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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Landesbauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wiirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), zuletzt getindert durch Gesetz vom 28.07.2023
(BGBI. 2023 I Nr.221)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S.3786), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 I Nr.176)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanzV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGB. 1°S. 1041)

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
zuletzt gedindert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S.170)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI.
$.229,231)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 08.12.2022 (BGBI. | S.2240)

(NatSchG  Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedindert 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. I S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.07.2023
(BGBI. 2023 1 Nr.202)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

Raiffeisenmarkt/
Einzelhandel/
Landwirtschafts-
und Baubedarf/
Tankstelle

"Fiir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren Art der
baulichen Nutzung" ("Raiffeisenmarkt/ Einzelhandel/ Land-
wirtschafis- und Baubedarf/ Tankstelle", siehe Planzeich-
nung); der gekennzeichnete Bereich dient der Unterbringung von
Gebduden und Anlagen im Zusammenhang mit dem Verkauf und der
Lagerung von Agrar-, Handwerker- und Gewerbebedarfes, Lebens-
mitteln, eines Baumarktes, Gastronomie sowie einer Tankstelle mit
den daran angegliederten Dienstleistungen; die zuldssige Verkaufs-
fliiche ist nach Art der Sortimente gegliedert.

Luldssig sind:

— Gebdude und Anlagen fir den Betrieb einer dffentlichen Tank-
stelle

— Raume bzw. Flichen fir einen der Tankstelle angegliederten
Shop fiir Reisebedarf (v.a. Getrinke, SiBwaren und Zeitschriften)
mit einer Verkaufsfliche von hdchstens 80 m?

— Gebdude und Rdume zur Zubereitung, Ausgabe und Verzehr von

Speisen (Bistro-/Imbiss-Bereich mit hochstens 265 m? Gesamt-
fldche)

— Gebdude und Rdume zum Verkauf und zur Lagerung von Nah-
rungs- und Genussmitfeln, Getrdnken mit einer Verkaufsfliche
von hdchstens 750 m?

— Ein Raiffeisenmarkt zum Verkauf von Lebensmitteln, Getrdnken,
Heimtier-, Heimwerker- und Gartenbedarf sowie Berufs- und
Freizeitkleidung mit einer Verkaufsfliche von héchstens 310 m?

— Gebdude und Rdume zum Verkauf und zur Lagerung von Bau-
und Heimwerkerbedarf, (inklusive z.B. Bau- und Heimwerker-
elektrogerdten, Baustoffen, Bauchemie) sowie Pflanzen und
Saatgut, landwirtschaftlichen Futter- und Dingemitteln, Erde,
Landwirtschaftstechnik, Landwirtschafts- und Gartengerditen und
Rasenmdhern mit einer Verkaufsfldche von hachstens 1.100 m?

— Verwaltungsrdume, Technikiume, Nebenrdume, Mitarbeiter-
und Kundentoiletten in Zusammenhang mit den oben aufgefihr-
fen Nutzungen
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22 GR 3.800 m’

2.3 Uberschreitung der ma-
ximal zuldssigen Grund-

flache

24 GH ...m 3. NHN

25 MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebdudehdhe

— Stellpldtze, Zufahrten, Anlieferungsrampen, Verkehrsflichen,
und deren Begleitgrin

— Werbeanlagen an der Gebdudefassade sowie freistehende Wer-
beanlagen

Werbeanlagen, die nicht an der Stdtte der Leistung errichtet werden
und somit eine eigenstdndige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne
des §8 Abs.2 Nr. T BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig.

Maximal zuldssige Grundflche bezogen auf die berbaubare
Grundstiicksflche sowie den Gesamthaukdrper (Hauptgebdude).

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. 2 BauNV0;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die maximal zuldssige Grundfldche darf neben der in § 19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) um
weitere 50 %, jedoch hchstens bis zu einer Grundflachenzahl von
0,97 Gberschritten werden, sofern es sich bei der zuletzt genannten
Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen handelt:

— nicht vollfldchig versiegelte Stellpldtze
— vollfléchig versiegelte 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 BauVO)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iiber NHN

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1 BauNV0;
siehe Planzeichnung)

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fir Gebudeteile des
Hauptgebdudes, die fiir die Abwehr gegen Wettereinfliisse erforder-
lich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiberstinde) Ausgenommen
sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme, Elektrizitdt)
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2.6

28

(GH ©. NHN und WH .
NHN)

Hohe von Werbeanlagen

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen au-
Berhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldche

sowie untergeordnete anderweitige Bauteile (z.B. Schomsteine, An-
fennen efc.).

Die GH . NHN wird an der hdchsten Stelle der Dachkonstrukfion
gemessen (bei Pultddcher einschlieBlich Dachiiberstand, bei Flach-
ddchem einschlieBlich Attika oder sonstigen konstrukfiven Elemen-
fen).

(§9 Abs. 1 Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0)

Die Hdhe von Werbeanlagen innerhalb der berbaubaren Grund-
stiicksfldche darf die dort festgesetzte maximal zuldssige Gesamt-
Gebdudehdhe Gher NHN nicht Gberschreiten. AuBerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflachen betriigt die max. Hohe von Werbean-
lagen 8,00 m Giber dem natiirlichen Geldnde.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs. 2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauiV0)

Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksflache fir Hauptgebéude)

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

Im Geltungsbereich sind auBer den unter "Fiir die Bebauung vor-
gesehene Flichen und deren Art der baulichen Nutzung ("Firma
BAG") genannten Nutzungen auch untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Vorhabens dienen
und die seiner Eigenart nicht widersprechen, zuldssig (z.B. Zufohr-
ten, Stellpldtze, Einkaufswagen-Uberdachungen, Waschanlagen,
Lagerbehdlter fir Kraftstoffe, Waageeinrichtungen, Einkaufswa-
gensammelstellen, Fahrrad-Unterstellpldtze, Mostobst- und Griin-
abfall-Container, Mostobst- und Grinabfall-Container-Stellpldtze,
Einfriedungen, etc.). Diese Anlagen sind auch auBerhalb der iber-
baubaren Grundsticksflache zuldssig.

Werbeanlagen jeglicher Art in einer Entfernung bis zu 10 m zum
nichstgelegenen, befestigten Fahrbahnrand der KreisstraBe bend-
figen die ausdriickliche Zustimmung des StraBenamtes im Land-
ratsamt Ravensburg als StraBenbaubehdrde.

(69 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauhV0)
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29

2.10

211

2.12

2.13

2.14

keine baulichen
Anlagen

Einschrinkung
baulicher Anlagen

Behandlung von Nieder-

schlagswasser auf den fiir
die Bebauung vorgesehe-
nen Fldchen

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

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Umgrenzung der Fléchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind mit Einschrdnkung baulicher Anlagen; innerhalb der Fld-
chen sind ausschlieBlich solche baulichen Anlagen zuldssig, die
mit der Geldndeoberfliche abschlieBen (z.B. Zufahrten, Stell-
plitze).

Innerhalb dieser Fldchen zur KreisstraBen dirfen bauliche Anlagen
und Werbeanlagen nur mit Zustimmung der StraBenbauverwal-
fung errichtet werden.

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrstlichen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin,
Stellpldtze, Randfldchen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster etc.);
In den Bereichen, die fir Grundstickszufahrten erforderlich sind,
kinnen diese Fldchen unterbrochen und befestigt werden.

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

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

Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flichen ist Nieder-
schlagswasser von versiegelten Fldchen (Dach- und Hofflichen)
im Trennsystem abzuleiten. Es ist im auf dem Grundstiick zu er-
stellenden Stauraumkanal zuriickzuhalten und Gber ein Sonder-
bauwerk mit Tauchwand mit Schwebstoffabscheidung gedrosselt
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2.15

2.16

Insektenfreundliche Be-
leuchtung/Photovoltaik-
anlagen

Bodenbeldge auf den fiir

die Bebauung vorgesehe-

nen Fldchen

iber eine neu zu erstellende Leitung unterhalb der L 288 in den
Graben beginnend auf Fl.st.-Nr. 125 einzuleiten.

Niederschlagswasser aus dem Tankstellenbereich ist gesondert in
den Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Das Niederschlagswasser aus dem Bereich der Anlieferung ist vom
Dingemittellager der Schmutzwasserleitung zuzufihren.

Niederschlagswasser von der LandesstraBe ist getrennt von dem
Niederschlagswasser der fiir die Bebauung vorgesehenen Fldichen
zu sammeln und dber die bestehende Leitung unterhalb der L 288
in den Graben beginnend auf Fl.st.-Nr. 125 einzuleiten.

Schidliche Verunreinigungen des fiir die Ableitung in den Graben
auf Fl.st.-Nr. 125 vorgesehenen Niederschlagswassers sind unzu-
ldssig.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, je-
doch nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus
Link, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Ober-
flcichen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-
beschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt
werden.

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende
Lampentypen zuldssig. Die maximale Lichtpunkthohe betrdgt
8,00 m iiber der Oberkante des endgiltigen Geldndes. Hierbei ist
20 beachten, dass die Farbtemperatur der Leuchtmittel maximal
3.000 Kelvin betrdgt.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger als 6 % po-
larisiertes Licht reflektieren (d.h. je Solarglas-Seite 3 %).

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Aut den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen sind fir
— Stellpldtze und
— TIufahrten und andere untergeordnete Wege
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2.17

2.18

2.19

LI JO JE JL JL ]

N Y Y O A B B

Larmschutztechnische Be-

stimmung/en

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflichen) zuldssig.

Dies gilt nicht fir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser
Planung zuldssigen

— Produktionsablaufes oder

— tegelmdBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagers von Grundwasser belastenden
Substanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(89 Abs. T Nr.20 BauGB)

Fahrrecht zu Gunsten des Eigentimers der Flst.-Nr. 182 ("Obst-
hof Rolf Haller") sowie Geh- und Fahrrecht fir Anlieger des Obst-
hofs. Die Pflanzung von tiefwurzelnden Baumen und Strduchem
(sog. "Tiefwurzler") ist unzuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Leitungsrecht zu Gunsten des Vorhabentrdgers.
(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

— Die Offnungszeiten des Tankstellenshops sind auf den Tages-
zeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) begrenzt.

— Der Betrieb der Waschanlage, des Waschplatzes sowie der
Staubsaugeranlage und der Luftstation ist auf den Tageszeit-

raum (06:00 bis 22:00 Uhr) begrenzt.

— Die Anlieferung der Tankstelle sowie des Tankstellenshops ist
auf den Tageszeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) beschrinkt. Dies
betrifft insbesondere auch die Anlieferung von Treibstoffen.

— Die Betriebszeit des BAG Marktes inkl. des Werksverkehrs ist
auf den Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) beschrink.

— Esist ausschlieBlich der Betrieb von Elektrostaplern zuldssig.
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2.20

221

Pflanzungen im Geltungs-
bereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplo-
nes

— Die Einkaufswagensummelstellen im Bereich des Kunden-
Parkplatzes ist dreiseitig einzuhausen. Das Dach und die drei
Seiten der Einhausung sind mit einem Mindestschallddmm-
maB von R'y = 29 dB auszufiihren (z.B. Kunststoff oder Acryl-
glas mit einer Stirke von mindestens 6 mm)

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m
Hahe, verbindlicher Standort, der innerhalb der fir die Bebauung
vorgesehen Fldche um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen im Gel-
fungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes" zu ver-
wenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Pflanzungen:

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

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

— Pro 1.000 m? (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindes-
tens 1 Laubbaum aus der v.g. Pflanzliste zu pflanzen. Die in
der Planzeichnung enthaltenen Baume kdnnen hierfiir ange-
rechnet werden. Abgehende Bdume sind durch eine entspre-
chende Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an offentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich
Laubgehdlze zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehélze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985, S.2551,
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2uletzt gedndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 10.10.2012,
BGBI.1S.2113) genannten.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahorn
Schwarz-Erle

Grau-Erle

Hiinge-Birke

Rotbuche

Litterpappel

Stiel-Eiche
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Béume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide
Fahl-Weide

Stréiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Gewdhnliches Pfaffenhijtchen
Faulbaum

Gewdhnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose

Ohr-Weide

Grau-Weide

Purpur-Weide

Fahl-Weide

Mandel-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana

Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus robur

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix rubens

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus subsp. padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus
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2.22 LKNNNW

2.23

2.24

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art
und/oder unterschiedlichem MaB der Nutzung

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

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes "Firma BAG" der Gemeinde Horgenzell

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

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum

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

3.1

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Um den durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff aus-
zugleichen, werden Gber die Flichenagentur Baden-Wirttemberg
GmbH Okopunkte kiuflich erworben und dieser Planung zugeord-
net. Die Okokonto-MaBnahmenflichen liegen siidlich der Hoch-
moor- und Niedermoorfliichen des Wurzacher Riedes in Hanglage.
Die MaBnahmenflchen liegen innerhalb des Naturschutzgebietes
"Wurzacher Ried", innerhalb des FFH-Gebietes "Wurzacher Ried
und Rohrsee" sowie des Vogelschutzgebietes "Wurzacher Ried". Auf
den MaBnahmenfliichen befinden sich geschiltzte Feldgehdlze und
Feldhecken. Bei den Okokonto-MaBnahmenflichen (Aktenzeichen:
436.02.053) handelt s sich im 13 Teilfldchen auf der Gemarkung
Gospoldshofen.  Insgesamt konnten durch die  MaBnahmen
1.351.014 Okopunkfe (incl. Zinsertrag: 1.364.526 Okopunke)
generiert werden. Davon werden der Planung 91.199 Okopunkfe
zugeordnet.

(89 Abs. 1a Satz2 BauGB)

MaBnahmenbeschreibung:

Liel der MaBnahmen ist die Entwicklung von artenreichem Griinland
und in einem kleinen Bereich von Weideflachen durch eine deutli-
che extensivere Bewirtschaftung der Fliichen und eine dauerhaft ex-
fensive Pflege. Neben der okologischen Aufwertung der Wiesen und
Weiden als Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten, ist v.a. auch
der Schutz des sensiblen Moorschutzgebietes "Wurzacher Ried" vor
einer weiteren Eutrophierung durch eingeschwemmte Dingemittel
aus den angrenzenden Hangbereichen ein wichtiges Ziel der Oko-
konto-MaBnahme.

Die MaBnahme wurde am 09.12.2020 durch das Landratsamt
Ravensburg genehmigt und befindet sich seit dem 31.01.2022 in
der Umsetzung.
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemih §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

ML)

42

Werbeanlagen auf den fiir
die Bebauung vorgesehe-
nen Fldchen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Firma BAG"
der Gemeinde Horgenzell.

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

Werbeanlagen in den Baugebieten auf den fiir die Bebauung vor-
gesehenen Fldchen dirfen in keiner Ansicht (senkrechte Projekfion)
eine GroBe von 20 m” Fliche (pro einzelne Anlage) berschreiten.
Werbeanlagen an Gebduden dirfen nur unterhalb der Traufe ange-
bracht werden und in keiner Ansicht (senkrechte Projektion) 10 %
der jeweiligen Wandfliche tberschreiten. Sofern die Anlage be-
leuchtet wird, darf diese nur mit einer kontinuierlichen Beleuchtung
erfolgen (z.B. kein Blinken etc.).

Hinweis: Die planungsrechtliche Festsetzung zur insektenfreundli-
chen Beleuchtung ist ebenfalls zu beachten.

(874 Abs. 1 Nr.2 LBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

51

5.2

53

54

55

5.6

5.7

58
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Begrinung privater
Grundstiicke

Natur- und Artenschutz

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Gemarkungsgrenze (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung bestehendes Gebdude, das im
Rahmen der vollstandigen Herstellung des Vorhabens zum Abriss
vorgesehen ist. (siehe Planzeichnung)

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

Gem. §9 Abs. 1 LBO miissen die nichtiiberbauten Flachen der be-
bauten Grundstiicke Grinfldchen sein, soweit diese Fldchen nicht fir
eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Ist eine Begri-
nung oder Bepflanzung der Grundstiicke nicht oder nur sehr einge-
schrdnkt mdglich, so sind die baulichen Anlagen zu begriinen, so-
weit ihre Beschaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulassen
und die MaBnahme wirtschaftlich zumutbar ist.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden, soweit als aus
Griinden der Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit mdglich, abgeschaltet
oder bedarfsweise ber Bewegungsmelder gesteuert werden.
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5.10

Artenschutz

Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
ricksichtigen.

Falls beim Abbruch wider Erwarten Fledermduse festgestellt werden
sollten, ist der drtliche Fledermausschutzbeauftragte zu informieren
(zu erfragen bei der Unteren Naturschutzbehdrde, Landratsamt
Ravensburg), das Tier ggf. fachgerecht bergen und ggf. der Pflege
zufiihren zu lassen.

Um den Verbotstathestand der Tétung von Individuen gem. § 39
BNatSchG zu vermeiden, ist ein Abbruch der Gebdude auBerhalb der
Schutzzeiten von Vageln und Fledermdusen, im Zeitraum zwischen
Ende Oktober bis Ende Februar durchzufihren.

Als Ersatz fir den Wegfall der genutzten Brutplitze des Hausrot-
schwanzes in den Lagerhallen, sind zwei Nistkdsten fir Halbhghen-
briiter (z.B. Schwegler Typ 2HW oder Niststein Typ 26) an den neu
errichtefen Gebduden zu installieren.

Als Ersatz fiir den Wegfall der potenziellen Quartiermaglichkeit for
Fledermduse sind auf der Ost-, Sid-, oder Westseite eines Neubaus
mindestens zwei Fledermauskdsten (Fledermausflachkasten z.B.
Schwegler Typ 1FF) an oder in der Fassade zu integrieren.

Bei der Pflanzung von Obsthdumen sollten Hochstimme 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 anfdllig bzw. relativ
widerstandsfahig gelten, sind mit einem Stern markiert):

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

Bimen: Bayerische Weinbime*, Kirchensaller Mostbirne®, Metzer
Brathime, Palmischbirne™, Schweizer Wasserbirne™.
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5.14

20-kV-Freileitung der Netze BW

®

(

{

Bodenschutz

Lwetschgen: Biihler Zwetschge, Hauszwetschge, Lukas Frih-
zwetschge, Schine aus Lowen, Wangenheims Frishzwetschge, Wa-
genstedter Schnapspflaume.

Sichifldchen fiir den flieBenden Verkehr (auBerhalb des Gel-
tungshereiches); innerhalb der Fliche ist eine uneingeschrdnkfe
Sicht jeweils 0,80m Gber Fahrbahnoberkante zu gewdhrleisten
(siehe Planzeichnung).

Haupt-Versorgungsleitungen oberirdisch, hier 20-kV-Freileitung
der Netze BW (siehe Planzeichnung)

Versickerungsbereich auBerhalb des Geltungshereiches; Lage und
GroBe sind ungenau (siehe Planzeichnung)

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen, wird empfohlen, ein Bodenschutz- und Bodenver-
wertungskonzept zu erstellen, und die Bauausfishrung vorsorgeori-
entiert bodenkundlich begleiten zu lassen. Das Bodenschutz- und
Bodenverwertungskonzept sollte folgende Punkte umfassen: Fest-
stellung der physikalischen Eigenschaften des auszuhebenden Bo-
dens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Horizont);
Mengenangaben bzgl. kinftiger Verwendung des Bodens; direkte
Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Baugebietes); Trennung
von Oberboden und kulturfdhigem Unterboden bei Ausbau und La-
gerung; Iwischenlagerung (Anlage von Mieten nach der
DIN19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Beseifigung von
Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen sowie Auswei-
sung von Tabufldchen (keine bauseitige Beanspruchung).

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

http//www._landkreis-ravensburg.de/site/LRA-
RV/get/2799323/Flyer-Bodenschutz-beim-Bauen. pdf

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenma-
ferial") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau -
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Bodenarbeiten") und DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und
Durchfihrung 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
ohne Verdichtungen zu lagem. Die i.d.R. darunter folgenden Boden-
horizonte kulturfdhiger Unterboden und unverwittertes Untergrund-
material sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber voneinander zu
frennen und getrennt zu lagem. Die Bodenmieten sind mit fiefwur-
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 Grinfldchen verdichtungsfrei wieder einzubauen.

Ggf. verunreinigtes Bodenmaterial ist zu separieren und entspre-
chend den gesetzlichen Regelungen zu verwerten oder zu entsorgen.

Uberschilssiger Boden sollte einer sinnvollen maglichst hochwerti-
gen Verwertung zugefihrt werden z.B. Auftrag auf landwirtschaftli-
chen Fldchen, Gartenbau. Einer Vor-Ort-Verwertung des Erdaushubs
ist grundsiitzlich Vorrang einzurdumen (dies ist frihzeitig in Pla-
nung zu beriicksichtigen).

Baden auf nicht Gberbauten Flchen sind maglichst vor Beeintrich-
figungen (Verdichtung, Verdssung, Vermischung, Verunreinigung)
2u schiitzen, ggf. eingetretene Beeintriichtigungen zu beseitigen.
Ggf. eingetretene Verdichtungen des Bodens sind nach Ende der
Bauarbeiten zu beheben, z.B. durch Tiefenlockerung und Ersteinsaat
mit tiefwurzelnden Pflanzen.

Kiinftige Grin- und Retentionsfldichen sind wiihrend des Baubetriebs
vor Bodenbeintrdchtigungen wie Verdichtungen durch Uberfahren
oder Missbrauch als Lagerfldche durch Ausweisung und Abtrennung
als Tabufldchen zu schiitzen.

Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass
Stoffeintriige bzw. -vermischung mit Bodenmaterial ausgeschlossen
werden.
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5.15  Grundwasserschutz

516  Grundwasser und Draina-

gen

517  Uberflutungsschutz
(Hangwasser)

5.18  Energieeinsparung

Es wird auf die Beachtung des Gesetzes zur Neuordnung des Abfall-
rechts fiir Baden-Wirttemberg vom 17.12.2020 hingewiesen. Ins-
besondere wird auf die Beachtung von §2 Abs. 3 Satz1 + Satz2
LBodSchAG, sowie § 3 Abs. 3 + Satz4 LKreiWiG hingewiesen.

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 erhiltlich. Eine Erlaubnis fiir das Zutagefordern und
Lutageleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube
kann grundsdtzlich 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 tifft die erforderlichen Anordnungen.

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

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereignissen zu wild
abflieBendem  Oberfldchenwasser (Hangwasser) kommen. Um
Uberflutungen von Gebduden zu vermeiden sind entsprechende
(Schutz-) Vorkehrungen zu treffen. Inshesondere ist auf die Hohen-
lage der Lichtschdchte, -hdfe und des Einstieges der Kellertreppen
0.d. zu achten. Sie sollten maglichst hoch liegen, um vor abflieBen-
den Wassern bei Starkregen zu schijtzen. Die ErdgeschossfuBboden-
hohe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Gesichtspunkten des
Uberflutungsschutzes angemessen hoch gewdhlt werden. MaBnah-
men zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in der
Gartengestaltung infegrierbar.

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das Gebiiu-
deenergiegesetz (GEG - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur
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5.20

Baubeschrinkungen ent-

lang der LandesstrafBe
L 288 und der Kreisstrafie
K 8039

Brandschutz

Nutzung emeuerbarer Energien zur Weirme- und Kdlteerzeugung in
Gebtuden) beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anfor-
derungen hinausgehende EnergiesparmaBnahmen werden von der
Gemeinde Horgenzell ausdriicklich empfohlen.

Im Bereich bis 10 m Entfernung zur LandesstraBe L 288 besteht ein
Schutzstreifen gemdB §22 SteG. Hier bedarf es bei der kinftigen
Anlage neuer Anschlijsse/Grundstiickszufahrten jeweils im Einzelfall
einer verkehrstechnischen Prisfung und Zustimmung durch den Stra-
Benbaulasttriiger bzw. durch die Verkehrs- und Polizeibehdrde. Es
wird darauf hingewiesen, dass bauliche Verdnderungen an der Lan-
desstraBe nur mit ausdriicklicher Zustimmung der StraBenbauver-
waltung als Triiger der StraBenbaulast zuldssig sind. Bei MaBnah-
men, welche die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs beein-
friichtigen konnen (z.B. Einschriinkung der Sichtverhiltisse oder
des StraBenquerschnittes, efc.), ist die Zustimmung der Verkehrs-
kommission erforderlich.

Entlang der KreisstraBe K8039 bestehen baulichen Anlagen und
Stellpldtze mit einem Abstand von weniger als 5m zum befestigten
duBeren Fahrbahnrand der KreisstraBe. Dieser Abstand darf nicht
weiter unterschritten werden. Der Fahrbahnrand, der 5 m-Abstand
und die bestehenden Stellpldtze sind in der Planzeichnung einge-
fragen.

In einem Abstand von 10 m zum Fahrbahnrand der KreisstraBe be-
ndtigen Werbeanlagen jeglicher Art der Zustimmung des StraBen-
amtes im Landratsamt Ravensburg.

Fir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Flchen fir
Rettungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrflichen) i.V.m. §15 Landeshau-
ordnung (LBO) sowie das DVGW-Arbeitsblatt W-405, i.V.m. § 2 (5)
Ausfishrungsverordnung zur Landesbauordnung sowie Ziff. 5.1 Ind-
BauRL.
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5.21

Ergdnzende Hinweise

Die Installation von Uberflurhydranten wird ausdriicklich empfoh-
len. Sie biefen bei Brandeinsttzen gegeniber den Unterflurhydran-
ten einsatztaktisch erhebliche Vorteile, insbesondere durch die deut-
lich bessere Auffindbarkeit und schnellere Bedienbarkeit.

Die Feuerwehr Horgenzell verfigt Gber kein eigenes Hubrettungs-
fahrzeug. Da Schiebleitern, mit einer Nennrettungshdhe von 8 m bis
12 m nur bedingt fiir wirksame Ldsch- und Rettungsarbeiten i.S.d.
815 LBO geeignet sind, missen Aufenthaltsrdume, die eine Ret-
tungshdhe von 8 m oder hdher aufweisen, grundsdtzlich einen zwei-
fen baulichen Rettungsweg nachweisen.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung Gberschreiten,
sollten fir den Objektschutz selbststiindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

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

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhande-
nen Geodaten im Verbreitungsbereich von quartiren Lockergestei-
nen (Holoziine Abschwemmmassen, Tettnang-Subformation) mit
im Detail nicht bekannter Mdchtigkeit.

Mit einem oberfldchennahen saisonalen Schwinden (bei Austrock-
nung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/fonig-
schluffigen Verwitterungshodens sowie mit lokalen Auffiillungen vo-
rangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeig-
net sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planun-
gen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundautbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfdhigkeit des Grindungshori-
zonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gemdB DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren 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).
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Plangenavigkeit

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Grdber, Gruben, Brandschich-
ten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich 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. Millrickstinde, Verfr-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch o.d.), ist das zustindige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

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

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
fentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien konnen bei der Gemeinde Horgenzell, Korn-
straBe 44, eingesehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich im Rahmen der Ausfish-
rungsplanung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen er-
geben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen, un-
terschiedliche GrundstiicksgriBen etc.). Weder die Gemeinde Hor-
genzell noch die Planungsbiiros iibernehmen hierfiir die Gewdhr.
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.221),
84 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581,
ber. S.698), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S.229,231), § 74 der Landesbauordnung
fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S.S. 170), 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 1 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. | S.1802) hat der Gemeinderat der Gemeinde
Horgenzell den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Firma BAG" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in
offentlicher Sitzung am 17.10.2023 beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Firma BAG" und der drtlichen Bau-
vorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 05.10.2023.

§2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Firma BAG" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der
Planzeichnung und dem Textteil vom 05.10.2023 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung
vom 17.03.2023, bestehend aus den Pldnen "Grundriss EG", "Grundriss 0G", "Grundriss EG Brandschutz",
"Grundriss 0G Brandschutz", "Schnitt", "Grundriss EG Entwisserung" sowie "Grundriss 06 Entwiisserung".

AuBerdem werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in der Fassung vom 17.03.2023 Be-
standteil der Satzung, die die Grundziige, das heit die Grund- und Umrisse, die Dachform (einschlieBlich
Dachneigung), die Gebdudehdhen des Vorhabens, die Fassadengestaltung und -gliederung in den wesentli-
chen Ziigen, die befestigten AuBenanlagen sowie die Grundziige der grinordnerischen MaBnahmen abbilden.

Die Eintrdige zu den Nutzungen der Gebdudeteile im Plan "Grundriss EG", also die Eintriige "Tankstelle Shop /
Lager", "Markthalle Verkauf/Lager", "Raiffeisenmarkt Verkauf/Lager", "Baumarkt”, "Baustoffe + Landwirt-
schafts-Bedarf" sowie "Diingerhalle/Diingerboxen werden ebenfalls Bestandteil der Satzung. Die Lage von
Regalen, Kassen, Infopoints, WCs, Treppenhdusem, Tischen, Stihle, Tiiren, Personalrdumen, Biiros, Zeitungs-
stindern, Banken etc. werden nicht Teil der Satzung.

Die bestehende Differenz zwischen der im Bebauungsplan festgesetzten Hohen und der Hohen aus dem Vor-
haben- und ErschlieBungsplan dient als Puffer fir etwaige Messungenauigkeiten bzw. nicht zu vermeidende
Abweichungen im Rahmen der Bauausfihrung. Die bestehende Differenz zwischen der im Bebauungsplan
festgesetzten Baugrenze und der Situierung der Gebiude im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient als Puffer
fir spdtere Anpassungen der Gebdudesituierung im Rahmen der Bauausfihrung. Inhalte, die v.a. die innere
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moufteilung, Details der Gliederung der Fassade oder die Entsorgungsanlagen betreffen, werden nicht zum

or Satzung. Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den drtlichen Bauvorschriften hierzu
eigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

Ro
estandreil d (
wird die jeweilige Begriindung vom 05.10.2023 b

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrlissig den auf Grund von § 74 (BO

erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zv 100.000,- €

(Einhunderﬂwsend Euro) belegt werden. Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig die Vor-
«chiften zu Werbeanlogen ouf den firr die Bebauung vorgesehenen Flichen nicht einhdlt oder Uber- bzw.

unterschreitef

84 Inkrafttreten

Der vqrhubenbezoge:ne Bebuugnqsplun "Firma BAG" der Gemeinde Horgenzell und die drlichen Bauvorschrif-
ten hierzu freten mit der ortsiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem.

§10 Abs. 3 BauGB).

Horgenzell, den AS/Q&OQ &
(Volker Restle, Biirgermeister) '
(Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

/.1
7.1
7111

7.1.2
7121

/.2
1.2
7211

1212

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammentfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umwelthericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu berplanende Bereich befindet sich innerhalb des Ortsteiles "Gossetsweiler" der Gemeinde
Horgenzell und beinhaltet die betrieblichen Emeuerungs- und Erweiterungsfldchen der Firma BAG
(Raiffeisen Bezug + Absatz eG). Hiervon sind im nérdlichen Bereich bereits bebaute Flchen in-
Klusive einer AVIA Tankstelle (inklusive Shop) und einem Baustoffhandel-Markt sowie im siidlichen
Bereich derzeit als landwirtschaftliches Ackerland genutzte Fldchen betroffen. Das Plangebiet wird
durch die norddstlich verlaufende LandesstraBe L 288 als auch Gber die nordwestlich verlaufende
KreisstraBe K8039 sowie eine im Osten, parallel zum Plangebiet verlaufende, schon bestehende
ErschlieBungsstraBe, welche in die K8039 mindet, verkehrlich erschlossen. Generell ist der zu
iberplanende Bereich ndrdlich und nordastlich von Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe
(u.0. "Obstldndle Abt" und "Obsthof Rolf Haller") inklusive deren dazugehdrigen Wohngebduden,
dstlich und siidlich von angrenzenden Gewerbebetrieben sowie westlich und nordwestlich von be-
stehenden Wohngebduden umgeben.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. 9/2 (Teil-
fliche), 98/1 (Teilfldche), 156 (Teilfldche), 164, 165 (Teilfldche), 166/1 (Teilfliche) und 182
(Teilfldche).

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Beziige werden vom Oberschwibischen Hiigelland geprdgt, wobei es sich um
eine strukturreiche Kulturlandschaft handelt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich derzeit noch gewerblich genutzte Gebaudestruk-
turen (AVIA Tankstelle mit Shop und Baustofthandel-Markt) der Firma BAG, welche das Ortshild
durch ihr AusmaB und ihre Hohe priigen und aufgrund ihrer zentralen Lage innerhalb des Ortsteiles
auch ein Teil des Siedlungskerns bilden. Die gewerblichen Strukturen werden im Zuge der vollstin-
digen Herstellung des Vorhabens abgerissen. Es sind keine naturrdumlichen Einzelelemente vor-
handen.

Seite 26

Gemeinde Horgenzell - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Firma BAG"
und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 83 Seiten, Fassung vom 05.10.2023



7213

122
1221

1222

123
71231

Die iberwiegenden Teile des Geldndes sind nahezu eben. Die Anschliisse an die Grundstiicke sind
unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes schafft die planungsrechtlichen Voraus-
sefzungen fiir die gewerbliche Erneuerung und Erweiterung der ortsansdssigen Firma BAG (Raiffe-
isen Bezug + Absatz ¢6) inklusive der Unterbringung von Gebduden und Anlagen im Zusammen-
hang mit dem Verkauf und der Lagerung von Agrar-, Handwerker- und Gewerbebedarf sowie einer
Tankstelle mit den daran angegliederten Dienstleistungen. Die Firma BAG ist bereits Eigentimer
der Grundstiicke mit den Flst.-Nm. 164 sowie 165. Im ndrdlichen Bereich wird seit mehreren Jah-
ren bereits eine AVIA Tankstelle sowie ein Baustoffhandel-Markt durch die Firma BAG betrieben.
Im Zuge der Planung sollen u.a. neue bauliche Anlagen auf dem siidlich angrenzenden Flurstiick
mit der Nr. 165 entstehen, um zukiinftig die betriebliche Wettbewerbsfahigkeit des Unternehmens
2u gewdhrleisten. Ein Teilbereich des voraussichtlichen Geltungsbereiches liegt dabei auBerhalb der
bestehenden Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung "Gossetsweiler" und somit im AuBenbereich.

Um die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit des geplanten Vorhabens herzustellen, ist somit die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich. Die Planungen des beaut-
fragten Architekten sind bereits so weit fortgeschritten, dass ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan
vorhanden ist. Dieser dient als Grundlage fir die vorliegende Planung. Es wird bewusst ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan aufgestellt, um Baurecht nur fir den Vorhabentriger sowie nur fir
dieses konkrete Vorhaben entstehen zu lassen und um dem ortsansssigen Unternehmen somit die
Maglichkeit einer wirtschaftlichen Erweiterung einzurdumen beziehungsweise dieses dadurch lang-
fristig an den Standort Horgenzell zu binden. Der Gemeinde erwichst daher ein Erfordernis, bau-
leitplanerisch stevernd einzugreifen. Der Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes wird dabei auf das notwendige MaB reduziert, um so wenig Fldchen wie méglich in Anspruch
20 nehmen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

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

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

— 3.1.6. Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
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- 319

- 337

- 3.3.7.1

- 3.3.7.2

— 422

dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusiitzlicher motorisier-
fer Verkehr mdglichst vermieden wird. [.. .]

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.

Einkaufszentren, groBfldchige Einzelhandelshetriebe und sonstige groBfld-
chige Handelsbetriebe fir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) sollen
sich in das zentraldrtliche Versorgungssystem einfiigen; sie diirfen in der Regel
nur in Ober-, Mittel- und Unferzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert
werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Ge-
meinden ohne zentraldrtliche Funktion in Betracht, wenn dies nach den raum-
strukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist
oder diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benach-
barter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind. Hersteller-
Direkiverkaufszentren als besondere Form des groBflichigen Einzelhandels
sind grundsdtzlich nur in Oberzentren zuldssig.

Die Verkaufsfldche der EinzelhandelsgroBprojekte soll so bemessen sein, dass
deren Einzugsbereich den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich nicht wesent-
lich berschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Ein-
zugshereich und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht
wesentlich beeintrichtigt werden.

EinzelhandelsgroBprojekte dirfen weder durch ihre Lage und GroBe noch
durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskemne
der Standortgemeinde wesentlich beeintrichtigen. EinzelhandelsgroBprojekte
sollen vorrangig an stadtebaulich infegrierten Standorten ausgewiesen, errich-
fet oder erweitert werden. Fiir nicht zentrenrelevante Warensortimente kom-
men auch stddtebauliche Randlagen in Frage.

Lur langfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf einen sparsamen
Verbrauch fossiler Energietrdger, eine verstirkte Nutzung regenerativer Ener-
gien sowie auf den Einsatz moderner Anlagen und Technologien mit hohem
Wirkungsgrad hinzuwirken. Eine umweltvertrdgliche Energiegewinnung, eine
preisginstige und umweltgerechte Versorgung der Bevélkerung und die ener-
giewirtschaftlichen Voraussetzungen fir die Wetthewerbsfahigkeit der heimi-
schen Wirtschaft sind sicherzustellen.
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—5.1.1 Zum Schutz der dkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fiir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chern.

—53.2 Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Boden und
Standorte, die eine dkonomisch und dkologisch effiziente Produktion ermdg-
lichen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie dirfen
nur in unabweisbar 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”

Lu Ziel 3.7.7. Einkaufszentren, groBflchige Einzelhandelshetriebe und sonstige groBflchige Han-
delsbetriebe fir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte): Der Ortsteil "Gossetsweiler" der Ge-
meinde Horgenzell ist in seiner Nutzungsstruktur stark von landwirtschaftlichen und gewerblichen
Strukturen geprdgt. Der nérdliche Bereich des Plangebietes (inklusive AVIA-Tankstelle mit inte-
griertem Shop und Baustofthandel-Markt) befindet sich bereits in einer stadtebaulich integrierten
Lage und auch der siidliche Bereich ist trotz seiner planungsrechtlichen Lage im AuBenbereich durch
die umgebene Bestandshebauung (vorwiegend landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzungen)
geprdgt. Das geplante Vorhaben gewdhrleistet zukiinftig die dkonomische Wetthewerbsfahigkeit
der Firma BAG und sichert langfristig mit seinem breiten Angebot ebenso die Grundversorgung
innerhalb des Ortsteiles. Durch das Vorhaben ist zukiinftig neben einer verbraucherahen Versor-
qung der Bevdlkerung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (u.a. mit Nahrungs- und Ge-
nussmitteln sowie Getrdnken) auch die Versorgung von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (u.a.
Bau- und Heimwerkerelektrogerdite, Baustoffe, Bauchemie oder Pflanzen und Saatgut, landwirt-
schaftliche Futter- und Diingemittel und Landwirtschaftstechnik) gesichert. Eine Einschriinkung in
der Funktionsfahigkeit fir die umgebenden Ortskerne ist aufgrund des sehr breiten und an die
ortlichen Gegebenheiten angepassten Sortiments durch den Raiffeisenmarkt, der unter anderem
schon bestehenden gewerblichen Vorprdgung (AVIA-Tankstelle mit integriertem Shop und Bau-
stofthandel-Markt) sowie der dadurch zu Teilen bereits gedeckten Nachfrage an nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten nicht zu erkennen. Dariiber hinaus wird das AusmaB der Neuansiedlung von
weiteren nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten als stddtebaulich
vertretbar beurteilt. Durch das Vorhaben wird der drtlichen Nachfrage an diesen Sortimenten somit
zukiinftig nachgekommen und den Zielen der Raumordnung trotz der Uberschreitung der Verkaufs-
fldchengrenze von 800 m? fir diesen Bereich weiterhin entsprochen.
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Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende in Aufstellung befindlichen Ziele, Grundsdtze sowie
nachrichtlich Gbernommene Festlegungen oder Darstellungen mit Bindungswirkung (die sich nicht
durch den Regionalplan, sondern (allenfalls) aus den jeweils origindren Planwerken bzw. Verord-
nungen ergibt) der Raumordnung (Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben —
Stand: Planentwurf zum Satzungsbeschluss der Verbandsversammlung am 25. Juni 2021) als Ziele
und Grundsdtze im Rahmen der Abwiigung zu beriicksichtigen:

—213(N)1

~2.13(6)2

~220(6) 4

~222(6)3

~222(N)4

Zum Landlichen Raum im engeren Sinne gehdren die Gemeinden Achberg,
Aichstetten, Aitrach, Altshausen, Amizell, Argenbiihl, Aulendorf, Bad Saulgau,
Bad Waldsee, Bad Wurzach, Bergatreute, Bermatingen, Beuron, Bingen, Bod-
negg, Boms, Daisendorf, Deggenhausertal, Ebenweiler, Ebershach-Musbach,
Eichstegen, Fleischwangen, Frickingen, Fronreute, Gammertingen, Grinkraut,
Guggenhausen, Hagnau am Bodensee, Heiligenberg, Herbertingen, Herdwan-
gen-Schonach, Hettingen, Hohentengen, Horgenzell, HoBkirch, llimenses, In-
zigkofen, Isny im Allgdu, KiBlegg, Konigseggwald, Krauchenwies, Leibertin-
gen, Leutkirch im Allgiu, Meersburg, Mengen, MeBkirch, Neufra, Neukirch,
Ostrach, Owingen, Pfullendorf, Riedhausen, Salem, Sauldorf, Scheer, Schlier,
Schwenningen, Sigmaringen, Sigmaringendorf, Sipplingen, Steffen, Stetten
am kalten Markt, Uberlingen, Uhldingen-Mihlhofen, Unterwaldhausen,
Veringenstadt, Vogt, Wald, Waldburg, Wangen im Allgau, Wilhelmsdorf, Wol-
fegg, Wolpertswende (Anhang zu PS 2.1, LEP 2002).

Der Landliche 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.

Im Landlichen Raum soll im Interesse der Daseinsvorsorge der Sicherstellung
einer wohnortnahen zentraldrtlichen Versorgung ein Vorrang vor den Erforder-
nissen der Tragfdhigkeit und der Auslastung der Infrastruktur eingerdumt wer-
den.

In den Mittelbereichen soll auf eine mit den Versorgungs-, Arbeitsplatz- und
Verkehrsangeboten abgestimmte Verteilung von Wohn- und Arbeitsstitten so-
wie auf ausgewogene Raumfunktionen hingewirkt werden.

Lu den Mittelbereichen in der Region Bodensee-Oberschwaben gehdren fol-
gende Gemeinden (Anhang zu Kapitel 2.5, LEP 2002):
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—240()1

~240()2

—240(N)3

—2.40(6)4

—2.40(6)5

—240(N) 6

Mitelbereich Ravenshurg / Weingarten

mit den Gemeinden Baienfurt, Baindt, Berg, Bodnegg, Fronreute, Griinkraut,
Horgenzell, Ravensburg, Schlier, Vogt, Waldburg, Weingarten, Wilhelmsdorf,
Wolfegg, Wolpertswende;

Die Siedlungstdtigkeit ist auf Siedlungsbereiche (siche PS 2.4.2) sowie
Schwerpunkte des Wohnungshaus (siehe PS 2.5) und Schwerpunkte fir In-
dustrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen (siehe PS 2.6) zu konzent-
rieren.

Die Flacheninanspruchnahme 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.

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 neven Nutzungen zuzufishren. Die Inanspruchnahme von Boden mit
besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf
das Unvermeidbare zu beschriinken (PS 3.1.9, LEP 2002).

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.

Bei der ErschlieBung neuer Bauflichen sind MaBnahmen zum Klimaschutz und
zur Klimaanpassung zu beriicksichtigen. Eine energieeffiziente Bauweise und
der Einsatz erneuerbarer Energien soll gefordert werden. Dariiber hinaus sollen
die Belange des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Landschaftsschutzes
beriicksichtigt werden.

Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, insbesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusitzlicher motorisier-
fter Verkehr moglichst vermieden wird. GroBere Neubaufldchen sollen nur dann
ausgewiesen werden, wenn dabei ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen
Wohnbauflachen und gewerblichen Flichen in derselben Gemeinde oder in
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—242()1

~242()?2

~242(6)3

~270(6)1

~270()?2

~270()3

Abstimmung mit Nachbargemeinden gewdhrleistet wird (PS 3.1.6, LEP
2002).

Gemeinden, in denen sich die Siedlungstdtigkeit verstdrkt vollziehen soll, wer-
den als Siedlungsbereiche festgelegt. Die Siedlungsentwicklung ist in den Ge-
meindehauptorten sowie in geeigneten Teilorten mit guter Verkehrsanbindung
20 konzentrieren. Diese Gemeindehauptorte und Teilorte der verstérkten Sied-
lungstitigkeit sind in PS 2.4.2 (2) benannt und in der Roumnutzungskarte
durch die Punkisignatur "Siedlungsbereich" dargestellt.

Als Siedlungshereiche werden folgende Gemeinden festgelegt. Ist die ver-
stirkte Siedlungstitigkeit in geeigneten Teilorten der Gemeinde zu konzent-
rieren, sind diese in Klammern benannt. In allen anderen Fillen ist die Sied-
lungsentwicklung in den Gemeindehauptorten zu konzentrieren.

Das Teil-Oberzentrum Ravenshurg / Weingarten mit den Gemeinden Baien-
furt, Baindt, Berg, Fronreute (Teilort Blitzenreute), Griinkraut, Horgenzell,
Schlier und Wolpertswende (Teilort Mochenwangen).

In den Siedlungsbereichen sind qualifizierte Arbeitspldtze sowie ausreichend
Wohnraum fir den Eigenbedarf und zur Aufnahme von Wanderungsgewinnen
anzustreben.

Die verbrauchemahe Versorgung (Nahversorgung) soll méglichst in der ge-
samten Region gewdhrleistet und sichergestellt werden. Im Rahmen der kom-
munalen Bauleitplanung sollen infegrierte und wohngebietsnahe Standorte
fir die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben
herangezogen werden. Dabei soll den Bedirfnissen von Behinderten, Familien
mit Kindern und Senioren angemessen Rechnung getragen und auf eine gute
Anbindung mit dffentlichen Verkehrsmitteln sowie im FuBgdnger- und Fahr-
radverkehr hingewirkt werden.

Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einkaufszentren, groBfldchi-
gen Einzelhandelshetrieben und sonstigen groBfldchigen Handelsbetrieben fiir
Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) ist nur in den Ober-, Mittel- und
Unterzentren zuldssig.

Abweichend hiervon kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden
ohne zentraldrtliche Einstufung in Betracht,
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—27.0(N)7

~270()8

~271()1

~271(0)?2

~272(6)1

—340(6)7

—350(6)5

— wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist und von den
EinzelhandelsgroBprojekten keine iberdrtlichen Auswirkungen zu erwarten
sind oder

— diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benach-
barter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.

EinzelhandelsgroBprojekte sollen vorrangig an stidtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fir nicht-zentrenre-

levante Warensortimente kommen auch stidtebauliche Randlagen in Frage
(PS 3.3.7.2, LEP 2002).

Mehrere Einzelhandelshetriebe, die aufgrund ihres rdumlichen und funktiona-
len Zusammenhangs (Agglomeration) negative raumordnerische Auswirkun-
gen erwarten lassen, sind wie ein einheitliches EinzelhandelsgroBprojekt zu
beurteilen.

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten (siche Sorti-
mentsliste in der Begriindung) sind nur in den in der Raumnutzungskarte fest-
gelegten Vorranggebieten fir zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte
auszuweisen, zu errichten und zu erweitern.

AuBerhalb dieser Vorranggebiete ist die Ausweisung und Errichtung von Ein-
zelhandelsgroBprojekten mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen
(Ausschlussgebiet fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte). Aus-
nahmsweise sind bestandsorientierte Erweiterungen zuldssig, sofern sie ent-
sprechend den Plansitzen 2.7.0 (2) bis 2.7.0 (6) raumordnerisch vertrdglich
sind.

Auch EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sol-
len vorrangig in stddtebaulich integrierten Lagen ausgewiesen, errichtet und
erweitert werden. Sofern dort keine geeigneten Flichen zur Verfigung stehen,
kommen auch Standorte in stddtebaulichen Randlagen in Frage. In der Raum-
nutzungskarte sind Vorbehaltsgebiete fiir nicht-zentrenrelevante Einzelhan-
delsgroBprojekte dargestellt.

Lur Sicherung eines schadlosen Abflusses von Niederschlagswasser soll bei
Raum beanspruchenden MaBnahmen darauf geachtet werden, die Auswirkun-
gen auf das natirliche Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermagen
des Bodens mdglichst gering zu halten. Dabei sollte der Vermeidung neuer
Versiegelung Vorzug gegeben werden vor technischen MaBnahmen zur Versi-
ckerung und Retention. Maglichkeiten der Entsiegelung sollen genutzt werden.

Vor der Ausweisung neuer Gewerbegebiete oder geeigneter Sondergebiete
(z.B. Freiflichen-Photovoltaik) soll gepriift werden, ob durch eine Absenkung
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des Geldndes aufgrund vorheriger Kiesentnahme eine bessere Einbindung in
die Landschaft erreicht werden kann, unter der Voraussetzung, dass hydroge-
ologische und wasserwirtschaftliche Belange dem nicht entgegenstehen. Dabei
soll mindestens die vorherige Schutzwirkung der ungesittigten Zone wieder-
hergestellt werden.

7.2.3.4  Die als Satzung beschlossene Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben wird in
der Abwdgung beriicksichtigt, auch wenn diese Fortschreibung durch die noch nicht erfolgte Ge-
nehmigung bzw. Bekanntmachung der Genehmigung noch nicht verbindlich ist. Gem. Plansatz
2.7.0 7 (8) der Fortschreibung des Regionalplan sind mehrere Einzelhandelsbetriebe wie ein gin-
heitliches EinzelhandelsgroBprojekt zu beurteilen, wenn von diesen negative raumordnerische Aus-
wirkungen erwarten lassen.

Lur Bewertung der raumordnerischen und regionalplanerischen Vertrdglichkeit des Vorhabens
wurde eine "Auswirkungsanalyse und Vertrdglichkeitsprifung" durch die Dr. Heider Standort- und
Wirtschaftsheratung GmbH mit Fassungsdatum vom 02.12.2020 erstellt. Diese ist aufgrund von
Anpassungen in der Verkaufsfléche des Vorhabens nicht mehr vollumfanglich fir das aktuelle Vor-
haben heranzuziehen, kann hinsichtlich mehrerer Aspekte weiter fir die Bewertung des Vorhabens
herangezogen werden.

Hinsichtlich des Vorliegens einer Agglomeration wurde aus gutachterlicher Sicht festgehalten: Die
geplante Tankstelle sowie die geplanten neuen Markte (Lebensmittelmarkt, Raiffeisenmarkt, Bau-
stofthandel) “stehen in einem unmittelbaren rivmiichen und, dadurch, dass sie als gemeinsame
Betrighseinheit bewertet werden konner, auch in einem funktionalen Zusammenhang. Insofer
sind beide Betriebe als Agglomeration im Sinne des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben ein-
2ustufen.

Ein unmittelbar dstlich an den zv erweiternden Raiffeisen Agrar- und Handwerkermarkt angren-
zender Betrieh eines Obsthavern (Haller), welcher iber einen ganzjghriy gedtineten Hofladen ver-
figt ist ebentalls zv dieser Agglomeration zv zihlen. Avch fir diesen Betrieb kann durch seine
unmittelbare Nahlage und durch diie ineinander dbergehenden Grundsticke mit bestehendes
Durchtahuts/Durchgangsmaglichkeit ein ravmiich-funktionaler Zusammenhang zvm Raiffeiser
Agrar- und Handwerkermarkt konstatiert werden. Dies gilt umso mefhy, als Haller im Gegensat:
zum Raiffeisen Agrar- und Handwerkermarkt mit seinem vorgesehenen Bio-Angebot konventionel)
angebautes Obst und Gemiise anbistet. womit sich die beiden Betriebe ggf. ergdnzen.

Weitere als einzelhandelsrelevant einzustyfende Betriabe gibt es im Nahumfeld nicht Ein jenseits
der L7268 gelegener Obsthau-Betrieb bietet ledighich fempordr zur Emtezeit ausgewdhites Obst an.
Ein in Gossetsweiler befindlicher Getrinkemarkt ist durch mehrere Gebivde/Fursticke rdvmiich
deutlich vom Vorhabenstandort gefrennt
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Somit ist das Vorhaben des Raiffeisen Agrar- und Handwerkermarktes als Finzelhandelsagglome-
ration aufgrond rdvmiichen und funktionalen Zusammenhangs in seiner Wirkung zvsammen mii
der angeschlossenen Avia Tankstelle sowie dem benachbarten Hofladen des Obsthavem Haller zu
betrachren."

Damit ist das Vorhaben gemdB der als Satzung beschlossenen, aber noch nicht verbindlichen
Fortschreibung des Regionalplanes als EinzelhandelsgroBprojekt zu werten. EinzelhandelsgroB-
projekte dirfen gem. Landesentwicklungsplan 2002 des Landes Baden-Wirttemberg, Plansatz
3.3.7 nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen werden. Ausnahmen sind lediglich zur
Sicherung der Grundversorgung oder fiir Bereiche vorgesehen, die in Verdichtungsrdumen liegen
und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- und Unterzentren zusummengewachsen
sind. Beide Ausnahmen liegen nach gutachterlicher Einschdtzung nicht vor, da ‘s Vorhaben des
Raiffeisen Agrar- und Handwerkermarktes nur anteiljg mit seinen geplanten Lebensmittelver-
kaufsfichen fiir regionale Produkte und Direktvermarktung der Sicherung éiner verbraucherna-
hen Grundversorgung mit Lebensmitteln dient”

Die Fortschreibung des Regionalplanes sieht Gber diese beiden Ausnahmefille allerdings eine
Maglichkeit zur Abweichung in sogenannten "atypischen Féillen" vor. Als "atypisch" kommt ein
Betrieb in Betracht, wenn er “auigrund seiner konkreten betrieblichen oder stidtebavlichen Sitva-
tion nicht den mit der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauWVO anvisierten Einzelhan-
delsbetrieben zuzvordnen ist und domit nicht die typische Konstellation grolfer Betriebe mit in-
nenstadtrelevanten Hauptsortimenten an stidtebaulich nicht infegrierten Standorten erfillt wird. "

Aus gutachterlicher Sicht sprechen folgende Kennzeichen fiir das Vorliegen einer "atypischen"
Fallgestaltung:

— "das am Standort geplante Gesamt-Betriehskonzept ist deutlich auf gewerbliche Kunden aus
Landwirtschaft, Gewerbe und Handwerk ausgerichtet

— die nutzeranteilig auch dem Einzelhandel zurechenbaren Flchen des geplanten Raiffeisen Ag-
rar- und Handwerkermarktes weichen in ihrer Kombination aus Lebensmitteln/Getrdnken sowie
Bau- und Gartenmarktartikeln von marktiblichen Betriebsformaten des Einzelhandels ab

— der Schwerpunkt im Lebensmittelbereich des geplanten Raiffeisen Agrar- und Handwerker-
marktes liegt bei regional produzierten Biolebensmitteln in Direktvermarktung und unterschei-
det sich klar vom insfitutionellen Lebensmitteleinzelhandel

— der Sortimentsbereich Bau- und Gartenmarktartikel des geplanten Raiffeisen Agrar- und Hand-
werkermarktes (mit Schwerpunkten bei Gartengerditen/-werkzeugen und Kleingebinden von
Futtermitteln und Diingern) stellt kein marktiibliches Bau- und Gartenmarktsortiment dar, son-
dern ist ein Teilsegment des Bau- und Gartenmarkisortiments mit deutlicher Ausrichtung auf
professionelle Kunden aus Landwirtschaft, Gewerbe und Handwerk.
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— Beim Vorhaben des geplanten Raiffeisen Agrar- und Handwerkermarktes liegen keine mehr als
nur unwesentlichen Auswirkungen im Einzelhandel vor. Der geplante Raiffeisen Agrar- und
Handwerkermarkt, unter Beriicksichtigung der am Standort vorliegenden Agglomeration, ldsst,
selbst unter Worst-Case-Betrachtung der maximal prognostizierten Umsatzwirkungen des Vor-
habens, keine negativen raumordnerischen und stddtebaulichen Auswirkungen erwarten."

Da aus gutachterlicher Sicht keine negativen raumordnerischen und stddtebaulichen Auswirkungen
zu erwarten sind, beriicksichtigt das Vorhaben nach Einschdtzung der Gemeinde die in Aufstellung
befindlichen Ziele der Raumordnung.

Der regionale Griinzug sowie schutzbedirftige Bereiche fiir Naturschutz und Landschaftspflege,
Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Wasserwirtschaft (Grundwasserschutz) und den Abbau oberflachen-
naher Rohstoffe sind von dem Gberplanten Bereich nicht betroffen.

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 Horgenzell verfiigt iber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (genehmigt am
18.07.2000). Die iberplanten Flichen werden hierin als "Flichen fir die Landwirtschaft" darge-
stellt. Dariiber hinaus befinden sich innerhalb des zu iberplanenden Bereiches Darstellungen von
"Versorgungsleitungen, Kabel Gber 10 kv". Da die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffe-
nen Festsetzungen und Gebiefseinstufungen mit den Darstellungen des giligen Fliichennutzungs-
planes nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich. Diese er-
folgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Denkmdler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg (DSchG): siehe Punkt
"Schutzgut Kulturgiiter" des Umweltberichtes.

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

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Lu einer sehr frihen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Alternativstand-
orte innerhalb des Gemeindegebietes diskutiert und abgewogen. Der Gberplante Bereich ist auf-
grund seiner starken Anbindung an die vorhandene Siedlungsstruktur sowie der zum Teil vorhan-
denen ErschlieBungsanlagen sehr gut geeignet. Der Bereich ist weder exponiert, noch greift er un-
natirlich in die Landschaft ein. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstindig
ausrdumen. Des Weiteren war es fiir den Vorhabentrdger nicht mdglich andere Flichen fir die
Umsetzung des Vorhabens zu erwerben, welche aus dkonomischer Sicht die notwendigen Vorgaben
erfilllen. Aufgrund der vorhandenen verkehtlichen und technischen Infrastruktur, der Eigentums-
verhdltnisse der notwendigen Fldchen sowie durch die Erneverung- und Erweiterungsplanungen
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der derzeit schon bestehenden Nutzungsstrukturen, ist der Standort durch die entstehenden Syner-
gieeffekte hervorragend geeignet.

Im Zuge eines Fachstellengesprdches im Rahmen der frishzeitigen Beteiligung der Triger dffentli-
cher Belange gemiB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonderen auf die Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes im Regelverfahren (gem. EAG-Bau) sowie die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes im Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB) hingewiesen. Dariiber hinaus gilt es
aufgrund der Uberschreitung der Verkaufsfldchengrenze von 800 m2 durch das Vorhaben in Hin-
blick eines groBflchigen Einzelhandels die Einhaltung der raumordnerischen Ziele zu beachten
und diese entsprechend zu begrinden. Neben den erforderlichen Sichtdreiecken gilt es hinsichtlich
der LandesstraBe L 228 einen 10 m und zur KreisstraBe K 8039 einen 5 m Schutzstreifen einzuhal-
fen. Im Zuge einer schalltechnischen Untersuchung gilt es dariiber hinaus die zu erwartenden Ge-
werbeldrmimmissionen gemB TA Ldrm zu berechnen und bewerten. Zusdtzlich ist unter anderem
aufgrund der abzureisenden Gebdude innerhalb des Plangebietes eine artenschutzfachliche Rele-
vanzbegehung durchzufihren.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB wurden keine
Stellungnahmen abgegeben.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, der ortsansssigen Firma BAG durch Erneuerung und
Erweiterung eine langfristige, zukunfisfihige Betriebsfihrung zu ermdglichen. Erforderliche Ge-
baude, Stellpldtze und Zufahrten auf dem Geldnde sollen dabei so verortet werden, dass die land-
wirtschaftlich hochwertige Situation und schijtzenswerte naturrciumliche Bereiche in der unmittel-
baren Nachbarschaft nicht beeintrichtigt wird.

Fiir das geplante Vorhaben soll erreicht werden, dass es sich in die vorhandenen Strukturen ein-
bindet, ohne als Fremdkorper zu wirken. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei mdglichst
effektiver Ausnutzung der Fldchen, die Voraussetzung fiir eine moderne und funktionelle Arbeits-
und Produktionsstitte zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stadtebaulich hochwertige
Situation wesentlich zu beeintrichtigen.

Fiir die Umsetzung der Planung soll gewdihrleistet werden, dass unterschiedliche zeitgemdiBe Bau-
formen verwirklicht werden konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Pla-
nungsinstrument geschaffen werden.

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flichen im Sinne des § Ta Abs. 2
BauGB wurde von der Verwaltung geprift. Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldiche ist
deshalb notwendig, weil die Maglichkeiten der Innenentwicklung in der Gemeinde Horgenzell aus-
geschopft sind bzw. die Verfiigbarkeit notwendiger Flchen fir die geplanten Eeuerungs- und
Erweiterungsabsichten der Firma BAG mittel- bis langfristig nicht gegeben ist. Dariber hinaus wi-
derspricht die derzeitige Nutzung der Flichen v.a. als Standort einer AVIA Tankstelle mit Shop
sowie eines Baustoffhandel-Marktes im ndrdlichen Bereich des Plangebietes bereits den Darstel-
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lungen im Flachennutzungsplan. Hier sind die Flichen derzeit noch als "Flichen fiir die Landwirt-
schaft" dargestellt. Diese Fldchen werden bereits gewerblich genutzt, so dass die Umwandlung
landwirtschaftlich genutzter Flichen sich lediglich auf den siidlichen Bereich begrenzt. Diese Fldche
wird nordlich, dstlich und sidlich von bestehenden Gebduden begrenzt. Lediglich im Westen gren-
zen weifere landwirtschaftliche Flichen an.

Um die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit des geplanten Vorhabens herzustellen, ist die Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich. Die Planungen des beauftragten Ar-
chitekten sind so weit fortgeschritten, dass ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorhanden ist.
Dieser dient als Grundlage fir den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Durch die
Wahl des Planungsinstrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan” soll sichergestellt werden,
dass die Schaffung von zusiitzlichem Baurecht zweckgebunden fir den Vorhabentrger und nur fir
dieses konkrete Vorhaben entsteht. Durch die Maglichkeit, das Vorhaben kurzfristig durch Ande-
rungen von Details v.a. an Fassade und Innenraum an sich wandelnde Erfordemisse der Nutzung
anpassen zu konnen, werden entsprechende Detailinhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
nicht Bestandteil der Satzung.

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

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundlage der Vorschriften des
89 BauGB in Verbindung mit den Vorschriften der Baunutzungsverordnung (BauNVO0), sondern als
andere Bestimmung zur Zuldssigkeit des Vorhabens (§ 12 Abs. 3 Satz2 BauGB). Die Festsetzung
der Zuldssigkeiten orientiert sich jedoch an der Systematik der Zuldssigkeiten entsprechend der
Baunutzungsverordnung (BauNVO0). Wie in der BauNVO werden die Zuldssigkeiten anhand einer
Positivliste definiert. Diese Liste regelt die Zuldssigkeiten innerhalb des Geltungsbereiches des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes somit abschlieBend. Diese Vorgehensweise macht es maglich,
dass die Festsetzungen sehr stark auf das konkrete Vorhaben zugeschnitten werden. Hierdurch wird
auch der erforderliche fachliche Prisfungs- und Abstimmungsaufwand erheblich reduziert und die
Maglichkeit der Zweckentfremdung des Gebietes ausgeschlossen. Alle anderen Nutzungen sind im
Umkehrschluss daher nicht zuldssig.

Fiir die Bebauung vorgesehene Fldchen ist als Art der baulichen Nutzung der zusummengesetzte
Begriff "Raiffeisenmarkt/Einzelhandel/Landwirtschafts- und Baubedarf/Tankstelle" festgesetz.
Durch die Festsetzung dieses Nutzungszweckes soll eine dem Allgemeinverstindnis zugdngliche
Lielrichtung vorgegeben werden. Hierzu ist bewusst eine detaillierte Liste an zuldssigen Nutzungen
ausgearbeitet, um die geplante Nutzung zukiinftig wirtschaftlich betreiben zu kinnen. Im vorlie-
genden Fall wird die Liste explizit an die fir die Errichtung und den Betrieb eines Raiffeisenmarktes
erforderlichen Gebdude und Anlagen im Zusammenhang mit dem Verkauf und der Lagerung von
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Agrar-, Handwerker- und Gewerbebedarf, Lebensmitteln, Gastronomie sowie einer Tankstelle mit
den daran angegliederten Dienstleistungen angepasst. Dies sind inshesondere Gebdude und
Raume: zum Verkauf und zur Lagerung von Nahrungs- und Genussmitteln sowie Getrdnken; zum
Verkauf und Lagerung von Bau- und Heimwerkerbedarf; zum Verkauf und Lagerung von Pflanzen,
Saatgut, landwirtschaftlichen Futter- und Diingemitteln, Erde, Landwirtschaftstechnik, Landwirt-
schafts- und Gartengerdten sowie Rasenmdhern. Dariiber hinaus sind Gebdude und Anlagen fir
den Betreib einer dffentlichen Tankstelle sowie Raume und Fléchen fiir einen der Tankstelle ange-
gliederten Shop fir Reisedarf zuldssig. Generell sind Verwaltungsrdume, Technikidume, Neben-
rdume sowie Mitarbeiter- und Kundentoiletten, welche im Zusammenhang mit den o.a. Nutzungen
stehen, zuldssig. Ebenso auch die erforderlichen Stellpldtze, Zufahrten, Anlieferungsrampen, Ver-
kehrsfldchen und deren Begleitgrin sowie Werbeanlagen an der Gebiudefassade und freistehende
Werbeanlagen.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 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 GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundfliche bezogenen auf die jeweilige Gber-
baubare Grundstiicksfldche sowie den jeweiligen Gesamtbaukdrper (Hauptgebdude) wird eine
von der GrundstiicksgroBe unabhingige Zielvorgabe getroffen und die mdgliche Versiegelung
auf das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte MaB beschriinkt. Das Vorhandensein
eines konkreten Bauvorhabens ldsst diese eindeutige Regelung zu. Durch die Festsetzung der
maximal zuldssigen Grundfliche kann die mogliche Versiegelung am exaktesten beschrieben
werden. Die theoretisch mdgliche Festsetzung einer Grundflachenzahl wiirde dem bereits vor-
handenen Detailierungsgrad des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht gerecht werden.

— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungsmadglichkeit von
50% ist fiir ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen
Stellplatz- und Hoffliichen sowie die vorgesehenen Zufahrten wird das Uberschreitungspotenzial
iberschritten. Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir nicht vollfldchig versiegelte
Stellpldtze und vollfldchig versiegelte Zufahrten, Nebenanlagen, die keine Gebiude oder Ge-
bdudeteile sind im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldnde-
oberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird bis zu einer Grundflichenzahl
von 0,97 zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Ver-
kehr aus den dffentlichen Bereichen fernzuhalten und das konkrete Bauvorhaben zu realisieren.
Dariiber hinaus soll insgesamt die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes optimiert werden.

— Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet.

— Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Die KenngroBen der zulssigen
Grundfldche und Gesamt-Gebdudehdhe iber NHN sind fiir die geplante Nutzungen ausreichend.
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Dariiber hinaus ist die Vorgabe der Zahl der Vollgeschosse fir das geplante Vorhaben wenig
aussagefahig, da das Gebdude auf Grund seiner Nutzung dhnlich gewerblichen Gebduden sehr
hohe Raumhéhen (u.a. Hallen, Verkaufsraume) aufweisen kann.

— Die Festsetzung der Gesamt-Gebdudehdhe dber NHN orientiert sich am geplanten Vorhaben
und ldsst geringe Uberschreitungen im Falle von Dimmungsbedarf, Messungsungenauigkeiten
efc. zu. Zudem werden die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthaltenen Hhen Teil der
Satzung, so dass Fehlentwicklungen durch die geringfiigigen Uberschreitungsmadglichkeiten
ausgeschlossen sind.

Werbeanlagen werden in ihrer Hohe auf ein fir diesen Bereich vertrdgliches MaB beschrdnkt. Dies
geschieht, um Beeintrdchtigungen des Ortshildes zu vermeiden.

Die Festsetzung einer Bauweise ist nicht erforderlich, da sich diese aus dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan und dem Zuschnitt der durch Baugrenzen bestimmten Baufenster ergibt.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mgliche
GriBe der Gebéude aufgrund der zuldssigen Grundflache geringfigig hinausgehen, sich aber eng
am Vorhaben- und ErschlieBungsplan orientieren. Eine Gber die im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan dargestellte hinausgehende Bebauung des Plangebietes mit Hauptgebduden ist durch die
Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen nicht maglich. Durch die Gberbaubaren Grund-
stiicksfldchen wird der Abstand zu den qualifizierten StraBen eingehalten, so dass magliche Gefah-
renpotenziale ausgeschlossen bleiben.

Auf eine Regelung der Zuldssigkeit von baulichen Anlagen Gber die in den §§12, 14, und 23
BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet. Untergeordnete Nebengebiude und Ein-
richtungen, die dem Nutzungszweck des Vorhabens dienen und die seiner Eigenart nicht wider-
sprechen (z.B. Zufahrten, Stellpldtze, Einkaufswagen-Uberdachungen, Waschanlagen, Lagerbehdil-
ter fir Kraftstoffe, Waageeinrichtungen, Einkaufswagensammelstellen, Fahrrad-Unterstellpldtze,
Container, Container-Stellplétze, Einfriedungen) sind auch auBerhalb der dberbaubaren Grund-
stiicksflichen (Baugrenzen) zuldssig.

Auf die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt bei der Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hihenlage des Erdge-
schoss-FuBbodens zu wihlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Gesamt-Gebdudehdhen Gber NHN blei-
ben Fehlentwicklungen ausgeschlossen.
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12.74

Infrastruktur

Die Festsetzung eines Fahrrechts im dstlichen Randbereich des Plangebietes erfolgt zu Gunsten des
Eigentimers der Flst.-Nr. 182 ("Obsthof Rolf Haller") nordéstlich des Plangebietes. Dieses Fahr-
recht dient der weiteren landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der sidlich gelegenen Fldchen. In-
nerhalb der Fldchen mit Fahrrecht ist die Pflanzung von tiefwurzelnden Baumen und Strduchern
(sog. "Tiefwurzler") unzuldssig.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich. Sollte dennoch im Rahmen der ErschlieBung eine Trafosta-
fion zu errichten sein, kann auf die Festsetzung einer entsprechenden Fliche fir diese Trafostation
verzichtet werden. Auf Grund des § 14 Abs.2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) kann eine
solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine be-
sondere Fliche hierfur festgesetzt ist.

Die Notwendigkeit zur Darstellung von zusitzlichen Infrastruktur- bzw. Gemeinbedarfseinrichtun-
gen besteht nicht. Die bestehenden Einrichtungen decken den mittelfristigen Bedarf ab.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist norddstlich Gber die LandesstraBe L 288 sowie nordwestlich durch
die KreisstraBe K8039 und deren Einmindungshereich hervorragend an das Verkehrsnetz ange-
bunden. Unter anderem bestehen Gber die LandesstraBe L 288 weitere Anbindungen an die dstlich
gelegenen BundesstraBen B 30 und B 33. Dadurch sind weitere Gberregionale Anbindungen gege-
ben.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle "Hor-
genzell - Gossetsweiler" u.a. mit der Buslinie 7539 ausreichend gegeben.

Im Einmiindungsbereich in die LandesstraBe L 288 ist die Verkehrssicherheit durch Festsetzung von
Sichtfldchen, Ausrundungen sowie Zufahrtsverbote zu den Grundstiicken gewdhrleistet. Eine weitere
Anbindung entlang der LandesstraBe L 288 und Kreisstrae K 8039 sowie weitere Zufahren entlang
der Gstlich des Plangebietes verlaufenden ErschlieBungsstraBe sind aufgrund des zusdtzlichen Ge-
fahrenpotenzials an bestimmten Stellen ausgeschlossen. Das Zufahrtsverbot gilt auch fiir die Bau-
zeit und im Einmiindungstrichter der ErschlieBungsstraBe.

Lur Landesstrale L 288 besteht innerhalb von 10 m eine Einschrinkung baulicher Anlagen. Inner-
halb dieser Flichen sind ausschlieBlich solche baulichen Anlagen zuldssig, die mit der Geldnde-
oberfliche abschlieBen (z.B. Zufahrten, Stellpldtze). Unter anderem sind dadurch Werbeanlagen
in diesem Bereich ausgeschlossen. Im Einmindungsbereich zur Landesstrafe L 288 sind geringfi-
gige Erweiterungen in Form von maBvollen Ausrundungen vorgesehen. Diese MaBnahmen dienen
der besseren Befahrbarkeit mit groBeren Fahrzeugen. Fir das Befahren mit Einsatzfahrzeugen (z.B.
dreiachsige Feuerwehrfahrzeuge) stellen sie eine deutliche Verbesserung dar.
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Nutzungskonfliktlosung, Immissionsschutz

Vom Vorhaben wirken Gewerbeldrmimmissionen auf die angrenzenden schitzenswerten Nutzun-
gen mit dem Schutzanspruch eines Mischgebietes ein. Diese Gewerbeldrmimmissionen wurden
durch die Sieber Consult GmbH in einer schalltechnischen Untersuchung (Bericht in der Fassung
vom 04.07.2022) ermittelt und bewertet. Die Berechnungen zeigen, dass die zuldssigen Immissi-
onsrichte an den maBgeblichen Einwirkorten sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum einge-
halten werden kdnnen. Im Tageszeitraum trefen die hochsten Beurteilungspegel an den der Tank-
stelle und der BAG zugewandten Einwirkorten auf. Hier werden die Immissionsrichtwerte um bis zu
1dB(A) unterschritten. Im Nachtzeitraum sind ausschlieBlich Gewerbeldrmimmissionen der Tank-
stelle zu erwarten. Der hochste Beurteilungspegel tritt mit 44 dB(A) entsprechend an dem dstlich
gelegenen, der Tankstelle zugewandten Einwirkort auf. Dies entspricht einer Unterschreitung der
2uldssigen Immissionsrichtwerte von 1 dB(A). Da die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Liirm
nicht an allen Einwirkorten um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden, ist gemdb Ziffer 3.2.1
der TALdrm die Vorbelastung durch weitere gewerbliche Anlagen an diesen Einwirkorten zu be-
ricksichtigen. Zusdtzliche Larmimmissionen, die auf die entsprechenden Einwirkorte einwirken,
sind dabei hauptstichlich durch den 6stlichen gelegenen Obsthof "Haller" zu erwarten. Auch bei
Beriicksichtigung der Vorbelastung sind jedoch keine Uberschreitungen zu erwarten. Uberschrei-
tungen des Spitzenpegelkriteriums der TA Liirm sind ebenfalls nicht zu erwarten. Die Forderungen
der TALdrm hinsichtlich des An- und Abfahrtsverkehrs auf dffentlichen Verkehrswegen werden
ebenfalls erfillt. Um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Ldrm an allen Einwirkorten zu
gewdhrleisten, wurden ldrmschutztechnische Bestimmungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Fir den Bereich des BAG Marktes sehen diese vor, dass der Betrieb inkl. des Werksverkehrs
auf den Tageszeitraum beschrdnkt ist. Da der im AuBenbereich zum Einsatz kommende Dieselstap-
ler eine maBgebliche Schallquelle in unmittelbarer Nahe zum siiddstlich gelegenen Einwirkort dar-
stellt, ist dessen Einsatz im AuBenbereich auf figlich drei Stunden begrenzt.

Durch die Umsetzung der ldrmschutztechnischen Bestimmungen sind keine Konflikte aufgrund von
Gewerbeldrm zu erwarten.

Auf mdgliche tempordre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.
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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 vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "BAG" (Nr. Ta Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Sondergebiet "Raiffeisenmarki/Einzelhan-
del/Landwirtschafts- und Baubedarf/Tankstelle" im Sidosten des Ortsteiles Gossetsweiler ausge-
wiesen.

Das Plangebiet ist im ndrdlichen Bereich bereits mit einer Tankstelle und einem groBeren gewerb-
lich genutzten Gebdude bebaut. Im sidlichen Plangebiet befindet sich eine landwirtschaftliche
Nutzfldche (Acker). Im Norden grenzt der zu iberplanende Bereich an die KreisstraBe K 8039 sowie
an die LandesstraBe 1288 an. Ostlich und sidlich vom Plangebiet grenzen gewerblich genutzte
Gebiude von einem landwirtschaftlichen Betrieb an. Nordwestlich liegen eine landwirtschaftliche
Hofstelle und Wohnbebauung. Westlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plan-
gebiet an.

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Flichennutzungsplan der Gemeinde Horgenzell als
"Fliichen fir die Landwirtschaft" dargestellt. Der Landschaftsplan rifft fiir den Bereich keine geson-
derte Darstellung. Der gewihlte Standort ergibt sich aus der Lage des bereits bestehenden Gewer-
bes, er ist aufgrund der angrenzenden Gewerbegebiete, der hervorragenden Verkehrsanbindung
sowie wegen der ebenen Lage und der Entfernung zu schiitzenswerter (Wohn-)Bebauung fir eine
gewerbliche Nutzung in hinreichendem MaB geeignet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung eines Sondergebietes zur Erweiterung
eines ortsansdssigen Gewerbes.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines Sondergebietes mit
einer Grundfliche (GR) von 3.800 m2, maximalen Gebdudehdhen sowie Pflanzgeboten im Gel-
tungshereich. Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind mit wasserdurchldssigen
Beliigen auszufishren.

Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Firma BAG" ist eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB durchzufiihren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.
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8.1.1.7

8.1.1.8

8.1.2

8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betrdgt insgesamt 1,15 ha, davon sind 1,11 ha
Sondergebiet und 0,04 ha Verkehrsflichen.

Der Fliichenbedarf im Bersich der Anderung muss unter dem Gesichtspunkt betrachtet werden, dass
im ndrdlichen Planbereich bereits Baurecht besteht und der Bereich bereits bebaut ist.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 91.199 Okopunkien erfolgt vollstiindig Gber
den Zukauf von Okopunkten. Die Okokonto-MaBnahmenfldchen befinden sich im Gemeindegebiet
von Bad Wurzach in der Gemarkung Gospoldshofen (13 Teilflachen).

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

Regionalplan:

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

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung von 2005):

Die Gberplanten Flichen sind im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan der Vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Horgenzell als "Flchen fir die Landwirtschaft" dargestellt. Da die im Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des giltigen
Fldchennutzungsplanes nicht ibereinstimmen, ist eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erfor-
derlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Im Landschaftsplan der Verwaltungsgesellschaft Horgenzell/Wilhelmsdorf (Fassung vom November
1995) wird der Bereich im Siiden als "Fliche fir die Landwirtschaft" dargestellt. Im Norden der
FL.-Nr. 165 wird "Streuobstwiese" als "zu erhaltendes Biotop" dargestellt. An dieser Stelle befindet
sich jedoch Ackerland, es sind keine Obstbdume auf der Fliche vorhanden. Da es durch die Ande-
rung nur zu flichenmdBig geringfiigigen Abweichungen zum Landschaftsplan kommt, wird die An-
derung des Landschaftsplanes erst im Rahmen einer Fortschreibung umgesetzt.

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

Das ndchstgelegene FFH-Schutzgebiet (*Schussenbecken mit Tobelwdldern siidlich Blitzenreute",
Nr.8223-311) befindet sich ca. 1,2km norddstlich des Geltungsbereiches. Das FFH-Gebiet
"Rotachtal Bodensee" (Nr. 8222-342) befindet sich ca. 1,3 km nordwestlich des Plangebietes und
schlieBt dort direkt an den Hauptort Horgenzell an. Eine mdgliche Beeintrichtigung der FFH-Ge-
biete ist auszuschlieBen, da keine zusitzlichen Auswirkungen auf Grund der bestehenden und der
dazwischenliegenden Bebauung sowie der rdumlichen Distanz zum Plangebiet zu erwarten sind.
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8.1.2.4

8.1.2.5

8.2

8.2.1

8.2.1.1

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Nordlich in einer Entfernung von ca. 160 m befindet sich das gem. § 30 BNatSchG kartierte
Biotop "Schilfréhricht ndrdlich Gossetsweiler" (Nr. 1-8223-436-0300). Des Weiteren befindet
sich das kartierte Biotop "Auwaldstreifen dstlich Gossetsweiler" (Nr. 1-8223-436-0301) nord-
dstlich des Geltungshereiches in einer Entfernung von ca. 180 m.

— Weitere Schutzgebiete fir Natur, Landschaft oder Wasser befinden sich nicht im unmittelbaren
Wirkbereich des Plangebietes.

Biotopverbund:

— Nordlich der L 288 liegt eine Kernflache des Biotopverbunds mittlerer Standorte. Von dort ver-
laufen keine Suchrdume durch das Plangebiet. Die derzeitige Bebauung und Nutzung ldsst auch
nicht erwarten, dass das Plangebiet eine fakfische Verbundfunktion erfiillt.

— Die Kernflache wird von der Planung nicht beeintriichtigt, da das Plangebiet mit der derzeitigen
Nutzung bereits gewerblich stark geprdgt ist und aufgrund der fehlenden Strukturen kein funk-
fionaler Zusammenhang erwartet werden kann.

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

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

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

— Beim nordlichen Plangebiet handelt es sich iberwiegend um gewerblich genutzte Gebdude und
Teerflchen. Im Norden besteht derzeit eine Tankstelle mit umliegenden Parkpltzen, siidlich
davon befindet sich eine groBe Lagerhalle mit dstlich angrenzenden geteerten Lagerflichen.
Entlang der StraBe befindet sich eine schmale StraBenbegleitgriinfldche.

— Beim sidlichen Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Ackerland (derzeit Griinland-
einsaat) mit geringer Artenvielfalt, der nordwestliche Teil des Ackers ist jedoch gekiest und wird
als Lagerfldche genutzt.
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8.2.1.2

— Westlich der unbenannten StraBe umfasst das Plangebiet einen Teil der FI.-Nr. 157, einer wei-

teren landwirtschaftlich genutzten Ackerfliche (derzeit Bodenumbruch/Brache), durch die zent-
ral nach Westen ein verdichteter Fahrweg angelegt ist. Diese Ackerfldche schlieBt nordlich an
eine Reihe von vier Birken und Striiuchern an.

Infolge der infensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des damit einhergehenden Stickstoff-
einfrags ist die Artenvielfalt der Flche begrenzt (hufiges Befahren, hdufige Mahd, Ausbrin-
qung von Diinger und evil. Pflanzenschutzmitteln, Einsaat von Arten des Dauergriinlands; re-
gelmdBiger Bodenumbruch, Einsaat von Kulturpflanzen)

Sidlich, dstlich und nordastlich des Geltungshereiches liegen weitere gewerblich genutzte Ge-
badude. Die innerhalb des Plangebietes vorkommenden Lebensraumtypen werden von der an-
grenzenden Wohn- und Gewerbebebauung beeinflusst (Gewerbeldrm, Gewerbeverkehr, Haus-
katzen, Spazierginger mit Hunden, Freizeitgerdusche z.B. Rasenmdher). Daher sind im Hin-
blick auf die Fauna vorwiegend Ubiquisten bzw. Kulturfolger zu erwarten.

Das dberplante Gebiet ist im Hinblick auf die Durchgdngigkeit fir Tiere wegen der Bebauung,
der hdufigen Befahrung des Plangebietes und der benachbarten Verkehrswege (Landes- und
KreisstraBe im Norden) durch Larm und optischen Stdrungen/Initationen vorbelastet. Diese las-
sen die Fldchen v. a. fir storungsempfindliche Tiere als sehr ungeeignet erscheinen.

Am 09.11.2020 wurde eine Relevanzbegehung durch einen Biologen durchgefihrt. Hierbei
wurden die Gebdude (von innen und auBen), die Hof- und Lagerfldchen und die angrenzende
Grinfldche auf Vorkommen bzw. Spuren von Fledermdusen, Gebdudebriitern oder anderen ge-
schitzten Arten Gberprift (z.B. Nester, Urinspuren, Kot, Tagfalterreste etc.). Zusitzlich wurde
eine Eignung der Freiflichen als potenzielle Lebensstditten fir Reptilien gepriift. Dabei wurde in
der Lagerhalle das Nest eines Nischenbriiters gefunden (vermutlich Hausrotschwanz). Eine Eig-
nung als Wochenstube fiir Fledermduse der Gebdude konnte ausgeschlossen werden, eine Quar-
fiernutzung konnte nicht nachgewiesen werden. Auf den Freiflchen konnten keine artenschutz-
rechtlich relevanten Strukturen festgestellt werden (siehe Artenschutzrechtlicher Kurzbericht des
Biiros Sieber in der Fassung vom 16.12.2020).

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine geringe Bedeutung fiir 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 natiirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fiir eine Bebauung
bewertet.
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— Aus geologischer Sicht gehdrt das sidliche Plangebiet auf Grundlage der geologischen Karte

des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau in Freiburg (M 1:50.000) zu den wiirm-
zeitlichen Sedimenten des Rheingletschers. Das Gebiet wird der Tettnang-Subformation zuge-
ordnet (Drumlins und wenig reliefierter Till aus Diamikten mit Partien aus Kies und Feinsedi-
menten verbreitet zwischen dem Bodensee und der Inneren Jungendmordne). Im nordlichen
Plangebiet werden diese von holoziinen Abschwemmmassen (Schluff, wechselnd tonig-sandig,
mehr oder weniger humos, lokal schwach kalkhaltig, graubraun bis gelbbraun (Material um-
gelagerter Kulturbden), lokal mit grusigen/kiesigen Einschaltungen) Gberlagert. Auf Grund der
Heterogenitdt der abgelagerten Lockergesteine ist mit kleinrdumig stark wechselnden Boden-
bedingungen zu rechnen.

Aus dem wirmzeitlichen Geschiebemergel haben sich laut Bodenkarte (M 1:50.000) als vor-
herrschender Bodentyp tiefe Parabraunerden-Braunerden entwickelt. Aus den schluffig — toni-
gen holozdnen Abschwemmmassen haben sich Gley-Kolluvien gebildet.

Das ndrdliche Plangebiet ist durch die bestehende Bebauung sowie die durch das Gebiet ver-
laufenden StraBen und Wege bereits versiegelt, so dass der geologische Untergrund sowie die
Baden, die sich daraus entwickelt haben, nicht mehr in ihrer urspriinglichen Form in Erschei-
nung trefen. Die natirlichen Bodenfunkfionen in diesem Bereich sind vollstindig eingeschrankt.

Die etwa 0,5ha umfassende, unversiegelte Fliche im Siden zeichnet sich durch eine hohe
Bodenfruchtbarkeit mit Bodenzahlen von 58 aus und ist daher ein wichtiger landwirtschaftlicher
Ertragsstandort. Die Flurbilanz weist daher den Acker als Vorrangflur| aus, dabei handelt es
sich um Baden sehr hoher Qualitit fiir die nachhaltige Erzeugung von Nahrungs- und Futter-
mitteln.

Die noch vorhandenen offenen Biden weisen eine geringe Durchldssigkeit (fir Niederschlags-
wasser) auf. Die Gley-Kolluvien erfillen normalerweise eine wichtige Funktion als Ausgleichs-
kdrper im Wasserhaushalt, die Braunerden haben hingegen nur eine geringe Bedeutung als
Ausgleichskorper im Wasserhaushalt.

Das Riickhaltevermagen des Bodens fiir Schwermetalle, deren Eintriige Folge verschiedenster
anthropogener Aktivitdten sein konnen, wird hoch bis sehr hoch bewertet.

Als Standort fiir naturnahe Vegetation kommt dem Acker aufgrund der hohen Fruchtbarkeit
keine hohe oder sehr hohe Bewertung zu.

Laut Auskunft der Behorden ist das Gebiet frei von Altlasten.

Die Flichen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerech-
net werden. Ein oberfldchennahes saisonales Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungshodens sowie lokale Auffillun-
gen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sind mdglich.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.
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8.2.13

8.2.1.4

8.2.1.5

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchen-
gewdisser (Gewdsserstrukturgiite und Gewissergiite), 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 gegeniber Begintrichtigungen durch das Vorhaben.

— Die topografische Karte von 1960 stellt in Geltungsbereich ein Gewdsserverlauf dar. Bei dem
verdolten Gewdsser handelt es sich um den Gossetsweiler Graben, ein Gewdsser II: Ordnung,
welches von wasserwirtschaftlicher Bedeutung ist. Der Gossetsweiler Graben entwissert im Os-
ten von Gossetsweiler in den Kiblerbach.

— Das ndchste Oberflichengewdsser stellt somit der Kiblerbach (ID 5782) dar, der nordlich in
einer Entfernung von etwa 120 m am Plangebiet vorbeiflieBt. Es handelt sich um ein Gewsser
II. Ordnung von wasserwirtschaftlicher Bedeutung.

— Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhltnisse liegen keine Informationen vor.
Aufgrund der Tallage kann oberfldchennah anstehendes Grundwasser jedoch nicht ausgeschlos-
sen werden. Eine Versickerung des auftreffenden Niederschlagswassers ist aufgrund der beste-
henden Versiegelung bereits teilweise eingeschrinkt. Eine ungehinderte Versickerung ist im
Bereich der Ackerflichen méglich.

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

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

Die fiir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwdssem, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Das nordliche Plangebiet st bereits an die gemeindliche Wasserversorgung und die Abwasser-
kanalisation angeschlossen. Das Abwasser wird Gber die bestehenden Kandle der Kldranlage
des Abwasserzweckverbandes Obere Rotach zugefiihrt.

— Bei Starkregenereignissen kann es aufgrund des hohen Versiegelungsgrades des Plangebietes
fempordr zu geringfiigigen Uberschwemmungen kommen.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitit sowie das Vorkommen von Kaltluft-
entstehungsgebieten und Frischluftschneisen.
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— Das Plangebiet liegt innerhalb des Klimabezirks "Schwibisches Alpenvorland", das generell
durch hohe Niederschlige und eher niedrige Jahresdurchschnittstemperaturen gekennzeichnet
ist. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei etwa 7°C, die mittlere Jahresniederschlagsmenge ist
mit 1.100 mm bis 1.300 mm relativ hoch.

— Durch die Gberwiegende Versiegelung im ndrdlichen Plangebiet wird die Wérmeabstrahlung
beginstigt, die Verdunstung ist eingeschrinkt. Die dadurch verursachte thermische Belastung
bedingt ein unginstigeres Kleinklima.

— Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen hingegen der lokalen Kaltluftproduktion. Lokale
Luftstrimungen und Windsysteme kinnen sich aufgrund des gering bewegten Reliefs nur relativ
schwach ausbilden. Daher besteht nur eine geringe Empfindlichkeit gegeniber kleinklimati-
schen Verdinderungen (z. B. Aufstauen von Kaltluft).

— Messdaten zur Luftqualitdt liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der angrenzenden Verkehrs-
wege und Gewerbefldchen reichern sich mdglicherweise geringfigig Schadstoffe in der Luft an.
Durch die landwirtschaftliche Nutzung des siidlichen Plangebietes kann es im angrenzenden
Wohngebiet zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B. Ausbrin-
gen von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln). Die Luftqualitt kann zeitweise von den Ge-
ruchsemissionen der umliegenden landwirtschaftlichen Nutzung (Landwirtschaftliche Hofstellen
und Flachen) beeintrichtigt werden.

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

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

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

— Horgenzell liegt innerhalb der von einem ausgeprdgten eiszeitlichen Relief geprigten Wiesen-
und Weidelandschaften des Oberschwiibischen Hiigellandes. Beim Plangebiet selbst handelt es
sich im Norden um eine bestehende Gewerbebebauung und im Siden um eine intensiv land-
wirtschaftlich genutzte Flche in sidwestlicher Ortsrandlage des Ortsteiles Gossetsweiler. Auch
durch die sidlich, sidwestlich, siddstlich, dstlich und nordastlich bestehenden gewerblichen
Gebdude ist das Landschaftshild bereits stark vorbelastet. Die Flche ist Gberwiegend eben.

— Der Bereich ist im Norden von den vorbeifihrenden StraBen und im Westen aus Richtung der
freien Landschaft einsehbar, im Ubrigen von der umliegenden Bebauung verdeckt. Der Bereich
besitzt aufgrund der gewerblichen Nutzung keine Erholungseignung.

— Dem Plangebiet kommt aufgrund der Ortsrandlage im landlichen Raum eine mittlere Bedeu-
tung fiir das Schutzgut zu.
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8.2.1.7

8.2.18

8.2.1.9

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 im Norden gewerblich und im Siden landwirtschaftlich genutzt. Es besitzt
keine wesentliche Naherholungsfunktion. Die unbenannte StraBe im Westen des Plangebietes
wird mdglicherweise von der lokalen Bevdlkerung als FuBwegeverbindung in die freie Land-
schaft im Stden genutzt.

— Die ansdssigen Gewerbe bieten Arbeitsplitze fir die lokale Bevdlkerung.

— Im Umfeld des Gberplanten Bereiches befindet sich gewerbliche und landwirtschaftliche Bebau-
ung sowie landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Von diesen gehen zeitweise Larm- und Ge-
ruchsemissionen aus.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

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

— Es befinden sich keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich. Es befinden sich keine Baudenkm-
ler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmdler
im Wirkbereich der Planung.

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

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

— Im Norden des Plangebietes befindet sich auf einer Teilfliche des nach Siiden ausgerichteten
Satteldachs des Gebdudes siidlich der Tankstelle eine Photovoltaikanlage.

— GemdB dem Umweltdaten und -Kartendienst Online (UDO) der Landesanstalt fiir Umwelt, Mes-
sungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg betrdgt die mittlere jihrliche Sonneneinstrahlung
1.141-1.150 kWh/mZ. Da das Geldnde iberwiegend eben ist, sind die Voraussetzungen fir die
Gewinnung von Solarenergie gut.

— Nach der Karte Standortbeurteilung des Informationssystems Oberflichennahe Geothermie fir
Baden-Wiirttemberg (ISONG) ist der Untergrund der im Plangebiet liegenden Flachen aus hyd-
rogeologischer Sicht fir den Bau und den Betrieb von Erdwdrmesonden nur bis in eine Tiefe
von etwa 350 m maglich zum Schutz von genutzten oder nutzbaren Grundwasservorkommen.
Mdglicherweise treten wiihrend der Bohr- und Ausriistungsarbeiten sowie nach Sondeneinbau
Erdgasaustritte auf.
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8.2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,

8.2.2

8.2.2.1

8222

8.2.3

8.23.1

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 angemerk.

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

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleiben die bestehenden Gebaude und die als Acker genutzten
landwirtschaftlichen Ertragsstandorte sowie als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhalten. An der
biologischen Vielfalt dndert sich nichts auf Grund von baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es
ist keine Verdnderung der vorkommenden Bdden und der geologischen Verhiltisse sowie des
Wasserhaushaltes und der Grundwassereubildung zu erwarten. Das nérdliche Gebiet bleibt wei-
ferhin an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt bebaut. Damit bleiben auch
die Luftaustauschbahnen sowie die Luftqualitt unverdndert. Es ergibt sich keine Verdnderung hin-
sichtlich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die Auswirkun-
gen auf den Menschen bleiben unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Die
Schutzgebiete (FFH-Gebiet), Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben unverdndert. Hinsichtlich
des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine Verdnderungen. Bei Nichtdurchfihrung der Planung
sind keine zusiitzlichen Energiequellen ndtig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine
Verdnderung.

Unabhingig davon kannen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z.B. Intensivierung
oder Extensivierung der Ackemutzung), aus groBriumigen Vorgdngen (z.B. Klimawandel) oder in
Folge der natiirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) erge-
ben. Diese auch bisher schon maglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognosti-
ziertbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflusshereichs der Gemeinde Horgenzell; ein unmittel-
barer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

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

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):
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— Der Lebensraum der im Bereich des Ackers vorkommenden Tiere und Pflanzen geht durch die

Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Insgesamt handelt s sich je-
doch um eine bauliche Liicke, sodass es durch die geplante Erweiterung zu keinen Zerschnei-
dungen von Lebensriumen kommt.

Biologische Vielfalt: Aufgrund der geplanten groBflachigen Versieglung ist nicht mit einer nen-
nenswerten Steigerung der Artenvielfalt im Plangebiet zu rechnen. Die Vielfalt der Lebensriume
wird sich jedoch erhohen (StraBenbegleitgriin, teilversiegelte Bereiche usw.). Die Mehrzahl der
neu entstehenden Lebensrdume wird jedoch stark anthropogen beeinflusst und aller Wahr-
scheinlichkeit nach durch hohe Nahrstoftkonzentrationen geprdgt sein. Fir aus naturschutzfach-
licher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen Lebensriume keinen Raum.

Aufgrund des Abrisses der bestehenden Gebude sind artenschutzrechtliche Belange zu beriick-
sichtigen. Hierzu sind die Gebdude auBerhalb der Schutzzeiten von Vageln und Fledermdusen,
im Zeitraum zwischen Ende Oktober bis Ende Februar anzureisen. Zudem sind durch den Wegfall
von Brutplitzen zwei Nistkdsten fiir Halbhohlenbriter an den neu errichteten Gebduden anzu-
bringen. Ahnliches gilt fir den Verlust der potentiellen Quartierméglichkeiten fiir Fledermduse,
wofiir mindestens zwei Fledermauskdsten an oder in der Fassade anzubringen sind. Genauere
Angaben sind dem artenschutzrechtlichen Kurzbericht des Biiro Sieber in der Fassung vom
16.12.2020 zu entnehmen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgriinung der Bebauung,
Pflanzungen in dem Baugebiet) kann das AusmaB des Lebensraumverlustes reduziert werden.
Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Pflanzung von mindestens sechs Baume vorgesehen.
Auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Baumen zu pflanzen, um die Durch-
grinung und damit auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu verbessern. Fir die Pflanzung
von Baumen und Stréiuchern sind standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies ver-
bessert das Lebensraum-Angebot vor allem fiir Kleinlebewesen und Végel, denn einheimische
Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. Ihre Verwendung dient daher auch der
Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Zum Schutz nachtakfiver
Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen mit geringem Anteil
an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit einer maxi-
malen Lichtpunkthéhe von 8,00 m verwendet werden drfen. Zudem gelten Einschriinkungen
fir die Beleuchtung von Werbeanlagen. Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen
Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger als 6 % Licht
reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird von Elementen erfillt, die entspiegelt und mo-
nokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus Strukturglas besitzen im
Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

— 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, Betrieb von Baumaschi- - Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, -
nen Staub- und v.U. auch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Ackerfléchen -
gen, Baustrafen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Lebensriumen -

Verkehrsfldchen

Pflanzungen von Gehdlzen Schaffung von Ersatzlebensrdumen +
betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Gewerbeausiibung u.U. Begintrdchtigung scheuer Tiere -

Lichtemissionen, Reflekfionen von Photovol- Beeintrdchtigung nachtakfiver oder wasserge- -
taikanlagen bundener Insekten (stark reduziert durch Festset-
zungen zur Beleuchtung und zu PV-Anlagen)

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

— Die landwirtschaftlichen Ertragsfldchen der Vorrangflur| gehen verloren. Dafiir werden aller-

dings altenative landwirtschaftliche Ertragsfldchen mit einem besseren Zuschnitt und einer bes-
seren Lage an anderer Stelle von einer Versiegelung verschont. Aufgrund des Liickenschlusses
in dem ohnehin gewerblich vorgeprigten Gebiet werden die Belange der Gewerbeerweiterung
iber die der Landwirtschaft gestellt.

— Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflachen 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
Beeintrdchtigung der vorkommenden Bdden sowie zu einem Abtrag der oberen Bodenschichten.
In den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fir Kulturpflanzen,
Filter und Puffer, Ausgleichskarper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden. Insge-
samt kann eine Fléche bis zu einer GRZ von 0,97, was eine erhebliche Versiegelung der vor-
handenen Boden bedeutet.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kannen die entstehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fir Stellpldtze, Zufahrten und an-
dere untergeordnete Wege sind wasserdurchlissige (versickerungsfihige) Beldge vorgeschrie-
ben, um die Versiegelung der Freifldchen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefdhig-
keit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen wer-
den Oberfldichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fr alle baukonstruktiven Elemente, die
groBflachig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen. Uberschiissiger
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Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislautwirtschafts- und Abfallgesetzes (KiW-
/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine wei-
festgehende Verwertung anzustreben.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein sehr hoher
Eingriff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

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

Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstorung des ——
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

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

Verkehrsflichen onen gehen verloren

gesamte Flichenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——
betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung Eintrag von Schadstoffen -

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

— Durch das Freilegen des Grundwassers wahrend der Bauarbeiten besteht die Gefahr des Eintrags
von Schadstoffen. Mdglicherweise kommt es zu Grtlichen baubedingten Absenkungen des
Grundwassers. Die geplante gewerbliche Bebauung hat eine Verdnderung des Wasserhaushal-
fes zur Folge. Die Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate neh-
men ab, da Fldchen versiegelt werden. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades von bis zu
0,97 sind die Beeintrichtigungen als erheblich einzustufen. Die Bebauung fihrt trotz der groB-
fldchigen Versiegelung von Oberfldchen voraussichtlich nicht zu einer deutlichen Verdnderung
des Wasserhaushaltes oder der Grundwasserneubildung, da auf Grund des geplanten Entwis-
serungskonzeptes die Versickerungsleistung der Gesamtflache nicht wesentlich abnimmt. In
Verbindung mit weiteren MinimierungsmafBnahmen ergeben sich daher keine erheblichen Be-
eintrdchtigungen.

— Fir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte
(versickerungsfihige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens soweit
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8235

wie mdglich zu erhalten und Beeintrichtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzie-
ren. Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden ausgeschlossen, um das Grund-
wasser vor Verunreinigungen zu schiitzen. Auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen ist
Niederschlagswasser, das iber die Dach- und Hoffldchen anféillt, zu sammeln und ber Regen-
wasserkandle siddstlich des Plangebietes, auf dem Grundstiick mit der FI.-Nr. 182 dem Riick-
haltebecken zuzufihren.

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

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

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintrige -

Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel-  Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -

leneinrichtungen (Container) mehr oberfldchiger Abfluss von Niederschlags-

wasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBenanlagen und durch Flachenversiegelung reduzierte Versicke- ——
Verkehrsfldchen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwassemeubildungsrate

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbenutzung Schadstoffeintrdge —

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

— Durch die zustzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abwassermenge. Das Schmutzwas-

ser wird getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und der Kldranlage zugeleitet. Die An-
lage ist ausreichend dimensioniert. Auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldichen ist Nieder-
schlagswasser, das Gber die Dach- und Hofflachen anfillt, zu sammeln und dber Regenwasser-
kandle sidastlich des Plangebietes, auf dem Grundstiick mit der Fl.-Nr. 182 dem Riickhaltebe-
cken zuzufihren.

— Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die gemeindlichen Leitun-

gen.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestméglichen Luftqualitiit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BauGB); Anfdlligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber den Folgen des Klimawandels (Nr. 2b
Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):
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— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenléchen

beschrdnkt. Bei Einhaltung der giltigen Wérmestandards und Einbau modemer Heizanlagen
sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine ge-
ringfiigige Erhdhung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des Anliegerverkehrs
ist jedoch maglich.

Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und AusmaB der Emission von Treibhausga-
sen, das sind Wasserdampf, Kohlendioxid, Ozon, Methan, Distickstoffoxid, Fluorchlorkohlen-
wasserstoffe): Eine Verschlechterung der Luftqualitit ist auf Grund der begrenzten GroBe des
geplanten Baugebietes nicht zu erwarten. Der Bereich wird Gber die bestehende KreisstraBe
K8039 sowie die LandesstraBe L288 erschlossen, d.h. es ist nicht mit erhdhten Schadstof-
femissionen durch Abgase auf Grund von Durchgangsverkehr zu rechnen.

Der Gberplante Bereich erfiihrt eine geringfiigige Verschlechterung der Luftqualitit aufgrund der
2usitzlichen Schadstoffemissionen durch den Anliegerverkehr. Mit einer wesentlichen Beein-
frichtigung ist jedoch nicht zu rechnen, da das Gebiet nicht fiir einen Durchgangsverkehr aus-
gelegt ist.

Die Neubebauung fihrt potenziell zu einem erhdhten (0;-AusstoB. Insgesamt sind von dem
geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch nicht in einem Umfang zu erwarten, der
sich in spiirbarer Weise auf das Klima auswirken wirde. 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 Energiesffizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien
und Elektromobile zuriickgegriffen werden.

Eine Anfdlligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht er-
kennbar. Extrema in Bezug auf Niederschlagsereignisse (z.B. langandauernder Starkregen, ur-
bane Sturzfluten) wurden im Rahmen der Entwiisserungsplanung beriicksichtigt (z.B. Anlage
einer Abflussmulde fiir von Norden zuflieBendes Hangwasser; ausreichende Dimensionierung
der Rickhalteeinrichtungen). Extrema in Bezug auf die Lufttemperatur bzw. Sonneneinstrah-
lung werden durch die Umsetzung der Festsetzungen zu Pflanzungen (insbesondere Baum-
pflanzungen im Geltungsbereich) sowie zu Bodenbeldgen (teilversiegelte Beldge zur Verminde-
rung der Warmeabstrahlung) abgemildert. Weitere  SchutzmaBnahmen (z.B. Sonnen-
schutz/Kihlung an den Gebduden; Vermeidung dunkler/stark abstrahlender Bodenbeldge) sind
von den privaten Bauherren vorzusehen.

Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nutzung zeit-
weise zu Geruchsbelastungen oder zu Staubeintrdgen fihren.

— 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, Betrieb von Baumaschi-  Freiwerden von Staub und v.U. auch Schadstof- -
nen fen (Verkehr, Unfille)
anlagenbedingt
Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Warmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——
Verkehrsflchen unginstigeres Kleinklima
Verlust der Ackerflchen weniger Kaltluft (Acker) -
Pflanzung von Gehdlzen Verbesserung des Kleinklimas +
betriebsbedingt
Anliegerverkehr, Gewerbenutzung Verkehrsabgase, evtl. Schadstoff-/Staubemissio- -

nen aus Gewerbebetrieben

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

— Durch die Errichtung neuer Baukdrper erfdhrt das Landschaftshild eine weitere Beeintrichtigung

durch eine weitere Bebauung in Ortsrandlage. Da es sich allerdings um einen Liickenschluss
eines sonst bereits gewerblichen Gebietes handelt, kommt es durch die neve Bebauung zu kei-
ner nennenswerten Verschlechterung.

Um die neue Bebauung besser in die gewachsenen Strukturen einbinden zu kdnnen, werden
im Ubergang zu angrenzenden Flichen und zur freien Landschaft Gehdlzpflanzungen vorgese-
hen. Die festgesetzten Pflanzlisten tragen dazu bei, die Eigenart des Landschaftshildes zu schit-
zen und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlzarten eine Anbindung des Baugebietes an die
Landschaft zu erreichen. Zu diesem Zweck werden zusdtzlich im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft und in Bereichen, die an &ffentliche Fliichen angrenzen, Hecken aus Nadelgehdlzen
ausgeschlossen. Die Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festgesetzten Strduchern wird nur auf
max. 5% der Grundstiicksflache zugelassen, um die privaten Griinfldchen sowie die Wohn- und
Nutzgdrten mglichst naturnah zu gestalten.

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

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

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -

des v. a. bei griBeren Baustellen

anlagenbedingt
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Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Ortsrandvorverlagerung -

Verkehrsfldchen

Gehdlzpflanzungen zur Eingriinung Einbindung des Baugebietes +
betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

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

— Die infensiv landwirtschaftlich genutzten Fldchen gehen verloren. Eine Erholungsnutzung fiir

die Offentlichkeit ist nicht mehr méglich. Dafiir wird durch die Planung die Erweiterung des
orfsansdssigen Gewerbebetriebes ermdglicht, wodurch Arbeitspldtze gesichert und/oder neu ge-
schaffen werden konnen. Eine FuBwegeverbindung in die freie Landschaft ist von der Planung
nicht betroffen. Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes erfahrt durch die geplanten
Baukarper eine geringfiigige Begintrdchtigung.

Durch das geplante Vorhaben sind Larmeinwirkungen auf die Umgebungsbebauung zu erwar-
fen, die zu Nutzungskonflikten fihren kinnen. Um eine Einhaltung der zuldssigen Immissions-
richtwerte der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) an der Umgebungsbe-
bauung zu gewdhrleisten, wurden die zu erwartenden Gewerbeldrmimmissionen durch die Sie-
ber Consult GmbH in einer schalltechnischen Untersuchung (Bericht in der Fassung vom
04.07.2022) ermittelt und bewertet. Darauf autbauend wurden ldrmschutztechnische Bestim-
mungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Eine erhebliche Begintrdchtigung auf den Men-
schen kann daher ausgeschlossen 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, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Lirm 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 Erweiterung eines Gewerbebetriebes, Angebot ++
Verkehrsflichen neuer und Sicherung der Arbeitspldtze

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung Belastung durch Verkehrs- und/oder Betriebs- -

|drm, Verkehrsabgase
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8.2.3.8

8.23.9

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

Da im berplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiter vorhanden sind, entsteht
keine Beeintrdchtigung. Sollten wihrend der Bauausfihrung, insbesondere bei Erdarbeiten und
Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Me-
fallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Grdber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist die Archdologische Denkmalpflege beim Regierungsprisidium Stuttgart unverziiglich zu benach-
richtigen.

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

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

— Schadstoffemissionen sind inshesondere infolge des zusdtzlichen Verkehrsautkommens (Kfz-
Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen Gebduden zu erwarten.Zudem konnen Heiz-
oder Produkfionsanlagen von Gewerbebetrieben (z.B. groBes Blockheizkraftwerk; Brenndfen)
2u einem erhohten SchadstoffausstoB beitragen. In allen Fillen zihlen Kohlenwasserstoffe,
Kohlenstoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen potenziell umweltschd-
digenden Abgasbestandteilen; je nach Verbrennungsanlage kinnen auch Schwefeloxide sowie
Staub und RuB relevant sein. Durch die groBfldchige Flichenneuversiegelung wird zudem die
Wirmeabstrahlung beginstigt, so dass es zu einer geringfigigen Ethohung der Lufttemperatur
im Bereich der neuen Bebauung kommen kann. Sighe hierzu den Punkt "Schutzgut Klima/Luft;
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt".

— 1u den Lirmemissionen aus dem Bereich des geplanten Gewerbegebietes: siehe die Ausfihrun-
gen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch" sowie das schalltechnische Gutachten zum Bebau-
ungsplan.

— Durch die niichtliche Beleuchtung des Sondergebietes kann es zu einer Lichtabstrahlung in um-
liegende 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 Leuchtkdrper). Zudem gelten
Einschrdnkungen fir die GroBe und Beleuchtung von Werbeanlagen, welche verhindem, dass
es zu einer Begintrdchtigung der unmittelbaren Anwohner, der landschaftsdsthetischen Situa-
tion oder lichtempfindlicher Tierarten kommt.

Seite 59

Gemeinde Horgenzell - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Firma BAG"
und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 83 Seiten, Fassung vom 05.10.2023



— Negative Auswirkungen durch Erschiitterungen, Warme oder Strahlung sind auf Grund der Er-
weiterung des bestehenden Gewerbebetrigbes nicht zu erwarten.

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

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

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

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

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

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

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

— Firden Betrieb der geplanten Gebdude bzw. Anlagen regelt der Bebauungsplan keine bestimm-
ten Techniken und Stoffe, so dass zu deren Auswirkungen keine genauen Angaben maglich
sind. Auf Grund der Erfahrungen aus der Entwicklung der umliegenden Gewerbegebiete ist je-
doch davon auszugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur allgemein gebrduchliche
Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen einschldgigen Richtlinien und dem
Stand der Technik entsprechen.

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

8.2.3.12 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B. durch Unfdlle
oder Katastrophen) (Nr. 2b Buchstabe ee Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)
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8.2.3.13

8.2.3.14

8.2.3.15

Derzeif sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt durch Unféille oder Katastrophen abzusehen.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils emeuerbarer 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 AuBenfliiche im Vergleich zum beheizten Innenvolumen, flache Dachformen) sowie
durch optimale Ausrichtung zur Sonne und eine gute Gebdudeddmmung erzielt werden.

— Aufgrund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukorper zur nahezu optimalen Er-
richtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung méglich.

— Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwirme muss bei Bedarf gesondert geprift
werden. Die Nutzung von Erdwdrme ist mdglich, aber bisher nicht vorgesehen.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksich-
figung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise betroffene Gebiete mit
spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen 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, Fldche, 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 auf Grund von Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten.
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8.24

8.24.1

8.24.2

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):

Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt gemdB dem gemeinsamen Bewertungsmodell der Land-
kreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle An-
passung/Bearbeitung Juli 2013). Die Vorgehensweise erfolgt in folgenden Arbeitsschritten: Erar-
beitung von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen; Ermittlung des verbleibenden Ausma-
Bes der Beeintrdchtigung fir die einzelnen Schutzgiiter; Ausgleich der verbleibenden Beeintrdchti-
gungen; Ergebnis.

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

— FEingriinung des Gebietes mit Gehdlzpflanzungen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Arten und Lebensriume, Schutzgut Landschaftshild)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer Ge-
hdlze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— Schutz nachtaktiver Insekten durch Verwendung von Leuchtentypen mit geringem Anteil an
blavem und ultraviolettem Licht (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Le-
bensrdume)

— Reduktion negativer Auswirkungen auf Wasserinsekten durch Verwendung von Photovoltaik-
modulen, die weniger als 6 % polarisiertes Licht reflekfieren (3 % je Solarglasseite) (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensriume)

— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in

Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Landschaftshild)

— Finschridnkungen zu Werbeanlagen im Hinblick auf deren GriBe und Gestaltung (bauordnungs-
rechtliche Vorschriften, Schutzqut Landschaftshild)

— Begrenzung der Gebdudehdhen, der Gebdudeformen und der Gebdudemassen; Einschrinkung
der Farbgebung fir die Gebtudeddcher (Schutzgut Landschaftsbild)

— Ausschluss von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefdhigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

Seite 62

Gemeinde Horgenzell - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Firma BAG"
und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 83 Seiten, Fassung vom 05.10.2023



8.24.3

Ermittlung des verbleibenden AusmaBes der Begintréichtigung

8.2.4.4  Schutzgut Arten und Lebensrdume: Zur Ermittlung der Eingriffsstirke bzw. des Ausgleichshedarfs
wird die Schutzgutspezifische Wertigkeit des Gebietes (als Bilanzwert) im Bestand (inkl. planungs-
rechtlicher Zuldssigkeiten) der Planung gegenibergestellt. Die im Rahmen der Biotoptypenkartie-
rung ermittelten Nutzungen/Lebensrdume werden entsprechend der im 0.g. Bewertungsmodell ver-
ankerten Biotopwertliste eingestuft und in ihrer FldchengrdBe mit dem zugewiesenen Biotopwert
verrechnet. Gleiches gilt fir die Planung, die auf Grundlage des Festsetzungskonzeptes (z.B. Bau-

und Griinfldchen, Pflanzgebote) bilanziert wird.

Bestehende und zu pflanzende Einzelbdume flieBen bei der Fldchenbilanzierung nicht mit ein,

sondern nur mit ihrem Bilanzwert (Aursiv geduck)).

Nr. Bestands-Biotoptyp (Plangebiet) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert
60.10 Bebauung (Bestand) 5.494 ] 5.494
60.20 StraBe (Bestand) 274 1 274
60.50 Verkehrsbegleitgriin 224 4 896
3711 Acker 5.503 4 22.012

Summe Bestand 11.495 28.676

Nr. Planung-Biotoptyp (Plangebiet) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert
60.10, 60.21 Gberbaubare Fliichen in dem Gewerbegebiet 8.918 ] 8.918
60.22, 60.23 mi; teilversiegelten Beldgen (Parkpldtze mit Rasengit- 1.210 2 2.420
ter
60.60 nicht Gberbaubare Fldche (restlicher Anteil der Baufld- 762 4 3.048
chen, unversiegelte AuBenanlagen)
60.21 StraBen- und Gehwegflichen 274 1 274
33.70, 60.50 StraBenbegleitgrin 331 4 1.324
45.30a Bdume im Geltungsbereich (geringwertiger Biotoptyp), 420 8 3.360
Neupflanzung, 6 St., prognostizierter Stammumfang
nach 25Jahren 70 cm
Summe Planung 11.495 19.344
Summe Planung mit Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen 19.344
Summe Bestand 28.676
Differenz Bestand / Planung (= Ausgleichsbedarf) -9.332
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8.24.5
8.24.6

8.24.7

8.24.8

Es verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 9.332 Okopunkten.

Schutzgut Boden: Das geplante Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen durch die (teilweise) Neu-
versiegelung bislang unversiegelter Baden. Zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs fir
das Schutzgut werden die Baden anhand einer 5-stufigen Bewertungsskala (Stufe 0-"Bdden ohne
natirliche Bodenfunktion" bis Stufe 4 -"Biden mit sehr hoher Bodenfunktion") fir die folgenden
Funktionen getrennt bewertet:

— natirliche Bodenfruchtbarkeit

— Ausgleichskérper im Wasserkreislauf
— Filter und Puffer fir Schadstoffe
— Standort fir die natirliche Vegetation

Die im Folgenden aufgefihrte Berechnungsmethode fir die Ermittlung des erforderlichen Aus-
gleichs wird auf die drei zuerst genannten Funktionen angewandt. Fir die Funktion "Standort fir
die natiirliche Vegetation" ist die Arbeitshilfe nicht anzuwenden. Die Funktion findet lediglich An-
wendung bei Boden mit extremen Standorteigenschaften, die in die Bewertungsklasse 4 (sehr
hoch) eingestuft werden. Dies ist bei den vorliegenden Baden nicht der Fall (Einstufung als gering
bzw. sehr gering). Die Bewertungsklasse der Boden erfolgte nach der Bodenschatzungskarte des
Landesamts fir Geologie, Rohstoffe und Berghau (Referat 93 — Landeshodenkunde).

Die Wirkung des Eingriffs, d.h. der Kompensationsbedarf, wird in Bodenwertstufen (Gesamthewer-
tung Gber alle Funktionen) ermittelt. AnschlieBend werden die Bodenwertstufen (Gesamtbewertung
iber alle Funktionen) in Okopunkte umgerechnet, um eine bessere Vergleichbarkeit mit den ande-
ren Schutzgiitern zu erzielen. Die Berechnung erfolgt durch Multiplikation der vom Eingriff betroffe-
nen Flache in m2 mit der Differenz aus der Wertstufe vor dem Eingriff und der Wertstufe nach dem
Eingriff. Die Wertstufen stellen dabei den Mittelwert der drei zu betrachtenden Bodenfunktionen
dar. Diese Wertstufe vor dem Eingriff liegt bei 2,666, die nach dem Eingriff bei versiegelten Fldchen
bei 0. Teilversiegelte Fldchen (z.B. Stellplitze) werden dabei genauso behandelt wie vollversiegelte
Fldichen, sind also bei den u. g. Fldchen miteingeschlossen.

Die versiegelte Fldche berechnet sich wie folgt:
— in dem Sondergebiet vollstindig versiegelbare Fliche: 10.402 m?

Von dieser Gesamffliche von 10.402 m2 muss die bereits im Bestand vorhandene Versiegelung
(bestehende StraBen: 274 m2) und die gemdB rechtsverbindlichem Bebauungsplan zuldssige Ver-
siegelung (Uberbaubare Fldchen: 5.494 m?) abgezogen werden.

Es ergibt sich folglich eine max. Neuversiegelung von 4.634 m2.
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Bestand (Boden) Fliche in Wertstufen (in Klammern Gesamt- Okopunkte pro Okopunkte bezogen

m? bewertung) m? auf die Fldche
Unversiegelte Flichen 5.727 2-2-3 (2,666) 10,66 61.050
Versiegelung (Bestand) 5.494 0-0-0 (0) 0 0
Verkehrsflache 274 0-0-0 (0) 0 0
Summe 11.495 61.050
Planung (Boden) Fliche in Wertstufen (in Klammern Gesamt- Okopunkte pro Okopunkte bezogen
m? bewertung) m? auf die Fldche
Versiegelte Fldchen 10.128 0-0-0 (0) 0 0
unversiegelte Flichen 1.093 2-2-3 (2,666) 10,66 11.651
Verkehrsfldche (Bestand) 274 0-0-0(0) 0 0
Summe 47.637 11.651
Summe Planung mit Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen 11.651
Summe Bestand 61.050
Differenz Bestand / Planung (= Ausgleichsbedar) -49.398
8.24.9 Fir die Eingriffe in das Schutzgut Boden ergibt sich folglich ein Kompensationsbedarf von
49.398 Okopunkten.
8.2.4.10 Schutzgut Landschaftshild: Die Bewertung des Eingriffes in das Landschaftshild erfolgt in den fol-
genden 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 Flache von 1.000 m?)
— Ermittlung des beeintrichtigten 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-
2.000m 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 [ 2000m Bereiche mit Sichtharkeit

Ermittlung der Bedeutung der dsthetischen Raumeinheiten: In den Wirkzonen sind drei ver-
schiedene Raumeinheiten zu betrachten. Bei der ersten Raumeinheiten handelt es sich um die
einzelnen Ortsteile in der Gemeinde Horgenzell. Die landschaftsdsthetische Bedeutung dieses
Bereichs wird mit "2" eingestuft, da die vorhandene Bebauung bereits einen gewissen Eingriff
in das Schutzgut darstellt. Der zweite Teil der Wirkzonen wird in Bezug auf seine Bedeutung filr
das Landschaftshild mit "3" bewertet, da es sich um nur sprlich besiedelte, von landwirtschaft-
licher Nutzung, einzelnen Hofstellen sowie einzelnen Waildern geprdgte Flachen handelt. Der
dritte und nérdliche Teil der Wirkzonen wird in Bezug auf seine Bedeutung fiir das Landschafts-
bild mit "4" bewertet, da es sich um das Landschaftsschutzgebiet "Schmalegger und Rinken-
burger Tobel" handelt und dieses eine gewisse Bedeutung fir das Landschaftsbild darstellt.
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mabBstabslos

Bewertung der Raumeinheiten 2 E 4

— Ermittlung des Erheblichkeitsfaktors: Da lediglich neue Gebdude im Anschluss an eine beste-
hende Bebauung erichtet und gestalterische Vorgaben zur Einfigung in das Landschaftshild
getroffen werden (Gehélzpflanzungen) sowie schon eine deutliche Vorprdgung der umgebenden
Gewerbebetriebe besteht, wird von einem Eingriff geringer Wirkintensitdt ausgegangen, der
Erheblichkeitsfaktor liegt damit bei 0,3.

— Ermittlung des Wahrnehmungskoeffizienten: Beim Eingriffstyp 3 und Eingriffsobjekten his 50 m
Hohe liegt dieser Koeffizient fiir die Wirkzone | bei 0,2, fiir die Wirkzone |1 bei 0,1.

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

— Die Berechnungsformel fir den Kompensationshedarf innerhalb einer Wirkzone ist im Folgen-
den abgebildet. Der gesumte Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Summe des Bedarfs aus
den beiden Wirkzonen.
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8.24.11
8.2.4.12

Raumeinheit 1 Raumeinheit 2 Wahmeh K fi
ahmeh- ompensati-
beeintrdchtigter _ Bedeutung beeintrdchtigter  Bedeutung Erheblich- y  mungsko- onsfl%chen-

Wirkraum [m?] * Raumeinheit  Wirkraum [m2] * Roumeinheit * Keitsfoktor effizient faktor (0,1)

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

Wirkzone |
Raumeinheit 1 Raumeinheit 2 Raumeinheit3  Erheblich- Wahrneh- Kompen- Komp.-

Flache  Bedeu- Fliche  Bedeu- Fliche Bedeu- keitsfaktor mu_ngsko- sutionsf- umfung
[m] g [m] tng  [m] tung effizient ~ chenfaktor

0 2 773.944 3 0 4 03 02 01 13931

Wirkzone Il
Raumeinheit 1 Raumeinheit 2 Raumeinheit3  Erheblich- Wahrneh- Kompen-  Komp.-

Fliche ~ Bedeu- Flache  Bedeu- Fldche Bedeu- keitsfaktor mungsko- sationsfla- umfang

[m?] tung  [m7] tung  [m2]  tung effizient  chenfaktor

0 2 1.962.094 3 73239 4 03 0,1 01 18538

Summe Kompensationsumfang von Wirkzone | und Il 32.469

Ausgleich der verbleibenden Begintrdchtigungen

Um den durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff auszugleichen, werden Gber die Fld-
chenagentur Baden-Wirttemberg GmbH Okopunkte kduflich erworben und dieser Planung zuge-
ordnet. Die Okokonto-MaBnahmenfldchen liegen sidlich der Hochmoor- und Niedermoorflichen
des Wurzacher Riedes in Hanglage. Die MaBnahmenflchen liegen innerhalb des Naturschutzge-
bietes "Wurzacher Ried", innerhalb des FFH-Gebietes "Wurzacher Ried und Rohrsee" sowie des
Vogelschutzgebietes "Wurzacher Ried". Auf den MaBnahmenfliichen befinden sich geschiitzte Feld-
gehdlze und Feldhecken. Bei den Okokonto-MaBnahmenflichen (Aktenzeichen: 436.02.053) han-
delt es sich im 13 Teilfldchen auf der Gemarkung Gospoldshofen. Insgesamt konnten durch die
MaBnahmen 1.351.014 Okopunkte (incl. Zinsertrag: 1.364.526 Okopunkte) generiert werden.
Davon werden der Planung 91.199 Okopunkte zugeordnet.

Liel der MaBnahmen ist die Entwicklung von artenreichem Grinland und in einem kleinen Bereich
von Weidefldchen durch eine deutliche extensivere Bewirtschaftung der Fldchen und eine dauerhaft
extensive Pflege. Neben der dkologischen Aufwertung der Wiesen und Weiden als Lebensraum fiir
Tier- und Pflanzenarten, ist v.a. auch der Schutz des sensiblen Moorschutzgebietes "Wurzacher

Seite 68

Gemeinde Horgenzell - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Firma BAG"
und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 83 Seiten, Fassung vom 05.10.2023



8.2.4.13

8.25
8.25.1

8.2.6

8.2.6.1

Ried" vor einer weiteren Eutrophierung durch eingeschwemmte Diingemittel aus den angrenzenden
Hangbereichen ein wichtiges Ziel der Okokonto-MaBnahme.

Die MaBnahme wurde am 09.12.2020 durch das Landratsamt Ravensburg genehmigt und befin-
det sich seit dem 31.01.2022 in der Umsetzung.

Die Gesamtbilanzierung zum Ausgleichshedarf fir die Schutzgiter Arten/Lebenstdume, Boden und
Landschaftshild sowie zu den kduflich erworbenen Okopunkten zeigt, dass der Ausgleichshedarf fiir
die genannten Schutzgiiter vollstandig abgedeckt wird:

Ausgleichsbedarf und AusgleichsmaBnahmen Okopunkte
Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und Lebensriiume —9.332
Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden —149.398
Ausgleichsbedarf Schutzgut Landschaftsbild —32.469
Tukauf an Okopunkten auf der Gemarkung Gospoldshofen +91.199
Differenz Ausgleichshedarf / erzielte Aufwertung 0
Ergebnis: Der Ausgleichsbedarf wird damit vollstindig abgedeckt. Zur Sicherung der o. g. ange-

strebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan ge-
troffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind.

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

Fiir den Gberplanten Bereich bestanden von Seiten der Grundstiickseigentimer konkrete Anfragen.
Um die Verwirklichung dieser Bauvoranfragen zu ermdglichen, kommt daher kein anderer Standort
in Betracht. Ein Vorteil des gewdhlten Standortes ist zudem der bereits vorhandene KreisstraBe
K8039 sowie die Landesstrale L 288, weshalb keine weiteren aufwdndigen ErschlieBungsmaB-
nahmen notwendig sind.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die auf Grund der Anfilligkeit

der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfille oder Katastro-
phen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Eine Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfdlle oder Ka-
fastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, Biolo-
gische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevélkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter durch
schwere Unfdlle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.
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8.3
8.3.1

8.3.1.1

8.3.1.2

8.3.2

8.3.2.1

8.3.3
8.3.3.1

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

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

lage)
— Bewertung von Baden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fir Planungen und Gestat-
tungsverfahren des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg (Stand Dezember 1995)

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
BUUGB):

Um bei der Durchfilhrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frish-
zeitig zu ermitteln, sieht die Gemeinde Horgenzell in Kooperation mit dem Vorhabentrdger als
UberwachungsmaBnahmen vor, die Herstellung und ordnungsgemdBe Entwicklung der festgesetz-
ten grinordnerischen MaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen ein Johr nach Erlangen der Rechs-
kraft zu Gberpriifen und diese Uberprifung im Anschluss alle fiinf Jahre zu wiederholen. Die Ent-
wicklung der Ausgleichsfldchen soll hierbei durch einen Pflanzensoziologen bzw. durch einen Bo-
taniker mit entsprechenden Fachkenntnissen erfolgen Da die Gemeinde dariiber hinaus kein eigen-
stindiges Umweltiiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf entsprechende Informationen der
zustiindigen Umwelthehdrden angewiesen.

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

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Sondergebiet "Raiffeisenmarkt/Einzelhan-
del/Landwirtschafts- und Baubedarf/Tankstelle" im Sidosten des Ortsteiles Gossetsweiler ausge-
wiesen. Der Gberplante Bereich umfasst 1,15 ha.
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8.3.3.2

8.3.3.3

8334

8.3.3.5

8.3.3.6

Das Plangebiet ist im ndrdlichen Bereich bereits mit einer Tankstelle und einem groBeren gewerb-
lich genutzten Gebdude bebaut. Im sidlichen Plangebiet befindet sich eine landwirtschaftliche
Nutzfldche (Acker). Im Norden grenzt der zu iberplanende Bereich an die KreisstraBe K 8039 sowie
an die LandesstraBe 1288 an. Ostlich und sidlich vom Plangebiet grenzen gewerblich genutzte
Gebdude von einem landwirtschaftlichen Betrieb an. Nordwestlich liegen eine landwirtschaftliche
Hofstelle und Wohnbebauung. Westlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flichen an das Plan-
gebiet an.

Innerhalb sowie im rdumlich-funktionalen Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Schutzge-
biete oder Biotope, die durch die Planung beeintrichtigt werden.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die groBfldchige Versiegelung. Durch
geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Beeintrdchti-
qungen des Schutzqutes Boden reduziert werden. Fir Stellpldtze, Zufahrten und andere unterge-
ordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfdhige) Beldge vorgeschrieben, um die Ver-
siegelung der Freifldchen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens wei-
festgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen werden Oberfldchen aus
Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen.

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).

Um den durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff von 91.199 Okopunkien auszuglei-
chen, werden dber die Fldchenagentur Baden-Wirttemberg GmbH Okopunkte kéiuflich erworben
und dieser Planung zugeordnet. Die Okokonto-MaBnahmenfldchen liegen sidlich der Hochmoor-
und Niedermoorflichen des Wurzacher Riedes in Hanglage. Ziel der MaBnahmen ist die Entwick-
lung von artenreichem Griinland und in einem kleinen Bereich von Weidefldchen durch eine deut-
liche extensivere Bewirtschaftung der Fldchen und eine dauerhaft extensive Pflege. Neben der dko-
logischen Aufwertung der Wiesen und Weiden als Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten, ist v.a.
auch der Schutz des sensiblen Moorschutzgebietes "Wurzacher Ried" vor einer weiteren Eutrophie-
rung durch eingeschwemmte Diingemittel aus den angrenzenden Hangbereichen ein wichtiges Ziel
der Okokonto-MaBnahme.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung, wird die Gberplante Fldche voraussichtlich weiterhin fir das
bestehende Gewerbe sowie der siidliche Teilbereich landwirtschaftlich genutzt und in ihrer Funktion
fir den Naturhaushalt und das Landschaftshild in Ghnlichem MaBe bestehen bleiben. Verdnderun-
gen, die sich unabhdngig von der vorliegenden Planung ergeben, konnen jedoch nicht abschlie-
Bend bestimmt werden.
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8337

8.34

8.3.4.1

8.3.4.2

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fir 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 fiir 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 Landesamts fiir Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau beim Regierungsprisidium Freiburg (u.a. zu Bergbau, Geologie, Hydrogeo-
logie und Boden)

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

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
— Lufthilder (Google, Gemeinde. . )
— Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan der Gemeinde Horgenzell

— Bodenschdtzungsdaten des Regierungsprdsidiums Freiburg — Landesamt fiir Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau

— Ergebnisvermerk des Termins zur frishzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4 Abs. 1 BauGB
am 03.03.2020 im Landratsamt Ravensburg (Vermerk vom 13.03.2020) mit umweltbezoge-
nen Stellungnahmen des Regierungsprasidiums Tibingen (zur Landwirtschaft), des Regierungs-
prisidiums Freiburg (zur Geotechnik und zu allgemeinen Hinweisen), des Regionalverbandes
Bodensee-Oberschwaben (zu den Zielen der Raumordnung) sowie des Landratsamtes Ravens-
burg zu den Themenfeldern StraBenbau (zur Entwisserung, Immissionen, Versorgungs- und
Abwasserleitungen), Verkehr (zu Anpflanzungen in den Sichtfeldern), Gewerbeabwasser (zur
Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung), Naturschutz (zu den kartierten Biotopen, zum
arfenschutzrechtlichen Untersuchungen, zur Erstellung eines Umweltberichtes), Oberflichenge-
wasser (zu Gewdsserldufe, Oberflichenwasserabfluss und AusgleichsmaBnahmen sowie eines
Hinweises zum Starkregen), Bodenschutz (zum sparsamen Umgang mit dem Boden sowie zu
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen), Grundwasser (zur Wasserversorgung und
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Grundwasserschutz) und Immissionsschutz ( zu Verkehrsldrm- und Gewerbeldrmimmissionen,
20 Lichtimmissionen sowie zur Durchfishrung einer schalltechnischen Untersuchung)

— Stellungnahmen im Rahmen der formlichen Behdrdenbeteiligung nach §4 Abs. 2 BauGB zur
Entwurfsfassung vom 12.07.2022 mit umweltbezogenen Stellungnahmen des Regierungsprd-
sidiums Freiburg (zur Geotechnik, Boden, Grundwasser, Bergbau, Geotopschutz), des Regie-
rungsprasidiums Tibingen zu den Themenfeldern Landwirtschaft (zu Bedenken bei besonders
landbauwirdigen Flachen sowie zu den Ausgleichs- und ErsatzmaBinahmen), des Landesamt
fir Denkmalpflege im Regierungsprisidium Stuttgart, Esslingen a.N. (zur Bau- und Kunstdenk-
malpflege sowie zur Archdologischen Denkmalpflege), des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben (zur Fortschreibung des Regionalplanes Bodensee- Oberschwaben), des Landratsamt
Ravensburg im Sachgebiet Bauleitplanung (zur Erlduterung des Begriffs "Landwirtschaft", der
Realisierung der im vBP dargestellten Bdume, der Ergdnzung der im VEP dargestellten Baume,
der Erginzung der Begriindung zur Durchfishrungsfrist, zur Rechtsprechung des VGH Mannheim
im Bezug auf Ausgleichsflichen), dem Sachgebiet Landwirtschaft (zur Einbeziehung des
FIst. 196), dem Sachgebiet Oberflichengewdsser (zu Oberflichengewdsser, Gewdsserldufe,
Oberfldchenwasserabfluss, Bedenken und Anregungen zur Verlegung von Verdohlung sowie
Hinweise zu Starkregen und maglichen Auswirkungen), dem Sachgebiet StraBenamt — Stra-
Benverkehrsrecht (zu Anpflanzungen in vorhandenen Sichtdreiecken), dem Sachgebiet Straen-
amt - StraBenrecht (zur Entwisserung, zu Versorgungs- und Abwasserleitungen sowie zu Ver-
kehrslidrm und Abgase sowie (Schall-) SchutzmaBnahmen), dem Sachgebiet Bodenschutz (Hin-
weis zum Vorkommen hochwertiger Bden, die Notwendigkeit eines Bodenschutzkonzeptes ab
5.000 m?, zur Einbeziehung der FI.-Nr. 196 sowie zum Ausgleichsbedarf), dem Sachgebiet Na-
turschutz (zum Artenschutzrechtlichen Kurzbericht, sowie insektenschutzfreundlicher Beleuch-
tung, Zuordnung von Okopunkten), der Stadtverwaltung Ravensburg (zu der Fortschreibung des
Regionalplanes Bodensee- Oberschwaben, Einhaltung der Ziele der Raumordnung).

— Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Firma BAG" der Sie-
ber Consult GmbH in der Fassung vom 04.07.2022 (zu den Gewerbeldrmimmissionen aus dem
Sondergebiet-Gebiet und den notwendigen SchutzmaBnahmen innerhalb des Plangebietes)

— Artenschutzrechtlicher Kurzbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Firma BAG" des
Biiros Sieber in der Fassung vom 16.12.2020 (zum Vorkommen geschiitzter Tierarten innerhalb
des Plangebietes und notwendigen artenschutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1 Ortliche Bauvorschriften
9.1.1  Regelungskonzept und Umfang der getroffenen Vorschriften

9.1.1.1  Das duBere Erscheinungshild des Bauvorhabens wird in weiten Teilen Gber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) mit Fassung vom 30.06.2022 verbindlich geregelt. Hierzu zdhlen u.a. die
Wahl der Dachformen und Dachneigungen. Die drtlichen Bauvorschriften erginzen diese Vorgaben

9.1.1.2  Die ortlichen Bauvorschriften beschrdnken sich auf eine Vorschrift zur GréBe, Position und Beleuch-
tung von Werbeanlagen. Blinkende Werbeanlagen werden dabei ausgeschlossen, um eine Begin-
triichtigung des Umfeldes zu vermeiden.
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Begriindung — Sonstiges

10.1
10.1.1
10.1.1.1

10.1.2
10.1.2.1

10.2
10.2.1
10.2.1.1

10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2
10.2.2.3

10.2.2.4
10.2.2.5
10.2.2.6

Umsetzung der Planung
Wesentliche Auswirkungen

Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund des geplanten
AusmaBes der zukinftig zusitzlichen Bebauung nicht erkennbar.

Durchfishrungsvertrag

Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfihrungsfristen sowie zur Kosten-
ibernahme getroffen. Das Vorhaben ist in drei Bauabschnitte aufgeteilt (siehe Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan. Hierbei ist der erste Bauabschnitt nach drei Jahren, der zweiten Bauabschnitt
nach weiteren zwei Jahren und der dritte Bauabschnitt nach nochmals zwei Jahren fertigzustellen,
sodass das Gesamtvorhaben nach sieben Jahren fertiggestellt ist. Die Frist Iuft ab Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses.

ErschlieBungsrelevante Daten
Kennwerte

Fldche des Geltungsbereiches: 1,15 ha

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserkanal der Gemeinde
Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserversorgung

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

Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW GmbH, Stuttgart
Gasversorgung durch: TWS Netz GmbH, Ravensburg
Millentsorgung durch: Veolia GmbH, Bad Waldsee
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103
10.3.1
10.3.1.1

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Bei der Planinderung vom 24.04.2023 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 09.05.2023 wie folgt Bericksichtigung:

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 24.04.2023) zur Verdeutlichung der méglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsheschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwégungen sind im Sitzungspro-
fokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der Gffentlichen Sitzung des vom
09.05.2023 enthalten):

— Entfernung der FI.-St.-Nr. 196 aus dem Geltungsbereich

— Anpassung der Festsetzung "Fir die Bebauung vorgesehene Flichen und deren Art der bauli-
chen Nutzung": Anderung des Namens "Raiffeisenmarkt" hin zu ("Raiffeisenmarkt/ Einzelhan-
del/ Landwirtschafts- und Baubedarf/ Tankstelle", detailliertere Auflistung der Zweckbestim-
mung

— Ergdnzung der Festsetzung zu Nebenanlagen mit der Klarstellung, dass mit Container Mostobst-
container gemeint sind, sowie Ergiinzung der Zustimmungspflicht der StraBenverkehrshehdrde
im Landratsamt Ravensburg fir Werbeanlagen in bis zu 10 m Entfernung zur KreisstraBe

— FErgdnzung des Geh-/Fahr- und Leitungsrechts auf die Anlieger des Obsthofes
— Uberarbeitung der Festsetzung zur Entwiisserung, Ergiinzung eines Leitungsrechtes

— FErgdnzenden der Sichtfelder auf die K8039

— Klarstellung zu den Baubeschrinkungen entlang der KreisstraBe ("Verbot baulicher Anlagen”
und "Einschrdnkung baulicher Anlagen")

— Anpassung der Formulierung der drtlichen Bauvorschrift zu Werbeanlagen, Ergiinzung um einen
Verweis auf die planungsrechtliche Festsetzung zur insekfenfreundliche Beleuchtung

— FErgdnzen der Hinweise zum Artenschutz und der erganzenden Hinweise

— Ergéinzung der Satzung um die Uberschrifren des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, Klarstel-
lung, dass die Eintrdge zu den Nutzungen verbindlich werden und Klarstellung, dass die Details
der inneren Raumaufteilung nicht verbindlich werden

— Anderungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan: Ersetzen des Begriffs "Landwirtschaft" durch
"Landwirtschaftliche Bedarfs-Produkte, Nachtragung Baumstandorte, deutlichere Darstellung
der Hochregallager

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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10.3.1.2 Bei der Plandnderung vom 05.10.2023 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 17.10.2023 wie folgt Bericksichtigung:

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 05.10.2023) zur Verdeutlichung der mdglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsheschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwéigungen sind im Sitzungspro-
fokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der Gffentlichen Sitzung des vom
17.10.2023 enthalten):

— Redaktionelle Anpassung der Festsetzung zur Niederschlagswasserbeseitigung unter Ziffer 2.14
— Ergtnzung eins Zu- und Ausfahrtsverbots entlang der Gemeindestrafie

— Redaktionelle Anpassung der Farbe der Verkehrsfliche im Bereich der LandesstraBe

— redaktionelle Anpassung der Sichtfelder

— Aktualisierung der Rechtsgrundlagen
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Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-

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; Raum-
nutzungskarte; das Plangebiet ist
nicht vom regionalen Griinzug
betroffen

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan; Darstel-
lung als "Fléchen fir die Land-
wirtschaft"; dariber hinaus befin-
den sich innerhalb des zu Gber-
planenden Bereiches Darstellun-

gen von "Versorgungsleitungen,
Kabel Gber 10 kv"

— — — — —
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick auf den Einmindungsbe-
reich norddstlich des Plangebietes
in die Landesstrafe L 288. Hin-
sichtlich der LandesstraBe L 288
gilt es einen 10 m Schutzstreifen
inklusive Einschrdnkung bauli-
cher Anlagen einzuhalten. Im
Hintergrund ist der Einmiin-
dungsbereich in die Kreisstrafe
K8039 zu erkennen.

Blick auf die derzeit im Norden
des Plangebietes befindliche
AVIA-Tankstelle inklusive inte-
griertem Shop. Die Tankstelle
wird im Zuge der Umsetzung des
Vorhabens abgerissen und durch
eine neue Tankstelle ersetzt.

Blick von Nordwesten auf die be-
stehende AVIA-Tankstelle mit an-
gegliederten gewerblichen Struk-
turen. Zusdtzlich zu erkennen
sind die zu erhaltenden, nicht
iberdachten Stellpldtze entlang
der Landesstralie L 288.
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Blick innerhalb des Plangebietes : :‘
auf die dstlich gelegenen ge-
werblichen Bestandsstrukturen
des bisherigen Baustoffhandel-
Marktes. Diese werden im Zuge
der Umsetzung des Vorhabens
abgerissen.

Blick von der dstlich des Plange-
bietes verlaufenden Erschlie-
BungsstraBe auf das westlich ge-
legene und derzeit landwirt-
schaftlich genutzte Plangebiet.
Im Hintergrund sind v.a. weitere
gewerbliche Strukturen zu erken-
nen.

Blick von der dstlich des Plange-
bietes verlaufenden Erschlie-
BungsstraBe auf den siidlichen
Randbereich des Plangebietes.
Dariiber hinaus ist die innerhalb
des Plangebietes verlaufende 20-
kV-Haupt-Versorgungsleitung der
Netze BW zu erkennen.
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Verfahrensvermerke

13

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderafssifzung vom 21.09.2021. Der Beschluss
yurde am 01.10.2021 ortsiblich bekannt gemacht.

131

137 Befeiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeifige Beteiligung der Offentlichkeit mit ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
Rufierung und Erérterung fand in der Zeit vom 18.10.2021 bis 05.1 1.2021 sfatt (gem. § 3 Abs. 1
BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 22.08.2022 bis 30.09.2022 (Billigungsbeschluss
vom 27.07.2022: Entwurfsfassung vom 12.07.2022; Bekanntmachung am 12.08.2022) staft
<owie In der Zeit vom 12.06.2023 bis 14.07.2023 (Billigungsbeschluss vom 09.05.2023; Ent-
wurfsfassung vom 24.04.2023; Bekanntmachung am 02.06.2023) sfaft (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).
Die nach Finschdtzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stel-
lungnahmen wurden ausgelegt.

133  Befeiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Beharden und sonstigen Triger offentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
03.03.2020 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs. 1 BauGB).

Von den Beharden und sonstigen Trdgern offentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 08.08.2022 (Entwurfsfassung vom
12.07.2022; Billigungsbeschluss vom 27.07.2022) sowie mit Schreiben vom 31.05.2023 (Ent-
wurfsfassung vom 24.04.2023; Billigungsbeschluss vom 09.05.2023) zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.

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

Der Safzungsbeschluss erfolgfe in der Gemeinderatssitzung vom 17.10.2023 tber die Entwurfs-
fossung vom 05.10.2023.

Horgenzell, den 14.11.2023
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Ausfertigung
Hiermit wird bestdigt, doss der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Firma BAG" und die 'ﬁrtlichen
squvorschiifien hierzu in der Fassung vom 05.10.2023 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates
Jom 12.12.2023 zu Grunde log und dem Satzungsbeschluss entspricht

Horgenzell, den 18.12.2023 g 2\) e L& ARl
(Volkr Restle, Bargermeister)

Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs.3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am q.8. QY. ortsiiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezo-

gene Bebouungsplon “Firma BAG" und die drlichen Bouvorschriffen hierzu sind damif in Kroft
gefreten. Sie werden mit Begrindung fur jede Person zur Finsicht bereitgehalfen. Uber den Inhalt

wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Horgenzell, den S Qb e 3\) B ;6\1)" .....

(Volker Restle, Birgermeister)
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