der ermittelte Umfang erforderlicher Ausgleichsflachen /
AusgleichsmalBnahmen  kann  nicht  vollstandig im
Geltungsbereich dargestellt werden.

Nach der Bilanzierung der Eingriffe sowie der internen
KompensationsmafRnahmen ergibt sich fur das Schutzgut
Flora und Fauna, Boden und Wasser, sowie Landschaftsbild
| Erholung ein Kompensationsdefizit von - 948.752
Okopunkten (siehe Umweltbericht, Biro Zeeb & Partner,
Ulm vom 02.06.2021).

Der Ausgleich der erforderlichen Okopunkte erfolgt liber die
ReKO - Regionaler Kompensationspool Bodensee-
Oberschwaben

Folgende MalRnahmen werden dem Vorhaben zugeordnet
(s. auch detaillierte MaRnahmenbeschreibungen im
Umweltbericht Anlage 6):

MaRnahme C: Okologisches Konzept ,Gehrenesch* siidlich
von Liebenreute, Aktenzeichen 436.02.042

Im Landkreis Ravensburg, Gemeinde Horgenzell,
Gemarkung Zogenweiler (Naturraum Voralpines Hugel- und
Moorland) werden seit Dezember 2019 auf
landwirtschaftlichen Flachen mit einer GesamtgréRe von
38.380 m?2 naturschutzfachlich hochwertige Lebensrdume
mit Biotopverbundfunktion entwickelt. Hierbei findet auch
eine Aufwertung im Schutzgut Landschaftsbild statt. Das
Okologische Konzept sieht die Extensivierung von
Grinlandflachen, die Umwandlung von Ackerflachen in
Extensivgrinland, die Anlage von Heckenstreifen, die
Pflanzung einer wegbegleitenden Streuobstallee, sowie die
Anlage von Blihstreifen bzw. einer Saumvegetation vor.

Das Gesamtguthaben der MalRnahme betragt inkl.
Verzinsung derzeit 510.685 Okopunkte. Hieraus werden
160.637 Okopunkte dem Gewerbegebiet ,Saugarten®
zugeordnet.
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Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen

MaRnahme D: Okologisches Konzept Liebenreute —
Teilbereich Nord, Aktenzeichen 436.02.045

Im Landkreis Ravensburg, Gemeinde Horgenzell,
Gemarkung Zogenweiler (Naturraum Voralpines Hugel- und
Moorland) werden seit September 2020 auf
landwirtschaftlichen Flachen mit einer GesamtgréRe von
61.450 m2 naturschutzfachlich hochwertige Lebensraume
mit Biotopverbundfunktion entwickelt. Hierbei findet auch
eine Aufwertung im Schutzgut Landschaftsbild statt. Das
Okologische Konzept sieht die Umwandlung von
Ackerflachen in Extensivgrinland, die Anlage von Hecken-
und Buntbrachestreifen, die Anlage von Streuobstwiesen,
sowie die Anlage von zwei Kleingewassern vor.

Das Gesamtguthaben der MalRRnahme betragt inkl.
Verzinsung derzeit 818.004 Okopunkte. Hieraus werden
788.115 Okopunkte dem Gewerbegebiet ,Saugarten®
zugeordnet.

Mit Umsetzung der MalRnahmen A — D kann der
Ausgleichsbedarf vollstandig gedeckt werden.

Die erforderlichen Ausgleichsma3nahmen, entsprechend
den erforderlichen Okopunkten, werden dem geplanten
Gewerbegebiet zugeordnet.

Nachrichtliche Ubernahme

Uberschwemmungsgebiet

Neue Abgrenzung gem. Hochwassergefahrenkarte bei
Hochwasser HQ100.

In den gekennzeichneten Flachen ist die Errichtung von
baulichen Anlagen, Einfriedungen und Nebenanlagen nach §
14 BauNVO nur in Abstimmung mit dem Landratsamt
zulassig.

Hinweis:
In Abstimmung mit dem LRA — Untere Wasserbehdrde
wurde im Zuge der Neuschaffung von

Uberschwemmungsflachen im Plangebiet die derzeitige
Abgrenzung bei Hochwasser HQ100 angepasst.

Risikogebiete im Sinne des § 73 Absatz 1 Satz 1 WHG

Abgrenzung gemalRd Hochwassergefahrenkarte bei extremen
Hochwasser - HQextrem

§ 9 (1a) BauGB

§ 9 (6a) BauGB
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Nachrichtliche Ubernahme

4.3

4.4

Wasserschutzgebiet ,,Leutkircher Heide*

Das gesamte Plangebiet befindet sich in der Zone 1lIB des
mit Rechtsverordnung des Landratsamtes Ravensburg vom
05.12.2005 festgesetzten Wasserschutzgebietes. Die
Rechtsverordnung ist zu beachten.

Wasserschutzgebiet ,,Brunnen Unterzeil*
Das Plangebiet befindet sich in der fachtechnisch

abgegrenzten Zone IlIA des Wasserschutzgebietes
~Brunnen Unterzeil“.

Ortliche Bauvorschriften

(Gestaltungsvorschriften gem. 8 74 LBO)

5.1

5.2

5.3

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Nicht zulassig zur Fassadengestaltung sind folgende
Materialien:

Verspiegelte Glasflachen und Metallflachen. Solar- und
Photovoltaikanlagen sind hiervon ausgenommen.

Dachform / Dachgestaltung
Alle Déacher sind mit einem extensiv begriinten, geneigten
Dach oder Flachdach gem. Planeintrag auszufiihren.

Dachneigung siehe Planeintrag.

Fullschema der Nutzungsschablone:

Ortliche Bauvorschriften

Dachform / Dachneigung

Dacheindeckung

Bei geneigten Dachern der Hauptgeb&aude sind als Material
fur die Dachdeckung nur Dachziegel bzw. Dachsteine
zulassig.

Abweichende Dachdeckungen mit beschichtetem Metall
oder Glas sind nur fir untergeordnete Anbauten oder
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie zulassig.

Flachdacher sind zu 100% mit einer Dachbegrinung mit
mind. 15 cm Substrataufbau zu errichten.

§ 9 (6) BauGB

§74(1)1 LBO

§74(1)1 LBO

§74(1)1 LBO
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5.4

5.5

5.6

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Bei offenen Stellplatzen sind nur wasserdurchlassige Belage
(z.B. Rasengittersteine, wasserdurchlassiges Betonpflaster,
Schotterrasen oder Pflaster mit breiten Fugen) zu
verwenden. Sonstige unbefestigte Grundstiicksflachen sind
mit Ausnahme von Lagerflachen, Zufahrtsflachen, fir
betriebliche Zwecke notwendige Hofflachen als Griinflachen
anzulegen und mit standortgerechten Geholzen 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
Malnahmentrager, die nicht fir Gebaude oder Zufahrten,
Wege und Lagerflachen in Anspruch genommenen privaten
Grundstiicke gartnerisch anzulegen, zu begrinen und zu
pflegen. Das Anlegen von losen Kies- und
Materialschiittungen ist daher nicht zulassig. Die Anlage
einer Kiesrollierung um die AuBenwéande von Gebauden als
Spritzschutz und gegen Einstau von Feuchtigkeit ist hiervon
ausgenommen.

Einfriedungen

Einfriedungen an o6ffentlichen Verkehrsflachen

Einfriedungen mussen zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen
Mindestabstand von 0,50 m einhalten. Entlang der
offentlichen  Verkehrsflachen darf die Ho6he der
Einfriedungen 1,80 m nicht tberschreiten.
Sichtbeeintrachtigungen im Bereich von Ein-Ausfahrten sind
zu vermeiden.

Einfriedungen generell

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

Um die Durchlassigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen zu
erhalten, missen Zaune einen Mindestabstand von
mindestens 15 cm zum natirlichen Gelande einhalten und
auf Sockelmauern muss verzichtet werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
Werbeanlagen an Gebauden (Statte der Leistung) dirfen
nur unterhalb der Traufe bzw. der Attika der angebracht

werden und in keiner Ansicht (senkrechte Projektion) eine
GroRe von 12 m2 pro einzelne Anlage Uberschreiten.

§74(1)3 LBO

§74(1)3 LBO

§74(1)2 LBO
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Werbeanlagen an Gebéauden dirfen in der Summe 10 % der
jeweiligen Wandflache nicht Gberschreiten.

Die Hohe der Werbeanlagen ist auf max. 8,00 m gegenuber
dem geplanten Gelande beschrankt.

Beleuchtung von Werbeanlagen in dem Baugebiet:

Zur Vermeidung von Lichtverschmutzungen in den Abend-

und Nachtstunden sind folgende Vorgaben zu beachten:

- Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist unzulassig.

- Die Verwendung von Skybeamern, Blinklichtern und
laufenden Schriftbéndern ist unzulassig.

- Selbstleuchtende Werbeanlagen (z.B. Leuchtreklame)
sind unzulassig.

- Die Beleuchtung eines Hinweisschildes an der Zufahrt zum
Grundstick ist ausnahmsweise zulassig.

Standplatze fiir Abfallbehalter

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

Kennzeichnung und Hinweise

6.1

Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)
vorhandene Grundstiicksgrenzen

geplante Grundstticksgrenzen

Flurstiicknummern (beispielhaft)

§74(1)1 LBO

vorhandene Haupt- und Nebengebaude mit Angabe Hausnummer und

bestehender Nutzung

Maflinie (beispielhaft)

vorhandener Bachlauf der Rauns (z.T. verdolt)

vorhandene Bdschungen
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vorhandene Wege

& S vorhandene Hohenlinien in Meter Glber NN
& &
geplante Grundstiicksgréfen (beispielhaft)
1,52 ha

Richtungssektoren fur die Zusatzkontingente (beispielhaft)

Entfall von Uberschwemmungsflachen bei HQ100

7

Kompensationsflachen von entfallenen Uberschwemmungsflachen bei HQ100

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

6.3 Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverzilglich 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 Moéglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und
Fundbergung ist einzurdumen.

Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

6.4 Wasser- und Bodenschutz
Bodenschutz
Bei allen Bau- und Planungsmaflinahmen sind die Grundsatze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (8 4 BodSchG, 8§ 1, 202
BauGB, 88 1, 2 NatSchG) zu berticksichtigen. Die Bodenschutzbehtrden
sind zu beteiligen (88 5, 6 BodSchG).

Der im Zuge der BaumalRnahmen anfallende Erdaushub ist méglichst im
Baugebiet zu verwerten.
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Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmall zu
beschranken.

Bei der Bauausfiihrung 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 Bauausfiihrung einzuhalten.

Die DIN 19731 (,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial®)
und DIN 18915 (,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten®)
und DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von
Bauarbeiten® sind bei der Bauausflihrung einzuhalten.

Zu Beginn der Baumafnahmen ist der anstehende humose Boden
abzuschieben und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten ohne
Verdichtungen getrennt nach Oberboden und kulturfahigem Unterboden zu
lagern. Die Mieten sind mit tiefwurzelnden Griindiingungspflanzenarten zu
begriinen.

Anfallender Uberschissiger humoser Boden ist einer sinnvollen, mdglichst
hochwertigen Verwertung zuzufiihren, z.B. Auftrag auf landwirtschaftlichen
Flachen, Gartenbau.

Die zuklnftige sinnvolle Verwertung von gutem, Ubrigen Boden muss
rechtzeitig geplant werden.

Bei Baumafinahmen anfallender tberschissiger, frischer, unverwitterter
Kies muss einem nahegelegenen Kieswerk zur Aufbereitung zugefuhrt
werden.

Klnftige Grin- und Versickerungsflachen sind wéahrend des Baubetriebs
vor Bodenbeeintrachtigungen wie Verdichtungen durch Uberfahren oder
Nutzung als Lagerflache durch Ausweisung und Abtrennung als
Tabuflachen zu schitzen.

Im Bereich unbebauter Flachen sind ggf. eingetretene Verdichtungen nach
Ende der Bauarbeiten zu beseitigen z.B. durch Tiefenlockerung und
Ersteinsaat mit tiefwurzelnden Pflanzen.

Grundwasser

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

Diese ist bei der Unteren Wasserbehétrde beim Landratsamt Ravensburg
zu beantragen. Die fur das Erlaubnisverfahren notwendigen
Antragsunterlagen missen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu
befahigten Sachverstéandigen gefertigt und unterzeichnet werden. Ein
Formblatt Uber 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 voriibergehend erteilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser hat der
Unternehmer gem. 8§ 49 Absatz 2 WHG bei der Unteren Wasserbehérde
des Landratsamtes unverziglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbehdrde
trifft die erforderlichen Anordnungen.
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Werden zur abwassertechnischen ErschlieBung des Gebietes 6ffentliche
Anlagen erforderlich, missen diese im Benehmen mit der Wasserbehédrde
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, 8§ 55 (1) WHG.

Drainagen sind nur zulassig, wenn kein Grundwasser abgesenkt wird (8 9
WHG) und der Ablauf der Drainage in ein oberirdisches Gewasser einleitet.
Drainagen im  Grundwasserbereich, sowie Sickerschachte sind
grundsatzlich nicht zulassig.

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

6.5 Altlastenstandort
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf Flurstick Nr. 1260 und
1261/1 liegt die im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasste
Altablagerung ,AA Unter dem Saugarten® (Flachennummer 2047 - 000).

Die Flache wurde mit Datum 22.06.2005 in Korrektur der Bewertung vom
10.10.1994 fur den Wirkungspfad Boden — Grundwasser mit B Belassen
auf Beweisniveau 1 (BN1) bewertet. FUr den Wirkungspfad Boden —
Nutzpflanze wurde die Flache mit Bewertung vom 22.06.2005 in A
Ausscheiden eingestuft.

Bei Nutzungsanderungen oder der Entfernung / Anderung der
Oberflachenabdeckung ist zu bewerten, ob eine Gefahr fir die
Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser vorliegt.
TiefbaumalRnahmen im Bereich des Kkartierten Standortes sind unter
Aufsicht eines Fachbauleiters Altlasten durchzufthren.

Der Fachbauleiter Altlasten ist bei der Verwertung und Entsorgung von
Bodenaushub verantwortlich fiir die Beachtung der abfall- und
bodenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Der Fachbauleiter Altlasten hat auch den Nachweis zu fihren, dass nach
der Bebauung die nutzungsabhangigen Prifwerte fir den Wirkungspfad
Boden-Mensch nach den Vorgaben der Bundes-Bodenschutzverordnung
eingehalten werden.

6.6 Hinweise zu Photovoltaik- und Solarthermie-Kollektoren
Die Anlagenelemente missen dem neuesten Stand des Insektenschutzes
bei PV-Anlagen entsprechen.
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6.7 Hochwasserschutz
HQ100
Das Plangebiet liegt in Teilbereichen innerhalb des neu berechneten
Uberschwemmungsgebietes nach HQ100.
Fur diese festgesetzten Uberschwemmungsgebiete gelten die Verbote des
§ 78 Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). So ist u. a. die Errichtung und
Erweiterung baulicher Anlagen sowie das Erhdhen und Vertiefen der
Erdoberflache verboten (8 78a Abs. 1 Nr. 5 WHG). Unabhéngig vom
Bestehen eines Bebauungsplans bedarf jede Errichtung oder Erweiterung
einer baulichen Anlage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
zusatzlich einer Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 5 WHG.

HQextrem

Dariber kann eine Betroffenheit auch bei einem extremen
Hochwasserereignis (HQextrem) bestehen. Hierflr sollten entsprechende
Schritte (wie z.B. Regelungen zur Vermeidung und Verminderung von
Hochwasserschaden, Aspekte zur Sicherung von Hochwasserabfluss und
—rtckhaltung, Gebaude hochwasserangepasst geplant und gebaut werden
etc.) ergriffen werden.

In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf § 78b WHG
,Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten* (=u.a. extreme
Hochwasserereignisse) und den dort genannten Vorgaben verwiesen.

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® erhaltlich.

Heizblverbraucheranalgen
Heizolverbraucheranlagen sind in Leutkirch nicht gewlinscht.

Oberflachengewésser
Die AusgleichsmaRnahmen fir das HQ100 miissen umgesetzt sein, bevor
die vom HQ 100 betroffenen Grundstlicke bebaut werden kénnen.

6.8 Hoéhensystem
Die im Plan eingetragenen Hohen beziehen sich auf das Deutsche
Haupthdhennetz 2016, abgekurzt ,DHHN2016" (Angaben in m Uber
Normal Null).

6.9 Abwasser

Werden zur abwassertechnischen ErschlieBung des Gebietes o6ffentliche
Anlagen erforderlich, missen diese im Benehmen mit der Wasserbehérde
hergestellt werden. Die notwendigen Planunterlagen sind ggf. rechtzeitig
vorzulegen, 8 48 WG.

Auf Flachen deren Niederschlagswasser Uber die
Regenwasserkanalisation geleitet wird, darf kein Abwasser im Sinne von
verunreinigtem Wasser anfallen. Entsprechende Arbeiten wie z.B.
Autowaésche, Reinigungsarbeiten sind nicht zulassig, 8 55 (1) WHG.
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Drainagen sind nur zulassig, wenn kein Grundwasser abgesenkt wird (8 9
WHG) und der Ablauf der Drainage in ein oberirdisches Gewasser einleitet.
Andere Drainagen sind nicht zuléassig, 8 3 Abwasserverordnung.

Das Bodenaustauschmaterial ist so zu wahlen, dass neben der
notwendigen Versickerungsleistung eine zusatzliche Reinigung des
eingeleiteten Niederschlagswassers sowie eine Ruckhaltefunktion bei
Unfallen mit wassergefahrdenden Stoffen gewahrleistet sind (kf-Wert etwa
bei 1 x 10-5 m/s, entspricht Fein-Mittelsand). Das Austauschmaterial muss
unbelastet sein und Z0 entsprechen

6.10 Artenschutz
Rodungsmalnahmen sind in der Zeit vom 1.10. — 28/29.2. durchzufihren.
Vor der Rodung sind die Gehdlze auf Stamm- und Asthdhlen zu
untersuchen, um sicherzugehen, dass keine Ruhestétten
hoéhlenbewohnender Tierarten zerstort werden.

6.11 Geotechnik
Die Plangebiete befinden sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten im Verbreitungsbereich von pleistozdner Reingletscher-
Niederterrassenschottern, welche in der Osthélfte des Plangebiets von
holozédnen Gesteinen (Holozane Abschwemmmasse, Auenlehm) mit im
Detail nicht bekannter Méachtigkeit tiberdeckt werden.
Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung)
und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens  sowie mit  einem kleinraumig deutlich
unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen.
Ggf. vorhandene organische Anteile konnen zu zusatzlichen
bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein.
Eine ingenieurgeologische Ubersichtsbegutachtung durch ein privates
Ingenieurbiro wurde durchgefihrt. Darin  wurden die generellen
Baugrundverhaltnisse untersucht sowie allgemeine Empfehlungen zur
ErschlieBung und Bebauung abgegeben werden. Ferner wurde darin die
Notwendigkeit und der Umfang objektbezogener Baugrundgutachten
gemal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 beschrieben.

Allgemeine Hinweise

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

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

6.12 Deutsche Bahn AG
Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug,
Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektirische Beeinflussungen durch
magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung
fuhren kdnnen.

STADT LEUTKIRCH TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET AM SAUGARTEN®

Seite 26 von 45



In unmittelbarer N&he der elektrifizierten Bahnstrecke ist mit der
Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und
anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es
obliegt dem Bauherrn, fir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.
Bei Planung von Lichtzeichen wund Beleuchtungsanlagen (z.B.
Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art
etc.) in der Néhe der Gleise oder von Bahnibergdngen etc. hat der
Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfihrer
ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und
Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

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.

Bei Planungen und BaumaRnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die
Deutsche Bahn AG friihzeitig zu beteiligen, da hier bei der Bauausfiihrung
ggf. Bedingungen zur sicheren Durchfihrung des Bau- sowie
Bahnbetriebes zu beachten sind. Dies gilt sowohl fiir eine Beteiligung als
Angrenzer sowie im Rahmen einer Fachanh6érung gemal
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg als auch fir genehmigungsfreie
Bauvorhaben, bei denen die Beteiligung direkt durch den Bauherrn zu
erfolgen hat.

Da auch bahneigene Kabel und Leitungen auf3erhalb von Bahngelande
verlegt sein kénnen, ist rechtzeitig vor Beginn der Malinahme eine Kabel-
und Leitungsprufung durchzufihren.

Alle Beteiligungen und Anfragen sind an die folgende Stelle zu richten:
Deutsche Bahn AG

DB Immobilien, FS.R-SW-L(A)

GutschstralRe 6

76137 Karlsruhe

Anlagen
71 Lageplan in der Fassung vom 02.06.2021

7.2 Begrindung in der Fassung vom 02.06.2021

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Leutkirch gez. Hans-Jorg Henle
Hans-Jorg Henle, Oberburgermeister
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A) STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von
ca. 8,48 ha mit dem Flurstiick Nr. 3758 und Teilflachen der Flurstiicke Nr. 1263, 1261/2,
1261/1 und 1260.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch den Stréhlerweg, Flurstiick Nr. 1269/2,

Im Osten durch Teilflachen der Flurstiicke Nr. 1263, 1261/2, 1261/1 und 1260
Im Siden durch die Wegeflache, Flurstick Nr. 1291/1,

Im Westen durch die Wegeflache, Flurstiick Nr. 3767.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet liegt im westlichen Bereich der Kernstadt von Leutkirch, zwischen der
Bahnlinie Wangen (Allgau) — Memmingen im Siden und der Hermann-Neuner-Stral3e im
Osten.

Das Plangebiet umfasst eine Breite von ca. 150 m — 240 m und eine Tiefe von ca. 450 m.
Gegenwartig wird die Flache landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich tUberwiegend um
landwirtschaftliche Wiesenflachen.

Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die VerkehrserschlieBung im
Plangebiet sind gesichert. Die Grundstiicke im Plangebiet sind im Besitz der Stadt
Leutkirch.

Westlich des Plangebietes befinden sich Kiesabbauflachen, die zukiinftig noch abgebaut
werden sollen.
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Die Grundstiicke des Plangebietes befinden sich im AuRenbereich nach § 35 BauGB.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der seit dem 03.12.2020 rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) 2030 der
Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Leutkirch, Aichstetten, Aitrach stellt innerhalb des
Planbereichs ,Gewerbliche Bauflache - Planung mit Ortsrandeingriinung“ sowie
,Uberschwemmungsflachen HQ100“ dar.

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

Lageplan - Fortschreibung Flachennutzungsplan 2030 - Ausschnitt (unmaf3stéblich)
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5. PLANERFORDERNIS NACH § 1 (3) BAUGB / VERFAHREN

In Leutkirch ist eine stetige Nachfrage nach Gewerbeflachen gegeben. Zur Deckung des
aktuellen Bedarfs an gewerblichen Bauflachen soll im westlichen Bereich der Kernstadt
zwischen der Bahnlinie Wangen (Allgdu) — Memmingen im Suden und der Hermann-
Neuner-Strafl3e im Osten ein Gewerbegebiet entwickelt werden.

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

Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat hat in offentlicher Sitzung am 02.12.2019 den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplanverfahren ,Gewerbegebiet Am Saugarten® gefasst.

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

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

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

Gewerbegebiet gemafl § 8 BauNVvO,

Festsetzung einer hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse,

Festsetzungen einer hdchstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ)

Festsetzungen hdchstzulassiger Gebaudehdhen (GH),

Generell abweichende Bauweise flir Gebdude ohne Langenbeschrankung,
landschaftliche Einbindung durch Bepflanzungsmal3hahmen,

Mafnahmen zum Klimaschutz mit Dach- und Fassadenbegriinungen,

Konzept zur Behandlung der Oberflachenwasser,

Beachtung der Abgrenzung gem. Hochwassergefahrenkarte bei Hochwasser HQ100.

e 6 o o o o ¢ o o

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt in Form einer Anbindung von der
Hermann-Neuner-Straf3e aus, die in zwei StichstraRen miindet. Die geplanten internen
ErschlieBungsstralen erhalten ein StraBenraumprofil von 6,50 m Breite. Zusatzlich soll
angrenzend ein Parkierungsstreifen mit Baumpflanzungen und begleitendem Gehweg mit
1,50 m errichtet werden.

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 Entwasserung fir das Plangebiet ist im Trennsystem geplant.
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Grundsticksentwasserung:

Die Grundsticksentwasserung erfolgt getrennt nach Oberflachenwasser und
Schmutzwasser. Das von den Dachflachen und das von den Stral3enflachen anfallende
Niederschlagswasser  soll  Uber Regenwasserkandle zur Ruckhaltung in
Versickerungsbereiche im Osten des Plangebietes eingeleitet werden.

Das anfallende gewerbliche Schmutzwasser wird der Mischwasserkanalisation zugefuhrt.

7.3 Auswirkungen auf das Klima

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Leutkirch.
Bei dem Plangebiet handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen.

Das Untersuchungsgebiet weist ein relativ kihles, gemaRigtes Klima auf. Die
Jahresmitteltemperatur liegt bei 9,2°C (Bezugsort Weingarten, Kreis Ravensburg), die
mittlere jahrliche Niederschlagsmenge betragt durchschnittlich 1.278 mm/Jahr (Bezugsort
Leutkirch).

Bei dem Plangebiet handelt es sich um nahezu strukturfreie, ebene Wiesenflachen, mit
unmittelbarer Nahe zur Rauns im Osten sowie zur Bahntrasse im Suden. Es handelt sich
um eine Flache mit hoher Kaltluftproduktion. Die Frischluftproduktion ist aufgrund
fehlenden strukturierten Bewuchses, wie z. B. Gehdlze, eingeschrankt.

Das Plangebiet liegt innerhalt der Luftaustauschleitbahn Eschach/Rauns. Es handelt sich
um eine — mit Ausnahme der Bahnlinie — noch ungestérte Hauptachse der
Luftaustauschleitbahnen westlich von Leutkirch mit vergleichsweise hoher Bedeutung fir
den Luftaustausch und daher von besonderer Relevanz.

Im Rahmen der Neubebauung werden die Anforderungen der Energieeinsparverordnung
(EnEV) zugrunde gelegt.

Zur Regenwasserriickhaltung werden geeignete RickhaltemaBnhahmen getroffen.
Darlber hinaus sind als MalBhahme zum Klimaschutz Solar- und Photovoltaikanlagen
sowie Dach- und Fassadenbegriinungen vorgesehen.

7.4 Artenschutz

(siehe Anlage: Artenschutzrechtliche Beurteilung, Biro Zeeb & Partner, Ulm vom
02.06.2021)

Zusammenfassung

Die Stadt Leutkirch beabsichtigt im Bereich ,Saugarten am westlichen Stadtrand ein
Gewerbegebiet auszuweisen. Auf dem Gelande befinden sich derzeit intensiv
landwirtschaftlich genutzte Wiesen- und Ackerflachen, sowie ein kleines, standortfremdes
Feldgehdlz.  Zur Prifung der Vertrdglichkeit des Vorhabens mit den
artenschutzrechtlichen Belangen wurde das vorliegende Gutachten erstellt.

Die Methodik der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung orientiert sich an den
fachlichen Hinweisen der Obersten Bayerischen Baubehérde / Staatsministerium des
Inneren. Es werden die Anhang IV — Arten der FFH- Richtlinie und die européischen
Vogelarten betrachtet.

Es wurden Kartierungen fur Flederméuse, Vogel und Reptilien durchgefiihrt. Im Ergebnis
sind mehrere Brutvogelarten und Fledermé&use auf dem Gebiet des geplanten Baugebiets
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oder zumindest angrenzend festgestellt worden. Die Zauneidechse wurde nur an der
Bahnlinie sudlich des Baugebiets nachgewiesen.

Nach dem Abschichtungsprozess sind Arten aus den Gruppen der Fledermause, Vogel
und Reptilien verblieben, die einer weiterfihrenden Prifung auf Verbotstatbestande hin
unterzogen wurden. Fir diese wurden konfliktvermeidende MalRnahmen vorgesehen (s.
Umweltbericht Kap. 7).

Nach heutigem Kenntnisstand kann davon ausgegangen werden, dass durch das
geplante Vorhaben weder flr gemeinschaftsrechtlich geschitzte Arten (Anhang IV der
FFH-Richtlinie, Europaische Vogelarten) noch fir streng geschitzte Arten
Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden. Die genannten CEF-
und konfliktvermeidenden MalRhahmen sind zu beachten (s. a. Kap. 7).

7.5 Hochwasser

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

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

In Gebieten, die erst bei einem HQextrem lberschwemmt werden, ist das Bauen
grundséatzlich mdoglich. Gebaude sollten hochwasserangepasst geplant und gebaut
werden. ‘} ‘

Gesamtflache:
ca. 8,43 ha

Kompensationsflache

\\\\\ F!achenredunerung
> HQ100 Einstaufidche

- \"\‘.‘. M )

Einstautiefen HQ100:
0,00m-0,10m
0,70m-0,30m
0,30 m-0,50m
0,50m-150m
>1,50m

Tl

Feinjustierung der Uberflutungsflachen aus den Hochwassergefahrenkarten
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Die an der Ostgrenze des Planbereichs gelegenen 4 kleineren Uberflutungsbereiche
innerhalb des Plangebietes - ca. 850 m2 Uberschwemmungsflachen bei HQ100 - werden
durch vorgesehene Gelandevertiefungen im angrenzenden Bereich, auRerhalb des
Plangebietes, im Bereich beim ehemaligen Schuppen mit ca. 1.500 m2 kompensiert. Im
Wasserrechtsverfahren wird dies dargestellt.

e |

' J.J-‘a Anschlaglinie Uberflutungsfidchen
& e E  — Haloo
;W ¥

{ : A_‘ = .L\"Suuhlarv.‘ HQeXtrem
;s _// TN

(Anschlaglinie HQZ100
wurde angepasst, s.0.)

Uberflutungsflache HQ-Extrem
Uberflutungsflachen bei
HQextrem

7.6 Larmschutz

(siehe: Schalltechnisches Gutachten, Biro Accon GmbH, Augsburg vom 29.05.2020)

Verkehrslarm

Sudlich des Plangebiets verlauft die Bahnlinie Wangen-Memmingen, auf der zukinftig (im
Jahr 2030) tags 66 und nachts 12 Ziige verkehren. Ostlich verlauft die Hermann-Neuner-
Stral3e auf der zukiinftig (im Jahr 2025) 9.250 Kfz pro Tag verkehren.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Gerduschimmissionen wurden vom Ingenieurbiro
ACCON GmbH ermittelt und im Gutachten ACB-0520-8993/05 vom 29.05.2020
dokumentiert.

Es zeigte sich, dass die Larmbelastung am Tag unkritisch ist. Der Orientierungswert
eines GE von 65 dB(A) wird im gesamten Plangebiet eingehalten.

Auch nachts wird der Orientierungswert eines GE von 55 dB(A) im Grofteil des
Plangebiets eingehalten. Lediglich im sudlichen Bereich wird der Orientierungswert bei
Abstanden unter 100 m zur Bahnstrecke Uberschritten (entspricht etwa der Flache des
GE3). Zwar werden im gesamten Plangebiet Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen,
jedoch sind noch andere Nutzungen denkbar, die eine néchtliche Schutzbedurftigkeit
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aufweisen, z. B. Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben oder Bettenraume in
Krankenanstalten und Sanatorien. Diese und ahnliche Nutzungen werden daher im sid-
lichen Plangebiet ausgeschlossen.

Da schutzbedurftige Aufenthaltsraume aber auch in dem in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Bereich zulassig sein kbnnen (zum Beispiel auf der larmabgewandten Seite
eines Gebaudes), wird den zuklnftigen Bauherren die Mdglichkeit gegeben, durch ein
schalltechnisches Gutachten zum Bauantrag die konkrete Larmsituation zu ermitteln und
den Nachweis der Einhaltung der Orientierungswerte an schutzbedurftigen Aufenthalts-
raumen zu fuhren.

Gewerbeldrm

Die maximal zulassigen Gerauschemissionen von Gewerbegebieten werden heute in Be-
bauungsplanen oftmals durch Emissionskontingente begrenzt.

Grundsatzlich kénnte aber auf eine Festsetzung von Emissionskontingenten auch
verzichtet werden. Die Genehmigungsfahigkeit zukinftiger Betriebe wird dann im
jeweiligen Baugenehmigungsverfahren bzw. immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahren geprift und ggf. durch Auflagen sichergestellt.

Um jedoch ein Windhundverfahren zu verhindern werden Bebauungsplane haufig
kontingentiert. Dadurch wird unterbunden, dass der erste genehmigte Betrieb in einem
Gewerbegebiet schon so viel Larm in der Nachbarschaft hervorruft, dass der
Immissionsrichtwert ausgeschdpft wird und eine Ansiedlung weiterer Betriebe nicht mehr
mdoglich ist.

Ein weiterer Vorteil der Kontingentierung ist, dass die Gemeinde die Ansiedlung unter-
schiedlich lauter Betriebe steuern kann, indem verschieden hohe Emissionskontingente
im Plangebiet zugelassen werden.

Auf der anderen Seite haben Gerichte zuletzt angemahnt, dass eine Kontingentierung
unter Umstéanden grundsatzlich unzulassig sein kann, und mindestens eine Teilflache un-
kontingentiert und damit unbeschrankt bleiben musse.

In diesem Zusammenhang sei jedoch darauf hingewiesen, dass auch eine
unkontingentierte Flache nicht zu unbegrenzter Larmabstrahlung berechtigt. Im Bauge-
nehmigungsverfahren bzw. immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren werden
die Zulassigkeit aus schalltechnischer Sicht geprift und ggf. Auflagen festgesetzt. Ein
Windhundverfahren kann hingegen mdglicherweise nicht verhindert werden.

Wegen der Vorbelastung der Nachbarschaft durch zahlreiche umliegende
Gewerbegebiete wird im vorliegenden Bebauungsplan eine Emissionskontingentierung
als fachlich notwendig betrachtet. Unkontingentierte Gewerbeflachen sind in anderen
Gewerbegebieten der Stadt Leutkirch (z. B. Laustanne, Wangener Straf3e) vorhanden, so
dass die Gerichte in diesem Fall von der Forderung einer unkontingentieren Flache im
gegenstandlichen Plangebiet absehen wirden.

Das Ziel der Kontingentierung des Plangebiets war, dass die Immissionsrichtwerte in der
Nachbarschaft von den zukinftigen Betrieben in Summe um mindestens 6 dB(A) unter-
schritten werden. So kann im Gegenzug auf eine detaillierte Ermittlung der Vorbelastung
im Sinne der TA Larm Ziff. 3.2.1 Absatz 2 und 6 bzw. Ziff. 4.2.c verzichtet werden.

Der Vorteil gegentber eines Verzichts auf eine Kontingentierung wére zudem, dass
ansonsten jeder einzelne Betrieb im Plangebiet im Baugenehmigungsverfahren bzw. im
immissionsschutzrechtlichen Verfahren genehmigungsfahig ware, der fir sich gesehen
den Immissionsrichtwert um 6 dB(A) unterschreitet. In Summe kdnnte eine deutlich
hohere Larmbelastung der Nachbarschaft eintreten.

Die Kontingentierung des Plangebiets wurde vom Ingenieurbiiro ACCON GmbH ermittelt
und im Gutachten ACB-0520-8993/05 vom 29.05.2020 dokumentiert.

Ausgangspunkt fur die Kontingentierung waren zunachst Emissionskontingente, die fur
alle GE-Flachen gleichermal3en 60 dB tags und 45 dB nachts betragen. Dabei zeigte sich
jedoch, dass im 0Ostlich gelegenen WA "Strohlerweg" der Planwert leicht Uberschritten
wurde.
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Daher wurden die Emissionskontingente vermindert und dabei gleichzeitig eine
Gliederung vorgenommen, die nahe dem WA gelegene GE-Flachen starker beschrankt
als weiter entfernt liegende.

Mit den festgesetzten Emissionskontingenten werden die Planwerte an keiner Stelle in
der Nachbarschaft des Plangebiets Uberschritten. Dabei ist das geplante WA
"Strohlerweg" im Osten begrenzend fur die Kontingentierung. Hingegen bleibt in Richtung
Suden und vor allem in Richtung Westen noch Spielraum fir eine Erhdéhung der
Kontingente.

Dieser Spielraum wurde ausgenutzt, weil die festgesetzten Emissionskontingente ins-
besondere zur Nachtzeit eine erhebliche Einschrankung einer gewerblichen Nutzung im
Plangebiet bedeuten.

Dazu wurden Zusatzkontingente fiir ausgewahlte Richtungssektoren ermittelt. Sektor NO
(18°-71°) umfasst alle Wohngebiete in der Nachbarschaft des Plangebiets. Fir diesen
Sektor gelten die festgesetzten Emissionskontingente ohne Zusatzkontingent. Sektor SO
(71°-180°) umfasst insbesondere einen besonders nahe am Plangebiet gelegenen
Immissionsort im Auf3enbereich sidlich der Bahntrasse. Fiur diesen Sektor wurde ein
Zusatzkontingent von 1 dB festgesetzt. Sektor W (180°-360° und 0°-18°) umfasst den
restlichen Bereich vom Sldwesten Uber den Westen (entfernte Wohnnutzungen im
AuBenbereich) bis hin zum Nordwesten und Norden (entfernte gewerbliche Nutzungen).
Fur diesen Sektor wurde ein Zusatzkontingent von 7 dB festgesetzt.

Eine weitere Unterteilung des Sektors W in Sudwesten und Nordwesten oder auch ein
eigener Sektor Nord wurde nicht verfolgt, um die Festsetzungen nicht unnétig zu
komplizieren. Insbesondere ist mit dem Zusatzkontingent im Sektor W eine angemessene
Nutzung des Plangebiets nun auch zur Nachtzeit méglich.

7.7 Bodenschutz
(siehe: Geotechnischer Bericht, BauGrund Sid, Bad Wurzach vom 05.07.2019)

Hinweise und Empfehlungen

Abweichungen von gemachten Angaben (Schichttiefen, Bodenzusammensetzung etc.)
kénnen auf Grund der Heterogenitat des Untergrundes bzw. aufgrund des hier
vorliegenden Untersuchungsrasters nicht ausgeschlossen werden. Die in den
Rammsondierungen dargestellten Schichtgrenzen sind als Interpretation zu sehen.

Es ist eine sorgfaltige Uberwachung der Erdarbeiten und eine laufende Uberpriifung der
angetroffenen Bodenverhdltnisse im Vergleich zu den Untersuchungsergebnissen und
Folgerungen erforderlich.

Es wird empfohlen, zur Abnahme von Griindungssohlen den Unterzeichner des Berichtes
heranzuziehen.

Zudem wird geraten, eine objektspezifische und erganzende Baugrunderkundung
durchzufiihren, um die grindungstechnischen Empfehlungen bauplatzbezogen
festzulegen bzw. den baulichen Gegebenheiten entsprechend anzupassen.

Der vorliegende Geotechnische Bericht bezieht sich auf den zum Zeitpunkt der Erstellung
des Berichtes vorliegenden Planungsstand. Weitere Ausfiihrungen der Planung sind ggf.
mit dem Gutachter abzustimmen. Gegebenenfalls sind weitere Aufschlisse bzw.
Berechnungen erforderlich, um die bisherigen geotechnischen Angaben und
Empfehlungen dem aktuellen Planungsstand bzw. der Ausfiihrungsplanung gegeniiber
bestétigen zu kdnnen.

Evtl. erforderliche Kontrollprifungen fur den Nachweis der fachgerechten Herstellung der
Bodenersatzkorper sowie des frostsicheren StrafRenaufbaus kénnen durch BauGrund Sid
vorgenommen werden.

(siehe: Geologische Untersuchung, Sickinger Umwelt- und Wasserwirtschaft (SUW),
Bad Waldsee vom 22.10.2019)
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Ziel der Untersuchung war es, die geologische und hydrogeologische Beschaffenheit des
Untergrundes im Bereich des Plangebietes zu erkunden, altlastenrelevante
Untersuchungen im Bereich einer Kiesgrubenverfiillung durchzufihren und die
Ergebnisse zusammenfassend in einem geotechnischen Bericht darzustellen.

Die im Bericht enthaltenen Ergebnisse und deren Bewertung beziehen sich auf die
jeweiligen Untersuchungspunkte bzw. Probenahmestellen. Abweichungen sind aufgrund
der Inhomogenitat des Bodens sowie von Auffillmaterialien nicht auszuschliefl3en.

In Synergiewirkung wurde das ausfilhrende Bohrunternehmen, Baugrund Sid in Bad
Wurzach beauftragt, die Ergebnisse von Rammkernbohrungen und Rammsondierungen
in einer geotechnischer Stellungnahme nach DIN EN 1997-1 bzw. DIN EN 1997-2
darzustellen und grindungstechnisch zu bewerten.

Der vorliegende Untersuchungsbericht der Fa. Baugrund Sid ist dem Bericht der SUW
zur allgemeinen Geologie und zu den altlastrelevanten Untersuchungen beigelegt (s.
Anlage 8) und gibt einen Uberblick Giber die allgemeine Bebaubarkeit des Baugebiets
sowie Angaben zu der Verkehrsflache wieder. Zur Erhéhung der Planungssicherheit wird
jedoch zwingend empfohlen, im Zuge der Bebauung der einzelnen Baugrundstiicke
objekt- und standortbezogene, erganzende Baugrunderkundungen nachzuziehen.

Schutzgut Boden
(siehe: Umweltbericht, Biiro Zeeb & Partner, UIm vom 02.06.2021)

Im Westen des Vorhabensgebiets ist die Bodenart Braunerde-Parabraunerde aus
Schmelzwasserschottern, wahrend im Osten Kolluvien aus holozanen
Abschwemmmassen Uber Schotter vorkommen. Der 6stliche Randbereich (Niederung der
Rauns) besteht aus kalkhaltigem braunen Auenboden aus Auenlehm ({ber
Terrassenschottern.

Die Boden besitzen im westlichen Bereich eine hohe natirliche Bodenfruchtbarkeit und im
Ostlichen Bereich eine mittlere natlrliche Bodenfruchtbarkeit. Als Ausgleichskdrper im
Wasserkreislauf hat die gesamte Flache eine sehr hohe Bedeutung. Die Funktion der
Bdden als Filter und Puffer fur Schadstoffe ist ebenfalls auf der gesamten Flache hoch.
Es sind keine Sonderstandorte fur die naturnahe Vegetation betroffen.

In der Wirtschaftsfunktionenkartel6 wird die gesamte Vorhabensflache 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.

Darstellung der Vorbelastung, der potentiellen Auswirkungen, der Mdoglichkeiten zur
Vermeidung und Minderung sowie zur Kompensation
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o Abflussregu-
lation

* Belebter
Oberboden
als Standort
fiir Bodenor-
ganismen,
natiirliche

Vegetation
und Kultur-
pflanzen

chen Bereich bereits einge-
schrankt.

Bodenfunktionen:

- mittlere, im westlichen
Bereich hohe Funktion als
Standort fiir Kulturpflanzen

- sehr hohe Funktion als
Ausgleichskorper im
Was-serkreislauf

- hohe Funktion als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe

- kein Sonderstandort fiir
die naturnahe Vegetation

o Wirtschaftsfunktionenkarte:
Vorrangflur Il

Die Bewertung der
derzeitigen Funktion im
Naturhaushalt wird daher als
hoch einge-stuft.

Baustelleneinrichtung, Zufahrten
und baubedingte Bodenumwal-
zungen

Anlagebedingt dauerhaft:

e Verlust der Bodenfunktionen
durch Versiegelung und Verdich-
tung durch die Bebauung

Aufgrund der bisherigen
Bewertung der Bodenfunktion und
der poten-tiellen Auswirkungen
des Vorha-bens wird die
Beeintrachtigung des Schutzguts
Boden als hoch und nachhaltig
eingestuft.

die Bodenfunktionen zumindest einge-
schrankt aufrecht erhalten werden (FNP)

Beachtung der Hinweise gemaB Heft 10 des
Umweltministeriums Baden-Wirttemberg
JErhaltung fruchtbaren und kulturfahigen
Bodens bei Flacheninanspruchnahme”

Einhalten der DIN 19731 (,Bodenbeschaf-
fenheit - Verwertung von Bodenmatreial”)

und DIN 18915 (,Vegetationstechnik im
Landschaftsbau -Bodenarbeiten”)

Vorschrif-ten

Beachten der Hinweise des Flyers
.Boden-schutz beim Bauen" des
Landratsamtes Ravensburg

Beriicksichtigung der Grundsétze des

BBodSchG und BauGB zur nachhaltigen Si-
cherung der Bodenfunktionen: Schonender
(fachgerechter) und sparsamer Umgang mit

dem Boden

SachgemaBe Lagerung und Trennung des
Mutterbodens vom Unterboden (nach DIN
18300): Zu Beginn der BaumaBnahmen ist
der anstehende humose Boden abzuschie-
ben und bis zur Wiederverwertung in profi-
lierten Mieten ohne Verdichtungen getrennt
nach Oberboden und kulturfahigem Unter-
boden zu lagern, Mieten sind zu begriinen

Anfallender liberschiissiger humoser Boden
ist wenn maglich innerhalb des Baugebiets
zu verwerten, ansonsten ist er einer sinn-

vollen, moglichst hochwertigen Verwertung
zuzufiihren, z.B. Auftrag auf geeigneten

landwirtschaftlichen Flachen

Schutz angrenzender Flachen vor Verdich-
tung, kiinftige Griin- und Versickerungsfla-
chen sind wahrend des Baubetriebs vor Bo-
denbeeintrachtigungen wie Verdichtungen
durch Uberfahren oder Nutzung als Lager-
flache durch Ausweisung und Abtrennung
als Tabufldche zu schiitzen

Im Bereich unbebauter Flachen sind ggf.
eingetretene Verdichtungen nach Ende der
Bauarbeiten zu beseitigen

Flachensparende Ablagerung von Erdmassen
und Baustoffen etc.

o Vermeidung von Schadstoffeintrag

* Wiederherstellung von geschlossenen Vege-
tationsdecken

POTENTIAL LEITBILDER / VORBELASTUNG / BEWERTUNG POTENTIELLE AUSWIRKUNG DURCH DIE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINDERUNG | KOMPENSATIONS-
FUNKTIONS- UND GEPLANTEN BAUMABNAHMEN (TEMPORAR VON BEEINTRACHTIGUNGEN®7 MABNAHMEN
WERTELEMENTE UND DAUERHAFT)% (AUSGLEICH UND

ERSATZ)

BODEN o Filter- und o Die Bodenfunktionen sind Baubedingt - temporar: Baubedingt: MaBnahme A:

Pufferfunk- dl‘,m“h e ITItEnSlVC land- .| ® Weiterer Verlust des natiirlichen | e Fiir die nicht zur UberbauungNersiegelung Extensive:Begrll~

tion gegen wirtschaftliche Nutzung, die . @ : ; nung von Flach-

i tedoch d ven‘Fachiich Bodenpotentials aufgrund von vorgesehenen Flachen ist durch geeignete diich it e

edoch der guten fachlichen . . dchern mit ei-
Intrag:van J ) 9 ) R Bodenverdichtung durch SchutzmaBnahmen zu gewdhrleisten, dass
Schadstoffen Praxis entspricht, im nérdli- ner Substrat-

starke von mind.
15¢cm

MaBnahme B:
Geholzpflanzung
und Extensivie-
rung von Wie-
senflachen

MaBnahme C:
Griinlandextensi
-vierung, Um-
wandlung von
Ackerflachen in
extensives Griin-
land, Anlage von
Hecken- und
Bliihstreifen

MaBnahme D:
Umwandlung
von Ackerflachen
in extensives
Griinland,
Anlage von
Streuobst-
wiesen, Hecken-
und Bliihstreifen
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POTENTIAL

LEITBILDER /
FUNKTIONS- UND
WERTELEMENTE

VORBELASTUNG | BEWERTUNG

POTENTIELLE AUSWIRKUNG DURCH DIE
GEPLANTEN BAUMABNAHMEN (TEMPORAR
UND DAUERHAFT)%®

MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINDERUNG
VON BEEINTRACHTIGUNGEN®?

KOMPENSATIONS-
MABNAHMEN
(AUSGLEICH UND
ERSATZ)

Vorhabensbedingt:

o Keine Uberbauung der Niederungsboden der
Rauns am Ortsrand um eine Verdnderung
des Boden-Wasserhaushaltes mit nachteili-
gen Folgen fiir abstromige Bereiche zu ver-
meiden (FNP)

Im Gewerbegebiet sind Stellplatze mit was-
serdurchldssigen Beldgen zu versehen.
Sonstige unbefestigte Grundstiicksflachen
sind mit Ausnahme von Lager- und Zu-
fahrtsfldchen, sowie fiir betriebliche Zwecke
notwendigen Hoffléchen als Griinflichen
anzulegen und mit standortgerechten Ge-
holzen und Stauden zu bepflanzen.

o Verbesserung der Bodenbildung und Verrin-
gerung der Erosion durch Bepflanzung und
Begriinung (PFG 1 - 5)

o Reduzierung der Versiegelung und Erdmas-
senbewegungen auf ein Minimum

ALTLASTEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf Flurstiick Nr. 1261 und 1261/1 liegt der im
Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasste Altstandort ,AA Unter dem Saugarten®
(Flachennummer 2047 - 000).

Bewertung gemaR Altlastenkataster der unteren Rechtsbehorde:

Die Flache wurde mit Datum 22.06.2005 auf Beweisniveau 1 (BN1) in Korrektur der
Bewertung vom 10.10.1994 fur den Wirkungspfad Boden — Grundwasser mit ,B —
Entsorgungsrelevanz® bewertet. Fir den Wirkungspfad Boden — Nutzpflanze wurde die
Flache mit Bewertung vom 22.06.2005 in A Ausscheiden eingestuft.

Gemal Auszug aus dem Kataster ist ,Aus Sicht des Gutachters (ist) eine Gefahrdung der
Wirkungspfade auszuschlielen. Bei zukinftigen BaumaRnahmen auf der Flache ist
allerdings darauf zu achten, dass mit Bauschutt und Hausmiull vermengter Erdaushub auf
einer dementsprechend zugelassenen Deponie entsorgt wird®.

Bei Nutzungsanderungen oder der Entfernung / Anderung der Oberflachenversiegelung
ist zu bewerten, ob eine Gefahr fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser vorliegt.
TiefbaumalRnahmen im Bereich des kartierten Standortes sind unter Aufsicht eines
Fachbauleiters Altlasten durchzufthren.

(siehe hierzu: Geologische Untersuchung, Sickinger Umwelt- und Wasserwirtschaft
(SUW), Bad Waldsee vom 22.10.2019)

Die orientierende Abfalluntersuchung erfolgte im Hinblick auf die Machbarkeit einer
Sanierungsmal3nahme mittels einer Dekontamination mit einfachen Mitteln (Aushub und
Entsorgung).

Sofern sich das Auftreten der Mullkomponenten auf das Umfeld der Schurfgruben S2 und
S3 begrenzt kann bei einer angesetzten Flache von 20 auf 30 Meter eine Abfallmenge in
Zuordnung DKO und grof3er von mindestens ca. 1.000 m3 angenommen werden.
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9.1

Aufgrund der festgestellten Abfallmaterialien ist mit der unteren Rechtsbehérde zu klaren,
inwieweit eine Neubewertung der Altablagerung erforderlich ist.

Die Bestandsmessstelle GWM P4 liegt nach den Abstichmessungen vom November 2018
im unmittelbaren Abstrom der Auffillung, so dass der unmittelbare, durch die Emission
beeinflusste Abstrom der Altablagerung erfasst werden kann. Es sollte mit der unteren
Rechtsbehtrde abgestimmt werden, ob mittels Grundwassererkundung an GWM P4 eine
Bewertung des Wirkungspfades Boden - Grundwasser fir die Altablagerung
durchgefuhrt werden kann.

Nach Klarung der Bewertung kann hinsichtlich der weiteren Vorgehensweise mit der
Flache der Altablagerung eine Entscheidung Uber einen monetdren Einsatz zur
Beseitigung durch Aushub und Entsorgung oder zu Belassen der Flache im
Altlastenkataster herbeigefiigt werden.

BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfuhrung 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 Gewerbegebiet (GE) 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 zulassig festgesetzten Nutzungen im
Gewerbegebiet - Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche
Betriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke soll den geplanten Nutzungsstrukturen Rechnung
getragen werden. Bei der Errichtung von Einzelhandelsbetrieben ist das
Einzelhandelskonzept der Stadt Leutkirch in der jeweils glltigen Fassung zu beachten.

Der Ausschluss im Gewerbegebiet von Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke sowie
fir Vergnigungsstatten und Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten 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 flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter orientiert sich an der Immissionsbelastung seitens der Bahnstrecke, die
Wohnnutzungen und dariiber hinaus Beherbergungsbetriebe, Krankenanstalten und
Sanatorien ausschlief3t.

MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. § 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe der baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung offentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.
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Der Bebauungsplan tragt dieser MaflRgabe dadurch Rechnung, dass er die Zahl der
Vollgeschosse, eine hochstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) und die Hoéhe der
baulichen Anlagen fur die Bauquartiere in Form einer hdchstzulassigen Gebaudehéhe
(GH) festsetzt.

Mit diesen Festsetzungen soll eine stadtebaulich abgestimmte bauliche, gewerbliche
Erganzung in diesem Bereich erzielt werden.

Hohenlage der Gebaude

Die ErdgeschossrohfuBbodenhdéhen (EFH) orientieren sich an den geplanten
StraBenhdhen. Bei der kinftigen Festlegung der EFH ist eine Abstimmung mit dem
Bauamt Leutkirch notwendig.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Im Gewerbegebiet wird in Anbetracht moglicher grofRvolumiger Baukorper die
Gebaudelange nicht eingeschrankt und somit eine ,abweichende Bauweise®
festgesetzt.

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber
die nicht hinaus gebaut werden darf. Gebaude und Anlagen kénnen jedoch durchaus
dahinter zurtickbleiben. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden unter
Bezugnahme auf die geplante Nutzung in Abhangigkeit der sonstigen Festsetzungen
flachenhaft ausgewiesen und sollen die kiinftige Bebauung mit einem angemessenen
Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen miissen eingehalten
werden.

AuBerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Zufahrten und Wege,
Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO und Lagerflachen zulassig.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBungsstralen  werden als offentliche  Verkehrsflachen mit
Stral3enbegrenzungslinie festgesetzt. Zusatzlich soll angrenzend ein Parkierungsstreifen
mit  Baumpflanzungen und begleitendem Gehweg errichtet werden. Die
Parkierungsstreifen mit Baumstandorten stellen  Verkehrsflachen  besonderer
Zweckbestimmung dar.

Flachen fiur Garagen, Carports und Stellplatze

Die Anordnung der Flachen fur Garagen, Tiefgaragen, Carports und Stellplatzen ist auf
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen beschrankt.

Mindestabstande zu offentlichen Verkehrsflachen sind zu beachten. Dies ist zur
StralBenraumgestaltung erforderlich und stellt sicher, dass vor senkrecht zur StralRe
angeordneten Garagen noch geniligend Stauraum zur Verfligung steht.

Als MaBnahme fiir die Rickhaltung von Niederschlagswasser ist auf den
Grundstiicken nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von privaten Hof- und
Dachflachen sowie von StralBenflachen Uber Regenwasserkandle den geplanten
Retentions- und Versickerungsbereichen im Osten des Plangebietes zuzufiihren.

Festsetzungen zur Grunordnung und Artenschutz

Festsetzungen von BepflanzungsmalRnahmen entlang der ErschlieRungsstralen ist zur
StralRenraumgestaltung erforderlich.

Aus artenschutzrechtlichen Grinden sind insektenfreundliche Stral3enbeleuchtungen
vorzusehen.

Zum Schutz von Wasserinsekten (Vermeidung von fehlgeleiteten Eiablagen) sollten
Photovoltaikanlagen nicht mehr als 6% polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite
ca. 3%). Dies ist nach dem Stand der Technik méglich, wenn z.B. PV-Elemente eine
entspiegelte Oberflache besitzen, aus Strukturglas sind und ein Kreuzmuster aufweisen.
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Monokristalline PV-Elemente sind ebenfalls ginstiger in dieser Hinsicht, als polykris-
talline.

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

Versorgungsleitungen / Leitungsrechte

Vorhandene Versorgungsleitungen im Plangebiet werden planungsrechtlich gesichert und
mit einem  entsprechendem  Leitungsrecht festgesetzt. Zwei erforderliche
Umspannstationen wurden im Plan festgesetzt.

Altlasten

Im Plangebiet finden sich nach dem Altlastenkataster Verdachtsflachen, die
gekennzeichnet wurden. Die Sanierung des Bereiches erfolgt im Rahmen der
ErschlieBungsplanung.

Immissionsschutz

Aus immissionsschutzrechtlichen Grinden (Verkehrslarm/Bahnlarm) sind im Plangebiet
Schallschutzmafinahmen erforderlich. Es wurden fir das Plangebiet unterschiedliche
Gerauschkontingente und Zusatzkontingente festgelegt, die einzuhalten sind. Darlber
hinaus sind im Bereich GE3 6ffenbare Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen
mit Nachtnutzung unzulassig.

Gewerbebereiche unterschiedlicher Immissionsschutzfestsetzungen wurden durch
entsprechendes Planzeichen voneinander getrennt.

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.

Ebenfalls wurden die Wasserschutzgebiete ,Leutkircher Heide“ und ,Brunnen Unterzeil*
nachrichtlich tbernommen.

9.2 Ortliche Bauvorschriften

Die Bauvorschriften zur auBeren Gestaltung der baulichen Anlagen, Dachgestaltung,
Dacheindeckung und Dachaufbauten sowie zu Werbeanlagen sind erforderlich, um die
notwendige Gestaltungsqualitat zur umgebenden Bebauung sicherzustellen und fiihren
zu einer guten Einfligung der Neubebauung in die Umgebung. Aus Griinden des Boden-
und Grundwasserschutzes sind Flachdacher zu 100 % mit einer Dachbegriinung zu
versehen.

Die ortlichen Bauvorschriften zu den Dachformen lassen im Gewerbegebiet geneigte
Déacher in Anlehnung an die vorherrschenden Baustrukturen in Leutkirch sowie
Flachdacher zu. Diese Dachformen entsprechen den 6rtlichen Vorgaben.

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

Die odrtlichen Bauvorschriften zu Hohen der zuldassigen Einfriedungen an
Verkehrsflachen und zu Abfallbehaltern sind aus Grinden der Strallenraumgestaltung
erforderlich.
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Hinweis: Gegeniber Nachbargrundstiicken bemessen sich die Art, H6he und der
Abstand der Einfriedungen nach dem Nachbarrecht.

10. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB

Am 02.12.2019 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Saugarten" gefasst.

Die Burger werden Uber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom 23.12.2019 bis
31.01.2020 wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden
durchgefuhrt.

Am 13.07.2020 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Am Saugarten® gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 12.08.2020 liegt der Bebauungsplan vom
21.08.2020 bis 25.09.2020 zur 6ffentlichen Einsichtnahme aus.

11. FLACHENBILANZ
Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Gewerbegebiet (GE) 6,78 ha
GE1l - 1,18 ha
GE2 - 3,00 ha (0,30 + 0,50 + 2,20)
GE3 - 2,60 ha (2,35 + 0,25)

Verkehrsflachen / P / Gehweg / Verkehrsgrin 0,65 ha

offentliche Griinflachen / Versickerungsflachen 1,05 ha

Gesamtflache 8,48 ha
12. ANLAGEN

12.1 Artenschutzrechtliche Beurteilung, Biro Zeeb & Partner, Uim vom 02.06.2021
12.2 Umweltbericht, Biiro Zeeb & Partner, Ulm vom 02.06.2021
12.3 Geotechnischer Bericht, BauGrund Siid, Bad Wurzach vom 05.07.2019

12.4 Geologische Untersuchung, Sickinger Umwelt- und Wasserwirtschaft (SUW), Bad
Waldsee vom 22.10.2019

12.5 Schalltechnisches Gutachten, Biro Accon GmbH, Augsburg vom 29.05.2020
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B) UMWELTBELANGE

(siehe: Umweltbericht, Buro Zeeb & Partner, UIm vom 02.06.2021)

Zusammenfassung

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 westlich der Kernstadt zur Deckung der stetigen Nachfrage an
Gewerbeflachen und des aktuellen Bedarfs die Ausweisung eines Gewerbegebiets. Die
vorgesehene Grundflachenzahl betragt dabei 0,8.

Die Gesamtflache betrdgt ca. 8,5 ha und besteht derzeit hauptsachlich aus
landwirtschaftlich intensiv genutzten Ackerflachen im Norden und Intensivgrinland im
sudlichen Bereich. Die Flache wird im Norden durch den Heidweg und im Osten durch die
bereits bestehende Hermann-Neuner-Strale sowie im Suden durch die Bahnlinie
Wangen (Allgdu) — Memmingen begrenzt. Nach Westen hin schlieBen sich
landwirtschaftliche Flachen an. Die ErschlieRung erfolgt von der Hermann-Neuner-Stralle
in Form einer Stichstraf3e. Im Sinne der Umweltvertraglichkeit treten Beeintrachtigungen
des Untersuchungsraumes auf, die einen Ausgleich erforderlich machen. Diese
Beeintrachtigungen konnen jedoch durch geeignete MalBRhahmen zur Vermeidung und
Minderung reduziert sowie durch interne AusgleichsmalRnahmen in Teilen
ausgeglichen werden. Dariiber hinaus werden 948.752 Okopunkte (iber externe
Ausgleichsmalinahmen kompensiert. Neben der Reduzierung des Eingriffs durch eine
Reihe von MalRBhahmen zur Vermeidung und Minderung wurden geeignete MaRgaben fur
die Bauausfihrung getroffen. Diese wurden in den Textteil und die Begriindung des
Bebauungsplanes tibernommen.

In Rucksprache mit der unteren Naturschutzbehérde wurden fir das Gebiet Erhebungen
fur die Artengruppen Brutvogel, Fledermduse und Reptilien vorgenommen. Die
Ergebnisse wurden nach Abschluss der Kartierung in einer speziellen

artenschutzrechtlichen Prifung zusammengefasst und geeignete Malnahmen zur
Vermeidung und Minderung erarbeitet. Diese wurden im Umweltbericht dargestellt.

C) MONITORING-KONZEPT GEMASS § 4C BAUGB

Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

durch die Stadt Besondere Umweltiiberwachungsmaflinahmen sind
erfahrungsgeman nicht erforderlich.

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

in Ausgleichsflachen Realisierung und dauerhafter Erhalt sollten durch dingliche
Sicherung gewébhrleistet werden.
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