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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 20231 Nr. 394)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI.| S.1802); die im nachfolgenden
Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV
1.4 Planungssicherstel- (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 04.12.2023 (BGBI. | Nr. 344)
1.5 Landesbauordnung fir  (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
Baden-Wiurttemberg ber. S.416), zuletzt geandert durch Gesetz vom
20.11.2023 (GBI. S.422)
1.6 Gemeindeordnung fur ~ (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW
Baden-Wurttemberg S.581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 27.06.2023 (GBI. S.229,231)
1.7 Bundesnaturschutzge- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
setz S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
08.05.2024 (BGBI. 1 Nr.153)
1.8 Naturschutzgesetz (NatSchG Baden-Wdrttemberg) vom 23.06.2015
Baden-Wiurttemberg (GBI. 2015 S.585), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 07.02.2023 (GBI. S. 26,44)
Gemeinde Aichstetten - Bebauungsplan "Am Rieder Weg 4" sowie die 1. Anderung des
Seite 3 Bebauungsplanes "Am Rieder Weg 2" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 118 Seiten, Fassung vom 13.09.2024



1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 26.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.202)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)
mit Zeichenerklarung

2.1 Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der bauli-
WA chen Nutzung)

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem

Wohnen.
allgemein zu- ausnahmsweise nicht zulassig
lassig zulassig
(2) 1. Wohngeb&ude X O L]
(2) 2. die der Versorgung des Gebiets X ] ]
dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe
(2) 3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, O X O
soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke
(3) 1. Betriebe des Beherbergungsge- O = O
werbes
(3) 2. sonstige nicht stérende Gewer- O X O
bebetriebe
(3) 3. Anlagen fur Verwaltungen O] X [l
(3) 4. Gartenbaubetriebe (] [l X
(3) 5. Tankstellen O ] X

Fernmeldetechnische Haupt- oder Nebenanlagen
(z.B. Mobilfunkanlagen) sowie Haupt- oder Neben-
anlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft
im Sinne des §4 Abs. 2 Nr.2 werden nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes. (§ 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m.
§1 Abs. 9 BauNVO).

(§9 Abs.1 Nr.1BauGB; §1 Abs.5 BauNVO; §1 Abs. 6
BauNVO; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

GRZ ...

Uberschreitung der
maximal zulassigen
Grundflache

GH ...m U. NHN

WH ... m 0. NHN

MaBgaben zur Ermitt-

lung der Gebaudehodhe
(GH U. NHN und WH Q.
NHN)

Maximal zuldssige Grundflachenzahl

(§9 Abs.T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19
Abs.1 BauNVO; Nr. 2.5. PlanZV; siehe Typenschab-
lonen)

Die maximal zuldssige Grundflache darf neben der in
§19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur
Uberschreitung (50 %) um weitere 50 %, jedoch
hochstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,80
Uberschritten werden, sofern es sich bei der zuletzt
genannten Uberschreitung ausschlieBlich um fol-
gende Anlagen handelt:

— nicht vollflachig versiegelte Stellplatze und nicht
vollflachig versiegelte Zufahrten

— Nebenanlagen, die keine Gebdude oder Gebau-
deteile sind im Sinne des §14 BauNVO

— bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstuck lediglich unter-
baut wird

(§9 Abs.1 Nr.1BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO)

Maximal zulassige Gesamt-Gebaudehohe Uber
NHN

(§9 Abs.1 Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr. 4 u. §18 Abs. 1
BauNVO; siehe Typenschablonen)

Maximal zulassige Wandhohe tUber NHN

(§9 Abs.1Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1
BauNVO; siehe Typenschablonen)

Die Festsetzungen zu den Gebaudehdhen gelten fur
Gebaudeteile des Hauptgebaudes, die fur die Ab-
wehr gegen Wettereinflisse erforderlich sind (z.B.
Dach einschlieBlich Dachuberstande). Ausgenom-
men sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie
(Warme, Elektrizitat) sowie untergeordnete ander-
weitige Bauteile (z.B. Schornsteine, Antennen etc.).

Die GH 4. NHN wird an der hdchsten Stelle der
Dachkonstruktion gemessen (bei Pultdachern ein-
schlieBlich  Dachilberstand, bei Flachdachern
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einschlieBlich Attika oder sonstigen konstruktiven
Elementen).

Bei Gebauden mit Pultdach bzw. Flachdach muss
die die GH 0. NHN um 1,25 m unterschritten werden.

Sofern bei Gebauden mit Flachdach die Dachhaut
des obersten Geschosses die festgesetzte WH Q.
NHN Uberschreitet, ist dieses Geschoss gegentber
dem darunterliegenden Geschoss bezuglich der Ge-
schossflache, um mind. 33 % kleiner auszufUhren.
Nicht vollstandig geschlossene Gebaudeteile (z.B.
Terrassentberdachung, Dachvorspringe etc.) bzw.
nur temporar geschlossene Gebaude bzw. Gebau-
deteile, die nicht fur den dauernden Aufenthalt auch
im Winter geeignet sind (z.B. Pergola, Zelt), bleiben
hiervon unberucksichtigt.

Die WH 0. NHN wird am Schnittpunkt der AuBen-
wand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) gemessen.
Sofern sich in diesem Bereich Bristungen oder Ge-
lander befinden ist an deren Oberkanten zu messen,
sofern sie nicht Uberwiegend transparent ausgefuhrt
sind (z.B. dUnne Gitterstabe, transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von Au-
Benwanden bleibt eine Uberschreitung der WH .
NHN unberlcksichtigt, sofern diese Abschnitte zum
Gebaude hin zurlckspringen. Untergeordnet sind
diese Abschnitte dann, wenn sie nicht mehr als 25%
der Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkan-
ten der sich gegenuberliegenden Hauswande, ein-
nehmen. Uberschreitungen der WH . NHN durch
Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben
unberucksichtigt.

Bei Gebduden, die im Bereich von zwei verschiede-
nen der jeweiligen Festsetzungen zur Gebaudehdhe
liegen (durch Nutzungskette getrennt) ist entspre-
chend der Lage des Gebaudes zu interpolieren.

(§9 Abs.1 Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1
BauNVO)

2.7 0 Offene Bauweise

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.1 BauNVO; Nr. 3.1.
PlanZV; siehe Typenschablonen)
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2.8

2.9

2.10

21

212

213

2.14

Nebenanlagen und
sonstige bauliche An-
lagen in den privaten
Grundstucken

E.../D... Wo

Nur Einzelhduser zulassig

(§9 Abs.1T Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO;
Nr. 3.1.1. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Nur Einzel- und/oder Doppelhauser zulassig

(§9 Abs.T Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO;
Nr.3.1.4. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Baugrenze (Uberbaubare Grundsticksflache fur
Hauptgebaude)

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

Umgrenzung von Flachen fur Garagen (gilt auch fur
offene Garagen, Carports); Garagen sind nur inner-
halb dieser Flachen (und innerhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflachen) zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen; Tiefgara-
gen sind nur innerhalb dieser Flachen (und innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen) zulassig.

(8§89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet sind die gemaB § 14 BauNVO zu-
lassigen Nebenanlagen und nicht Uberdachte Stell-
platze auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen bzw. auBerhalb der Flachen fur Gara-
gen und/oder Tiefgaragen zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)
Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohnge-

bauden; die Differenzierung nach Bauweise bzw.
Zuordnung ist wie folgt bestimmt:
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2.15
™

70

2.16

2.17

2.18 Q

2.19 5 50

—E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als
Wohngebaude)

—D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaus-
halfte (als Wohngebaude)

(§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB; siehe Typenschablonen)

Sichtflachen fur den flieBenden Verkehr; innerhalb
der Fldche muss eine uneingeschrankte Sicht jeweils
zwischen 0,80m und 2,50m Uber Fahrbahnober-
kante gewahrleistet sein. Einzelne Baume (Hoch-
stamme mit Astansatz Uber 2,80 m) sind zulassig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkellangen
in Metern (ab EinmUndungsachse bzw. Fahrbahn-
rand, BemaBung beispielhaft aus der Planzeich-
nung).

(§ 9 Abs.1 Nr.10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsflachen

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Verkehrsflachen als Begleitflache; fur StraBenbe-
gleitgrin, Stellplatze, Randflachen (z.B. Schotterra-
sen, Rasenpflaster etc.).

(§9 Abs.1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

Einzelner Stellplatz in der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che

(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung flr das Re-
gelprofil; auBere Umgrenzung aller Verkehrsflachen
(BemaBung beispielhaft aus der Planzeichnung)

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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2.20

2.21

2.22

2.23

C)

Unterirdische
Bauweise von Nieder-
spannungsleitungen

Behandlung von Nie-
derschlagswasser in
den privaten Grund-
sticken, Materialbe-
schaffenheit gegen-
Uber Niederschlags-
wasser

Flachen flr Versorgungsanlagen; hier Abwasser-
pumpstation

(§9 Abs.1 Nr.12 BauGB; Nr.7. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in
unterirdischer Bauweise zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen
(Dach- und Hofflachen) ist Uber Retentionszisternen
(zwangsentleerbar und unterirdisch) zu fassen, zu
puffern und anschlieBend dem offentlichen Regen-
wasserkanal zuzufiuhren. Das Puffervolumen muss
mindestens 3m?2 pro 100 m? angeschlossener, be-
festigter Flache betragen. Der Drosselablauf ist auf
0,151/Sekunde pro 100 m? angeschlossener, befes-
tigter Flache begrenzt. Ein Notlberlauf der ausrei-
chend bemessenen Pufferanlagen in den o&ffentli-
chen Regenwasserkanal ist herzustellen.

Uber die 6ffentlichen Regenwasserkanéle wird das
Niederschlagswasser den geplanten Versickerungs-
becken zugefuhrt.

Fur alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in BerUhrung kommen
(z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fall-
rohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei unzulassig, sofern diese
Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materia-
lien (z.B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Nie-
derschlagswasser abgeschirmt werden.

(§9 Abs.1Nrn.14 u. 20 BauGB)

Versickerungsbereiche

In den Bereichen ist anfallendes Regenwasser zu-
rickzuhalten und zu versickern. Die Versickerungs-
mulde ist mit einem bewachsenen Bodenfilter anzu-
legen, landschaftsgerecht einzubinden und zu be-
grunen. Ein Dauerstau ist nicht zulassig.

(§9 Abs.1Nr.14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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2.24

2.25

2.26

2.27

Private Griinfldchen

MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Offentliche Griinflache als Spielplatz

(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Offentliche Griinflaichen als Ortsrandeingriinung,
ohne bauliche Anlagen

(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Private Grunflachen als Ortsrandeingriinung, ohne
bauliche Anlagen

(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Die oOffentlichen Grinflachen als Ortsrandeingru-
nung und als Spielplatz sind als extensive Fettwiese
zu entwickeln. Hierzu sind auf den Flachen gebiets-
heimische Saatgutmischungen anzusaen und die
Flachen durch zweischlrige Mahd mit Abtransport
des Mahdguts zu pflegen. Der Mahd-Zeitpunkt kann
witterungsbedingt variieren, wobei die 1. Mahd nicht
vor dem 15. Juni durchzufUhren ist. Auf die Ausbrin-
gung von Dunger und/oder Pflanzenschutzmitteln
ist zu verzichten. Die Saatgutmischungen sind vorab
zwingend mit der Unteren Naturschutzbehdrde im
Landratsamt Ravensburg abzustimmen.

Far die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht
eingekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand
der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis
warmweiBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich
2.700 Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil auf-
weisen. Die AuBengehduse von Leuchten dirfen
maximal eine Betriebstemperatur von 40°C errei-
chen. Die maximale Lichtpunkthéhe betragt 4,50 m
uber der Oberkante des endgultigen Gelandes.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die einen
Brechungsindex von < 1,26 aufweisen.

Zaune mussen zum Gelande hin einen Abstand von
mind. 0,175 m zum Durchschltpfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)
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2.28

Bodenbelage in den
privaten Grundstu-
cken/Wasserdurchlas-
sige Belage

2.29

2'30

Fur Stellplatze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Belage (z. B. in Splitt
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflas-
ter, Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.

(§9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung1 mit fol-
gendem Inhalt:

— Die zur LUftung erforderlichen Fensteroffnungen
der Ruheraume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzim-
mer) sind auf die der Bahnstrecke "Leutkirch -
Memmingen" ridckwartige Gebaudeseite (Wes-
ten) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht kénnen
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung
von Fensterdffnungen entsprechend der Orien-
tierungspflicht unter der Voraussetzung von
funktional befriedigenden Raumzuschnitten un-
maoglich ist und wenn die betreffenden Raume er-
satzweise mit aktiven luftungstechnischen Anla-
gen versehen werden, die einen zum Zwecke der
Gesundheit und Beheizung erforderlichen Min-
destluftwechsel sicherstellen.

(8§89 Abs.1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung2 mit fol-
gendem Inhalt:

— Die zur LUftung erforderlichen Fensteroffnungen
der Ruheraume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzim-
mer) sind auf die der Bahnstrecke "Leutkirch —
Memmingen" abgewandten Gebaudeseiten (Nor-
den, Westen, Stden) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht kdnnen
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung
von Fensterdffnungen entsprechend der Orien-
tierungspflicht unter der Voraussetzung von
funktional befriedigenden Raumzuschnitten un-
maoglich ist und wenn die betreffenden Raume
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2.31 ’

2.32 ‘

2.33

2.34

h O

Pflanzungen im
Geltungsbereich des
Bebauungsplanes

ersatzweise mit aktiven luftungstechnischen An-
lagen versehen werden, die einen zum Zwecke
der Gesundheit und Beheizung erforderlichen
Mindestluftwechsel sicherstellen.

(8§89 Abs.1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum Uber
15m Hohe, variabler Standort innerhalb der jeweili-
gen Verkehrsflache als Begleitflache; es sind aus-
schlieBlich Geholze aus der Pflanzliste zu "Pflanzun-
gen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes" zu
verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis
15m Hobhe, variabler Standort innerhalb der jeweili-
gen oOffentlichen Grinflache; es sind ausschlieBlich
Geholze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes" zu verwenden.
Der Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

(8§89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Zu pflanzende Straucher, variabler Standort inner-
halb der jeweiligen 6ffentlichen Grunflache; es sind
ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflan-
zungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes”
zu verwenden. Die Straucher sind bei Abgang durch
entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

(§9 Abs.1T Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Pflanzungen:

— FuUr die Pflanzungen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes sind standortgerechte, heimische
Baume und Strducher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstlcksflache sind auch
Straucher zuldssig, die nicht in der u. g. Pflanzliste
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festgesetzt sind (z.B. Zierstraucher, Rosenzich-
tungen).

Pro 600 m? (angefangene) Grundstlcksflache ist
mindestens ein Laubbaum aus der u. g. Pflanzliste
zu pflanzen und zu erhalten. FUr jede weitere
600m? (angefangene) Grundsticksflache sind
ein weiterer Laubbaum und ein Strauch aus der
u.g. Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. Ab-
gehende Baume sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und
in Bereichen, die an offentliche Flachen angren-
zen, sind ausschlieBlich Laubgehdlze zulassig.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fur
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten,
speziell die in der Verordnung zur Bekdmpfung
der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung
vom 20.12.1985, BGBI. |, 1985 S. 2551, zuletzt ge-
andert durch Artikel10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI. I S. 2113) genannten.

Festgesetzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitzahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hange-Birke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
Stiel-Eiche Quercus robur

Sommer-Linde

Baume 2. Wuchsklasse

Tilia platyphyllos

Obsthochstamme

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Fahl-Weide Salix rubens
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Straucher

Berberitze Berberis vulgaris

Kornelkirsche
Roter Hartriegel

Cornus mas
Cornus sanguinea
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2.36

2.37

EFH ....m U. NHN

Gewohnliche Hasel Corylus avellana
Eingriffliger WeiBdorn Crataegus monogyna
Gewodhnliches Pfaffenhitchen  Euonymus europaeus
Faulbaum Frangula alnus
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Gewohnliche Traubenkirsche Prunus padus subsp. padus
Schlehe Prunus spinosa

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball
Gewaohnlicher Schneeball

Rhamnus cathartica

Viburnum lantana
Viburnum opulus

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") vom unterschiedli-
chem MafB der Nutzung

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

Erdgeschoss-FuBbodenhdhe Uber NHN; Abwei-
chungen max.: £30 cm. Gemessen an der Oberkante
des Erdgeschoss-RohfuBbodens in den maBgebli-
chen Teilen des Grundrisses; der festgesetzte Wert
darf aus Grinden des Hochwasserschutzes nicht
unterschritten werden.

Die Hohe samtlicher Bauteile, Uber die Wasser ins
Gebaude eindringen kann, wie z.B. Licht- und Luft-
schachte, darf die festgesetzte Erdgeschoss-FuB-
bodenhohe aus Hochwasserschutzgrinden nicht
unterschreiten.

(§ 9 Abs. 3 BauGB; siehe Planzeichnung)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes "Am Rieder Weg 4" sowie der 1. An-
derung des Bebauungsplanes "Am Rieder Weg 2"
der Gemeinde Aichstetten.

(§9 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV)
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der
1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Rieder Weg
2" der Gemeinde Aichstetten.

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Am Rieder Weg 2"
(Fassung vom 06.03.2012, rechtsverbindlich seit
16.03.2012) sowie alle Anderungen, Ergénzungen
oder Erweiterungen, die sich auf diesen Bebauungs-
plan beziehen, werden durch diese 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Am Rieder Weg 2" geandert
und/oder erganzt. Nunmehr anders lautende Inhalte
ersetzen die bisherigen und von dieser Anderung
betroffenen Inhalte vollstandig.

(§ 9 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Flachen und/oder MaB-
nahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemaf
§ 9 Abs.1a Satz 2 BauGB (externe Aus-
gleichsflachen/-maBnahmen)

3.1

3.2

3.3

Ausgleichsbedarf

Ausgleichsflachen

Ausgleichskonzept

Nach Betrachtung der MaBnahmen zur Vermeidung
und Minimierung verbleibt ein Ausgleichsbedarf in
Hohe von 477.645 Okopunkten.

Der Ausgleichsbedarf wird auBerhalb des Geltungs-
bereiches auf den FI.-Nrn.49/3 und 49/4 (Gemar-
kung Altmannshofen) sowie auf den FI.-Nrn. 63 und
64 (Gemarkung Altmannshofen) erbracht.

Als AusgleichsmaBnahmen ist die Schaffung von
Nasswiesen sowie die Pflanzung von gewasserbe-
gleitenden Auenwald-Streifen, von Auengebischen
und Einzelbaumen vorgesehen. Der Ausgleichsbe-
darf wird damit vollstandig abgedeckt.
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FI.-Nrn. 49/3 und 49/4 (Gemarkung Altmannshofen):

Pflanzung des Auenwald-Streifens (15 m Pufferbe-
reich zur Aitrach)

Entwicklung einer Nasswiese

Pflanzung eines Auengebusches als Waldsaum

® @

Pflanzung von Laubbdumen

Bestandsbiotope:

— Fettwiese (artenarm) / Gewasserbegleitender
Auwald-Streifen

Zielbiotope:

— Nasswiesen

— Gewasserbegleitender Auenwald-Streifen
— Auengebulsch (Mantel zum Auenwald)

Gemeinde Aichstetten - Bebauungsplan "Am Rieder Weg 4" sowie die 1. Anderung des
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— 4 Einzelbdume auf mittelwertigem Biotoptyp
Herstellung:
— Zundachst ist die Wiedervernassung der Flache

anzustreben, wobei darauf zu achten ist, dass
dies in einem MaB stattfindet, welches die Be-
wirtschaftung der umliegenden Fldchen nicht be-
eintrachtigt. Sofern Drainagen in der Flache ver-
legt sind, sind diese hierflr zu entfernen.

Entlang der "Aitrach" ist ein Auwald-Streifen auf
einem etwa 15m breiten Bereich anzupflanzen.
Zu pflanzen sind insb. Acer pseudoplatanus, Al-
nus glutinosa, Quercus robur, Salix alba, Salix fra-
gilisund Salix rubens. Als Straucher sind mit ein-
zubringen: Euonymus europaeus, Prunus spinosa
und Viburnum opulus. Die bestehenden Auwald-
Fragmente, insbesondere im Suden der Aus-
gleichsflache, sind zu integrieren. Die zu pflan-
zenden Baume sind durch Biberschutzzaune zu
sichern.

Zu der offenen Grunlandflache hin ist eine Wald-
saum zu pflanzen. Der Saumstreifen soll 5 m breit
angelegt und mit A/nus incana, Salix daphnoides,
Salix eleagnos, Salix fragilis, Salix purpurea, Salix
rubens, Salix triandra und Salix viminalis be-
pflanzt werden.

Far die restliche Flache ist der Biotoptyp arten-
reiche Nasswiese vorgesehen. Zunachst ist eine
Erhéhung der Artenvielfalt erforderlich. Sofern im
gleichen Naturraum der Ausgleichsflachen ge-
eignete Spenderflachen vorhanden sind, kann
eine MahdgutUbertragung durchgefuhrt werden.
Die Abstimmung geeigneter Spenderflachen ist
mit dem zustandigen Landschaftserhaltungsver-
band durchzuflhren. Sofern geeignete Spender-
flachen kleiner als die Ausgleichsflache ausfallen,
ist die Mahdguttbertragung so oft durchzufth-
ren, bis die gesamte Ausgleichsflache mit dem zu
Ubertragenden Mahdgut abgedeckt wurde.

Sollte keine MahdgutUbertragung mdaglich sein,
ist in begrindeten Fallen das Verwenden von au-
tochthonen Saatgutmischungen mit mindestens
20 verschiedenen krautigen Pflanzenarten (Ein-
jahrige, Zweijahrige, Graser) zuldssig. Die Saat-
gutmischung ist vorab zwingend mit der Unteren
Naturschutzbehorde im Landratsamt Ravens-
burg abzustimmen. Zur Ausbringung des Saatgu-
tes sind nach Auswahl der geeigneten Saatgut-
mischung auf den Ausgleichsflachen Ansaat-
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Streifen anzulegen. Die Ausrichtung der Ansaat-
Streifen ist quer zu Bearbeitungsrichtung anzule-
gen. Es sind mindestens zwei raumlich getrennte
Ansaat-Streifen anzulegen die insgesamt min-
destens 25 % der Ausgleichsflachen betragen.

Die Flache ist in den ersten 5Jahren durch 3 bis
4-schurige Mahd auszuhagern. Das Mahdgut ist
abzutransportieren. Auf DUnge- und Pflanzen-
schutzmittel ist zu verzichten.

Im stdwestlichen Bereich der Flache sollen vier
Laubbaume (z.B. Acer pseudoplatanus oder
Quercus robun entlang des Feldweges gepflanzt
werden, um die Flache von diesem abzuschir-
men. FUr die Pflanzungen sind ausschlieBlich
standortgerechte, heimische Bdaume (Hoch-
stamme) mit einem Mindeststammumfang von
20-25cm zu verwenden. Die zu pflanzenden
Baume sind durch Biberschutzzaune zu sichern.

Anpassungen des Herstellungskonzeptes sind
ausschlieBlich nach Ruacksprache mit der Unteren
Naturschutzbehorde im Landratsamt Ravens-
burg moglich.

Entwicklung / Pflege:

Die Flache ist nach 5Jahren durch 2-schirige
Mahd zu pflegen. Der Mahd-Zeitpunkt kann wit-
terungsbedingt variieren, wobei die 1. Mahd nicht
vor dem 15. Juni durchzufthren ist. Das Mahdgut
ist abzutransportieren. Auf DUnge- und Pflanzen-
schutzmittel ist zu verzichten.

Der zu pflanzende Auwald-Streifen ist — soweit
moglich — sich selbst zu Uberlassen, um mittel-
bis langfristig einen totholzreichen Lebensraum
zu schaffen.

Der zu pflanzende Waldsaum kann erstmalig
nach 10 Jahren abschnittsweise durch Auf-den-
Stock-setzen gepflegt werden. Dabei sind zwi-
schen einzelnen PflegemaBnahmen drei bis vier
Jahre ohne Pflege einzuhalten. Die PflegemaB-
nahmen sind auBerhalb der Vogelschutzzeit
durchzufdhren (nicht zwischen 01.10. und 28.02).

Anpassungen der Entwicklung / Pflege sind aus-
schlieBlich nach RUcksprache mit der Unteren
Naturschutzbehorde im Landratsamt Ravens-
burg moglich.
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FI.-Nrn. 63 und 64 (Gemarkung Altmannshofen)

Bestandsbiotope:

— Fettwiese (artenarm)

Zielbiotope:

— Nasswiesen

Herstellung:

— Zunachst ist eine Erhdhung der Artenvielfalt er-

forderlich. Sofern im gleichen Naturraum der
Ausgleichsflachen geeignete Spenderflachen
vorhanden sind, kann eine Mahdgutibertragung
durchgefuhrt werden. Die Abstimmung geeigne-
ter Spenderflachen ist mit dem zustandigen
Landschaftserhaltungsverband durchzufuhren.
Sofern geeignete Spenderflachen kleiner als die
Ausgleichsflache ausfallen, ist die Mahdgutlber-
tragung so oft durchzufthren, bis die gesamte
Ausgleichsflache mit dem zu Ubertragenden
Mahdgut abgedeckt wurde.

Sollte keine Mahdgutubertragung moglich sein,
ist in begrindeten Fallen das Verwenden von au-
tochthonen Saatgutmischungen mit mindestens
20 verschiedenen krautigen Pflanzenarten
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(Einjahrige, Zweijahrige, Graser) zuldssig. Die
Saatgutmischung ist vorab zwingend mit der Un-
teren Naturschutzbehdrde im Landratsamt
Ravensburg abzustimmen. Zur Ausbringung des
Saatgutes sind nach Auswahl der geeigneten
Saatgutmischung auf den Ausgleichsflachen An-
saat-Streifen anzulegen. Die Ausrichtung der An-
saat-Streifen ist quer zu Bearbeitungsrichtung
anzulegen. Es sind mindestens zwei raumlich ge-
trennte Ansaat-Streifen anzulegen die insgesamt
mindestens 25 % der Ausgleichsflachen betra-
gen.

Die Flache ist in den ersten 5Jahren durch 3 bis
4-schurige Mahd auszuhagern. Das Mahdgut ist
abzutransportieren. Auf DUnge- und Pflanzen-
schutzmittel ist zu verzichten.

Um den Wasserhaushalt der Flache zu erhohen,
ist zunachst die Wiedervernassung der Flachen
anzustreben, wobei darauf zu achten ist, dass
dies in einem MaB stattfindet, welches die Be-
wirtschaftung der umliegenden Flachen nicht be-
eintrachtigt. Hierflr bietet sich die SchlieBung
des zwischen beiden Flurstlicken verlaufenden
Entwasserungsgrabens an. Die SchlieBung sollte
am nordostlichen Rand der FI.-Nr.63 erfolgen,
um eine westlaufige Vernassung zu ermaoglichen.
Die Entwasserung der westlich angrenzenden
Flursticke (bspw. FI.-Nr.62) muss weiterhin ge-
wahrleistet bleiben. Daneben ist auch die Schlie-
Bung des Entwasserungsgrabens zwischen den
FI.-Nrn.63 und 63/1 denkbar. Dieser sollte eben-
falls am norddstlichen Rand der FI.-Nr.63 ge-
schlossen werden, um eine sldlaufige Vernas-
sung zu ermaoglichen. Auch hier ist die Entwésse-
rung der sutdlich angrenzenden Flurstlcke (bspw.
FI.-Nr. 4070) weiterhin zu gewahrleisten.

Anpassungen des Herstellungskonzeptes sind
ausschlieBlich nach Rucksprache mit der Unteren
Naturschutzbehorde im Landratsamt Ravens-
burg moglich.

Entwicklung / Pflege:
— Die Flache ist nach 5Jahren durch 2-schurige

Mahd zu pflegen. Der Mahd-Zeitpunkt kann wit-
terungsbedingt variieren, wobei die 1.Mahd
Mitte/Ende Juni und die 2.Mahd Ende Au-
gust/Anfang September durchzufuhren ist. Das
Mahdgut ist abzutransportieren. Auf Dinge- und
Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten.
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3.4

Ausgleichsflache/-
maBnahme zum
Artenschutz

Planskizze

— Anpassungen der Entwicklung / Pflege sind aus-
schlieBlich nach Rucksprache mit der Unteren
Naturschutzbehdrde im Landratsamt Ravens-
burg maoglich.

(§9 Abs.1a Satz 2 BauGB).

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einer
indirekten Beeintrachtigung eines Feldlerchen-Brut-
paares, welches innerhalb der Effektdistanz des
Vorhabens nachgewiesen wurden. Um den lokalen
Feldlerchenbestand zu unterstltzen, wird eine ex-
terne Ausgleichsflache auf dem Flurstliick1034/2
Gemarkung Aichstetten zugeordnet (siehe nachfol-
gende Planskizze).

Die MaBnahme ist vor dem Eingriff funktionsfahig
umzusetzen.

Riedeged|

Lage der Ausgleichsflédche/-maBnahme

Lage des verfugbaren Flurstiicks

Beschreibung der Anlage einer Buntbrache als CEF-MaBnahme fir die
MaBnahme Feldlerche:

- Aufgrund der erbrachten Brutnachweise sind
ErsatzmaBnahmen fur ein Feldlerchen-Brut-
paar erforderlich, um eine indirekte Zerstérung
der Reviere durch die Verschiebung der Kulis-
senwirkung zu vermeiden.
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Als CEF-MaBnahmen ist daher ein mindestens
5000 m? groBer Buntbrachestreifen im raum-
lich-funktionalen Umfeld innerhalb des Flur-
stlicks 1034/2, Gemarkung Aichstetten im Ab-
stand von mind. 100 m zu vertikalen Strukturen
mit autochthonem Saatgut als habitatverbes-
sernde MaBnahme flr die Feldlerche umzuset-
zen.

Hierflr ist eine autochthone Saatgutmischung
fur eine Buntbrache einzubringen und in den
nachfolgenden Jahren zu pflegen. Die Flache
ist jeweils zur Halfte (stdlicher und nordlicher
Bereich) abwechselnd im Turnus von 2 Jahren
jeweils im Herbst zu mahen und ohne Neuein-
saat umzubrechen.

Die Bluhflache ist aus niedrigwtchsigen Arten
mit angrenzendem selbstbegrinenden Brache-
streifen zusammenzusetzen.

Auf den BIluh- und Brachestreifen darf kein
Dunger- und Pflanzenschutzmittel ausgebracht
werden. Eine mechanische Unkrautbekamp-
fung ist ebenfalls nicht zulassig.

Eine Bodenbearbeitung innerhalb der Feldler-
chen-Brutzeit (Mitte Marz bis einschlieBlich Au-
gust) ist untersagt.

Um eine hohe Eignung fur die Feldlerche zu ge-
nerieren, ist eine reduzierte Saatgutmenge
(max. 50-70 % der regularen Saatgutmenge)
einzusetzen, um einen ltckigen Bestand zu er-
zielen. Fehlstellen sind im Bestand zu belassen.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemaB §
74 LBO mit Zeichenerklarung

4.2

SD/WD/PD/FD

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der ort-
lichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Am
Rieder Weg 4" sowie der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Am Rieder Weg 2" der Gemeinde
Aichstetten.

(§9 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Dachformen fir Hauptgebaude (alternativ); ent-
sprechend der in der Typenschablone vorgeschrie-
benen Liste kann unter Einhaltung der nachfolgen-
den MaBgaben gewahlt werden (ausschlieBlich):

— SD: Satteldach; zweiim Winkel von 180 ° zu einer
senkrechten Achse verdrehte geneigte Dachfla-
chen mit einheitlicher Dachneigung, die sich in ei-
ner gemeinsamen Schnittlinie treffen (First), ein
geringfugiger, parallel seitlicher Versatz der bei-
den Dachflachen ist zulassig, sofern die gemein-
same Firstlinie dabei fur die Gesamterscheinung
als Satteldach dominant bleibt; so genannte
Kruppelwalme sind nicht zulassig;

— WD: Walmdach; auch Zeltdach und Krippelwalm;
vier im Winkel von jeweils 90 ° zu einer senkrech-
ten Achse verdrehte geneigte Dachflachen mit
einheitlicher Dachneigung, von denen sich genau
zwei gegenuUberliegende Flachen in einer ge-
meinsamen Schnittlinie treffen (First), oder alle
vier in einem gemeinsamen Punkt (Zeltdach);

— PD: Pultdach; eine zu mindestens 75 % nicht ver-
setzte, zusammenhangende Dachflache mit ein-
heitlicher Dachneigung und Ausrichtung;

— FD: Flachdach; eine zusammenhangende (nicht
versetzte) Dachflache mit einheitlicher Dachnei-
gung und Ausrichtung;

Fur die Unterscheidung der Dachformen Satteldach
und Pultdach gilt: Bei der Dachform Pultdach mus-
sen mindestens 75 % aller Dachebenen des jeweili-
gen Hauptgebdudes zueinander parallel sein. Die
Flache einer Dachebene wird in der senkrechten
Projektion auf die Flache gemessen.
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4.3

4.4

Dachneigungen fir
Hauptgebaude

Materialien fir die
Dachdeckung

Die 0. g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nur
fur Dacher von Hauptgebauden. Sie gelten nicht fur
untergeordnete Bauteile der Dacher (z.B. Gauben,
Zwerchgiebel) bzw. sonstige Nebenanlagen (z.B.
Gerateschuppen) sowie fur Garagen. Diese sind frei
gestaltbar.

(§74 Abs.1 Nr.1LBO; siehe Typenschablonen)

In Abhangigkeit von der vorgeschriebenen Dach-
form sind folgende Dachneigungen einzuhalten:

SD: 16 - 38°
WD 16 - 32°
PD 10 - 26°
FD: 0-3°

Die Dachneigung ist jeweils gegenuber der Horizon-
talen zu messen.

(§74 Abs.1Nr.1LBO)

Als Dachdeckung fur Dacher von Hauptgebauden,
Garagen und Nebengebauden mit mehr als 100 m®
Bruttorauminhalt ab einer Dachneigung von 16° sind
ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige Schuppen-
deckung wie z. B. Dachziegel, Dachpfannen, Beton-
dachsteine etc.) sowie eine vollstandige Begrinung
zulassig.

Die 0.a. Dacher mit einer Dachneigung unter 3° sind
vollstandig zu begrunen; dies gilt nicht fur Dachfla-
chen, die zum Aufenthalt fur Personen dienen (z. B.
Dachterrassen).

Die o.a. Vorschriften zu Materialien gelten auch fur
Widerkehre und Zwerchgiebel sowie Dachaufbau-
ten (Dachgauben) der Dacher von Hauptgebauden.

Far diejenigen Bereiche dieser Dacher, die der Ge-
winnung von Sonnenenergie dienen, sind dardber
hinaus Materialien zulassig, die flr diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) Ublich
bzw. erforderlich sind. Fur untergeordnete Bauteile
(Verbindungsteile, Abdichtungselemente etc.) sind
in jedem Fall andere Materialien zulassig.

(§74 Abs.1Nr.1LBO)
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4.5

4.6

4.7

Farben

Anzahl der Stellplatze
in den privaten Grund-
stlcken

Einfriedungen in dem
Baugebiet

Als Farbe flr Dacher sind nur rote bis rotbraune so-
wie betongraue bis anthrazitgraue Toéne zulassig
sowie fur Dachflachen, die zum Aufenthalt fur Per-
sonen dienen (z.B. Dachterrassen).

Die o.a. Vorschriften zu Farben fur Dacher gelten
auch fur Widerkehre und Zwerchgiebel sowie Dach-
aufbauten (Dachgauben) der Dacher von Hauptge-
bauden.

Fur Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind die Farben zulassig, die fur ent-
sprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taikanlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.

FUr untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind dartber hinaus andere
Farben zulassig.

(§74 Abs.1Nr.1LBO)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze pro
Wohnung fur private Grundstlcke betragt zwei.

(§74 Abs.2 Nr.2 LBO)

Als Einfriedungen sind Zaune aus Drahtgeflecht,
Drahtgitter oder aus Holzlatten (auf der jeweils er-
forderlichen Unterkonstruktion) bis zu einer max.
Hohe von 0,90 m Uber dem endgultigen Gelande so-
wie Hecken zulassig. Daruber hinaus sind Mauern
bis zu einer Hohe von 0,50 m Uber dem endgultigen
Gelande zulassig.

Die max. Hohe von Einfriedungen aus Drahtgeflecht,
Drahtgitter oder aus Holzlatten kann parallel zum
privaten Nachbargrundstick bis zu 1,80 m erhoht
werden, sofern lediglich 33 % der Gesamtlange da-
von betroffen, sie um mind. 1,00 m von der Grund-
stlcksgrenze zurlckgesetzt sind und es sich um
eine angrenzende Wohnbebauung handelt.

(§74 Abs.1Nr.3 LBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach an-
deren gesetzlichen Vorschriften getroffe-
nen Festsetzungen gem. §9 Abs.6
BauGB mit Zeichenerklarung

5.1

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone "lIl A"
des festgesetzten Wasserschutzgebietes ,Aitrachtal”
(Nr.436.142). Die Bestimmungen der Rechtsverord-
nung des Landratsamtes Ravensburg vom
"01.12.2006" sind zu beachten. So sind nach § 8 Nr. 13
der Rechtsverordnung Grundwasserwarmepumpen
und Erdwarmesonden verboten.

Nach § 6 Nr. 9 (Betrieb von Abwasserkanalen und -lei-
tungen in Zone IllA) ist der Betrieb dichter Abwasser-
kanale und -leitungen zuladssig, sofern diese in ange-
messenen Zeitabstanden nach MaBgabe der Eigen-
kontrollverordnung auf Dichtheit gepruft werden.

(§9 Abs.6 BauGB; Nr.10.3. PlanZV; die Schutzge-
bietsgrenzen liegen auBerhalb der Planzeichnung des
Bebauungsplanes)
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Hinweise und Zeichenerklarung

6.1

6.2

63

6.4 L

6.5

6.6

67 -

Weiterflhrende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des angrenzenden Bebauungsplanes "Am
Rieder Weg 3" und die 4. Anderung des Bebauungs-
planes "Am Rieder Weg" der Gemeinde Aichstetten
(siehe Planzeichnung)

Weiterflhrende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des angrenzenden Bebauungsplanes "Am
Rieder Weg 2 - 2. Bauabschnitt" der Gemeinde
Aichstetten (siehe Planzeichnung)

WeiterfUhrende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des angrenzenden Bebauungsplanes "Am
Rieder Weg 2 - 3.Bauabschnitt" der Gemeinde
Aichstetten (siehe Planzeichnung)

WeiterfUhrende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des angrenzenden Bebauungsplanes Bebau-
ungsplan "Am Rieder Weg 2" mit 3. Anderung des Be-
bauungsplanes "Am Rieder Weg" der Gemeinde
Aichstetten (siehe Planzeichnung)

Bestehendes Gebaude zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstucksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstucksgrenzen; die so gekennzeich-
neten Grenzen stellen einen Vorschlag zur Aufteilung
der Grundstulcke dar (siehe Planzeichnung)
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Nummerierung und voraussichtliche GroBe der
Grundstlicke (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Vorhandenes (natirliches) Gelande; Darstellung der
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeich-
nung, siehe Planzeichnung)

Deckenbuch; Darstellung der geplanten StraBenhohe
(beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Gem. §9 Abs.1 S.1 LBO mussen die nichtUberbauten
Flachen der bebauten Grundstlicke Grunflachen sein,
soweit diese Flachen nicht flr eine andere zulassige
Verwendung benotigt werden. Gem. §21a NatSchG
BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten
Garten grundsatzlich keine "andere zuldssige Ver-
wendung" (d.h. Schottergarten sind nicht erlaubt). Ist
eine Begrinung oder Bepflanzung der Grundstlcke
nicht oder nur sehr eingeschrankt moglich, so sind die
baulichen Anlagen zu begrinen, soweit ihre Beschaf-
fenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulassen und
die MaBnahme wirtschaftlich zumutbar ist.

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
wird empfohlen.

Privatgarten sollten moglichst durchgangig mit heimi-
schen und standortgerechten Pflanzen begrint sein.

Eine Dachbegrinung bei Dachern mit einer Dachnei-
gung unter 15° und/oder eine Fassadenbegrinung
wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Baumen sollte eine Verschat-
tung der Gebaude vermieden werden.

6.8 Nr.....;..m?

6.9 Q?D?)

610 =TT e
i/// 614

6.11

614,90

6.12  Begrlnung privater
Grundstiicke

6.13 Klimaschutz
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6.14

6.15

6.16

Naturschutz

Artenschutz

Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden so-
weit als aus Grunden der Verkehrssicherheit moglich
abgeschaltet oder bedarfsweise Uber Bewegungs-
melder gesteuert werden.

Die Errichtung von Regenwasserauffangbecken (Zis-
ternen) sowie eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbarrechts-
gesetz zu berucksichtigen.

Um Verbotstatbestande im Sinne des §44 Abs.1
BNatSchG zu vermeiden, muss folgende Vermei-
dungsmaBnahme eingehalten werden:

- Die Baufeldraumung hat zwischen 01.09. und
15.03, auBerhalb der Brutzeit von Feldlerchen
zu erfolgen.

Daruber hinaus sind CEF-MaBnahmen in Form einer
Buntbrache umzusetzen (s. Festsetzungen).

Hinsichtlich des artenschutzrechtlichen Konfliktpo-
tenzials "Vogelkollision an Glasfassaden" sind die
Empfehlungen der Vogelwarte Sempach ("Bauen mit
Glas und Licht") zu berlcksichtigen.

Bezlglich ausfuhrlicher Erlauterungen siehe arten-
schutzrechtliches Gutachten der Sieber Consult
GmbH in der Fassung vom 10.07.2024.

Bei der Pflanzung von Obstbaumen sollten Hoch-
stamme in regionaltypischen Sorten gepflanzt wer-
den. Folgende Sorten sind besonders zu empfehlen
(Sorten, die laut Angaben der Landesanstalt fur Pflan-
zenschutz gegen Feuerbrand als gering anfallig bzw.
relativ widerstandsfahig gelten, sind mit einem Stern
markiert):

Apfel: Brettacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewlirzlu-
iken, Glockenapfel, Josef Musch, Maunzenapfel, On-
tario*, Salemer Klosterapfel, Schussentaler, Schwabi-
scher Rosenapfel, Schweizer Orangen*, Teuringer
Rambour, Welschisner.

Birnen: Bayerische Weinbirne*, Kirchensaller Most-
birne*, Metzer Bratbirne, Palmischbirne*, Schweizer
Wasserbirne*.

Zwetschgen: Buhler Zwetschge, Hauszwetschge, Lu-
kas Frihzwetschge, Schoéne aus Lowen,
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6.17  Standorte fir die
StraBBenbeleuchtung

6.18 Bodenschutz /
Geotechnik

Wangenheims Frihzwetschge, Wagenstedter
Schnapspflaume.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der
ErschlieBung Standorte fur die StraBenbeleuchtung
mit entsprechender Verkabelung in den privaten
Grundstlcken auf einer Breite von bis zu 0,50 m ent-
lang der Ooffentlichen Verkehrsflachen erforderlich
sind. Die Gemeinde Aichstetten behalt sich die Aus-
wahl der hierflr geeigneten Standorte sowie evtl. er-
forderliche Vereinbarungen vor.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am
LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich
von Alteren Auenlehmen und llimensee-Schottern. Mit
einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Set-
zungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf.
vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzli-
chen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der
grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei der Bauausfihrung ist auf einen fachgerechten
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten,
entsprechend der Darstellung in der Broschure "Bo-
denschutz beim Bauen".

Flyer-LK-Bodenschutz.pdf (rv.de) oder

https://www.rv.de/site/LRA RV Responsive/get/pa-
rams E796791605/18658595/Flyer-LK-Boden-
schutz.pdf

Nach § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlasten-
gesetz (LBodSchAG) ist bei geplanten Vorhaben, die
auf nicht versiegelte, nicht baulich veranderte oder
unbebaute Flachen von mehr als 0,5 Hektar einwirken
werden, ein Bodenschutzkonzept (BSK) zur Gewahr-
leistung des sparsamen, schonenden und haushalte-
rischen Umgangs mit dem Boden im Rahmen der wei-
teren Vorhabensplanung bzw. -durchfuhrung zu er-
stellen. Die Inhalte eines Bodenschutzkonzepts sind
in der DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Aus-
fuhrung von Bauvorhaben) aufgelistet.

Die DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung
von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639
("Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von
Bauarbeiten") sind bei der Bauausfuhrung einzuhal-
ten.
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Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub
zu reduzieren.

Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens
ist auf einen sorgsamen und schonenden Umgang zu
achten, um Verdichtungen oder Vermischungen mit
anderen Bodenhorizonten zu vermeiden. Zu Beginn
der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden
abzuschieben und bis zur Wiederverwertung in profi-
lierten Mieten ohne Verdichtungen zu lagern. Die i.d.R.
darunter folgenden Bodenhorizonte kulturfahiger Un-
terboden und unverwittertes Untergrundmaterial sind
jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber voneinander zu
trennen und getrennt zu lagern. Die Bodenmieten sind
mit tiefwurzelnden Grundungungspflanzenarten zu
begridnen. Bei einer Wiederverwertung des Bodenma-
terials vor Ort sind die Boden mdglichst entsprechend
inrer ursprunglichen Schichtung, bei der Wiederher-
stellung von Grunflachen verdichtungsfrei wieder ein-
zubauen. Ggf. verunreinigtes Bodenmaterial ist zu se-
parieren und entsprechend den gesetzlichen Rege-
lungen zu verwerten oder zu entsorgen. Uberschus-
siger Boden sollte einer sinnvollen moglichst hoch-
wertigen Verwertung zugeftuhrt werden z.B. Auftrag
auf landwirtschaftlichen Flachen, Gartenbau. Einer
Vor-Ort-Verwertung des Erdaushubs ist grundsatzlich
Vorrang einzuraumen (dies ist frihzeitig in Planung zu
bertcksichtigen).

Bei den verfahrenspflichtigen Bauvorhaben nach § 3
Absatz4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKrei-
WiG) ist bei einer voraussichtlich anfallenden Menge
von mehr als 500 Kubikmeter Erdaushub ein Abfall-
verwertungskonzept zu erstellen (siehe Schreiben
des Ministeriums fur Landesentwicklung und Wohnen,
Baden-Wadurttemberg "Hinweise zur Berucksichtigung
des § 3 Abs. 4 LKreiWiG und des § 2 Abs. 3 LBod-
SchAG im baurechtlichen Verfahren"). Darin soll die
wirtschaftliche Verwendbarkeit von Uberschissigem
Erdaushub fur technische Bauwerke oder, ggf. nach
Aufbereitung, als mineralischer Rohstoff gepruft wer-
den ("Erlauterungen und Hinweise des UM B.-W. zum
Abfallverwertungskonzept nach § 3 Abs. 4 LKrei-
WiG").

Bodden auf nicht Uberbauten Flachen sind mdglichst
vor Beeintrachtigungen (Verdichtung, Vernassung,
Vermischung, Verunreinigung) zu schutzen, ggf. ein-
getretene Beeintrachtigungen zu beseitigen. Ggf. ein-
getretene Verdichtungen des Bodens sind nach Ende
der Bauarbeiten zu beheben, z.B. durch Tiefenlocke-
rung und Ersteinsaat mit tiefwurzelnden Pflanzen.
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6.19  Kulturdenkmalpflege

6.20 Landwirtschaftliche
Immissionen

KUnftige Gran- und Retentionsflachen sind wahrend
des Baubetriebs vor Bodenbeeintrachtigungen wie
Verdichtungen durch Uberfahren oder Missbrauch als
Lagerflache durch Ausweisung und Abtrennung als
Tabuflachen zu schltzen. Baustoffe, Bauabfalle und
Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage
bzw. -vermischung mit Bodenmaterial ausgeschlos-
sen werden.

Zur Verringerung der UbermaBigen Versiegelung der
Baugrundstucke soll auf groBflachige Zufahrten zu
Stellplatzen und Garagen verzichtet werden. Zur Ver-
meidung einer Verunreinigung des Niederschlags-
wassers ist auf Tatigkeiten, wie z.B. Autowasche, an-
dere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten
gefahrlicher Stoffe etc. zu verzichten (§ 55 WHG).
Auch fUr die nicht groBflachigen baukonstruktiven
Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflachen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet wer-
den. Als Alternativen fur Rinnen und Fallrohre stehen
Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Ver-
fagung.

Im Plangebiet sind nach aktuellem Wissensstand
keine archaologischen Kulturdenkmale bekannt. Soll-
ten bei der Durchfuhrung vorgesehener Erdarbeiten
archaologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, ist dies gemaB §20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehorde (Landesamt fur Denkmal-
pflege) oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologi-
sche Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik-
reste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauer-
reste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen,
etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehoérde (Landesamt
far Denkmalpflege) mit einer VerkUrzung der Frist ein-
verstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrig-
keiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation archdologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauab-
lauf zu rechnen. Ausflhrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Beeintrachtigungen der geplanten Wohnbebauung
durch von landwirtschaftlichen Betrieben ausgehen-
den Immissionen in Form von Gerlchen, Gerduschen
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6.21 Versickerungsanlagen
fUr Niederschlagswas-

ser

und Stauben kdénnen nicht ausgeschlossen werden
und sind von der Bauherrschaft entschadigungslos
hinzunehmen.

Die ublichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und
(konstruktiver) Ausfuhrung von Sickeranlagen sind
u.a. dem Arbeitsblatt DWA-A138 (4/2005) und dem
Leitfaden "Naturvertragliche Regenwasserbewirt-
schaftung" des Landes Baden-Wurttemberg zu ent-
nehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfuhrung der Versi-
ckerungsanlagen fur Niederschlagswasser sind regel-
maBig im bauaufsichtlichen Verfahren nachzuweisen
(Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten u.a. fol-
gende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15 % der anzuschlieBenden versie-
gelten Flache

— Tiefe max.0,30m

— Uberlastungshaufigkeit max.0,2 (d.h. im Durch-
schnitt max. einmal in 5 Jahren)

— Ausbildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebaudeabstand nach den Vorgaben
des ATV-DVWK-A138, Ziff. 3.2.2

— Zufluss zur Versickerungsanlage fur Nieder-
schlagswasser maoglichst oberflachig Uber be-
wachsenen Oberboden, Rinnen aus verfugten
Pflastersteinen, 0. a.

— Bei unzureichend versickerungsfahigem Unter-
grund sind so genannte Mulden-Rigolen-Elemente
nach ATV-DVWK-A 138, Ziff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau
einer Versickerungsanlage fur Niederschlagswas-
ser.

— Notuberlaufe der privaten Sickeranlagen mussen
an das offentliche NotUberlaufsystem angeschlos-
sen werden (technische Informationen sind Uber
die kommunale Bauverwaltung erhaltlich).

Wahrend der Bauzeit sollten die fur die Versickerung
vorgesehenen Flachen wie folgt vor Verdichtung ge-
schutzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaus-
hub

— kein Befahren
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6.22 Grundwasserschutz

— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Zur fachgerechten Planung und BautUberwachung der
Versickerungsanlagen fur Niederschlagswasser ist
das Hinzuziehen eines Fachingenieurs sinnvoll.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine
Gewadssernutzung dar, die grundsatzlich einer rechtli-
chen Erlaubnis durch das zustandige Landratsamt be-
darf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaubnisfreie Versi-
ckerung durchgefihrt werden kann (Verordnung Uber
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser)
sollte von der Bauherrschaft bei dem zustandigen
Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

In privaten Grundstlcken darf nur unverschmutztes
Niederschlagswasser versickert werden. Zur Vermei-
dung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Reinigungsarbeiten,
Be- und Entladungsarbeiten geféahrlicher Stoffe etc.
verzichtet werden. Die Autowéasche auf einem Privat-
grundstuck ist per Gesetz nicht zuldssig; die gemein-
deeigenen Regelungen sind zu beachten und konnen
beim jeweiligen Ordnungsamt angefragt werden.

Auch far die nicht groBflachigen baukonstruktiven
Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflachen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet wer-
den. Als Alternativen fur Rinnen und Fallrohre stehen
Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Ver-
fagung.

Auf Flachen deren Niederschlagswasser Uber die Re-
genwasserkanalisation geleitet wird, darf kein Abwas-
serim Sinne von verunreinigtem Wasser anfallen. Ent-
sprechende Arbeiten wie z.B. Autowasche, Reini-
gungsarbeiten, sind nicht zulassig (§ 55 Abs.1 WHG).

Drainagen sind nur zuldssig, wenn kein Grundwasser
abgesenkt wird (§9 WHG) und der Ablauf der Drai-
nage in ein oberirdisches Gewasser einleitet. Andere
Drainagen sind nicht zuldssig (§3 Abwasserverord-
nung).

Grundwasserbenutzungen bedurfen in der Regel ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis gem. §§8, 9, 10 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der Unteren Wasserbehorde beim Land-
ratsamt Ravensburg zu beantragen. Die fur das Er-
laubnisverfahren notwendigen Antragsunterlagen
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6.23  Grundwasser und
Drainagen

6.24  Kellerentwasserung
und Rickstausiche-
rung

6.25  Uberflutungsschutz

mussen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu be-
fahigten Sachverstandigen gefertigt und unterzeich-
net werden. Ein Formblatt Uber die notwendigen Un-
terlagenist bei der Unteren Wasserbehorde erhaltlich.
Eine Erlaubnis flr das Zutagefordern und Zutageleiten
von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube
kann grundsatzlich nur vorubergehend erteilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwas-
ser hat der/die Unternehmer*in gem. §49 Absatz 2
WHG bei der Unteren Wasserbehorde des Landrats-
amtes unverzuglich anzuzeigen. Die Untere Wasser-
behorde trifft die erforderlichen Anordnungen.

Im Plangebiet ist mit Grundwasserhochststanden von
ca.611 - 612m UNN zu rechnen. Aufgrund der mogli-
chen Grundwasserhochststande sollten Unterkelle-
rungen als weile Wanne umgesetzt werden.

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drai-
nagenwasser durfen nicht in die Kanalisation abgelei-
tet werden.

Gegebenenfalls kdnnen Untergeschosse wegen der
Hohenlage des Schmutzwasserkanals nicht im Frei-
spiegel entwassert werden. Entw&sserungspunkte
unterhalb der Ruckstauebene sind regelmaBig uber
eine normgerechte Ruckstausicherung an den offent-
lichen Schmutz- bzw. Regenwasserkanal anzuschlie-
Ben.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschie-
denen Grinden (KanalUberlastung, Oberflachenab-
flusse an Hanglagen, etc.) zu wild abflieBenden Ober-
flachenabflissen kommen. Um Uperﬂutungen von
Gebauden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko
zu reduzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkeh-
rungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Héhenlage
der Lichtschachte, Lichthdéfe und des Einstiegs der
Kellertreppen o.A. zu achten. Sie sollten so hoch lie-
gen, dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen
zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind
auch in die Gartengestaltung integrierbar. Bei der Gar-
tenanlage ist darauf zu achten, dass das Wasser weg
von kritischen (Gebaude-)Stellen flieBt. Obige Anre-
gungen gelten insbesondere far
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6.26  Energieeinsparung

6.27  Photovoltaik-Pflicht-
Verordnung

6.28  Luftwarmepumpen

6.29 Barrierefreies Bauen

6.30 Brandschutz

Tiefgaragenzufahrten und fir Grundstlcke in oder
unterhalb von Hanglagen oder in Senken. Lichthofe
unterhalb von Dachrinnen sind potenzielle Uberflu-
tungsrisiken — Dachrinnen kénnen Uberlaufen.

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch
das Gebaudeenergiegesetz (GEG - Gesetz zur Ein-
sparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebau-
den) beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen
Anforderungen hinausgehende EnergiesparmafBnah-
men werden von der Gemeinde Aichstetten aus-
drucklich empfohlen.

Ab 1.Januar 2022 besteht gemaR der §§8a und 8b
der Novellierung des Klimaschutzgesetzes Baden-
Warttemberg beim Neubau von Nichtwohngebauden
oder Parkplatzen mit mehr als 35 Stellplatzen die
Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung. Ab Mai2022 wird diese Pflicht auf
den Neubau von Wohngebauden und ab 01.01.2023
auf grundlegende Dachsanierungen erweitert. Um Wi-
derspruchlichkeiten zu vermeiden, wird im vorliegen-
den Bebauungsplan daher keine Festsetzung zur Um-
setzung von Photovoltaikanlagen getroffen.

Bei der Errichtung von Luftwarmepumpen sind die
MaBgaben der TA Larm zu beachten, hieraus ergibt
sich, dass an den nachstgelegenen Baugrenzen oder
Wohngebduden Beurteilungspegel von tags 49 dB(A)
und nachts 34 dB(A) einzuhalten sind. Dies kann vor
allem durch eine schalltechnisch gunstige Aufstellung
oder Schalldammung der Luftungsaggregate erreicht
werden.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorha-
ben sollte durch den Bauverantwortlichen die M0Og-
lichkeit der Umsetzung barrierefreier Wohnungen in
den Erdgeschossen der geplanten Gebaude gepruft
und in Betracht gezogen werden.

1. Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums Uber
Flachen fir die Feuerwehr (VwV-Feuerwehrflachen),
in Verbindung mit § 15 Landesbauordnung.
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6.31 Ergadnzende Hinweise

2. DVGW-Arbeitsblatt W-405, in Verbindung mit. § 2
Abs.5 Ausfuhrungsverordnung zur Landesbauord-
nung sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Die Installation von Uberflurhydranten wird ausdriick-
lich empfohlen. Sie bieten bei Brandeinsatzen gegen-
Uber den Unterflurhydranten einsatztaktisch erhebli-
che Vorteile, insbesondere durch die deutlich bessere
Auffindbarkeit und schnellere Bedienbarkeit.

Die Feuerwehr Aichstetten verfugt Uber keine eigene
Drehleiter. Auch die Stutzpunktwehr Leutkirch im All-
gau kann - aufgrund einer Fahrtzeit > 5 min - die dort
stationierte Drehleiter nicht innerhalb der fachtech-
nisch erforderlichen Eintreffzeit zu Menschenret-
tungsmaBnahmen einsetzen. Da Schiebleitern, mit ei-
ner Nennrettungshdhe von 8m bis 12m nur bedingt fur
wirksame Losch- und Rettungsarbeiten im Sinne des
§15 LBO geeignet sind, bestehen fur den Bereich des
obigen Bebauungsplanes grundsatzliche Bedenken
gegenuber Aufenthaltsraumen, die eine Rettungs-
héhe > 8 m auf-weisen. In solchen Fallen ist grund-
satzlich ein zweiter baulicher Rettungsweg herzustel-
len, der den Anforderungen der DIN 18065 (notwen-
dige Treppen) entspricht.

Datengrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftskata-
ster des Landesamtes fur Geoinformation und Land-
entwicklung Baden-Wdrttemberg, Stand:

Die Hohenangaben Uber NHN beziehen sich auf das
Bezugshodhensystem DHHN12.

Die Abstandsvorschriften zu Friedhofen gemaB dem
Bestattungsgesetz Baden-Wdirttemberg sind zu be-
achten.

In den verkehrsberuhigten Bereichen bzw. in den Be-
reichen von Stich- und EinbahnstraBen behalt sich die
Gemeinde Aichstetten vor, die Entleerung der Mullbe-
halter gesammelt an einem Standort durchflhren zu
lassen.

Far die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig,
Kabelverteilerschranke, StraBenlaternen oder ahnli-
che Einrichtungen in der offentlichen/privaten Flache
zu installieren. Die Gemeinde Aichstetten behalt sich
die Auswahl der hierflr geeigneten Standorte sowie
evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Den Bauverantwortlichen wird empfohlen, ein Leer-
rohr von der ErschlieBungsstraBe zum Gebdude zur
Aufnahme der Telekommunikationskabel vorzusehen.
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6.32  Plangenauigkeit

6.33  Lesbarkeit der
Planzeichnung

Bei Doppelhausern sollte ein profilgleicher Anbau der
einzelnen Haushalften angestrebt werden (d.h. glei-
che Dachneigung, kein seitlicher und hohenmaBiger
Versatz).

Bei Grundstucken, bei denen das MaR der baulichen
Nutzung Uber die zuldssige Grundflache festgesetzt
ist, sollte fur eine grenzuberschreitende Bebauung
(Doppelhduser etc.) die max. Ausschopfung der
Grundflache fur die einzelnen Grundstlcke durch pri-
vatrechtliche Regelungen fruhzeitig vereinbart wer-
den.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich
im Rahmen der AusflUhrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundstlicksgroBen etc.). Weder die
Gemeinde Aichstetten noch die Planungsburos uber-
nehmen hierflr die Gewahr.

Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden Ubereinan-
der liegende Linien nebeneinander dargestellt (z.B.
Nutzungskordel und vorgeschlagene Grundstlcks-
grenze).
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/ Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 1 Nr.394), §4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in
der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 27.06.2023 (GBI. S.229,231), § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wadart-
temberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S.422), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176),sowie der Planzeichen-
verordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1 S.1802) hat der Gemeinderat der Gemeinde
Aichstetten den Bebauungsplan "Am Rieder Weg 4" sowie die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Am Rieder Weg 2" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu in offentlicher
Sitzung am 25.09.2024 beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am Rieder Weg 4" sowie der
1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Rieder Weg 2" ergibt sich aus dessen zeichne-
rischem Teil vom 13.09.2024.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Am Rieder Weg 4" sowie die 1. Anderung des Bebauungsplanes
"Am Rieder Weg 2" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Plan-
zeichnung und dem Textteil vom 13.09.2024.

Dem Bebauungsplan "Am Rieder Weg 4" sowie der 1. Anderung des Bebauungsplanes
"Am Rieder Weg 2" und den drtlichen Bauvorschriften hierzu wird die Begrindung vom
13.09.2024 beigefligt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Die bisherigen Inhalte des Bebauungsplanes "Am Rieder Weg 2" und die drtlichen Bau-
vorschriften hierzu (Fassung vom 06.03.2012, rechtsverbindlich seit 16.03.2012) inner-
halb des raumlichen Geltungsbereiches werden durch die nunmehr festgesetzten In-
halte dieser 1. Anderung vollstandig ersetzt.
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§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den auf
Grund von §74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwider-
handeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000,- € (Einhunderttausend Euro) belegt wer-
den.

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig die Vorschriften zu
— Dachformen fur Hauptgebaude

— Dachneigungen fur Hauptgebdude

— Materialien fur die Dachdeckung

— Farben

— Anzahl der Stellplatze in den privaten Grundsticken

— Einfriedungen in dem Baugebiet

nicht einhalt oder Uber- bzw. unterschreitet.

§4 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan "Am Rieder Weg 4" sowie die 1. Anderung des Bebauungsplanes
"Am Rieder Weg 2" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu der Gemeinde Aichstetten
treten mit der ortstblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem.
§10 Abs. 3 BauGB).

(H. Erath, Blrgermeister) (Dienstsiegel)
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Begrundung — Stadtebaulicher Teil

8.1
8.11
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.21.2

8.2.1.3

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich am nordlichen Ortsrand des
Hauptortes "Aichstetten".

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbau-
flachen zur Deckung des Wohnbedarfs. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung
waren in der Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohn-
baugrundstlcken registriert.

GemaB §215a Abs. 3 i.V.m. §13b BauGB wird eine Umweltprtfung gem. §2
Abs. 4 BauGB durchgefihrt sowie ein Umweltbericht gem. §2a Satz2 Nr.2
BauGB erstellt.

GemaR §215a Abs. 3 i.V.m. §13b BauGB ist ein Ausgleich bzw. eine Abarbei-
tung der Eingriffsregelung erforderlich.

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich am ndrdlichen Ortsrand des
Hauptortes "Aichstetten".

Der Geltungsbereich grenzt stdlich und westlich (derzeit in der Entwicklung)
an die bestehende Wohnbebauung des noérdlichen Siedlungskorpers des
Hauptortes "Aichstetten". Ostlich wird das Plangebiet durch die "Hardsteiger
StraBe" begrenzt. Nordlich geht der Bereich in landwirtschaftliche Flachen
Uber. Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden derzeit ebenfalls
landwirtschaftlich (Grtnland) genutzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundsticke mit den Flst.-
Nrn. 1033 (Teilflache), 1034, 1034/2 (Teilflache) sowie 1035 (Teilflache).

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstlicksmorphologie

Die landschaftlichen Bezlge werden vom Naturraum der Ostlichen RiB-
Aitrach-Platten gepréagt.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Ge-
baude. Daruber hinaus sind keine naturraumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Uberplanten Bereiches ist nahezu eben.
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8.2.2  Erfordernis der Planung

8.2.2.1 Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufla-
chen zur Deckung des Wohnbedarfs. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren
in der Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrund-
sticken registriert. Durch die Ausweisung von Wohnbauflachen soll auch mit-
tel- bis langfristig eine ausgewogene Bevdlkerungsstruktur und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Bertcksichti-
gung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewahrleistet werden. Ein attrak-
tives, bedarfsgerechtes und bezahlbares Wohnungsangebot fur alle Bevolke-
rungsgruppen und Haushaltstypen in einem lebenswerten Wohnumfeld und in
intakten Dorfern hat groBe Bedeutung fur die Zukunftsfahigkeit der Gemeinde
Aichstetten. Zugleich hat eine ausreichende Versorgung mit Wohnraum auch
erhebliche sozialpolitische Bedeutung. Die Gemeinde Aichstetten beabsichtigt
mit der vorliegenden Planung den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung, insbe-
sondere auch von Familien mit mehreren Kindern, gerecht zu werden und die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung zu erreichen.

Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht mdg-
lich dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht aus-
reichend BaulUcken, Gebaudeleerstande oder sonstige Nachverdichtungspo-
tenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstlcken
decken konnten beziehungsweise welche sich im Eigentum der Gemeinde be-
finden oder ein Erwerb der Grundstlcke auf absehbare Zeit moglich ist.

Der Gemeinde erwachst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd ein-
zugreifen.

8.2.3  Ubergeordnete Planungen

8.2.3.1 Fur den uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsplanes 2002 Baden-Wdurttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeri-
ums Baden-Wdrttemberg mafBgeblich:

- 2.31.2 Bei der Ausweisung von Neubauflachen ist auf eine umwelt-
schonende, flachen- und energiesparende Bebauung und
eine verkehrsgunstige und wohnortnahe Zuordnung von Ver-
sorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbeflachen hin-
zuwirken.

- 2.6.2/AnhangLandesentwicklungsachse

“Landesent- . . N . .
wicklungs- Llndgu (B) - Wangen im Allgau-Leutkirch im Allgau (-Memmin-
achsen" gen);

- 3.1.2 Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche so-

wie Schwerpunkte des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fur
Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen zu kon-
zentrieren.
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- 3.1.9 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arron-
dierung zu nutzen, Baulicken und Baulandreserven zu be-
rucksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenfla-
chen neuen Nutzungen zuzufthren. Die Inanspruchnahme
von Boden mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt
und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schranken.

— Karte zu 2.1.1Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.
"Raumkate-
gorien"

8.2.3.2 Zur Gewahrleistung einer angemessenen Versorgung mit Wohnraum im Be-
reich des Hauptortes Aichstetten ist eine Erweiterung des dortigen Wohnrau-
mangebotes erforderlich. Eine Weiterentwicklung der gewachsenen Sied-
lungsstrukturen durch Bestandspflege, Modernisierung, Revitalisierung, Fla-
chenrecycling und Nachverdichtung zur Bereitstellung des erforderlichen
Wohnraumes ist hierbei nicht im erforderlichen Umfang maoglich.

8.2.3.3 Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg 2002, Karte zu 2.1.1 "Raumka-
tegorien"; Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne

8.2.3.4 FUr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele, Grundsatze sowie nach-
richtlich Gbernommene Festlegungen oder Darstellungen mit Bindungswir-
kung (die sich nicht durch den Regionalplan, sondern (allenfalls) aus den je-
weils originaren Planwerken bzw. Verordnungen ergibt) der Raumordnung aus
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dem  Regionalplan  Bodensee-Oberschwaben  (Genehmigung  vom
09.09.2023) als Ziele und Grundsatze maBgeblich:

—21.3(N)1 Zum Landlichen Raum im engeren Sinne gehoren die Gemein-
den Achberg, Aichstetten, Aitrach, Altshausen, Amtzell, Ar-
genbuhl, Aulendorf, Bad Saulgau, Bad Waldsee, Bad Wurzach,
Bergatreute, Bermatingen, Beuron, Bingen, Bodnegg, Boms,
Daisendorf, Deggenhausertal, Ebenweiler, Ebersbach-Mus-
bach, Eichstegen, Fleischwangen, Frickingen, Fronreute,
Gammertingen, Grunkraut, Guggenhausen, Hagnau am Bo-
densee, Heiligenberg, Herbertingen, Herdwangen-Schonach,
Hettingen, Hohentengen, Horgenzell, HoBkirch, llimensee, In-
zigkofen, Isny im Allgau, KiBlegg, Konigseggwald, Krauchen-
wies, Leibertingen, Leutkirch im Allgau, Meersburg, Mengen,
MeBkirch, Neufra, Neukirch, Ostrach, Owingen, Pfullendorf,
Riedhausen, Salem, Sauldorf, Scheer, Schlier, Schwenningen,
Sigmaringen, Sigmaringendorf, Sipplingen, Stetten, Stetten
am kalten Markt, Uberlingen, Uhldingen-Muhlhofen, Unter-
waldhausen, Veringenstadt, Vogt, Wald, Waldburg, Wangen
im Allgau, Wilhelmsdorf, Wolfegg, Wolpertswende (Anhang zu
PS 2.1, LEP 2002).

—2.1.3(G) 2  Der Landliche Raum soll so entwickelt werden, dass guinstige
Wohnstandortbedingungen ressourcenschonend genutzt,
ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Ver-
sorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel
sozial vertraglich bewaltigt und groBflachige, funktionsfahige
Freirdume gesichert werden.

—2.2.0(G) 6  Grenzuberschreitende Verflechtungen sind zu berlcksichti-
gen. Dies gilt insbesondere fur die Gemeinden an der Landes-
grenze zu Bayern.

—2.2.2 (G) 3 Inden Mittelbereichen soll auf eine mit den Versorgungs-, Ar-
beitsplatz- und Verkehrsangeboten abgestimmte Verteilung
von Wohn- und Arbeitsstatten sowie auf ausgewogene
Raumfunktionen hingewirkt werden.

—2.2.2(N)4  Zuden Mittelbereichen in der Region Bodensee-Oberschwa-
ben gehoren folgende Gemeinden (Anhang zu Kapitel 2.5,
LEP 2002): Mittelbereich Leutkirch mit den Gemeinden
Aichstetten, Aitrach, Bad Wurzach, Isny im Allgau, Leutkirch

im Allgau;
— 2.3.1(N/Z) 1/ Die im Landesentwicklungsplan festgelegten Landesentwick-
"Struktur- lungsachsen werden in der Region Bodensee-Oberschwaben
karte" wie folgt konkretisiert und in der Strukturkarte dargestellt:

(Lindau) = Wangen i.A. = KiBlegg - Leutkirch i.A. = (Memmin-
gen)
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—2.3.2(Z)1 Ergénzend zu den Landesentwicklungsachsen werden fol-
"Struktur- gende regionale Entwicklungsachsen festgelegt und in der
karte" Strukturkarte dargestellt:

Bad Saulgau — Aulendorf — Bad Waldsee — Bad Wurzach -
Leutkirch i.A. =Isny i.A.

—2.4.0(G)4 Die Gemeinden sollen durch eine aktive Baulandpolitik auf die
Mobilisierung und tatsachliche Verfugbarkeit der Bauflachen-
potenziale im Siedlungsbestand und der bauplanungsrecht-
lich gesicherten Flachen hinwirken. Die Bauflachenauswei-
sung soll so bemessen und gelenkt werden, dass Uberlastun-
gen und ein ungegliedert bandartiges und flachenhaft aus-
greifendes Siedlungswachstum vermieden werden.

—2.4.0(G)5 Beider ErschlieBung neuer Bauflachen sind MaBnahmen zum
Klimaschutz und zur Klimaanpassung zu berucksichtigen.
Eine energieeffiziente Bauweise und der Einsatz erneuerbarer
Energien soll geférdert werden. Darlber hinaus sollen die Be-
lange des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Land-
schaftsschutzes bertcksichtigt werden.

—2.4.0(G) 8 Einer Zunahme von Zweitwohnungen soll durch die Woh-
nungs- und Baulandpolitik der Gemeinden entgegengewirkt
werden. Dies gilt insbesondere fur die Bodenseeufergemein-
den.

—241(G)1 Der ermittelte Wohnbauflachenbedarf in Hohe von 1.000 ha
fur die Region Bodensee-Oberschwaben bis zum Jahr 2035
dient als Orientierungswert, sowohl flr die Dimensionierung
der regionalbedeutsamen Schwerpunkte des Wohnungsbaus
(siehe PS 2.5), als auch fur erganzende kommunalen Wohn-
bauflachen.

—2.4.1(Z)3  DerBedarf an ergdnzenden kommunalen Wohnbaufldchen ist
im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung nachvollzieh-
bar zu begrinden und darzustellen.

—241(2) 4 Unbebaute Flachen der regionalbedeutsamen Schwerpunkte
des Wohnungsbaus sowie bauplanungsrechtlich gesicherte,
aber noch nicht bebaute Wohnbaufldchen und aktivierbare
Flachenpotenziale im unbeplanten Innenbereich (Baullcken,
Konversionsflachen) sind im Rahmen der Flachennutzungs-
planung vom ermittelten Fldchenbedarf abzuziehen. Ortlich
bedingte Besonderheiten kdnnen zu einem hoheren oder ge-
ringeren Bedarf fUhren.

—2.41(Z)6  Zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch neue
Wohnbauflachen sind bei allen Neubebauungen auBerhalb
von regionalbedeutsamen Wohnungsbauschwerpunkten fol-
gende Werte der Mindest-Bruttowohndichte einzuhalten:
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8.2.3.5

Zentralortlichkeit Mindest-Bruttowohndichte (Einwohner pro Hektar)

der Gemeinden Verdichtungsraum u. Randzone Landlicher Raum 1.e.S.
Oberzentrum 90

Mittelzentrum 80 70
Unterzentrum 70 60
Kleinzentrum 60 50

Sonstige 50 45

—2.5.0(G)1  Fur die Region soll ein quantitativ und qualitativ ausreichen-
des Wohnungsangebot sichergestellt werden. Eine soziale
Mischung ist anzustreben.

—2.5.0(G) 2 Neben den regionalbedeutsamen Schwerpunkten des Woh-
nungsbaus sollen im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung
bedarfsgerecht erganzende Wohnbauflachen, insbesondere
in Siedlungsbereichen ausgewiesen werden.

Zu den Zielen 2.4.0 Z (2) und 2.4.1 Z (3):

Die Gemeinde Aichstetten ist der Uberzeugung, dass die Ausweisung des vor-
liegenden Baugebietes nicht nur bedarfsgerecht, sondern auch erforderlich
ist, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Bertcksichtigung
der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung zu gewahrleisten.

Ein attraktives, bedarfsgerechtes und bezahlbares Wohnungsangebot fur alle
Bevolkerungsgruppen und Haushaltstypen in einem lebenswerten Wohnum-
feld und in intakten Dorfern hat groBe Bedeutung fur die Zukunftsfahigkeit der
Gemeinde Aichstetten. Zugleich hat eine ausreichende Versorgung mit Wohn-
raum auch erhebliche sozialpolitische Bedeutung. Die Gemeinde Aichstetten
beabsichtigt mit der vorliegenden Planung den Wohnbedurfnissen der Bevol-
kerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern gerecht zu
werden und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung zu erreichen.
Dabei ist der Gemeinde eine vertragliche und nachhaltige Entwicklung der
Ortsteile ein wichtiges Anliegen. Diese nachhaltige Entwicklung beinhaltet
zwar ein Wachstum, dies muss aber maBvoll sein.

Der vorliegende Bebauungsplan "Am Rieder Weg 4" sowie die 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Am Rieder Weg 2" und die értlichen Bauvorschriften ist ein
Baustein in der gemeindlichen Strategie zur Schaffung einer nachhaltigen und
bedarfsgerechten Wohnraumentwicklung. Daher sind die nachfolgenden Aus-
fuhrungen nicht nur auf den Bebauungsplan selbst bezogen, sondern auf die
gesamte Entwicklung in Aichstetten.

Strukturdaten Aichstetten:

Einwohner 2022 2.871

Einwohner 2022 gem. Regionalisierte Bevdlke- | 2.863
rungsvorausrechnung Basis 2020; Hauptvari-

ante)
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Einwohner 2040 Regionalisierte Bevolkerungs- | 2.988
vorausrechnung Basis 2020; Hauptvariante)

Belegungsdichte* 2,3 Einwohner/Wohnung
*errechnet sich aus den Einwohnern/Anzahl
der Wohneinheiten

Raumkategorie landlicher Raum im engeren
Sinn

- Ruckgang Belegungsdichte

Der Ruckgang der Belegungsdichte (Wohnflache pro Kopf) entsteht u.a. durch
die Zunahme an Single-Haushalten, kinderarmen Familien und &lteren Men-
schen in groBen Einfamilienhdusern, in denen urspringlich ganze Familien
lebten, aber auch durch Veranderung der quantitativen Wohnraumanspru-
chen. Diese veranderten Wohngewohnheiten fihren zu einem zusatzlichen
Wohnbauflachenbedarf, welcher gemaB dem o0.g. Hinweispapier statistisch
mit einem fiktive Einwohnerzuwachs von 0,3 % pro Jahr berechnet werden
kann.

Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ1) durch Belegungs-
dichterlckgang auf der Basis der Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung, i. d. R. mit 0,3% Wachstum p. a. des Planungszeitraums (2020-2040):
172

- Einwohnerentwicklung

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ2) im Planungszeit-
raum: 133

(Da die tatsachliche Bevolkerungszahl bereits zum Planungszeitpunkt vom
Prognosewert des Statistischen Landesamtes abweicht, wurde diese Diffe-
renz zum Prognosewert flr den Planungshorizont hinzugerechnet.)

- Ermittlung des durch den Belegungsdichterickgang und die Einwoh-
nerentwicklung insgesamt erforderlichen Wohnbauflachenbedarfs durch Ad-
dition von EZ1und EZ2 zu EZ: 172+133 = 305

- relativer zusatzlicher Flachenbedarf

Die Ermittlung des Flachenwertes erfolgt Uber die Orientierungswerte zur
Bruttowohnmindestdichte fur die jeweilige raumordnerische Funktion der Ge-
meinde. Der Orientierungs-wert ergibt sich aus den Festlegungen des Regio-
nalplans (Genehmigung vom 09.09.2023 (2.4.1 (Z) 6: Tabelle 2)): Mindest-
Bruttowohndichte fur Wohnbauflachen auBerhalb von Vorranggebieten fur
den Wohnungsbau:

Aichstetten = sonstige Gemeinden im landlichen Raum im en-geren Sinne 45
EW/ha.

Gemeinde Aichstetten - Bebauungsplan "Am Rieder Weg 4" sowie die 1. Anderung des
Seite 49 Bebauungsplanes "Am Rieder Weg 2" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 118 Seiten, Fassung vom 13.09.2024



Die Berechnung des relativen zusatzlichen Flachenbedarfs kann danach wie
folgt vorgenommen werden:

305EW/45ha = 6,77 ha Wohnbauflache

Diesem Bedarf sind die vorhandenen Wohnbauflachenpotenziale und Nach-
verdichtungspotenziale gegenuberzustellen.

Grundsatzlich ist in diesem Zusammenhang anzuflhren, dass die Gemeinde
selbst ein groBes Interesse an nachhaltiger Verdichtung hat. Aus diesem
Grund hat die Gemeinde eine Potenzialanalyse zur Nachverdichtung in der
Fassung vom 10.07.2023 erstellen lassen, um entsprechende Nachverdich-
tungspotenziale zu ermitteln und zu aktivieren. Im Rahmen der Nachverdich-
tungsanalyse wurden rechtsverbindliche Bebauungsplane auf den Prufstand
gestellt und hinsichtlich der Anforderungen an eine zeitgemaBe Bebauung un-
tersucht. Betrachtet wurden dabei insbesondere die Festsetzungen zur
Grundflachenzahl (GRZ), zur Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baugrenzen
und Baulinien), zur Hochstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
sowie zu Dachaufbauten und Vollgeschossen. Im Ergebnis wurde insbeson-
dere bei 5 Bebauungsplanen hohes Nachverdichtungspotenzial erkannt. Die
Anderung dieser Bebauungsplane ist ein weiterer Schritt der Strategie im Rah-
men der Aktivierung der Nachverdichtungspotenziale. Die Aktivierung dieser
Potenziale macht jedoch die Ausweisung des vorliegenden Bebauungsplanes
nicht obsolet. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Gemeindever-
waltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstlcken registriert.
Durch die Ausweisung von Wohnbauflachen soll auch mittel- bis langfristig
eine ausgewogene Bevolkerungsstruktur und eine dem Wohl der Allgemein-
heit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlcksichtigung der
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewahrleistet werden. Ein attraktives, be-
darfsgerechtes und bezahlbares Wohnungsangebot flur alle Bevdlkerungs-
gruppen und Haushaltstypen in einem lebenswerten Wohnumfeld und in in-
takten Dorfern hat groBe Bedeutung fur die Zukunftsfahigkeit der Gemeinde
Aichstetten. Zugleich hat eine ausreichende Versorgung mit Wohnraum auch
erhebliche sozialpolitische Bedeutung. Die Gemeinde Aichstetten beabsich-
tigt mit der vorliegenden Planung den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung,
insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, gerecht zu werden
und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung zu erreichen.

Aktuell stehen der Gemeinde Aichstetten in den Ortsteilen Aichstetten und
Altmannshofen noch folgende Kapazitaten an Baugrundsticken zur VerfU-

gung:

Baugebiet Bauflache WA
Baugebiet "Am Rieder Weg 3" (2018) 2,42 ha
Baugebiet "KirchstraBe" (2001) 0,16 ha
Baugebiet "Aichstetten Insel" (1994) 0,3Tha

Baugebiet "Aichstetten Sid-Ost" (1988) 0,07 ha
Bebauungsplan "Aichstetten Sid" (1977) 0,25ha
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8.2.3.6

Bebauungsplan "Altmannshofen Nord 0,18 ha
BA2" (1994)
Insgesamt ca. 3,39 ha

Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass die hier aufgefihrten Flachen bereits
Uberwiegend verauBert und der Gemeinde somit nicht mehr zur Verfigung
stehen. Lediglich im Baugebiet "Am Rieder Weg 3" sind insgesamt 1,45 ha
(Bauabschnitt 3) noch nicht verauBert, weshalb diese bei der Berechnung des
absoluten Bedarfs miteinberechnet werden. Fur den zu ermittelnden absolu-
ten Bedarf kdnnen die weiteren Potenziale von insgesamt 1,94 ha dagegen
nicht herangezogen werden. Aus denselben Grinden kdnnen auch die ermit-
telten "nicht aktivierbaren Innenentwicklungspotenziale" in Hohe von 2,48 ha
nicht herangezogen werden, da diese ebenso der Gemeinde langfristig nicht
zur Verflgung stehen.

Im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflachen befinden sich lediglich
im Ortsteil Altmannshofen (2,91ha). Der Hauptort Aichstetten verflgt tGber
keine weiteren im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen. Im
Gesamtgemeindegebiet belaufen sich die Fldchen somit auf insgesamt
2,91ha.

Es verbleibt ein absoluter zusatzlicher Flachenbedarf von 2,41 ha.

Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht mdg-
lich dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht aus-
reichend Baullicken, Gebaudeleerstande oder sonstige Nachverdichtungspo-
tenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstlcken
decken konnten beziehungsweise welche sich im Eigentum der Gemeinde be-
finden oder ein Erwerb der Grundstlcke auf absehbare Zeit moglich ist.

Zu Plansatz 2.4.1 Z (6):

GemaR dem Regionalplan hat die Gemeinde Aichstetten bei der Ausweisung
von Wohngebieten als "Landlicher Raum im engeren Sinne" eine Mindest-
Bruttowohndichte von 45 Einwohnern pro Hektar einzuhalten. Da keine ver-
bindlichen Berechnungsgrundlagen vorliegen, kann die Richtigkeit der be-
rechneten Werte nicht sichergestellt werden. GemaRB der stadtebaulichen
Konzeption sind 33 Grundstlcke fur Einzelhauser (1-4 Wohneinheiten), 3
Grundstucke fur Einzel- oder Doppelhauser (1-4 Wohneinheiten) sowie 3
Mehrfamilienhauser (1-9 Wohneinheiten) innerhalb des Plangebietes vorgese-
hen. Aus der errechneten Belegungsdichte der Gemeinde Aichstetten (vgl.
Statistisches Landesamt Baden-Wdurttemberg, 2021, Belegungsdichte fur
Aichstetten) sowie dem Durchschnittswert der maximal und minimal mogli-
chen Wohneinheiten innerhalb des Plangebietes ergibt sich eine voraussicht-
liche Einwohnerzahl von 190. Im Baugebiet sind als Bauflachen (WA) 2,40 ha
und als Offentliche Verkehrsflache/Begleitflaiche 0,54 ha festgesetzt (insge-
samt 2,94 ha). Daraus ergibt sich eine Bruttowohndichte von ca. 64,62 Ein-
wohner je Hektar.

Der Gemeinde ist bewusst, dass es zwar nicht auf den einzelnen Bebauungs-
plan ankommt, sondern vielmehr auf die im Mittel eingehaltene

Seite 51

Gemeinde Aichstetten - Bebauungsplan "Am Rieder Weg 4" sowie die 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Am Rieder Weg 2" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 118 Seiten, Fassung vom 13.09.2024



Bruttowohndichte bei den neu hinzutretenden Baugebieten. Allerdings geht
die Gemeinde bei ihrer vorliegenden Berechnung auch von einem Mittelwert
und nicht von einem Maximalwert aus und kommt dennoch zu einer Brutto-
Wohndichte von ca. 64,62 Einwohner je Hektar. Zusatzlich ist anzumerken,
dass die Uberplanten Flachen im Eigentum der Gemeinde stehen. Die Gemein-
det wird im Sinne einer Gesamtbetrachtung die Belegungsdichte bei bereits
umgesetzten neueren Baugebieten Uberprifen und fur den Fall, dass ein Er-
fordernis erkannt wird, bei der Vergabe der Grundstlcke bzw. der Umsetzung
der Planung explizit auf eine entsprechende Anzahl von Wohneinheiten zu
achten.

8.2.3.7 Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fur diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Re-
gionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

8.2.3.8 s Ausschnitt aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

Memmingen

O

Bad Waldsee
1 Wurzact

Leutkirch i*A.

/i Wolfegg
'einaarten /

8.2.3.9 Die Gemeinde Aichstetten ist Mitglied der Vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Leutkirch-Aichstetten-Aitrach. Diese verfugt Uber einen rechtsgultigen
Flachennutzungsplan. Die Uberplanten Flachen werden hierin Uberwiegend
als "Flachen fur die Landwirtschaft" und im stdlichen Bereich als "Wohnbau-
flachen (W)" dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des gultigen Flachennut-
zungsplanes nicht dbereinstimmen, werden die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung angepasst.
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8.2.3.10 Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Darstellung dberwie-
gend als "Flachen fur die Landwirtschaft" und "Wohnbauflachen (W)".

8.2.3.11 Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

8.2.4  Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Pla-
nung

8.24.1 Im Rahmen einer Standortalternativenprifung wurden insgesamt sechs
Standorte fur die Umsetzung eines Wohngebiets geprift, dabei ergab sich der
Standort "Am Rieder Weg 4" als geeignet.

8.2.4.2 Die Starken des gewahlten Standortes liegen dabei im Flachenzuschnitt, wo-
rauf eine flexible Einteilung moglich ist. Ebenso ergeben sich durch die Topo-
graphie keine Einschrankungen. Des Weiteren liegt der Geltungsbereich nérd-
lich direkt angrenzend an schon bestehende Siedlungsstrukturen, wobei die
Einbindung und die Vereinbarkeit mit der Bestandsbebauung gegeben ist.
Dementsprechend ist die ErschlieBung durch die "Hardsteiger StraBe", die
Einmindung in die KreisstraBe "K7922" und an das sudlich angrenzende
Wohngebiet durch die vorgesehenen Auslasse, moglich. Dementsprechend
liegen keine Einschrankungen fur Abwasser und Energie vor.

8.2.4.3 Im Rahmen eines Behordenunterrichtungstermines gemal §4 Abs.1 BauGB
wurde insbesondere auf Belange des Naturschutzes hingewiesen sowie auf
artenschutzrechtliche Belange. Diese wurden im Rahmen des stadtebaulichen
Entwurfs bertcksichtigt und entsprechend ins stadtebauliche Konzept einge-
arbeitet.
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8.2.4.4 FUr das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vor-
handenen Siedlungsstruktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen.
Ziel der Planung ist es darlber hinaus, bei mdglichst effektiver Ausnutzung
der Flachen, preisglnstigen Wohnraum fur die ortsansassige Bevdlkerung zu
schaffen, ohne dadurch die landschaftliche und stadtebauliche Situation we-
sentlich zu beeintrachtigen.

8.2.4.5 FUr die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass zeitgemaRe Bau-
formen (freistehendes Einfamilienhaus, Doppelhaus, Mehrfamilienhaus) ver-
wirklicht werden kdnnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsge-
rechtes Planungsinstrument geschaffen werden, das die WohnbedUrfnisse
der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, be-
rucksichtigt. Dabei wird auch der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und
den Anforderungen kostensparenden Bauens Rechnung betragen (gem. §1
Abs. 6 Nr.2 BauGB).

8.2.4.6 Die Systematik des Bebauungsplans "Am Rieder Weg 4" sowie der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes "Am Rieder Weg 2" und die ortlichen Bauvorschrif-
ten hierzu entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter
Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zulassigkeit von
Vorhaben in dem Uberplanten Bereich abschlieBend. Den Bauverantwortli-
chen stehen bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen Vereinfa-
chungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den je-
weils geltenden Vorschriften) zur Verfigung.

8.2.4.7 Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Rieder Weg 4" sowie die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes "Am Rieder Weg 2" und die ortlichen Bauvorschrif-
ten hierzu erfolgt im so genannten beschleunigten Verfahren gem. §13b
BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB unter BerUcksichtigung der Vorgaben
des § 215a Abs. 3 BauGB. Dies ist aus folgenden Grinden moglich:

— die zulassige Grundflache liegt bei 9406 m?und somit unter 10.000 m?2.

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fur die Zu-
lassigkeit von Wohnnutzung. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt.

— die Fl&chen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

— es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6
Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter, da sich Bereiche solcher
Schutzguter nicht in raumlicher Nahe des Uberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens im Sinne des §13b BauGB i.V.m. §13a Abs. 1 Nr.1 BauGB eingehalten

8.2.4.8 Der Gemeinderat der Gemeinde Aichstetten hat die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes im sog. beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB beschlossen.
Aufgrund des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 (4 CN
3.22) zur Unanwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB
hat die Gemeinde Aichstetten das Aufstellungsverfahren pausiert. Nachdem
der Gesetzgeber nun zum 01.01.2024 den §215a BauGB als "Reparaturvor-
schrift" eingefihrt hat, méchte die Gemeinde Aichstetten hiervon Gebrauch
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machen. GemaB § 215a Abs.1 BauGB kénnen Bebauungsplanverfahren nach
§13b BauGB, die vor dem Ablauf des 31.12.2022 férmlich eingeleitet wurden,
nach MaBgabe von §215a Abs. 3 im beschleunigten Verfahren in entspre-
chender Anwendung des §13a BauGB abgeschlossen werden, wenn der Sat-
zungsbeschluss nach §10 Abs.1 BauGB bis zum Ablauf des 31.12.2024 ge-
fasst wird.

Gem. § 215a Abs. 3 BauGB kann von den Vorschriften des §13a Abs. 2 Nr.1in
Verbindung mit §13 Abs. 3 S.1 sowie §13a Abs. 2 Nr.4 BauGB Gebrauch ge-
macht werden, wenn die Gemeinde auf Grund einer Vorprufung des Einzelfalls
entsprechend §13a Abs.1 S.2 Nr.2 BauGB die Gemeinde zur Einschatzung
gelangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu be-
rucksichtigen waren oder die als Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
oder der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts entsprechend
§ 1a Abs. 3 BauGB auszugleichen waren.

Aufgrund des erwarteten Eingriffs u.a. in das Schutzgut Boden nimmt die Ge-
meinde Aichstetten vorliegend davon Abstand eine Vorprafung des Einzelfalls
gem. §13a Abs.1S.2 Nr.2 BauGB durchzuflhren. Die Gemeinde Aichstetten
wird eine Umweltprtfung durchfihren und einen Umweltbericht erstellen so-
wie den Eingriff in Natur und Landschaft nach § 1a Abs. 3 BauGB ausgleichen.
Von den Ubrigen Verfahrenserleichterungen (insb. Berichtigung des Flachen-
nutzungsplanes) wird die Gemeinde Aichstetten weiterhin Gebrauch machen

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

8.2.5 Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen

8.2.5.1 Die Gemeinde Aichstetten ist im Rahmen der Planung zu dem Schluss gekom-
men, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter
Flachen im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB gegeben ist, weil auf Grund der Nut-
zung als Bauflache und der damit verbundenen Anforderungen an die GroRe
und Lage der Flache, innerortliche Brachflachen und Nachverdichtungspoten-
ziale regelmaBig nicht in Frage kommen.

8.2.6 Stadtebauliche Entwurfsalternativen

8.2.6.1 FUr die Ausarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs fir das Plangebiet "Am
Rieder Weg 4" wurden dessen Gegebenheiten und Besonderheiten sowie die
der Umgebung erhoben und analysiert und drei Entwurfsalternativen erstellt,
welche die verschiedenen Belange (bspw. Wohnbeddurfnisse, Ortsbild, Wege-
beziehungen) bertcksichtigen. Der Schwerpunkt wurde dabei auf eine sinn-
volle stadtebauliche Anbindung an die angrenzende Wohnbebauung, eine
Vielfalt an GrundsticksgroBen und die Schaffung von hochwertigen Freiraum-
strukturen gelegt.

8.2.6.2 Alternative 1: Die ErschlieBung der Alternative 1 erfolgt Gber eine Ringerschlie-
Bung, was eine verkehrliche Entschleunigung innerhalb des Plangebietes be-
wirkt. Durch den Anschluss an die "Harsteiger StraBe" und die Aufnahme der
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verkehrlichen Strukturen innerhalb des westlich angrenzenden Baugebietes
"Am Rieder Weg 3" wird das Plangebiet optimal in die bestehenden Strukturen
eingebunden. Daruber hinaus wurde durch den vorgesehenen Auslass die Vo-
raussetzungen fur zukunftige ErweiterungsmaBnahmen geschaffen. Zahlrei-
che offentliche Parkmadglichkeiten sorgen dartber hinaus daflur, dass parken-
der Verkehr innerhalb des Gebietes vermieden wird.

Hinsichtlich der Positionierung der Mehrfamilienhauser hat sich die Gemeinde
Aichstetten bewusst daflr entschieden, diese entlang der "Hardsteiger
StraBBe" im sudlichen Bereich des Geltungsbereiches und auBerhalb des
neuen Siedlungskorpers zu positionieren. Dadurch wird u.a. der durch die Pla-
nung zusatzlich entstehende Verkehr aus dem Plangebiet gehalten.

Auf Grundlage der Baugrunduntersuchungen wurde sich fur eine Entwasse-
rung mit entsprechenden Versickerungsbecken entschieden. Aufgrund der
topographischen Situation und der GroBe des Geltungsbereiches wurden
hierfur insgesamt 3 Versickerungsbecken vorgesehen. Die nordlich vorgese-
hene EingrinungsmaBnahme dient dartber hinaus dazu, der sensiblem Orts-
randlage entsprechend Rechnung zu tragen. Der norddéstlich vorgesehene
Spielplatz kann durch seine Lage auch optimal vom Baugebiet "Am Rieder
Weg 3" erreicht werden. Insgesamt entstehen innerhalb dieser Alternative 33
Einfamilienhduser, 3 Doppelhauser sowie 3 Mehrfamilienhauser. Zudem be-
findet sich ein Spielplatz im nordwestlichen Bereich.
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8.26.3

Alternative 2: Die verkehrliche ErschlieBung zeichnet sich hier durch einen
maandrierenden StraBenverlauf mit zusatzlicher, untergeordneter Ringer-
schlieBung im westlichen Bereich aus. Dadurch wird eine vollstandige ver-
kehrliche Entschleunigung innerhalb des Plangebietes bewirkt. Die Themen-
punkte "Ortsrandeingrinung”, "Positionierung der Mehrfamilienhauser", "Lage
der Versickerungsbecken", "Offentliche Parkmdglichkeiten" wurden ebenso
innerhalb der Plangebietes vorgesehen. Von einem Spielplatz wurde hier je-
doch abgesehen. Insgesamt entstehen innerhalb dieser Alternative 30 Einfa-
milienhauser, 3 Doppelhauser sowie 3 Mehrfamilienhauser.
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8.2.6.4 Alternative 3: Die verkehrliche ErschlieBung zeichnet sich hier durch eine

8.2.6.5

8.2.7
8.2.7.1

Ubergeordnete VerbindungsstraBe zwischen dem Baugebiet "Am Rieder Weg
3" und der "Hardsteiger StraBe" sowie eine untergeordnete RingerschlieBung
aus. Die Themenpunkte "Ortsrandeingrinung", "Positionierung der Mehrfami-
lienhauser", "Lage der Versickerungsbecken", "Offentliche Parkmoglichkeiten"
wurden ebenso innerhalb der Plangebietes vorgesehen. Ein Spielplatz wird im
stdwestlichen Bereich des Planungsgebietes angedacht. Insgesamt entste-
hen innerhalb dieser Alternative 31 Einfamilienhauser, 3 Doppelhduser sowie
4 Mehrfamilienhduser.

Der Gemeinderat der Gemeinde Aichstetten hat sich fur die Alternative 1 als
Grundlage fur die konkrete Ausarbeitung des Bebauungsplanes entschieden.
Bei der Wahl der Alternative gaben u.a. Kriterien wie die verkehrliche Erschlie-
Bung, Vermarktung und Grundstuckszuschnitt den Ausschlag. Diese Alterna-
tive stellt eine moderate stadtebauliche Bebauung zwischen dem klassischen
freistenenden Ein- und Doppelhausbebauung und einer Mehrfamilienhausbe-
bauung dar.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das raumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung
durch eine ringférmige Struktur zu erganzen und abzurunden. Dabei werden
an den maBgeblichen Stellen Offnungen und VerknUpfungen zur Landschaft
hin vorgesehen.

Seite 58

Gemeinde Aichstetten - Bebauungsplan "Am Rieder Weg 4" sowie die 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Am Rieder Weg 2" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 118 Seiten, Fassung vom 13.09.2024



8.27.2

8.2.8
8.2.8.1

8.2.8.2

FUr die Anordnung und Ausrichtung der Gebaude innerhalb der Grundstlcke
werden die sich aus den genannten Verkehrsachsen ergebenden Richtungs-
systeme angeboten. Diese Bezugnahme ist bereits zum augenblicklichen
Zeitpunkt bei den bestehenden Gebduden zu beobachten. Dadurch entsteht
innerhalb des Quartiers ausreichend Potenzial fur spannungsreiche Anord-
nungen und Richtungsstrukturen. Gleichzeitig findet der Bereich Einbindung
in den Ubergreifenden stadtebaulich-strukturellen Rahmen.

Planungsrechtliche Vorschriften

Far den Bereich des Bebauungsplanes "Am Rieder Weg 4" ist ein allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Als Festsetzungsalternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) ware auch ein
reines Wohngebiet (WR) moglich. Es ist jedoch aus stadtebaulichen Grinden
sinnvoll, eine vertragliche Nutzungsmischung, wie sie die Baunutzungsver-
ordnung fur das allgemeine Wohngebiet (WA) zulasst, anzustreben.

Auf der Grundlage des § 1 Abs. 5, 6 und 9 sowie 10 der BauNVO werden inner-
halb des gesamten Gebietes Veranderungen wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke auf eine aus-
nahmsweise Zulassigkeit stadtebauliche und gemeindliche Fehlentwick-
lungen vermeiden. Die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf
Grund der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes sind teilweise nur
schwer |6sbar. Die Nutzungen sind grundsatzlich fur die innerdrtliche Sied-
lungsstruktur angedacht.

— Grundsatzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nrn. 4-5 BauNVO an-
gefuhrten Nutzungen: Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genann-
ten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Flachen auf-
genommen zu werden. Unldsbare Nutzungskonflikte sowie die Unmdglich-
keit der Integration in die kleinrdumige stadtebauliche Gesamtsituation sind
die Grande hierfur.

— Grundsatzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet (WA)
fernmeldetechnische Hauptanlagen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (z.B. Mo-
bilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art gem. §§14 Abs.1a, Abs. 2
BauNVO. Im Rahmen der konkurrierenden Belange der allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevolkerung mit dem &ffentlichen Interesse einer
ausreichenden Mobilfunkversorgung und den Belangen des Post- und
Fernmeldewesen kann vorliegend der Ausschluss des Mobilfunkanlagen
gerechtfertigt werden. Die Gemeinde beabsichtigt neugeschaffene, sen-
sible Wohnbereiche von Mobilfunkanlagen freizuhalten, sofern die flachen-
deckende Mobilfunkversorgung gesichert ist. Gleichzeitig soll vermieden
werden, dass durch das Erscheinungsbild der Anlagen eine negative opti-
sche Wirkung auf das Wohngebiet entstehen kdnnte. Die Bewohner kdnn-
ten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohlbefinden beeintrachtigt
werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Beein-
trachtigung gegeben ware. Dem Gedanken einer flachendeckenden
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8.2.8.3

Versorgung mit Mobilfunkanlagen im Gemeindegebiet kann auch ohne eine
detaillierte Untersuchung der funktechnischen Zusammenhange entspro-
chen werden. Im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereichs sind Bauge-
biete vorhanden oder festgesetzt, welche weniger sensibel im Hinblick auf
die Errichtung von Mobilfunkanlagen sind. Nachdem seitens eines Mobil-
funkbetreibenden die Geeignetheit eines solchen Standortes auBerhalb
des Plangebiets in unmittelbarer Nahe bestatigt wurde, wird die flachen-
deckende Versorgung der Mobilfunkbenutzer gleichwohl gewahrleistet.

— Ferner werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft
sowie Nebenanlagen dieser Art gem. §14 Abs.1 Satz1 BauNVO bzw. §14
Abs.2 BauNVO ausgeschlossen, um Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in diesem Uber-
gangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

Die Festsetzungen Uber das Maf3 der baulichen Nutzung konzentrieren sich
auf das in der Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene
Erfordernis zur Erlangung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne
des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").

Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die bezuglich ihrer Lesbarkeit
unmissverstandlich sind.

— Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Plangebiet ergibt einen groBen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstlcke und der Verwirklichung von
unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Je nach Gebaude-
typ wurden unterschiedliche Werte der GRZ festgesetzt. Die Typen 1, 3 und
4 erhalten einen Wert von 0,40 und Typ 2 einen Wert von 0,36. Die festge-
setzten Werte befinden sich im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) definierten Orientierungswerte fir Wohngebiete.

— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschrei-
tungsmaoglichkeit von 50 % ist flr ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht
ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
und/oder Stellplatze ist in der Regel das Uberschreitungspotenzial ausge-
schopft. Zu bertcksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne
des §14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewachshauschen, Spiel-
gerate, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstanden unterirdische Anla-
gen. Durch die Maglichkeit, die zuldassige Grundflache fur bauliche Anlagen
durch Parkplatze, Zufahrten sowie durch unterirdische Anlagen um weitere
50% zu Uberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den
ruhenden Verkehr aus den offentlichen Bereichen fernzuhalten. Insbeson-
dere wird hierdurch auch die Errichtung von Tiefgaragen ermdglicht, wel-
che durch Aufnahme der notwendigen Stellplatze die umliegenden StraBen
und ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den damit ver-
bundenen Immissionen entlastet. Daruber hinaus soll insgesamt die Aus-
nutzbarkeit des Grundstlickes optimiert werden.

Der Begriff "nicht vollflachig versiegelt" in Bezug auf die Stellplatze sowie
die Zufahrten bedeutet, dass es sich um wasserdurchldssige Belage (z.B.
in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, Kiesflachen) handeln muss. Durchgehenden As-
phaltbelage scheiden hierdurch z.B. aus.
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8.2.84
8.2.8.5

— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese
KenngroBe ist fur die Vorgabe der Gebaudehdhe wenig aussagefahig, da
die Gebaude mit ausbaubaren Dachgeschossen errichtet werden konnen.

— Die Festsetzung von Gesamt-Gebaude- und Wandhdhen tber NHN schafft
einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an
Gebaudeprofilen. Die gewdahlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus.
Sie ist auch fur den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und
damit kontrollierbar. Die Hohe des naturlichen Gelandes ist durch die ein-
gearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Als Festsetzungsalternative
zu Gesamt-Gebdude- und Wandhohen ware auch die Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse mdglich, was aber insgesamt weniger aussagekraftig
und mehr Handlungsspielraum offen Iasst, als von der Gemeinde Aichstet-
ten gewunscht.

— Bei den festgesetzten Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen wird unter-
schieden zwischen Hauptgebauden mit Terrassengeschoss, Hauptgebau-
den mit Sattel- oder Walmdach, Hauptgebauden mit Pultdach und Haupt-
gebduden mit Flachdach. Bei Hauptgebauden mit Sattel- bzw. Walmdach
und Hauptgebauden mit Flachdach geht die Bestimmung der hochstzulas-
sigen Punkte eindeutig aus den textlichen Festsetzungen hervor. Bei
Hauptgebauden mit Terrassengeschoss (A) bzw. Hauptgebauden mit Pult-
dach (B) ist die Bestimmung der hochstzuldssigen Punkte auf Grund fest-
gesetzter Einschrankungen schwieriger. Fur diese beiden Arten ist hier da-
her ein Schema dargestellit.

A Hauptgebdude mit Terrassengeschoss B Hauptgebdude mit Pultdach

Festsefzung Firsthahe 0. NN

‘L tolidup et LN @ 0000 e «I» ———=——- Firsthohe Pulldach

e oot e firsthohe Termssengeschoss muamal festgesofzie

p— Termssengeschoss mindestens 33 % masmal feslgesclrle Fidhobe 0NN - 125 m

. maamal 66 % Hache ohne firsthhe 0. NN - 1,25 m Festsefzung Wandhahe 0. NN
uberdachle Flache bw. dach

Festsetzung Wandhohe o. NN

2. Geschoss
2. Geschoss

1. Geschoss 1. Geschoss

Die festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind so festgesetzt, dass sie Uber die
maogliche GroBe der Gebaude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflachen-
zahl, zulassige Grundflache) hinausgehen. Dadurch entsteht fur die Bauherr-
schaft zusatzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebaude im
Grundstuck. Die Baugrenzen reichen Uber die durch die einzelnen Bauvorha-
ben bedingten Grundsticksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit
geschaffen, im Rahmen der Vergabe der Grundstlcke flexible Aufteilungen
durchzufihren. Nebengebaude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der Gber-
baubaren Grundsticksflachen zuldssig. Die Anordnung der Flachen fur Gara-
gen ist auf die ErschlieBungssituation hin abgestimmt. Trotzdem besteht in-
nerhalb der jeweiligen Grundstucke eine moglichst hohe Flexibilitat in Bezug
auf die Situierung der Garagen.
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Durch die Uberbaubaren Grundstlcksflachen wird der Abstand zu den quali-
fizierten StraBen verbindlich geregelt, so dass mogliche Gefahrenpotenziale
ausgeschlossen bleiben.

Die Forderung regenerativer Energien stellt einen zentralen Aspekt bei der
Planung nachhaltiger Baugebiete dar. Gleichzeitig soll der Bauherrschaft je-
doch auch ein gewisses Mal an Flexibilitat bei der genauen Positionierung der
Baukorper auf dem Grundstlck ermdglicht werden, sodass die Baufenster
Uber die im Plan festgesetzte Grundflachenzahl hinausgehen.

Zusatzlich sind in dem Baugebiet die gemaR § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
anlagen und nicht Uberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen bzw. auBerhalb der Flachen fur Garagen und/oder Tief-
garagen zulassig.

8.2.8.6 Die Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl der Wohnungen in Wohnge-
bduden erfolgt aus stadtebaulichen Grinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit
des Baugebietes, sowie des dorflichen Charakters ware bei einer zu starken
Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grundstucke sind
auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht daflr vorgesehen, mit Gebauden,
die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fur
die ErschlieBungssituation. Die innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplan-
ten bzw. vorhandenen Frei- und Begegnungsflachen sind auf eine Bebauung
Uberwiegend mit Ein- bis Dreifamilienhausern (in bestimmten Bereichen auch
maximal vier Wohneinheiten) sowie Doppelhdusern ausgelegt. Die vorgenom-
menen Einschrankungen der Anzahl der Wohnungen sollen dartber hinaus
verhindern, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freiflachen in dem
gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellplatze, Zufahrten). Die vorgenom-
mene Abstufung erfolgt auf Grund der erfahrungsgemaRB unterschiedlichen
Dichten, die durch die Umsetzung der unterschiedlichen Gebaudeformen ent-
stehen. Ziel der Abstufung ist es, diese Dichten Uber die Zahl der zulassigen
Wohnungen je Wohngebdude zu entzerren.

8.2.8.7 Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus
stadtebaulichen Grinden. Neben den Anforderungen flr die einzelnen Bau-
grundsticke und Gebaude werden dadurch fur die ErschlieBungstrager Vor-
gaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getrof-
fen, die dazu fUhren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

8.2.8.8 Die Festsetzung von Erdgeschoss-FuBbodenhdhen als Mindesthohen erfolgt
aus Grunden des Hochwasserschutzes. Somit wird sichergestellt, dass im
Falle eines Hochwassers oder Starkregenereignisses kein Wasser Uber Licht-
schachte in die Keller eindringen kann.

8.2.9 Infrastruktur

8.29.1 Im Rahmen der ErschlieBung wird eine Trafostation zu errichten sein.

8.2.9.2 Eine Wertstoffinsel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich.
Fur den Ortsteil sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stel-
len vorhanden.
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8.2.9.3 Neben den o0.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung
sind in rdumlicher Nahe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen zu FuB er-
reichbar (Schule, Kindergarten, Rathaus).

8.29.4 Die Notwendigkeit zur Darstellung von zusatzlichen Infrastruktur- bzw. Ge-
meinbedarfseinrichtungen ist in Form einer Abwasserpumpstation gegeben.

8.2.10 Verkehrsanbindung und Verkehrsflachen

8.2.10.1 Das auszuweisende Baugebiet ist ausreichend an das Verkehrsnetz angebun-
den. Uber die RingerschlieBung besteht eine Anbindung an die KreisstraBe
"Hardsteiger StraBe". Im unmittelbaren stdostlichen Anschluss besteht eine
Bushaltestelle.

8.2.10.2 Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die
Bushaltestelle im Bereich studdstlich mit den Linien 7662 sowie 7569 gegeben.

8.2.10.3 Im Einmindungsbereich in die "Hardsteiger StraBe" ist die Verkehrssicherheit
durch Festsetzung von Sichtflachen gemaB (Richtlinien fUr die Anlage von
StadtstraBen, 2006, Bild 120) gewahrleistet. Die Sichtflachen sind von standi-
gen Sicherhindernissen (Stellplatzen, Stapeln, Zaunen, Werbetafeln, Erdwal-
len, Mauern und dergleichen) sowie von sichtbehinderndem Bewuchs (An-
pflanzungen) zwischen 0,80 — 2,50 m Hohe Uber Fahrbahnoberkante freizu-
halten.

8.2.10.4 Die Planung berucksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bin-
det diese in das Gesamtkonzept ein. Diese werden entlang der StraBenfih-
rung verwirklicht.

8.2.10.5 Hohenpunkte im Bereich der geplanten ErschlieBungsstraBen sind als Hinweis
fur die Bauherrschaft eingearbeitet. Abweichungen von dieser Hohenlage
sind jedoch im Rahmen der Ausfuhrung der StraBe moglich.

8.2.10.6 Die im Bereich der ErschlieBungsstraBen vorgesehenen Versickerungsanla-
gen fur Niederschlagswasser sind so angeordnet und bemessen, dass sie fur
die jeweiligen Grundstuckszufahrten zu keiner wesentlichen Beeintrachtigung
fuhren.

8.2.11  Nutzungskonfliktldsung, Immissionsschutz

8.2.11.1 Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung der zu erwartenden Schienenverkehrslarmimmissionen der Bahn-
strecke "Leutkirch — Memmingen im Plangebiet durch die Sieber Consult
GmbH durchgefuhrt (Gutachten vom 06.06.2024).

Die Berechnungen haben ergeben, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005, Beiblatt 1 tagsuber eingehalten werden. Wahrend der Nachtzeit
(22:00 bis 6:00 Uhr) wird der Orientierungswert im Plangebiet bis zu einem
Abstand von ca. 220 m zur Schienenmitte um bis zu 5 dB(A) Uberschritten.
Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV wird nachts geringfligig um max.
1dB(A) Uberschritten.
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8.21.2

Zur Losung des Larmkonfliktes bei Verkehrslarmimmissionen stehen aktive
MaBnahmen (LarmminderungsmaBnahmen im Schallausbreitungsweg, z.B.
Larmschutzwand oder -wall) und/oder passive LarmschutzmaBnahmen
(SchallschutzmaBnahmen am Gebaude, z.B. Schalldammung der AuBenbau-
teile, Grundrissorientierung) zur Verfugung. Prinzipiell sind aktive Larmschutz-
maBnahmen den passiven LarmschutzmaBnahmen vorzuziehen, da aktive
LarmschutzmaBnahmen an der Quelle ansetzen. Zudem wird bei einer aktiven
MaBnahme zusatzlich der AuBenbereich (z.B. Terrasse, Balkon) geschutzt. Ein
Kriterium fUr den adaquaten Schutz des AuBenwohnbereiches ist die Gewahr-
leistung einer ungestorten Kommunikation Uber kurze Distanzen mit normaler,
allenfalls leicht gehobener Sprechlautstarke (Ubliches Gesprach zwischen
zwei Personen). Den Schwellenwert hierflr sieht die Rechtsprechung
(BVerwG, Urteil vom 16.03.2006 — 4 A 1078/04) bei einem aquiva-lenten Dau-
erschallpegel von 62 dB(A).

Um den Konflikt im Plangebiet mit einer aktiven LarmschutzmaBnahme zu 16-
sen, ware zum Beispiel eine durchgangige Larmschutzwand mit einer relati-
ven Hoéhe von Uber 8,0 m erforderlich. Eine Larmschutzwand mit dieser Hohe
ist in Bezug auf das Landschaftsbild als eine erhebliche Beeintrachtigung zu
werten. Da der oben genannte Schwellenwert fir den Schutz von AuBen-
wohnbereichen im Tageszeitraum im gesamten Plangebiet deutlich unter-
schritten wird, wird eine MaBnahme zum Schutz der AuBenwohnbereiche im
vorliegenden Fall als nicht erforderlich angesehen.

Daher wird der Konflikt mittels passiver SchallschutzmaBnahmen geldst. Dafur
ist die Orientierung der zum Luften erforderlichen Fensteroffnungen der zum
Schlafen bestimmten Raume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) in den kon-
fliktfreien Bereich als Festsetzung aufgenommen. Falls eine Orientierung nicht
maoglich ist, sind die Ruheraume, welche keine Fensteréffnungen in den kon-
fliktfreien Bereich aufwei-sen, ersatzweise mit ausreichend dimensionierten
Luftungsanlagen auszustatten.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert.

Auf mogliche temporare Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.
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8.2.12 Gebaudetypen

8.212.1 Durch die verschiedenen Gebaudetypen wird eine Anpassung bezuglich der
einzelnen KenngroBen (z.B. Grundflache und Hbhe) an die jeweilige stadte-
bauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ1istim nordlichen Bereich und innerhalb der RingerschlieBung vorge-
sehen. Er kann als Einzelhaus mit bis zu drei Wohnungen genutzt werden.
Die Grundflachenzahl betragt 0,40 und ermdglicht damit eine flexible Ge-
staltungsmaoglichkeit der Grundstucke. Zulassige Dachformen sind das Sat-
teldach, das Pultdach sowie das Walmdach.

— Typ 2 ist mehrheitlich im sudlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen
und kann als Einzelhaus mit vier Wohnungen genutzt werden. Die Grundfla-
chenzahl betragt 0,36, was eine flexible Gestaltungsmaoglichkeit der Grund-
stlcke gewahrleistet. Zulassige Dachformen sind das Satteldach, das Pult-
dach sowie das Walmdach.

— Typ3istinnerhalb der RingerschlieBung des Planungsgebietes vorgesehen
und umfasst sowohl Einzelhduser als auch Doppelhduser. Dabei sind drei
Wohneinheiten in einem Einzelhaus und zwei Wohneinheiten in einem Dop-
pelhaus realisierbar. Die Grundflachenzahl liegt bei 0,40. Zuldssige Dach-
formen sind das Satteldach, das Pultdach sowie das Walmdach.

— Typ4 ist am sudostlichen Rand des Planungsgebietes vorgesehen und soll
als Einzelhaus mit maximal 9 zuldssigen Wohneinheiten realisiert werden.
Die Grundflachenzahl betragt 0,40. Zulassige Dachformen sind das Sattel-
dach, das Walmdach das Pultdach sowie das Flachdach.
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9 Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs. 4
und §2a Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage
zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB) sowie Ab-
arbeitung der Eingriffsregelung des §1a
BauGB, Konzept zur Grinordnung

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

9.1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes
"Am Rieder Weg4" sowie 1.Anderung des Bebauungsplanes "Am Rieder
Weg 2" (Nr.1a Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

9.11.1  Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet am nordlichen
Ortsrand von Aichstetten ausgewiesen.

9.11.2  Beim Plangebiet handelt es sich vollstandig um intensiv genutztes Gruanland.
Im Norden und Westen grenzen weitere landwirtschaftliche Nutzflachen der
unbebauten, offenen Landschaft an. Im Stden liegt Bestandsbebauung der
Gemeinde Aichstetten. Ostlich begrenzt eine asphaltierte UberlandstraBe den
Geltungsbereich, dahinter liegen ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflachen.

9.1.1.3 Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes als Art der baulichen Nutzung mit maximal zulas-
sigen Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,40 (Typ1, 5 und 6), 0,36 (Typ2), 0,32
(Typ 3) und 0,30 (Typ 4). Diese maximal zulassigen Grundflachenzahlen dur-
fen neben der in §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uber-
schreitung (50 %) um weitere 50 %, jedoch héchstens bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,80 Uberschritten werden, sofern es sich bei der zuletzt ge-
nannten Uberschreitung ausschlieBlich um gewisse Anlagen handelt (siehe
Ziffer 2.3). Des Weiteren sind maximal zulassige Gesamt-Gebaudehohen und
Wandhohen Uber NHN festgesetzt. Im Westen Norden und Stden des Gel-
tungsbereiches sind 6ffentliche und private Grinflachen festgesetzt, welche
mit Geholzen zu bepflanzen sind. In den festgesetzten Versickerungsberei-
chen ist anfallendes Regenwasser zurickzuhalten und zu versickern. Dartber
hinaus sind pro angefangene Grundstlcksflache Pflanzgebote aufgenommen,
um eine Durchgrinung des Gebietes zu gewahrleisten. Die festgesetzte
Pflanzliste soll die Verwendung standortheimischer Gehdlzarten gewahrleis-
ten. Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind mit wasser-
durchlassigen Belagen auszufihren.

9.1.1.4  Fir den Bebauungsplan "Am Rieder Weg 4" sowie 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Am Rieder Weg 2" ist eine Umweltprtfung gem. § 2 Abs. 4 BauGB
durchzufthren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.

9115 Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betragt insgesamt
36.658 m?, davon sind 24.012m? allgemeines Wohngebiet, 4.968m? Ver-
kehrsflachen, 6.220m? o6ffentliche und 961m? private Grinflache. 31m?
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entfallen auf die Abwasserpumpstation und 466 m? auf das festgesetzte Stra-
Benbegleitgrun.

9116 Der nach Vermeidung und Minimierung verbleibende Ausgleichsbedarf in
Hohe von 477.645 Okopunkten wird auBerhalb des Geltungsbereiches auf
den FIL.-Nrn.49/3 und 49/4 (Gemarkung Altmannshofen) sowie auf den Fl.-
Nrn. 63 und 64 (Gemarkung Altmannshofen) erbracht. Als AusgleichsmaBnah-
men ist die Schaffung von Nasswiesen sowie die Pflanzung von gewasserbe-
gleitenden Auenwald-Streifen, von Auengebtschen und Einzelbdumen vorge-
sehen. Der Ausgleichsbedarf wird damit vollstandig abgedeckt. Zur Sicherung
der 0. g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Fest-
setzungen im Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung
zwingend sind.

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

9.1.21 Regionalplan:

FUr den Uberplanten Bereich sind die Ziele, Grundsatze sowie nachrichtlich
ubernommenen Festlegungen oder Darstellungen mit Bindungswirkung der
Raumordnung aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (Genehmi-
gung vom 09.09.2023) als Ziele und Grundsatze maBgeblich. Die Planung
steht in keinem Widerspruch zu den fur diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bo-
densee-Oberschwaben (siehe stadtebauliche Begrindung unter Ziffer 8.2.3).

9.1.2.2 Flachennutzungsplan:

Die Gemeinde Aichstetten ist Mitglied der Vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Leutkirch-Aichstetten-Aitrach. Diese verfugt Uber einen rechtsgultigen
Flachennutzungsplan. Die Uberplanten Flachen werden hierin Uberwiegend
als "Flachen fur die Landwirtschaft" und im sudlichen Bereich als "Wohnbau-
flachen (W)" dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des gultigen Flachennut-
zungsplanes nicht Ubereinstimmen, werden die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung angepasst.

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

Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet "Aitrach, Ach
und Durrenbach" (Nr.8126-311), welches sich westlich des Plangebietes in ei-
ner Entfernung von ca. 300 m befindet. Eine erhebliche Beeintrachtigung der
Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes durch die Planung konnen
aufgrund der Entfernung und der dazwischenliegenden Bebauung ausge-
schlossen werden. Eine FFH-Vorprifung bzw. eine weitere Vertraglichkeits-
prafung gem. § 34 Abs.1 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.
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91.24

9.2

9.21

9.211

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Das Plangebiet befindet sich ganzlich innerhalb des festgesetzten Wasser-
schutzgebietes "WSG Aitrachtal" (Nr.436.142; Rechtsverordnung vom
01.12.2006) der Zone lll und llIA.

— Etwa 250m sUdostlich befindet sich das nachstgelegene gem. §30
BNatSchG kartierte Biotop "Weiher an der B18 W Kirchmann" (Biotop-Nr. 1-
8026-436-1749).

— Eine Betroffenheit der Biotope durch die Planung ist aufgrund der Entfer-
nung und der dazwischenliegenden Bebauung nicht anzunehmen. Im Be-
bauungsplan sind Festsetzungen der guten fachlichen Praxis aufgenom-
men (insektenschonende Beleuchtung, Reduktion der Reflexion von PV-
Modulen, etc.).

— DarUber hinaus sind keine geschitzten Bestandteile von Natur und Land-
schaft durch das Vorhaben betroffen.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der
Grundlage der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz1 BauGB (Nr. 2 Anlage zu
§ 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturnahe, Empfindlichkeit
und der Vernetzungsgrad der betrachteten Lebensraume sowie das Vorkom-
men geschutzter oder gefahrdeter Arten bzw. Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich um Grunland am nérdlichen Ortsrand von
Aichstetten. Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (haufiges
Befahren, haufige Mahd, Ausbringung von Dunger und Pflanzenschutzmit-
teln, Einsaat von Arten des Dauergrinlands) ist die pflanzliche Artenvielfalt
gering. Der Vegetationsbestand setzt sich Uberwiegend aus Futtergrasern
und -krautern zusammen, von denen die meisten als Stickstoffzeiger gel-
ten. Es gibt demnach keinerlei Hinweise auf besondere oder seltene Arten-
vorkommen von Pflanzen (bspw. Arten der "Roten Liste").

— FI.-Nr.1034/2 ist bestehende Ausgleichsflache fur den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan "Gewerbegebiet bei der Kiesgrube" und die ortlichen Bau-
vorschriften hierzu (Fassung vom 09.10.2012). Als MaBnahme ist die Ex-
tensivierung von Grunland vorgesehen. Anhand des gegenwartigen Vege-
tationsbestandes lasst sich jedoch noch keine wesentliche Aufwertung
feststellen.

— Innerhalb des Geltungsbereiches kommen lediglich zwei junge Laubbaume
vor, die im Zuge der Umsetzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
"Am Rieder Weg 2" im stdwestlichen Plangebiet gepflanzt wurden.
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— Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und angrenzend ist kein Wald im
Sinne des Landeswaldgesetzes Baden-Wurttemberg (§ 2 LWaldG BW) vor-
handen.

— Innerhalb des Plangebietes liegen keine kartierten Flachen des landeswei-
ten Biotopverbundes und des Wildtierkorridors. Das Plangebiet weist auf-
grund der Nutzung keine okologisch hochwertigen Elemente auf. Insbe-
sondere fehlen lineare Biotopstrukturen, welche hinsichtlich des Biotopver-
bundes von nennenswerter Bedeutung sind (bspw. gewasserbegleitende
Gehdlze). Es bestehen jedoch nach Westen, Norden und Osten unverbaute
Verbindungen in die offene Landschaft. Hierdurch sind Durchgéangigkeit
und Wandermaoglichkeiten auch fur flugunfahige Tiere gegeben.

— Die Uberplanten Flachen werden auch durch die angrenzende Wohnbebau-
ung beeinflusst (Hauskatzen, Spazierganger mit Hunden, Freizeitgerau-
sche z. B. Rasenmaher). Aufgrund der im Gebiet und im Umfeld ausgelbten
Nutzungen sind im Hinblick auf die Fauna daher vorwiegend Ubiquisten
bzw. Kulturfolger zu erwarten.

— Um das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten abschatzen zu
konnen, wurde das Gebiet von Biologen untersucht. Die Ergebnisse sind
dem artenschutzrechtlichen Gutachten der Sieber Consult GmbH in der
Fassung vom 10.07.2024 zu entnehmen.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als
Standort fur Kulturpflanzen und fur naturliche Vegetation, als Ausgleichskor-
per im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Auch die
Empfindlichkeit des Bodens, der NatUrlichkeitsgrad des Bodenprofils und der
geologischen Verhaltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. Daruber hinaus wird die Eignung der Fla-
chen fUr eine Bebauung bewertet.

- Das Plangebiet liegt im Ubergang von zwei geologischen Einheiten (siehe
nachfolgender Auszug). Der westliche Geltungsbereich liegt innerhalb der
geologischen Einheit des "Alteren Auenlehms" (Lfa), der ¢stliche Geltungs-
bereich innerhalb des "llimensee-Schotters" (qlLg). Mit einem kleinrdumig
deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu
rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen bau-
technischen Erschwernissen fuhren. Der grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein.

— Hieraus haben sich Uberwiegend "Braunerde und Brauner Auenboden aus
Auensedimenten Uber Flussschotter und Hochflutlehm" () bzw.
"Braunerde-Parabraunerde und Parabraunerde aus wurmezeitlichen Terras-
senschottern" (——J) ausgebildet (siehe nachfolgender Auszug).
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Auszug aus der Geologischen Karte (M 1:50.000, Geola GK50).
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Auszug aus der Bodenkarte (M 1:50.000, GeolLa BK50).

Die Bodenbewertung erfolgt auf Grundlage der Bewertung der Bodenfunk-
tionen nach der Bodenkarte (M 1:50.000) unter der Kategorie "Gesamtbe-
wertung unter landwirtschaftlicher Nutzung" des LGRB.

Im Bereich der "Braunerde und Brauner Auenboden aus Auensedimenten
Uber Flussschotter und Hochflutlehm" (=) liegen folgende Bewertun-

gen vor:

- Als Standort fur naturnahe Vegetation kommt den Bdden
keine hohe oder sehr hohe Bedeutung zu. Das Standortpo-
tenzial beschreibt die Eignung eines Bodens zur Ansiedlung
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potenziell naturlicher und hochwertiger Pflanzengesell-
schaften.

- Die naturliche Bodenfruchtbarkeit beschreibt die Fahigkeit
eines Bodens Biomasse zu produzieren. Boden mit einer ho-
hen oder sehr hohen Bodenfruchtbarkeit sollten unbebaut
und damit der Nahrungsmittelproduktion vorbehalten blei-
ben. Die natlrliche Bodenfruchtbarkeit wird mit hoch (3,0)
bewertet.

- Unversiegelte Boden wirken auf den natdrlichen Wasser-
haushalt ausgleichend und vermindern oberflachlichen Ab-
fluss sowie Hochwasserereignisse. Als Ausgleichskorper im
Wasserkreislauf kommt den Bdden eine mittlere bis hohe
Bedeutung (2,5) zu.

- Als Filter und Puffer fur Schadstoffe, deren Eintrdge Folge
verschiedenster anthropogener Aktivitaten sein konnen,
kommt den Bdden eine hohe Bedeutung (3,0) zu.

- Insgesamt kommt den Bdden damit eine mittlere bis hohe
Bedeutung (2,83) zu.

Im Bereich der "Braunerde-Parabraunerde und Parabraunerde aus wurm-
zeitlichen Terrassenschottern" (—J)liegen folgende Bewertungen vor:

- Als Standort fur naturnahe Vegetation kommt den Bdden
keine hohe oder sehr hohe Bedeutung zu.

- Die naturliche Bodenfruchtbarkeit wird mit hoch (3,0) be-
wertet.

- Als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf kommt den Boden
eine sehr hohe Bedeutung (4,0) zu.

- Als Filter und Puffer fUr Schadstoffe kommt den Bdden eine
mittlere Bedeutung (2,0) zu.

- Insgesamt kommt den Bdden damit eine hohe Bedeutung
(3,0) zu.

Aufgrund der gegenwartigen Nutzungen und der unversiegelten Flachen
ist davon auszugehen, dass die Boden im Plangebiet weitestgehend un-
verandert vorliegen und ihre naturlichen Bodenfunktionen nahezu unbeein-
trachtigt erfullen kénnen.

Allerdings befinden sich im stdostlichen und im sudwestlichen Plangebiet
zwei Retentionsbereiche. Hier haben bereits Eingriffe in den Oberboden
stattgefunden. Eine gewisse Beeintrachtigung der Bodenfunktionen muss
hier folglich angenommen werden.

Zur Untersuchung der Untergrundverhaltnisse wurde ein geotechnischer
Bericht von der fm geotechnik GbR erstellt (siehe Gutachten in der Fassung
vom 10.06.2024). Die geomorphologische Situation, die Bodenschichten,
die bautechnische Beschreibung etc. sind unter Ziffer 2 des Gutachtens
ausfuhrlich beschrieben.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten bekannt.
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9.21.3

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Natur-
nahe der Oberflachengewasser (Gewasserstrukturglite und Gewassergtte),
zum anderen die Durchlassigkeit der Grundwasser fuhrenden Schichten, das
Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasser-
neubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlich-
keit des Schutzgutes Wasser gegenuber Beeintrachtigungen durch das Vor-
haben. Die fur die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Ver-
sorgung des Plangebietes mit Trinkwasser, die Entsorgung von Abwassern,
die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser sowie eventuell
auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewassern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fiihrt.

— Oberflachengewasser kommen im Plangebiet und dessen Umfeld nicht vor.

— GemaB Stellungnahme des Landratsamtes vom 15.06.2023 liegen nach
langjahrigen Messungen des Grundwasserspiegels in einem ca.300m
westlich liegendem Messpegel die Maximalwerte nur ca. 3,4 m unter der
Gelandeoberkante und damit ca. 3 m unter der Gelandeoberkante des Bau-
gebiets. Zur Untersuchung der Untergrundverhaltnisse wurde ein geotech-
nischer Bericht von der fm geotechnik GbR erstellt (siehe Gutachten in der
Fassung vom 10.06.2024). Hierbei wurde zu den Grundwasserverhaltnis-
sen folgendes festgestellt (siehe Ziffer 3.1 des Gutachtens): "Wahrend den
Aufschlussarbeiten am 14.05.2024 wurde in keiner der Schurfgruben Was-
ser festgestellt. Grundwasser kommt im Untersuchungsbereich erfah-
rungsgeman flachig in den Schmelzwasserkiesen vermutlich erst ab Tiefen
von > 6 mu.GOK vor. Angaben zum Schwankungsbereich des Grundwas-
sers liegen [...] nicht vor. Der Grundwasserstauer wird von den Mergeln und
Tonmergeln der tertiaren Molasse gebildet, die mit den Aufschllissen nicht
erreicht wurden. Die GrundwasserflieBrichtung ist den allgemeinen hydro-
geologischen Gegebenheiten zufolge nach Norden gerichtet. In den Ver-
witterungsboden ist nach langanhaltenden Niederschlagen mit tempora-
ren, jedoch geringen Mengen Schichtwasser zu rechnen, das an ein diffu-
ses Adern- und Rinnensystem gebunden ist."

— Das Vorhaben liegt nach Plansatz 3.3.5 des rechtskraftigen Regionalplanes
(1996) in einem ,Schutzbedurftigen Bereich flr die Wasserwirtschaft” in
dem als zu beachtendes Ziel der Raumordnung alle Vorhaben unzulassig
sind, die die Nutzung der Grundwasservorkommen nach Menge, Beschaf-
fenheit und Verfugbarkeit einschranken oder gefahrden. Das Plangebiet
liegt innerhalb der Schutzzone "lll A" des festgesetzten Wasserschutzge-
bietes ,Aitrachtal” (Nr.436.142).

— Momentan fallen im Gebiet keine Abwé&sser an.

— Anfallendes Niederschlagswasser versickert breitflachig Gber die belebte
Bodenzone bzw. flieBt anteilig oberflachig Uber diese ab.

— Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von hochwassergefahrdeten Bereichen
fur hundertjahrige (HQio0) oder extreme Hochwasserereignisse (HQextrem).
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— Das Gelande fallt von Siden nach Norden um etwas mehr als einen Meter
ab und ist damit praktisch eben. Dennoch kann es im Zuge von Starkrege-
nereignissen zu oberflachig zu- und abflieBendem Hangwasser kommen.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitét sowie das Vor-
kommen von Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Klimabezirks "Schwabisches Alpenvor-
land", das generell durch hohe Niederschlage und eher niedrige Jahres-
durchschnittstemperaturen gekennzeichnet ist. Die Jahresmitteltempera-
tur liegt bei 8,4°C, die mittlere Jahresniederschlagsmenge belduft sich auf
etwa 1.146 mm.

— Die offenen Flachen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion
und tragen aufgrund der stdlich angrenzenden Bebauung zu einer Kdhlung
ebendieser bei.

— Lokale Luftstromungen und Windsysteme kdnnen sich aufgrund des gering
bewegten Reliefs jedoch nur relativ schwach ausbilden. Daher besteht nur
eine geringe Empfindlichkeit gegentber kleinklimatischen Veranderungen
(z.B. Aufstauen von Kaltluft).

— Die beiden jungen Laubbaume produzieren nur geringflgig Sauerstoff und
tragen aufgrund der nahezu unbedeutenden Iuftfilternden und temperatur-
regulierenden Wirkung kaum zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas bei.

— Das Plangebiet ist vollstandig unversiegelt. Hinsichtlich der Warmeabstrah-
lung besteht daher keine thermische Belastung fur das Kleinklima.

— Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der an-
grenzenden Verkehrswege und Wohnbebauung reichern sich Schadstoffe
in der Luft an.

— Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plangebietes kann es in den an-
grenzenden Wohngebieten zeitweise zu belastigenden Geruchs- oder
Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von Fllissigdung oder Pflan-
zenschutzmitteln).

— Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen westlich, nérdlich
und oOstlich des Plangebietes kann es wiederum zeitweise zu beldstigenden
Geruchs- oder Staubemissionen kommen.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit der Landschaft. Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehun-
gen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in die Landschaft sowie die Er-
holungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.
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9.2.1.6

Die Gemeinde Aichstetten liegt in der GroBlandschaft der "Donau-lller-
Lech-Platte" (Nr.4) und wird innerhalb dieser dem Naturraum der "RiB3-
Aitrach-Platten" (Nr.41) zugeordnet. Hierbei handelt es sich um eine Alt-
moranenlandschaft mit den dafur typischen Landschaftsformen, wie
Schmelzwasserrinnen, Toteisléchern oder Drumlins. Im Wesentlichen han-
delt es sich somit um eine leicht wellige, risszeitliche Grundmorane. Darun-
ter liegt eine machtige, eiszeitliche Schotterschicht, die an Hanglagen auch
zutage tritt. Ein GroBteil der Landschaft ist verndsst oder anmoorig. Es do-
miniert der Offenlandcharakter mit Wiesen und Weiden. (BfN 2024)

Beim Plangebiet selbst handelt es sich um Intensivgrinland am noérdlichen
Ortsrand von Aichstetten. Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden
sich keine okologisch hochwertigen oder kulturlandschaftlich bedeutenden
Elemente. Die beiden jungen Laubbdaume im Sudwesten des Plangebietes
sind die einzigen strukturgebenden Elemente, welche aufgrund der gerin-
gen GroBe jedoch kaum als solche in Erscheinung treten. Dem Plangebiet
kommt demnach lediglich eine gewisse Bedeutung hinsichtlich des Ortsbil-
des zu.

Sudlich grenzt Bestandsbebauung an. In diese Himmelsrichtungen ist die
Einsehbarkeit ins Plangebiet eingeschrankt. Sichtbeziehungen bestehen
jedoch nach Westen, Norden und Osten in die offene Landschaft.

Das Plangebiet ist aufgrund des praktisch ebenen Gelandes und der Ho-
henlage nicht exponiert.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

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

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

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Die Ertragsflachen haben
eine Bedeutung fur die Sicherung und Entwicklung der naturlichen Lebens-
grundlagen und fur die regionale Landwirtschaft.

Das Grunland hat als Kaltluftentstehungsflache eine gewisse Rolle fur die
AbkuUhlung der angrenzenden, bebauten Bereiche und damit fur die Le-
bensqualitat der dort lebenden Menschen.

Das Plangebiet besitzt aufgrund der Nutzung und der fehlenden Infrastruk-
tur keine Erholungseignung.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische
Untersuchung der zu erwartenden Schienenverkehrslarmimmissionen der
Bahnstrecke "Leutkirch — Memmingen sowie der Verkehrslarmimmissionen
durchgefuhrt (siehe schalltechnische Untersuchung der Sieber Consult
GmbH in der Fassung vom 06.06.2024). Die Berechnungen haben ergeben,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 tagstber eingehalten
werden. Wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) wird der Orientie-
rungswert im Plangebiet bis zu einem Abstand von ca.220m zur Schien-
enmitte um bis zu 5dB(A) Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV wird nachts geringfigig um max.1dB(A) Uberschritten. Den
Schwellenwert fur Verkehrslarmimmissionen sieht die Rechtsprechung
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(BVerwG, Urteil vom 16.03.2006 — 4 A 1078/04) bei einem aquivalenten
Dauerschallpegel von 62 dB(A).

— Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der an-
grenzenden Verkehrswege und Wohnbebauung reichern sich Schadstoffe
in der Luft an.

— Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plangebietes kann es in den an-
grenzenden Wohngebieten zeitweise zu belastigenden Geruchs- oder
Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von Flissigdung oder Pflan-
zenschutzmitteln).

— Sudlich und nérdlich der Planung liegen landwirtschaftliche Hofstellen. Von
diesen und den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ndrdlich
das Plangebietes kann es wiederum zeitweise zu belastigenden Geruchs-
oder Staubemissionen kommen.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

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

— Es befinden sich keine Kulturguter oder Baudenkmaler im Uberplanten Be-
reich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmaler im
Wirkbereich der Planung.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend keine Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

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

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewin-
nung von Warme oder Strom aus alternativen Energiequellen.

— GemaB dem Umweltdaten und -Kartendienst Online (UDQO) der Landesan-
stalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg betragt
die mittlere jahrliche Sonneneinstrahlung 1.157 kWh/m2. Da das Gelande
praktisch eben ist, sind die Voraussetzungen fur die Gewinnung von Solar-
energie gut.

9.219 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kul-
turgater (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bestehen,
wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzguter angemerkt.

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

9.2.2.1 Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Grinland als
landwirtschaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum far Tiere und
Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt andert sich nichts aufgrund von
baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Veranderung der vor-
kommenden Bdden und der geologischen Verhaltnisse sowie des Wasser-
haushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet wird
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9222

9.2.3

9.2.31

nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbe-
baut. Damit bleiben auch die Luftaustauschbahnen sowie die Luftqualitat un-
veradndert. Es ergibt sich keine Veranderung hinsichtlich der Kaltluftentste-
hung. Das Landschaftsbild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf
den Menschen bleiben unverandert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungs-
konflikte. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturguter ergeben sich keine Veran-
derungen. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind keine zusatzlichen Ener-
giequellen nétig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Veran-
derung.

Unabhangig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt
(z. B. Intensivierung oder Extensivierung der Grinlandnutzung), aus groBrau-
migen Vorgangen (z.B. Klimawandel) oder in Folge der natlrlichen 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 Ge-
meinde; ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der
Planung - Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Ver-
hinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich und ggf. geplanter Uberwa-
chungsmaBnahmen (Nr.2b und ¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

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

— Der Lebensraum der im Bereich des Intensivgrinlandes vorkommenden
Tiere und Pflanzen geht durch die Bebauung und der damit einhergehen-
den Versiegelung verloren. Aufgrund der intensiven Nutzung sind hiervon
keine besondere oder seltene Artenvorkommen von Pflanzen betroffen
(bspw. Arten der "Roten Liste").

— Die bestehende Ausgleichsflache fur den rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan "Gewerbegebiet bei der Kiesgrube" und die ortlichen Bauvorschriften
hierzu (Fassung vom 09.10.2012) auf FIL.-Nr.1034/2 lasst noch keine we-
sentliche Aufwertung feststellen. Dennoch muss im Rahmen der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung von der damals festgelegten Zielwertigkeit ausge-
gangen werden (13 Okopunkte/m?; siehe Ziffer 9.2.4.3).

— Die beiden jungen Laubbdume im Stdwesten des Plangebietes gehen auf-
grund der VergroBerung des Versickerungsbereiches verloren.

— Das Gebiet kann in Zukunft eine hohere Artenvielfalt aufweisen. Ein Teil der
Pflanzenarten wird jedoch hochstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder
standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger
und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der Lebens-
raume wird sich erhdhen (Garten, StraBenbegleitgrun, teilversiegelte Be-
reiche usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebensraume wird je-
doch stark anthropogen beeinflusst und aller Wahrscheinlichkeit nach
durch  hohe Nahrstoffkonzentrationen gepragt sein. Fir aus
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naturschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen
Lebensraume keinen Raum.

— Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans und angrenzend kein Wald im
Sinne des Landeswaldgesetzes Baden-Wirttemberg (§ 2 LWaldG BW) vor-
handen ist, missen keine Gebaudeabstande eingehalten werden.

— Aufgrund der intensiven Nutzung im Uberplanten Gebiet, dem Fehlen 6ko-
logisch hochwertiger Elemente insbesondere linearer Biotopstrukturen und
den Vorbelastungen durch die angrenzende Bestandsbebauung, entste-
hen hinsichtlich des Biotopverbundes keine nennenswerten Beeintrachti-
gungen. Dennoch wird durch die Bebauung die Durchgangigkeit des Plan-
gebietes fur flugunfahige Tiere verschlechtert. Die getroffenen grinordne-
rischen Festsetzungen gewahrleisten jedoch auch kinftig eine Durchgan-
gigkeit fur kleinwichsige Arte (siehe nachfolgende Aufzahlungen).

— Durch geeignete MaBBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann das
AusmafB des Lebensraumverlustes reduziert werden. Hierflr werden fol-
gende grunordnerische Festsetzungen getroffen:

- Festsetzung von privaten und 6ffentlichen Grinflachen als
Ortsrandeingrinung bzw. als Spielplatz. Hierdurch entsteht
neuer Lebensraum.

- Pflanzung von Geholzen innerhalb der festgesetzten Grun-
flachen. Hierdurch entsteht ebenfalls neuer Lebensraum.

- Far die Pflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes sind standortgerechte, heimische Baume und Straucher
aus der festgesetzten Pflanzliste zu verwenden. Diese fun-
gieren als Nahrungsgrundlage fur zahlreiche Arten.

- Pro 600m? (angefangene) Grundstlcksflache ist mindes-
tens ein Laubbaum aus der festgesetzten Pflanzliste zu
pflanzen und zu erhalten. FUr jede weitere 600 m? (angefan-
gene) Grundstucksflache sind ein weiterer Laubbaum und
ein Strauch aus der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen
und zu erhalten. Abgehende Baume sind durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen. Hierdurch wird eine
Durchgrinung des Plangebietes geschaffen.

- Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Berei-
chen, die an 6ffentliche Flachen angrenzen, sind ausschlie3-
lich Laubgehodlze zuldssig.

- FUr die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach un-
ten gerichtete, vollstandig insektendicht eingekofferte LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbar in-
sektenschonende Lampentypen zuldssig, welche ein bern-
steinfarbenes bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur klei-
ner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil
aufweisen. Die AuBengehduse von Leuchten durfen maximal
eine Betriebstemperatur von 40°C erreichen. Die maximale
Lichtpunkthohe betragt 4,50 m Uber der Oberkante des end-
gultigen Gelandes.
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- Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die einen Bre-
chungsindex von < 1,26 aufweisen.

- Zaune mussen zum Gelande hin einen Abstand von mind.
0,175 m zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

- GemaB §9 Abs.1 S.1LBO mussen die nichtUberbauten Fla-
chen der bebauten Grundstlcke Grunflachen sein, soweit
diese Flachen nicht flr eine andere zuldssige Verwendung
benotigt werden. GemaB §21a NatSchG BW sind Schotte-
rungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich
keine "andere zuldassige Verwendung" (d.h. Schottergarten
sind nicht erlaubt). Ist eine Begrinung oder Bepflanzung der
Grundsticke nicht oder nur sehr eingeschrankt moglich, so
sind die baulichen Anlagen zu begrunen, soweit ihre Be-
schaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulassen und
die MaBnahme wirtschaftlich zumutbar ist.

— Bei Einhaltung der im artenschutzrechtlichen Gutachten der Sieber Consult
GmbH (Fassung vom 10.07.2024) genannten MaBnahmen ist aus gut-
achterlicher Sicht das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande nicht zu erwarten. Hierzu sind die MaBnahmen unter den Ziffern7
und 8 zu beachten und einzuhalten.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Belastung durch Larm und Erschutte- -
Baumaschinen rungen, Staub- und u. U. auch
Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Boden- Verlust von Intensivgrinland -
ablagerungen, BaustraBen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen- Verlust von Lebensraumen -
anlagen und Verkehrsflachen

Anlage von Grunflachen, Schaffung von Ersatzlebensraumen +
Pflanzung von Gehdlzen

betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung u. U. Beeintrachtigung scheuer Tiere -
(z.B. Freizeitlarm)

Lichtemissionen, Reflektionen Beeintrdchtigung nachtaktiver oder -
von Photovoltaikanlagen wassergebundener Insekten (stark
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reduziert durch Festsetzungen zur
Beleuchtung und zu PV-Anlagen)

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

Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflachen fur Baustellen-
einrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u. U.
auch Schadstoffemissionen belastet.

Die durch die geplanten Baukorper und Verkehrsflachen entstehende Ver-
siegelung fuhrt zu einer Beeintrachtigung der vorkommenden Bdden. In
den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fur
Kulturpflanzen, naturliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Was-
serkreislauf, Filter und Puffer fir Schadstoffe) mehr wahrgenommen wer-
den.

Es sind landwirtschaftliche Ertragsflachen in einer GréBenordnung von
etwa 36.658 m? betroffen. Aufgrund des Umfangs der Bebauung und der
verbleibenden landwirtschaftlichen Nutzflachen kann davon ausgegangen
werden, dass durch die Umwandlung der Uberplanten Fldchen kein land-
wirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz gefahrdet wird.

DarUber hinaus besteht gegenwartig akuter Bedarf an Bauland (siehe
hierzu Ziffer 9.2.5.1). Die Gemeinde muss daher die Belange des Wohnbe-
darfs denen der Landwirtschaft unterordnen.

Zur Untersuchung der Untergrundverhaltnisse wurde ein geotechnischer
Bericht von der fm geotechnik GbR erstellt (siehe Gutachten in der Fassung
vom 10.06.2024). Das Gutachten gibt unter Ziffer 4 Schlussfolgerungen
hinsichtlich der Grindung und baubegleitender MaBnahmen ab, die bei
Bauumsetzung zu berucksichtigen sind.

Durch geeignete MaBBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die
Auswirkungen auf das Schutzgut reduziert werden. Hierfir werden fol-
gende grunordnerische Festsetzungen getroffen:

- Festsetzung von privaten und 6ffentlichen Grinflachen als
Ortsrandeingrinung bzw. als Spielplatz. Hierdurch werden
unversiegelte Boden erhalten.

- GemaB §9 Abs.1 S.1LBO mussen die nichtUberbauten Fla-
chen der bebauten Grundstlcke Grunflachen sein, soweit
diese Flachen nicht flr eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden. GemaR §21a NatSchG BW sind Schotte-
rungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich
keine "andere zulassige Verwendung" (d.h. Schottergarten
sind nicht erlaubt). Ist eine Begrinung oder Bepflanzung der
Grundsticke nicht oder nur sehr eingeschrankt moglich, so
sind die baulichen Anlagen zu begrinen, soweit ihre Be-
schaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulassen und
die MaBnahme wirtschaftlich zumutbar ist. Auch hierdurch
werden unversiegelte Boden erhalten.

- FUr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nie-
derschlagswasser in Beruhrung kommen (z.B.
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Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander
etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei
unzulassig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten
anderen Materialien (z.B. Pulverbeschichtung) dauerhaft
gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden. Hier-
durch werden Verunreinigungen des Bodens vermieden.

- FUr Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschlieB3-
lich wasserdurchladssige Beldage (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen) zulassig. Hierdurch bleiben die Bo-
denfunktionen zumindest eingeschrankt funktionsfahig.

— Bodenaushub und -versiegelungen sollen so gering wie moglich ausfallen.
Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Bodens im Zuge der BaumafBnah-
men ist auf einen sorgsamen, schonenden und fachgerechten Umgang zu
achten. Dies kann durch eine bodenkundliche Baubegleitung gewahrleistet
werden. Eine Befahrung oder Bearbeitung des Bodens bei Nasse sollte un-
ter allen Umstanden verhindert werden. Vermischungen der Bodenhori-
zonte und Verdichtungen oder Verunreinigungen des Bodens sollen ver-
mieden werden. Besonders kinftige Grunflachen sollen vor Bodenbeein-
trachtigungen geschitzt werden, es empfiehlt sich daher die Bereiche
wahrend BaumaBnahmen zum Beispiel durch Bauzaune abzusperren.
Uberschussiger Boden soll sinnvoll und moglichst vor Ort wiederverwendet
werden. Nach Abschluss der BaumaBnahmen sollen beeintrachtigte Béden
wiederhergestellt oder rekultiviert werden. Informationen zu einem fach-
gerechten Umgang mit dem Boden finden sich in den DIN 19731 ("Boden-
beschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial"), DIN18915 ("Vegetati-
onstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639 "Boden-
schutz bei Planung und Durchfuhrung von Bauarbeiten", die bei der Bau-
ausfuhrung einzuhalten sind. In den Hinweisen unter dem Punkt "Boden-
schutz" finden sich weitere Hinweise und Handlungsempfehlungen.

— Nach §2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG)
ist bei geplanten Vorhaben, die auf nicht versiegelte, nicht baulich veran-
derte oder unbebaute Flachen von mehr als 0,5 Hektar einwirken werden,
ein Bodenschutzkonzept (BSK) zur Gewahrleistung des sparsamen, scho-
nenden und haushalterischen Umgangs mit dem Boden im Rahmen der
weiteren Vorhabensplanung bzw. -durchfihrung zu erstellen. Die Inhalte
eines Bodenschutzkonzepts sind in der DIN 19639 (Bodenschutz bei Pla-
nung und Ausfuhrung von Bauvorhaben) aufgelistet.

— Auch wenn auf den Uberplanten Flachen und den unmittelbar angrenzen-
den Flachen keine Vorkommen von Altlasten bekannt sind, sind bei ent-
sprechend auftretenden Auffalligkeiten des Bodens (bspw. Verfarbungen,
Gerlche) die zustandigen Behorden unmittelbar in Kenntnis zu setzen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein hoher Eingriff in das Schutzgut.
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9.2.3.3

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

baubedingt
Baustellenverkehr, evtl. Unfélle  Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, partielle Bodenverdichtung -
Baustelleneinrichtungen (Wege,
Container)

Bodenabbau, -aufschittungen stellenweise Bodenverdichtung, Zer- -—
und Bodentransport stdérung des urspringlichen Boden-
profils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen- Bodenversiegelung — urspringliche -
anlagen und Verkehrsflachen Bodenfunktionen gehen verloren

gesamte Flachenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens -
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (Autowa- Eintrag von Schadstoffen -
sche, evtl. Gartnern)

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

Vom Vorhaben sind keine Still- und FlieBgewasser betroffen.

Da im Plangebiet mit hoch anstehendem Grundwasser gerechnet werden
muss, sind die Hinweise zum Grundwasserschutz zu beachten.

Durch die Ausweisung des Wasserschutzgebietes ,Aitrachtal” (festgesetzt
am 01.12.2006) sind die Vorgaben des Regionalplanes weiter konkretisiert,
so dass die Vorgaben nach der Wasserschutzgebietsverordnung ,Aitrach-
tal” zu beachten sind (Schutzgebietszone Il A).

Durch die Umsetzung des Vorhabens fallen kinftig Abwéasser an. Die Ab-
wasserbeseitigung erfolgt durch Ableitung zur Sammelklaranlage. Hier
kann es dem Stand der Technik entsprechend gereinigt werden.

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (Dach- und Hofflachen) ist
Uber Retentionszisternen (zwangsentleerbar und unterirdisch) zu fassen,
zu puffern und anschlieBend dem 6ffentlichen Regenwasserkanal zuzufih-
ren. Das Puffervolumen muss mindestens 3 m2 pro 100 m? angeschlosse-
ner, befestigter Flache betragen. Der Drosselablauf ist auf 0,151/Sekunde
pro 100 m? angeschlossener, befestigter Flache begrenzt. Ein Notlberlauf
der ausreichend bemessenen Pufferanlagen in den offentlichen Regen-
wasserkanal ist herzustellen. Uber die 6ffentlichen Regenwasserkanéle
wird das Niederschlagswasser den geplanten Versickerungsbecken zuge-
fahrt. Die Versickerungsmulde ist mit einem bewachsenen Bodenfilter an-
zulegen, landschaftsgerecht einzubinden und zu begrinen. Ein Dauerstau
ist nicht zulassig.
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— Die Durchl@ssigkeit der anstehenden Boden bzw. die Versickerungsmog-
lichkeiten nach DWA-A-138 wurden im Rahmen des geotechnischen Be-
richts von der fm geotechnik GbR bewertet (siehe Ziffer 3.2 des Gutach-
tens in der Fassung vom 10.06.2024). Die Gutachter kommen zu folgendem
Ergebnis: "Eine direkte Versickerung ist im Schmelzwasserkies maoglich.
Der Verwitterungslehm und die Verwitterungsdecke sind zur direkten Ver-
sickerung nicht heranzuziehen. Die oberen Dezimeter des Schmelzwasser-
Kieses sind leicht verlehnmt, diese sind mit der Sickeranlage zu durchsto-
Ben."

— Die geplante Bebauung hat eine Veranderung des Wasserhaushaltes zur
Folge. Die Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubil-
dungsrate nehmen ab, da Flachen versiegelt werden.

— Das Vorhaben ist nicht von hundertjahrigen (HQi00) oder extremen Hoch-
wasserereignissen (HQexrem) betroffen.

- Auch wenn das Gelande praktisch eben ist, sind Schutzvorkehrungen vor
Uberflutungen sinnvoll, bspw. infolge von Starkregenereignissen. In diesem
Zusammenhang sind die Hinweise zum Uberflutungsschutz zu berucksich-
tigen.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die
Auswirkungen auf das Schutzgut reduziert werden. Hierfur werden fol-
gende grunordnerische Festsetzungen getroffen:

- Festsetzung von privaten und &ffentlichen Grinflachen als
Ortsrandeingrinung bzw. als Spielplatz.

- GemaB §9 Abs.1 S.1LBO mussen die nichtUberbauten Fla-
chen der bebauten Grundstlcke Grunflachen sein, soweit
diese Flachen nicht fur eine andere zulassige Verwendung
bendtigt werden. GemaRB §21a NatSchG BW sind Schotte-
rungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich
keine "andere zuldssige Verwendung" (d.h. Schottergarten
sind nicht erlaubt). Ist eine Begrinung oder Bepflanzung der
Grundstlcke nicht oder nur sehr eingeschrankt moglich, so
sind die baulichen Anlagen zu begrinen, soweit ihre Be-
schaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulassen und
die MaBnahme wirtschaftlich zumutbar ist.

- In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser von versiegelten
Flachen (Dach- und Hofflachen) in den festgesetzten Versi-
ckerungsbereichen Uber die belebte Bodenzone in den Un-
tergrund zu versickern. Die Versickerungsmulde ist mit ei-
nem bewachsenen Bodenfilter anzulegen, landschaftsge-
recht einzubinden und zu begrinen. Ein Dauerstau ist nicht
zulassig.

- Fdr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nie-
derschlagswasser in Berthrung kommen (z. B. Dachdeckun-
gen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind
Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzulas-
sig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen
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9.2.34

Materialien (z. B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Nie-
derschlagswasser abgeschirmt werden.

- Fdr Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschliel3-
lich wasserdurchladssige Beldage (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen) zulassig.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr Schadstoffeintrage -

Lagerung von Baumaterial/Bo- Bodenverdichtung, reduzierte Versi- -

den, Baustelleneinrichtungen ckerung und mehr oberflachiger Ab-

(Container) fluss von Niederschlagswasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen- durch Flachenversiegelung redu- -
anlagen und Verkehrsflachen zierte Versickerung von Nieder-

schlagswasser im Gebiet, Verringe-

rung der Grundwasserneubildungs-

rate

betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung Schadstoffeintrage -

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaoglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB); Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegentber
den Folgen des Klimawandels (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB):

Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angren-
zenden Offenflachen beschrankt, wodurch sich der Beitrag zur Kihlung der
angrenzenden Bestandsbebauung reduziert.

Der Verlust der beiden jungen Laubbdaume wirkt sich aufgrund deren gerin-
gen Bedeutung fur das Kleinklima nicht negativ auf ebendieses aus. Die
grunordnerischen Festsetzungen (siehe Aufzahlung unten) sorgen mittel-
bis langfristig fur eine deutliche Verbesserung des Kleinklimas.

Durch die Versiegelung wird die Warmeabstrahlung beginstigt und die
Verdunstung eingeschrankt. Die dadurch verursachte thermische Belas-
tung bedingt ein ungunstigeres Kleinklima.

Der Uberplante Bereich erfahrt eine geringfugige Verschlechterung der
Luftqualitat aufgrund der zuséatzlichen Schadstoffemissionen durch den
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Anliegerverkehr. Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung ist aufgrund des
Planumfangs jedoch nicht zu rechnen.

— Bei Einhaltung der gultigen Warmestandards und Einbau moderner Heizan-
lagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemis-
sionen zu erwarten.

— Durch die Bebauung der landwirtschaftlichen Nutzflachen kommt es kunf-
tig in den angrenzenden Wohngebieten nicht mehr zu belastigenden Ge-
ruchs- oder Staubemissionen.

— Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen kann es auch
weiterhin zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen
kommen. Diese sind von der kinftigen Bauherrschaft entschadigungslos
hinzunehmen.

— Die Neubebauung fuhrt potenziell zu einem erhdhten CO2-AusstoB. Insge-
samt sind von dem geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch
nicht in einem Umfang zu erwarten, der sich in spulrbarer Weise auf das
Klima auswirken wurde. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens werden sich bei Durchflihrung der Planung vor allem auf das Plange-
biet und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission
von Treibhausgasen zu reduzieren, sollte wo immer maglich die Energieef-
fizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien und Elektromobile zurlck-
gegriffen werden.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die
Auswirkungen auf das Schutzgut reduziert werden. Hierfir werden fol-
gende grunordnerische Festsetzungen getroffen:

- Festsetzung von privaten und 6ffentlichen Grinflachen als
Ortsrandeingrinung bzw. als Spielplatz.

- Pflanzung von Geholzen innerhalb der festgesetzten Grun-
flachen.

- Pro 600m? (angefangene) Grundstlcksflache ist mindes-
tens ein Laubbaum aus der festgesetzten Pflanzliste zu
pflanzen und zu erhalten. Fur jede weitere 600 m? (angefan-
gene) Grundstucksflache sind ein weiterer Laubbaum und
ein Strauch aus der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen
und zu erhalten. Abgehende Baume sind durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

- GemaB §9 Abs.1S.1 LBO mussen die nichtlberbauten Fla-
chen der bebauten Grundstlcke Grunflachen sein, soweit
diese Flachen nicht flr eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden. GemaB §21a NatSchG BW sind Schotte-
rungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich
keine "andere zulassige Verwendung" (d.h. Schottergarten
sind nicht erlaubt). Ist eine Begrinung oder Bepflanzung der
Grundstucke nicht oder nur sehr eingeschrankt moglich, so
sind die baulichen Anlagen zu begrinen, soweit ihre Be-
schaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulassen und
die MaBnahme wirtschaftlich zumutbar ist.
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In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser von versiegelten
Flachen (Dach- und Hofflachen) in den festgesetzten Versi-
ckerungsbereichen Uber die belebte Bodenzone in den Un-
tergrund zu versickern. Die Versickerungsmulde ist mit ei-
nem bewachsenen Bodenfilter anzulegen, landschaftsge-
recht einzubinden und zu begrinen. Ein Dauerstau ist nicht
zuldssig.

Far Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschlieB3-
lich wasserdurchlassige Beldage (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengitter-

steine, Schotterrasen) zulassig.

bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Ausldsender Wirkfaktor

Auswirkung auf das Schutzgut

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen ver-

Wertung (+
pos./ —neg./ 0
neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von
Baumaschinen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen-
anlagen und Verkehrsflachen

Verlust des Intensivgrinlands

Anlage von Grunflachen,
Pflanzung von Gehdlzen

betriebsbedingt

Anliegerverkehr

Freiwerden von Staub und u. U. auch
Schadstoffen (Verkehr, Unfélle)

mehr Warmeabstrahlung, weniger
Verdunstung, ungunstigeres Klein-
klima

weniger Kaltluft

Verbesserung des Kleinklimas

Verkehrsabgase

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

— Durch die Errichtung der Baukorper erfahrt das Landschaftsbild eine Be-

eintrachtigung, weil bislang unversiegelte, landwirtschaftliche Nutzflachen
in Ortsrandlage verloren gehen und der Ortsrand weiter in die unbebaute
Landschaft verlagert wird. Die Bereiche mit Einsehbarkeiten werden rech-
nerisch ermittelt und einem Ausgleich zugefuhrt (siehe Ziffer 9.2.4.10).

Okologisch hochwertige oder kulturlandschaftlich bedeutende Elemente
sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Durch die Bebauung werden die Sichtbeziehungen nach Westen, Norden
und Osten in die offene Landschaft beeintrachtigt. In stdliche Richtung
ergibt sich aufgrund der Bestandsbebauung keine wesentliche Ver-

schlechterung.
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— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die
Auswirkungen auf das Schutzgut reduziert werden. Hierfur werden fol-
gende grunordnerische Festsetzungen getroffen:

Festsetzung von privaten und 6ffentlichen Grunflachen als
Ortsrandeingrinung bzw. als Spielplatz.

Pflanzung von Geholzen innerhalb der festgesetzten Grin-
flachen.

Fdr die Pflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes sind standortgerechte, heimische Baume und Straucher
aus der festgesetzten Pflanzliste zu verwenden.

Pro 600m? (angefangene) Grundstlcksflache ist mindes-
tens ein Laubbaum aus der festgesetzten Pflanzliste zu
pflanzen und zu erhalten. Fir jede weitere 600 m? (angefan-
gene) Grundstucksflache sind ein weiterer Laubbaum und
ein Strauch aus der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen
und zu erhalten. Abgehende Baume sind durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Berei-
chen, die an 6ffentliche Flachen angrenzen, sind ausschlieB3-
lich Laubgeholze zulassig.

GemalB §9 Abs.1S.1 LBO mussen die nichtlberbauten Fla-
chen der bebauten Grundstlcke Grunflachen sein, soweit
diese Flachen nicht flr eine andere zuldssige Verwendung
benotigt werden. GemaB §21a NatSchG BW sind Schotte-
rungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich
keine "andere zulassige Verwendung" (d.h. Schottergarten
sind nicht erlaubt). Ist eine Begriinung oder Bepflanzung der
Grundstlcke nicht oder nur sehr eingeschrankt moglich, so
sind die baulichen Anlagen zu begrinen, soweit ihre Be-
schaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulassen und
die MaBnahme wirtschaftlich zumutbar ist.

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser von versiegelten
Flachen (Dach- und Hofflachen) in den festgesetzten Versi-
ckerungsbereichen Uber die belebte Bodenzone in den Un-
tergrund zu versickern. Die Versickerungsmulde ist mit ei-
nem bewachsenen Bodenfilter anzulegen, landschaftsge-
recht einzubinden und zu begrinen. Ein Dauerstau ist nicht
zulassig.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

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

baubedingt
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9.23.6

Baustelleneinrichtungen temporare Beeintrdchtigung des -
Landschaftsbildes

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen- Ortsrandvorverlagerung -
anlagen und Verkehrsflachen

Festsetzung von Grunflachen, Durchgrinung des Plangebietes +
Pflanzung von Gehdlzen

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende -
Landschaft

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

Mit der vorgelegten Planung werden hochwertige landwirtschaftliche Fla-
chen (Vorrangflur Stufell) Gberplant. Diese gehen folglich fur die Sicherung
und Entwicklung der naturlichen Lebensgrundlagen und fur die regionale
Landwirtschaft dauerhaft verloren.

Dafur wird dringend erforderlicher Wohnraum geschaffen.

Das Grinland geht durch die Uberbauung als Kaltluftentstehungsfléche
verloren und damit auch dessen Rolle fur die Abkuhlung der angrenzenden,
bebauten Bereiche. Erhebliche Auswirkungen auf die damit verbundene
Lebensqualitat der dort lebenden Menschen sind aufgrund der Lage im
landlichen Raum nicht zu erwarten.

Da das Plangebiet aufgrund der Nutzung selbst keine Erholungseignung
besitzt, entstehen diesbezlglich keine Beeintrachtigungen.

Die Larmkonflikte werden mittels passiver SchallschutzmaBnahmen geldst.
Dafur ist die Orientierung der zum LUften erforderlichen Fenster6ffnungen
der zum Schlafen bestimmten Raume (z. B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) in
den konfliktfreien Bereich als Festsetzung aufgenommen. Falls eine Orien-
tierung nicht moglich ist, sind die Ruherdume, welche keine Fensteroffnun-
gen in den konfliktfreien Bereich aufweisen, ersatzweise mit ausreichend
dimensionierten LUftungsanlagen auszustatten. Durch die vorgenannten
MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gesichert (siehe schalltechnische Untersuchung
der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 08.05.2023).

Der Uberplante Bereich erfahrt eine geringfugige Verschlechterung der
Luftqualitat aufgrund der zuséatzlichen Schadstoffemissionen durch den
Anliegerverkehr. Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung ist aufgrund des
Planumfangs jedoch nicht zu rechnen.

Durch die Bebauung der landwirtschaftlichen Nutzflachen kommt es kinf-
tig in den angrenzenden Wohngebieten nicht mehr zu belastigenden Ge-
ruchs- oder Staubemissionen.

Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen kann es auch
weiterhin zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen
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9.2.37

9.2.3.8

kommen. Diese sind von der kunftigen Bauherrschaft entschadigungslos
hinzunehmen.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die

Auswirkungen auf das Schutzgut reduziert werden. Die oben bei den Ubri-
gen Schutzgutern aufgezahlten grinordnerischen Festsetzungen dienen
direkt oder indirekt auch dem Schutzgut Mensch. Auf eine erneute Aufzah-
lung an dieser Stelle wird damit verzichtet.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen ver-

bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Belastung durch Larm und Erschitte- -
Ablagerung von Baumaterial, Be- rungen, Freiwerden von Staub und
trieb von Baumaschinen u. U. auch Schadstoffen (Verkehr,

Unfalle)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen- Schaffung zusatzlichen Wohnraums ++
anlagen und Verkehrsflachen (fUr ortsansassige Bevdlkerung)

Anlage von Grunflachen, Schaffung neuer Spiel- und Erho- +
Pflanzung von Gehdlzen lungsflachen

betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (z. B. Frei- Belastung durch Verkehrslarm, Ver- -
zeitlarm) kehrsabgase

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

Da im Uberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturguter
vorhanden sind, entsteht keine Beeintrachtigung. Sollten wahrend der Bau-
ausfuhrung, insbesondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller,
Grundung und Fundamenten Funde (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist
die Archaologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart un-
verzuglich zu benachrichtigen.

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

— In der Bauphase kann es temporar zu Larmbelastigung sowie zu Belastun-
gen durch Staub, Gerlche und/oder Erschitterungen (z.B. durch Bauma-
schinen) kommen, die zeitweise die Wohnqualitat in den angrenzenden,
bereits bebauten Gebieten beeintrachtigen kénnen. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Dauer der
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9.2.3.9

9.2.3.10

Bauarbeiten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsuber (d. h. au-
Berhalb des besonders empfindlichen Nachtzeitraums) stattfinden werden,
nicht zu erwarten.

Schadstoffemissionen sind insbesondere infolge des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens (Kfz-Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen
Gebauden zu erwarten. Durch die Flachenneuversiegelung wird zudem die
Warmeabstrahlung begtinstigt, so dass es zu einer geringflgigen Erhdhung
der Lufttemperatur im Bereich der neuen Bebauung kommen kann. Siehe
hierzu den Punkt "Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmoglichen Luft-
qualitat".

Zu den Larmemissionen siehe die Ausfihrungen unter dem Punkt "Schutz-
gut Mensch" sowie die schalltechnische Untersuchung der Sieber Consult
GmbH in der Fassung vom 08.05.2023.

Durch die nachtliche Beleuchtung des Plangebietes kann es zu einer Lich-
tabstrahlung in umliegende Wohngebiete und in die freie Landschaft kom-
men. Um die Starke und den Radius der Lichtausstrahlung zu reduzieren,
trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zu den zuldssigen Lampentypen
(z.B. nach unten gerichtete, in der Hohe begrenzte Leuchtkorper).

Negative Auswirkungen durch Erschutterungen, Warme oder Strahlung
sind aufgrund der Art des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten.

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung I&dsst nicht erwarten,
dass Staub, Geruche, Erschitterungen oder Strahlungen in priafungsrele-
vantem Umfang auftreten.

In der Gesamtschau sind keine erheblichen Belastigungen durch die o.g.
Wirkfaktoren auf angrenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld le-
bende Tierwelt zu erwarten.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung
(§1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe e BauGB und Nr.2b Buchstabe dd Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB):

Als wesentliche Abfélle sind insbesondere recyclingfahige Verpackungen,
organische Abfalle (Biomull) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel
unbedenklicher Haus- bzw. Restmull zu erwarten. Anfallende Abféalle sind
nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling,
energetische Verwertung, Verfullung); falls dies nicht mdglich ist, sind sie
ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Gber
den Landkreis Ravensburg. In Bezug auf Biomull wird die Anlage eines
Komposts empfohlen.

Zur Entsorgung der Abwasser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

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 Flachen nicht zu
erwarten. Sofern die optimale Entsorgung der Bau- und Betriebsstoffe ge-
wéhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird und
eine regelmaBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemafe
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Lagerung gewassergefahrdender Stoffe erfolgt, kdnnen die baubedingten
Auswirkungen als unerheblich eingestuft werden.

— FUr den Betrieb der geplanten Gebdude bzw. Anlagen regelt der Bebau-
ungsplan keine bestimmten Techniken und Stoffe, so dass zu deren Aus-
wirkungen keine genauen Angaben mdglich sind. Aufgrund der Erfahrun-
gen aus der Entwicklung der umliegenden Gewerbegebiete ist jedoch da-
von auszugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur allgemein ge-
brauchliche Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen
einschlagigen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen.

9.2.311 Risiken fUr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(z.B. durch Unféalle oder Katastrophen) (Nr.2b Buchstabeee Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB):

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fur die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle oder Katastro-
phen abzusehen.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des An-
teils erneuerbarer Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustre-
ben. Alternative Energiequellen kdnnen auf umweltschonende Weise einen
Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie kann bei Gebauden insbesondere durch eine kom-
pakte Bauweise (wenig AuBenflache im Vergleich zum beheizten Innenvolu-
men, flache Dachformen) sowie durch optimale Ausrichtung zur Sonne und
eine gute Gebaudedammung erzielt werden.

— Aufgrund der ebenen Topografie ist eine Ausrichtung zukunftiger Baukor-
per zur optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrich-
tung maoglich.

— ADb 1.Januar 2022 besteht gemaB der §§8a und 8b der Novellierung des
Klimaschutzgesetzes Baden-Wdirttemberg beim Neubau von Nichtwohn-
gebauden oder Parkplatzen mit mehr als 35 Stellplatzen die Pflicht zur In-
stallation von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung. Ab Mai 2022 wird
diese Pflicht auf den Neubau von Wohngebauden und ab 01.01.2023 auf
grundlegende Dachsanierungen erweitert. Um Widerspruichlichkeiten zu
vermeiden, wird im vorliegenden Bebauungsplan daher keine Festsetzung
zur Umsetzung von Photovoltaikanlagen getroffen.

9.2.313 Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Be-
zug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von natdrlichen Ressourcen (Nr.2b Buchstabe ee An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planun-
gen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Dartber hinaus
sind keine kumulierenden Wirkungen in Bezug auf andere Schutzguter zu er-
warten.
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9.2.3.14

9.24

9.241

9.24.2

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Na-
tura 2000-Gebiete, Mensch, Kulturguter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aufgrund von
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des §1a
BauGB, Konzept zur Grinordnung (Nr.2c Anlage zu §2 Abs.4 sowie §2a
BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt gemal dem gemeinsamen Be-
wertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen
(Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli2013).
Die Vorgehensweise erfolgt in folgenden Arbeitsschritten: Erarbeitung von
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen; Ermittlung des verbleibenden
AusmaBes der Beeintrachtigung fur die einzelnen Schutzguter; Ausgleich der
verbleibenden Beeintrachtigungen; Ergebnis.

Um die Auswirkungen auf die SchutzgUter mdglichst gering zu halten, wurde
vor Betrachtung der mdglichen AusgleichsmaBnahmen Uberpruft, inwieweit
die Folgen des Eingriffs vermeidbar oder minimierbar sind. Zur Vermeidung
bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft dienen
folgende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

— Festsetzung von privaten und 6ffentlichen Grunflachen als Ortsrandeingri-
nung bzw. als Spielplatz.

— Pflanzung von Gehdlzen innerhalb der festgesetzten Grinflachen.

— Fdr die Pflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind stand-
ortgerechte, heimische Baume und Straucher aus der festgesetzten
Pflanzliste zu verwenden.

— Pro 600m? (angefangene) Grundsticksflache ist mindestens ein Laub-
baum aus der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. FUr
jede weitere 600m? (angefangene) Grundsticksflache sind ein weiterer
Laubbaum und ein Strauch aus der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen
und zu erhalten. Abgehende Baume sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an 6f-
fentliche Flachen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubgehdlze zuldssig.

— FUr die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete,
vollstandig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand
der Technik vergleichbar insektenschonende Lampentypen zuldssig, wel-
che ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur klei-
ner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil aufweisen. Die
AuBengehduse von Leuchten durfen maximal eine Betriebstemperatur von
40°C erreichen. Die maximale Lichtpunkthohe betragt 4,50 m Uber der
Oberkante des endgultigen Geléandes.
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— Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die einen Brechungsindex von
< 1,26 aufweisen.

— Zaune mussen zum Gelande hin einen Abstand von mind. 0,15 m zum
Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

— GemaB §9 Abs.1S.1LBO mussen die nichtUberbauten Flachen der bebau-
ten Grundstlcke Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fur eine an-
dere zulassige Verwendung bendtigt werden. GemaB § 21a NatSchG BW
sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich keine
"andere zuldssige Verwendung" (d. h. Schottergarten sind nicht erlaubt). Ist
eine Begrunung oder Bepflanzung der Grundstticke nicht oder nur sehr ein-
geschrankt moglich, so sind die baulichen Anlagen zu begrinen, soweit
ihre Beschaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulassen und die MaB-
nahme wirtschaftlich zumutbar ist.

— Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (Dach- und Hofflachen) ist
Uber Retentionszisternen (zwangsentleerbar und unterirdisch) zu fassen,
zu puffern und anschlieBend dem 6ffentlichen Regenwasserkanal zuzufih-
ren. Das Puffervolumen muss mindestens 3 m2 pro 100 m? angeschlosse-
ner, befestigter Flache betragen. Der Drosselablauf ist auf 0,151/Sekunde
pro 100 m? angeschlossener, befestigter Flache begrenzt. Ein Notlberlauf
der ausreichend bemessenen Pufferanlagen in den offentlichen Regen-
wasserkanal ist herzustellen. Uber die 6ffentlichen Regenwasserkanéle
wird das Niederschlagswasser den geplanten Versickerungsbecken zuge-
fahrt. Die Versickerungsmulde ist mit einem bewachsenen Bodenfilter an-
zulegen, landschaftsgerecht einzubinden und zu begrinen. Ein Dauerstau
ist nicht zulassig.

— Fdar alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswas-
ser in Berihrung kommen (z. B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fall-
rohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder
Blei unzulassig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen
Materialien (z. B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswas-
ser abgeschirmt werden.

— FUr Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasserdurch-
lassige Belage (z. B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugen-
pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zuldssig.

9.2.4.3 Ermittlung des verbleibenden AusmaBes der Beeintrachtigung.
Schutzgut Arten und Lebensraume:

Zur Ermittlung der Eingriffsstarke bzw. des Ausgleichsbedarfs wird die
Schutzgutspezifische Wertigkeit des Gebietes (als Bilanzwert) im Bestand
(inkl. planungsrechtlicher Zulassigkeiten) der Planung gegenutbergestellt. Die
im Rahmen der Biotoptypenkartierung ermittelten Nutzungen/Lebensrdume
werden entsprechend der im 0.g. Bewertungsmodell verankerten Biotopwert-
liste eingestuft und in ihrer FlachengréBe mit dem zugewiesenen Biotopwert
verrechnet. Gleiches gilt fur die Planung, die auf Grundlage des Festsetzungs-
konzeptes (z. B. Bau- und Grunflachen, Pflanzgebote) bilanziert wird.
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zu pflanzende Einzelbdume flieBen bei der Flachenbilanzierung nicht mit ein,
sondern nur mit inrem Bilanzwert (kursiv gedruckt).

Bestandsplan der Biotop- und Nutzungstypen:

Nr. Bestands-Biotoptyp (Plangebiet) Flache in Biotopwert Bilanzwert
m2

33.41 Fettwiese (artenarm)* 25.499 8 203.992
33.41 Fettwiese (artenreich)** 8.605 13 111.865
60.21 Bestehende StraBen (voll versiegelt) 1.292 1 1.292
60.24 Unbefestigter Weg mit Pflanzenbewuchs 659 6 3.954
60.25 Grasweg 519 6 3.114
60.50 Verkehrsbegleitgrin 84 6 504

Summe Bestand 36.658 324.721

* Bewertung aufgrund der ausgesprochen artenarmen Zusammensetzung.
** Ausgleichsflache fur den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Gewerbegebiet bei der Kiesgrube" und
die ortlichen Bauvorschriften hierzu (Fassung vom 09.10.2012)
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Nr. Planung-Biotoptyp (Plangebiet) Flache in Biotopwert Bilanzwert

m2
33.41 Private Grinflache 961 10 9.610
33.41 Offentliche Griinflache 998 10 9.980
(als Spielplatz, Ziffer 2.24)
33.41 Offentliche Griinflache 5.223 13 67.899
(als Ortsrandeingrtnung, Ziffer 2.25)
60.10 Uberbaubare Fldchen in dem Wohngebiet 3.726 1 3.726
(Typ1; GRZ 0,40%)
60.10 Uberbaubare Flachen in dem Wohngebiet 6.266 1 6.266
(Typ 2; GRZ 0,36%)
60.10 Uberbaubare Fldchen in dem Wohngebiet 1.690 1 1.690
(Typ 3; GRZ 0,32%)
60.10 Uberbaubare Fldchen in dem Wohngebiet 1.391 1 1.391
(Typ 4; GRZ 0,30%)
60.10 Uberbaubare Flachen in dem Wohngebiet 1.802 1 1.802
(Typ 5; GRZ 0,40%)
60.10 Uberbaubare Fldchen in dem Wohngebiet 2.750 1 2.750
(Typ 6; GRZ 0,40%)
60.10 Abwasserpumpstation 31 1 31
60.60 nicht Uberbaubare Flache (restlicher Anteil 6.386 4 25.544
der Bauflachen, Privatgarten bzw. unver-
siegelte AuBenanlagen)
60.21 StraBen- und Gehwegflachen 4.968 1 4.968
60.50 StraBBenbegleitgrin 466 4 1.864
45.30a Baume im StraBenraum (geringwertiger Bi- 300 8 2.400
otoptyp), Neupflanzung, 5 St., prognosti-
zierter Stammumfang nach 25 Jahren
60cm
45.30a Baume auf privaten Baugrundstiicken (ge- 2.340 8 18.720
ringwertiger Biotoptyp), Neupflanzung,
52 St., prognostizierter Stammumfang
nach 25 Jahren 45 cm (Ziffer 2.34, 3. Ab-
satz)
45.30b Baume auf offentlichen Grinflachen (mit- 700 6 4.200
telwertiger Biotoptyp), Neupflanzung,
10 St., prognostizierter Stammumfang nach
25 Jahren 70cm
Summe Planung 36.658 162.841
Summe Planung 162.841
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Summe Bestand 324.721
Differenz Bestand / Planung (=Ausgleichsbedarf) -161.880

9.2.4.4 FuUrdas Schutzgut Arten und Lebensraume verbleibt ein Ausgleichsbedarf von
161.880 Okopunkten.

9.24.5 Schutzgut Boden:

Das geplante Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen durch die (teilweise)
Neuversiegelung bislang unversiegelter Boden. Zur Ermittlung des erforderli-
chen Ausgleichsbedarfs fur das Schutzgut werden die Boden anhand einer 5-
stufigen Bewertungsskala (Stufe O-"Bdden ohne naturliche Bodenfunktion"
bis Stufe 4 -"Bdden mit sehr hoher Bodenfunktion") fir die folgenden Funkti-
onen getrennt bewertet:

natlrliche Bodenfruchtbarkeit

Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf
Filter und Puffer fur Schadstoffe
Standort fur die naturliche Vegetation

Die im Folgenden aufgeflhrte Berechnungsmethode fur die Ermittiung des er-
forderlichen Ausgleichs wird auf die drei zuerst genannten Funktionen ange-
wandt. FUr die Funktion "Standort fUr die natlrliche Vegetation" ist die Ar-
beitshilfe nicht anzuwenden. Die Funktion findet lediglich Anwendung bei Bo-
den mit extremen Standorteigenschaften, die in die Bewertungsklasse 4 (sehr
hoch) eingestuft werden. Dies ist bei den vorliegenden Bdden nicht der Fall
(Einstufung als gering bzw. sehr gering). Die Bewertungsklasse der Béden er-
folgte nach der Bodenschatzungskarte des Landesamts fur Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau (Referat 93 — Landesbodenkunde).

9.2.4.6 Die Wirkung des Eingriffs, d.h. der Kompensationsbedarf, wird in Bodenwert-
stufen (Gesamtbewertung Uber alle Funktionen) ermittelt. AnschlieBend wer-
den die Bodenwertstufen (Gesamtbewertung tber alle Funktionen) in Oko-
punkte umgerechnet, um eine bessere Vergleichbarkeit mit den anderen
Schutzgutern zu erzielen. Die Berechnung erfolgt durch Multiplikation der vom
Eingriff betroffenen Flache in m2 mit der Differenz aus der Wertstufe vor dem
Eingriff und der Wertstufe nach dem Eingriff. Die Wertstufen stellen dabei den
Mittelwert der drei zu betrachtenden Bodenfunktionen dar. Da innerhalb des
Plangebietes zwei unterschiedliche Bodenbewertungen vorliegen (siehe Zif-
fer9.2.1.2), wird die Bewertung des Schutzgutes Boden fur das gesamte Plan-
gebiet gemittelt. Diese Wertstufe vor dem Eingriff liegt bei 2,915, die nach
dem Eingriff bei versiegelten Flachen bei 0. Teilversiegelte Flachen (z. B. Stell-
platze) werden dabei genauso behandelt wie vollversiegelte Flachen, sind
also bei den u. g. Flachen miteingeschlossen.

9.2.4.7 Die versiegelte Flache berechnet sich wie folgt:

- indem allgemeinen Wohngebiet vollstandig versiegelbare Flache (GRZ plus
zuldssige Uberschreitung): 17.625 m?
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- Abwasserpumpstation: 31m?2

— StraBen- und Gehwegflachen: 4.968 m?

Von dieser Gesamtflache von 22.624 m? muss die bereits im Bestand vorhan-
dene (Teil-)Versiegelung in Hohe von 1.951m? abgezogen werden.

Es ergibt sich folglich eine max. Neuversiegelung von 20.673 m2.

9.2.4.8 Zusatzlich zu den neu versiegelbaren Flachen findet auch im Bereich der zu-
satzlich geplanten Retentionsflachen ein Eingriff in den Boden statt. Die hier
notwendigen Abgrabungen und die dadurch verursachten Beeintrachtigun-
gen flhren jedoch nicht zu einem vollstandigen Funktionsverlust. Bei Retenti-
onsbecken mit Restversickerung kann eine Bewertung von 1-1-1 nach dem
Eingriff angesetzt werden. Fir den Grasweg wird aufgrund der Beeintrachti-
gung durch Verdichtung (haufiges Befahren mit schwerem Gerat) eine Bewer-
tung von 2-2-2 angesetzt.
Bestand (Boden) Flache in Wertstufen (in Klammern Ge- Okopunkte proOkopunkte bezogen
m? samtbewertung) m? auf die Flache
Fettwiese 33.036 3,0-3,25-2,5(2,915) 11,66 385.200
Retentionsbereiche 1.068 1-1-1(1) 4,00 4.272
Bestehende StraBBen 1.292 0-0-0(0) 0 0
(voll versiegelt)
Unbefestigter Weg 659 0-0-0(0) 0 0
mit Pflanzenbe-
wuchs
Grasweg 519 2-2-2(2) 8,00 4152
Verkehrsbegleitgrin 84 3,0-3,25-2,5(2,915) 11,66 979
Summe Bestand 36.658 394.603
Planung (Boden) Flache in Wertstufen (in Klammern Ge- Okopunkte proOkopunkte bezogen
m? samtbewertung) m? auf die Flache
Private Grinflache 961 3,0-3,25-2,5(2,915) 11,66 11.205
Offentliche Griinfls- 3.442 3,0-3,25-2,5(2,915) 11,66 40.134
che
Retentionsbereiche 2.779 1-1-1(1) 4,00 11.116
Uberbaubare Fla- 3.726 0-0-0 (0) 0 0
chen in dem Wohn-
gebiet (Typ1; GRZ
0,40%)
Uberbaubare FI&- 6.266 0-0-0 (0) 0 0
chen in dem Wohn-
gebiet (Typ 2; GRZ
0,36%)
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Uberbaubare Fla- 1.690 0-0-0 (0) 0 0
chen in dem Wohn-

gebiet (Typ 3; GRZ

0,32%)

Uberbaubare Fla- 1.391 0-0-0 (0) 0 0
chen in dem Wohn-

gebiet (Typ 4; GRZ

0,30%)

Uberbaubare Fla- 1.802 0-0-0 (0) 0 0
chen in dem Wohn-

gebiet (Typ 5; GRZ

0,40%)

Uberbaubare Fla- 2.750 0-0-0 (0) 0 0
chen in dem Wohn-

gebiet (Typ 6; GRZ

0,40%)

Abwasserpumpsta- 31 0-0-0 (0) 0 0
tion

nicht Uberbaubare 6.386 3,0-3,25-2,5(2,915) 11,66 74.461

Flache (restlicher
Anteil der Baufla-
chen, Privatgarten
bzw. unversiegelte
AuBenanlagen)

StraBen- und Geh- 4.968 0-0-0 (0) 0 0
wegflachen

StraBenbegleitgrin 466 3,0-3,25-2,5(2,915) 11,66 5.434
Summe Planung 36.658 142.350
Summe Planung 142.350
Summe Bestand 394.603
Differenz Bestand / Planung (=Ausgleichsbedarf) -252.253

9.2.4.9 Fur die Eingriffe in das Schutzgut Boden ergibt sich folglich ein Ausgleichsbe-
darf von 252.253 Okopunkten.

9.2.4.10 Schutzgut Landschaftsbild:

Die Bewertung des Eingriffes in das Landschaftsbild erfolgt in den folgenden
sieben Arbeitsschritten (abgewandelt von Nohl1993):

— Ermittlung des Eingriffstyps: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich
um den Eingriffstyp 3 (Vorhaben im AuBenbereich ab einer (teil-)versiegel-
ten Flache von 1.000 m?)

— Ermittlung des beeintrachtigten Wirkraums: Fur den vorliegenden Eingriffs-
typ sind die Wirkzonen| mit einem Radius von 0-500m um das Vorhaben
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sowie Il mit einem Radius von 500-1.000m zu betrachten. Die folgende
Karte zeigt auf, welcher Wirkraum in den beiden Zonen vorliegt und wo von
einer Sichtverschattung auszugehen ist:

maBstabslos

Baugrenze 500m [ 1000m Bereiche mit Sichtharkeit

— Ermittlung der Bedeutung der asthetischen Raumeinheiten: In den Wirkzo-
nen sind drei verschiedene Raumeinheiten zu betrachten. Bei der ersten
handelt es sich um die vorhandenen besiedelten Gebiete der Gemeinde
Aichstetten sowie der Ortsteile. Die zweite umfasst die landwirtschaftli-
chen Nutzflachen (Acker und Grunland) sowie vorkommende Waldgebiete.
Die dritte beinhaltet geschitzte Bestandteile von Natur und Landschaft
(hier FFH-Gebiet "Aitrach, Ach und Durrenbach" (Schutzgebiets-Nr. 8126-
31).
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mabBstabslos

Bewertung der Raumeinheiten 2| ER 4

— Ermittlung des Erheblichkeitsfaktors: Nach Betrachtung der MaBnahmen
zur Vermeidung und Minimierung verbleibt ein mittlerer Eingriff in das
Schutzgut (siehe Ziffer 9.2.3.5). Daher wird von einem Eingriff mittlerer Wir-
kintensitat ausgegangen, der Erheblichkeitsfaktor liegt damit bei 0,6.

— Ermittlung des Wahrnehmungskoeffizienten: Beim Eingriffstyp 3 und Ein-
griffsobjekten bis 50 m Hohe liegt dieser Koeffizient fur die Wirkzone| bei
0,2, fur die Wirkzonell bei 0,1.

— Der Kompensationsflachenfaktor wird gemaf Nohl (1993) mit 0,1 ange-
setzt.

— Die Berechnungsformel fur den Kompensationsbedarf innerhalb einer Wirk-
zone ist im Folgenden abgebildet. Der gesamte Kompensationsbedarf
ergibt sich aus der Summe des Bedarfs aus den beiden Wirkzonen.

Raumeinheit1 Raumeinheit2 )

N Bed o ] Wahmeh-  Kompensati-
beeintréchtig- y : eut'ur;g. . beeintrachtig- y Bedeutyngh y Erhebhch— mungsko-  onsfiachen-
ter Wirkraum aumeinheit = ter Wirkraum Raumeinheit| * keitsfaktor effizient faktor (0)

m? [m?]
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Demnach ergibt sich folgender Kompensationsbedarf fur den Eingriff in das
Landschaftsbild:

Wirkzonel
Raumeinheit 3 Raumeinheit 4 Erheblich- Wahrneh- Kompensati- Komp.-
Fliche [m2] Bedeu- Fliche Bedeu- keitsfaktor mungskoeffl— onsflachen- umfang
zient faktor
tung [m?] tung
777774 3 12.063 4 0,6 0,2 0,1 28.579
Wirkzone ll
Raumeinheit 3 Raumeinheit 4 Erheblich- Wahrneh- Kompensati- Komp.-
Fliche [m?] Bedeu- Fliche Bedeu- keitsfaktor mungskoeffl— onsflachen- umfang
zient faktor
tung [m?] tung
1.932.717 3 5.993 4 0,6 0,1 0,1 34.933
63.512

Summe Kompensationsumfang von Wirkzone | und |l

9.2.411 Fur die Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild ergibt sich folglich ein Aus-
gleichsbedarf von 63.512 Okopunkten.

9.2.4.12 Der Ausgleichsbedarf summiert sich Uber die Schutzguter entsprechend wie

folgt:

Ausgleichsbedarf und AusgleichsmaBnahmen Okopunkte
Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und Lebensrdume -161.880
Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden —252.253
Ausgleichsbedarf Schutzgut Landschaftsbild -63.512
Differenz Ausgleichsbedarf -477.645

9.2.413 Ausgleich der verbleibenden Beeintrachtigungen:

Der nach Vermeidung und Minimierung verbleibende Ausgleichsbedarf in
Héhe von 477.645 Okopunkten wird auBerhalb des Geltungsbereiches er-
bracht. Ein Teil hiervon soll durch die urspringlich fur den in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplan "Gewerbegebiet am Langenberg" vorgesehenen
AusgleichsmaBnahmen abgedeckt werden. Diese liegen auf den FI.-Nrn. 49/3
und 49/4 (Gemarkung Altmannshofen). Die Flachen werden momentan als In-
tensivrunland genutzt und liegen innerhalb einer stark ausgepragten Bach-
Schlinge der "Aitrach". Im sudlichen Bereich der Ausgleichsflache liegen
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kleinere Fragmente einer Auwald-Vegetation vor. Folgende MaBnahmen sind
auf der Flache vorgesehen (siehe auch Ziffer 3):

FI.-Nrn. 49/3 und 49/4 (Gemarkung Altmannshofen):
Bestandsbiotope:

Fettwiese (artenarm) / Gewasserbegleitender Auwald-Streifen

Zielbiotope:

Nasswiese / Gewasserbegleitender Auenwald-Streifen / Auengebusch (Man-
tel zum Auenwald) / 4 Einzelbaume auf mittelwertigem Biotoptyp

Herstellung:

Zunachst ist die Wiedervernassung der Flache anzustreben, wobei da-
rauf zu achten ist, dass dies in einem MaR stattfindet, welches die Be-
wirtschaftung der umliegenden Fldchen nicht beeintrachtigt. Sofern
Drainagen in der Flache verlegt sind, sind diese hierfur zu entfernen.

Entlang der "Aitrach" ist ein Auwald-Streifen auf einem etwa 15 m brei-
ten Bereich anzupflanzen. Zu pflanzen sind insb. Acer pseudoplatanus,
Alnus glutinosa, Quercus robur, Salix alba, Salix fragilis und Salix ru-
bens. Als Straucher sind mit einzubringen: Euonymus europaeus,
Prunus spinosa und Viburnum opulus. Die bestehenden Auwald-Frag-
mente, insbesondere im Suden der Ausgleichsflache, sind zu integrie-
ren. Die zu pflanzenden Baume sind durch Biberschutzzaune zu si-
chern.

Zu der offenen Grinlandflache hin ist eine Waldsaum zu pflanzen. Der
Saumstreifen soll 5m breit angelegt und mit A/nus incana, Salix
daphnoides, Salix eleagnos, Salix fragilis, Salix purpurea, Salix rubens,
Salix triandra und Salix viminalis bepflanzt werden.

FUr die restliche Flache ist der Biotoptyp artenreiche Nasswiese vor-
gesehen. Zunachst ist eine Erhéhung der Artenvielfalt erforderlich. So-
fern im gleichen Naturraum der Ausgleichsflachen geeignete Spender-
flachen vorhanden sind, kann eine MahdgutUbertragung durchgefuhrt
werden. Die Abstimmung geeigneter Spenderflachen ist mit dem zu-
standigen Landschaftserhaltungsverband durchzufihren. Sofern ge-
eignete Spenderflachen kleiner als die Ausgleichsflache ausfallen, ist
die Mahdgutubertragung so oft durchzufthren, bis die gesamte Aus-
gleichsflache mit dem zu Ubertragenden Mahdgut abgedeckt wurde.

Sollte keine Mahdguttbertragung moglich sein, ist in begrindeten Fal-
len das Verwenden von autochthonen Saatgutmischungen mit mindes-
tens 20 verschiedenen krautigen Pflanzenarten (Einjahrige, Zweijah-
rige, Graser) zulassig. Die Saatgutmischung ist vorab zwingend mit der
Unteren Naturschutzbehorde im Landratsamt Ravensburg abzustim-
men. Zur Ausbringung des Saatgutes sind nach Auswahl der geeigne-
ten Saatgutmischung auf den Ausgleichsflachen Ansaat-Streifen an-
zulegen. Die Ausrichtung der Ansaat-Streifen ist quer zu Bearbeitungs-
richtung anzulegen. Es sind mindestens zwei rdumlich getrennte An-
saat-Streifen anzulegen die insgesamt mindestens 25% der Aus-
gleichsflachen betragen.

Seite 107

Gemeinde Aichstetten - Bebauungsplan "Am Rieder Weg 4" sowie die 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Am Rieder Weg 2" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 118 Seiten, Fassung vom 13.09.2024



Die Flache ist in den ersten 5 Jahren durch 3 bis 4-schurige Mahd aus-
zuhagern. Das Mahdgut ist abzutransportieren. Auf Dinge- und Pflan-
zenschutzmittel ist zu verzichten.

Im stdwestlichen Bereich der Flache sollen vier Laubbdume (z. B. Acer
pseudoplatanus oder Quercus robur) entlang des Feldweges gepflanzt
werden, um die Flache von diesem abzuschirmen. FUr die Pflanzungen
sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Baume (Hoch-
stdmme) mit einem Mindeststammumfang von 20-25cm zu verwen-
den. Die zu pflanzenden Baume sind durch Biberschutzzdune zu si-
chern.

Anpassungen des Herstellungskonzeptes sind ausschlieBlich nach
Rucksprache mit der Unteren Naturschutzbehorde im Landratsamt
Ravensburg moglich.

Entwicklung / Pflege:

Die Flache ist nach 5Jahren durch 2-schirige Mahd zu pflegen. Der
Mahd-Zeitpunkt kann witterungsbedingt variieren, wobei die 1. Mahd
nicht vor dem 15. Juni durchzufthren ist. Das Mahdgut ist abzutrans-
portieren. Auf Dinge- und Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten.

Der zu pflanzende Auwald-Streifen ist — soweit moglich — sich selbst
zu Uberlassen, um mittel- bis langfristig einen totholzreichen Lebens-
raum zu schaffen.

Der zu pflanzende Waldsaum kann erstmalig nach 10Jahren ab-
schnittsweise durch Auf-den-Stock-setzen gepflegt werden. Dabei
sind zwischen einzelnen PflegemaBnahmen drei bis vier Jahre ohne
Pflege einzuhalten. Die PflegemaBnahmen sind auBerhalb der Vogel-
schutzzeit durchzufihren (nicht zwischen 01.10. und 28.02).

Anpassungen der Entwicklung / Pflege sind ausschlieBlich nach Ruck-
sprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt Ravens-
burg maoglich.

Ein weiterer Teil des Ausgleichsbedarfs soll auf den FI.-Nrn.63 und 64 (Ge-
markung Altmannshofen) erbracht werden. Die Flachen werden aktuell inten-
siv landwirtschaftlich genutzt, entsprechend artenarm ist der Vegetationsbe-
stand ausgepragt. Aufgrund der feuchten Standortbedingungen (gut erkenn-
bar an den gut mit Wasser geflllten Entwasserungsgraben in den Randberei-
chen der Flursticke) kommen jedoch auch Initialbestande von Arten feuchte-
rer Grunlandflachen vor (bspw. Wasser-Greiskraut (Jacobaea aquatica) oder
Schlangen-Knéterich (Bistorta officinalis)), insbesondere entlang der Entwas-
serungsgraben. Folgende MaBnahmen sind auf der Flache vorgesehen (siehe
auch Ziffer 3):
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FI.-Nrn. 63 und 64 (Gemarkung Altmannshofen):
Bestandsbiotope:

Fettwiese (artenarm)

Zielbiotope:

Nasswiese

Herstellung:

- Zunachst ist eine Erhohung der Artenvielfalt erforderlich. Sofern im
gleichen Naturraum der Ausgleichsflachen geeignete Spenderflachen
vorhanden sind, kann eine Mahdgutubertragung durchgefuhrt werden.
Die Abstimmung geeigneter Spenderflachen ist mit dem zustandigen
Landschaftserhaltungsverband durchzufuhren. Sofern geeignete
Spenderflachen kleiner als die Ausgleichsflache ausfallen, ist die
MahdgutUbertragung so oft durchzufihren, bis die gesamte Aus-
gleichsflache mit dem zu Ubertragenden Mahdgut abgedeckt wurde.

- Sollte keine Mahdgutubertragung moglich sein, ist in begrindeten Fal-
len das Verwenden von autochthonen Saatgutmischungen mit mindes-
tens 20 verschiedenen krautigen Pflanzenarten (Einjahrige, Zweijah-
rige, Graser) zulassig. Die Saatgutmischung ist vorab zwingend mit der
Unteren Naturschutzbehorde im Landratsamt Ravensburg abzustim-
men. Zur Ausbringung des Saatgutes sind nach Auswahl der geeigne-
ten Saatgutmischung auf den Ausgleichsflachen Ansaat-Streifen an-
zulegen. Die Ausrichtung der Ansaat-Streifen ist quer zu Bearbeitungs-
richtung anzulegen. Es sind mindestens zwei raumlich getrennte An-
saat-Streifen anzulegen die insgesamt mindestens 25% der Aus-
gleichsflachen betragen.

- Die Flacheistin den ersten 5 Jahren durch 3 bis 4-schurige Mahd aus-
zuhagern. Das Mahdgut ist abzutransportieren. Auf Dinge- und Pflan-
zenschutzmittel ist zu verzichten.

- Um den Wasserhaushalt der Flache zu erhéhen, ist zunachst die Wie-
dervernassung der Flachen anzustreben, wobei darauf zu achten ist,
dass dies in einem MaR stattfindet, welches die Bewirtschaftung der
umliegenden Flachen nicht beeintrachtigt. HierfUr bietet sich die
SchlieBung des zwischen beiden Flursticken verlaufenden Entwasse-
rungsgrabens an. Die SchlieBung sollte am norddstlichen Rand der Fl.-
Nr.63 erfolgen, um eine westlaufige Vernassung zu ermaoglichen. Die
Entwasserung der westlich angrenzenden Flursticke (bspw. FI.-Nr. 62)
muss weiterhin gewahrleistet bleiben. Daneben ist auch die SchlieBung
des Entwasserungsgrabens zwischen den FI.-Nrn.63 und 63/1 denk-
bar. Dieser sollte ebenfalls am norddstlichen Rand der FI.-Nr.63 ge-
schlossen werden, um eine sudlaufige Verndssung zu ermoglichen.
Auch hier ist die Entwasserung der sudlich angrenzenden Flursticke
(bspw. FI.-Nr.4070) weiterhin zu gewahrleisten.

- Anpassungen des Herstellungskonzeptes sind ausschlieBlich nach
Rucksprache mit der Unteren Naturschutzbehorde im Landratsamt
Ravensburg moglich.
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Entwicklung / Pflege:

- Die Flache ist nach 5Jahren durch 2-schirige Mahd zu pflegen. Der
Mahd-Zeitpunkt kann witterungsbedingt variieren, wobei die 1. Mahd
Mitte/Ende Juni und die 2.Mahd Ende August/Anfang September
durchzufthren ist. Das Mahdgut ist abzutransportieren. Auf Dinge-
und Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten.

- Anpassungen der Entwicklung / Pflege sind ausschlieBlich nach Rick-
sprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt Ravens-
burg madglich.

9.2.4.14 Die o.g. Ausgleichsflachen, die dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet
werden, sind im Bestand sowie in der Planung wie folgt zu bewerten:

FI.-Nrn. 49/3 und 49/4 (Gemarkung Altmannshofen)

Nr. Bestands-Biotoptyp (Ausgleichsflache) Flache in Biotopwert Bilanzwert
m2

33.41 Fettwiese (artenarm) 14.138 8 113.104

52.33 Gewasserbegleitender Auwald-Streifen* 791 20 15.820

Summe 14.929 128.924

* Beeintrachtigung durch angrenzende Bewirtschaftung.

Nr. Planung-Biotoptyp (Ausgleichsflache) Flache in Biotopwert Bilanzwert
m2

33.20 Nasswiese 9.185 26 238.810

52.33 Gewasserbegleitender Auenwald-Streifen 4.101 23 94.323

42.40 Auengebusch (Mantel zum Auenwald) 1.642 21 34.482

45.30b 4 Einzelbaume auf mittelwertigem Bio- 308 6 1.848

toptyp, prognostizierter Stammumfang in
25 Jahren 77cm

Summe 14.929 369.463
Summe Planung 369.463
Summe Bestand 128.924
Differenz Bestand / Planung (= erzielte Aufwertung) +240.539
FI.-Nr. 63 (Gemarkung Altmannshofen)

Nr. Bestands-Biotoptyp (Ausgleichsflache) Flache in Biotopwert Bilanzwert

m2

33.41 Fettwiese (artenarm) 8.015 8 64.120
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Summe 8.015 64.120

Nr. Planung-Biotoptyp (Ausgleichsflache) Fldche in Biotopwert Bilanzwert
m2

33.20 Nasswiese 8.015 26 208.390

Summe 8.015 208.390

Summe Planung 208.390

Summe Bestand 64.120

Differenz Bestand / Planung (= erzielte Aufwertung) +144.270

FI.-Nr. 64 (Gemarkung Altmannshofen)

Nr. Bestands-Biotoptyp (Ausgleichsflache) Flache in Biotopwert Bilanzwert
m2

33.41 Fettwiese (artenarm) 5.832 8 46.656

Summe 5.832 46.656

Nr. Planung-Biotoptyp (Ausgleichsflache) Flache in Biotopwert Bilanzwert
m2

33.20 Nasswiese 5.832 26 151.632

Summe 5.832 151.632

Summe Planung 151.632
Summe Bestand 46.656
Differenz Bestand / Planung (= erzielte Aufwertung) +104.976

9.2.415 Die Gesamtbilanzierung zum Ausgleichsbedarf flur die Schutzguter Arten/Le-
bensraume, Boden und Landschaftsbild sowie zu den erzielten Aufwertungen
durch die AusgleichsmaBnahmen zeigt, dass der Ausgleichsbedarf fur die ge-
nannten Schutzguter vollstandig abgedeckt wird:

Ausgleichsbedarf und AusgleichsmaBnahmen Okopunkte
Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und Lebensraume -161.880
Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden =252.253
Ausgleichsbedarf Schutzgut Landschaftsbild -63.512
Ausgleichsbedarf gesamt -477.645
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MaBnahme auf FI.-Nrn. 49/3 und 49/4 (Gemarkung Altmannshofen) +240.539

MaBnahme auf FI.-Nr. 63 (Gemarkung Altmannshofen) +144.270
MaBnahme auf FI.-Nr. 64 (Gemarkung Altmannshofen) +104.976
Erzielte Aufwertung (=Ausgleichsliberschuss) +12.140

9.2.4.16 Ergebnis: Der Ausgleichsbedarf wird damit vollstandig abgedeckt. Zur Siche-
rung der o. g. angestrebten MaBBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung und Umset-
zung zwingend sind.

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

9.2.51 Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufla-
chen zur Deckung des Wohnbedarfs. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung wa-
ren in der Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbau-
grundsttcken registriert. Durch die Ausweisung von Wohnbauflachen soll
auch mittel- bis langfristig eine ausgewogene Bevolkerungsstruktur und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter
Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung gewahrleistet wer-
den. Ein attraktives, bedarfsgerechtes und bezahlbares Wohnungsangebot
far alle Bevdlkerungsgruppen und Haushaltstypen in einem lebenswerten
Wohnumfeld und in intakten Dérfern hat groBe Bedeutung fur die Zukunftsfa-
higkeit der Gemeinde Aichstetten. Zugleich hat eine ausreichende Versorgung
mit Wohnraum auch erhebliche sozialpolitische Bedeutung. Die Gemeinde
Aichstetten beabsichtigt mit der vorliegenden Planung den Wohnbedurfnis-
sen der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern,
gerecht zu werden und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung
zu erreichen.

Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht mog-
lich dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht aus-
reichend BaulUcken, Gebdudeleerstande oder sonstige Nachverdichtungspo-
tenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstlcken
decken kdénnten beziehungsweise welche sich im Eigentum der Gemeinde be-
finden oder ein Erwerb der Grundstlcke auf absehbare Zeit moglich ist.

Der Gemeinde erwachst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd ein-
zugreifen.

9.2.6  Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben flir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind (Nr.2e Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

9.26.1 Eine Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fur
schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache,
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Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura2000-Gebiete, Biologische
Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige Sach-
gUter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

9.3 Zusatzliche Angaben (Nr. 3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

9.31 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren 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):

9.3.11 Verwendete Leitfaden und Regelwerke:

— Naturschutzrechtliche und bauplanungsrechtliche Eingriffsbeurteilung,
Kompensationsbewertung und Okokonten — Bewertungsmodell der Land-
kreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012,
redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli2013)

— Arten, Biotope, Landschaft — Schlissel zum Erfassen, Beschreiben, Bewer-
ten" der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Warttemberg (Stand November 2018, 5. Auflage)

— Bewertung von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden far Planun-
gen und Gestattungsverfahren des Umweltministeriums Baden-Wurttem-
berg (Stand 2010, 2. Neuauflage)

9.3.1.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische LU-
cken oder fehlende Kenntnisse): Es liegen keine genauen Informationen zu
den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten sowie zur Beschaffen-
heit des Baugrunds vor.

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

9.3.21 Um bei der Durchfihrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln, sieht die Gemeinde Aichstetten als
UberwachungsmaBnahmen vor, die Herstellung und ordnungsgeméBe Ent-
wicklung der festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen und Ausgleichs-
maBnahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft zu Uberprifen und diese
Uberprifung im Anschluss alle fiinf Jahre zu wiederholen. Die Entwicklung der
Ausgleichsflachen soll hierbei durch einen Pflanzensoziologen bzw. durch ei-
nen Botaniker mit entsprechenden Fachkenntnissen erfolgen. Da die Ge-
meinde daruber hinaus kein eigenstandiges Umweltiberwachungssystem be-
treibt, ist sie ggf. auf entsprechende Informationen der zustandigen Umwelt-
behdrden angewiesen.
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9.3.3 Zusammenfassung (Nr. 3c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

9.3.31 Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet am nordlichen
Ortsrand von Aichstetten ausgewiesen.

9.3.3.2 Beim Plangebiet handelt es sich vollstdndig um intensiv genutztes Grunland.
Im Norden und Westen grenzen weitere landwirtschaftliche Nutzflachen der
unbebauten, offenen Landschaft an. Im Stden liegt Bestandsbebauung der
Gemeinde Aichstetten. Ostlich begrenzt eine asphaltierte UberlandstraBe den
Geltungsbereich, dahinter liegen ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflachen.

9.3.3.3 Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes als Art der baulichen Nutzung mit maximal zulas-
sigen Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,40 (Typ1, 5 und 6), 0,36 (Typ2), 0,32
(Typ 3) und 0,30 (Typ 4). Diese maximal zulassigen Grundflachenzahlen dur-
fen neben der in §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uber-
schreitung (50 %) um weitere 50 %, jedoch hdchstens bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,80 Uberschritten werden, sofern es sich bei der zuletzt ge-
nannten Uberschreitung ausschlieBlich um gewisse Anlagen handelt (siehe
Ziffer 2.3). Des Weiteren sind maximal zulassige Gesamt-Gebaudehdhen und
Wandhohen Uber NHN festgesetzt. Im Westen Norden und Stden des Gel-
tungsbereiches sind 6ffentliche und private Grinflachen festgesetzt, welche
mit Gehodlzen zu bepflanzen sind. In den festgesetzten Versickerungsberei-
chen ist anfallendes Regenwasser zurlckzuhalten und zu versickern. Dartber
hinaus sind pro angefangene Grundstucksflache Pflanzgebote aufgenommen,
um eine Durchgrinung des Gebietes zu gewahrleisten. Die festgesetzte
Pflanzliste soll die Verwendung standortheimischer Gehdlzarten gewahrleis-
ten. Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind mit wasser-
durchlassigen Belagen auszufihren.

9.3.34 Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betragt insgesamt
36.658 m?, davon sind 24.012m? allgemeines Wohngebiet, 4.968m? Ver-
kehrsflachen, 6.220 m? 6ffentliche und 961 m? private Grinflache. 31m? ent-
fallen auf die Abwasserpumpstation und 466 m? auf das festgesetzte Stra-
Benbegleitgrun.

9.3.3.5 Der nach Vermeidung und Minimierung verbleibende Ausgleichsbedarf in
Héhe von 477.645 Okopunkten wird auBerhalb des Geltungsbereiches auf
den FIL.-Nrn.49/3 und 49/4 (Gemarkung Altmannshofen) sowie auf den Fl.-
Nrn. 63 und 64 (Gemarkung Altmannshofen) erbracht. Als AusgleichsmaBnah-
men ist die Schaffung von Nasswiesen sowie die Pflanzung von gewasserbe-
gleitenden Auenwald-Streifen, von Auengebtschen und Einzelbaumen vorge-
sehen. Der Ausgleichsbedarf wird damit vollstandig abgedeckt. Zur Sicherung
der 0. g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Fest-
setzungen im Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung
zwingend sind.

9.3.3.6 Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet "Aitrach, Ach
und Durrenbach" (Nr.8126-311), welches sich westlich des Plangebietes in ei-
ner Entfernung von ca. 300 m befindet. Eine erhebliche Beeintrachtigung der
Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes durch die Planung kdnnen
aufgrund der Entfernung und der dazwischenliegenden Bebauung
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ausgeschlossen werden. Eine FFH-Vorprufung bzw. eine weitere Vertraglich-
keitsprifung gem. § 34 Abs.1 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

9.3.3.7 Das Plangebiet befindet sich ganzlich innerhalb des festgesetzten Wasser-
schutzgebietes "WSG Aitrachtal® (Nr.436.142; Rechtsverordnung vom
01.12.2006) der Zonelll und IlIA. Die Rechtsverordnung ist entsprechend zu
beachten.

Etwa 250 m sUdostlich befindet sich das nachstgelegene gem. § 30 BNatSchG
kartierte Biotop "Weiher an der B18 W Kirchmann" (Biotop-Nr.1-8026-436-
1749). Eine Betroffenheit der Biotope durch die Planung ist aufgrund der Ent-
fernung und der dazwischenliegenden Bebauung nicht anzunehmen. Im Be-
bauungsplan sind Festsetzungen der guten fachlichen Praxis aufgenommen
(insektenschonende Beleuchtung, Reduktion der Reflexion von PV-Modulen,
etc.).

Daruber hinaus sind keine geschutzten Bestandteile von Natur und Land-
schaft durch das Vorhaben betroffen.

9.3.3.8 Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wird die Uberplante Flache voraussichtlich
weiterhin landwirtschaftlich genutzt und in ihrer Funktion fur den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild in @hnlichem MaBe bestehen bleiben. Verande-
rungen, die sich unabhangig von der vorliegenden Planung ergeben, konnen
jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

9.3.3.9 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben flr den Umweltbe-
richt lagen insofern vor, dass es keine detaillierten Informationen/Datengrund-
lagen zu den geologischen und hydrologischen Verhaltnissen sowie zur Be-
schaffenheit des Baugrunds gibt.

9.3.4  Referenzliste der Quellen, die flir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu §2 Abs.4 und
§ 2a BauGB):

9.3.4.1 Allgemeine Quellen:

— Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben
— Klimadaten von climate-data.org

— Umweltdaten und -Karten Online (UDQ): Daten- und Kartendienst der Lan-
desanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg

— Online-Kartendienst zu Fachanwendungen und Fachthemen des Landes-
amtes fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau beim Regierungsprasidium
Freiburg (u.a. zu Bergbau, Geologie, Hydrogeo-logie und Boden)

— Informationssystem Oberflachennahe Geothermie flur Baden-Wurttemberg
(ISONG) des Landesamts fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau beim Regie-
rungsprasidium Freiburg

— BfN, Ostliche Riss-Aitrach-Platten, abgerufen am 02.07.2024 unter:
https://www.bfn.de/landschaftssteckbriefe/oestliche-riss-aitrach-platten
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9.3.4.2 Verwendete projektspezifische Daten und Information:

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

Flachennutzungsplanplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Leutkirch-Aichstetten-Aitrach

Bodenschatzungsdaten des Regierungsprasidiums Freiburg — Landesamt
fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau

Ergebnisvermerk (vom 30.06.2023) zum frahzeitigen Behdrdenunterrich-
tungstermin gem. § 4 Abs. 1 BauGB am 19.06.2023 per WebEx Videokonfe-
renz

Schalltechnische Untersuchung der Sieber Consult GmbH in der Fassung
vom 06.06.2024 (zu den Schienenverkehrslarmimmissionen der Bahnstre-
cke "Leutkirch — Memmingen und Verkehrslarmimmissionen sowie zur L6-
sung des Konflikts mittels passiver SchallschutzmaBnahmen)

Artenschutzrechtliches Fachgutachten zum Bebauungsplan "Am Rieder
Weg 4" der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 10.07.2024 (zum Vor-
kommen geschutzter Tierarten innerhalb des Plangebietes und notwendi-
gen artenschutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)

Geotechnischer Bericht der fm geotechnik GbR in der Fassung vom
10.06.2024 (zu den Themen: Geomorphologische Situation, Bodenschich-
ten, bautechnische Beschreibung, Bodenkennwerte und Bodenklassifizie-
rung, Erdbebenklassifizierung, umwelttechnische Ergebnisse, Schicht- und
Grundwasserverhaltnisse, Durchlassigkeit der anstehenden Bodenschich-
ten und Grindung und baubegleitende MaBnahmen).
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10 Begriundung - Bauordnungsrechtlicher
Tell

10.1 Ortliche Bauvorschriften
10.1.1  Regelungen uber die Gestaltung der Gebaude

10.1.1.1  Die Dachformen fur den Hauptbaukdrper beschranken sich auf das Sattel-
dach, das Walmdach, das Pultdach sowie das Flachdach. Diese Dachformen
entsprechen den landschaftlichen und ortlichen Vorgaben.

Die bestehenden Gebaude im angrenzenden Bereich weisen insgesamt eine
homogene Dachlandschaft auf, bei der das Satteldach eine pragende Rolle
spielt. Um auf der einen Seite ein mdglichst einheitliches Erscheinungsbild zu
wahren und auf der anderen Seite eine moglichst flexible und moderne Bau-
weise zu ermoglichen, werden zudem das Walmdach, Pultdach und Flachdach
festgesetzt. Diese Dachformen fligen sich ebenfalls gut in die schon beste-
hende Siedlung ein und stellen somit keinen Fremdkorper dar. Diese Dachfor-
men entsprechen den Vorstellungen moderner Baukdrper und sind bereits an
anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt.

Fur Garagen und Carports wurden keine Regelungen getroffen, um eine zeit-
gemaBe Ausfuhrung dieser untergeordneten Baukorper zu ermdglichen.

Regelungen flr grundstlcksubergreifende Gebaude mit einheitlicher Dach-
form und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppelhaus) bezuglich einer einheitlichen
Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da sol-
che Regelungen erfahrungsgemaf Probleme im bauaufsichtlichen Verfahren
nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfir eben-
falls keine sinnvolle Alternative dar.

Die Regelungen fur Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung ande-
rer bauordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Ab-
standsflachen und den Vorschriften zum Brandschutz.

10.1.1.2 Das Spektrum fur Dachneigungen entspricht den ortsiblichen und land-
schaftstypischen Vorgaben und berlcksichtigt zeitgemaBe Bauformen.

Durch die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebaudehdhen ist die Mdg-
lichkeit ausgeschlossen, dass Gebaude eine nicht vertretbare Gesamthdhe
erreichen konnten.

10.1.1.3 Die Vorschriften Uber Materialien und Farben fur die Dacheindeckung lassen
der Bauherrschaft bewusst ausreichend Spielraum zur Verwirklichung indivi-
dueller Gestaltungswinsche. Gleichzeitig sind zur Klarstellung Vorschriften zu
Materialien und Farben fur die Dacheindeckung von Widerkehren und
Zwerchgiebeln sowie fur Dachaufbauten (Dachgaupen) getroffen. Diese Vor-
schriften betreffen jedoch nur die Dacheindeckung dieser Bauteile und nicht
deren Wande und/oder Fassade. Die Beschrankung auf die Dachfarben Rot
bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fuhrt zu einem homogenen
und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben entsprechen dem bisherigen
Gebaudebestand im Bereich der bestehenden Siedlung sudlich des
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10.1.1.4

10.1.2

10.1.2.1

10.2
10.21
10.2.1.1

Plangebietes. Auch die traditionelle Dachlandschaft des Ortskerns von
Aichstetten weist im Wesentlichen rote bis rotbraune Dacheindeckungen auf.

Die Farben fagen sich erfahrungsgeman besonders gut in die landschaftliche
Situation ein.

Auf die Festsetzung eines Langen/Breitenverhaltnisses fur die Baukorper wird
verzichtet. Aus den 0.g. Grinden ware auch hier der Vollzug aufgrund der u.U.
nicht eindeutig bestimmbaren BezugsgroBen in Frage gestellt.

Regelungen uber die Gestaltung der Freiflachen in den Baugebieten (Bau-
grundstilicke)

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freiflachen ist der Aus-
schluss von stark trennenden Elementen erforderlich. Einfriedungen sind des-
halb in einer moglichst durchldssigen Bauweise auszufuhren.

Sonstige Regelungen
Stellplatze und Garagen

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellplatzen je Wohnung wird mit der
landlich gepragten Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des 6f-
fentlichen Nahverkehrs und den eng bemessenen Verkehrsflachen begrin-
det. Die beiden ersten Faktoren fuhren dazu, dass Haushalte in der Regel mit
mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein missen, um die fur die tagli-
che Lebensfuhrung notwendige Mobilitat aufbringen zu kdnnen. Auf Grund
der Lage des Gebietes im landlichen Raum ist dartUber hinaus erfahrungsge-
mafi mit einer hohen Mobilitat der zu erwartenden jungen Familien zu rechnen.
Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen so bemessen, dass den konkreten Er-
fordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die
Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit berdcksichtigt, als dass fur den
Besucherverkehr ausreichend Flachen zur Verfligung stehen. Es wurde hoher
Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Ver-
siegelung durch Verkehrsflachen gelegt. Die fur die dort wohnende Bevolke-
rung erforderlichen Stellplatze kdnnen vom &ffentlichen Verkehrsraum nicht
aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flachen ausreichende Stell-
platze nachgewiesen werden mussen. Somit erfolgt die Regelung, um stadte-
bauliche Fehlentwicklungen durch einen Mangel an Stellplatzen auszuschlie-
Ben.
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11 Begriindung - Sonstiges

11.1 Umsetzung der Planung
11.1.1 MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

11111 Eine Veranderungssperre ist nicht erforderlich.

11.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundsttickstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant.

11.1.2  Wesentliche Auswirkungen

1.1.21 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf
Grund der begrenzten GroBe der zu bebauenden Flachen nicht erkennbar. Die
infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusatzlichen Einwohner
bzw. Einrichtungen zu versorgen.

1.1.2.2 FUr die bereits bebauten Grundstlcke ist mit einer geringen EinbuBe an der
Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu
rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Hohenbe-
schrankungen, Uberbaubare Grundstucksflachen) sind diese Auswirkungen
als akzeptabel zu bewerten.

11.2 ErschlieBungsrelevante Daten
11.2.1  Kennwerte

11.211  Flache des Geltungsbereiches: 3,67 ha

11.2.1.2 Flachenanteile:

Nutzung der Flache Flache in ha Anteil an der Gesamtfla-
che

Bauflachen als WA 2,40ha 65,40%

Offentliche Verkehrsflachen mit Be- 0,54 ha 14,71%

gleitgrin

Offentliche Grinflachen 0,62 ha 16,89 %

Sonstige Flachen werden vernachlés- 0,1 ha 3,00 %

sigt

11.2.1.3 Verhaltnis von ErschlieBungsflache zur Nettobauflache (innerhalb des Bauge-
bietes): 22,50 %

11.2.1.4  Voraussichtliche Mindestanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 37
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11.2.1.5 Voraussichtliche Maximalanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 145
11.2.1.6  Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 79 EW/ha

11.2.1.7 Voraussichtliche Anzahl der mindestens unterzubringenden Einwohner*innen
im Wohngebiet (mittlere HaushaltsgroBe 2,09): 190

11.2.2  ErschlieBung

11.2.21 Abwasserbeseitigung durch Ableitung zur Sammelkldranlage
11.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserversorgung

11.2.2.3 Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung
der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hyd-
ranten sichergestellt.

1.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW GmbH
11.2.2.5 Gasversorgung durch: Thuga AG
11.2.2.6  Mullentsorgung durch: Landkreis Ravensburg

11.2.3  Plananderungen

1.2.31 FUr die in der Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Aichstetten be-
schlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfs-
fassung (Fassung vom 13.09.2024) zur Verdeutlichung der moglichen Ande-
rungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen An-
derungsbeschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind
mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen
folgende Punkte (ausfuhrliche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sit-
zung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung
des Gemeinderates vom 25.09.2024 enthalten):

— Ergénzung der extensiven Nutzung fur die 6ffentlichen Granflachen in der
Festsetzung zu "MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft" unter Ziffer 2.27

— Redaktionelle Anderung der "Ausgleichsfldche/-maBnahme zum Arten-
schutz" unter Ziffer 3.4

— Redaktionelle Ergénzung der nachrichtlichen Ubernahme des Wasser-
schutzgebietes unter Ziffer 5.1

— Ergénzung des Hinweises zum "Grundwasserschutz" unter Ziffer 6.22
— Anpassung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung unter Ziffer 9.2.4.3 ff.
— Redaktionelle Anderungen und Ergédnzungen (u.a. in der Begriindung)
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12 Begrindung — Bilddokumentation

Blick von Westen
("Hardsteiger StraBe")
nach Osten auf die an-
grenzende Wohnbebau-
ung inkl. der damals
notwendigen Larm-
schutzmaBnahmen. Das
Plangebiet im Vorder-
grund wird derzeit land-
wirtschaftlich genutzt.

Blick von Suden in Rich-
tung Norden auf das
Plangebiet. Das Plange-
biet wird derzeit land-
wirtschaftlich genutzt.

Blick von Suden auf die
sudostliche Erschlie-
BungsstraBe ("Hardstei-
ger StraBe")
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

13.4

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom
23.11.2022. Der Beschluss wurde am 02.12.2022 ortsublich bekannt gemacht.
In der Gemeinderatssitzung vom 17.04.2024 wurde beschlossen, dass Ver-
fahren gem. §215a Abs.3 BauGB fortzufuhren. Der Beschluss wurde am
26.04.2024 ortsublich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemaB § 13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich tiber
die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung zu unterrichten und sich in der Zeit vom 06.05.2024 bis 31.05.2024
zur Planung zu duBern (Bekanntmachung am 26.04.2024).

Die Veroffentlichung im Internet fand in der Zeit vom 12.08.2024 bis
13.09.2024 (Billigungsbeschluss vom 24.07.2024; Entwurfsfassung vom
12.07.2024; Bekanntmachung am 02.08.2024) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).
Die nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden um-
weltbezogenen Stellungnahmen wurden mit veroffentlicht.

Beteiligung der Behorden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frihzeitigen Behoérdenbeteiligung mit Schreiben vom
26.04.2023 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs.1
BauGB). Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden dar-
Uber hinaus im Rahmen eines Termines am 19.06.2023 unterrichtet und zur
AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
31.07.2024 (Entwurfsfassung vom 12.07.2024; Billigungsbeschluss vom
24.07.2024) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung am 25.09.2024
Uber die Entwurfsfassung vom 13.09.2024.

Aichstetten, den ............. .,
(Hr. Erath, Blrgermeister)
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13.5

13.6

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan "Am Rieder Weg 4" sowie die
1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Rieder Weg 2" und die értlichen Bau-
vorschriften hierzu jeweils in der Fassung vom 13.09.2024 dem Satzungsbe-
schluss des Gemeinderates vom 25.09.2024 zu Grunde lagen und dem Sat-
zungsbeschluss entsprechen.

Aichstetten, den ............. .
(Hr. Erath, Blirgermeister)

Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsublich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan "Am Rieder Weg 4" sowie die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes "Am Rieder Weg 2" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind ist damit
in Kraft getreten. Sie werden mit Begrindung fur jede Person zur Einsicht be-
reitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Aichstetten, den ............. .
(Hr. Erath, Blrgermeister)
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Plan aufgestellt am: 12.07.2024
Plan geandert am: 13.09.2024

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

Stadtplanung und Projektleitung Hr. Krug
Landschaftsplanung Hr. Werner
Immissionsschutz Hr. Kurz
Artenschutz Fr. Steinhauser
Verfasser:

................................. Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Wein-
garten

(i.A. F. Krug)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Versiegelte Originalfas-
sungen tragen die Unterschrift des Planers.
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