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] Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023
(BGBI. 20231 Nr. 394)
1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 I Nr.176)
1.3 Planzeichenverordnung  (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1S.1802); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummem beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV
14 Planungssicherstellungs-  (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
gesetz (BGBI. I'S. 1041), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.12.2023
(BGBI. 1 Nr.344)
1.5 Landeshauordnung fir ~ (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
Baden-Wiirttemberg 2uletzt gedindert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S. 422)
1.6 Gemeindeordnung fir (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
Baden-Wiirttemberg S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI.
5.229,231)
1.7 Bundesnaturschutzgesetz ~ (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2024 (BGBI. 2024 |
Nr.225)
1.8 Naturschutzgesetz (NatSchG Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
Baden-Wiirttemberg S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07.02.2023 (GBI.
S.26,44)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. 1S.1274), zuletzt getindert durch Gesetz vom 03.07.2024
(BGBI. 2024 1 Nr.225)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung
2.1 Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)

WA

Luliissig sind:

— Wohngebdude

— nicht storende Handwerksbetriebe

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften

Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs.2 BauNVO allgemein zu-
lassig wiren, sind nur ausnahmsweise zuldssig (§1 Abs.5
BauNVO0):

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden konnfen, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO):

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
— Anlagen fir Verwaltungen

— Gartenbaubetriebe

— Tankstellen (Ausnahmsweise kannen Elektrotankstellen als ein-
zelne Ladestulen im Sinne von Tankstellen oder nicht stérenden
Gewerbebetrieben zugelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNVO0).)

— fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Neben-
anlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft

— fernmeldetechnische Nebenanlagen (z.B. Mobilfunkanlagen)

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)
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22

23

24

25

2.6

2.7

GRI ...

Uberschreitung der

maximal zuldssigen
Grundfldche

GH ...m 3. NHN

WH ... m 0. NHN

MaBgaben zur Ermittlung
der Gebdudehdhe (GH i.
NHN und WH ii. NHN)

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. T BauNVO;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die maximal zuldssige Grundfliiche darf neben der in § 19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %)
um weitere 50 %, dberschritten werden, sofem es sich bei der zu-
letzt genannten Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anla-
gen handelt:

— nicht vollfldchig versiegelte Stellpldtze und nicht vollfldchig ver-
siegelte Zufahrten

— Nebenanlagen, die keine Gebdude oder Gebdudeteile sind im
Sinne des § 14 BauNVO

— bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauNV0)

Maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse

Die Vollgeschossdefinition ist der Landesbauordnung (LBO) zu ent-
nehmen.

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iiber NHN
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO0 )

Maximal zuldssige Wandhdhe iiber NHN
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0)

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fiir Gebéudeteile
des Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wettereinflisse er-
forderlich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstdnde). Ausge-
nommen sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wdrme,
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2.10

0

=== A
[ |
I |
B -

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

auBerhalb der iberbau-
baren Grundstiicksfldche

Elektrizitdt) sowie untergeordnete anderweitige Bauteile (z.B.
Schornsteine, Anfennen etc.).

Die GH §. NHN wird an der hochsten Stelle der Dachkonstruktion
gemessen.

Die WH 4. NHN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofer sich in diesem Bereich
Briistungen oder Geldnder befinden, ist an deren Oberkanten zu
messen, sofern sie nicht Gberwiegend transparent ausgefihrt sind
(z.B. diinne Gitferstdbe, transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwiinden bleibt
eine Uberschreitung der WH . NHN unberiicksichtigt, sofern diese
Abschnitte zum Gebdude hin zuriickspringen. Untergeordnet sind
diese Abschnitte dann, wenn sie nicht mehr als 25% der Hous-
breite, gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniiber-
liegenden Hauswinde, einnehmen.

Bei Gebduden, die im Bereich von zwei verschiedenen der jeweili-
gen Festsetzungen zur Gebdudehdhe liegen (durch Nutzungskette
getrennt) ist entsprechend der Lage des Gebdudes zu interpolieren.

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von Vollgeschos-
sen bleibt von den 0.g. Vorschriften unabhingig.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO0)

Offene Bauweise

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

Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksflache fir Hauptgebiude)

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

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
anlagen, Garagen, Stellpldtze und Tiefgaragen auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig, miissen jedoch stets ei-
nen Abstand von 1,50 m zur dffentlichen Verkehrsfldche einhalten.
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211

2.12

2.13 i§

E./D...Wo

keine baulichen
Anlagen

70

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §812, 14 u. 23 BauNVO; §1 Abs.6
i.V.m. Abs. 9 BauNVO0)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; die
Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt be-
stimmt:

— k... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-

biude)

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushdlfte (als
Wohngebdude)

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

Umgrenzung der Fléchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind; innerhalb der Fldchen sind keine baulichen Anlagen zu-
ldssig.

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; Nr. 15.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Sichtfltchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Flache
muss eine uneingeschriinkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
2,50m iber Fahrbahnoberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Bdume (Hochstamme mit Astansatz Gber 2,80 m) sind zuldssig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkelldngen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; siehe Planzeichnung)

2.14 Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.15 Verkehrstlichen als Begleitfldche; fiir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randflachen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster etc.);
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2.16

2.17

2.18

2.19

2.20

2.21

50

Niederschlagswasserleitung der Gemeinde
Eichstegen

Unterirdische Bauweise

von Niederspannungslei-

tungen

Ableitung von Nieder-

schlagswasser in den pri-
vaten Grundstiicken, Ma-

terialbeschaffenheit ge-
geniiber Niederschlags-
wasser

In den Bereichen, die fir Grundstiickszufahrten erforderlich sind,
kinnen diese Fldchen unterbrochen und befestigt werden.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

Einzelner Stellplatz in der 6ffentlichen Verkehrsfldche
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; du-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsfldchen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich ohne Ein- und Austahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV: siehe Planzeichnung)

Hauptversorgungsleitungen unterirdisch, hier Niederschlags-
wasserleitung der Gemeinde Eichstegen mit der Festsetzung eines
Leitungsrechtes zu Gunsfen des Versorgungstrdgers.

(89 Abs.1 Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (Dach- und Hoffld-
chen) ist im Trennsystem abzuleiten. Es ist iber die Gffentlichen Re-
genwasserkandle dem im ndrdlichen Teil des Geltungsbereichs ge-
planten Retentionshecken zuzufiihren. Hier ist es zu speichem, vor-
zureinigen und gedrosselt dem Vorfluter zuzuleiten. Auch bei Ein-
bau einer Zisterne oder anderer Wasserhaltung ist der Uberlauf an
den dffentlichen Regenwasserkanal zu gewdhrleisten.
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2.23 (Offentliche Grunfliche

—

224 MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berhrung kommen (z. B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z. B. Kunststoffbeschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs. 1 Nen. 14 u. 20 Bau6B)

Retentionsbereich

In dem Bereich ist Regenwasser zuriick zu halten und soweit dies
die Bodenbeschaffenheit zuldsst iber die belebte Bodenzone zu ver-
sickern. Der Bereich ist als naturnaher Retentionsteich mit natiirli-
chen Baschungswinkeln anzulegen. Ein Daverstau ist nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Offentliche Griinfliche als Retentionshereich.(§9 Abs.1 Nr.15
BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthhe von 4,50 m
iber der Geldndeoberkante zulissig, welche ein bernsteinfarbenes
bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin)
mit geringem UV- und Blavanteil aufweisen. Die AuBengehiuse
von Leuchten diirfen maximal eine Betriebstemperatur von 40°Cer-
reichen.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die nicht mehr als 6 %
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglas-Seite ca. 3 %).

Der Einfriedung dienende bauliche Anlagen (z. B. Zdune, Schiebe-
for) misssen mit Ausnahme erforderlicher Punktfundamente zur Ge-
|lindeoberkante hin einen Hohenabstand von mind. 0,15m zum
Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.
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2.25  Bodenbeldge in den
privaten Grundstiicken /
Wasserdurchldssige
Beldge

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fir Stellpldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich was-
serdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasen-
fuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesfld-
chen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Umgrenzung der Flchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung 1 mit
folgendem Inhalt:

— Die zur Liftung der Aufenthaltsriume (z.B. Wohnzimmer,
Wohnkiiche) und Ruherdume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzim-
mer) bendtigten Fensteroffnungen sind auf die der KreisstraBe
K7962 riickwirtige Gebdudeseite (Nordwesfen) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht konnen zugelassen
werden, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen ent-
sprechend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von
funktional befriedigenden Raumzuschnitten unméglich ist und
wenn die betreffenden Rume ersatzweise mit akfiven liftungs-
technischen Anlagen versehen werden, die einen zur Erfiillung
gesunder lufthygienischer Bedingungen erforderlichen Mindest-
luftwechsel sicherstellen.

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

Umgrenzung der Fldchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung 2 mit
folgendem Inhalt:

— Die zur Liftung der Aufenthaltsriume (z.B. Wohnzimmer,
Wohnkiiche) und Ruherdume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzim-
mer) bendtigten Fensterdffnungen sind auf die der der Kreis-
straBe K7962 abgewandten Gebdudeseiten (Nordosten, Nord-
westen, Sidwesten) zu orientieren.
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2.28

2.29

2.30

Pflanzungen im
Geltungsbereich des
Bebauungsplanes

Ausnahmen von der Orientierungspflicht kdnnen zugelassen
werden, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen ent-
sprechend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von
funktional befriedigenden Raumzuschnitten unméglich ist und
wenn die betreffenden Rdume ersatzweise mit aktiven Gftungs-
technischen Anlagen versehen werden, die einen zur Erfiillung
gesunder lufthygienischer Bedingungen erforderlichen Mindest-
luftwechsel sicherstellen.

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

Zu erhaltender Baum (Obsthochstamm); ist bei Abgang durch
eine gleichartige Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der Verkehrs-
fliche als Begleiffldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine entspre-
chende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sind standortgerechte, heimische Bdume und Strducher aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksfldche sind auch Strducher, die
nicht in der u. g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z. B. Zier-
striucher, Rosenziichtungen).

— Pro 700 m? (angefangene) Grundstiicksflche ist mindestens ein
Laubbaum aus der u. g. Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten.
In den Grundstiicks-Nm. 1,2 3,7, 11 und 15 sind ausschlieB-
lich Obsthochstamme zu verwenden. Diese sind zudem am Rand
des Geltungshereiches zur offenen, unbebauten Landschaft hin
20 pflanzen. Abgehende Bdume sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.
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— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an 6ffentliche Flachen angrenzen, sind ausschlieBlich Laub-
gehdlze zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrand-
verordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S.2551, zuletzt
gedndert durch Artikel 10 der Verordnung vom 10.10.2012,
BGBI. I S.2113) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obst-
baumsorten zuldssig, die nicht oder nur in geringem MaBe
Ubertrdger fur die 0. g. Erkrankungen sind.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitzahom Acer platanoides
Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Hiinge-Birke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
Traubeneiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme

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

Berberitze Berberis vulgaris
Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Eingriffliger Weidom

Gewdhnliches Pfaffenhitchen

Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche

Gewdhnliche Traubenkirsche

Schlehe
Echter Kreuzdom

Cornus sanguinea
Corylus avellana
(rataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

Prunus padus subsp. padus

Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
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Hunds-Rose Rosa canina

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

2.31 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

"Westlicher Ortsrand — Roswiesen 11" der Gemeinde Eichstegen
(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum

Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an ande-
rer Stelle gemdB §9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe
Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

3.1

3.2

33

Ausgleichsbedarf

Ausgleichsfldchen

AusgleichsmaBnahmen

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnah-
men verbleibt ein Ausgleichsbedarf fir die Schutzgiiter Arten/Le-

bensrdume, Boden und Landschaftshild in Hohe von 155.655 Oko-
punkten.

Die AusgleichsmaBnahmen werden auf den externen FI.-Nm. 34
und 90/3 (Gemarkung Eichstegen) umgesetzt.

Flst.-Nr. 34 (Gemarkung Eichstegen)

Herstellung:

— Die Flchen sind durch Ausbringung einer autochthonen, bliiten-
und krduterreichen Saatgutmischung als Extensivwiese auszu-
bilden. Voraussetzung hierfiir ist der Abgleich mit der Positivliste
fir das Ursprungsgebiet. Die Saatgutmischung ist vorab zwin-
gend mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt
Ravensburg abzustimmen.

— ZLur Aushringung des Saatgutes sind nach Auswahl der gesigne-
fen Saatgutmischung auf den Fldchen Ansaat-Streifen anzule-
gen. Die Ausrichtung der Ansaat-Streifen ist quer zu Bearbei-
tungsrichtung anzulegen. Es sind mindestens zwei rdumlich ge-
frennte Ansaat-Streifen anzulegen die insgesamt mindestens
25% der Fldchen betragen.

— Pflanzung von 10 Obsthochstimmen (Qualitdt: 4xv) im Sep-
tember (siehe gelbe Punkte in unten eingefigter Darstellung).
Dabei sind mindestens zwei verschiedene Arten (bspw. Apfel
und Bimen) in mindestens vier verschiedenen Sorten zu pflan-
zen. Bei der Auswahl der Sorten ist der Hinweis "Empfehlens-
werte Obstbaumsorten" zu beriicksichtigen.
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Gut erkennbar sind die bestehenden Obsthiume auf Fl.-Nr. 34 (Gemarkung Eichstegen). Diese werden durch Neupflanzungen von Obsthochstiimmen er-

Entwicklung / Pflege:

— Die Fldchen sind durch zweischiirige Mahd pro Jahr zu pflegen.

Dabei darf ausschlieBlich insektenfreundliches Mahwerk mit ei-
ner Schnitthéhe von 10 cm zum Einsatz kommen. Je nach Ve-
gefationsentwicklung ist der erste Mahdzeitpunkt zwischen An-
fang und Mitte Juni zu wiihlen.

Das Mahdgut ist abzurdumen. Eine Saug-Mahd oder der Einsatz
von Mulchrobotern sind aus Griinden des Insekfen- und Amphi-
bienschutzes nicht zuldssig. Auf eine Diingung und den Einsatz
von Herbiziden und Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

Die zu pflanzenden Obstgehdlze sind durch geeignete MaBnah-
men (bspw. SchnittmaBnahmen) fachgerecht zu pflegen und zu
entwickeln. Um die Vitalitdt und damit die dkologische Bedeu-
tung der Obstbdume maglichst langfristig zu erhalten, kdnnen
diese baumbezogen gedingt werden. Die Fldchen auBerhalb
des Kronentraufs bleiben ungediingt (siehe hierzu auch vorheri-
ger Absatz).

Die Bdume sind in den ersten drei Jahren bei ldngeren Trocken-
perioden kiinstlich zu wdssern, um das Anwachsen zu gewdhr-
leisten. Sollte es zu Abgdngen kommen, sind die Bdume durch
gleichartige Neupflanzungen zu ersetzen.

PEp

I

ginzt (gelbe Punkte). Das Griinland ist auf dem gesamten Flurstiick zu extensivieren.
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34

AusgleichsmaBnahmen

Flst.-Nr. 90/3 (Gemarkung Eichstegen)

Herstellung:

— Die Flachen des kiinftigen extensiven Griinlands (1) sind durch

Ausbringung einer autochthonen, bliten- und krduterreichen
Saatgutmischung als Extensivwiese auszubilden. Voraussetzung
hierfir ist der Abgleich mit der Positivliste fir das Ursprungsge-
biet. Die Saatgutmischung ist vorab zwingend mit der Unteren
Naturschutzbehdrde im Landratsamt Ravensburg abzustimmen.

Lur Ausbringung des Saatgutes sind nach Auswahl der geeigne-
fen Saatgutmischung auf den Fldchen Ansaat-Streifen anzule-
gen. Die Ausrichtung der Ansaat-Streifen ist quer zu Bearbei-
tungsrichtung anzulegen. Es sind mindestens vier rdumlich ge-
frennte Ansaat-Streifen anzulegen die insgesamt mindestens
25% der Flichen betragen.

Die Bereiche fiir gewdisserbegleitende Hochstaudenflur (2) kon-
nen durch angepasste Mahd (siehe hierzu "Entwicklung /
Pflege") hergestellt werden, da die jeweiligen Arten im unmit-
felbaren Uferbereich des Entwisserungsgrabens inifial vorhan-
den sind.

Der gewdsserbegleitende Auwaldstreifen (3) ist durch Initial-
pflanzungen von standortheimischen Baumen und Strduchern
20 schaffen. Einzelne Bereiche kannen durch ausbleibende Nut-
zung zu Geholzbestinden entwickelt werden (Sukzession). Zur
Erhdhung der Artenvielfalt sind mindestens 10 verschiedene Ge-
hdlzarten zu verwenden, die vor der Pflanzung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde im Landratsamt Ravensburg abzustimmen
sind.

Der Entwisserungsgraben ist durch Mdandrierung des Laufes
und einer Abflachung der Uferbereiche zu einem naturnahen
Bachabschnitt (4) zu entwickeln. Der anfallende Erdaushub ist
zwingend vor Ort einzubringen (bspw. durch kleinere Modelie-
rungen vor Ort und zur Verfiillung des "alten" Gewdsserverlaufs).
Hierdurch konnen Beeintrichtigungen der Bodenfunkfionen ver-
mieden werden.

Entwicklung / Pflege:

— Die Flachen des Extensivgrinlands (1) sind durch zweischirige

Mahd pro Jahr zu pflegen. Dabei darf ausschlieBlich insekten-
freundliches Mdhwerk mit einer Schnitthohe von 10cm zum
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Einsatz kommen. Je nach Vegetationsentwicklung ist der erste
Mahdzeitpunkt zwischen Anfang und Mitte Juni zu wahlen. Das
Mahdgut ist abzurdumen. Eine Saug-Mahd oder der Einsatz von
Mulchrobotern sind aus Griinden des Insekten- und Amphibien-
schutzes nicht zuldssig. Auf eine Diingung und den Einsatz von
Herbiziden und Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

Die Bereiche fir gewdisserbegleitende Hochstaudenflur (2) sind
durch einschirige Mahd pro Jahr im Herbst (September / Okto-
ber) zu pflegen. Die Mahd kann abschnittsweise auch alle zwei
Jahre erfolgen, um Uberwinterungsmaglichkeiten fiir Insekten
2u schaffen. Das Mahdgut ist abzurumen. Eine Saug-Mahd
oder der Einsatz von Mulchrobotern sind aus Griinden des Insek-
fen- und Amphibienschutzes nicht zuldssig. Auf eine Dingung
und den Einsatz von Herbiziden und Pflanzenschutzmitteln ist
20 verzichten.

Der gewdsserbegleitende Auwaldstreifen (3) ist mdglichst der
natiirlichen Dynamik zu Gberlassen. Eine unkontrollierte Aus-
dehnung wird durch konsequente Pflege der gewdsserbeg|eiten-
den Hochstaudenflur (2) gewdihrleistet. Liegendes und stehen-
des Totholz ist in der Fldche zu belassen, um Lebensraum fur
unterschiedliche Arten zu schaffen.

Der naturnahe Bachabschnitt (4) ist mdglichst sich selbst zu
iberlassen. Durch gewdsserbiologische BaumaBnahmen kann
ein Ausufern des Gewdsserverlaufs und ein Erodieren des nord-
lich angrenzenden Flurstiicks vermieden werden. Geeignete
MaBnahmen (bspw. Storsteine, Wurzelstocke, Buhnen) sind —
sofern erforderlich — vorab mit der Unteren Naturschutzbehdrde
im Landratsamt Ravensburg abzustimmen.

Seite 18

Gemeinde Eichstegen - Bebauungsplan "Westlicher Ortsrand — Réswiesen 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil (Entwurf) mit 107 Seiten, Fassung vom 15.10.2024



Das Grinland auf Fl.-Nr. 90/3 ist zu extensivieren (1). Der bestehende Entwisserungsgraben ist zu renaturieren (4). Die Uferbersiche sind auf einer Breite
von insgesamt 10 m als gewdsserbegleitende Hochstaudenflur bzw. als gewdsserbegleitender Auwaldstreifen zu entwickeln.

35  Verbleibender
Ausgleichshedarf

Nach Festlegung von externen AusgleichsmaBnahmen auf den Flst.-
Nrn.34 und 90/3 (Gemarkung Eichstegen) verbleibt ein Aus-
|geichsbedarf von 78.470 Okopunkten. Dieser wird durch den
Kauf von Okopunkten erbracht. Der Kaufnachweis erfolgt rechtzeitig
vor Fassung des Satzungsheschlusses.
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB § 74 LBO mit
Zeichenerkldrung

M ]

4.2

SD/WD/ID

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen zum Bebauungsplan "Westlicher Ortsrand — Raswiesen I1"
der Gemeinde Eichstegen.

(89 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Dachformen fiir Hauptgebdude (alternativ); entsprechend der
in der Typenschablone vorgeschriebenen Liste kann unter Einhal-
tung der nachfolgenden MaBgaben gewdhlt werden (ausschlieB-

|iCh):

— SD: Saiteldach; zwei im Winkel von 180 ° zu einer senkrech-
fen Achse verdrehte geneigte Dachflichen mit einheitlicher
Dachneigung, die sich in einer gemeinsamen Schnittlinie treffen
(First), ein geringfigiger, parallel seitlicher Versatz der beiden
Dachflichen ist zuldssig, sofern die gemeinsame Firstlinie dabei
fir die Gesamterscheinung als Satteldach dominant bleibt;

— WD: Walmdach; auch Kriippelwalm; vier im Winkel von jeweils
90 ° zu einer senkrechten Achse verdrehte geneigte Dachflchen
mit einheitlicher Dachneigung, von denen sich genau zwei ge-
geniberliegende Flachen in einer gemeinsamen Schnittlinie
treffen (First);

— ID: Zeltdach; vier im Winkel von jeweils 90 zu einer senk-
rechten Achse verdrehte geneigte Dachflichen mit einheitlicher
Dachneigung, von denen sich alle vier in einem gemeinsamen
Punk treffen (First);

Lur Einhaltung der jeweiligen Dachform miissen mind. 50 % der
gesamten Grundfldche des Baukarpers des jeweiligen Hauptgebdu-
des von dieser Dachform Gberdeckt sein. Die Fldchen von Dachiiber-
stinden werden dabei gewertet. Nicht gewertet werden jedoch die
Flchen von

— untergeordneten Verbindungs- bzw. Anbauten,
— Dachaufbauten und Dachaussparungen,
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43

Dachneigungen fiir
Hauptgebdude

— nicht vollstindig geschlossenen Gebdudeteilen (z.B. Terrassen-
iberdachung),

— nur tempordr geschlossenen Gebduden bzw. Gebdudeteilen, die
nicht fir den davernden Aufenthalt auch im Winter geeignet
sind (z.B. Pergola, Zelt).

Bei den Dachformen darf die Ansicht aus der FuBgdngerperspektive
nicht den Eindruck eines Flachdaches erwecken (Schnittlinie
Dach/AuBenwand nicht durch vorgelagerte Wandscheibe verde-

cken).

Bei Hauptgebiuden, die aus mehreren Teilbaukérpern bestehen,
kénnen die 0. g. Dachformen kombiniert werden, sofern die einzel-
nen Teilbaukdrper dabei noch getrennt wahrnehmbar bleiben bzw.
nur durch untergeordnete Verbindungshauten miteinander verbun-
den sind.

Die 0.g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nicht fiir unterge-
ordnete Bauteile der Dicher (z.B. Gauben, Zwerchgiebel) bzw.
sonstige Nebenanlagen (z.B. Gerdteschuppen) sowie fir Garagen.
Diese sind frei gestalthar.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)

In Abhdngigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
Dachneigungen einzuhalten:

SD: 18-42°
WD: 12-26°
D 12-26°

Die Dachneigung ist jeweils gegeniiber der Horizontalen zu messen.
(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HichstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m
Breite (AuBenkante AuBenwand).

Die Dachebenen der jeweiligen Baukérper von Hauptgebduden sind
in der gleichen Dachneigung auszufiihren.
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4.5

4.6

4.7

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Materialien fir die
Dachdeckung

Farben

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaikanlagen) sind parallel zur jeweiligen Dachfliche zu
montieren. Dabei ist ein Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut zu-
ldssig.

Anlagen auf Flachddchern (0-3° Dachneigung) missen nicht pa-
rallel montiert werden, wenn sie gegeniiber der Dachkante (Attika)
so weit abgeriickt sind, dass sie bei einem Betrachtungswinkel von
45° von unten nicht sichtbar bleiben.

(874 Abs. 1 N1 LBO)

Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher von Hauptgebduden ab einer
Dachneigung von 12 ° sind ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige
Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondach-
steine efc.) sowie eine vollstandige Begrinung zulssig.

Fir diejenigen Bereiche dieser Dicher, die der Gewinnung von Son-
nenenergie dienen, sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die
fir diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) zum
Leitpunkt der Errichtung Gblich bzw. erforderlich waren.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungsele-
mente efc.) sind in jedem Fall andere Materialien zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.11B0)

Als Farbe fir Décher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begriinte Ddcher.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaikanlagen) blich bzw. erforderlich sind.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungsele-
mente efc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1180)
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4.8

4.9

Anzahl der Stellpldtze in
den privaten Grundstii-
cken

Einfriedungen und Stijtz-
konstruktionen in dem
Baugebiet

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung fir pri-
vate Grundstiicke betrdgt zwei. Fir andere Nutzungen als Wohnen
bleiben die gesetzlichen Vorschriften unbenommen.

(874 Abs. 2 Nr.2 LBO)

Mauern Gber eine Hohe von 0,30 m ber dem endgiltigen Geldnde
als Einfriedungen sind unzuldssig.

Samtliche Einfriedungen (tote und lebende) sowie Stitzmauemn
entlang der dffentlichen Verkehrsflichen haben einen Mindestab-
stand von 0,50 m zur Fahrbahn bzw. zum FuB- und Radweg, Hin-
ferkante Randstein/Rabatte einzuhalten. Dies gilt nicht bei Ausfih-
rung mit Gehweg, hier ist die Einfriedung direkt an die Hinterkante
Randstein/Rabatte zuldssig. Bei Einhaltung des Mindestabstandes
ist eine Hohe der Einfriedung von 1,50 m Gber dem Geldnde zulds-
sig. Je hoher die Einfriedung, desto groBer muss der Abstand zur
Fahrbahn bzw. zum FuB- und Radweg, Hinterkante Randstein/Ra-
batte, sein. Bei lebenden Einfriedungen ist nicht der Stamm maB-
gebend, sondern die der Verkehrsfliche zugekehrte Seitenfliche der
lebenden Einfriedung. Die Seitenausdehnung der lebenden Einfrie-
dung ist beim Setzen zu beriicksichtigen.

Einfriedungen aus Stacheldraht und Elektroziune sind unzuldssig.

Hinweis: Bei der Herstellung bzw. Pflanzung von Einfriedungen ist
das Nachbarrechtsgesetz BW zu beriicksichtigen.

Hinweis: Zdune sollten zum Boden/Geldnde hin einen Abstand von
mind. 0,15 m zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

(874 Abs. 1 Nr. 3 LB0)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

51

5.2

53

54

55

5.6

5.7

Begriinung privater
Grundstiicke

Bestehendes Gebdude (Wohngebdude/Wirtschafts- oder Neben-
gebdude) zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
hahenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
zeichnung)

Gem. §9 Abs.1 5.1 LBO miissen die nichtiiberbauten Fldchen der
bebauten Grundstiicke Griinfldchen sein, soweit diese Flachen nicht
fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Gem. § 21a
NatSchG BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Géirten
grundsdtzlich keine "andere zuldssige Verwendung" (d.h. Schotter-
gdrten sind nicht erlaubt). st eine Begrinung oder Bepflanzung der
Grundstiicke nicht oder nur sehr eingeschrdnkt maglich, so sind die
baulichen Anlagen zu begriinen, soweit ihre Beschaffenheit, Kon-
struktion und Gestaltung es zulassen und die MaBnahme wirtschaft-
lich zumutbar ist.
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5.8

59

510

5.11

Klimaschutz

Photovoltaik-Pflicht-
Verordnung

Nachhaltige
Ressourcennutzung

Naturschutz

Die Nutzung geeigneter ermeuerbarer Energiequellen wie insheson-
dere Solarthermie, Windenergie und Geothermie werden empfoh-
len.

Eine Dachbegriinung bei Ddchern mit einer Dachneigung unter 15°
und/oder eine Fassadenbegrinung wird empfohlen. Bei der Pflan-
zung von Bdumen sollte eine Verschattung der Gebdude vermieden
werden.

Ab 1.Januar 2022 besteht gemdB der §8 8a und 8b der Novellie-
rung des Klimaschutzgesetzes Baden-Wirttemberg beim Neubau
von Nichtwohngebduden oder Parkpldtzen mit mehr als 35 Stell-
plitzen die Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung. Ab Mai 2022 wird diese Pflicht auf den Neubau
von Wohngebduden und ab 01.01.2023 auf grundlegende Dachsa-
nierungen erweitert. Um Widerspriichlichkeiten zu vermeiden, wird
im vorliegenden Bebauungsplan daher keine Festsetzung zur Um-
setzung von Photovoltaikanlagen getroffen.

Es wird empfohlen, Regenwasser maglichst zur Bewdsserung von
Garten und Balkonpflanzen zu nutzen. Hierzu eignen sich Regen-
wasser-Auffangbecken (Zisteen). Auch Gartenteiche konnen mit
Regenwasser gefiillt werden. Die Nutzung von Regenwasser zur Toi-
lettenspiilung sowie zum Wadschewaschen ist ebenfalls mdglich,
hierzu ist die "DIN 1989 Regenwassernutzungsanlagen" zu beriick-
sichtigen.

Zur Nutzung von Bioabfdllen wird die Errichtung eines Komposts
empfohlen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Verkehrssicherheit mdglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Bei der Pflanzung von Biumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.
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512

513

Artenschutz

Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

Um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde gem.
844 Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden, sind folgende MaBnah-
men umzusefzen:

Um den Verbotstatbestand der Totung von Individuen zu vermeiden,
ist gem. § 39 BNatSchG eine Gehélzfdllung auBerhalb der Schutz-
zeiten von Vogeln und Fledermdusen, im Zeitraum zwischen Ende
Okfober bis Ende Februar durchzufihren.

Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Biume nicht zu
beschddigen und den Gehdlzbestand bestmaglich zu schiitzen, soll-
fen alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920 "Landschafts-
bau-Schutz von Bdumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsfldchen
bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fiir die Anlage von
StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt4: Schutz von Biumen,
Vegetationshestdnden und Tieren bei BaumaBnahmen" durchge-
fihrt werden.

Falls bei der Rodung wider Erwarten Fledermduse festgestellt wer-
den sollten, ist der drtliche Fledermausschutzbeauftragte zu infor-
mieren (zu erfragen bei der Unteren Naturschutzbehérde, Landrats-
amt Ravenshurg), das Tier ggf. fachgerecht bergen und ggf. der
Pflege zufiihren zu lassen.

Um das Quartiervorkommen héhlenbriitender Vogelarten aufrecht-
zuerhalten, ist eine Installation von Ersatznistkdsten umzusetzen (3
Meisennistkdsten, z.B. Schwegler, Nisthohle 1b). Die Nistkdsten
sind im rdumlich funktionalen Umfeld im Umkreis von bis zu etwa
300m anzubringen bspw. an Bestandsgehdlzen. Es ist auf einen
fachgerechten Standort zu achten. Grundsiitzliche Anforderungen an
den Niststandort sind: Mindesthdhe 2 m-5m hoch, bevorzugte Ex-
position Sidost, Halbschatten, freier Anflug mdglich. Die Umset-
zung hat vor dem Eingriff spitestens jedoch bis Mérz des Folgejah-
res stattzufinden.

Fir weitere Details s. artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber
Consult GmbH in der Fassung vom 24.11.2021).

Bei der Pflanzung von Obstbdumen sollten Hochstdmme in regio-
naltypischen Sorten gepflanzt werden. Folgende Sorten sind beson-
ders zu empfehlen (Sorten, die laut Angaben der Landesanstalt fir
Pflanzenschutz gegen Feuerbrand als gering anfillig bzw. relativ
widerstandsfihig gelten, sind mit einem Stern markiert):
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Standorte fiir die
StraBenbeleuchtung

Versickerungsanlagen fiir
Niederschlagswasser

Apfel: Brettacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewirzluiken, Glocken-
apfel, Josef Musch, Maunzenapfel, Ontario*, Salemer Klosterapfel,
Schussentiler, Schwibischer Rosenapfel, Schweizer Orangen®,
Teuringer Rambour, Welschisner,

Bimen: Bayerische Weinbirne*, Kirchensaller Mosthime™, Metzer
Bratbirne, Palmischbirne®, Schweizer Wasserbirne™.

Iwetschgen: Bihler Zwetschge, Hauszwetschge, Lukas Frish-
zwetschge, Schone aus Lowen, Wangenheims Frihzwetschge, Wa-
genstedter Schnapspflaume.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der ErschlieBung
Standorte fiir die StraBenbeleuchtung mit entsprechender Ver-
kabelung in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu
0,50m entlang der dffentlichen Verkehrsflichen erforderlich sind.
Die Gemeinde Eichstegen behdlt sich die Auswahl der hierfir geeig-
nefen Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser in dem Baugebiet"
genannten Gblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und (kon-
struktiver) Ausfiihrung von Sickeranlagen sind u.a. dem Arbeitsblatt
DWA-A138 (4/2005) und dem Leitfaden "Naturvertrigliche Re-
genwasserbewirtschaftung" des Landes Baden-Wiirttemberg zu ent-
nehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfihrung der Versickerungsanlagen
fir Niederschlagswasser sind regelmdBig im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.0. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15% der anzuschlieBenden versiegelten Fldche
— Tiefe max.0,30m

— Uberlastungshaufigkeit max.0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5 Jahren)

— Aushildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebéudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A138, 7iff. 3.2.2
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— Iufluss zur Versickerungsanlage fiir Niederschlagswasser mg-
lichst oberflichig Gber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus ver-
fugten Pflastersteinen, o.d.

— Bei unzureichend versickerungsfahigem Untergrund sind so ge-
nannte  Mulden-Rigolen-Elemente nach  ATV-DVWK-A 138,
[iff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fir Niederschlagswasser.

— Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen missen an das dffent-
liche Notiiberlaufsystem angeschlossen werden (technische In-
formationen sind Gber die kommunale Bauverwaltung erhilt-

lich).

Wahrend der Bauzeit sollten die fir die Versickerung vorgesehenen
Fldchen wie folgt vor Verdichtung geschiitzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Lur fachgerechten Planung und Bauiberwachung der Versicke-
rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fachingenieurs sinnvoll.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundsdtzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaub-
nisfreie Versickerung durchgefihrt werden kann (yyby: Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) yybw: Verordnung
iber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser) sollfe von
der Bauhenrschaft bei dem zustdndigen Landratsamt in Erfahrung
gebracht werden.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des
Niederschlagswassers sollte auf Tdtigkeiten wie z.B. Autowdsche,
andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrli-
cher Stoffe etc. verzichtet werden.

Auch fiir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
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Uberflutungsschutz

Bodenschutz

oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stdhle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfigung.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschiedenen Griinden
(Kanaliberlastung, Oberfldchenabflisse an Hanglagen, efc.) zu
wild abflieBenden Oberflichenabflissen kommen. Um Uberflutun-
gen von Gebduden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko zu re-
duzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen. Ins-
besondere ist auf die Hohenlage der Lichtschichte, Lichthdfe und
des Einstiegs der Kellertreppen 0. A. zu achten. Sie sollten so hoch
liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen zur Verbes-
serung des Uberflutung-Schutzes sind auch in die Gartengestaltung
integrierbar. Bei der Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das
Wasser weg von kritischen (Gebaude-)Stellen flieBt. Obige Anregun-
gen gelten inshesondere fir die Tiefgaragenzufahrt und fiir Grund-
stiicke in oder unterhalb von Hanglagen oder in Senken. Lichthéfe
unterhalb von Dachrinnen sind potenzielle Uberflutungsrisiken —
Dachrinnen konnen Gberlaufen.

Bei der Bauausfiihrung ist auf einen fachgerechten und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten, entsprechend der Darstellung
in der Broschiire "Bodenschutz beim Bauen".

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

https://www.rv.de/site/LRA RV Responsive/get/params
E796791605/18658595/Flyer-LK-Bodenschutz.pdf

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenma-
terial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau - Bo-
denarbeiten") und DIN19639 ("Bodenschutz bei Planung und
Durchfiihrung von Bauarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzu-
halten.

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.
Lu Beginn der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden ab-
zuschieben und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten
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ohne Verdichtungen zu lagern. Die i.d.R. darunter folgenden Boden-
horizonte kulturfahiger Unterboden und unverwittertes Untergrund-
material sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber voneinander zu
trennen und getrennt zu lagem. Die Bodenmieten sind mit tiefwur-
zelnden Grindingungspflanzenarten zu begriinen. Bei einer Wie-
derverwertung des Bodenmaterials vor Ort sind die Baden méglichst
entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung, bei der Wiederher-
stellung von Griinflachen verdichtungsfrei wieder einzubauen. Ggf.
verunreinigtes Bodenmaterial ist zu separieren und entsprechend
den gesetzlichen Regelungen zu verwerten oder zu entsorgen. Uber-
schissiger Boden sollte einer sinnvollen mdglichst hochwertigen
Verwertung zugefihrt werden z.B. Auftrag auf landwirtschaftlichen
Fldchen, Gartenbau. Einer Vor-Ort-Verwertung des Erdaushubs ist
grundsitzlich Vorrang einzurcumen (dies ist frihzeitig in Planung
20 beriicksichtigen).

Baden auf nicht iberbauten Fldchen sind maglichst vor Beeintrich-
figungen (Verdichtung, Verndssung, Vermischung, Verunreinigung)
2u schiitzen, ggf. eingetretene Beeintrdchtigungen zu beseitigen.
Ggf. eingetretene Verdichtungen des Bodens sind nach Ende der
Bauarbeiten zu beheben, z.B. durch Tiefenlockerung und Ersteinsaat
mit tiefwurzelnden Pflanzen. Kinftige Griin- und Retentionsflachen
sind wihrend des Baubetriebs vor Bodenbeeintrichtigungen wie
Verdichtungen durch Uberfahren oder Missbrauch als Lagerfliche
durch Ausweisung und Abtrennung als Tabufldchen zu schiitzen.
Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagem, dass
Stoffeintrdge bzw. -vermischung mit Bodenmaterial ausgeschlossen
werden.

Lur Venringerung der GbermdBigen Versiegelung der Baugrundsti-
cke soll auf groBfldchige Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen ver-
zichtet werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des Nieder-
schlagswassers ist auf Tdtigkeiten, wie z.B. Autowdsche, andere Rei-
nigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe
etc. zu verzichten (§ 55 WHG). Auch fir die nicht groBfldchigen bau-
konstrukfiven Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflichen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet werden. Als Alter-
nativen fir Rinnen und Fallrohre stehen Chrom-Nickel-Stahle (Edel-
stahl), Aluminium, Kunststoffe oder entsprechende Beschichtungen
2ur Verfiigung.
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5.20

5.21

Grundwasserschutz

Grundwasser und
Drainagen

Luftwirmepumpen

Brandschutz

Grundwasserbenutzungen bediirfen in der Regel einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis gem. §§8, 9, 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der Unteren Wasserbehdrde beim Landratsamt Ravens-
burg zu beantragen. Die fir das Erlaubnisverfahren notwendigen
Antragsunterlagen miissen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu
befdhigten Sachverstindigen gefertigt und unterzeichnet werden.
Ein Formblatt Gber die notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren
Wasserbehdrde erhdltlich. Eine Erlaubnis fir das Zutagefordern und
Lutageleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube
kann grundsitzlich nur voriibergehend erteilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser hat der Unter-
nehmer gem. §49 Absatz2 WHG bei der Unteren Wasserbehdrde
des Landratsamtes unverziiglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbe-
horde trifft die erforderlichen Anordnungen.

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drainagenwisser dirfen
nicht in die Kanalisation abgeleitet werden.

Bei der Erichtung von Luftwiirmepumpen sind die MaBgaben der
TA Ldrm zu beachten, hieraus ergibt sich, dass an den ndchstgele-
genen Baugrenzen oder Wohngebduden Beurteilungspegel von tags
49 dB(A) und nachts 34 dB(A) einzuhalten sind. Dies kann vor al-
lem durch eine schalltechnisch giinstige Aufstellung oder Schall-
ddmmung der Liftungsaggregate erreicht werden.

Fir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Fldchen fir
Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen) i.V.m. §15 Landesbau-
ordnung (LBO).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W405 i.V.m. §2 Abs. 5 Ausfihrungsverord-
nung zur Landesbauordnung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200m
nicht Gberschreiten.
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Ergdnzende Hinweise

Datengrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Lan-
desamtes fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirt-
femberg, Stand:

Die Hohenangaben ber NHN beziehen sich auf das Bezugshéhen-
system DHHN 12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufishren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschich-
fen) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
tung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, un-
verdndert im Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. §20 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millriickstinde, Verfr-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist das zustindige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Fliche zu installieren. Die Gemeinde Eichstegen
behlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie evil.
erforderliche Vereinbarungen vor.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leerrohr von der ErschlieBungs-
straBe zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikationskabel
vorzusehen.

Die Grundstiicke werden mit einem Anschluss an das Erdgasnetz
versehen. Im Sinne einer schadstoffarmen Energieerzeugung sollfe
von diesem Anschluss Gebrauch gemacht werden.

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhingig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Fld-
chen fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die
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Plangenauigkeit

Lesharkeit der
Planzeichnung

Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchsimmissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln efc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Trakforenge-
rdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.

Bei Doppelhdusem sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushdlften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hohenmabBiger Versatz).

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen er-
geben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
ferschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde
Eichstegen noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).

Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt geiindert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.394), §4 der Gemein-
deordnung fir Baden-Wirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S.229,231), §74 der Landesbauordnung fiir Baden-
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 20.11.2023 (GBI. S. 422), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176),
sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802), hat der Gemeinderat der Gemeinde Eichstegen den
Bebauungsplan "Westlicher Ortsrand — Raswiesen II" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in dffentlicher
Sitzung am ..o beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Westlicher Ortsrand — Roswiesen II" und der drtlichen
Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 15.10.2024.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Westlicher Ortsrand — Réswiesen II" und die drtlichen Bauvorschriffen hierzu bestehen
aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 15.10.2024. Dem Bebauungsplan und den drtlichen Bauvor-
schriften hierzu wird die jeweilige Begrindung vom 15.10.2024 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorstzlich oder fahrldssig den auf Grund von § 74 LBO
erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zv 100.000,- €
(Einhunderttausend Euro) belegt werden. Ordnungswidrig handelt, wer vorsdtzlich oder fahrldssig die Vor-
schriften

— zu den Dachformen

— zur Dachneigung

— zu den Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie
— 7u den Widerkehren und Zwerchgiebeln

— zu den Dachaufbauten

— zu den Materialien fir die Dachdeckung

— 7u den Farben
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— 7u den Geldndeveriinderungen in den privaten Baugrundstiicken
— zur Anzahl der Stellpldtze in den privaten Grundstiicken
— 2u den Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen in dem Baugebiet

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84  Inkrafttreten

Der Bebauungsplan "Westlicher Ortsrand — Raswiesen 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu der Ge-

meinde Eichstegen treten mit der ortsiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft
(gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fliichennutzungsplan wird gemdB §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fiir den Bereich des Be-
bauungsplanes "Westlicher Ortsrand — Raswiesen II" im Wege der Berichtigung angepasst.

(der Birgermeister) (Dienstsiegel)

Seite 35 Gemeinde Eichstegen - Bebauungsplan "Westlicher Ortsrand — Réswiesen 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
elre Textteil (Entwurf) mit 107 Seiten, Fassung vom 15.10.2024



] Begriindung — Stddtebaulicher Teil

A Allgemeine Angaben

7.1.1  Zusammenfassung

7.1.1.1  Das Plangebiet befindet sich im Sidwesten des Hauptortes der Gemeinde Eichstegen und dient der
Ausweisung von Wohnbauflichen zur Deckung des Wohnraumbedarfs der Bevdlkerung.

7.1.1.2  Die Durchfishrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Westlicher Ortsrand — Raswiesen II" im be-
schleunigten Verfahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB).

7.1.1.3  Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Westlicher Ortsrand — Raswiesen |1 zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem.
813b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

7.1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

7.1.2.1  Der zu Gberplanende Bereich liegt am sidwestlichen Ortsrand den Hauptortes Eichstegen, nérdlich
der "Kreenrieder Strafie" (K 7962).

7.1.2.2  Im Osten und Nordosten wird das Plangebiet von der bestehenden Bebauung entlang der "Kreen-
rieder StraBe" und der StraBe "Roswiesen" begrenzt, im Siden von der "Kreenrieder Strafie" und
im Westen durch einen Feldweg. Nordwestlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich
genutzte Flichen.

7.1.2.3  Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstiicke mit den Flst.-Nm. 2 (Teilfldche),
300/2, 301/1 und 303/1 (Teilfldche).

7.2 Stdtebauliche und planungsrechtliche Belange

721  Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

7.2.1.1  Die landschaftlichen Beziige werden vom Oberschwiibischen Hgelland geprigt.

7.2.1.2  Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebude. Im Siidosten und
Osten des Plangebietes bestehen randlich einzelne Obstbdume.
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Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist ein geringes Gefdlle Richtung Nordosten
auf. Die Gelandeneigung bewegt sich in einem Bereich um 1,5%. Die Anschlisse an die bereits
bebauten Grundstiicke im Osten und Nordosten sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Gemeindeverwaltung zahlreiche
konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert.

Durch die Ausweisung von Wohnbaufldchen soll auch mittel- bis langfristig eine ausgewogene
Bevdlkerungsstruktur und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Beriicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung gewdhrleistet werden. Ein attrak-
fives, bedarfsgerechtes und bezahlbares Wohnungsangebot fir alle Bevdlkerungsgruppen und
Haushaltstypen in einem lebenswerten Wohnumfeld und in intakten Darfern hat groBe Bedeutung
fir die Zukunftsfahigkeit der Gemeinde Eichstegen. Zugleich hat eine ausreichende Versorgung mit
Wohnraum auch erhebliche sozialpolitische Bedeutung. Die Gemeinde Eichstegen beabsichtigt mit
der vorliegenden Planung den Wohnbedirfnissen der Bevdlkerung, inshesondere auch von Fami-
lien mit mehreren Kindern, gerecht zu werden und die Eigentumshildung weiter Kreise der Bevol-
kerung zu erreichen.

Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht mdglich dieser Nachfrage
gerecht zu werden. Das letzte gemeindliche Baugebiet (Raswiesen, nordlich) liegt etwa 10 Jahre
zuriick und ist vollstdndig bebaut. Auch andere Gebiete im Hauptort sind vollstiindig bebaut. Die
Gemeinde Eichstegen kann aktuell kein Grundstiick fir Wohnbebauung zur Verfiigung stellen. In
der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstinde oder sonstige Nachverdich-
tungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken konn-
fen.

Der Gemeinde Eichstegen erwichst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standortwahl

Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wiirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wiirttemberg maBgeblich:

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

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

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

—5.1.1 Lum Schutz der dkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fiir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chem.

— 532 Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Baden und

Standorte, die eine dkonomisch und dkologisch effiziente Produktion ermég-
lichen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie dirfen
nur in unabweishar notwendigem Umfang fir andere Nutzungen vorgesehen
werden. Die Bodengite ist dauerhaft zu bewahren.

— Karte zu 2.1.1  Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne
"Raumkatego-
rien”

7.2.3.2  Lur Gewdhrleistung einer angemessenen Versorgung mit Wohnraum im Bereich des Hauptortes
Eichstegen ist eine Erweiterung des dortigen Wohnraumangebotes erforderlich. Eine Weiterentwick-
lung der gewachsenen Siedlungsstrukturen durch Bestandspflege, Modernisierung, Revitalisierung,
Flchenrecycling und Nachverdichtung zur Bereitstellung des erforderlichen Wohnraumes ist hierbei
nicht im erforderlichen Umfang maglich. Das Ziel 3.1.9 des LEP (Verringerung der Inanspruch-
nahme von Grund und Boden) wird durch die vorliegende Planung wie folgt eingehalten: Zum
Leitpunkt der Planaufstellung waren innerorts keine Brachflichen vorhanden. Die Gebdudeleer-
stinde sowie die Bauliicken sind alle in Privatbesitz und kinnen auf Nachfrage der Gemeinde bei
den Eigentimern auch kurz- bis mittelfristig nicht erworben werden. Die vorliegende Planung wird
somit aufgestellt, da in der Gemeinde Eichstegen keine Potenziale der Innenentwicklung gegeben
sind.

7.2.3.3  Fir den berplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele, Grundsitze sowie nach-richtlich ibernom-
mene Festlegungen oder Darstellungen mit Bindungswir-kung (die sich nicht durch den Regional-
plan, sondern (allenfalls) aus den je-weils origindren Planwerken bzw. Verordnungen ergibt) der
Raumordnung aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (Genehmigung vom 09.09.2023)
als Ziele und Grundsdtze maBgeblich:
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—21.1(N)5  Die Inanspruchnahme von Freirdumen fiir Siedlungszwecke ist auf das unbe-
dingt notwendige MaB zu beschrdnken. Bei der Siedlungsentwicklung sind
vorrangig die im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale an Brach- und
Konversionsfldchen, Bauliicken und Baulandreserven zu nutzen (PS 2.2.3.1,
LEP 2002).

—212(N)3  Bei der Ausweisung von Neubauflichen ist auf eine umweltschonende, Fld-
chen und Energie sparende Bebauung und eine verkehrsgiinstige und woh-

nortnahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbe-
fldchen hinzuwirken (PS 2.3.1.2, LEP 2002).

—213(N)T  Zum Lindlichen Raum im engeren Sinne gehdren die Gemeinden (...)
Fichstegen (...) (Anhang zu PS 2.1, LEP 2002).

—21.3(6)2  Der Lindliche Raum soll so entwickelt werden, dass giinstige Wohnstandort-
bedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Ar-
beitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum
Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial
verfriiglich bewdltigt und groBfldchige, funktionsfahige Freiriume gesichert
werden.

—240(1) 2 Die Fldcheninanspruchnahme ist durch die Akfivierung innerdrtlicher Potenzi-
ale (Bauliicken / Nachverdichtung, Brach- / Konversionsflachen, Flachenre-
cycling) sowie durch eine fldcheneffiziente Nutzung und angemessen verdich-
tete Bauweise zu verringern.

—240(N)3  Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Maglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlasten-
fldchen neuen Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Baden mit
besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist aut
das Unvermeidbare zu beschrdnken (PS 3.1.9, LEP 2002).

—240(6)4  Die Gemeinden sollen durch eine aktive Baulandpolitik auf die Mobilisierung
und tatsichliche Verfigbarkeit der Bauflichenpotenziale im Siedlungshestand
und der bauplanungsrechtlich gesicherten Fldchen hinwirken. Die Baufldchen-
ausweisung soll so bemessen und gelenkt werden, dass Uberlastungen und
ein ungegliedert bandartiges und flachenhaft ausgreifendes Siedlungswachs-
fum vermieden werden.

—24.0(6)5  BeiderErschlieBung neuer Bauflichen sind MaBnahmen zum Klimaschutz und
2ur Klimaanpassung zu beriicksichtigen. Eine energieeffiziente Bauweise und
der Einsatz erneuerbarer Energien soll gefordert werden. Dariiber hinaus sollen
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die Belange des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Landschaftsschutzes
beriicksichtigt werden.

—247(6)1 Der ermittelte Wohnbauflachenbedarf in Hohe von 1.000 ha fiir die Region
Bodensee-Oberschwaben bis zum Jahr 2035 dient als Orientierungswert, so-
wohl fiir die Dimensionierung der regionalbedeutsamen Schwerpunkte des
Wohnungsbaus (siehe PS 2.5), als auch fiir ergiinzende kommunalen Wohn-
baufldchen

-241(0)3 Der Bedarf an ergdnzenden kommunalen Wohnbauflichen ist im Rahmen der
vorbereitenden Bauleitplanung nachvollziehbar zu begriinden und darzustel-
len.

—241()4 Unbebaute Flichen der regionalbedeutsamen Schwerpunkte des Wohnungs-
baus sowie bauplanungsrechtlich gesicherte, aber noch nicht bebaute Wohn-
bauflichen und aktivierbare Flachenpotenziale im unbeplanten Innenbereich
(Bauliicken, Konversionsfldchen) sind im Rahmen der Fldchennutzungspla-
nung vom ermittelten Flichenbedarf abzuziehen. Ortlich bedingte Besonder-
heiten kdnnen zu einem héheren oder geringeren Bedarf fihren.

—241() 6  Iur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch neue Wohnbaufldchen
sind bei allen Neubebauungen auBerhalb von regionalbedeutsamen Woh-
nungsbauschwerpunkten folgende Werte der Mindest-Bruttowohndichte ein-

zuhalten: (...)
Zentralortlichkeit Mindest-Bruttowohndichte (Einwohner pro Hektar)
der Gemeinden Verdichtungsraum u. Randzone Landlicher Raum i.e.S.
Oberzentrum 90
Mittelzentrum 80 70
Unterzentrum 70 60
Kleinzentrum 60 50
Sonstige 50 45

—243()1 Gemeinden, in denen aufgrund naturrgumlicher Gegebenheiten oder gerin-
gem Entwicklungspotenzial keine iber die Eigenentwicklung hinausgehende
Siedlungstdtigkeit stattfinden soll, werden als "Gemeinden mit Beschrinkung
auf Eigenentwicklung" festgelegt und in der Raumnutzungskarte durch eine
Punktsignatur dargestellt.

—243(1)2  AsGemeinden mit Beschrinkung auf Eigenentwicklung werden festgelegt: Im
Verwaltungsraum Altshausen die Gemeinden Eichstegen, Guggenhausen und
Unterwaldhausen.
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—243(1)3 Der Rahmen der Eigenentwicklung erméglicht es den Gemeinden, ihre ge-
wachsene Struktur zu erhalten und angemessen weiterzuentwickeln. Zur Ei-
genentwicklung einer Gemeinde gehart die Schaffung von Wohnraum und Ar-
beitspldtzen fir den Bedarf aus der natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung und
fir den inneren Bedarf.

—250(6)1 Fiir die Region soll ein quantitativ und qualitativ ausreichendes Wohnungsan-
gebot sichergestellt werden. Eine soziale Mischung ist anzustreben.

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

Die Gemeinde Eichstegen verfiigt iber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan. Die Gberplanten
Fldichen werden hierin im dstlichen Teil als Wohnbaufldchen (W) in Planung dargestellt, im west-
lichen Teil als Flachen fir die Landwirtschaft. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des giltigen Flachennutzungsplanes nur teilweise
ibereinstimmen, werden die Darstellungen des Flichennutzungsplanes im Rahmen einer Berichti-
gung gem. § 13bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Der westliche Teil des Plangebietes iberschneidet sich nicht mehr mit mit dem Landschaftsschutz-
gebiet "Altshausen-Laubbach-Fleischwangen' (Nr. 4.36.050). Die Schutzgebietsverordnung wurde
iberarbeitet.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG).

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

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Wie bereits genannt liegt das letzte gemeindliche Baugebiet (Rdswiesen) etwa 10 Jahre zuriick
und ist vollstdndig bebaut. Auch andere Gebiete im Hauptort sind vollstdndig bebaut. Die Gemeinde
Eichstegen kann aktuell kein Grundstiick fiir Wohnbebauung zur Verfigung stellen. Der gewdhlte
Standort erscheint auf Grund seiner Nahe zum Ortskern, seiner Topographie und seiner Anbindung
an die vorhandene Siedlungsstruktur als Wohngebiet gut geeignet. Der Bereich ist weder exponiert,
noch greift er unnatiirlich in die Landschaft ein. Das beschrinkte AusmaB der Bebauung ist mit
einer organischen Siedlungsentwicklung im Gemeindegebiet vereinbar. Nutzungskonflikte sind
nicht gegeben oder lassen sich vollstdndig ausrdumen. In den anderen Ortsteilen Hangen, Kreen-
ried, Kafersulgen, Ragenreute, Baltshaus, Hirschegg und Reute ist ein allgemeines Wohngebiet auf
Grund von Nutzungskonflikten mit angrenzender Landwirtschaft (Geruch) bzw. StraBenldrm nicht
umsetzbar. Im ndrdlichen und dstlichen Bereich vom Hauptort Eichstegen ist ebenfalls auf Grund
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von Nutzungskonflikien zu Gewerbe, Landwirtschaft und StraBe kein allgemeines Wohngebiet
maglich. Der Bereich Raswiesen |1 ist somit der einzige Standort in der Gemeinde um ein gemeind-
liches Baugebiet zu entwickeln.

Im Rahmen einer friihzeitigen Behdrdenunterrichtung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Beson-
deren auf die Notwendigkeit eines Bedarfsnachweis fiir das neuauszuweisende Wohngebiet wegen
der Beschrinkung der Gemeinde auf Eigenentwicklung hingewiesen. Dariiber hinaus wurde auf
magliche Ldrmschutzkonflikte seitens der "Kreenrieder StraBe" (K 7962) sowie arfenschutzrechtli-
che Belange aufgrund des teils dlteren, wertvollen Baumbestandes verwiesen.

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Fldchen, preisginstigen Wohnraum fiir die ortsansssige Be-
vilkerung zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich hochwertige Situation wesentlich zu beein-
frichtigen.

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldiche ist deshalb notwendig, weil die Maglichkeiten
der Innenentwicklung in der Gemeinde Boms ausgeschapft sind bzw. die Verfiigharkeit entspre-
chender Fldchen mittel- bis langfristig nicht gegeben ist.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemdBe Bauformen
(freistehendes Einfamilienhaus, Doppelhaus) verwirklicht werden kannen. Auf diese Weise soll ein
flexibles und bedarfsgerechtes Planungsinstrument geschaffen werden, das die Wohnbedarfnisse
der Bevdlkerung, inshesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, beriicksichtigt. Dabei wird
auch der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, der Eigentumshildung weiter

Kreise der Bevélkerung und den Anforderungen kostensparenden Bauens Rechnung betragen (gem.
81 Abs. 6 Nr.2 BauGB).

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem tberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51 LBO).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Westlicher Ortsrand — Réswiesen 11" erfolgt im so genann-
fen beschleunigten Verfahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dies ist aus
folgenden Grinden méglich:

— die zuldssige Grundfliche liegt deutlich unter 10.000 m?.

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fiir die Zuldssigkeit von Wohn-
nutzung. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

— die Flichen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.
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— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in rdumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8 13b BauGB i.V.m. §13a Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

Der Gemeinderat der Gemeinde Eichstegen hat die Aufstellung des Bebauungsplanes im sog. be-
schleunigten Verfahren nach § 13b BauGB beschlossen. Aufgrund des Urteils des Bundesverwal-
tungsgerichts vom 18.07.2023 (4 (N 3.22) zur Unanwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens
nach § 13b BauGB hat die Gemeinde Eichstegen das Aufstellungsverfahren pausiert. Nachdem der
Gesetzgeber zum 01.01.2024 den §215a BauGB als "Reparaturvorschrift” eingefiihrt hat, machte
die Gemeinde Eichstegen hiervon Gebrauch machen. GemdB § 215a Abs. T BauGB kdnnen Bebau-
ungsplanverfahren nach § 13b BauGB, die vor dem Ablauf des 31.12.2022 formlich eingeleitet
wurden, nach MaBgabe von § 215a Abs. 3 im beschleunigten Verfahren in entsprechender Anwen-
dung des §13a BauGB abgeschlossen werden, wenn der Satzungsheschluss nach § 10 Abs. 1
BauGB bis zum Ablauf des 31.12.2024 gefasst wird.

Gem. §215a Abs. 3 BauGB kann von den Vorschriften des § 13a Abs.2 Nr. 1 in Verbindung mit
§13 Abs S.1 sowie § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Gebrauch gemacht werden, wenn die Gemeinde auf
Grund einer Vorpriifung des Einzelfalls entsprechend § 13a Abs. 1 S.2 Nr.2 BauGB zur Einschit-
zung gelangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat, die nach §2 Abs.4 Satz4 BauGB in der Abwdgung zu beriicksichtigen wiren oder die als
Beeintrdchtigungen des Landschaftshildes oder der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Natur-
haushalts entsprechend § Ta Abs. 3 BauGB auszugleichen wiren.

Aufgrund des erwarteten Eingriffs u.a. in das Schutzgut Boden nimmt die Gemeinde Boms vorlie-
gend davon Abstand, eine Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1S.2 Nr. 2 BauGB durchzu-
fihren. Die Gemeinde Boms wird eine Umweltpriifung durchfiihren und einen Umweltbericht er-
stellen sowie den Eingriff in Natur und Landschaft nach § Ta Abs. 3 BauGB ausgleichen. Von den
ibrigen Verfahrenserleichterungen (insh. Berichtigung des Fldchennutzungsplanes) wird die Ge-
meinde Boms weiterhin Gebrauch machen.

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

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung durch eine ringfor-
mige Struktur zu ergdnzen. Das bestehende Baugebiet wird hierbei durch eine Anbindung an die
StraBe "Rdswiesen" mit den neu auszuweisenden Baufldchen verknipft und durch die geplante
RingstraBe erweitert.
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Die Anzahl der einzelnen Richtungen (Wegefihrung, Grundstiicksgrenzen und Gebduderichtungen)
wird dabei geringgehalten, um den formalen und stidtebaulichen Zusammenhalt des Gebietes zu
betonen. Auf diese Weise entsteht eine ruhige und geordnete Gesamtstruktur. Fir die Anordnung
und Ausrichtung der Gebdude innerhalb der Grundstiicke werden die sich aus den genannten Ver-
kehrsachsen ergebenden Richtungssysteme angeboten. Dadurch entsteht innerhalb des Quartiers
ausreichend Potenzial fir spannungsreiche Anordnungen. Gleichzeitig findet der Bereich auf diese
Weise Einbindung in den ibergreifenden stddtebaulich-strukturellen Rahmen.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Eine Ausrich-
tung der Gebdude in Ost-West-Richtung ist bei der Gberwiegenden Zahl der Grundstiicke mdglich.
Eine verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist jedoch aus stddtebaulichen
Grinden nicht sinnvoll. Durch die erhohte Warmedammfahigkeit der Bauteile (insbesondere von
Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energieeinsparung bzw. Warmegewinnung
20 Heizzwecken auf die Fassade der Gebdude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus"). Die
Effizienz von Sonnenkollektoren fir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Ausrichtung
des Gebdudes relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von Nebengebdu-
den oder Gebdudeanbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung optimieren.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fir das Plangebiet ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Als Festsetzungsalternative
zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wre auch ein reines Wohngebiet (WR) maglich. Es ist jedoch
aus stidtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertriigliche Nutzungsmischung, wie sie die Baunut-
zungsverordnung fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzustreben.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Verdnderungen
wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von nicht storenden Handwerkshetrieben
auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund
seiner Grundstiickshemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen. Zudem sind
die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrdumigkeit des geplanten
Wohngebietes teilweise nur schwer ldshar.

— Grundstzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs.3 Nrn.1-5 BauNVO angefihrten Nutzun-
gen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
geeignet, innerhalb der Gberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unldshare Nutzungs-
konflikte sowie die Unmdglichkeit der Integration in die kleinrdumige stddtebauliche Gesamt-
situation sind die Griinde hierfir.

— GemdB § 1 Abs. 9 BauNVO sind Elektro-Tankstellen als einzelne Ladesdulen im Sinne von Tank-
stellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben ausnahmsweise zuldssig. Durch die einzelnen
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Ladesulen ohne Verkaufsstelle wird der Schwerpunkt der Wohnnutzung nicht unterlaufen. Von
einer von den einzelnen Ladestulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Stérung ist nicht auszu-
gehen. Die Ladesdulen fiigen sich durch GroBe und Aussehen in die Umgebung ein und dienen
lediglich dem Aufladen eines Elektro-Fahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zuldssig ist
sowie durch die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von ei-
nem starken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

— Grundsdtzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet fernmeldetechnische Haupt-
anlagen gem. §4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art
gem. § 14 Abs. 2 BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgege-
danken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum
Leitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden
werden, dass durch das Erscheinungshild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das
Wohngebiet entstehen kdnnte. Die Bewohner konnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem
Wohlbefinden beeintréchtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische
Beeintriichtigung gegeben wire. Dem Gedanken einer fldchendeckenden Versorgung mit Mo-
bilfunkanlagen im Gemeindegebiet, speziell im Siedlungshereich des Hauptortes von Boms,
kann auch ohne eine detaillierte Untersuchung der funktechnischen Zusammenhdnge entspro-
chen werden. Dies ist insbesondere dadurch gewdhrleistet, dass innerhalb des Ortsteils auch in
vertretbarer Nihe zum Geltungshereich dieses Bebauungsplanes Baugebiete vorhanden oder
festgesetzt sind, in denen solche Anlagen generell zuldssig sind und in denen keine Einschrin-
kungen ihrer Zuldssigkeit gelten oder geplant sind.

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

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GrdBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen ergibt einen mdglichst groBen Spielraum bei der Auf-
feilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,40 fiir Typ 2 schopft den Rahmen der im §17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Orientierungswerte fiir Wohngebiete aus, um im
Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden in den zentralen Bereichen des geplan-
ten Baugebietes sowie im Ubergang zur bestehenden Bebauung eine maglichst verdichtete Be-
bauung zu ermdglichen. Zur freien Landschaft hin stellt der festgesetzte Wert von 0,30 fiir Typ 1
eine lockerere, ortshildvertrdgliche Bebauung sicher.
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— Diein der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungsmaglichkeit von
50 % ist fir ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderli-
chen und zulissigen Garagen und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungspoten-
zial ausgeschopft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchshiuschen, Spielgeriite, Schwimmbecken efc.)
sowie unter Umstdnden unterirdische Anlagen. Durch die Mdglichkeit, die zuldssige Grundfld-
che fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zufahrten sowie durch unterirdische Anlagen um
weitere 50% zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fernzuhalten. Inshesondere wird hierdurch auch die Er-
richtung von Tiefgaragen ermdglicht, welche durch Aufnahme der notwendigen Stellpldtze die
umliegenden StraBen und ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den damit
verbundenen Immissionen entlastet. Die Kappungsgrenze von 0,80 wird durch die getroffenen
Uberschreitungsmaglichkeiten nicht tangiert.

— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet.

— Die gleichzeitige Festsetzung von Gesamt-Gebdude- und Wandhdhen dber NHN schafft einen
verbindlichen Rohmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an  Gebéudeprofilen.
Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden
(z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Gebéude mit einer tiefen Grundriss-
gestaltung und relativ steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte Firsthohe/Gesamt-
Gebiudehdhe in ihrer Gesamthahe fixiert. Schmale Gebdude mit relativ flacher Dachneigung
werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes Erscheinungshild begrenzt. Die
erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stidtebaulich vertretbares MaB be-
schrdnkf.

Die festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert. Sie kann damit alternativ als Ein-
zel- oder Doppelhaus umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrénkt die
Langenentwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder
Doppelhaus sollte fiir jedes Grundstiick unabhingig von der jeweils festgesetzten Bauweise von
den Interessenten geprift werden.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffemn (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Giber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufishren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuldssig. Durch die iberbaubaren Grund-
stiicksfldchen wird der Abstand zur qualifizierten StraBe K 7962 "Kreenrieder StraBe" verbindlich
geregelt, so dass magliche Gefahrenpotenziale ausgeschlossen bleiben.
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Fir die privaten Gdrten wird sowohl die Hohe als auch die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen
auBerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§
12, 14 und 23 BauNVO werden Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht storenden und ortsty-
pischen Anlagen getroffen. Dies trigt dazu bei, Unklarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften
bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zuldssigkeit und Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Die
Ausweisung einer speziellen Fliche fir Garagen ist nicht in jedem Fall erforderlich, da Garagen
ebenso innerhalb der Baugrenzen errichtet werden kénnen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Lage des Plangebietes wire bei einer zu starken Bewoh-
nerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Gberwiegende Zahl der Grundstiicke ist auf
Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungs-
anzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fir die ErschlieBungssituation. Die innerhalb des
Gebietes und im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen Frei- und Begegnungsflchen sind auf eine
Bebauung Gberwiegend mit Einfamilienhusern sowie Doppelhdusern ausgelegt. Die vorgenom-
menen Einschrdnkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindern, dass es zu
einer zu starken Versiegelung der Freifldchen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stell-
plitze, Zufahrten).

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungstriiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anla-
gen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Aut die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoss-FuBbodens zu wihlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen blei-
ben Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Die Ausfihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschdchte sind nicht Gberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen
der Hauskontrollschichte keine Bebauung mdglich sein wird, um architektonische Umplanungen
bzw. Missverstandnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.
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Eine Wertstoffinsel innerhalb des Gherplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Ortsteil sind
bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist ber die Einmiindung in die "Kreenrieder StraBe" im Siiden sowie
eine Anbindung an die StraBe "Roswiesen" im Norden gut an das Verkehrsnetz angebunden.

Die Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch eine Bushaltestelle mit
der Linie 7567 Richtung Aulendorf und Pfullendorf gegeben.

Entlang der "Kreenrieder Strafe" verlduft ein Rad- und FuBweg.

Im Einmiindungsbereich in die "Kreenrieder StraBe" ist die Verkehrssicherheit durch die Festsetzung
von Sichtflachen gemdB RASt (Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen, 2006, Bild 120), Aus-
rundungen sowie Zufahrtsverbote zu den Grundstiicken gewdhrleistet. Die Sichtflachen sind von
standigen Sicherhindernissen (Stellpldtzen, Stapeln, Zdunen, Werbetafeln, Erdwillen, Mauern und
dergleichen) sowie von sichtbehinderndem Bewuchs (Anpflanzungen) zwischen 0,80 — 2,50 m
Hhe Gber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iber eine Ringstralie mit Anbindung an die Strafe
"Roswiesen" im Norden. Die straBenbegleitenden Fldchen dienen mit ihren wasserdurchldssigen
Beldgen der Wohnumfeldgestaltung. Gleichzeitig sind sie als Stauraum fiir den Winterdienst vor-
gesehen. Sie werden mit einem Unterbau versehen, der es ermdglicht, sie gegebenenfalls zu be-
fahren. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 5,50 m ist fiir einen
Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit ausgelegt.

Die Festsetzung von Hihenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungsstraBen ist nicht erfor-
derlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungsanlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.

Nutzungskonflikilésung, Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der zu er-
wartenden StraBenverkehrsldrmimmissionen der LandesstraBe L285 und der KreisstraBe K7962
im Plangebiet durch die Sieber Consult GmbH durchgefihrt (Gutachten vom 10.10.2024). Die Er-
gebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 im Bereich des geplanten
Allgemeinen Wohngebietes von 55 dB(A) tagsiber (06:00 bis 22:00 Uhr) und von 45 dB(A)
nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) teilweise Gberschritten werden. Im Tagzeitraum treten im Bereich
der Baugrenzen entlang der KreisstraBe K7962 Uberschreitungen des Orientierungswertes von bis
20 6 dB(A) auf. Im nérdlichen Bereich, zur Landesstralie L 286 hin, werden die Orientierungswerte
eingehalten. Im Nachtzeitraum freten innerhalb der Baugrenzen entlang der KreisstraBe K7962
Uberschreitungen der Orientierungswerte von bis zu 5 dB(A) auf. Entlang der ndrdlichen Baugrenze
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trefen am duBersten Bereich Uberschreitungen von ca. 0,5 dB(A) auf. Die Immissionsgrenzwerte

der 16.BImSchV von tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) werden innerhalb der Baugrenzen um bis
20 2dB(A) tags und wihrend der Nachtzeit um bis zu 1 dB(A) dberschritten.

Lur Losung des Lirmkonfliktes stehen aktive MaBnahmen (LdrmminderungsmaBnahmen im Schal-
lausbreitungsweg, z.B. Larmschutzwand oder -wall) und/oder passive LdrmschutzmaBnahmen
(SchallschutzmaBnahmen am Gebdude, z.B. Schalldammung der AuBenbauteile, Grundrissorien-
fierung) zur Verfigung. Prinzipiell sind aktive LarmschutzmaBnahmen den passiven Lirmschutz-
maBnahmen vorzuziehen, da aktive LarmschutzmaBnahmen an der Quelle ansetzen. Zudem wird
bei einer aktiven MaBnahme zusitzlich der AuBenbereich (z.B. Terrasse, Balkon) geschiitzt.

Eine durchgehende aktive LarmschutzmaBnahme entlang der KreisstraBe K 7962 ist auf Grund der
ErschlieBung nicht méglich. Des Weiteren ist eine Larmschutzwand an dieser Stelle aus Sicht der
Gemeinde auch mit deutlichen Nachteilen verbunden: Zum einen wiirde dadurch eine Barrierewir-
kung am Ortseingang geschaffen. Zum anderen ist die Errichtung einer Wand in Bezug auf das
Landschaftshild als erhebliche Begintrdchtigung zu werten. Eine aktive LirmschutzmaBnahme wire
im vorliegenden Fall zudem aufgrund des Anbauverbotes von 15 m zur KreisstraBe nicht zielfihrend
umsetzbar. Da die zuldssigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV auBerdem tagsiber nur ge-
ringfiigig Gberschritten werden, ist ein Schutz des AuBenwohnbereiches durch eine akfive Larm-
schutzmaBnahme (Ldrmschutzwand, Larmschutzwall) nicht zwingend erforderlich.

Auf Grund der Eigenabschirmung eines Gebdudes ist an den seitlich zur StraBe liegenden Gebiiu-
defassaden eine Pegelminderung von mindestens 3 dB(A) und an der zur StraBe riickwrtigen Ge-
béiudefassade eine Pegelminderung von mindestens 10 dB(A) zv erwarten. Das heit, dass bei
einer Uberschreitung der Orientierungswerte von 3 dB(A) an der zur Straie zugewandten Fassade
die Orientierungswerte an den Gbrigen drei Gebdudeseiten eingehalten werden und eine Orientie-
rung der zum Liften erforderlichen Fensterdffnungen in diese Richtungen mdglich ist. Um auch bei
gedffnetem Fenster einen hinreichenden Schutz vor den StraBenverkehrsldrmimmissionen zu ge-
wahrleisten, wird in den Bebauungsplan die Orientierung der zum Liiften erforderlichen Fensterdff-
nungen der Aufenthalts- und Ruherdume in den konflikifreien Bereich als Festsetzung aufgenom-
men. Alternativ sind die entsprechenden Rdume mit ausreichend dimensionierten Lisftungsanlagen
auszustatten. Auf eine Festsetzung des MindestschalldimmmaBes der AuBenbauteile wird im vor-
liegenden Fall verzichtet, da die Anforderungen bis zu Auenldrmpegeln von 65 dB(A) fir Wohn-
nutzung aufgrund der heute aus Warmeschutzgriinden erforderlichen Isolierverglasung bei ansons-
fen Massivbauweise und entsprechendem Fensterfldchenverhiltnis keine "echten” Anforderungen
an die Fassadendammung darstellt und im vorliegenden Fall von einem maximalen AuBenldrm-
pegel im Plangebiet von 64 dB(A) auszugehen ist.

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

Auf mdgliche tempordre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.
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Wasserwirtschaft

Die Gemeinde plant ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwiisser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kldranlage zugefuhrt. Die Anlage ist ist
ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird Gber ein Regenriickhaltebecken dosiert und vorgereinigt
dem Regenwasserkanal/Vorfluter zugeleitet. Die Versiegelung der Freifliichen wird durch eine ent-
sprechende Festsetzung Gber die Oberfldchenbeschaffenheit minimiert.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Auf Grund der Aufschliisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhdlnisse vorliegen.

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungsplanung wird die Masse des anfollenden Erdaushubes minimiert.
Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) in
Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende
Verwertung anzustreben.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung des
§ 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.1.6

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Westlicher
Ortsrand — Raswiesen II" (Nr. 1a Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes "Westlicher Ortsrand — Réswiesen II" werden die bau-
rechtlichen Voraussetzungen fiir ein allgemeines Wohngebiet geschaffen.

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes grenzt im Norden und Osten an die Bestandshebauung
der Gemeinde Eichstegen an. Sidlich begrenzt die "Kreenrieder StraBe" das Plangebiet. Jenseits
dieser und westlich des Geltungshereiches liegt die offene, unbebaute Landschaft. Das Gberplante
Gebiet selbst wird landwirtschaftlich genutzt. Im Siden entlang der "Kreenrieder Strafe" verlduft
ein FuB- und Radweg. Im Gebiet ist keine Bestandsbebauung vorhanden.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
bietes mit einer maximal zuldssigen Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3 (Typ 1) bzw. 0,4 (Typ 2) sowie
der maglichen Uberschreitung dieser, eine dffentliche Grinfldche als Retentionshereich, Pflange-
bote fiir die Verkehrsfldchen als Begleitfldchen (Begleitgriin) und fiir die privaten Baugrundstiicke.
Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind mit wasserdurchldssigen Beldgen aus-
zufiihren. Als MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
sind Einschriinkungen fiir die AuBenbeleuchtung festgesetzt. Im Rahmen der drtlichen Bauvorschrif-
ten werden als Dachformen Sattel-, Walm- und Zeltdach sowie Vorgaben fir die Dachneigung und
die Materialien fiir die Dachdeckung festgelegt. Die Bauweise ist offen.

Fir den Bebauungsplan "Westlicher Ortsrand — Raswiesen II" ist eine Umweltprifung gem. §2
Abs. 4 BauGB durchzufishren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage
2082 Abs. 4 und § 2a BauGB zu ersfellen.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betriigt insgesamt 12.997 m2, davon sind
10.176 m2 allgemeines Wohngebiet, 1.976 m2 Verkehrsflichen, 243 m? Verkehrsfldchen als Be-
gleitfldchen (Begleitgriin) und 602 m? 6ffentliche Grinfldche.

Der nach Beriicksichtigung der planinternen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verblei-
bende Ausgleichshedarf von 155.655 Okopunkten wird teilweise auBerhalb des Geltungsbereiches
auf den Fl.-Nm. 34 und 90/3 (Gemarkung Eichstegen) erbracht (siehe Ziffer 3). Dennoch verbleibt
ein Auslgeichsbedarf von 78.470 Okopunkten. Dieser wird durch den Kauf von Okopunkten er-
bracht. Der Kaufnachweis erfolgt rechtzeitig vor Fassung des Satzungseschlusses.

Seite 51

Gemeinde Eichstegen - Bebauungsplan "Westlicher Ortsrand — Réswiesen 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 107 Seiten, Fassung vom 15.10.2024



8.1.2

8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.23

8.1.2.4

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

Regionalplan:

Fir den Gberplanten Bereich sind die in Aufstellung befindlichen Ziele, Grundsitze sowie nachricht-
lich Gbernommene Festlegungen oder Darstellungen der Raumordnung (Fortschreibung des Regio-
nalplans Bodensee-Oberschwaben — Stand: Planentwurf zum Satzungsbeschluss der Verbandsver-
sammlung am 25. Juni 2021) als Ziele und Grundsitze im Rahmen der Abwdgung zu beriicksich-
figen. Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
(siehe Gbergeordnete Planungen in der stddtebaulichen Begriindung unter Ziffer 6.2.3).

Fldchennutzungsplan:

Die Gemeinde Eichstegen verfiigt iber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan. Die iberplanten
Fldchen werden hierin im Gstlichen Teil als Wohnbaufldchen (W) in Planung dargestellt, im west-
lichen Teil als Fldchen fir die Landwirtschaft. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fldchennutzungsplanes nur teilweise
ibereinstimmen, werden die Darstellungen des Flichennutzungsplanes im Rahmen einer Berichti-
gung angepasst.

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

Das niichstgelegene FFH-Gebiet "Feuchtgebiete um Altshausen” (Nr. 802-3341) liegt etwa 580 m
westlich des Plangebietes. Aufgrund der Distanz zum Plangebiet und der Inhalte des Vorhabens
konnen Beeintrdchtigung der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ausgeschlossen wer-
den. Eine FFH-Vorprifung bzw. eine FFH-Vertrdglichkeitsprifung gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG ist
daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:
— Innerhalb des Plangebietes kommen keine geschiitzten Bestandteile von Natur und Landschaft
vor.

— Das ndchstgelegene gemdB § 30 BNatSchG geschiitzte Biotop "Baumhecke siidwestl. Eichste-
gen" (Biotop-Nr. 1-8022-436-0252) liegt westlich in einer Entfernung von 218 m. Aufgrund
der Entfernung kinnen Beeintrdchtigungen ausgeschlossen werden.

— Weitere geschitzte Biotope liegen in groBerer Distanz zum Geltungsbereich.

— Ostlich, siidlich und westlich des Plangebietes liegt das Landschaftsschutzgebiet "Altshausen-
Fleischwangen-Kanigsegg" (Schutzgebiets-Nr. 4.36.050). Die Grenzen des Schutzgebietes ha-
ben sich urspriinglich teilweise mit dem Geltungshereich iberlagert. Im Zuge der Uberarbeitung
der Schutzgebietsverordnung wurde die Grenze des Landschaftsschutzgebietes im berplanten
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8.1.2.5

8.2

8.2.1

8.2.1.1

Bereich zuriickgenommen, sodass gegenwirtig keine Uberschneidung mehr mit dem Geltungs-
bereich vorliegt. Eine Beeintrdchtigung des Schutzgebietes kann ausgeschlossen werden.

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

— Dariber hinaus liegen keine geschitzten Bestandteile von Natur und Landschaft im Wirkraum
der Planung.

Biotopverbund:

— Innerhalb und im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes liegen keine kartierfen Flichen des
landesweiten Biotopverbundes.

— Das Plangebiet ist aufgrund der gegenwirtigen Nutzung strukturarm ausgeprdgt. Die vorhan-
denen Obsthdume im siddstlichen und ostlichen Bereich sind die einzigen strukturgebenden
Elemente. Nordlich und stlich liegt die Bestandshebauung der Gemeinde Eichstegen, daher
bestehen in diese Himmelsrichtungen keine funktionellen Biotopverbundstrukturen. In westliche
und sidliche Richtung zur offenen, unbebauten Landschaft fehlen in rdumlicher Nahe flichige
oder lineare Biotopstrukturen. Daher besteht keine dkologisch-funktionelle Verbindung in die
offene, unbebaute Landschaft.

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

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

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vermnetzungs-
grad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefahrdeter Arten bzw.
Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Fldchen (Acker und Grinland)
am westlichen Ortsrand der Gemeinde Eichstegen. Innerhalb des Plangebietes kommen ledig-
lich im siidostlichen und dstlichen Bereich Gehdlze vor. Hierbei handelt es sich ausschlieBlich
um Obstgehélze (Apfel, Birne und Kirsche).

— Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (hdufiges Befahren, haufige Mahd, Aus-
bringung von Diinger und Pflanzenschutzmitteln, Einsaat von Arten des Davergriinlands) ist die
pflanzliche Artenvielfalt gering. Der Vegetationsbestand setzt sich Gberwiegend aus Futtergrd-
sern und -krduterm zusammen, von denen die meisten als Stickstoffzeiger gelten. Ein Nachweis
seltener oder geschiitzter Artenvorkommen von Pflanzen (bspw. Arten der "Roten Liste") konnten
im Rahmen der Ortshegehung nicht nachgewiesen werden.
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8.2.1.2

— Die tberplanten Fldchen werden auch von der angrenzenden Wohnbebauung beginflusst (Haus-
katzen, Spaziergdnger mit Hunden, Freizeitgerdusche z. B. Rasenmdher). Aufgrund der im Ge-
biet und im Umfeld ausgeibten Nutzungen sind im Hinblick auf die Fauna vorwiegend Ubiqu-
isten bzw. Kulturfolger zu erwarten.

— Um zu prifen, ob im Gberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen,
wurde das Gebiet durch einen Biologen begangen. Der Untersuchungsumfang und die Ergeb-
nisse der Untersuchung sind dem artenschutzrechtlichen Kurzbericht der Sieber Consult GmbH
in der Fassung vom 24.11.2021 zu entnehmen (siehe Ziffern 4 und 5).

— |m Geltungshereich des Bebauungsplans und angrenzend ist kein Wald im Sinne des § 2 Wald-
gesetzes fiir Baden-Wirttemberg (LWaldG) vorhanden.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.
Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fiir Kultur-
pflanzen und fir natirliche Vegetation, als Ausgleichskarper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhiltisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fiir eine Bebauung
bewertet.

— Das Plangebiet wird der geologischen Einheit "KiBlegg-Subformation" (qILK) zugeordnet. Hie-
raus hat sich fast ausschlieBlich Parabraunerde aus Geschiebemergel (U51) ausgebildet.

— Die Baden im Plangebiet werden landwirtschaftlich als Griinland und Acker genutzt.
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Auszug aus der geologischen Karte (M 1:50.000: Geola GK50).
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Auszyg aus der Bodentkarte (M 1:50.000- Geola BK50).

— Die Bodenbewertung erfolgt auf Grundlage der Bewertung der Bodenfunktionen nach der Bo-
denkarte (M 1:50.000) unter der Kategorie "Gesamtbewertung unter landwirtschaftlicher Nut-

zung" des LGRB

wie folgt:

Als Standort fir naturnahe Vegetation kommt den Béden keine hohe oder
sehr hohe Bedeutung zu. Das Standortpotenzial beschreibt die Eignung eines
Bodens zur Ansiedlung potenziell natiirlicher und hochwertiger Pflanzenge-
sellschaften.

Die natiirliche Bodenfruchtbarkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Bi-
omasse zu produzieren. Bden mit einer hohen oder sehr hohen Bodenfrucht-
barkeit sollten unbebaut und damit der Nahrungsmittelproduktion vorbehal-
fen bleiben. Die natirliche Bodenfruchtbarkeit wird mit hoch (3,0) bewertet.

Unversiegelte Baden wirken auf den natiirlichen Wasserhaushalt ausglei-
chend und vermindern oberfléchlichen Abfluss sowie Hochwasserereignisse.
Als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf kommt den Bdden eine geringe bis
mittlere Bedeutung (1,5) zv.

Als Filter und Puffer fir Schadstoffe, deren Eintrdge Folge verschiedenster
anthropogener Akfivititen sein knnen, kommt den Baden eine hohe bis sehr
hohe Bedeutung (3,5) zu.

Insgesamt kommt den Béden damit eine mittlere bis hohe Bedeutung (2,67)
0.

— Aufgrund der gegenwirtigen Nutzung und der unversiegelten Flichen ist davon auszugehen,
dass die Baden im Plangebiet weitestgehend unverdndert vorliegen und ihre natiirlichen Bo-
denfunktionen nahezu unbeeintrdchtigt erfiillen konnen. Versiegelungen bestehen innerhalb
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des Plangebietes lediglich im Bereich des siidlich verlaufenden FuB- und Radwegs. Die versie-
gelten Bdden kénnen keine ihrer Funktionen mehr erfilllen.

— Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten bekannt.

— Die Flachen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiblichen Erschwemnissen bei der Ausfilhrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerech-
net werden.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere bis hohe Bedeutung fir das Schutzgut
2.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberflachen-
gewdisser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
Grundwasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniiber Beeintrichtigungen durch das Vorhaben. Die fir die Wasserwirt-
schaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser, die Entsor-
qung von Abwiissern, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser sowie eventuell
auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssem, das zu Uberflutungs-
problemen im Plangebiet fihrt.

— Innerhalb und in der Umgebung des Plangebietes kommen keine Oberfldchengewdsser vor.

— Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhltnisse liegen keine genauen Informationen
vor. Aufgrund des geologischen Untergrunds und der anstehenden Baden (siche vorherige Ziffer)
ist jedoch nicht mit hoch anstehendem Grundwasser zu rechnen.

— Anfallendes Niederschlagswasser versickert breitfldchig Gber die belebte Bodenzone bzw. flieBt
anteilig oberfldchig Gber diese ab. Fir die Grundwassemneubildung lassen sich folglich keine
Beeintrichtigungen ableiten.

— Der Geltungshereich befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten, dffentlichen Trink-
wasserschutzgebiet und in keinem wasserwirtschaftlichen Vorranggebiet Wasserversorgung.

— Momentan fallen im Gebiet keine Abwisser an.

— Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von hochwassergefdhrdeten Bereichen fir hundertjhrige
(HQu00) oder extreme Hochwasserereignisse (HQeyen)-

— Aufgrund des von Siidwesten nach Nordosten leicht abfallenden Geldndes ist im Zuge von
Starkregenereignissen mit oberfldchig zu- und abflieBendem Hangwasser zu rechnen.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.
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8.2.1.4

8.2.1.5

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

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

— GroBklimatisch gesehen ist der Gberplante Bereich durch die Lage im Voralpenland geprigt. Die
Jahresmitteltemperatur liegt bei 8,6°C, die mittlere Jahresniederschlagsmenge belduft sich auf
1.101T mm. Der Fohn, der als Fallwind von den Alpen kommt, kann jedoch vor allem im Winter
warmere Luftmassen herantragen.

— Lokale Luftstrimungen und Windsysteme kdnnen sich aufgrund des gering bewegten Reliefs
nur schwach ausbilden.

— Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion und tragen zu einer
Kihlung der angrenzenden Bestandshebauung bei.

— Die Obstgehdlze produzieren Sauerstoff und tragen mit ihrer luftfilternden und temperaturregu-
lierenden Wirkung zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas bei.

— Das Plangebiet ist nahezu vollstdndig unversiegelt. Hinsichtlich der Warmeabstrahlung besteht
daher nur eine geringe thermische Belastung fiir das Kleinklima.

— Messdaten zur Luftqualitdt liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der angrenzenden Verkehrs-
wege und Wohnbebauung reicher sich Schadstoffe in der Luft an. Aufgrund der Lage im ldnd-
lichen Raum ist jedoch von einer nur gering belasteten Luftqualitdt auszugehen.

— Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plangebietes kann es in den angrenzenden Wohn-
gebieten zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z. B. Ausbringen
von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

— Sidlich und westlich des Geltungsbereiches liegen landwirtschaftliche Nutzfldchen. Von diesen
kann es wiederum zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.
Schutzgut Landschaftshild (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzqutes sind die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in
die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkiterien herangezogen.

— Fichstegen liegt innerhalb des Naturraums "Oberschwibisches Higelland". Beim Plangeibet
selbst handelt es sich um intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen (Griinland und Acker) am
westlichen Ortsrand von Eichstegen.
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— Dieim sidostlichen und dstlichen Bereich vorkommenden Obstgehdlze stellen die einzigen dko-

logisch hochwertigen und kulturlandschaftlich bedeutenden Elemente dar. Das Gbrige Plange-
biet ist aufgrund der infensiven Nutzung strukturarm. Insgesamt hat das Plangebiet aufgrund
der Ortsrandlage eine Bedeutung fiir das Ortshild der Gemeinde.

— Das Plangebiet weist ein leichtes Gefdlle in norddstliche Richtung auf und liegt im Kontext der

Umgebung nicht exponiert.

— Nardlich und ostlich grenzt Bestandsbebauung an. Aus diesen Himmelsrichtungen ist die Ein-

sehbarkeit ins Plangebiet stark eingeschriinkt, uneingeschrdnkte Blickbeziehungen bestehen
nur aus kurzen Distanzen. Unbehinderte und weitrdumige Sichtheziehungen bestehen nach Si-
den und Westen in die offene, unbebaute Landschaft.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

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

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

— Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Die Ertragsflichen haben eine Bedeutung fir

die Sicherung und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen und fir die regionale Land-
wirtschaft.

Das Griinland hat als Kaltluftentstehungsfliche eine gewisse Rolle fir die Abkihlung der an-
grenzenden, bebauten Bereiche und damit fir die Lebensqualitit der dort lebenden Menschen.

Das Plangebiet besitzt aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung selbst keine Erholungseig-
nung. Der sidlich entlang der "Kreenrieder StraBe" verlaufende FuB- und Radweg kann jedoch
fir freizeitliche Akfivititen (bspw. Spaziergdnge, Gassi-Runden, Fahrradtouren) und als Wege-
verbindung in die offene, unbebaute Landschaft genutzt werden. Diesheziiglich kommt dem

baulich nicht vorbelasteten Plangebiet aufgrund seiner Ortsrandlage eine gewisse Bedeutung
fiir das Ortshild zu.

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der nérdlich verlaufenden Landes-
straBe L286 ("HauptstraBe") und der siidlich verlaufenden KreisstraBe K7962 ("Kreenrieder
StraBe") ein. Die Verkehrsldrmimmissionen wurden in einer schalltechnischen Untersuchung
ermittelt und gemdB DIN 18005-1 bewertet (siehe Schalltechnische Untersuchung der Sieber
Consult GmbH in der Fassung vom 10.10.2024). Die Berechnungen des Gutachtens zeigen,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fiir ein allgemeines Wohngebiet (WA) tagsiiber
und nachts teilweise dberschritten werden. Aus diesem Grund sind MaBnahmen erforderlich.

Messdaten zur Luftqualitit liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der angrenzenden Verkehrs-
wege und Wohnbebauung reichem sich Schadstoffe in der Luft an. Aufgrund der Lage im ldnd-
lichen Raum ist jedoch von einer nur gering belasteten Luftqualitdt auszugehen.
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8.2.1.7

8.2.18

8.2.1.9

8.2.2

8.2.2.1

— Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plangebietes kann es in den angrenzenden Wohn-
gebieten zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z. B. Ausbringen
von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

— Sidlich und westlich des Geltungsbereiches liegen landwirtschaftliche Nutzfldchen. Von diesen
kann es wiederum zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.
Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

— Es befinden sich keine Kulturgiter oder Baudenkmdler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem
Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmdler im Wirkbereich der Planung.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend keine Bedeutung fiir das Schutzgut zu.
Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

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

— GemdB dem Umweltdaten und -Kartendienst Online (UDO) der Landesanstalt fir Umwelt, Mes-
sungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg betrigt die mittlere jdhrliche Sonnenginstrahlung
1.148 kWh/mZ. Im Kontext des leicht in norddstliche Richtung abfallenden Geldndes sind die
Voraussetzungen fir die Gewinnung von Solarenergie gut.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

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

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

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt das Plangebiet als landwirtschaftlicher Ertragsstandort
sowie als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt dndert sich nichts
aufgrund von baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Verdnderung der vorkommen-
den Baden und der geologischen Verhdltnisse sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwasser-
neubildung zu erwarten. Das Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen
und bleibt unbebaut. Damit bleiben auch die Luftaustauschbahnen sowie die Luftqualitit unverdn-
dert. Es ergibt sich keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftshild, die
Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert. Es bestehen
weiterhin keine Nutzungskonflikte. Die Einwirkungen auf Schutzgebiete und Biotope sowie deren
Verbundfunktion bleiben unverdndert. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine
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8222

8.2.3

8.23.1

Verdnderungen. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind keine zustzlichen Energiequellen nétig.
Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdnderung.

Unabhdngig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z. B. Intensivierung
oder Extensivierung der Grinland- und Ackernutzung), aus groBrdumigen Vorgangen (z. B. Klima-
wandel) oder in Folge der natirlichen Dynamik (z. B. Populationsschwankungen, fortschreitende
Sukzession) ergeben. Diese auch bisher schon mdglichen Anderungen sind aber nur schwer oder
nicht prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Gemeinde Eichstegen;
ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

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

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

— Der Lebensraum der im Bereich des Intensivgrinlandes und der Ackerfliichen vorkommenden
Tiere und Pflanzen geht durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verlo-
ren. Aufgrund der infensiven Nutzung sind hiervon keine seltene oder geschitzte Artenvorkom-
men von Pflanzen betroffen (bspw. Arten der "Roten Liste").

— Die Obstgehdlze im siddstlichen Bereich des Plangebietes entlang der "Kreenrieder Strafie"
werden als okologisch hochwertige Elemente erhalten (siehe Aufzdhlung unten). Die Gehdlze
im ostlichen Bereich des Plangebietes gehen bei Umsetzung des Vorhabens jedoch verloren.

— Hinsichtlich des Biotopverbundes entstehen aufgrund der geringen Bedeutung des Plangebietes
(siehe Ziffer 7.1.2.5) keine Beeintrdchtigungen. Die getroffenen griinordnerischen Festsetzun-
gen gewdhrleisten jedoch auch kiinftig eine Durchgdngigkeit fir zumindest kleinwiichsige Arte
(siehe Aufziihlung unten).

— Das Gebiet kann in Zukunft eine hohere Artenvielfalt aufweisen. Ein Teil der Pflanzenarten wird
jedoch hdchstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder standortgerecht sein. Auch bei den Tieren
werden vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der
Lebensriume wird sich erhohen (Giirten, StraBenbegleitgrin, teilversiegelte Bereiche usw.). Die
Mehrzahl der neu entstehenden Lebensrdume wird jedoch stark anthropogen beeinflusst und
aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe Nahrstoffkonzentrationen geprdgt sein. Fiir aus na-
turschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen Lebensrdume keinen Raum.

— Bei Einhaltung der im artenschutzrechtlichen Kurzbericht der Sieber Consult GmbH (Fassung
vom 24.11.2021) genannten MaBnahmen ist aus gutachtelicher Sicht das Eintreten arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nicht zu erwarten. Hierzu sind die MaBnahmen unter Zif-
fer 6 zu beachten und einzuhalten.
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— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann das AusmaB des Lebens-
raumverlustes reduziert werden. Es werden folgende grinordnerische MaBnahmen festgesetzt:

Offentliche Grinflache als Retentionshereich.

Die Obstbdume im Siden entlang der "Kreenrieder StraBe" werden als zu
erhalten festgesetzt.

Baumpflanzungen im Bereich der Verkehrsfldchen als Begleitflache und in
den privaten Grunstiicken.

Fiir die Pflanzungen im Geltungshereich des Bebauungsplanes sind standort-
gerechte, heimische Bdume und Strducher aus der festgesetzten Pflanzliste
20 verwenden.

Pro 700 m2 (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens ein Laubbaum
aus der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. In den Grund-
sticks-Nm. 1,2, 3, 7, 11 und 15 sind ausschlieBlich Obsthochstamme zu
verwenden. Diese sind am Rand des Geltungshereiches zur offenen, unbe-
bauten Landschaft hin zu pflanzen. Abgehende Baume sind durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Im Ubergangsbersich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an offent-
liche Flichen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubgehélze zuldssig.

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete,
vollstindig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder nach
dem Stand der Technik vergleichbare insektenschonende Lampentypen mit
einer max. Lichtpunkthohe von 4,50 m iiber der Geldndeoberkante zuldssig,
welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur Klei-
ner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil aufweisen. Die
AuBengehiuse von Leuchten diirfen maximal eine Betrighstemperatur von
40°C erreichen.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die nicht mehr als 6 % polarisiertes
Licht reflektieren (je Solarglas-Seite ca. 3 %). Dies kann durch eine entspie-
gelte Oberfliche bspw. aus Strukturglas und Kreuzmuster erreicht werden.
Monokristalline PV-Elemente sind in diesem Zusammenhang positiver zu be-
werten als polykristalline PV-Elemente.

Der Einfriedung dienende bauliche Anlagen (z. B. Zdune, Schiebetor) missen
mit Ausnahme erforderlicher Punktfundamente zur Geldndeoberkante hin ei-
nen Hohenabstand von mind. 0,15 m zum Durchschlipfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

— Die festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind erforderlich, um die zuvor
genannten Auswirkungen auf das Schutzgut weitestgehend zur reduzieren.
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— Daim Geltungshereich des Bebauungsplans und angrenzend kein Wald im Sinne des § 2 Wald-
gesetzes fir Baden-Wirttemberg (LWaldG) vorhanden ist, miissen keine Gebdudeabstinde ein-
gehalten werden.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Belastung durch Lirm und Erschitterungen, -
nen Staub- und . U. auch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgrinland und Ackerflichen -
gen, Baustrafien

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Lebensriumen -
Verkehrsfldchen

Anlage von Grinfldchen, Pflanzung von Ge-  Schaffung von Ersatzlebensrdumen +
hlzen

betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z. B. Frei-  u. U. Beeintrdchtigung scheuer Tiere -
zeitldm)

Lichtemissionen, Reflektionen von Photo-  Beeintrchtigung nachtaktiver oder wasserge- -
voltaikanlagen bundener Insekten (stark reduziert durch Festset-
zungen zur Beleuchtung und zu PV-Anlagen)

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

— Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflchen fiir Baustelleneinrichtungen und
BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u. U. auch Schadstoffemissionen belastet.

— Die durch die geplanten Baukdrper und Verkehrsflichen entstehende Versiegelung fihrt zu einer
Beeintrichtigung der vorkommenden Baden. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bo-
denfunktionen mehr wahrgenommen werden.

— Durch das Vorhaben sind landwirtschaftliche Ertragsfldchen betroffen. Aufgrund des Umfangs
der Bebauung und der verbleibenden landwirtschaftlichen Nutzflachen kann davon ausgegan-
gen werden, dass durch die Umwandlung der Gberplanten Flachen kein landwirtschaftlicher
Betrieb in seiner Existenz geftihrdet wird.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die Beeintrdchtigung des
Schutzgutes Boden, Geologie und Fliche reduziert werden. Es werden folgende grinordnerische
MaBnahmen festgesetzt:

Seite 47 Gemeinde Eichstegen - Bebauungsplan "Westlicher Ortsrand — Réswiesen 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
elre Textteil (Entwurf) mit 107 Seiten, Fassung vom 15.10.2024



Offentliche Grinfliche als Retentionshereich.

Fiir Stellpldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasserdurch-
lissige Belige (z. B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugen-
pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesfldchen) zuldssig.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Niederschlagswasser
in Beriihrung kommen (z. B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre,
Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzu-
lissig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materialien
(z.B. Kunststoffbeschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abge-
schirmt werden.

— Die festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind erforderlich, um die zuvor

genannten Auswirkungen auf das Schutzqut weitestgehend zur reduzieren.

— Uberschissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallge-

sefzes (K'W-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei
ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben.

Bodenaushub und -versiegelungen sollen so gering wie méglich ausfallen. Bei Abtrag, Lagerung
und Transport des Bodens im Zuge der BaumaBnahmen ist auf einen sorgsamen, schonenden
und fachgerechten Umgang zu achten. Dies kann durch eine bodenkundliche Baubegleitung
gewdhrleistet werden. Eine Befahrung oder Bearbeitung des Bodens bei Ndsse sollte unter allen
Umstdnden verhindert werden. Vermischungen der Bodenhorizonte und Verdichtungen oder
Verunreinigungen des Bodens sollen vermieden werden. Besonders kiinftige Griinfldchen sollen
vor Bodenbeeintrdchtigungen geschiitzt werden, es empfiehlt sich daher die Bereiche wiihrend
BaumaBnahmen zum Beispiel durch Bauzdune abzusperren. Uberschiissiger Boden soll sinnvoll
und madglichst vor Ort wiederverwendet werden. Nach Abschluss der BaumaBnahmen sollen
beeintrdchtigte Baden wiederhergestellt oder rekultiviert werden. Informationen zu einem fach-
gerechten Umgang mit dem Boden finden sich in den DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Ver-
wertung von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau - Bodenar-
beiten") und DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauarbeiten”, die
bei der Bauausfihrung einzuhalten sind. In den Hinweisen unter dem Punkt "Bodenschutz"
finden sich weitere Hinweise und Handlungsempfehlungen.

Auch wenn auf den Gberplanten und den unmittelbar angrenzenden Fldichen keine Vorkommen
von Altlasten bekannt sind, ist die zustdndige Bodenschutzbehdrde unverziiglich zu benachrich-
figen, sofern bei Aushubarbeiten bzw. weiteren Erkundungen organoleptische Auffdlligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schidliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeu-
fen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.
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Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt
Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evil. Zerstdrung der -
richtungen (Wege, Container) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-  sfellenweise Bodenverdichtung, Zersttrung des -
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Bodenversiegelung — urspriingliche Bodenfunk- ——

Verkehrsflichen tionen gehen verloren
gesamte Fldchenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (Autowdsche, evtl.  Eintrag von Schadstoffen -
Gdrtnern)

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

— Von der Planung sind keine Oberfldchengewdsser betroffen.
— Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser hat der Bauherr gem. § 49 Absatz2 WHG

bei der Unteren Wasserbehdrde des Landratsamtes unverziiglich anzuzeigen. Die Untere Was-
serbehorde trifft die erforderlichen Anordnungen.

Die geplante Bebauung hat eine Verdnderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die Versicke-
rungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen ab, da Flichen versie-
gelt werden. Infolgedessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch die
Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind je-
doch aufgrund der geringen FlichengréBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen
der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend mi-
nimiert (siehe Aufziihlung unten).

Bestehende oder geplante, dffentliche Trinkwasserschutzgebiete und wasserwirtschaftliche Vor-
ranggebiete Wasserversorgung sind nicht vom Vorhaben betroffen.

Durch die Bebauung fallen kiinftig Abwasser an. Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet ist an
die gemeindliche Kanalisation anzuschlieBen. In der verbandsgemeindlichen Kldranlage kann
es nach dem Stand der Technik gereinigt werden.

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser von versiegelten Fldchen iber die dffentlichen Re-
genwasserkandle dem im siidlichen Teil des Geltungsbereichs geplanten Refentionsbecken zu-
zufihren. Hier ist es zu speichern, vorzureinigen und gedrosselt dem Vorfluter zuzuleiten. Das
hier gespeicherte Niederschlagswasser ist soweit dies die Bodenbeschaffenheit zuldsst Gber die
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belebte Bodenzone zu versickern. Der Bereich ist als naturnaher Retentionsteich mit natirlichen
Boschungswinkeln anzulegen. Ein Dauerstau ist nicht zuldssig.

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die gemeindliche Frischwas-
serlitungen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von hochwassergefdhrdeten Flichen fir extreme (HQeyen)
oder hundertjdhrige (HQ00) Hochwasser. Hierbei kommt es zu keinen Konfliken bei Umsetzung
der Planung.

Gebdude sind auch abseits von oberirdischen Gewdissern vielfdltigen Gefahren durch Wasser
(Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwasserstinde) ausgesetzt. Aufgrund des nach Nordosten
abfallenden Geldndes, kann es in Folge von Starkregenereignissen bei lokalen Unwetterereig-
nissen zu oberfldchigem Zu- und Abfluss von Niederschlagswasser kommen. Bei urbanen Sturz-
fluten sind keine nennenswerten Vorwarnzeiten mdglich.

Um sicherzustellen, dass fiir die geplanten Gebtiude keine Geftihrdung durch Hochwasser ent-
steht, wurden Hinweise zum Uberflutungsschutz fir Planer und Bauherren aufgenommen, wel-
che bei der Umsetzung der Bauvorhaben zu beriicksichtigen sind. Das bedeutet auch, dass z. B.
alle Leitungs- und Rohrdurchfihrungen dicht sein mijssen. Besonderes Augenmerk ist dabei
auch auf die geeignete Planung und Ausfiihrung von Kellerabgangen, Kellerfenstern und Licht-
schichten, sowie Haus- und Terrasseneingdngen zu legen. Tiefgaragenabfahrten sind so aus-
zubilden, dass die Tiefgarage und der Keller nicht durch Starkregen oder hohe Grundwasser-
stinde geflutet werden. Das ErdgeschoB der Gebdude sowie Lichtschdchte, Offnungen und Trep-
penabgdnge soll zur Sicherheit vor Wassergefahren daher deutlich Gber vorhandenem Geldnde
bzw. Gber dem jeweiligen StraBenniveau liegen und alles unter dieser Ebene wasserdicht sein.
Des Weiteren wird empfohlen, Keller wasserdicht und auftriebssicher auszufihren. Das bedeutet
auch, dass z. B. alle Leitungs- und Rohrdurchfihrungen dicht sein mijssen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die Beeintrichtigung des
Schutzgutes Wasser reduziert werden. Es werden folgende griinordnerische MaBnahmen fest-
gesetzt:

- Offentliche Grinflache als Retentionsbereich.

- Fiir Stellpldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasserdurch-
lassige Beldge (z. B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugen-
pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesfldchen) zuldssig.

- Firalle baukonstruktiven Elemente, die groBflchig mit Niederschlagswasser
in Berihrung kommen (z. B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre,
Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzu-
lissig, sofern diese Oberflichen nicht mit geeigneten anderen Materialien
(z.B. Kunststoffheschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abge-
schirmt werden.

Seite 65

Gemeinde Eichstegen - Bebauungsplan "Westlicher Ortsrand — Réswiesen 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 107 Seiten, Fassung vom 15.10.2024



— Die festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind erforderlich, um die zuvor

genannten Auswirkungen auf das Schutzqut weitestgehend zur reduzieren.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBinahmen verbleibt ein geringer bis

mittlerer Eingriff in das Schutzqut.

Auslésender Wirkfakior Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)
baubedingt
Baustellenverkehr Schadstoffeintrige -
Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -
leneinrichtungen (Container) mehr oberflichiger Abfluss von Niederschlags-
wasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und durch Flichenversiegelung reduzierte Versicke- ——
Verkehrsflichen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt
Verkehr, Wohnnutzung Schadstoffeintrige -

8.2.3.4  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h

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

Lokale Luftstramungen und Windsysteme sind aufgrund des gering bewegten Reliefs nicht vom
Vorhaben betroffen.

— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfldichen

beschrdnkt, wodurch sich der Beitrag zur Kihlung der angrenzenden Bestandshebauung redu-
ziert. Erhebliche Auswirkungen auf die damit verbundene Lebensqualitit der dort lebenden
Menschen sind aufgrund der Lage im ldndlichen Raum nicht zu erwarten.

Die Obstgehdlze im siiddstlichen Bereich kannen erhalten bleiben, damit bleibt auch deren po-
sitive Auswirkung auf das Kleinklima unverdndert.

Durch die Neuversiegelung wird die Warmeabstrahlung begiinstigt und die Verdunstung einge-
schrdnkt. Die dadurch verursachte thermische Belastung bedingt ein ungiinstigeres Kleinklima.

Der Gberplante Bereich erfihrt eine geringfigige Verschlechterung der Luftqualitt aufgrund der
2usitzlichen Schadstoffemissionen durch den Anliegerverkehr. Mit einer wesentlichen Begin-
friichtigung ist aufgrund des Planumfangs jedoch nicht zu rechnen.

Bei Einhaltung der giltigen Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten.
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— Durch die Bebauung der landwirtschaftlichen Nutzflichen kommt es kiinftig in den angrenzen-
den Wohngebieten nicht mehr zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen.

— Von den siidlich und westlich des Geltungsbereiches liegenden landwirtschaftlichen Nutzflchen
kann es auch weiterhin zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen.
Diese sind von der kiinftigen Bauherrschaft entschidigungslos hinzunehmen.

— Die Neubebauung fihrt potenziell zu einem erhohten CO,-AusstoB. Insgesamt sind von dem
geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch nicht in einem Umfang zu erwarten, der
sich in spirbarer Weise auf das Klima auswirken wiirde. Die kleinklimatischen Auswirkungen
des Vorhabens werden sich bei Durchfilhrung der Planung vor allem auf das Plangebiet und
unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission von Treibhausgasen zu re-
duzieren, sollte wo immer mdglich die Energieeffizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien
und Elektromobile zuriickgegriffen werden.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die Beeintrichtigung des
Schutzgutes Klima und Luft reduziert werden. Es werden folgende griinordnerische MaBnahmen
festgesetzt:

- Offentliche Grinfldche als Retentionsbereich.

- Die Obstbiume im Siden entlang der "Kreenrieder StraBe" werden als zu
erhalten festgesetz.

- Baumpflanzungen im Bereich der Verkehrsfldchen als Begleitfldche und in
den privaten Grunstiicken.

- Pro 700 m? (angefangene) Grundstiicksfliche ist mindestens ein Laubbaum
aus der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. In den Grund-
sticks-Nm. 1, 2, 3, 7, 11 und 15 sind ausschlieBlich Obsthochstimme zu
verwenden. Diese sind am Rand des Geltungshereiches zur offenen, unbe-
bauten Landschaft hin zu pflanzen. Abgehende Baume sind durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

- Fir Stellpldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasserdurch-
lissige Beldge (z. B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugen-
pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesflichen) zuldssig.

— Die festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind erforderlich, um die zuvor
genannten Auswirkungen auf das Schutzgut weitestgehend zur reduzieren.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBinahmen verbleibt ein geringer bis
mittlerer Eingriff in das Schutzgut.
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Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Freiwerden von Staub und u. U. auch Schadstof- —
nen fen (Verkehr, Unfdlle)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Warmeabstrahlung, weniger Verdunstung, -

Verkehrsflchen unginstigeres Kleinklima

Verlust des Intensivgrinlands und der weniger Frischluftproduktion/Luftfilterung (Ge- -
Ackerfldchen, Teilverlust der Gehdlze holze), weniger Kaltluft (Griinland/Acker)

Anlage von Grinfldchen, Pflanzung von Ge- Verbesserung des Kleinklimas +
hlzen

betriebsbedingt

Anliegerverkehr Verkehrsabgase -

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

— Durch die Errichtung never Baukdrper erfahrt das Landschaftshild eine Begintrdchtigung, weil

bislang weitestgehend unversiegelte, landwirtschaftliche Nutzflachen in Ortsrandlage verloren
gehen und der westliche Ortsrand der Gemeinde weiter in die offene, unbebaute Landschaft
verlagert wird.

Die im siddstlichen Bereich vorkommenden Obstgehdlze bleiben als dkologisch hochwertige
und kulturlandschaftlich bedeutende Elemente erhalten und von der Planung unberihrt. Die
ibrigen Obstgehdlze im Gstlichen Bereich gehen im Zuge des Vorhabens jedoch verloren.

Durch die Bebauung werden die Sicht- und Blickbeziehungen nach Siiden und Westen in die
offene, unbebaute Landschaft beeintrdchtigt. Die Bebauung am Ortsrand wirkt sich durch die
Ortsrandverlagerung negativ auf das Ortshild aus. Fir die angrenzenden, bereits bebauten
Grundstiicke ist daher mit einer EinbuBe an der Erlebbarkeit des dorflichen Umfeldes zu rechnen
(Beeintrichtigung des Ausblicks in die Landschaft). Die getroffenen Festsetzungen und bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten
Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene
dorfliche Struktur einfiigt.

In die Gbrigen Himmelsrichtungen nach Norden und Osten ergeben sich aufgrund der Bestands-
bebauung und der eingeschrdnkfen Einsehbarkeiten ins Plangebiet keine wesentlichen Ver-
schlechterungen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die Beeintrdchtigung des
Schutzgutes Landschaftshild reduziert werden. Es werden folgende griinordnerische MaBnah-
men festgesetzt:

Seite 68

Gemeinde Eichstegen - Bebauungsplan "Westlicher Ortsrand — Réswiesen 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 107 Seiten, Fassung vom 15.10.2024



- Offentliche Grinfldche als Retentionsbereich.

- Die Obstbdume im Suden entlang der "Kreenrieder StraBe" werden als zu
erhalten festgesetzt.

- Baumpflanzungen im Bereich der Verkehrsfldchen als Begleitfldche und in
den privaten Grunstiicken.

- Fir die Pflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind standort-
gerechte, heimische Bdume und Strducher aus der festgesetzten Pflanzliste
20 verwenden.

- Pro 700 m? (angefangene) Grundstiicksfliche ist mindestens ein Laubbaum
aus der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. In den Grund-
sticks-Nm. 1, 2, 3, 7, 11 und 15 sind ausschlieBlich Obsthochstimme zu
verwenden. Diese sind am Rand des Geltungshereiches zur offenen, unbe-
bauten Landschaft hin zu pflanzen. Abgehende Baume sind durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

- Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an dffent-
liche Flichen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubgehélze zuldssig.

— Die festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind erforderlich, um die zuvor
genannten Auswirkungen auf das Schutzgut weitestgehend zur reduzieren.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -

des
anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Ortsrandvorverlagerung -

Verkehrsflichen

Teilverlust der Gehdlze geringere Attraktivitdt fir Naturerlebnis -
Durchgrinung des Plangebietes, Ortsrand- ~ Wiederherstellung des urspriinglichen (dorfli- +
eingrinung chen) Siedlungshildes

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -
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8.2.3.6  Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

— Durch das Vorhaben gehen die landwirtschaftlichen Ertragsfléchen fiir die Sicherung und Ent-

wicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen und fir die regionale Landwirtschaft dauerhaft ver-
loren. Dafiir wird Wohnraum neu geschaffen.

Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenflachen
beschrankt, wodurch sich der Beitrag zur Kihlung der angrenzenden Bestandshebauung redu-
ziert. Erhebliche Auswirkungen auf die damit verbundene Lebensqualitit der dort lebenden
Menschen sind aufgrund der Lage im ldndlichen Raum nicht zu erwarten.

Da das Plangebiet aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung selbst keine Erholungseignung
besitzt, entstehen diesbeziiglich keine Begintrdchtigungen. Der siidlich entlang der "Kreenrieder
StraBe" verlaufende FuB- und Radweg bleibt erhalten und kann auch kinftig fir freizeitliche
Aktivitdten (bspw. Spaziergdnge, Gassi-Runden, Fahrradtouren) und als Wegeverbindung in die
offene, unbebaute Landschaft genutzt werden. Die Bedeutung des Plangebietes fir das Ortshild
geht in diesem Zusammenhang zwar verloren, eine erhebliche Begintrichtigung der Qualitit
des FuB- und Radweges ldsst sich hieraus jedoch nicht ableiten.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte gemdB DIN 18005-1 durch die Ver-
kehrslarmimmissionen der ndrdlich verlaufenden LandesstraBe L 286 ("HauptstraBe") und der
siidlich verlaufenden KreisstraBe K 7962 ("Kreenrieder StraBe") sind MaBnahmen erforderlich.

Der Gberplante Bereich erfihrt eine geringfigige Verschlechterung der Luftqualitt aufgrund der
2usitzlichen Schadstoffemissionen durch den Anliegerverkehr. Mit einer wesentlichen Begin-
frichtigung ist aufgrund des Planumfangs jedoch nicht zu rechnen.

Durch die Bebauung der landwirtschaftlichen Nutzfliichen kommt es kiinftig in den angrenzen-
den Wohngebieten nicht mehr zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen.

Von den siidlich und westlich des Geltungshereiches liegenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen
kann es auch weiterhin zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen.
Diese sind von der kiinftigen Bauherrschaft entschdigungslos hinzunehmen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die Beeintrdchtigung des
Schutzgutes Mensch reduziert werden. Die oben bei den Gbrigen Schutzgiitern genannten griin-
ordnerischen Festsetzungen dienen direkt oder indirekt auch dem Menschen. Auf eine emeute
Auflistung an dieser Stelle wird daher verzichtet.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer bis
mittlerer Eingriff in das Schutzgut.
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8.23.7

8.2.3.8

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, Frei- -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma- werden von Staub und u. U. auch Schadstoffen
schinen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Schaffung zustitzlichen Wohnraums ++
Verkehrsflchen

Anlage von Grinfldchen, Pflanzung von Ge- Erhdhung der Wohnqualifdt +
hlzen

betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (z. B. Freizeitlirm) ~ Belastung durch Verkehrsldrm, Verkehrsabgase -

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

Da im Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiter vorhanden sind, entsteht
keine Beeinfrichtigung. Sollten wihrend der Bauausfihrung, inshesondere bei Erdarbeiten und
Arbeiten im Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten Funde (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Gréber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die
Archdologische Denkmalpflege beim Regierungsprdsidium Stuttgart bzw. die zustdndige Untere
Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Ravensburg unverziiglich zu benachrichtigen.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldrm, Erschiitterungen, Licht, Wérme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Belstigungen (Nr. 2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB)

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

— Schadstoffemissionen sind inshesondere infolge des zusitzlichen Verkehrsautkommens (Kfz-
Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen Gebduden zu erwarten. In allen Féllen zhlen
Kohlenwasserstoffe, Kohlenstoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen po-
tenziell umweltschiidigenden Abgashestandteilen; je nach Verbrennungsanlage kdnnen auch
Schwefeloxide sowie Staub und RuB relevant sein. Durch die Flachenneuversiegelung wird zu-
dem die Warmeabstrahlung begiinstigt, so dass es zu einer geringfiigigen Ethohung der Luft-
temperatur im Bereich der neuen Bebauung kommen kann. Siehe hierzu den Punkt "Schutzgut
Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit".
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8.23.9

— Durch die ndchtliche Beleuchtung des Plangebietes kann es zu einer Lichtabstrahlung in umlie-
gende Wohngebiete und in die freie Landschaft kommen. Um die Stirke 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 Erschiitterungen, Warme oder Strahlung sind aufgrund der Art
des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten.

— Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung ldsst nicht erwarten, dass Staub, Geriiche,
Erschijtterungen oder Strahlungen in prifungsrelevantem Umfang auftreten.

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

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

— Als wesentliche Abfille sind inshesondere recyclingfihige Verpackungen, organische Abflle
(Biomdll) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbedenklicher Haus- bzw. Restmiill zu
erwarten. Anfallende Abfdlle sind nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten
(Recycling, energetische Verwertung, Verfillung); falls dies nicht maglich ist, sind sie ordnungs-
gemdB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt iber den Landkreis Ravensburg. In
Bezug auf Biomill wird die Anlage eines Komposts empfohlen.

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

8.2.3.10 Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu §2 Abs. 4

8.2.3.11

und § 2a BauGB)

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

— Fir die Anlage der Gebiude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellpldtze usw.) werden voraus-
sichtlich nur allgemein hdufig verwendete Techniken und Stoffe, die den aktuellen einschligi-
gen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass
keine erheblichen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiiter zu erwarten sind.

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

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt durch Unfdlle oder Katastrophen abzusehen.
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8.2.3.12

8.2.3.13

8.2.3.14

8.24

8.24.1

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

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

— Aufgrund der mittleren jihrlichen Sonneneinstrahlung von 1.148 kWh/mZ und dem leicht in
norddstliche Richtung abfallenden Geldnde sind die Voraussetzungen fiir die Gewinnung von
Solarenergie gut.

— Ab 1. Januar 2022 besteht gemdB der §§ 8a und 8b der Novellierung des Klimaschutzgesetzes
Baden-Wiirttemberg beim Neubau von Nichtwohngebduden oder Parkplétzen mit mehr als 35
Stellpldtzen die Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung. Ab Mai
2022 wird diese Pflicht auf den Neubau von Wohngebduden und ab 01.01.2023 auf grund-
legende Dachsanierungen erweitert. Um Widerspriichlichkeiten zu vermeiden, wird im vorlie-
genden Bebauungsplan daher keine Festsetzung zur Umsetzung von Photovoltaikanlagen ge-
froffen.

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

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planungen ist nach derzei-
figem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Dariiber hinaus sind keine kumulierenden Wirkungen in
Bezug auf andere Schutzgiiter zu erwarten.

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

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

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

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt gemdB dem gemeinsamen Bewertungsmodell der
Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle
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Anpassung/Bearbeitung Juli 2013). Die Vorgehensweise erfolgt in folgenden Arbeitsschritten: Er-
arbeitung von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen; Ermittlung des verbleibenden Aus-
maBes der Beeintrdchtigung fir die einzelnen Schutzgiiter; Ausgleich der verbleibenden Begintréich-
figungen; Ergebnis.

Um die Auswirkungen auf die Schutzgiter mdglichst gering zu halten, wurde vor Betrachtung der
maglichen AusgleichsmaBnahmen tberprift, inwieweit die Folgen des Eingriffs vermeidbar oder
minimierbar sind. Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Begintréichtigungen von Natur und Land-
schaft dienen folgende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

— Offentliche Grunfldche als Refentionsbereich.
— Die Obstbdume im Siiden entlang der "Kreenrieder StraBe" werden als zu erhalten festgesetzt.

— Baumpflanzungen im Bereich der Verkehrsfldchen als Begleitfliche und in den privaten Grun-
stijcken.

— Fir die Pflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind standortgerechte, heimische
Bdume und Strducher aus der festgesetzten Pflanzliste zu verwenden.

— Pro 700 m? (angefangene) Grundstiicksfliche ist mindestens ein Laubbaum aus der festgesetz-
ten Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. In den Grundstiicks-Nrm. 1,2, 3, 7, 11 und 15 sind
ausschlieBlich Obsthochstamme zu verwenden. Diese sind am Rand des Geltungshereiches zur
offenen, unbebauten Landschaft hin zu pflanzen. Abgehende Baume sind durch eine entspre-
chende Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an tffentliche Fldchen an-
grenzen, sind ausschlieBlich Laubgehdlze zuldssig.

— Fir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, vollstiindig insekten-
dicht eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare
insektenschonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthéhe von 4,50 m Gber der Geldnde-
oberkante zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur Klei-
ner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil aufweisen. Die AuBengehduse von
Leuchten diirfen maximal eine Betriebstemperatur von 40°C erreichen.

— Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die nicht mehr als 6 % polarisiertes Licht reflektieren
(je Solarglas-Seite ca. 3 %).

— Der Einfriedung dienende bauliche Anlagen (z.B. Ziune, Schiebetor) miissen mit Ausnahme
erforderlicher Punktfundamente zur Geldndeoberkante hin einen Hohenabstand von mind.
0,15 m zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

— Fir Stellpldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z. B.
in Splift verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen,
Kiesfldchen) zuldssig.
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8.24.3

— Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflichig mit Niederschlagswasser in Beriihrung
kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldissig, sofern diese Oberflichen nicht mit geeigneten
anderen Materialien (z. B. Kunststoffbeschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abge-
schirmt werden.

Ermittlung des verbleibenden AusmaBes der Begintréchtigung.
Schutzgut Arten und Lebensrdume:

Lur Ermittlung der Eingriffsstirke bzw. des Ausgleichshedarfs wird die Schutzgutspezifische Werfig-
keit des Gebietes (als Bilanzwert) im Bestand (inkl. planungsrechtlicher Zuldssigkeiten) der Pla-
nung gegeniibergestellt. Die im Rahmen der Biotoptypenkartierung ermittelten Nutzungen/Lebens-
rdume werden entsprechend der im . g. Bewertungsmodell verankerten Biotopwertliste eingestuft
und in ihrer FldchengroBe mit dem zugewiesenen Biotopwert verrechnet. Gleiches gilt fiir die Pla-
nung, die auf Grundlage des Festsetzungskonzeptes (z. B. Bau- und Grinflachen, Pflanzgebote)
bilanziert wird.

Bestehende und zu pflanzende Einzelbdume flieBen bei der Fldchenbilanzierung nicht mit ein, son-
dern nur mit ihrem Bilanzwert (4ursiv gedrck).

8.2.4.4  Bestandsplan der Biotop- und Nutzungstypen:

AR
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Nr. Bestands-Biotoptyp (Plangebiet) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert
[ 03341 Fetiese 3.623 ‘8 26.984
[ 16050 Keine Grinfliche 79 4 316
[ ]e060  Privater Gorten 186 6 1116
s ader 8.463 4 33.852
|:| 60.21 Bestehende StraBen und Wege (voll versiegelt) 646 1 646
45.30b Einzelbdume (5 Stiick) auf mittelwertigen Biotoptypen 160 6 960
(Stammumfang zweimal ~20 cm, und je einmal
~30¢m, 40 cm und 50 cm)
Summe Bestand 12.997 65.874
* Die Bewertung von 8 Okopunkten pro m2 wird unter Ziffer 7.2.4.7 begrindst.
Nr. Planung-Biotoptyp (Plangebiet) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert
60.10, iberbaubare Flichen in dem Wohngebiet Typ 1 3.714 1 3.714
60.21 (GRZ plus gesetzlich zuldssige Uberschreitung)
60.10, iberbaubare Fléichen in dem Wohngebiet Typ2 3.319 ] 3.319
60.21 (GRI plus gesetzlich zuldssige Uberschreitung)
60.60 nicht Gberbaubare Fliche Typ 1 (restlicher Anteil der 929 4 3.716
Bauflichen, Privatgdrten)
60.60 nicht Gberbaubare Fldche Typ 2 (restlicher Anteil der 2.213 4 8.852
Baufldchen, Privatgdrten)
60.21 StraBen- und Gehwegflichen 1.976 1 1.976
60.50 StraBenbegleitgrin 243 4 972
33.41 Offentliche Grinfldiche 603 13 7.839
45.30b*  EinzelbGume (3 Stiick) auf mittelwertigen Biotoptypen 20 6 540
(Stammumfang je einmal ~20cm, 30 cm und 40 cm)
45.30a Baume im StraBenraum (4 Stiick) auf geringwertigen 240 8 1.920
Biotoptypen (prognostizierter Stammumfang nach
25 Jahren 60 cm)
45.30a Baume auf privaten Baugrundstiicken (19 Stiick) auf 855 8 6.840
geringwertigen Biotoptypen (prognostizierter Stamm-
umfang nach 25 Jahren 45 cm (Ziffer 2.28, 3. Absatz)
Summe Planung 12.997 39.688
* Als zu erhalten festgesetzte Baume unter Ziffer 2.26
Summe Planung mit Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen 39.688
Summe Bestand 65.874
Differenz Bestand / Planung (= Ausgleichsbedarf) -26.186
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8.24.5
8.24.6

8.2.4.7 -

8.248

Es verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 26.186 Okopunkten.

Die Bewertung der Fettwiese mittlerer Standorte mit 8 Okopunkten / m2 beruht auf einer durchge-
fihrten Ortshegehung und den nachfolgend kartierfen Arten:

— Wiesen Knduelgras (Dactylis glomerata)
— Wiesen-Labkraut (Galium mollugo)

— Deutsches Weidelgras (Lolium perenne)
— Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata)
— Wiesen Rispengras (Poa pratensis)

— Lowenzahn (Taraxacum Sect. Ruderalia)
— Kriechender-Klee (Trifolium repens)
Schutzgut Boden:

Das geplante Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen durch die (feilweise) Neuversiegelung bislang
unversiegelter Boden. Zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichshedarfs fir das Schutzgut werden
die Baden anhand einer 5-stufigen Bewertungsskala (Stufe 0-"Bdden ohne natiirliche Bodenfunk-
fion" bis Stufe 4 -"Boden mit sehr hoher Bodenfunktion") fir die folgenden Funkfionen getrennt
bewertet:

— natirliche Bodenfruchtbarkeit

— Ausgleichskorper im Wasserkreislauf
— Filter und Puffer fir Schadstoffe
— Standort fir die natiirliche Vegetation

Die im Folgenden aufgefiihrte Berechnungsmethode fiir die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs
wird auf die drei zuerst genannten Funktionen angewandt. Fiir die Funktion "Standort fir die na-
firliche Vegetation" ist die Arbeitshilfe nicht anzuwenden. Die Funktion findet lediglich Anwendung
bei Baden mit extremen Standorteigenschaften, die in die Bewertungsklasse 4 (sehr hoch) einge-
stuft werden. Dies ist bei den vorliegenden Baden nicht der Fall (Einstufung als gering bzw. sehr
gering). Die Bewertungsklasse der Biden erfolgte nach der Bodenschdtzungskarte des Landesamts
fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (Referat 93 — Landesbodenkunde).

Die Wirkung des Eingriffs, d. h. der Kompensationshedarf, wird in Bodenwertstufen (Gesamthewer-
tung Gber alle Funkfionen) ermittelt. AnschlieBend werden die Bodenwertstufen (Gesamtbewertung
iber alle Funktionen) in Okopunkte umgerechnet, um eine bessere Vergleichbarkeit mit den ande-
ren Schutzgiiter zu erzielen. Die Berechnung erfolgt durch Multiplikation der vom Eingriff betroffe-
nen Fliche 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 Bodenfunkfionen
dar. Diese Wertstufe vor dem Eingriff liegt bei 2,67 (siehe Ziffer 7.2.1.2), die nach dem Eingriff bei
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8.24.9

8.2.4.10

versiegelten Fldchen bei 0. Teilversiegelte Flachen (z. B. Stellpldtze) werden dabei genauso behan-
delt wie vollversiegelte Fldchen, sind also bei den u. g. Fldchen miteingeschlossen.

Die versiegelte Flache berechnet sich wie folgt:

— in dem allgemeinen Wohngebiet vollstindig versiegelbare Fldche (GRZ plus gesefzlich zuldissi-
ger und dariiber hinaus festgesetzter Uberschreitung jeweils um die Halfte): 7.033 m2

— festgesetzte StraBen- und Gehwegflichen 1.976 m?

Gesamtversiegelung 9.009 m?

Von dieser Gesamtversiegelung von 9.009 m? muss die bereits im Bestand vorhandene Versiege-
lung von 646 m? abgezogen werden.

Es ergibt sich folglich eine max. Neuversiegelung von 8.363 m2

Lusiitzlich zu den neu versiegelbaren Flchen findet auch im Bereich der geplanten Retentionsflche
ein Eingriff in den Boden statt. Die hier notwendigen Abgrabungen und die dadurch verursachten

Beeintrdchtigungen fihren jedoch nicht zu einem vollstdndigen Funkfionsverlust. Bei Refentionshe-
cken mit Restversickerung kann eine Bewertung von 1—1—1 nach dem Eingriff angesetzt werden.

Bestand (Boden) Fldchein Wertstufen (in Klammern Gesamt- Okopunkte pro Okopunkte bezogen
m? bewertung) m? auf die Fldche

Feftwiese 3.623 3-1,5-3,5(2,66) 10,66 38.621

Kleine Grinflache 79 3-1,5-3,5(2,66) 10,66 842

Privater Garfen 186 3-1,5-3,5(2,66) 10,66 1.983

Acker 8.463 3-1,5-3,5(2,66) 10,66 90.216

Bestehende StraBen und 646 0-0-0 (0) 0 0

Wege (voll versiegelt)

Summe 12.997 131.662

Planung (Boden) Flichein Wertstufen (in Klammern Gesamt- Okopunkte pro Okopunkte bezogen
m? bewertung) m? auf die Fléche

iberbaubare Fldchen in 3714 0-0-0 (0) 0 0

dem Wohngebiet Typ 1

(GRZ plus gesetzlich zulds-

sige Uberschreitung)

iberbaubare Fldchen in 3.319 0-0-0 (0) 0 0

dem Wohngebiet Typ 2

(GRZ plus gesetzlich zulds-

sige Uberschreitung)

nicht Gberbaubare Fliche 929 3-1,5-3,5(2,66) 10,66 9.903

Typ 1 (restlicher Anteil der
Bauflichen, Privatgdrten)
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8.24.11
8.2.4.12

nicht Gberbaubare Fliche ~ 2.213 3-1,5-3,5 (2,66) 10,66 23.591
Typ2 (restlicher Anteil der
Bauflichen, Privatgdrten)

Strafen- und Gehwegfld-  1.976 0-0-0 (0) 0 0

chen

StraBenbegleitgrin 243 3-1,5-3,5(2,66) 10,66 2.590
Offentliche Grinflche 171 3-1,5-3,5(2,66) 10,66 1.823
Refentionsbereich 432 1-1-1(1) 4 1.728
Summe 12.997 39.635
Summe Planung mit Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen 39.635
Summe Bestand 131.662
Differenz Bestand / Planung (= Ausgleichsbedarf) -92.027

Es verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 92.027 Okopunkten.
Schutzgut Landschaftsbild:

Die Bewertung des Eingriffes in das Landschaftshild erfolgt in den folgenden sieben Arbeitsschritten
(abgewandelt von Nohl 1993):

— Ermittlung des Eingriffstyps: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich um den Eingriffstyp 3
(Vorhaben im AuBenbereich ab einer (feil-)versiegelten Fliche von 1.000 m?)

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

Baugrenze 500m [___J 1000m Bereiche mit Sichtbarkeit

— FErmittlung der Bedeutung der dsthetischen Raumeinheiten: In den Wirkzonen sind drei ver-
schiedene Raumeinheiten zu betrachten (siehe nachfolgende Karte). Bei der ersten handelt es
sich um die bebauten Bereiche von Eichstegen und Umgebung (rosa). Die zweite Raumeinheit
umfasst die unbebauten Bereiche der offenen Landschaft, die land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzt werden (gelb). Die dritte Raumeinheit wird durch die geschiitzten Bestandteile von Natur
und Landschaft gebildet (griin). Konkret handelt es sich hierbei u.a. um das Landschaftsschutz-
gebiet "Altshausen-Fleischwangen-Konigsegg" (Schutzgebiets-Nr.4.36.050), das FFH-Gebiet
"Feuchtgebiete um Altshausen” (Schutzgebiets-Nr. 8023-341) und gemdB § 30 BNatSchG ge-
schiitzte Biotope.
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maBstabslos

Bewertung der Roumeinheiten | 2 3 4

— FErmittlung des Erheblichkeitsfoktors: Aufgrund der Bewertung des Eingriffs in das Schutzgut
(siehe Ziffer 7.2.3.5) wird von einem Eingriff mittlerer Wirkintensitit ausgegangen, der Erheb-
lichkeitsfaktor liegt damit bei 0,6.

— Ermittlung des Wahrmehmungskoeffizienten: Beim Eingriffstyp 3 und Eingriffsobjekten bis 50 m
Hahe liegt dieser Koeffizient fir die Wirkzone | bei 0,2, fiir die Wirkzone Il bei 0,1.

— Der Kompensationsflachenfaktor wird gemaB Nohl (1993) mit 0,1 angesetzt.

— Die Berechnungsformel fiir den Kompensationsbedarf innerhalb einer Wirkzone ist im Folgenden
abgebildet. Der gesamte Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Summe des Bedarfs aus den
beiden Wirkzonen.

Raumeinheit 1 Raumeinheit 2 Weheh ' ;
ahmeh- ompensati-
beeintrichtigter . Bedeutung beeintrdchtigter  Bedeutung Erheblich- « mungsko- onsﬂ[t]ichen-

Wirkraum [m?] Roumeinheit  Wirkraum [m2] * Roumeinheit | " keitsfaktor offizient faktor (0,1)
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8.2.4.13
8.2.4.14

8.24.15
8.24.16

Demnach ergibt sich folgender Kompensationshedarf fir den Eingriff in das Landschaftsbild:

Wirkzone

Raumeinheit 1 Raumeinheit 2 Erheblich-  Wahrnehmungs- Kompensations- Komp.-

Fliche [m?] Bedeutung Fliche [m?] Bedeutung keitsfaktor  koeffizient flchenfaktor  umfang
527.152 3 123.604 4 0,6 0,2 0,1 24910

Wirkzone Il

Raumeinheit 1 Raumeinheit 2 Erheblich-  Wahrnehmungs- Kompensations- Komp.-

Fliche [m?] Bedeutung Fliche [m?] Bedeutung keitsfaktor  koeffizient flchenfaktor  umfang
386.953 3 231.982 4 0,6 0,1 0,1 12532

Summe Kompensationsumfang von Wirkzone | und Il 37.442

Es verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 37.442 Okopunkten.

Der Ausgleichshedarf summiert sich insgesamt wie folgt:

Ausgleichsbedarf gesamt

Schutzgut Arten und Lebensriume -26.186
Schutzgut Boden -92.027
Schutzgut Landschaftshild -37.442
Summe -155.655

Es verbleibt ein Ausgleichsbedarf von insgesamt 155.655 Okopunkten.
Ausgleich der verbleibenden Beeintrdchtigungen:

Die nach Vermeidung und Minimierung verbleibenden Auswirkungen des geplanten Vorhabens
werden teilweise auf den FI.-Nm. 34 und 90/3 (Gemarkung Eichstegen) ausgeglichen.

FI.—Nr.34:

Das Flurstiick wird gegenwirtig als Streuobstwiese genutzt. Die Wiese deutet jedoch auf eine in-
fensive Nutzung hin und ist ausgesprochen artenarm ausgepriigt (siehe "Kartierte Artenliste" sowie
Bilddokumentation unten). Hinzu kommt, dass das Mahdgut offenbar nicht abgerdumt wird, was
eine Vergrasung des Vegetationshestandes auf der Wiese fordert. Der Bestand an Streuobstb@umen
ist liickig und kann entsprechend durch Neupflanzungen von Obsthochstdmmen ergdnzt werden.
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Kartierte Artenliste:

— Wiesen Knduelgras (Dactylis glomerata)
— Wiesen-Labkraut (Galium mollugo)
— Deutsches Weidelgras (Lolium perenne)

Wiesen Rispengras (Poa pratensis)
Scharfer HahnenfuB (Ranunculus acris)

— Lowenzahn (Taraxacum Sect. Ruderalia)
Bilddokumentation:

Blick aus westlicher Richtung auf FI.-Nr. 34 (Gemarkung Eichstegen). Gut erkennbar ist der lickige Streuobstbestand, der von
Griisern dominierte Vegefationsbestand der Wiese und das nicht abgerdumte Mahdgut.
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Blick aus dstlicher Richtung auf Fl.-Nr. 34 (Gemarkung Eichstegen).

= \ SN 24

Blick in den artenarmen, von Grisemn dominierten Vegetationsbestand auf Fl.-Nr. 34 (Gemarkung Eichstegen). Ebenfalls qut
erkennbor ist das nicht abgerdumte Mahdgut.

FI.-Nr. 90/3:

Das Flurstiick wird gegenwirtig intensiv als Griinland genutzt. Der Vegetationsbestand ist folglich
ausgesprochen artenarm ausgeprdgt (siehe "Kartierte Artenliste" sowie Bilddokumentation unten).
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Am nérdlichen und siidlichen Rand des Flurstiicks verlaufen Entwdsserungsgriben, wobei der Gra-
ben im Norden deutlich breiter ausgebaut ist und deutlich mehr Wasser fihrt als jener im Suden.

Artenliste:

— Wiesen Knduelgras (Dactylis glomerata)

— Wiesen-Labkraut (Galium mollugo)

— Wiesen Birenklau (Heracleum sphondylium)

— Deutsches Weidelgras (Lolium perenne)

— Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata)

— Breit-Wegerich (Plantago maijor)

— FEinjdhriges Rispengras (Poa annua)

— Wiesen Rispengras (Poa pratensis)

— Scharfer Hahnenful (Ranunculus acris)

— Stumpfblattriger Sauerampfer (Rumex obtusifolius)
— Lowenzahn (Taraxacum Sect. Ruderalia)

— Wiesen-Klee (Trifolium pratense)

— Kriechender-Klee (Trifolium repens)

Unmittelbar entlang der Entwisserungsgriben gedeihen dariber hinaus:

— Taunwicke (Calystegia sepium)

— Kleinblitiges Weidenrdschen (Epilobium parviflorum)
— MadesiB (Filipendula ulmaria)

— Schilf (Phragmites australis)

— Brennnessel (Urtica dioica)

— Baldrian (Valeriana officinalis)
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Bilddokumentation:

Blick aus dstlicher Richtung auf FI.-Nr. 90/3 (Gemarkung Eichstegen). Gut erkennbar ist der artenarme, von Griisern dominierte
Vegetationshestand der Wiese. Erkennbar auch die westlich angrenzenden Waldflichen.

S 73 ‘~!v .. 4

Blick in den Vegetationshestand des an der siidlichen Grenze des Flurstiicks verlaufenden Entwiisserungsgraben.
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Blick auf den am nérdlichen Rand des Flurstiicks verlaufenden Entwdsserungsgraben.

Folgende MaBnahmen sind auf den Flichen vorgesehen (siehe auch Ziffer 3 zur "Zuordnung von
Fldchen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle
gemdB §9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Ausgleichsfldchen/-maBnahmen)"):

Fl.-Nr. 34 (Gemarkung Eichstegen)

Herstellung:

— Die Fldchen sind durch Ausbringung einer autochthonen, bliten- und krduterreichen Saatgut-
mischung als Extensivwiese auszubilden. Voraussetzung hierfir ist der Abgleich mit der Positiv-
liste fir das Ursprungsgebiet. Die Saatgutmischung ist vorab zwingend mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde im Landratsamt Ravensburg abzustimmen.

— Tur Ausbringung des Saatgutes sind nach Auswahl der geeigneten Saatgutmischung auf den
Fldchen Ansaat-Streifen anzulegen. Die Ausrichtung der Ansaat-Streifen ist quer zu Bearbei-
fungsrichtung anzulegen. Es sind mindestens zwei riumlich getrennte Ansaat-Streifen anzule-
gen die insgesamt mindestens 25 % der Fldchen betragen.

— Pflanzung von 10 Obsthochstdmmen (Qualitdt: 4 xv) im September (siehe gelbe Punkte in un-
fen enthaltener Darstellung). Dabei sind mindestens zwei verschiedene Arten (bspw. Apfel und
Birnen) in mindestens vier verschiedenen Sorten zu pflanzen. Bei der Auswahl der Sorten ist der
Hinweis "Empfehlenswerte Obstbaumsorten” zu beriicksichtigen.
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Entwicklung / Pflege:

— Die Fldchen sind durch zweischiirige Mahd pro Jahr zu pflegen. Dabei darf ausschlieBlich insek-
tenfreundliches Mahwerk mit einer Schnitthdhe von 10 cm zum Einsatz kommen. Je nach Ve-
gefationsentwicklung ist der erste Mahdzeitpunkt zwischen Anfang und Mitte Juni zu wahlen.

— Das Mahdgut ist abzurdumen. Eine Saug-Mahd oder der Einsatz von Mulchrobotern sind aus
Griinden des Insekten- und Amphibienschutzes nicht zuldssig.

— Auf eine Diingung und den Einsatz von Herbiziden und Planzenschutzmitteln ist zu verzichten.

— Die zu pflanzenden Obstgehélze sind durch geeignete MaBnahmen (bspw. SchnittmaBnahmen)
fachgerecht zu pflegen und zu entwickeln. Um die Vitalitdt und damit die Gkologische Bedeu-
tung der Obsthdume maglichst langfristig zu erhalten, kinnen diese baumbezogen gediingt
werden. Die Flachen auBerhalb des Kronentraufs bleiben ungedingt (siehe hierzu auch vorhe-
riger Absatz).

— Die Bdume sind in den ersten drei Jahren bei ldngeren Trockenperioden kiinstlich zu wissern,
um das Anwachsen zu gewhrleisten. Sollte es zu Abgdngen kommen, sind die Baume durch
gleichartige Neupflanzungen zu ersetzen.

| ‘ A N '.j 2 NG N % o
Gut erkennbar sind die bestehenden Obstbdume auf FI-Nr. 34 (Gemarkung Eichstegen). Diese werden durch Neupflanzungen von Obsthochstiimmen er-
ginzt (gelbe Punkte). Das Grinland ist auf dem gesamten Flurstiick zu extensivieren.

= z—)
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FI.-Nr.90/3 (Gemarkung Eichstegen)

Herstellung:

— Die Fliichen des kiinftigen extensiven Griinlands (1) sind durch Ausbringung einer autochthonen,

bliten- und krduterreichen Saatgutmischung als Extensivwiese auszubilden. Voraussetzung
hierfur ist der Abgleich mit der Positivliste fir das Ursprungsgebiet. Die Saatgutmischung ist
vorab zwingend mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt Ravensburg abzustim-
men.

Lur Aushringung des Saatgutes sind nach Auswahl der geeigneten Saatgutmischung auf den
Fldchen Ansaat-Streifen anzulegen. Die Ausrichtung der Ansaat-Streifen ist quer zu Bearbei-
tungsrichtung anzulegen. Es sind mindestens vier raumlich getrennte Ansaat-Streifen anzulegen
die insgesamt mindestens 25 % der Flachen betragen.

Die Bereiche fir gewdsserbegleitende Hochstaudenflur (2) kénnen durch angepasste Mahd
(siehe hierzu "Entwicklung / Pflege") hergestellt werden, da die jeweiligen Arten im unmittel-
baren Uferbereich des Entwaisserungsgrabens initial vorhanden sind.

Der gewdsserbegleitende Auwaldstreifen (3) ist durch Initialpflanzungen von standortheimi-
schen Biumen und Strduchem zu schaffen. Einzelne Bereiche kinnen durch ausbleibende Nut-
zung zu Gehdlzbestdnden entwickelt werden (Sukzession). Zur Erhéhung der Artenvielfalt sind
mindestens 10 verschiedene Gehdlzarten zu verwenden, die vor der Pflanzung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde im Landratsamt Ravenshurg abzustimmen sind.

Der Entwiisserungsgraben ist durch Médandrierung des Laufes und einer Abflachung der Uferbe-
reiche zu einem naturnahen Bachabschnitt (4) zu entwickeln. Der anfallende Erdaushub ist
zwingend vor Ort einzubringen (bspw. durch kleinere Modelierungen vor Ort und zur Verfiillung
des "alten" Gewdsserverlaufs). Hierdurch kinnen Begintrdchtigungen der Bodenfunktionen ver-
mieden werden.

Entwicklung / Pflege:

Die Fldchen des Extensivgrinlands (1) sind durch zweischiirige Mahd pro Jahr zu pflegen. Dabei
darf ausschlieBlich insektenfreundliches Mihwerk mit einer Schnitthdhe von 10 cm zum Einsatz
kommen. Je nach Vegetationsentwicklung ist der erste Mahdzeitpunkt zwischen Anfang und
Mitte Juni zu wdhlen. Das Mahdgut ist abzurdumen. Eine Saug-Mahd oder der Einsatz von
Mulchrobotern sind aus Griinden des Insekten- und Amphibienschutzes nicht zuldssig. Auf eine
Diingung und den Einsatz von Herbiziden und Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

Die Bereiche fir gewdsserbegleitende Hochstaudenflur (2) sind durch einschiirige Mahd pro
Jahr im Herbst (September / Oktober) zu pflegen. Die Mahd kann abschnittsweise auch alle
zwei Jahre erfolgen, um Uberwinterungsmaglichkeiten fiir Insekten zu schaffen. Das Mahdgut
ist abzurdumen. Eine Saug-Mahd oder der Einsatz von Mulchrobotern sind aus Griinden des
Insekten- und Amphibienschutzes nicht zuldssig. Auf eine Dingung und den Einsatz von Her-
biziden und Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.
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— Der gewisserbegleitende Auwaldstreifen (3) ist maglichst der natiirlichen Dynamik zu berlas-
sen. Eine unkontrollierte Ausdehnung wird durch konsequente Pflege der gewdsserbegleitenden
Hochstaudenflur (2) gewdhrleistet. Liegendes und stehendes Totholz ist in der Fliche zu belas-
sen, um Lebensraum fur unterschiedliche Arten zu schaffen.

— Der naturnahe Bachabschnitt (4) ist maglichst sich selbst zu Gberlassen. Durch gewdsserbiolo-
gische BaumaBnahmen kann ein Ausufern des Gewdsserverlaufs und ein Erodieren des nordlich
angrenzenden Flurstiicks vermieden werden. Geeignete MaBnahmen (bspw. Stdrsteine, Wurzel-
stiicke, Buhnen) sind — sofern erforderlich — vorab mit der Unteren Naturschutzbehdrde im
Landratsamt Ravensburg abzustimmen.

s ——

Das Grinland auf Fl.-Nr. 90/3 ist zu extensivieren (1). Der bestehende Entwisserungsgraben ist zu renaturieren (4). Die Uferbereiche sind auf einer Breite
von insgesamt 10 m als gewdsserbegleitende Hochstaudenflur bzw. als gewisserbegleitender Auwaldstreifen zu entwickeln.

8.2.4.17 Dieo.q. Ausgleichsflichen, die dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet werden, sind im Be-
stand sowie in der Planung wie folgt zu bewerten:

Fl.-Nr.34 (Gemarkung Eichstegen)

Nr. Bestands-Biotoptyp (Ausgleichsfliche) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte (infensiv genutz) 1.953 8 15.624
45.40b Streuobstbestand (33.41+6 0P/m?) *1.347 14 18.858
Summe 3.300 34.482

* Das Alter der vorhandenen Streuobstbdume ist sehr unterschiedlich. Fiir die abzugrenzende Fliche wurde daher kein durchschnittlicher Kro-
nendurchmesser angenommen, sondern die gegenwirtig vom Kronendach der Biiume Gberdachte Fldche herangezogen.
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8.24.18

2

Nr. Planung-Biotoptyp (Ausgleichsfliiche) Flache inm*  Biotopwert  Bilanzwert

33.41 Fettwiese mittlerer Standorte (extensiv genutzt) 1.163 11 12.793
45.40b Vorhandener Streobstbestand (33.41 -+ 6 0P/m?) 1.347 *17 22.899
45.40b Neuer Streuobsthestand 790 15 11.850
Summe 3.300 47.542

* Die Aufwertung umfasst nicht die maximal mégliche Spanne auf 13 OP/m? sondern wird auf 11 OP/m? festgelegt, um die "Beeintréchtigungen” durch die
Strevobsthdume (Beschattung, Laubfall) zu beriicksichtigen.

** Die Aufwertung erfolgt durch die Extensivierung des Gronlands von im Bestand 8 OP/m? auf 11 OP/m2.

*** Bei einem angenommenen, maximalen Kronendurchmesser von 10 m wird pro neu zu pflanzendem Obsthochstamm eine Fléche von 79 m2 herangezogen.
Insgesamt sind 10 Neupflanzungen vorgesehen.

Summe Planung 47.542
Summe Bestand 34.482
Differenz (= erzielte Aufwertung) + 13.060

Fl.-Nr.90/3 (Gemarkung Eichstegen)

Nr. Bestands-Biotoptyp (Ausgleichsfldche) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert
12.61 Entwdsserungsgraben 160 13 2.080
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte (intensiv genutzt) 8.485 8 67.880
Summe 8.645 69.960

* Auf einer Lange von 160 m betrdigt die mittlere Breite etwa 1 m.

Nr. Planung-Biotoptyp (Ausgleichsfliiche) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert
12.10 Naturnaher Bachabschnitt *350 35 12.250
334 Fettwiese mittlerer Standorte (extensiv genutzt) 6.545 13 85.085
35.42 Gewdsserbegleitende Hochstaudenflur 875 19 16.625
52.33 Gewdsserbegleitender Auwaldstreifen 875 23 20.125
Summe 8.645 134.085

* Auf einer Ldnge von 175 m betrdgt die mittlere Breite etwa 2 m.

Summe Planung 134.085
Summe Bestand 69.960
Differenz (= erzielte Aufwertung) + 64.125

Die Gesamtbilanzierung zum Ausgleichsbedarf fiir die Schutzgiter Arten/Lebensrdume, Boden und
Landschaftshild sowie zu den erzielten Aufwertungen durch die AusgleichsmalBnahmen zeigt, dass
der Ausgleichshedarf fiir die genannten Schutzgiiter vollstdndig abgedeckt wird:
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8.2.4.19

8.25
8.25.1

8.2.6

8.2.6.1

Ausgleichsbedarf und AusgleichsmaBnahmen Okopunkte

Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und Lebensriiume -26.186
Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden -92.027
Ausgleichsbedarf Schutzgut Landschaftshild -37.442
Summe -155.655
Autwertung durch die externen AusgleichsmaBnahmen auf FI.-Nr. 34 + 13.060
Aufwertung durch die externen AusgleichsmaBnahmen auf FI.-Nr. 90/3 + 64.125
Differenz Ausgleichsbedarf / erzielte Aufwertung (= Ausgleichsiberschuss) -78.470

Ergebnis: Nach Festlegung von externen AusgleichsmaBnahmen auf den Fl.-Nrn. 34 und 90/3 (Ge-
markung Eichstegen) verbleibt ein Auslgeichshedarf von 78.470 Okopunkten. Dieser wird durch
den Kauf von Okopunkten erbracht. Der Kaufnachweis erfolgt rechtzeitig vor Fassung des Satzungs-
beschlusses.

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

Standort- und Planungsalternativen:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflichen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Ge-
meindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert. Ohne die
Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht maglich dieser Nachfrage gerecht zu
werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstiinde oder sonstige
Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken de-
cken konnten. Der Gemeinde erwichst daher ein Erfordenis, bauleitplanerisch steuernd einzugrei-
fen.

Der gewihlte Standort erscheint aufgrund seiner Nahe zum Ortskern, seiner Topographie und seiner
Anbindung an die vorhandene Siedlungsstruktur als Wohngebiet qut geeignet. Der Bereich ist we-
der exponiert, noch greift er unnatiirlich in die Landschaft ein. Das beschréinkte AusmaB der Be-
bauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gemeindegebiet vereinbar. Nutzungs-
konflikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstiindig ausrdumen. Es wurden keine weiteren
Standorte in der Gemeinde Gemeinde Eichstegen geprift.

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

Eine Anfilligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Ka-
fastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
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8.3
8.3.1

8.3.1.1

8.3.1.2

8.3.2

8.3.2.1

auf Tiere, Planzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, Biolo-
gische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevilkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter durch
schwere Unfdlle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

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

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der

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

Verwendete Leitfdden und Regelwerke:

— Naturschutzrechtliche und bauplanungsrechtliche Eingriffsbeurteilung, Kompensationsbewer-
tung und Okokonten — Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigma-
ringen (Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli 2013)

— Arten, Biotope, Landschaft — Schliissel zum Erfassen, Beschreiben, Bewerten" der Landesanstalt
fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (Stand November 2018, 5. Auf-

lage)
— Bewertung von Baden nach ihrer Leistungsfdhigkeit — Leitfaden fir Planungen und Gestat-
tungsverfahren des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg (Stand 2010, 2. Neuauflage)

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

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

Um bei der Durchfihrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frish-
zeitig zu ermitteln, sieht die Gemeinde Eichstegen als UberwachungsmaBnahmen vor, die Herstel-
lung und ordnungsgemdBe Entwicklung der festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen und Aus-
gleichsmaBnahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft zu Gberprifen und diese Uberprifung
im Anschluss alle finf Jahre zu wiederholen. Die Entwicklung der Ausgleichsflchen soll hierbei
durch einen Pflanzensoziologen bzw. durch einen Botaniker mit entsprechenden Fachkenntnissen
erfolgen. Da die Gemeinde dariiber hinaus kein eigenstiindiges Umweltiberwachungssystem be-
freibt, ist sie ggf. auf entsprechende Informationen der zustandigen Umweltbehdrden angewiesen.
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8.3.3
8.3.3.1

8.3.3.2

8.3.3.3

8334

8.3.3.5

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

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes "Westlicher Ortsrand — Raswiesen 11" werden die bau-
rechtlichen Voraussetzungen fir ein allgemeines Wohngebiet geschaffen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Norden und Osten an die Bestandshebauung
der Gemeinde Eichstegen an. Sudlich begrenzt die "Kreenrieder StraBe" das Plangebiet. Jenseits
dieser und westlich des Geltungsbereiches liegt die offene, unbebaute Landschaft. Das Gberplante
Gebiet selbst wird landwirtschaftlich genutzt. Im Siden entlang der "Kreenrieder Strafie" verlduft
ein FuB- und Radweg. Im Gebiet ist keine Bestandsbebauung vorhanden.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
bietes mit einer maximal zuldssigen Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3 (Typ 1) bzw. 0,4 (Typ 2) sowie
der maglichen Uberschreitung dieser, eine dffentliche Griinfldche als Retentionshereich, Pflange-
bote fir die Verkehrsfldchen als Begleitfliichen (Begleitgrin) und fir die privaten Baugrundstiicke.
Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind mit wasserdurchldssigen Beldgen aus-
zufiihren. Als MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
sind Einschriinkungen fir die AuBenbeleuchtung festgesetzt. Im Rahmen der Grtlichen Bauvorschrif-
ten werden als Dachformen Sattel-, Walm- und Zeltdach sowie Vorgaben fir die Dachneigung und
die Materialien fir die Dachdeckung festgelegt. Die Bauweise ist offen.

Das ndchstgelegene FFH-Gebiet "Feuchtgebiete um Altshausen (Nr. 802-3341) liegt etwa 580 m
westlich des Plangebietes. Aufgrund der Distanz zum Plangebiet und der Inhalte des Vorhabens
kinnen Besintrdchtigung der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ausgeschlossen wer-
den. Eine FFH-Vorprifung bzw. eine FFH-Vertrdglichkeitsprifung gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG ist
daher nicht erforderlich.

Innerhalb des Plangebietes kommen keine geschiitzten Bestandteile von Natur und Landschaft vor.

Das ndchstgelegene gemdB § 30 BNatSchG geschiitzte Biotop "Baumhecke siidwestl. Eichstegen”
(Biotop-Nr. 1-8022-436-0252) liegt westlich in einer Entfernung von 218 m. Aufgrund der Ent-
fernung kannen Beeintrdchtigungen ausgeschlossen werden.

Weitere geschiitzte Biotope liegen in groBerer Distanz zum Geltungsbereich.

Ostlich, stdlich und westlich des Plangebietes liegt das Landschaftsschutzgebiet "Altshausen-
Fleischwangen-Kanigsegg" (Schutzgebiets-Nr. 4.36.050). Die Grenzen des Schutzgebietes haben
sich urspriinglich teilweise mit dem Geltungshereich Gberlagert. Im Zuge der Uberarbeitung der
Schutzgebietsverordnung wurde die Grenze des Landschaftsschutzgebietes im Gberplanten Bereich
2uriickgenommen, sodass gegenwiirtig keine Uberschneidung mehr mit dem Geltungsbereich vor-
liegt. Eine Beeintrdchtigung des Schutzgebietes kann ausgeschlossen werden.

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Darber hinaus liegen keine geschiitzten Bestandteile von Natur und Landschaft im Wirkraum der
Planung.
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8.3.3.6

8337

8.3.3.8

8.34

8.3.4.1

8.3.4.2

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem gemeinsamen Bewertungs-
modell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012,
redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli 2013).

Der nach Bericksichtigung der planintemen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verblei-
bende Ausgleichsbedarf von 155.655 Okopunkten wird teilweise auBerhalb des Geltungshereiches
auf den FL.-Nrn. 34 und 90/3 (Gemarkung Eichstegen) erbracht. Das Ausgleichskonzept ist unter
Iiffer 3 beschrieben. Dennoch verbleibt ein Auslgeichsbedarf von 78.470 Okopunkten. Dieser wird
durch den Kauf von Okopunkten erbracht. Der Kaufnachweis erfolgt rechizeitig vor Fassung des
Satzungsbeschlusses.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird die Gberplante Fldche voraussichtlich weiterhin landwirt-
schaftlich genutzt und in ihrer Funktion fiir den Naturhaushalt und das Landschaftshild in Ghnli-
chem MaBe bestehen bleiben. Verdnderungen, die sich unabhdngig von der vorliegenden Planung
ergeben, kannen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

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

Referenzliste der Quellen, die fir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewer-
tungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Allgemeine Quellen:

— Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben

— Umweltdaten und -Karten Online (UDO): Daten- und Kartendienst der Landesanstalt fir Um-
welt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg

— Online-Kartendienst zu Fachanwendungen und Fachthemen des Landesamtes fiir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau beim Regierungsprdsidium Freiburg (u.a. zu Bergbau, Geologie, Hydro-
geo-logie und Boden)

— Informationssystem Oberflichennahe Geothermie fir Baden-Wirttemberg (ISONG) des Landes-
amts fiir Geologie, Rohstoffe und Berghau heim Regierungsprasidium Freiburg

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
— Luftbilder (Google, Gemeinde. . .)
— Fldchennutzungsplan der Gemeinde Eichstegen
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— Bodenschdtzungsdaten des Regierungsprdsidiums Freiburg — Landesamt fir Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau

— Artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 24.11.2021
(zum Vorkommen geschitzter Tierarten innerhalb des Plangebietes und notwendigen arten-
schutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)

— Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Westlicher Ortsrand — Réswiesen II" der
Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 10.10.2024 (zu den Verkehrslarmimmissionen der
ndrdlich verlaufenden LandesstraBe L 286 ("HauptstraBe") und der sidlich verlaufenden Kreis-
straBe K7962 ("Kreenrieder Strafe"))
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1 Ortliche Bauvorschriften
9.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

9.1.1.1  Die Dachformen fiir den Haupthaukdrper beschrdnken sich auf das Satteldach, das Walmdach und
das Zeltdach. Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Die be-
stehenden Gebdude im angrenzenden Bereich weisen insgesamt eine homogene Dachlandschaft
auf, bei der inshesondere das Satteldach eine prigende Rolle spielt. Dieses einheitliche Erschei-
nungsbild aufzugeben, wiirde somit den bisherigen Entwicklungsvorstellungen widersprechen. Da
das neu geplante Wohnbauquartier zu der vorhandenen Siedlungsstruktur hinzutreten soll, ohne
als Fremdkarper zu erscheinen, ist eine prigende Wirkung von Sattelddchern von besonderer Be-
deutung. Walm- und Zeltddcher durchbrechen diese Wirkung nicht wesentlich und kdnnen deshalb
ebenfalls zugelassen werden.

Fiir Garagen und Carports sowie untergeordnete Bauteile der Déicher (z.B. Gauben, Zwerchgiebel)
sind dariber hinaus auch alle anderen Dachformen zulissig, um eine zeitgemaBe Ausfihrung die-
ser Baukdrper zu ermdglichen.

Regelungen fir grundstiicksibergreifende Gebéude mit einheitlicher Dachform und gleicher First-
richtung (z.B. Doppel- oder Reihenhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines pro-
filgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemB Probleme im
bauaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hier-
fir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar.

Die Regelungen fiir Dachautbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrecht-
licher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsflichen und den Vorschriften zum
Brandschutz.

9.1.1.2  Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemiBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass
Gebdude eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen konnten.

9.1.1.3  Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen auf geneigten
Dichern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden.
Die getroffene Regelung schlieBt eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefihrte
Abstand bis max. 0,40 m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw. Photovol-
faikanlage zu messen.

9.1.1.4  Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fiir die Gebiudehdhe sind Vorgaben
zur Wand- und Gesamt-Gebdudehdhe ausreichend.
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9.1.15

9.1.2
9.1.21

9.2
9.2.1
9.2.1.1

92112

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben fir die Dacheindeckung lassen dem Bauherm bewusst
ausreichend Spielraum zur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Die Beschrdnkung auf
die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen
und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben fiigen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die
landschaftliche Situation ein und entsprechen dem bisherigen Gebiudebestand im Bereich der be-
stehenden Siedlung 6stlich und nordastlich des Plangebietes.

Regelungen Gber die Gestaltung der Freifldchen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer mdglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren. Gleiches gilt auch fir Stitzmaver.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellpldtzen je Wohnung wird mit der ldndlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflichen begriindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein mijssen, um die fir die tigliche
Lebensfiihrung notwendige Mobilitiit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fiir den
Besucherverkehr ausreichend Fliichen zur Verfiigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsflchen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flachen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden missen. Somit erfolgt die Regelung, um stddtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.

Auf Grund der Lage des Gebietes im ldndlichen Raum ist erfahrungsgemdB mit einer hohen Mobi-
litdt der zu erwartenden jungen Familien zu rechnen. Um stddtebauliche Fehlentwicklungen durch
einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen, hat sich die hier angewandte Regelung bewdhrt, da
sie bereits bei sehr kleinen WohnungsgriBen die Schwelle zum Nachweis von mehr als einem
Stellplatz sieht. Die Verkehrsfldchen so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBen-
den Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit
beriicksichtigt, als dass fir den Besucherverkehr ausreichend Fldchen zur Verfiigung stehen. Es
wurde hohen Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung
durch Verkehrsfliichen gelegt. Die fiir die dort wohnende Bevdlkerung erforderlichen Stellpldtze
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kinnen vom Gffentlichen Verkehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten
Fldchen ausreichende Stellpldtze nachgewiesen werden missen.

Seite 99 Gemeinde Eichstegen - Bebauungsplan "Westlicher Ortsrand — Réswiesen 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
elre Textteil (Entwurf) mit 107 Seiten, Fassung vom 15.10.2024



10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht ge-
plant.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesumtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Flachen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind ge-
eignet, die zusitzlichen Einwohner zu versorgen.

10.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stiidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschriinkungen, tberbaubare Grundsticksflachen, Trenngrin im zent-
ralen Bereich) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 1,30 ha

10.2.1.2 Flichenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 1,02 78,5%
Offentliche Verkehrsflichen mit Begleitgriin 0,22 16,9%
Offentliche Grinflchen 0,06 46%

10.2.1.3 Voraussichtliche Mindestanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 17

10.2.1.4 Voraussichtliche Maximalanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 51

10.2.1.5 Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 33
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10.2.1.6

10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2
10.2.2.3

10224
10.2.2.5
10.2.2.6

Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (mittlere Haushalts-
groBe 2,09): 71

ErschlieBung

Abwasserbeseifigung durch Anschluss an: gemeindliche Abwasserkanalisation
Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Frischwasserleitungen

Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW
Gasversorgung durch: Thiiga AG, Bad Waldsee

Millentsorgung durch: Landkreis Ravensburg
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Landesent-
wicklungsplan Baden-Wirttem-
berg 2002, Karte zu 2.1.1
"Raumkategorien”; Darstellung
als "landlicher Raum im engeren
Sinne"

Ausschnitt aus dem Regionalplan
Bodensee-Oberschwaben, Dar-
stellung als "Gemeinde mit
Eigenentwicklung"

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osten auf das Pla-
nungsgebiet, links die "Kreenrie-
der StraBe"

Blick von von Siiden auf das Pla-
nungsgebiet, im Hintergrund die
bestehende Bebauung entlang
der StraBe "Roswiesen"

Blick von Westen auf den nord-
dstlichen Teil des Planungsgebie-
tes
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Blick von Norden auf das Pla- 'a
nungsgebiet, im Hintergrund die
Bdume entlang der "Kreenrieder
Strafie"

AR T T8 Kirn o

Baumbestand
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13 Verfahrensvermerke

13.1  Aufstellungsbeschluss (gem. §2 Abs. 1 BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............. Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

132 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)
Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unter-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (gem. §13b BauGB
i.V.m. § 130 Abs.2 Nr. T BauGB).
Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............ ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

133 Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)
Die Behérden und sonstigen Tréiger offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behrdenbeteiligung mit Schreiben vom .. ... unterrichtet und zur AuBerung aufge-
fordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).
Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. : Billigungsbeschluss vom ..........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. iber die Entwurfs-
fassung vom ..............

Fichstegen, den .............
(der Birgermeister)
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135  Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "Westlicher Ortsrand — Roswiesen I1" und die ort-
lichen Bauvorschriften hierzu jeweils in der Fassung vom ............. dem Satzungsbeschluss
des Gemeinderates vom ... ... .. 20 Grunde lagen und dem Satzungsheschluss entsprechen.

Fichstegen, den .............
(der Birgermeister)

13.6  Bekanntmachung und Inkraftireten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Westlicher Ortsrand — Rdswiesen II" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft
getreten. Sie werden mit Begriindung fiir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Fichstegen, den .............
(der Biirgermeister)

13.7  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichstegen wurde gemaB § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2
Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Westlicher Ortsrand — Réswiesen 11" im Wege
der Berichtigung angepasst. Die Berichtigung des Flichennutzungsplanes wurde am
............. ortsiiblich bekannt gemacht.

(der Birgermeister)
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