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2 Feststellungsbeschluss

Auf Grund von § 6 Abs. 5 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. 1 S. 1728), der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786) sowie der Planzei-
chenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) hat die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbandes Alfs-
hausen in offentlicher Sitzung am 06.07.2021 die Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes "Zimmerei Frick" festgestellt.
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil
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3.1.1
3.1.1.1

3.1.12

3.1.2
3.1.21

3.1.22

3.2
3.2.1
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Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der Anderungsbersich befindet sich im Nordosten des Hauptortes der Gemeinde Eichstegen.

Die Anderung des Fldchennutzungsplanes ist erforderlich, um die parallel erfolgende Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Zimmerei Frick" zu ermdglichen.

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungsbereiches; urspriingliche Darstellungen

Stdlich des Anderungsbersiches verlduft die "Raunsgasse”, siiddstlich die die KreisstraBe K 7962
(hier: "Hangener StraBe"). Im Nordosten und Norden befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Fliichen. Im Osten des Anderungsbereiches befindet sich eine Streuobstwiese mif lockerem Bestand.
Am ndrdlichen Rand des Anderungshereiches befinden sich landwirtschaftliche Nutzflichen. Inner-
halb des Planbereiches befindet sich eine bis November 2020 gewerblich genutzte Fliche (ortsan-
siissige Schreinerei). Die auf dem Betriebsgelinde vorhandenen Gebdude wurden bei einem Brand
zerstort. Ebenfalls innerhalb des Anderungshereiches befindet sich ein Wohngebdude, welches zum
Betriebsleiter der Schreinerei gehort.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in etwa folgende Grundstiicke mit den FI.-Nm. 14,
14/1,14/2, 230(Teilfliche), 231 (Teilfldche), 233/1 (Teilfldche). Die Abgrenzungen des Flichen-
nutzungsplanes sind jedoch nicht parzellenscharf.

Stdtebauliche und planungsrechtliche Belange
Erfordernis der Planung

Die durch den Brand zerstorte Schreinerei soll wiederrichtet werden. Dafir ist die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit dem Nutzungszweck "Zimmerei" notwendig. Dieser
kann nicht aus den vorhandenen Darstellungen des rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes ent-
wicklet werden. Weiterhin mdchte der Betreiber der Zimmerei Frick diese in naher Zukunft auch
rdumlich erweifern sowie ein zusdtzliches Betriehsgebdude erichten. Diese Erweiterung konnte
auch nicht aus den vorhandenen Darstellungen des rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes ent-
wickelt werden, sodass auch fiir die geplante Erweiterung der Fliichennutzungsplan gedindert wer-
den misste. Ebenso plant der ortsansissige Schreinereibetrieh von Herm Steinhauser zeitnah die
Errichtung eines neuen Betriebsgebdudes im Plangebiet. Auch fiir dieses Bauvorhaben misste der
Fldchennutzungsplan emeut gedndert werden. Da alle Vorhaben im zeitlichen und rdumlichen Zu-
sammenhang stehen, soll der Flchennutzungsplan nur einmalig fir alle drei Vorhaben gedndert
werden. Der Flachennutzungsplan muss daher im Parallelverfahren gedndert werden.
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Die geplante Wiedererrichtung der Schreinerei wire eventuell auch ohne die Aufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes maglich, wenn die Wiedererrichtung in gleicher GroBe und an
gleicher Stelle erfolgen wiirde. Dem steht jedoch entgegen, dass es an dieser Stelle zu Nutzungs-
konflikten kommen knnte. Das bei dem Brand zerstérte Schreinereigebdude stand fiir heutige
Verhdltnisse nahe an den umliegenden Wohngebéuden. Um den Anderungsbereich herum befin-
den sich im Westen und Siden Gebdude, die bereits als Wohngebdude genutzt werden oder bei
denen eine Wohnnutzung voraussichtlich zuldssig wire (§ 34 BauGB). Um Konflikte in Bezug auf
Ldrmschutz, Schutz vor Geruchsbeldstigung und Verkehrskonflikten durch beengte ErschlieBungs-
verhdltnisse vorzubeugen, ist eine Entzerrung des Betriebsgeldndes notwendig. Auf die Art konnen
auch die Vorschriften zur Gewahrung gesunder Arebitsverhdltnisse auf dem Betriehsgeldnde einge-
halten werden. Letztendlich wird sich durch die Entzerrung auch die Brandschutzsituation verbes-
serm.

322  Ubergeordnete Planungen
3.2.2.1  Firden Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-

Wiirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBigeblich:

- 312 Die Siedlungstitigkeit ist vorrangig auf Siedlungshereiche sowie Schwer-
punkte des Wohnungshaus und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.

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

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

- 511 Zum Schutz der tkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chern.

— Karte zu 2.1.1  Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.

"Raumkatego-
rien”
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3.2.25

3.2.3
3231

3232

3.2.4
3241

3.24.2

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

—2.3.2/Karle  Ausweisung der Gemeinde Eichstegen als Gemeinde mit Eigenentwicklung. Die
"Siedlung" Siedlungsentwicklung ist auf Eigenentwicklung zu beschrinken.

—4.1.2/Raumnut- Freihaltetrasse fir den StraBenverkehr
zungskarte

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

Sowohl der Betrieb der Zimmerei Frick, als auch der Betrieb von Herm Steinhauser sind Betriebe,
welche schon seit langer Zeit in der Gemeinde Eichstegen ansdssig sind. Mit dem Wiederaufbau
bzw. den Erweiterungen der beiden Betriebe soll allein der Bedarf der Gemeinde an gewerblichen
Bauflachen gedeckt werden. Eine iber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstitigkeit ist
nicht absehbar und auch nicht von der Gemeinde Eichstegen erwiinscht.

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

Entwicklung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Eichstegen gepriifr. Der Anderungsbereich
befindet sich auf dem bisherigen Bestandsbetrieb der Zimmerei Frick. Dieser Bestand, welcher nach
einem Brand zerstort wurde, soll wiederaufgebaut werden.

Die Planzeichnung wurde auf der digitalen Grundlage des Fldchennutzungsplanes gedndert.

Die bisherigen Darstellungen entsprechen den Vorschriften der Planzeichenverordnung (PlanZV)
und sind auch in der farbigen Version gut lesbar. Die Planung kann in einer zusammenhdngenden
Grafik in unterschiedlichen MaBstiben geplottet und forthin koordiniert-digital aktualisiert werden.

Verkehrsanbindung

Die auszuweisende Baufldche ist Gber die Einmiindung in die "Raunsgasse” und die herzustellende
Einmindung in die "Hangener StraBe" hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Die Er-
schlieBung erfolgt Gber die "Hangener StraBe" (K7962).

Die innere ErschlieBung der Gberplanten Bereiche erfolgt Gber private Zu- und Abfahrten sowie
Stellplatzflichen.
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3.3.1.1

3.3.12
3.3.13

3.3.14

3.3.15

Stand vor der Anderung; Inhalt der Anderung

Der Gemeindeverwaltungsverband Altshausen verfiigt iber einen rechtsgiltigen Fliichennutzungs-
plan. Fir den Anderungsbereich sind hierin gemischte Bauflachen (M) und Flachen fir die Land-
wirtschaft dargestellt.

Nach der Anderung sollen im Anderungsbersich gewerbliche Bauflichen (G) dargestellt sein.

Tudem quert eine Umfahrungstrasse den Anderungsbereich. Diese ist jedoch im Regionalplanent-
wurf nicht mehr enthalten, somit wird diese Umfahrung nicht realisiert werden. In der aktuellen
Planzeichnung wird die Freihaltetrasse nach Norden verschoben werden. Dies ist ein unverbindli-
cher Hinweis, welcher auch in der Planzeichnung dargestellt ist.

Durch die Anderung wird in dem Bereich fortfishrend eine gewerbliche Baufliiche (G) in Planung
nach § 1 Abs. 1 Nr.3 BauNVO dargestellt.

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die Vorschriften des § 8 Abs. 2 BauGB nur fiir
Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB mafBgeblich. Der vorgesehene Nutzungszweck "Zimmerei"
kann aus der Darstellung einer gewerblichen Baufliiche (G) hergeleitet werden, das Entwicklungs-
gebot im Sinne des §8 Abs. 2 BauGB wird damit zukiinftig erfullt. Ein Zimmereibetrieb dieser Art
ware in einem Gewerbegebiet (GE) zuldssig.

Da die Umfahrungstrasse in absehbarer Zeit aus dem Regionalplan entfernt wird und die StraBe
nicht realisiert werden wird, ist die unvollstindige Darstellung der Trasse hier vertrethar.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a

BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB

4.1
4.1.1

4.1.1.1

4.1.1.2

41.1.3

4.1.1.5
4.1.2

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der Anderung des Flichennut-

zungsplanes im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Zimmerei Frick"
(Nr.Ta Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch die Anderung des Fliichennutzungsplanes wird eine gewerbliche Baufliche (Planung) an-
stelle von Flachen fir Mischgebiet und Landwirtschaft dargestellt. Hierdurch werden bereits ge-
werblich genutzte Baufldchen innerhalb des Mischgebietes (Bestand) nach Norden hin erweitert.

Der Anderungsbereich befindet sich im Nordosten der Gemeinde Eichstegen, nérdlich der "Rauns-
gasse" und westlich der "Hangener StraBe". Er umfasst im Wesentlichen Mischgebietsfliche, wel-
ches sich sidlich und westlich Gber die Grenze des Anderungsbereiches hinaus erstreckt. Nordlich
und dstlich an das Mischgebief angrenzend befinden sich, auch innerhalb des Anderungsbereiches,
Fldchen fir die Landwirtschaft. Im Osten des Anderungsbereiches befindet sich zurzeit ein Streu-
obstbestand.

Die Anderung des Flichennutzungsplanes dient der Ausweisung gewerblicher Baufldchen, um den
Wiederauthau und die langfristige Erweiterung des ortsanstissigen Gewerbebetriebes "Zimmerei
Frick" und die Errichtung eines neuen Betriebsgebdudes des Schreinereibetriebes von Herm Stein-
hauser am Standort zu erméglichen. Zum Schutz bestehender Wohnbebauung v.a. im Brandfall
soll der Ersatzbau teilweise ndrdlich des abgebrannten Altbaus erfolgen.

Die Anderung des Fldchennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Zimmerei Frick" (gem. § 8 Abs. 3 BauGB). Da die Planung des Wiederaufbaues
nach Brand und einer moglichen Erweiterung des Betriebes dient, kommt nur der gewdhlte Stand-
ort infrage. Er ist aufgrund des vorangehenden Bestandes und dessen Anbindung an die Eigenti-
merbewohnung, der guten Verkehrsanbindung, wegen der ebenen, aus der freien Landschaft gering
einsehbaren Lage sowie wegen der Entfernung zu schiitzenswerter (Wohn-)Bebauung fir ein Ge-
werbegebiet gut geeignet.

Der Geltungsbereich der Anderung betriigt 2,9 ha.

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr. 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)
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41.2.1

4.1.2.2

41.2.3

4.1.2.4

Regionalplan:

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben sind verbindliche Aus-
sagen und Ziele zur regionalen Freiraumstruktur (z.B. regionale Griinziige, schutzbedirftige Berei-
che fur Naturschutz, Land-, Forst- oder Wasserwirtschaft) nicht berihrt. Die Planung steht auch in
keinem Widerspruch zu sonstigen fir diesen Bereich relevanten Zielen des Regionalplanes (siehe
Kapitel 3.2.3. "Ubergeordnete Planungen" in der stidtebaulichen Begriindung).

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Flichennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Altshausen als gemischte Baufliche und Fléche fir Landwirtschaft dargestellt. Zudem
verlduft durch den Anderungsgeltungsbereich die Trasse einer maglichen Ortsumfahrung (Bundes-
und LandstraBe (Planung)). Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietsein-
stufungen mit den Darstellungen des giltigen Fldchennutzungsplanes nicht dbereinstimmen, ist
eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelver-

fahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Der Landschaftsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Altshausen (Fassung vom 30.03.2006)
stellt im Bereich des Anderungshereiches gemischte Baufldche, Fldche fir die Landwirtschaft und
Strevobstwiesen im Bestand dar. Da die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung getroffenen
Festsetzungen mit den Vorgaben des Landschaftsplanes nicht Gbereinstimmen, ist aufgrund §18
Abs. 2 NatSchG Baden-Wirttemberg eine Anderung des Landschaftsplanes erforderlich. Diese er-
folgt im Zusammenhang mit der Anderung des Flichennutzungsplanes im Parallelverfahren zu
diesem Bebauungsplan.

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

Etwa 1-1,2 km sidwestlich sowie 1,5km dstlich des Anderungsbereiches befindet sich das FFH-
Gebiet "Feuchtgebiete um Altshausen" (Nr. 8023-341). Aufgrund der zum Schutzgebiet bestehen-
den Entfernung, der teilweise dazwischen liegenden Bebauung, der Art der Heizanlage (Firma
Heizomat, Anlage Typ RHK-AK 500 (Hackgut), Nennwirmeleistung 500 kW) und wegen der MaB-
nahmen zum Insektenschutz und zur Stickstoffdeposition durch Heizanlagen, die voraussichtlich im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt werden und ohnehin den Stand der Technik
darstellen, sind keine erheblichen Begintrdchtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des genann-
fen FFH-Gebietes zu erwarten.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:
— Im Osten bzw. Sidosten des Anderungsgebietes befindet sich ein gem. § 33a NatSchG BW ge-
schitzter Strevobstbestand mit einer GroBe von etwa 0,85 ha.

— Im Umfeld befinden sich gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotope, darunter "Torfstich | Litzelbach"
(Nr.1-8023-436-0865), "Fischweiher b.d. Ziegelei Litzelbach" (Nr. 1-8023-436-0864) und
"Torfstich 1l Rappenmoos" (Nr. 8436-027-0869).
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4.1.2.5

4.2

421

42.1.1

— Sijdlich von Eichstegen sowie etwa 700 m dstlich der Anderungsfléche liegt das zurzeit in An-
derung  befindliche  Landschaftsschutzgebiet  "Altshausen-Laubbach-Fleischwangen"
(Nr.4.36.050).c

— Etwa 1 km siidwestlich und etwa 1,5 km stlich des Anderungsbereiches befindet sich das FFH-
Gebiet "Feuchtgebiete um Altshausen" (Nr.8023-341). Ebenso 1,5km dstlich liegen zudem
das Vogelschutzgebiet "Blitzenreuter Seenplatte mit Altshauser Weiher" (Nr. 8123-441) und
das Naturschutzgebiet "Altshauser Weiher" (Nr. 4.075).

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Biotopverbund:

— Der vom Land Baden-Wirttemberg erarbeitete Fachplan "Landesweiter Biotopverbund” ver-
zeichnet den o. g. Streuobstbestand im Osten und Sidosten des Anderungsbereiches sowie
nordwestlich angrenzend als Kernfldche sowie deren Umland als Kern- bzw. Suchraum fiir den
Biotopverbund mittlerer Standorte.

— |m Rahmen einer Relevanzbegehung durch einen Biologen (siehe artenschutzrechtlicher Kurz-
bericht der Sieber Consult GmbH vom 26.03.2021) zeigt der Streuobstbestand im Osten des
Anderungshereichs ein hohes Quartierpotential auf und eignet sich als Jagdgebiet fiir Vogel und
Fledermduse. Durch Festsetzungen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird sicher-
gestellt, dass durch Strauch- und Baumpflanzungen die Biotopverbundfunktionen erhalten blei-
ben. Der brige, Gberwiegende Teil des Anderungshereichs weist aufgrund der derzeitigen Nut-
zung (einschlieBlich der unmittelbar benachbarten gewerblichen Bebauung) keinen besonderen
Lebensraumwert auf und stellt daher keinen optimalen Wanderkorridor dar.

— Insgesamt sind daher geringe Auswirkungen der Planung auf den Biotopverbund erkennbar.

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

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

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernet-
zungsgrad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefdhrdeter Arten
bzw. Biotope.
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— Beim Anderungsgebiet handelt es sich zum Teil um bereits versiegelte Fliche der Zimmerei
"Frick GmbH".

— |m Norden der versiegelten Flche schlieBt Ackerland/Griinland an. Infolge der intensiven land-
wirtschaftlichen Nutzung und des damit einhergehenden Stickstoffeintrags ist die Artenvielfalt
der Flache begrenzt.

— Im Osten und Siden befindet sich ein hochwertiger Streuobstbestand. Diese Gehdlze konnen
von Greifvdgeln als Ansitzwarte genutzt werden und bieten vielen Insekten einen Lebensraum,
die wiederum fiir Vogel eine wichtige Nahrungsquelle darstellen.

— Vor allem der siidliche und westliche Teil der Anderungsfliche ist von Lirm und Stérungen der
angrenzenden Wohnbebauung und gewerblichen Nutzung beginflusst.

— Im Rahmen einer Relevanzbegehung durch einen Biologen (siehe artenschutzrechtlicher Kurz-
bericht der Sieber Consult GmbH vom 26.03.2021) wurde der Streuobstbestand im Osten an
das Plangebiet angrenzend begutachtet. Er zeigt ein hohes Quartierpotential auf und eignet
sich als Lebensstiitte oder Jagdgebiet fir Vogel und Fledermduse. Zwischenzeitlich wurden wei-
tere Kartierungen zu Vigeln und Fledermdusen durchgefiihrt. Es konnten bislang keine uniiber-
windbaren artenschutzrechtiche Konflikte festgestellt werden. Da die Kartierungen und das ar-
tenschutzrechtliche Gutachten zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht abgeschlossen sind, verpflich-
fet sich der Auftraggeber magliche entstehende MaBnahmen (wie Vermeidungs- und Ersatz-
maBnahmen umzusetzen. Dies wurde im Durchfihrungsvertrag festgesetzt.

— Nach mehrfacher Begehung zur Erfassung der Avifauna konnten mehrere Nachweise hahlen-
briitender Vogelarten (Star, Blau-, Kohlmeise, Feldsperling) festgestellt werden, sowie Nach-
weise ubiquitdrer Zweighriter (Stieglitz, Singdrossel). Da im Rahmen des Vorhabens Gehdlze
bestehen bleiben und weitere Gehélze gepflanzt werden sollen, ist bislang von keiner erhebli-
chen Beeintriichtigung auszugehen. Fiir Hohlenbriter sind ErsatzmaBnahmen in Form von Nist-
kiisten mdglich. Die betroffenen Arten nehmen ErsatzmaBnahmen wie Nistkéisten in der Regel
qut an.

— |m Rahmen der ersten vertieften Kartierungen zum Fledermausvorkommen konnte bislang le-
diglich eine sehr geringe Akfivitiit festgestellt werden. Eine essenzielle Bedeutung als Jagdge-
biet oder Leitlinie konnte bislang nicht nachgewiesen werden. Ebenfalls bestehen keine Hin-
weise auf eine Quartiersnutzung innerhalb des Streuobstbestandes. Zum aktuellen Zeitpunkt
sind keine uniberwindbaren artenschutzrechtlichen Konflikte zu erkennen werden. Des Weite-
ren verpflichtet sich der Vorhabentrdger etwaige entstehende artenschutzrechtliche MaBnahmen
umzusetzen.

— Dem Plangebiet kommt generell eine geringe Bedeutung, im Bereich des Streuobsthestandes
jedoch eine hohe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

42.1.2  Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):
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Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fir natirliche Vegetation, als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natiirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Flchen fir eine Bebauung
bewertet.

— Aus geologischer Sicht gehart der Anderungsbereich zur KiBlegg-Subformation der Illmensee-
Formation.

— GemdB der Geologischen Karte des Landesamts fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau in Freiburg

(M1:50.000) sind im Untergrund Mordnensedimente aus dem VorstoB des Rheingletschers zur
AuBeren Jungendmordne und dem anschlieBenden Eiszerfull zu erwarten (Diamikte, Kiese,
Sande und Feinsedimente alpiner und lokaler Provenienz). Aus den kiesig-sandigen glazigenen
Sedimenten haben sich laut Bodenkarte (M 1:50.000) als vorherrschender Bodentyp mabBig

tiefe bis tiefe Parabraunerden entwickelt.

— GemdB Reichshodenschdtzung handelt es sich um Lehme bzw. sandige Lehme sehr guter bis

mittlerer Zustandsstufe und mit durchschnittlicher natirlicher Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahig-
keit).

— Die natiirlichen Bodenfunktionen basierend auf der Reichshodenschitzung sowie der Arbeits-
hilfe "Bewertung von Baden nach ihrer Leistungsfahigkeit" der LUBW Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg werden wie folgt bewertet:

— Unversiegelte Boden wirken auf den natiirlichen Wasserhaushalt ausgleichend und vermindern
oberflichlichen Abfluss sowie Hochwasserereignisse. Dieses sogenannte Retentionsvermdgen
(bei Niederschlagsereignissen) der Baden im Anderungsgebiet sind mit Wertklassen von 1 bis
3 als gering bis mittel einzustufen, sodass dieses Vermdgen in seiner Funktion mglichst erhal-
fen bleiben sollte.

— Auch das Riickhaltevermagen des Bodens fir Schwermetalle, deren Eintrdge Folge verschie-
denster anthropogener Akfivititen sein konnen, wird mit den Wertklassen 2 bis 3 mittel bewer-
tet.

— Die natiirliche Ertragsfhigkeit beschreibt die Fihigkeit eines Bodens Biomasse zu produzieren.
Baden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten unbebaut und damit der Nahrungsmittelproduk-
fion vorbehalten bleiben. Mithilfe des Leitfadens zur "Bewertung von Béden nach ihrer Leis-
tungsfihigkeit" (LUBW Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirt-
temberg, 2010) wurde fir den im Anderungsgebiet anstehenden Boden mit einer Boden- und
Griinlandgrundzahl von 46-52 eine geringe bis mittlere Ertragsfahigkeit (Wertklasse 2) ermit-
felt. Da in der Region der GroBteil der Biden dhnliche Grinlandzahlen aufweist, kann davon
ausgegangen werden, dass die Ertragsfahigkeit auch im regionalen Vergleich im mittleren Be-
reich liegt.
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42.1.3

42.14

— Das Standortpotenzial fir die natiirliche Vegetation beschreibt die Eignung eines Bodens zur
Ansiedlung potenziell natirlicher Pflanzengesellschaften. Da die Grinlandzahl mit 47-51 und
somit auch die natirliche Ertragsfiihigkeit im oberen Bereich liegen, wird aus Sicht des Natur-
schutzes von einer eher niedrigeren Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Anderungsbereich
hochwertige Lebensgemeinschaften anzutreffen bzw. Standorte fir deren Ansiedlung anzutref-
fen. Die genaue Einschitzung des Standortpotenzials fiir die natiirliche Vegetation kann jedoch
nur expertengestiitzt erfolgen.

— Hinweise auf Altlasten gibt es nicht.

— Die Flachen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerech-
net werden.

— Dem Anderungsbereich kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut zu

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

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

— Oberflichengewisser kommen im Anderungsgebiet nicht vor.
— Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhdltnisse liegen keine Informationen vor.

— Dem Anderungsbereich kommt zusammentfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut
0.

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

Die filr die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Anderungsbereiches
mit Trinkwasser, die Entsorgung von Abwdssem, die Ableitung bzw. Versickerung von Nieder-
schlagswasser sowie eventuell auftrefendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Ge-
wassern, das zu Uberflutungsproblemen im Anderungsbereich fihrt.

— Momentan fallen nur in Teilen des Gebietes Abwiisser an. Die Gemeinde Eichstegen verfigt iber
ein Mischwassersystem zur Entsorgung der Abwasser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserver-
sorgung. Das Abwasser wird Gber die bestehenden Kandile der gemeindlichen Kldranlage zuge-
fihrt.
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42.1.5

42.1.6

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestméglichen Luftqualitiit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BauGB):

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

— GroBklimatisch gesehen ist der Anderungsbereich durch die Lage im Voralpenland gepriigt und
dessen durchschnittliche Jahrestemperaturen liegt bei etwa 8°C. Die durchschnittliche jihrliche
Niederschlagsmenge liegt in Folge der Alpenndhe (Stauwirkung) bei etwa 1.000 mm.

— Die offenen Fldchen des Anderungsbereiches dienen der lokalen Kaltuftproduktion, wiihrend
die Gehdlze Frischluft produzieren. Lokale Luftstrimungen und Windsysteme konnen sich auf-
grund des gering bewegten Reliefs nur relativ schwach ausbilden. Daher besteht nur eine ge-
ringe Empfindlichkeit gegeniber Kleinklimatischen Verinderungen (z. B. Aufstauen von Kalt-

luft).

— Durch die vorhandene Versiegelung im siidwestlichen Bereich wird die Warmeabstrahlung be-
gunstigt, die Verdunstung ist hier eingeschriinkt. Die dadurch verursachte thermische Belastung
bedingt ein ungiinstigeres Kleinklima.

— Messdaten zur Luftqualitiit liegen nicht vor. Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Ande-
rungshereiches kann es im angrenzenden Wohngebiet zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder
Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

— Dem Anderungsbersich kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut
0.

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

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und Schanheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in den Anderungsbereich, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Be-
reichen in die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien her-
angezogen.

— Fichstegen liegt innerhalb des Naturraums "Oberschwiibisches Hiigelland". Beim Anderungs-
bereich selbst handelt es sich um eine teils bereits versiegelte und teils intensiv landwirtschaft-
lich genutzte Fliche in nordastlicher Ortsrandlage von Eichstegen. Der siiddstliche Teil des Be-
reiches ist zudem durch einen Strevobstbestand geprdgt. Das Gebiet weist ein leichtes Gefdille
in Richtung Stdwesfen auf. Im Westen und Siiden schliet der Bereich an die bereits beste-
hende Wohnbebauung an.

— Der Bereich ist von Norden und Westen her vor allem im niheren Umfeld einsehbar. Der im
Norden und Nordwesten anschlieBende Wald, die westlich und siidlich angrenzende Bebauung
sowie weitere Gehdlzgruppen beschriinken die Sichtbarkeit. Der Bereich besitzt eine geringe
Erholungseignung. Im Siidosten der Fliche befindet sich ein kulturlandschaftlich wertvolles Ele-
ment in Form einer extensiv genutzten Streuobstwiese. Richtung Osten und Nordosten sowie
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42.1.7

42.1.8

42.1.9

siidwestlich der Gemeinde Eichstegen ist der Bereich und dessen geplante Bebauung aufgrund
der vorhandenen Topografie weitrdumiger einsehbar.

— Dem Anderungsbereich kommt zusammentfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut
2.

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

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

— Der Anderungsbersich liegt am nordastlichen Ortsrand und wird teils durch die Zimmerei "Frick
GmbH" und teils landwirtschaftlich genutzt. Er besitzt geringfiigige Naherholungsfunktion. Der
siidostliche Bereich besitzt durch seinen Streuobstbestand einen Eingrinungscharakter und
friigt zur Erlebbarkeit der Landschaft bei. Im Allgemeinen ist der Bereich jedoch durch fehlende
Wanderwege nur gering fir Erholungssuchende geeignet.

— Sidlich des Gberplanten Bereiches befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle. Von dieser
gehen Geruchsemissionen aus. Der Anderungshereich besitzt eine hauptsdchlich auf das Land-
schaftshild zurickzufihrende Bedeutung fir die Naherholung.

— Dem Anderungsbersich kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut
0.

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

— Es befinden sich keine Baudenkmiiler im Anderungsbersich. Nach jetzigem Kenninisstand lie-
gen auch keine Bodendenkmdler im Wirkbereich der Anderung.

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

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

— Derzeit befinden sich innerhalb des Anderungsbereiches keine Anlagen zur Gewinnung von
Wirme oder Strom aus alternativen Energiequellen.

— GemdB dem Umweltdaten und -Kartendienst Online (UDO) der Landesanstalt fir Umwelt, Mes-
sungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg betrigt die mittlere jahrliche Sonneneinstrahlung
1.148 kWh/mZ Da das Geldnde leicht nach Siden hin abfdllt, sind die Voraussetzungen fir die
Gewinnung von Solarenergie gut.

— GemdB dem Informationssystem Oberfliichennahe Geothermie filr Baden-Wirttemberg (ISONG)
ist der Untergrund der im Anderungsbereich liegenden Fliichen aus hydrogeologischer Sicht fir
den Bau und den Betrieb von Erdwdrmesonden als effizient zu bezeichnen. Aufgrund des Schut-
zes genutzter/nutzbarer Grundwasservorkommen ist die Bohrtiefe auf 145 m beschrinkt
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4.2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,

4.2.2

42.2.1

4222

423

Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

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

Die vielfdltigen Einwirkungen des Menschen auf die anderen Schutzgiiter wurden bereits im Rah-
men der Ermittlung von Vorbelastungen beschrieben (z. B. Eintrag von Diinger, Ldrmbelastungen
durch die handwerklichen Betriebe, Geruchsbelastungen durch landwirtschaftliche Hofe usw.).

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

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung erfahren die bereits versiegelten Flichen keine Verdnderung.
Das intensiv genutzte Grinland und die Ackerflichen bleiben bei Nichtdurchfihrung der Planung
als landwirtschaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhalten. An
der biologischen Vielfalt dndert sich nichts aufgrund von baulichen MaBnahmen in diesem Bereich.
Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Bdden und der geologischen Verhdltnisse sowie des
Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das bisher unbebaute Gebiet wird
nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit bleiben
auch die Luftaustauschbahnen sowie die Luftqualitit unverdndert. Es ergibt sich keine Veriinderung
hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die Auswir-
kungen auf den Menschen bleiben unveriindert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte.
Die Schutzgebiete, Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben unverdindert. Hinsichtlich des Schutz-
qutes Kulturgiter ergeben sich keine Verdnderungen. Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind
keine zusitzlichen Energiequellen nétig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Ver-
dnderung.

Unabhingig davon kannen Anderungen eintrefen, die sich nutzungsbedingt (z.B. Intensivierung
oder Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung), aus groBrdumigen Vorgdngen (z.B. Klima-
wandel) oder in Folge der natirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende
Sukzession) ergeben. Diese auch bisher schon maglichen Anderungen sind aber nur schwer oder
nicht prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Gemeinde Eichstegen;
ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

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

Seite 17

Gemeindeverwaltungsverband Altshausen - Anderung des Fliichennutzungsplanes
im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Zimmerei Frick"
Textteil mit 36 Seiten, Fassung vom 19.05.2021



4231

42.3.2

Grundsitzlich wird durch die Anderung des Fliichennutzungsplanes noch kein Baurecht im Sinne
des § 30 BauGB geschaffen. Allein aufgrund der Fldchennutzungsplandnderung ergeben sich daher
keinerlei Verdnderungen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild. Bei den nachfolgenden Prognosen
iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfilhrung der Planung und bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung wird jedoch von einer spiiteren Bebauung durch eine nachfolgende verbindliche
Bauleitplanung ausgegangen. Es kannen allerdings lediglich die in dieser Anderung des Fléichen-
nutzungsplanes getroffenen Vorgaben beriicksichtigt werden, da das genaue MaB und die Art der
Nutzung auf dieser Planungsebene noch nicht bekannt sind.

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

— FEin Teilbereich der Anderungsfliche wird bersits gewerblich genutzt und dient daher nicht als
Lebensraum fiir Flora und Fauna.

— Der Lebensraum der im Bereich des Streuobstbestandes und des Intensivgriinlandes/Ackers vor-
kommenden Tiere und Pflanzen geht durch die magliche Bebauung und die damit einherge-
hende Versiegelung verloren. Aufgrund der Lage des Anderungshereiches innerhalb von Bio-
fopverbundachsen ist eine Zerschneidung von Lebensrdumen nicht auszuschlieBen. Daher wird
empfohlen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung, den Streuobstbestand zu erhalten
und Pflanzungen festzusetzen, welche die Funktion des Biotopverbundes erhalten. Zudem kann,
bei Beseitigung des Streuobstbestandes, ein ortsnaher, nach § 33a NatSchG notwendiger Aus-
gleich die Verbundfunktion und den Erhalt der Artenvielfalt sichern. Das hierzu aufzustellende
und im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu priizisierende Nutzungskonzept sieht den
Ausgleich im Nordosten, angrenzend an den jetzigen Bestand vor. Durch einen Erhalt einzelner,
vorhandener Streuobsthdume dsst sich hier zudem ein mdgliches Time-lag reduzieren und die
Funktionen des Biotopverbundes erhalten. Bei Nicht-Erwerb der angrenzenden Flichen stehen
weitere im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu konkretisierende Ersatzmdglichkeiten
zur Verfiigung (u.a. auf FI.-Nr. 239 der Gemarkung Eichstegen, dstlich an einen bestehenden
Streuobstbestand angrenzend).

— FEine mégliche Rodung des Streuobstbestandes stellt einen Eingriff in artenschutzrechtlich rele-
vante Lebensrdume der Artengruppen der Vogel und Fledermduse dar, da potenzielle Fortpflan-
zungs- und Ruhestdtten in diesem Bereich entfallen. Die Beeintrichtigung der landwirtschaft-
lich genutzten Fliche als Nahrungshabitat fir Vagel und Fledermduse ist aufgrund der angren-
zenden offenen Fldchen geringer zu bewerten.

— |m Umfeld befindliche Schutzgebiete und Biotope sind durch die Planung nicht betroffen. Auch
eine Beeintrichtigung des in 1-1,5km Entfernung liegenden FFH-Gebietes "Feuchtgebiete um
Altshausen" durch zusdtzliche Stickstoffemissionen kann aufgrund der Nutzung einer Heizan-
lage der Firma Heizomat, Anlage Typ RHK-AK 500 (Hackgut) mit einer Nennwirmeleistung
von 500 kW und der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu treffenden Festzung, dass
Heizanlagen zu verwenden sind, welche keinen Stickstoff emittieren bzw. das Abschneidekrite-
rium von 0,3 kg/(ha*a) fir die im Umfeld liegenden stickstoffempfindlichen Lebensraumtypen

Seite 18

Gemeindeverwaltungsverband Altshausen - Anderung des Fliichennutzungsplanes
im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Zimmerei Frick"
Textteil mit 36 Seiten, Fassung vom 19.05.2021



im Natura 2000-Gebiet "Feuchtgebiete um Altshausen” einhalten, ausgeschlossen werden, da
die Anlage bei dieser GroBe keinen Stickstoff ausstdBt und Grenzwerte einzuhalten sind.

Da auch im Bestand Teile des Anderungsbereiches sowie angrenzende Flichen durch hand-
werkliche und landwirtschaftliche Betriebe genutzt werden, ist der Bereich und dessen Arten-
vielfalt bereits durch Larm-, Licht- und Geruchsemissionen geprigt.

Durch das im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erarbeitete Konzept zur Griinordnung,
kannen die Verbundfunktion des Biotopverbundes weitestgehend erhalten bleiben (u.a. Pflan-
zung einer Strauchhecke entlang der nérdlichen Grenze des Anderungsbereiches; Pflanzung ei-
ner Mindestanzahl von Baumen auf dem privaten Baugrundstiick; Verwendung standortgerech-
fer heimischer Gehélze, Ersatznisthilfen). Zum Schutz nachtaktiver Insekfen werden im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung zudem insektenschonende Leuchtentypen und Photovoltaik-
Module vorgeschrieben. Des Weiteren gelten Beschrdnkungen fir die GrdBe und Beleuchtung
von Werbeanlagen.

— Bei Umsetzung der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festzusetzenden Vermei-

dungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut-

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

— Der Boden im Bereich der bestehenden gewerblichen Nutzung ist bereits versiegelt bzw. teil-

versiegelt und kann seine Funktionen hier nur noch eingeschrdnkt bis nicht mehr erfiillen.

Die landwirtschaftlichen Ertragsflachen gehen verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein groBer
Teil der Bodenflichen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch
Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Aufgrund der leichten Hanglange kommt
es zudem zu Bodenabtragungen und -aufschiittungen der oberen Bodenschichten, was eine
Verdnderung des urspriinglichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu
Bodenverdichtungen fishrt. Die durch die geplanten Baukdrper und Verkehrsflachen entstehende
Versiegelung fiihrt zu einer Beeintriichtigung der vorkommenden Baden. In den versiegelten
Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fiir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Aus-
gleichskarper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung, die im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung festzusetzen sind, konnen die entstehenden Begintrdchtigungen des
Schutzgutes Boden reduziert werden (v.a. Ausschluss von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Niederschlagswasser
in Beriihrung kommen; Entsorgung von Gberschiissigem Erdaushub gem. den Anforderungen
des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisver-
ordnung (NachWV)). Zudem wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt,
dass fiir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege wasserdurchldssige (versicke-
rungsfahige) Beldge vorgeschrieben sind, um die Versiegelung der Freifliichen zu minimieren
und damit die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten. In Bezug auf

Seite 19

Gemeindeverwaltungsverband Altshausen - Anderung des Fliichennutzungsplanes
im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Zimmerei Frick"
Textteil mit 36 Seiten, Fassung vom 19.05.2021



den Bodenaushub wird im Rahmen der verbindlich Bauleitplanung darauf zu achten sein, dass
eine weitestgehende Verwertung des Bodens anzustreben ist. Die vorliegende Planung sieht
eine Unterbringung des Aushubes iiberwiegend innerhalb des Anderungsbereiches in Verbin-
dung mit den zu erwartenden Aufschiittungen vor.

— Auch bei Umsetzung der genannfen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt
aufgrund der hohen Wertigkeit der Gberplanten Baden in Verbindung mit dem hohen Versiege-
lungsgrad ein starker Eingriff in das Schutzgut.

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

— Die geplante gewerbliche Bebauung hat prinzipiell eine Verdnderung des Wasserhaushaltes der
zurzeit unbebauten Fldchen zur Folge. Die Versickerungsleistung der Fldche nimmt ab, da groBe
Fldchenanteile teilversiegelt werden. Trotz der groBfldchigen Versiegelung von Oberfldchen sind
jedoch voraussichtlich keine deutlichen VerGnderungen der Grundwasserneubildung zu erwar-
fen, da innerhalb des Anderungshereiches Niederschlagswasser, das Gber die Dach- und Hof-
fldchen anfdllt, auf dem Grundstiick Gber die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung,
Fldchenversickerung) und die Hoffldchen in wasserdurchldssiger Bauweise in den Untergrund
2u versickern ist. Das nicht direkt zu versickernde Niederschlagswasser wird Gber Regenwasser-
kandle dem geplanten Loschwasserspeicher zugefihrt. Uberschiissiges Wasser ist gedrosselt der
bestehenden Drainageleitung zuzuleiten.

— Tudem wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt, dass fiir Stellplétze, Zu-
fahrten und andere untergeordnete Wege ausschlieBlich teilversiegelte (versickerungsfdhige)
Beliige verwendet werden dirfen, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens so weit wie
madglich zu erhalten und Beeintrichtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren.
Baubedingte Absenkungen des Grundwassers oder Schadstoffeintrag in bauzeitlich freigelegtes
Grundwasser kannen aufgrund des vorliegenden Grundwasser-Flurabstandes ausgeschlossen
werden. In Verbindung mit weiteren MinimierungsmaBnahmen ergeben sich daher keine er-
heblichen Begintrdchtigungen.

— Durch die Festsetzung weiterer Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung (Ausschluss von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder
Blei) kann der Eingriff in das Schutzgut auf ein geringes MaB reduziert werden

4235 Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die zusitzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abwassermenge. Das Schmutzwas-
ser wird getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und der Verbandskldranlage Altshausen
zugeleitet. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.
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423.7

— Das Niederschlagswasser, das auf den Dach- und Hoffliichen des privaten Baugrundstiicks an-
féillt, ist direkt auf dem jeweiligen Grundstiick iber die belebte Bodenzone zu versickern. Uber-
schissiges Wasser wird gesammelt und dient als Loschwasser bzw. wird gereinigt, verzogert
und gedrosselt Gber die bestehenden Drainageleitung.

— Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an die Leitungen der Verbandsgemeinde
Altshausen.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a und h

BauGB); Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels (Nr. 2b
Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Die Die Kaltluftentstehung wird im Anderungsbereich unterbunden und auf die angrenzenden
Offenfldchen beschrdnkt. Aufgrund der angrenzenden Offenlandflichen entsteht hier fir das
Schutzgut Klima/Luft keine wesentliche Beeintrdchtigung.

— Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und AusmaB der Emission von Treibhausga-
sen, das sind Wasserdampf, Kohlendioxid, Ozon, Methan, Distickstoffoxid, Fluorchlorkohlen-
wasserstoffe): Bei Einhaltung der giltigen Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen
sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoff-Emissionen zu erwarten. Durch
Kfz-Abgase (geplante Mitarbeiter-Parkpldtze) kann es zu zusiitzlichen Schadstoff-Emissionen
und damit zu einer geringfigigen Verschlechterung der Luftqualitdt kommen.

— Da es sich bei der geplanten Nutzung vor allem um einen Wiederautbau handelt, ist mit einer
beeintrdchtigenden Zunahme von Treibhausgasemissionen nicht zu rechnen. Die kleinklimati-
schen Auswirkungen des Vorhabens werden sich bei Durchfihrung der Planung vor allem auf
den Anderungsbereich und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission
von Treibhausgasen zu reduzieren, sollte wo immer maglich die Energieeffizienz gesteigert und
auf emneuerbare Energien und Elektromobile zuriickgegriffen werden.

— Fine Anfdlligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht er-
kennbar. Extrema in Bezug auf die Lufttemperatur bzw. Sonneneinstrahlung kinnen durch die
Umsetzung von im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu treffenden Festsetzungen zu
Pflanzungen (Strauchpflanzungen im Norden, Baumpflanzungen auf dem privaten Baugrund-
stiick) sowie zu Bodenbeldgen (teilversiegelte Beldge zur Verminderung der Warmeabstrah-
lung) abgemildert werden.

— Die vom landwirtschaftlichen Betrieb ausgehenden Geruchsbelastungen bleiben unverdndert.

— Bei Umsetzung der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festzusetzenden Vermei-
dungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):
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— Durch die Errichtung neuer Baukdrper erfdhrt das Landschaftshild eine Begintrdchtigung. Durch

die umliegende Bebauung im Siiden und Westen und den Wald im Norden unterliegt der An-
derungsbereich jedoch einer gewissen Beschrinkung der Sichtbarkeit. Wichtige Blickbeziige
sind nicht betroffen. Teilfldchen des Anderungshereiches sowie angrenzende Fldchen sind be-
reits durch handwerkliche Betriebe vorgeprdgt, so dass keine gravierende Verdnderung des
Landschaftscharakters erfolgt. Die Bepflanzung der privaten Griinflachen im Norden sowie zu-
siitzliche Baumpflanzungen sollen zudem das Landschaftshild fordern.

Durch Festsetzungen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kann sichergestellt werden,
dass eine gewisse Ein- und Durchgrinung der Bebauung erfolgt (Strauchpflanzungen entlang
der ndrdlichen Grenze des Anderungsbereiches; Pflanzung von mind. einem Laubbaum pro an-
gefangene 1000 m’ Baugrundstiick; Verwendung heimischer Gehlze; Beschriinkung auf Laub-
gehdlze in Gffentlich wirksamen Bereichen).

— Bei Umsetzung der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festzusetzenden Vermei-

dungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

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

— Die landwirtschaftlich genutzten Flichen und damit deren Ertrag gehen verloren. Aufgrund der

GriBe der landwirtschaftlich genutzten Fliche von etwa 0,87 ha ist der wirtschaftliche Verlust
fir einen landwirtschaftlichen Betrieb jedoch annehmbar.

— Die Planung ermdglicht dem bereits ansdssigen Gewerbebetrieb Zimmerei "Frick GmbH" einen

Wiederauthau seines abgebrannten Betriebes unter besonderer Beriicksichtigung der brand-
schutzrechtlichen Voraussetzungen und langfristig eine Betriebsfldchenerweiterung sowie dem
ortsansiissigen Schreinereibetrieb von Herm Steinhauser die Errichtung eines neuen Betrigbs-
gebdudes. Hierdurch werden bestehende Arbeitsplitze gesichert, langfristig evtl. auch neue ge-
schaffen.

Die Erweiterung der Fldche Richtung Norden dient dem Abriicken der Gewerbehalle von der
bestehenden Wohnbebauung und schiitzt im Brandfall vor Schdden an Personen oder Sachwer-
fen.

Auf die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes wirkt sich die geplante Bebauung voraus-
sichtlich nur gering aus, da das Gebiet vorwiegend dem Wiederautbau dient und bestehende
FuBwegeverbindungen nicht betroffen sind. Fir die Naherholung ergeben sich keinerlei rele-
vanten Verdnderungen.

Aus larmschutzrechtlicher Sicht ist der Wiederautbau im Norden mit zusitzlicher Anbindung im
Bereich der "Hangener StraBe" sogar positiv zu bewerten, da sich hierdurch die Gerduschkulisse
fir die angrenzende Wohnbebauung verringert.

Bei Umsetzung der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzten Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.
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4.2.3.10

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

— Daim Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiter vorhanden sind, ent-
steht keine Beeintrichtigung. Sollten wihrend der Bauausfihrung, insbesondere bei Erdarbei-
fen und Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise
Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Grdber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist die Archdologische Denkmalpflege beim Regierungsprisidium Stuttgart
unverziglich zu benachrichtigen.

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

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

— Schadstoffemissionen sind inshesondere infolge des Verkehrsaufkommens (Kfz-Abgase) sowie
durch Heizanlagen in den neuen Gebduden zu erwarten. In allen Fillen zéhlen Kohlenwasser-
stoffe, Kohlenstoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen potenziell um-
weltschidigenden Abgashestandteilen; je nach Verbrennungsanlage konnen auch Schwefel-
oxide sowie Staub und RuB relevant sein. Durch die Flachenneuversiegelung wird zudem die
Warmeabstrahlung begiinstigt, so dass es zu einer geringfigigen Erhdhung der Lufttemperatur
im Bereich der neven Bebauung kommen kann.

— Zu den Ldrmemissionen aus dem Bereich des geplanten Gewerbegebietes: siehe die Ausfihrun-
gen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch" sowie das schalltechnische Gutachten zum Bebau-
ungsplan.

— Fine ndchtliche Beleuchtung des Gewerbegebietes ist aufgrund der Betriebszeiten der Zimmerei
"Frick GmbH" und des Schreinereibetriebes von Herm Steinhauser nicht geplant. In den Mor-
gen- und Abendstunden kann es in begrenztem Umfang zu einer Lichtabstrahlung in die freie
Landschaft kommen. Um die Stdirke und den Radius der Lichtausstrahlung zu reduzieren, sind
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Festsetzungen zu den zuldssigen Lampentypen,
20 abschirmenden Pflanzungen sowie zur GroBe und Beleuchtung von Werbeanlagen vorgese-
hen. Diese Festsetzungen verhindern, dass es zu einer Beeintrdchtigung des Landschaftshildes
oder lichtempfindlicher Tierarten kommt.
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— Negative Auswirkungen durch Erschiitterungen, Wérme oder Strahlung sind aufgrund der Art
des sich erweiternden Betriebes nicht zu erwarten.

— Die durch die Flichennutzungsplandnderung vorbereitete Bebauung ldsst nicht erwarten, dass
Staub, Geriiche, Erschitterungen, Strahlungen oder Stickstoffemissionen in prifungsrelevantem
Umfang auftreten.

— In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die 0.g. Wirkfakforen auf an-
grenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld lebende Tierwelt zu erwarten.

4.2.3.11 Artund Menge der erzeugten Abfdlle und ihre Beseitigung und Verwertung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe e BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

— Als wesentliche Abfiille sind inshesondere recyclingfhige Verpackungen, organische Abfille
(Biomll) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbedenklicher Haus- bzw. Restmill zu
erwarten. Anfallende Abfdlle sind nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten
(Recycling, energetische Verwertung, Verfillung); falls dies nicht mdglich ist, sind sie ordnungs-
gemdB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt ber den Landkreis.

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

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

— Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle einer Bebauung der
derzeit landwirtschaftlich genutzten Fliichen nicht zu erwarten. Sofern die optimale Entsorgung
der Bau- und Betriebsstoffe gewdhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen
wird und eine regelmdBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemdBe Lagerung ge-
wssergefihrdender Stoffe erfolgt, konnen die baubedingten Auswirkungen als unerheblich ein-
gestuft werden.

— Firden Betrieb der geplanten Gebdude bzw. Anlagen regelt der Bebauungsplan keine bestimm-
fen Techniken und Stoffe, so dass zu deren Auswirkungen keine genauen Angaben méglich
sind. Aufgrund der Erfahrungen und den selbstauferlegten Standards der Zimmerei "Frick
GmbH" ist jedoch davon auszugehen, dass im vorliegenden Anderungsbereich eine nachhalfige
und ressourcenschonende Bauweise angestrebt wird und nur allgemein gebréuchliche Techni-
ken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen einschldgigen Richtlinien und dem Stand
der Technik oder aus dkologischer Sicht besser entsprechen, so dass keine erheblichen Auswir-
kungen auf die zu betrachtenden Schutzgiiter zu erwarten sind.

4.2.3.13 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B. durch Unfdlle
oder Katastrophen) (Nr. 2b Buchstabe ee Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)
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42.3.14

42.3.15

42.3.16

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

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

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

— Aufgrund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukorper zur optimalen Errichtung
von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung maglich.

— Die Nutzung von Erdwirme ist mdglich, aber bisher nicht vorgesehen.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksich-
figung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise betroffene Gebiete mit
spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen (Nr. 2b Buchstabe ee
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB)

— Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planungen ist nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Dariiber hinaus sind keine kumulierenden Wirkun-
gen in Bezug auf andere Schutzgiiter zu erwarten.

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

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

— Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Mensch und Klima/Luft erfahren eine Ver-
besserung, da die geplante Werkhalle weiter von der Wohnbebauung abrijckt.

— Wenn im Zuge der BaumaBnahmen Bodenbereiche verdichtet werden, auf denen spater Griin-
fldchen angelegt werden, kann es zu einer Begintrdchtigung der spdter dort wachsenden Pflan-
zen kommen, da durch die Bodenverdichtung die Durchwurzelung des Bodens erschwert und
die Zufuhr von Wasser und Nahrstoffen unter Umstanden reduziert wird. Auch fiir Bodenbewoh-
nende Tiere kannen durch die Verdichtung Lebensrdume verloren gehen (Wechselwirkung Bo-
den-Arten).

— Die Beseitigung der Vegetation im Zuge des Gebdude- und StraBenbaus stellt nicht nur einen
Verlust fiir die Artenvielfalt dar, sonder reduziert auch die Fahigkeit der betroffenen Bdden,
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4241

42.4.2

4243

42.4.4

Wasser zu speichern und zu filtern. Offener (vegetationsfreier) Boden kann vor allem in Hang-
lagen leichter erodiert werden; ausgeschwemmte Erde wiederum kann zur Verschmutzung von
Privatgrundstiicken oder Verkehrswegen (Schutzgut Mensch) oder Gewdssern (Schutzgut Was-
ser) fiihren.

— Der verdnderte Bodenwasserhaushalt beeinflusst auch die zukinftig noch im Anderungsbersich
vorkommenden Pflanzen. Eine Verdnderung des Bodenreliefs durch Abtragungen oder Aufschit-
tungen kann Auswirkungen auf das Landschaftshild haben.

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

Grundsiitzlich wird durch die Anderung des Flichennutzungsplanes noch kein Baurecht im Sinne
des § 30 BauGB geschaffen, allein aufgrund der Fldchennutzungsplandnderung ergeben sich daher
keinerlei Verdnderungen fiir Naturhaushalt und Londschaftsbild. Bei der Abarbeitung der Eingriffs-
regelung kdnnen lediglich die in dieser Anderung des Flachennutzungsplanes getroffenen Vorgaben
beriicksichtigt werden. Eine vollstdndige und exakte Abarbeitung im Sinne des gemeinsamen Be-
wertungsmodells der Landkreise Bodenseekreis und Ravensburg (Fassung vom 01.07.2012) kann
noch nicht durchgefihrt werden, da das genave MaB der baulichen Nutzung auf dieser Planungs-
ebene noch nicht vollstdndig bekannt ist. Eine Abarbeitung der Eingriffsregelung mit der konkreten
Festsetzung von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie der Festsetzung von Flachen
oder MaBnahmen zum Ausgleich wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Zimmerei Frick") durchgefihrt.

Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme): siehe Punkt "Kurzdar-
stellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Ersatzbau Zimmerei Frick" sowie Punkt "Bestandsauf-
nahme" bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiter.

Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs auf die Schutzgiiter: siehe Punkt "Prognose bei Durch-
fihrung" bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter

Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen: Die Festsetzung von konkreten Vermeidungs- und
MinimierungsmalBnahmen erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung. Es wird empfoh-
len, in dem in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Ersatzbau Zimmerei
Frick" folgende Festsetzungen zu treffen: Abschirmung und Einbindung der geplanten Bebauung in
die Landschaft durch Pflanzung einer Strauchhecke im Nordwesten und Baumen im Norden; Durch-
grinung der Bebauung durch Neupflanzung von Bdumen auf dem Baugrundstiick; Schonung
nachtaktiver Insekten durch Installation insektenschonender Beleuchtung sowie durch Verbot einer
Beleuchtung von Werbeanlagen, die sich nicht direkt an Gebduden befindet, sowie einer fldchen-
haften Beleuchtung von Fassaden; Reduktion negativer Auswirkungen auf Wasserinsekten durch
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42.4.6

425
425.1

4.2.6

42.6.1

43

Verwendung schwach reflektierender Photovoltaik-Anlagen; Minimierung des Versiegelungsgrades
in dem Gewerbegebiet durch Verwendung wasserdurchldssiger Beldge; Schutz von Boden und
Grundwasser durch Ausschluss schwermetallhaltiger Oberfldchen; naturnahe Gestaltung der Pflan-
zungen durch Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze und ausschlieBliche Verwendung
von Laubgehdlzen im Ubergangshereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an offentliche
Fldchen angrenzen.

Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsfldchen: Der genaue Umfang der erforderli-
chen Ausgleichsflichen wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ermittelt. Der Eingriffs-
schwerpunkt liegt beim Schutzgut Arten/Lebensriume (Uberbauung landwirtschaftlich genutzter
Fldche und eines Streuobsthestandes; Lebensraumverlust) sowie beim Schutzgut Boden (Versiege-
lung hochwertiger Baden durch Stellpldtze/Baukérper).

Ergebnis: Durch die Darstellung gewerblicher Bauflichen (Planung) ist bei Fortfihrung und Kon-
kretisierung der Planung fir den Anderungsbereich nicht mit uniiberwindbaren Hindernissen zu
rechnen, die der Darstellung der geplanten gewerblichen Baufldche entgegenstehen wiirden. Der
erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleichshedarf wird auf der Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung geregelt.

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

Standortalternativen: Fiir den iiberplanten Bereich bestanden von Seiten der Grundstiickseigenti-
mer konkrete Anfragen, da es sich hierbei um den Wiederaufbau der im Jahr 2020 durch einen
Brand zerstorten Zimmerei handelt. Um die Verwirklichung dieser Bauvoranfragen zu ermdglichen,
kommt daher kein anderer Standort in Betracht. Ein Vorteil des gewdhlten Standortes ist zudem
die bereits vorhandene ErschlieBung Gber die "Raunsgasse" sowie eine weitere ErschlieBungsmag-
lichkeit Gber die "Hangener Strafie", wodurch es zur Entlastung der angrenzenden Wohnbebauung
kommt.

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

Fine Anfiilligkeit der der Vorhaben, die bei nachfolgender Aufstellung eines Bebauungsplanes im
Gebiet zuldssig wiren, fir schwere Unfiille oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, Biologische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevdlke-
rung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter durch schwere Unfille oder Katastrophen sind daher
nicht zu erwarten.

Lusiitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)
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43.1

43.1.1

43.1.2

43.2

43.2.1

433
43.3.1

43.3.2

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind (Nr.3a Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfdden und Regelwerke:

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

lage)
— Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fiir Planungen und Gestat-

tungsverfahren der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg
(Stand 2010)

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische Licken oder fehlende
Kenntnisse): Es liegen keine genauen Informationen zu den geologischen und hydrologischen Ge-
gebenheiten sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfilhrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
BGUGB):

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtliche
Festsetzungen in der verbindlichen Bauleitplanung zu sichem.

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

Durch die Anderung des Fliichennutzungsplanes wird eine gewerbliche Baufliche (Planung) an-
stelle von Mischgebietsfldchen und Fldchen fir die Landwirtschaft im Nordosten von Eichstegen
dargestellt. Hierdurch werden bereits dargestellte gewerbliche genutzte Flachen (Bestand) nach
Norden hin vergroBert, um den hier bestehenden Betrieben bauliche Erweiterungen zu erméglichen.

Der Anderungsbereich befindet sich im Nordosten der Gemeinde Eichstegen, ndrdlich der "Rauns-
gasse" und westlich der "Hangener StraBe". Er umfasst im Wesentlichen Mischgebietsfldche, wel-
ches sich siidlich und westlich Gber die Grenze des Anderungsbereiches hinaus erstreckt. Nordlich
und dstlich an das Mischgebiet angrenzend befinden sich, auch innerhalb des Anderungsbereiches,
Fléichen fiir die Londwirtschaft. Im Osten des Anderungsbereiches befindet sich zurzeit ein Streu-
obstbestand. Das weitere landschaftliche Umfeld des Anderungsgebietes ist im allgemein von land-
wirtschaftlicher Nutzung (insh. Ackerflichen, Streuobst) gepriigt. Dem Anderungshereich kommt
zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftshild zu
(Streuobst als hochwertiger Lebensraum, landwirtschaftlich gut nutzbare Baden, Ferwirkung des
in Ortsrandlage liegenden Anderungsbereiches).
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43.3.4

4335

43.3.6

Die Schutzgebiete und Biotope im rdumlichen Umfeld erfahren aufgrund ihrer Entfernung zum
Anderungsbereich und aufgrund fehlender funkfionaler Zusammenhdnge keine Beeintrchtigung.

Etwa 1-1,5 km westlich bzw. dstlich des Anderungsbereiches befindet sich das FFH-Gebiet "Feucht-
gebiete um Altshausen" (Nr.8023-341). Aufgrund der zum Schutzgebiet bestehenden Entfernung,
der teilweise dazwischen liegenden Bebauung und wegen der voraussichtlich im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung festgesetzten MaBnahmen zum Insektenschutz und zur Stickstoffdepo-
sition durch Heizanlagen sind keine erheblichen Beintrdchtigungen der Schutz- und Erhaltungs-
ziele des genannten FFH-Gebietes zu erwarten.

Der Biotopverbund mittlerer Standorte wird bei Rodung des Streuobstbestandes in seiner jetzigen
Funktion gestort. Durch im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzten Mafinahmen
zur Eingriinung und Baumpflanzungen sowie den anzustrebenden ortsnahen, nach § 33a NatSchG
notwendigen Ausgleich des Streuobstbestandes kann der Einfluss minimiert werden.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die groBfldchige Versiegelung, sowie,
im Falle der Beseitigung der Streuobstwiese, beim Schutzgut Arten/Lebensriume. Konkrete MaB-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung fest-
zusetzen. Es ist geplant den naturschutzrechtlichen Ausgleich zum Teil auf einer externen Fldche zu
kompensieren.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung, wird die Gberplante Fldche zum Teil voraussichtlich weiterhin
landwirtschaftlich genutzt und in ihrer Funktion fir den Naturhaushalt und das Landschaftshild in
dhnlichem MaBe bestehen bleiben. In dem Bereich der bisher durch die Zimmerei "Frick GmbH"
genutzt wurde, wird die Erhaltung der Zimmerei nicht maglich sein und der Betrieb wird voraus-
sichtlich seinen Standort und die damit verbunden Arbeitspldtze aufgeben. Verdnderungen, die sich
unabhdngig von der vorliegenden Planung ergeben, kinnen jedoch nicht abschlieBend bestimmt
werden.

Schwigrigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fir den Umweltbericht lagen insofern vor,
dass es keine detaillierten Informationen/Datengrundlagen zu den geologischen und hydrologi-
schen Verhltnissen sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds gibt.

434  Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewer-
tungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):
43.4.1  Algemeine Quellen:
— Fachgesetze siehe Abschnitt T "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben
— Umweltdaten und -Karten Online (UDO): Daten- und Kartendienst der Landesanstalt fir Um-
welt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg
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— Online-Kartendienst zu Fachanwendungen und Fachthemen des Landesamts fiir Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau beim Regierungsprisidium Freiburg (u.a. zu Berghau, Geologie, Hydrogeo-
logie und Boden)

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

4.34.2  Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
— Luftbilder (Google, Gemeinde. . .)

— Fldchennutzungsplan (Stand 06.04.2017) und Landschaftsplan (Fassung vom 30.03.2006)
des Gemeindeverwaltungsverbandes Altshausen

— Bodenschitzungsdaten auf Basis des ALK (Reichsbodenschdtzung)

— Ergebnisvermerk des virtuellen Termins zur frihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. § 4 Abs. 1
BauGB am 18.02.2021 mit umwelthezogenen Stellungnahmen des Landratsamtes Ravenshurg
zu den Themenfeldern Immissionsschutz, Naturschutz, Gewdsser, Bodenschutz, Abwasser und
Grundwasser

— Schriftliche Stellungnahmen im Rahmen der frithzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4
Abs. 1 BauGB mit umwelthezogenen Stellungnahmen des Landesamtes fir Denkmalpflege im
Regierungsprdsidium Stuttgart, des Landratsamtes Ravensburg zu den Themenfeldern Natur-
schutz, Bodenschutz und Landwirtschaft.

— Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Ersatzbau Zimmerei
Frick" der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 22.03.2021

— Artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH vom 26.03.2021 (zum Vorkommen
geschiitzter Tierarten innerhalb des Plangebietes und notwendigen artenschutzrechtlichen Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen)
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5 Begriindung — Sonstiges

5.1 ErschlieBungsrelevante Daten

51.1  Kennwerte

5.1.1.1  Fldche des Anderungsbersiches: 2,94 ha

5.1.1.2  Hachenanteile:
Darstellung vor der Anderung Darstellung nach der Anderung Fldche in ha
Gemischte Baufldchen Gewerbliche Baufldchen 0.77ha
Fldche fiir die Landwirtschaft Gewerbliche Bauflichen 2,23ha

52 Lusitzliche Informationen

521  Sonstiges

5.2.1.1  Fiir die in der Sitzung der Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbandes Altshausen
beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung
vom 19.05.2021) zur Verdeutlichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Sitzung
der Verbandsversammlung vorgenommenen Anderungsbeschlisse im Rahmen der nun vorgenom-
menen Abwégungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen um-
fassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwiigungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung der Sit-
zung der Verbandsversammlung bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung der Verbands-
versammlung vom 01.07.2021 enthalten):
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— Anpassung der Legende im Planteil
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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6 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem
Landesentwicklungsplan Baden-
Wirttemberg 2002, Karte zu
2.1.1 "Raumkategorien”; Dar-
stellung als landlicher Raum im
engeren Sinne

Ausschnitt aus dem Regionalplan Bodensee-
Oberschwaben 1996, Karte 2 "Siedlung",
Darstellung als Gemeinde mit
Eigenentwicklung
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osten, auf die zu iber-
planende landwirtschaftliche Fld-
che, links die bestehende Misch-
bauflache

Blick von Siiden von der beste-
henden Mischbaufldche auf die
20 Gberplanende landwirtschaftli-
che Fldche

Blick von Nordosten auf die be-
stehenden Streuobstwiesen im
Sidwesten des Plangebiets
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Verfahrensvermerke

8.1

8.2

8.3

Aufstellungsbeschluss zur Anderung (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung erfolgte im Umlaufverfahren mit Umlaufbeschluss vom
21.12.2020. Der Beschluss wurde am 24.12.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Alshausen, den .............

(Birgermeister Patrick Bauser, Verbandsvorsit-
zender)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frishzsitige Beteiligung der Offentlichkeit mit Gffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand in der Zeit vom 08.01.2021 bis 29.01.2021 statt (gem. § 3 Abs. 1
BauGB). Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 09.04.2021 bis 10.05.2021 (Billigungs-
beschluss vom 25.03.2021; Entwurfsfassung vom 17.03.2021; Bekanntmachung am
02.04.2021) Die nach Einschétzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbe-
zogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

Alishausen, den .............

(Birgermeister Patrick Bauser, Verbandsvorsit-
zender)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
18.02.2021 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs. T BauGB). Von den Behr-
den und sonstigen Triigern Gffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2
BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 06.04.2021 (Entwurfsfassung vom 17.03.2021, Billi-
gungsbeschluss vom 25.03.2021)

Alshausen, den .............
(Birgermeister Patrick Bauser, Verbandsvorsit-
zender)
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8.4

8.5

8.6

Feststellungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB) (gem. §2 Abs. 1 BauGB)

Der Feststellungsheschluss erfolgte in der Sitzung der Verbandsversammlung vom 06.07.2021
iber die Entwurfsfassung vom 19.05.2021.

Alishausen, den .............
(Birgermeister Patrick Bauser, Verbandsvorsit-
zender)

Genehmigung (gem. § 10 Abs. 2 BauGB) (gem. § 6 Abs. 1 und 4 BauGB)

Die Genehmigung des Landratsamtes Ravensburg erfolgte am ............. mit Bescheid vom .
............. Nk bzw. mit Schreibenvom . ...

Alshausen, den .............

(Biirgermeister Patrick Bauser, Verbandsvorsit-
zender)

Rechtswirksamkeit (gem. § 6 Abs.5 BauGB)

Die Erteilung der Genehmigung wurde am .............. orfsiiblich bekannt gemacht. Die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Zimmerei
Frick" ist damit rechtswirksam. Sie wird mit Begriindung fiir jede Person zur Einsicht bereitgehalten.
Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Alishausen, den .............
(Biirgermeister Patrick Bauser, Verbandsvorsit-
zender)
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Plan aufgestellt am: 17.03.2021
Plan gedndert am: 19.05.2021

Planungsteam Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten:

Projektkoordination Rudolf Zahner
Projektleitung Roman Adler
Stadtplanung David McLaren
Landschaftsplanung Kira Urban
Immissionsschutz Jonathan Bitsch
Artenschutz Franziska Steinhauser
Verfasser:

................................. Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten
(i.A. Roman Adler)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstdndig. Versiegelte Originalfassungen tragen die Unterschrift des
Planers
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