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] Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1 S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015
(BGBI.1S.1722)

1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.1 S.132), zuletzt geindert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI.1S.1548)

1.3 Planzeichenverordnung  (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509);
die im nachfolgenden Text zitierten Nummern bezighen sich auf
den Anhang zur PlanzV

14 Landesbauordnung fir ~ (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416),

Baden-Wiiritemberg zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S.501)
1.5 Gemeindeordnung fir ~ (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber.
Baden-Wiiritemberg S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2015 (GBI.
2016S.1)

1.6 Bundesnaturschutzgesetz ~ (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 13.10.2016 (BGBI. | S.2258)

1.7 Naturschutzgesetz Ba- (NatSchG Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015

den-Wiritemberg S.585)
1.8 Bundes- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
Immissionsschutzgesetz ~ (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30.11.2016
(BGBI. 1'S.2749)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zei-
chenerkldrung

2.1 oF Gewerbegebiet 1-5

e Die Nutzungen nach §8 Abs.2 Nr.3 BauNVO (Tankstellen) sind
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).
Die Nutzungen nach §8 Abs.3 Nr.3 BauNVO (Vergniigungsstt-
ten) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§1 Abs. 6
Nr. T BauV0).
(89 Abs.T Nr.1 BauGB; §8 BauNVO; Nr.1.3.1. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

2.2 Emissionskontingente Innerhalb der Gewerbegebiete sind nur solche Vorhaben (Anlagen
und Betriebe) zuldssig, deren Gerdusche folgende Emissionskon-
tingente Lex nach DIN 45691 weder tagsiber (6:00 bis 22:00 Uhr)
noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) Gberschreiten:

Gebiet Bezygsfld- Emissionskontingente Lexin dB(A)/m’
theinm® o0 (06-22  nachis (22—06

Uhr) Uhr)

Gewerbegebiet 1 5.382 60 44

Gewerbegebiet 2 5123 57 42

Gewerbegebief 3 4.861 58 43

Gewerbegebiet 4 8.555 60 45

Gewerbegebief 5 9.026 61 45

Die Prijfung zur Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, ein-

zusehen im Rathaus Vogt (KirchstraBe 11 in 88267 Vogt) inner-

halb der Gblichen Offnungszeiten.

Die maBgeblichen Immissionsorte befinden sich auf den Fl.-

Nrn. 707, 745/1, 719/8 und 742/1.

(87 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO, §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 50 BImSchG)
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Hohe von Werbeanlagen

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs. 1 BauN-
VO; Nr. 2.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Zahl der VollgeschoBe als HachstmaB

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

Hohe (Gesamthohe) des Hauptgebdudes dber NN als
HichstmaB; die Hohe samtlicher Bauteile des Hauptgebdudes (mit
Ausnahme von untergeordneten Bauteilen wie z.B. Antennen,
Schornsteinen, Aufzugsaufbauten, etc.) darf an keiner Stelle den
festgesetzten Wert Gberschreiten.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur Hohe des Hauptgebiudes liegen, ist eine "effektive
Hihe (Gesamthahe) des Hauptgebdudes" entsprechend den Antei-
len des Hauptgebdudes (Grundfldchen im Sinne des § 16 BauN-
V0), die in dem jeweiligen Bereich liegen, durch lineare Interpola-
fion zu ermitteln.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. § 18 Abs. 1 BaullVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Werbeanlagen an Gebduden dirfen nicht Gber die Oberkante der
Gebdude hinaus ragen. Freistehende Werbeanlagen dirfen eine
Hohe von 9,00 m Gber dem natirlichen Geldnde nicht Gberschrei-
ten.

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

Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Die Linge von Hauptgebduden darf max. 150,00m betra-
gen (jegliche Richtung).

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.4 BauNVO; siehe Planzeich-
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* [

2.9  Nebenanlagen und sons-

tige bauliche Anlagen

2] 0 Einschrinkung
baulicher Anlagen

211 z%

70

nung)

Baugrenze

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

In den Baugebieten sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen und nicht Gberdachten Stellpltze auch auBerhalb der
Gberbaubaren Grundstiicksflichen, unter Beriicksichtigung der
Umgrenzung der Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind,
20ldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; 8812, 14 u. 23 BauhV0)

Umgrenzung der Fléchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind mit Einschrdnkung baulicher Anlagen; innerhalb der Fld-
chen sind ausschlieBlich folgende bauliche Anlagen zuldssig:

— Stellplitze und
— Hoffldchen

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

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fliche
muss eine uneingeschriinkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
2,50m Gber Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Baume (Hochstamme mit Ast-Ansatz iber 2,80 m) sind zuldssig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Lingen in Metern
(ab Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispiel-
haft aus der Planzeichnung).

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

2.12 Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr. 6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
Seite 6 Gemeinde Vogt - Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung"
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2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

- —

Unterirdische Bauweise

von Niederspannungslei-

tungen

Behandlung von Nieder-

schlagswasser

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als pri-
vate Verkehrsfldche

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie; duere Umgrenzung aller Verkehrs-
fldchen

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

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrsfl-
chen und Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung

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

Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt; hier Trafostation
(89 Abs. 1 Nr. 12 BauGB; Nr. 7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Das anfallende Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und Griinfld-
chen der privaten Grundsticke Fl.-Nm.747/8, 747/10, 747/11,
74713, 747/14 und 747/17 wird dem Retentionsbecken Gber
Regenwasserkandle oder Gber eine breitfldchige Ableitung zuge-
fihrt.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und Griinfld-
chen der Grundstiicke FI.-Nr.747/12 und 747/16 wird dem Lan-

genfurtwald (FI.-Nm.729/5 und 729/6) iber eine breitfldchige
Ableitung und Versickerung zugefiihrt.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink,

Seite /
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2.19

2.20

221

222

Offentliche Grinfldche

Private Griinfldiche

MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und
Landschaft

Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfldchen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-
Beschichtung) dauerhaft abgeschirmt werden.

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

Retentionsbereich

Flche fiir den Riickhalt von Niederschlagswasser von Dach-, Hof-
und Grinflachen der privaten Grundstiicke Fl.-Nm.747/8,
74710, 74711, 747/13, 747/14 und 747/17. In dem Bereich
ist Regenwasser zuriick zu halten und Gber die belebte Bodenzone
20 versickern. Das Regenwasser wird Gber ein darunterliegendes
Drainagesystem in den Wassergraben abgeleitet. Der Bereich ist
als naturnahe Retentionsmulde anzulegen.

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

Offentliche Griinfldche als Ortsrandeingriinung

In den Bereichen, in denen keine Pflanzungen festgesetzt sind, ist
die Fldche als Extensivwiese zu entwickeln. Ausgenommen hiervon
ist der bestehende bzw. geplante Wirtschaftsweg.

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Private  Griinfldche zur innerértlichen Eingriinung; aus-
nahmsweise ist innerhalb der Griinfliche die Errichtung eines 5m
breiten Verbindungsweges zwischen den Fl.-Nm.745/9 und
747/7 2uldssig.

(89 Abs. T Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Eine Beleuchtung von Werbeanlagen, die sich nicht direkt an Ge-
biuden befinden, ist unzuldssig. Die Benutzung von Skybeamern,
blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die flichenhafte Be-
leuchtung der Fassaden sind nicht zuldssig. Fiir die AuBenbeleuch-
tung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, vollstindig in-
sektendicht eingekofferte (staubdichte) Natriumdampf-Nieder-
druck-Lampen bzw. nach dem Stand der Technik vergleichbare in-
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sektenschonende Lampen zuldssig. Die Lichtmasten diirfen eine
Hdhe von maximal 8,00 m nicht Gberschreiten. Die Lampen sind in
den Nachtstunden (22— 06 Uhr) so weit arbeitsrechtliche Belange
nicht entgegenstehen abzuschalten.

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als
6% Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften gelten bei Nevinstallationen
der 0.g. Anlagen und sind dann im gesamten Geltungsbereich
durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

2.23  Bodenbeldge in den Bau-  In den Baugebieten (private Grundstiicke) sind fir
gebiefen — Stellpldtze
— ZIufahrten und andere untergeordnete Wege
geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zuldssig.
Dies gilt nicht fir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser
Planung zuldssigen
— Produktionsablaufes
— regelmdBigen Befahrens mit Lkw
— Verarbeitens oder Umlagerms von Grundwasser belastenden
Substanzen
einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
224 MGWR/?]M - Geh-, Fahr-, oder Leitungsrecht 1 zu Gunsten der Gemeinde
[l e Vogt.
(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr. 15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)
225 MGWR/?ZM = Geh-, Fahr-, oder Leitungsrecht 2 zu Gunsten des Versorgungs-
i Y trigers, hier Netze BW und der Gemeinde Vogt.
Im Bereich des Geh-, Fahr-, oder Leitungsrecht 2 sind ausschlieB-
Seite 9 Gemeinde Vogt - Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung"
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2.26

227

2.28

2.29

2.30

Stromleitung der Netze BW

O

0

O

lich Zufahrten zu den Grundstiicken zuldssig. Weitere baulichen
Anlagen sind nicht zuldssig.

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

Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Leitung der Netze BW
mit der Festsetzung eines Leitungsrechtes zu Gunsten des Versor-
gungstragers.

(89 Abs.1 Nr.13 u. 21 BauGB in Verbindung mit §9 Abs. 6
BauGB; Nr. 8. PlanzV)

Ly pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum iber 15m Ho-
he, variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den offentlichen Fldchen" zu ver-
wenden.

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

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Ho-
he, variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den offentlichen Fldchen" zu ver-
wenden.

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

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort; es sind ausschlieB-
lich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den offentli-
chen Flichen" zu verwenden.

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

Ly erhaltender Baum, ist im Bedarfsfall durch standortgerechte
Neupflanzung aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den offentli-
chen Fldchen" zu ersetzen.

Seite 10
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231 Pflanzungen in den o6f-
fentlichen Fldchen

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

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den dffentlichen Flachen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Baume und Striucher
aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Unzulissig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuverbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551,
zuletzt gedndert durch Arikel3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI.1S.2930) genannten.

Fiir die Gffentlichen Fldchen festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Sand-Birke Betula pendula
itter-Pappel Populus tremula
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Berg-Ulme Ulmus glabra
Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme

Feld-Ahom Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Striucher

Gewshnlicher Hasel

Corylus avellana

Ptaffenhijtchen Euonymus europaeus
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hunds-Rose Rosa canina
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232 Pflanzungen in den Bau-
gebieten (private Grund-

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus
(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den Baugebieten sind standortgerechte,

sticke) heimische Bdume und Striucher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

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

— Pro 1.000 m? (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum aus der u.g. Pflanzliste zu pflanzen. Auf dem
Grundstick vorhandene Bdume, die erhalten werden, kénnen
auf dieses Pflanzgebot angerechnet werden.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Flachen angrenzen, sind Hecken aus Nadel-
gehdlzen unzuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S.2551, zu-
letzt  gedndert durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI.1S.2930) genannten.

Fir die Baugebiete festgesetzte Pflanzliste:

Bédume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Sand-Birke Betula pendula

Esche Fraxinus excelsior

Walnussbaum Juglans regia

Litter-Pappel Populus tremula

Trauben-Eiche Quercus petraea

Stiel-Eiche Quercus robur

Winter-Linde Tilia cordata

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Seite 12 Gemeinde Vogt - Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung
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233 o 0600 00

® Pflanzbindung ®
AEEEX

2.34 IMKI

Bdume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Stréucher

Berberitze

Rofer Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Wilde Stachelbeere

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes uva-crispa

Kriech-Rose Rosa arvensis
Hunds-Rose Rosa canina

Roter Holunder Sambucus racemosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Wolliger Schneeball Viburnum lantana

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen; Pflanzbindung; der vorhandene Gehdlzbestand ist
2u erhalten, zu pflegen und zu entwickeln. Ausnahmsweise ist zur
Errichtung eines 5m breiten Verbindungsweges zwischen den Fl.-
Nrn.745/9 und 747/7 die Beseitigung des Geholzbestandes in
diesem Bereich zuldssig.

(89 Abs.T Nr.25b BauGB; Nr.13.2.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

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

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
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Grenze des rdumlichen Geltungshereiches der Neuaufstellung
des Bebauungsplanes "Vogt-Ost Erweiterung" der Gemeinde Vogt.

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Vogt-Ost Erweiterung" (Fassung
vom 19.01.1993, rechtsverbindlich seit 01.04.1993) vor dieser
Neuaufstellung werden fiir diesen Bereich vollstiindig durch diese
Neuaufstellung ersetzt.

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

Seite 14

Gemeinde Vogt - Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung"
und die rtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 06.06.2017



Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an ande-
rer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe
Ausgleichstlichen/-maBnahmen)

31

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine
Ausgleichsfliiche/-maBnahme auBerhalb des Geltungshereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche/-maBnahme
befindet sich auf den FI.-Nr.525/4 (Teilfldche), 530/2 (Teilfld-
che), 531 (Teilfldche), 533/23 und 533/24 (Teilfliche) der Ge-
markung Vogt.

Hinweis: Da die Flachen auBerhalb des Geltungshereiches des Be-
bavungsplanes liegen, muss mit dem Landratsamt Ravensburg ein
dffentlich-rechtlicher Vertrag zur dauerhaften Sicherung der Aus-
gleichs-MaBnahmen geschlossen werden. Der Inhalt des dffentlich-
rechtlichen Vertrages muss vor Satzungsheschluss Gegenstand der
Abwigung des Gemeinderates sein.

533/20 ‘

533/22

Magerwiese

533/23

533/24
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Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme

Folgende MaBnahmen sind laut dem MaBnahmenkonzept von Herm Dipl.-Ing. (FH) Dieter
Schmid vom 05.09.2014 auf der Ausgleichsfliche vorgesehen:

— Offenlegung Verdolung

— Gestaltung naturnaher Bachlauf

— Sicherung Gewdsserrandstreifen

— Entwicklung Extensivfldchen

— Pflanzung Eiche Hochstamm

Hinweis: Fir die Umsetzung der 0. g MaBnahmen erfolgt zu 70 % eine Férderung aus Mitteln der

Wasserwirtschaft. Die verbleibenden 30 % werden entsprechend dem Einsatz an Eigenmitteln als
KompensationsmaBnahme angerechnet.

. Gemeinde Vogt - Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung"
Seite 16 e e

und die rtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 06.06.2017



Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

42  Werbeanlagen in den
Baugebieten

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriften zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt-Ost Er-
weiterung" der Gemeinde Vogt.

Die Inhalte der Grtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
"Vogt-Ost Erweiterung" (Fassung vom 19.01.1993, rechtsverbind-
lich seit 01.04.1993) vor dieser Neuaufstellung werden fiir diesen
Bereich vollstindig durch die drtlichen Bauvorschriften zu diese
Neuaufstellung ersetzt.

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

Freistehende Werbeanlagen in den Baugebieten diirfen in keiner
Ansicht (senkrechte Projektion) eine Fliiche von 25m? (pro einzel-
ne Anlage) Gberschreiten. Werbeanlagen an Gebduden dirfen nur
unterhalb der Traufe angebracht werden und in keiner Ansicht
(senkrechte Projektion) 10% der Wandfliche (pro einzelne Anla-
ge) tberschreiten. Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuier-
lich erfolgen (kein Blinken etc.).

(874 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
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5 Hinweise und Zeichenerkldrung
5.1 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
ihninnnn zeichnung)
5.2 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung);
53 1 Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
1h nung);
54 Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe
Planzeichnung);
55 Sichifldchen auBerhalb des Geltungshereiches des Bebauungspla-
7777777777777777777777777 nes. Die Aufnahme dieser Flachen in den Geltungshereich dieser
Planung ist nicht notwendig, da sich die Sichtflichen auf offentli-
chen Verkehrsflichen befinden und eine Uberbauung damit ausge-
schlossen ist.
5.6 Wirtschaftsweg

Wirtschaftsweg zur Pflege und Bewirtschaftung der Grin- und Re-
tentionsflichen

Vorhandene Aufschiittung/Abgrabung/Boschung (siehe Plan-
zeichnung)

5.8 O Vorhandener Baum (auBerhalb des Geltungsbereiches; siehe
Planzeichnung)
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5.9

Regenwasserleitung

5.0  Artenschutz

5.1  Vorhandene Gehdlze

Abwasserleitung unterirdisch, hier Regenwasserleitung zur Ablei-
tung des Niederschlagswasser aus der Retentionsmulde in den
Graben (siehe Planzeichnung);

GemdB §44 des Bundes-Naturschutzgesetzes (BNatSchG) ist es
verboten, die Fortpflanzungs- oder Ruhestitten besonders ge-
schiitzter Arten zu zerstoren sowie streng geschiitzte Arten und eu-
roptiische Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeit erheblich zu sto-
ren. Um das Eintreten eines Verbots-Tathestandes im Sinne des
§ 44 BNatSchG zu verhindem, ist vor der Rodung alter Bdume zu
priifen, ob diese von besonders geschiitzten Tieren bewohnt wer-
den. Die Rodung sollte im Falle eines Nachweises im Winter-
Halbjahr erfolgen und mit der Unteren Naturschutzbehdrde des
Landratsamtes Ravensburg abgestimmt werden.

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

GemdB §39 Abs.5 BNatSchG bzw. §43 Abs.2 NatSchG Baden-
Wirttemberg ist es verboten, in der Zeit vom 01.03. bis 30.09.
auBerhalb des Waldes vorkommende Bdume, Strducher oder an-
dere Geholze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen sowie die
Baufeldrdumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von Vageln
zwischen dem 01.10. und dem 28.02. erfolgen. Es wird empfoh-
len, vorhandene Gehdlze maglichst zu erhalten (Erhaltung bzw.
Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen BaumaBinahme)
und wahrend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaB-
nahmen zu sichem. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhan-
dener Bdume nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand best-
mdglich zu schitzen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemB
DIN 18920 "Landschaftsbau-Schutz von Biumen, Pflanzbestin-
den und Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4
"Richtlinie fir die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Ab-
schnitt4: Schutz von Bdumen, Vegetationshestdnden und Tieren
bei BaumaBnahmen" durchgefihrt werden.
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Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts;  hier  Flachennaturdenkmal ~ "Flachmoor ~ Moos"

(Nr.84360780201), auBerhalb des Geltungshereiches (siche
Planzeichnung);

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier gemdlB §32 NatSchG Baden-Wiirttemberg kartiertes
Biotop "Flachmoor westlich Moos" (Nr.182244360201), auBer-
halb des Geltungsbereiches (siehe Planzeichnung);

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbin-
dung mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist
innerhalb des Baugebietes mit einem Vemdssen des Arbeitsrau-
mes zu rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwas-
serdichten UntergeschoB ausgefihrt werden.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsfldchen ist an
die Mischwasserkanalisation der Gemeinde angeschlossen, ebenso
wie die bereits bebauten Grundsticke Fl.-Nm.747/2, 747/3,
747/4 741/5, 747/7 und 747/15.

Das Retentionshecken hat die Aufgabe, nur eine bestimmte be-
grenzte Abflussmenge an den bestehenden im Norden verlaufen-
den Graben abzugeben und die Differenz zum dariiber hinausge-
henden Zufluss zwischenzuspeichern.

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers ist
auf Grund spezialgesetzlicher Vorschriften auf entsprechende Td-
tigkeiten (z.B. Autowdsche, andere Reinigungsarbeiten, Be- und
Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe etc.) vollstiindig zu verzich-
ten.

Bei der Dimensionierung und Erstellung von Retentionsanlagen
sind die Regelwerke A 117 und A 138 zu beachten.

Auch fir die nicht groBflichigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stdhle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-

512 EFHTEEE
S mm mmE

513 g% M HYE
B mm mmE

514  Grundwasserdichte Un-
tergeschofBe

515  Niederschlagswasser und
Bodenschutz
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5.16

517

518

Bodenschutz

Brandschutz

Immissionsschutz

stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Die Verwendung von Bioziden ist auf Grund spezialgesetzlicher
Vorschriften unzuldssig.

Zum Schutz des Bodens ist bei Abtrag eine getrennte Behandlung
des Oberbodens und des kulturfihigen Unterbodens erforderlich.
Lum fachgerechten und schonenden Umgang mit Boden gehort
es, humosen Oberboden nicht Gber eine Hohe von max. 2,00 m zu
lagern, bei ldngerer Lagerung Mieten anzulegen und diese durch
fachgerechte Anlage vor Vemdssung zu schijtzen.

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Boden-
material") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschafts-
bau — Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzuhalten.

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Flachen fir
Rettungsgerdite der Feverwehr auf Grundstiicken" in der jeweils
aktuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitshlatt W 405.

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

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

Im konkreten Genehmigungsverfahren ist durch schalltechnische
Gutachten nachzuweisen, dass die so ermittelten Immissionsantei-
le an den relevanten Immissionsorten nicht Gberschritten werden.
Der Genehmigungshehdrde bleibt es vorbehalten, auf Gutachten
20 verzichten, wenn eine ausreichende Beurteilung der Immissi-
onssituation ohne detaillierte Begutachtung maglich ist.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
tentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
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519  Ergdnzende Hinweise

520  Plangenauigkeit

und Richtlinien konnen bei der Gemeinde Vogt, KirchstraBe 11,
eingesehen werden.

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

GemdB §20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten
von archdologischen Funden (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen) und Befunden (Griber, Mauerwerk, Brand-
schichten) im Zuge von Erdbauarbeiten unverziiglich der archéolo-
gischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Maglichkeit zur Fundber-
gung und Dokumentation ist einzurdumen. Werden bei Aushubar-
beiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millriick-
stinde, Verfdrbungen des Bodens, auffdlliger Geruch 0.d.), ist das
zustiindige Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Aut Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flichen
ist mit der Einwirkung von voribergehenden belistigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln efc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Auf den Waldabstandsflachen, welche fir Stellpldtze und Hoffld-
chen zuldssig sind, kann es zu Schiiden durch Eis-, Schnee-, Duft-
bruch und Windwurf kommen.

Das Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg (NRG BW) ist fir
groBwiichsige Arten von Ahoren, Eichen und Pappeln mit einen
Grenzabstand einzuhalten (§ 16 Abs. 1 Nr. 5 NRG BW).

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), knnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflchen,
unterschiedliche GrundsticksgrBen etc.). Weder die Gemeinde
Vogt noch die Planungshiiros Gbernehmen hierfir die Gewdhr.
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI.1S.1722), §4 der Gemeindeord-
nung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S.1, §74 der Landesbauordnung fiir Baden-
Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedindert durch Ge-
setz vom 11.11.2014 (GBI. S.501), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. |
S.1548) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S.1509), hat der Gemeinderat der Gemeinde Vogt
die Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
in offentlicher Sitzung am 19.07.2017 beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungshereich

Der riumliche Geltungshereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung” und die
drtlichen Bauvorschriften hierzu ergeben sich aus deren zeichnerischem Teil vom 06.06.2017.

§2  Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Ausgleichsfliche/-maBnahme auBer-
halb des Geltungsbereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche/-maBnahme befindet sich

auf den FI.-Nrm. 525/4 (Teilfliche), 530/2 (Teilflache), 531 (Teilfldche), 533/23 und 533/24 (Teilflche)
der Gemarkung Vogt.

§3  Bestandteile der Satzung

Die Nevaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 06.06.2017. Der Neuaufstellung des Bebauungs-
planes "Vogt Ost Erweiterung" und den drtlichen Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige Begrindung vom
06.06.2017 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein. Die bisherigen Inhalte des Bebauungsplanes "Vogt
Ost Erweiterung" (Fassung vom 19.01.1993, Bekanntmachung vom 01.04.1993) innerhalb des rdumli-
chen Geltungshereiches werden durch die nunmehr festgesetzten Inhalte vollstiindig ersetzt.

. Gemeinde Vogt - Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung"
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§4  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des §75 LBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig den auf Grund von § 74
[BO erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu
100.000,-€ (Einhunderttausend Euro) belegt werden. Ordnungswidrig handelt, wer vorsiitzlich oder fahr-
lissig die Vorschrift zu Werbeanlagen in den Baugebieten nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

85  In-Kraft-Treten

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung" der Gemeinde Vogt und die drtlichen

Bauvorschriften hierzu treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in
Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Vogt, den ......ooveeeaee.
(Birgermeister Pefer Smigoc) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

7.1
7.1.1
7111

7.1.2
1121

1122

1123

12
721
1211

1212

1213

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begriindung — Umweltbericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Osten der Gemeinde Vogt, ndrdlich der "Schachen-
straBe" und siidlich des Langenfurtwaldes.

Der Geltungshereich dieser Planung ist mit dem Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes "Vogt Ost Erweiterung" identisch, der durch diese Neuaufstellung aufgehoben wird.
Im Westen stoBt der Geltungsbereich dieser Planung an den Geltungsbereich des bereits rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes "Vogt-Ost 2. Erweiterung" und zwar ohne Liicke und ohne Uber-
lagerung. Im Norden verlguft der Geltungsbereich teilweise entlang des Waldes und im Osten
grenzt er an den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Tennissportanlage”. Im
Suden Gberlappt diese Planung den Bebauungsplan "Vogt Ost" in einem Kleinen Bereich der
"SchachenstraBe".

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstiicke mit den Fl.-Nm.747, 747/1
(Teilflache), 747/2, 741/3, 147/4, 74175, 747/1, 741/8, 747/10, 747/11, 747/12, 147/13,
74714, 747/15, 741/16, T47/17.

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgduer Higel-Landschaft geprégt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich gewerblich genutzte Gebdude, die das Ortsbild
durch ihr AusmaB und ihre Hohe priigen. Eine standortgerechte Baum-Strauch-Hecke befindet
sich entlang der Parkplitze des ehemaligen Penny-Marktes im siidwestlichen Bereich des Plan-
gebietes. Beim berwiegenden Teil des ndrdlichen Plangebietes handelt es sich um eine mdBig
intensiv genutzte Wiese mit geringer Artenvielfalt. Entlang der nordlichen und norddstlichen Gel-
tungshereichsgrenze stehen solitdr oder in Gruppen etwa 20 naturschutzfachlich wertvolle Bdu-
me.

Die héchste Stelle innerhalb des zu Gberplanenden Bereiches befindet sich in der Mitte des Gebie-
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tes. Nach Norden, Nordwesten und Osten fdllt das Geldnde um jeweils bis zu 3 m ab.

7.2.2  Erfordernis der Planung

7221  Die Nevaufstellung des Bebauungsplanes dient unter anderem dazu, Voraussetzungen fir die
planungsrechtliche Zuldssigkeit fir eine Erweiterung eines innerhalb des Geltungsbereiches be-
stehenden Betriebes zu schaffen. Gleichzeitig hierzu erfolgen eine Uberarbeitung des Festset-
zungskonzeptes, inshesondere einer Offnung zu weiteren zulssigen Dachformen, zur Anpassung
der Bauvorschriften an zeitgemiBe Bauformen, eine Anderung der grinordnerischen Festsetzun-
gen sowie eine Anpassung an die tatsdchliche Bestandssituation. Durch die Uberprifung und

Uberarbeitung der urspriinglich getroffenen Festsetzungen kann den Anforderungen moderner

Gewerbebetriebe Rechnung getragen werden. Der Gemeinde erwiichst daher ein Erfordernis bau-

leitplanerisch steuernd einzugreifen.

723 Ubergeordnete Planungen
7231 Fir den tberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-

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

- 251 Kleinzentren sollen als Standorte von zentraldrtlichen Einrichtungen der
Grundversorgung so entwickelt werden, dass sie den héufig wiederkehrenden
iberortlichen Bedarf ihres Verflechtungsbereichs decken kénnen. Die Ver-
flechtungsbereiche sollen in der Regel mindestens 8.000 Einwohner umfas-
sen.

— 2642 Im |dndlichen Raum sollen zur Forderung des Leistungsaustauschs zwischen
den hoheren zentralen Orten und ihrer Stirkung als Versorgungs- und Ar-
beitsplatzzentren die Verkehrs- und Infrastrukturen in den Entwicklungsach-
sen angemessen weiterentwickelt werden.

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

- 316 Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrumige Zuordnungen von Raum-
nutzungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestal-
ten, dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusitzlicher moto-
risierter Verkehr mdglichst vermieden wird. [.. ]

- 319 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
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123.6

tenflichen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden
mit besonderer Bedeutung fiir den Natuthaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrinken.

— Kartezu 2.1.1  Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.
"Raum-
kategorien"

Fir den Gberplanten Bereich sind uv.o. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-
Oberschwaben nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bo-
densee-Oberschwaben maBgeblich:

— 2.1.5/Stuktur- - Ausweisung der Gemeinde Vogt als Kleinzentrum. In Kleinzentren soll der
karte hiiufig wiederkehrende iberdrtliche Bedarf gedeckt werden.

— 2.2 Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau der Infrastruktur und die Schaffung
von Arbeitsplitzen ist vorrangig auf die Siedlungsbereiche im Zuge der Ent-
wicklungsachsen und der regional bedeutsamen Verkehrsverbindungen zu
konzentrieren.

— 2.3.2/Karte  Ausweisung der Gemeinde Vogt als Siedlungshereich. Die Siedlungsentwick-
"Siedlung" lung ist vorrangig in den Siedlungsbereichen [...] zu konzentrieren. In die-
sen Siedlungsbereichen sind qualifizierte Arbeitsplitze fir die Bevilkerung
im Einzugsgebiet sowie ausreichend Wohnungen fir den Eigenbedarf und

zur Aufnahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

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

Die Gemeinde Vogt verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (rechtsgiltig mit Ge-
nehmigung am 20.01.1999). Die Gberplanten Fldchen werden hierin als gewerbliche Baufld-
chen (G) und ein kleiner Streifen im Norden als Grinfldche zur Ortsrandeingrinung dargestellt.
Die Darstellung im Fldchennutzungsplan ist gegeniber der vorliegende Planung nicht parzellen-
scharf. Im Zusammenhang mit der gednderten Ausformung der Griinflachen im Norden kann die-
se Abgrenzung als aus dem Flachennutzungsplan hergeleitet angesehen werden. Das Entwick-
lungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist damit erfillt.

Es liegt kein flachendeckender Landschaftsplan vor. Fiir den Bereich "Vogt-Ost Erweiterung" wer-
den keine Aussagen getroffen.

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

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Da es sich um die Neuaufstellung eines bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplanes handelt,
der vordergriindig die Umsefzung eines konkrefen Vorhabens beriicksichtigt sowie der Aktualisie-
rung an den Bestand und der Uberarbeitung des Festsetzungskonzeptes zur Realisierung zeitge-
mdBe Bauformen dient, wurden keine Alternativ-Standorte innerhalb des Gemeindegebietes dis-
kutiert und abgewogen.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die Maglichkeiten zur Abarbeitung des Immissionsschutzes sowie auf den einzuhaltenden
Abstand zum Waldrand hingewiesen.

Algemeine Zielsetzung der Planung ist die Uberarbeitung des Festsetzungskonzeptes, insbeson-
dere zu den zuldssigen Dachformen, zur Anpassung der Bauvorschriften an zeitgemdBe Baufor-
men, der Anderung und Anpassung der griinordnerischen Festsetzungen sowie eine Anpassung an
die tatschliche Bestandssituation. Des Weiteren soll einem bestehenden Betrieb eine betriebliche
Erweiterung in gewissem Grad ermdglicht werden.

Das Planungsgebiet ist bereits vollstindig erschlossen. Da der Bereich zudem Gberwiegend be-
baut ist, ist die erforderliche technische Infrastruktur (VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsor-
qungsleitungen) bereits vorhanden.

Bei der Beriicksichtigung der unterschiedlichen Belange wird auf einen abwdgungsfehlerfreien In-
teressens-Ausgleich geachtet. Die Planung basiert daher auf dem Gedanken, die Verwertbarkeit
der einzelnen Grundstiicke nach Maglichkeit ausgewogen in Anlehnung an den Zustand vor Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu gestalten.

Die Systematik des Bebauungsplanes "Vogt-Ost Erweiterung” entspricht den Anforderungen des
830 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Vorhaben in dem tberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei
Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtli-
chen Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der
Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren gem. §51 LBO).

Der redaktionelle Aufbau der Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung" leitet
sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen ab.
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Raumlich-strukturelles Konzept

Das riumlich-strukturelle Konzept orientiert sich an den Vorgaben des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes "Vogt-Ost Erweiterung”, der durch diese Planung neu aufgestellt wird. Es erfhrt
durch die bereits vorhandene ErschlieBungsstraBe "Schachenstraie" einen eng vorgegebenen
Rahmen. Die Planung zielt darauf ab, eine mdglichst effiziente und gleichzeitig flexible Ausnut-
zung der dberplanten Fldchen zu erméglichen.

Planungsrechtliche Vorschriften

Auf den Fldchen innerhalb des Plangebietes ist ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Um auf die
Eigenarten und Bedirfnisse einzelner Teilbereiche Riicksicht zu nehmen, ist eine Zonierung inner-
halb des Gewerbegebietes eingearbeitet. Werden die nach Tabelle5.2.3 der DIN18005-1
(Schallschutz im Stadtebau) ermittelten Abstande vom Geltungsbereich zu schutzbedrftigen Ge-
bieten nicht eingehalten, muss in Anwendung von § 1 Abs.4 Satz1 Nr.2 der BauNVO das Ge-
werbegebiet in Teilflichen untergliedert werden. Der Abstand des nichstgelegenen
planungsrechtlich zuldssigen Einwirkortes auf FI.-Nr. 707 im allgemeinen Wohngebiet zum Rand
des geplanten Gewerbegebietes betrdgt ca. 107 m. Dieser Abstand ist deutlich geringer als der
nach DIN18005-1 fir das Planungsgebiet erforderliche Abstand zu einem allgemeinen
Wohngebiet (WA) von ca.270m. Ebenso betrdgt der Abstand des ndchstgelegenen
planungsrechtlich zuldssigen Einwirkortes auf FI.-Nr.745/14 im Mischgebiet zum Rand des
geplanten Gewerbegebietes ca. 3m. Auch dieser Abstand ist deutlich geringer als der nach
DIN 18005-1 fiir die gewerbliche Fldche erforderliche Abstand zu einem Mischgebiet (MI) von
ca. 180 m. Eine Unterteilung des Planungsgebietes in Teilfldchen ist somit unerldsslich.

Im Rahmen des Termins zur friihzeitigen Behdrdenunterrichtung gemdB § 4 Abs. T BauGB am
03.08.2011 wurden der Gemeinde zwei Mdglichkeiten zur Abarbeitung des Immissionsschutzes
vorgeschlagen.  Zum einen kann die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an  der
Umgebungsbebauung durch die Festsetzung von Kontingenten im Gewerbegebiet sichergestellt
werden. Zum anderen kann die bisherige Zonierung des Gewerbegebietes in eingeschrénkte und
normale Gewerbegebiete belassen werden. Die Vor- und Nachteile beider Maglichkeiten wurden
erortert. Die Vorteile einer Kontingentierung sind, dass die zuldssigen Gerduscheinwirkungen des
Gewerbegebietes auf die angrenzenden schitzenswerten Einwirkorte Klar geregelt sind. Der
Nachteil besteht darin, dass Firmen die sich im Gebiet ansiedeln machten durch ein
fachtechnisches Gutachten im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Einhaltung der
Kontingente nachweisen miissen. Dies beinhaltet einen organisatorischen und finanziellen
Lusatzaufwand fur die Betriebe. Zudem kann die Situation aufireten, dass bereits bestehende
Betriebe bei groBeren Erweiterungsvorhaben maglicherweise eingeschriinkt werden. Bei Belassen
der bisherigen Zonierung des Gewerbegebietes in eingeschrinkte und normale Gewerbegebiete
liegt der Vorteil darin, dass nicht zwangsldufig ein Gutachten der ansiedlungswilligen Firmen
erforderlich wird. Jedoch kann vom Landratsamt auf Grund der schwierigen Gerduschimmissions-
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Lage trotzdem eine schalltechnische Untersuchung im Rahmen einer Baugenehmigung gefordert
werden. Die Schwierigkeit besteht auch darin zu enfscheiden, ob eine ansiedlungswillige Firma
bauplanungsrechtlich in einem eingeschriinkten Gewerbegebiet zuldssig st oder nicht.

Die Gemeinde hat sich aufgrund der einfacheren Handhabung und der klareren Struktur fir die
Gerduschkontingentierung entschieden. Da bereits an zwei Einwirkorten im Einwirkungsbereich
des Gewerbegebietes die zuldssigen Immissionsrichtwerte zur Tages- und Nachtzeit durch
bestehende Gewerbegebiete und —betriebe bereits vollstandig ausgeschpft werden, kann durch
die Anwendung der Kontingentierung die Verteilung von Emissionsquellen fir die zum groBen Teil
noch ungenutzten Flichen des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung" gestevert werden.
Firmen die sich ansiedeln mdchten haben somit klar definierte Anforderungen beziiglich des
Schallimmissionsschutzes. Fir die bereits bestehenden Betriehe wurden die Kontingente
maBgeschneidert, so dass aus Sicht der Gemeinde keine Nachteile fir die bestehenden Betriehe
entstehen.

Die Festsetzung der Emissionskontingente fiir die Teilfdchen erfolgt in der Weise, dass die
Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte der TALirm (1998) an der ndchstgelegenen
schiitzenswerten Umgebungsbebauung gewdhrleistet ist. Die Berechnung der Schallaushreitung
erfolgte gemdB DIN 45691 (Gerduschkontingentierung) im Rahmen einer schalltechnischen
Untersuchung (Biiro Sieber, Fassung vom 02.06.2017).

Fir den Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) und wihrend der Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr)
sind fir die Teilflachen unterschiedliche Emissionskontingente erforderlich. Auf Grund des groBe-
ren Abstandes zur bestehenden oder geplanten Bebauung bzw. der geringeren Schutzbedirftig-
keit der Umgebungshebauung, den bestehenden gewerblichen Nutzungen im Geltungsbereich
und den Festsetzungen in den rechtsverbindlichen Bebauungspldnen werden folgende Emissions-
kontingente im Gewerbegebiet 1 (GE;) von tags 60 dB(A)/m? und nachts 44 dB(A)/m?, im Ge-
werbegebiet 2 (GE,) von tags 57 dB(A)/m2 und nachts 42 dB(A)/m?, im Gewerbegebiet 3 (GEs)
von tags 58 dB(A)/m? und nachts 43 dB(A)/m”, im Gewerbegebiet 4 (GE4) von tags 60 dB(A)/m?
und nachts 45dB(A)/m” sowie im Gewerbegebiet5 (GEs) von tags 61dB(A)/m? und nachts
45 dB(A)/m” festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Planungsgebietes sowie
der vorgenommenen Zonierungen Verdnderungen wie folgt vorgenommen:

— Im Gewerbegebiet erfahren Gffentliche Tankstellen einen generellen Ausschluss. Auf Grund des
optischen Erscheinungshildes von modernen Tankstellen wiirde die Unterbringung einer sol-
chen Nutzung innerhalb des als sensibel zu bewertenden Umfeldes zu einer erheblichen St6-
rung fihren. Dariiber hinaus wire mit der zu erwartenden hohen Frequentierung auBerhalb
der dblichen Arbeitszeiten ein nicht zu losendes Konflikt-Potenzial verbunden. Der gesamte
Bereich ist auf Grund seiner Nhe zu den naturumlichen Elementen fir die Unterbringung
von dffentlichen Tankstellen nicht geeignet. Unbenommen hiervon bleibt die Errichtung von
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Betriebs-Tankstellen.

— Darber hinaus erfahren Vergniigungsstitten nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO einen grundsitzli-
chen Ausschluss. Dieser ist durch deren stérenden Charakter auf das gesamte Umfeld begriin-
det. Ein Einfiigen in die landliche Umgebung ist nicht vorstellbar.

Die Festsetzungen iber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der
Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordemis zur Erlangung der
Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebau-
ungsplan"). Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziglich ihrer Lesharkeit unmiss-
verstindlich sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen ergibt einen méglichst groBen Spielraum bei der
Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebaudetypen bzw.
-anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,80 befindet sich im Rahmen der im §17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir Gewerbegebiete und ermdg-
licht fir Gewerbebetriebe eine sinnvolle Grundstiicksausnutzung. Fiir den Bestand ermaglicht
er zudem eine maBvolle Erweiterung der vorhandenen Gebiude sowie eine kompakte und
fldchensparende Ausnutzung der Fldchen.

— Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukérper vorzugeben. Der festge-
setzte Wert orientiert sich an den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, da
die bereits errichteten Gebdude ebenfalls gemdl dieser Festsetzung genehmigt wurden.

— Die Festsetzung von Gesamthdhen fir Hauptgebdude Gber NN schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systema-
fik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nach-
vollziehbar und damit kontrollierbar. Die Hohe des natirlichen Geldndes ist durch die einge-
arbeiteten Hohenlinien rechtlich eindeutig bestimmt.

— Die Hohe von Werbeanlagen wird auf ein fir diesen Bereich vertrdgliches MaB beschrdnk, um
zusiitzliche Beeintrdchtigungen des Landschaftshildes auf Grund der Ortsrandlage zu vermei-
den.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der
Anreiz verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hahenlage des
ErdgeschoB-FuBbodens zu wihlen. Durch die o.g. Fixierung auf Gesamthdhen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Die festgesetzte abweichende Bauweise ist erforderlich, um im Sinne einer mdglichst hohen Fle-
xibilitdt sowohl eine geschlossene Bebauung bis 150 m zu erméglichen, als auch alternativ dazu
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eine beliebig zu gestaltende offene Bauweise.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magli-
che GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflachenzahl) hinausgehen. Die Bau-
grenzen reichen Gber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grundstiicksgrenzen hin-
weg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der Grundstiicke flexible
Aufteilungen durchzufihren. Ferner entsteht dadurch fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestal-
tungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im Grundstiick. Nebengebiude (z.B. Garagen) sind
auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Durch die Gberbau-
baren Grundstiicksflachen wird der erforderliche Waldabstand zum sich im Norden befindenden
Wald verbindlich geregelt, so dass magliche Gefahrenpotenziale ausgeschlossen bleiben.

Auf eine Regelung der Zuldssigkeit von baulichen Anlagen tber die in den §§12, 14, und 23
BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet. Dadurch sind untergeordnete Nebenan-
lagen speziell im Bereich des Gewerbegebietes auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfld-
chen zuldssig (z.B. technisch bedingte Auslagerung von Anlagen wie Trafostation, Pumpstation,
Gaslager etc.). Die Abstdnde zu anderen baulichen Anlagen auf Grund von anderen Vorschriften
bleiben hiervon unbenommen.

Lur Einhaltung des geforderten 30 m Abstandes zum im Norden angrenzenden Wald sind im
nordlichen Bereich des Plangebietes "Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind”, festge-
setzt. Hiervon ausgenommen sind jedoch befestigte Hofflichen, welche zur Minimierung der Ge-
fahr durch den angrenzenden Wald nur als Verkehrsflachen genutzt werden sollen und Stellpldt-
ze. Der nrdlich angrenzende Wald befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Diese beabsichtigt,
den Grenzbereich zum Gewerbegebiet so zu bewirtschaften, dass mdgliche Gefahren fir die Hof-
fliichen und Stellpldtze minimiert werden. Der 30 m Waldabstand und die daran anschlieBenden
festgesetzten Baugrenzen wurden gegeniiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan auf Grund-
lage einer aktuellen Vermessung im November 2016 geringfigig angepasst.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stddtebaulichen
Grinden. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundsticke und Gebdude werden
dadurch fir die ErschlieBungs-Trager Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu erich-
tenden) Anlagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Infrastruktur

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte befinden sich im Osten des Plangebietes, sowie im Bereich der
Stromleitung der Netze BW. Eine Uberbauung in diesem Bereich ist nur fiir Zufahrten zu den
Grundstiicken gestattet, um den Zugang fir die Wartung und den Betrieb der Stromleitung zu
gewdhrleisten.

Innerhalb des Plangebietes ist bereits eine Umspannstation vorhanden. Diese wird durch eine
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enfsprechende Festsetzung gesichert. Gleiches gilt fir ein unterirdisches Stromkabel der Netze
BW, fiir welches eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen wird.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des dberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Es sind bereits
ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die "SchachenstraBe" hervorragend an das Verkehrsnetz
angebunden.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die bestehende RingstraBe der "Schachen-
straBe". Zur Wartung der Retentionsbecken im norddstlichen Bereich des Plangebietes sind diese
iber festgesetzte Wartungswege erreichbar. Fir die private Verkehrsflache im Osten des Plange-
bietes besteht ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde, um eine Verbindung
20 den geplanten Wartungswegen zu erhalten.

Die Anbindung an den dffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
Bereich "Schiitzenweg" der Uberlandlinie 7535 des Bodensee-Oberschwaben Verkehrsverbundes
gegeben.

In den Einmindungsbereichen zur inneren ErschlieBungsstraBe ist die Verkehrs-Sicherheit durch
die Festsetzung von Sichtfldchen und den erforderlichen StraBen-Ausrundungen gewdhrleistet.
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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 Eingriffsrege-
lung 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

8.1.15

8.1.1.6

8.1.1.7

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes "Vogt Ost Erweiterung" (Nr. 1a Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Neuaufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes "Vogt Ost Erweiterung”, auf dessen Grundlage das "Gewerbegebiet Schachen" im Osten der
Ortschaft Vogt ausgewiesen wurde.

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich dstlich der Landes-StraBe L 324 und nardlich der Lan-
des-StraBe L325. Das Gebiet ist durch die "SchachenstraBe" bereits erschlossen, im Siden sind
bereits mehrere Gewerbebetriebe angesiedelt. Der ndrdliche Bereich ist noch unbebaut (Griinland,
Einzelbdume und Baumgruppen).

Die Nevaufstellung des Bebauungsplanes dient dazu, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Erweiterung eines innerhalb des Geltungshereiches bestehenden Betriebes zu  schaffen.
Gleichzeitig erfolgen eine Uberarbeitung der stidtebaulichen und griinordnerischen Festsetzungen
sowie eine Anpassung an die tatséchliche Bestandssituation.

Da der Bereich bereits als Gewerbegebiet ("Gewerbegebiet Schachen") ausgewiesen ist und dies
auch durch die Nevaufstellung unverindert bleibt, kamen keine weiteren Standorte in Betracht.
Der rechtsgiltige Flichennutzungsplan (rechtsgiltig mit Genehmigung am 20.01.1999) stellt die
iberplanten Flachen bereits als gewerbliche Baufldchen (G), einen schmalen Streifen im Norden
als Grinfliche zur Ortsrandeingriinung dar.

Fir die Nevaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung" und die drtlichen Bauvor-
schriften hierzu ist eine Umweltprifung gem. §2 Abs. 4 BauGB durchzufihren sowie ein Umwelt-
bericht gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 49.895 Okopunkten erfolgt auf externen
Flachen der Gemarkung Vogt (FI.-Nm. 525/4 (Teilfliche), 530/2 (Teilflache), 531 (Teilfldche),
533/23 und 533/24 (Teilfldche)).

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungshereich) betrdgt insgesamt 4,13ha, davon sind
3,30 ha Gewerbegebiet, 0,56 ha Verkehrsflachen und 0,27 ha Griinflichen. Der Flichenbedarf
muss jedoch relativiert werden, da durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan sowie zwei
Baugenehmigungen im Gberwiegenden Teil des Plangebietes bereits Baurecht besteht und der
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8.1.2

8.1.21

8.1.2.2

8.1.2.3

8.2

8.2.1

8.2.1.1

Bereich teilweise auch schon bebaut ist.

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

Schutzgebiete fiir Natur und Landschaft:

— Gut 60m norddstlich des Plangebietes befindet sich ein Flachmoor, das gem. § 31 NatSchG
Baden-Wirttemberg als fldchenhaftes Naturdenkmal ("Flachmoor Moos", Nr. 84360780201)
und gem. §32 NatSchG Baden-Wiirttemberg als Biotop ("Flachmoor westlich Moos",
Nr.182244360201) geschiltzt ist.

— Weitere Schutzgebiete oder Biotope grenzen nicht an das Plangebiet an.

— Gut 800 m siddstlich des Plangebietes befindet sich das ndchstgelegene Natura 2000-Gebiet
(FFH-Gebiet "Feuchtgebiete bei Waldburg", Nr.8224-341), das nahezu fldchengleich auch

als Naturschutzgebiet ausgewiesen ist (NSG "Neuhauser Moos-Mollenweiher", Nr. 4.149).

Landschaftsplan:

Die Verwaltungsgemeinschaft Vogt/Wolfegg verfigt nicht ber einen fldchendeckenden Land-
schaftsplan. Fiir den Bereich "Vogt Ost Erweiterung" werden keine Aussagen getroffen.

Wasserschutzgebiete:

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

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

Bestandsaufnahme sowie Prognose iiber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fihrung der Planung und bei Nicht-Durchfihrung der Planung (Nr.2a und 2b Anlage
zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Fir die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie die Abarbeitung der Ein-
griffs-/Ausgleichsregelung ist folgender Sachverhalt darzustellen: Da es sich um die Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung" handelt und die Planung folglich auf einem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan basiert, besteht fiir die Gberplanten Fldchen bereits Baurecht.
Daher findet hier kein never Eingriff statt, der eine vollstandige Ausgleichspflicht ausldst. Statt-
dessen ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nur insofern erforderlich, als durch die im Rahmen
der Neuaufstellung getroffenen Festsetzungen gegeniiber dem planungsrechtlichen Bestand wei-
tergehendes Baurecht geschaffen wird, z.B. indem die festgesetzte Gewerbegebietsfliche in eine
bisher festgesetzte Griinfldche hinein erweitert wird. Auf Teilfldchen der FI.-Nm. 747 und 747/7
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8.2.1.2

wurde bereits auf Grundlage von Baugenehmigungen weitergehendes Baurecht geschaffen. In
diesen Bereichen findet kein neuer Eingriff statt, der eine Ausgleichspflicht ausldst. Die Umwelt-
prifung bzw. der Umweltbericht werden fir den gesamten Bereich abgearbeitet.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernet-
zungsgrad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefihrdeter Ar-
ten bzw. Biotope.

— Bestandsaufnahme: Beim Plangebiet handelt es sich um einen bereits als Gewerbegebiet
ausgewiesenen Bereich am norddstlichen Ortsrand von Vogt. Der siidliche Teil des Gebietes ist
bereits mit Kleinstrukturierten Gewerbebetrieben bebaut. Im siidwestlichen Bereich des Plan-
gebietes besteht entlang der Parkplitze des Penny-Marktes eine standortgerechte Baum-
Strauch-Hecke, die fiir Ubiquisten und Kulturfolger als Lebensraum von Bedeutung ist. Dar-
iber hinaus durchgriinen lediglich einzelne Biiume den gewerblich geprdgten Bereich. Beim
iberwiegenden Teil des nrdlichen Plangebietes handelt es sich um eine mdBig intensiv ge-
nutzte Wiese mit geringer Artenvielfalt. Am nérdlichen Randbereich befand sich ein dem nérd-
lich angrenzenden Wald vorgelagerter junger, durch Sukzession aufgekommener junger Ge-
holzstreifen. Entlang der ndrdlichen und norddstlichen Geltungshereichsgrenze stehen solitr
oder in Gruppen etwa 20 naturschutzfachlich wertvollere Bdume (iiberwiegend Eichen und
Buchen sowie vereinzelt Birke, Fichte, Kiefer und Vogelkirsche). In dem ndrdlich angrenzen-
den jungen Moorwald stocken ~ Gberwiegend Eschen sowie u.a. Erle, Birke und Eberesche. Im
nordlichen Randbereich des Plangebietes ist insofern eine etwas hdhere Artenvielfalt zu erwar-
fen. Die vom Gewerbegebiet ausgehenden Storungen (Larm, Licht, Bewegungen) wirken je-
doch zu einem gewissen Grad vorbelastend, wodurch nicht davon auszugehen ist, dass das
Plangebiet besonders storungsempfindlichen Tieren Lebensraum bietet. Da bei der Nevauf-
stellung des Bebauungsplanes die naturschutzfachlich wertvolleren Baume (wie im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan) soweit wie mdglich bericksichtigt und in ihrem Bestand gesichert
werden, wurde keine detaillierte botanische und/oder faunistische Bestandsaufnahme durch-
gefthrt.

— Prognose bei Durchfilhrung: Im Bereich der geplanten Bebauung geht in Folge der Versiege-
lung Lebensraum verloren. Diese Bebauung ist auf Grundlage des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes und bestehender Baugenehmigungen bereits jetzt in nahezu vergleichbarem Ma-
Be zuldssig. Lediglich im ndrdlichen und westlichen Bereich wird sich die gewerbliche Nutzung
in einen bisher als Griinflache festgesetzten Bereich hinein erweitern. Im Bereich der beste-
henden Baum-Strauch-Hecke ist zudem ausnahmsweise die Errichtung eines 5 m breiten Ver-
bindungsweges zwischen den FI.-Nm. 745/9 und 747/7 zuléssig. Bei der Planung wurde ins-
gesamt darauf geachtet, dass nahezu alle innerhalb des Plangebiets liegenden naturschutz-
fachlich wertvolleren Bdume erhalten werden. Sollten im Ausnahmefall einzelne der als zu er-
haltend festgesetzten Biume gerodet werden, sind die Vogelschutzzeiten zu beachten und Er-
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satzpflanzungen umzusetzen. Im Rahmen der vorliegenden Neuaufstellung des Bebauungs-
planes wird auf einige der teils unprakfikablen grinordnerischen MaBnahmen verzichtet, d.h.
es wird eine weniger infensive Durchgriinung festgesetzt. Der bisherige Bebauungsplan sieht
fir das festgesetzte Gewerbegebiet mit einer zuldssigen Versiegelungsmaglichkeit von 80 %
sehr umfangreiche Pflanzgebote vor (pro 500 m? angefangene Grundstiicksfliche ein zu
pflanzender Baum zuziiglich der zahlreichen planzeichnerisch festgesetzten zu pflanzenden
Baume). An den bereits bestehenden Gewerbebetrieben ist zu erkennen, dass diese Festset-
zungen nicht in vollen Umfang umgesetzt wurden, da dies auch nicht praktikabel ist. Fir die
privaten Baugrundstiicke wird daher eine realistische und praxistaugliche Mindestzahl an zu
pflanzenden Biumen festgesetzt (einer pro 1.000 m2). Dadurch wird weiterhin sichergestellt,
dass die Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet wird. Dariiber hinaus wird auch
auf die Festsetzungen der Dach- und Fassadenbegriinung verzichtet. Auch diese wurden bei
den hestehenden Betrieben nicht umgesetzt. Auf der im Norden festgesetzten Griinfliche ver-
ringert sich die Anzahl an zu pflanzenden Bdumen, da groBe Teilbereiche der Grinflache fir
die Anlage von Retentionsmulden bendtigt werden. Hierdurch wird gegeniiber dem bisherigen
Festsetzungskonzept einer naturvertriiglichen Regenwasserbewirtschaftung Rechnung getra-
gen; gleichzeitig kinnen durch die extensive Pflege der Grinfliche naturnahe Feuchtlebens-
raume entwickelt werden. Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird dariiber hinaus festgesetzt,
dass bei Neuinstallationen fir die gesamte AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen mit gerin-
gem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) ver-
wendet werden diifen. Um fehlgeleitete Eiablagen wassergebundener Insekten aus den
Feuchtgebietskomplexen im Norden und Nordosten zu vermeiden, dirfen bei Neuinstallatio-
nen nur solche Photovoltaikanlagen installiert werden, deren Module weniger als 8 % Licht
(4% je Solarglasseite) reflektieren. Dies wird von Elementen erfillt, welche entspiegelt und
monokristallin sind und deutliche Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus Strukturglas besitzen
im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile. Nach Betrachtung der Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaBnahmen kann der Eingriff in das Schutzgut Arten und Lebensrdume insgesamt
als gering bewertet werden.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Belastung durch Ldrm, Erschijtterungen, Staub- 0

nen u. Schadstoffemissionen (bereits jetzt maglich)

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Griinland und einzelnen Gehdlze (be- ~
gen, BaustraBen reifs jetzt groBtenteils moglich)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Bau der Stra-  Verlust geringwertiger Lebensrdume (bereifs jetzt ~
Ben/Parkpldtze/Hoffldchen groBtenteils maglich)
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8.2.1.3

Sicherung der Griinfliche, Planzung von ~ Schaffung von Ersatzlebensriumen +
Baumen und Strduchern, Anlage von Re-
tentionsmulden

betriebsbedingt

Betriehsverkehr, Gewerbeausiibung u.U. Beeintrdchtigung scheuer Tiere (bereits jetzt 0
maglich)

Lichtemissionen, Spiegelung von PV- Begintrdchtigung nachtaktiver bzw. wasserge- +

Anlagen bundener Insekten (durch die getroffenen Fest-

sefzungen sfark reduziert und gegeniiber rechts-
verbindlichen Bebauungsplan optimiert)

— Prognose bei Nicht-Durchfilhrung: Beziiglich des Schutzgutes Arten und Lebensrdume kdnnen
sich auf Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes dhnliche Verdnderungen erge-
ben wie bei der Umsetzung des Bebauungsplanes.

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

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

— Bestandsaufnahme: Das Gberplante Gebiet liegt geologisch gesehen in der wirmeiszeitlich
geprdgten, higeligen Mordnenlandschaft des Alpenvorlandes. Laut dem geotechnischen Gut-
achten der Baugrund Sid-Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH, Bad Wurzach, vom
22.04.2003 handelt es sich im sidlichen Plangebiet um aus Glazialbdden hervorgegangene
Verwitterungslehme, die von einer 10-15cm mdchtigen Mutterbodenschicht berlagert wer-
den. Im ndrdlichen Plangebiet wurden fein- und grobkémige Bachablagerungen angetroffen,
die von einer bis zu 60 cm mdchtigen Anmoorschicht Gberlagert sind. Altlasten sind innerhalb
des Plangebietes nicht bekannt. Das nordliche Plangebiet ist noch unversiegelt und wird
iberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Die hier anstehenden Béden sind zwar oberfldchen-
nah durch die Grinlandnutzung verdndert (Eintrag von Nahrstoffen, Verdichtung durch Befah-
rung mit Mihfahrzeugen). Sie konnen jedoch einen GroBteil ihrer Funktionen (Ausgleichskor-
per im Wasserhaushalt, Filter und Puffer) trotzdem noch erfiillen und haben eine gewisse Be-
deutung als landwirtschaftlicher Ertragsstandort. Das siidliche Plangebiet ist zu groBen Teilen
durch die bestehende Bebauung sowie die durch das Gebiet verlaufenden StraBen und Wege
bereits versiegelt, so dass der geologische Untergrund sowie die Baden, die sich daraus entwi-
ckelt haben, nicht mehr in ihrer urspriinglichen Form in Erscheinung treten. Auf Grund der
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groBen Versiegelungsrate durch die Gebdude und die groBen gepflasterten oder asphaltierten
Flachen (Parkplitze, Betriebshofe, StraBe) ist die Durchldssigkeit dieser Boden stark einge-
schrdnkt, so dass sie ihre Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt kaum noch wahr-
nehmen konnen. Die Bachablagerungen gelten im Hinblick auf die Bebaubarkeit als wenig
tragfdhig (siehe hierzu das o.g. Gutachten).

Prognose bei Durchfiihrung: Wahrend der Bauzeit wird ein Teil der Bodenflichen fiir Baustel-
leneinrichtungen beansprucht und durch Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet.
Ludem kommt es, beispielsweise im Bereich der anmoorigen Boden, die teilweise durch trag-
fiihigeres Material ersetzt werden mijssen, zu Bodenabtragungen, -auffillungen und -
aufschiittungen. Dies hat eine Verdnderung des urspriinglichen Bodenprofils und -reliefs zur
Folge und fihrt stellenweise zu Bodenverdichtungen. Die landwirtschaftlichen Ertragsflachen
gehen verloren. Auswirkungen auf die geologischen Verhdltnisse sind nicht zu erwarten. Die
durch die geplanten Baukdrper entstehende Versiegelung und der damit einhergehende Ab-
trag der oberen Bodenschichten stellen insgesamt eine erhebliche Beeintrichtigung fir die
vorkommenden Béden dar. Diese Beeintrdchtigung ist jedoch bereits Gberwiegend durch den
bestehenden Bebauungsplan gegeben. Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes kdn-
nen lediglich in geringem MaBe zustzlich Fliichen versiegelt werden (in einer GroBe von max.
0,19 ha). Diese liegen vor allem im nérdlichen Plangebiet innerhalb einer bisher festgesetzten
Grinfldche. Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die ent-
stehenden Beeintrdchtigungen des Schutzqutes Boden reduziert werden. Stellplitze, Zufahrten
und andere untergeordnete Wege sollten nur mit versickerungsfihigen Beldgen ausgefihrt
werden, um die Versiegelung der Freifldchen zu minimieren und dadurch die Wasseraufnah-
mefthigkeit des Bodens soweit als mdglich zu erhalten. Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei werden ausgeschlossen, um Boden und Grundwasser vor Verunreinigungen
2u schiitzen. Uberschissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu
entsorgen.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen (bereits jetzt maglich) 0

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, Zerstorung der Vege- ~
richtungen (Wege, Container) tationsdecke/Freilegen des Oberbodens (zum
groBten Teil bereits jetzt moglich)

Bodenabbau, -auffillungen und Lersforung des urspringlichen Bodenprofils und ~
-aufschijttungen, Bodentransport -reliefs (zum groBten Teil bereits jetzt maglich)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebude und Bau der Stra- ~ Bodenversiegelung — Verlust der natiirlichen Bo- -
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8.2.14

Ben/Parkpldtze/Hoffldchen den-Funktionen auf etwas groBerer Fliche

gesamte Flachenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens (zusitzliche -
Versiegelung auf Kleiner Fliche)

betriebsbedingt

Betriehsverkehr, Gewerbeausiibung Eintrag von Schadstoffen (bereits jetzt moglich) 0

(Heizen, Betrieb von Maschinen)

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Auch wenn der Bebauungsplan nicht neu aufgestellt wird,
kann es auf Grund des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes grundsiitzlich zu dhnlichen wie
den oben beschriebenen Beeintrdchtigungen kommen.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Natundhe der Oberfldchen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgite und Gewdssergite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
Grundwasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit
des Schutzgutes Wasser gegeniiber Besintrichtigungen durch das Vorhaben.

— Bestandsaufnahme: Oberflachengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor. Nordlich und
nordastlich verlduft in einem Mindestabstand von 50 m ein Wassergraben um das Plangebiet,
in den auch ein am nordastlichen Rand des Plangebietes beginnender Kleiner Seitengraben
entwdssert. Auch in dem ndrdlich liegenden Waldstiick verlduft ein kleiner Entwiisserungsgra-
ben. Laut dem geotechnischen Gutachten der Baugrund Sid-Gesellschaft fir Bohr- und Geo-
technik mbH, Bad Wurzach, vom 22.04.2003 wurde im Bereich der Bachablagerungen in ei-
ner Tiefe zwischen 0,20 m und 1,20 m unter Geldndeoberkante Grundwasser angetroffen. Im
Verwitterungslehm kdnnten eventuell an sandig-kiesige Lagen gebundene Schichtwasser auf-
treten. Beim siidlichen Teil des Gebietes handelt es sich auf Grund des hohen Versiegelungs-
grades um Fldachen ohne Versickerungsleistung. Auch die offenen Boden im nérdlichen Plan-
gebiet weisen keine wirksamen Versickerungsmaglichkeiten auf. Das Entwisserungskonzept
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes sieht die Ableitung des auf den versiegelten Flichen
anfallenden Niederschlagswassers im Mischwasserkanal vor, wodurch dieses dem 6rtlichen
Wasserkreislauf entzogen wird.

— Prognose bei Durchfihrung: Die mit der geplanten Bebauung einhergehende zusiitzliche Ver-
siegelung verdndert nur in sehr geringem MaBe den lokalen Wasserhaushalt. Durch die Neu-
aufstellung des Bebauungsplanes kannen im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan lediglich auf max. 0,19 ha Flachen zusdtzlich versiegelt werden. Zudem sind die Baden
innerhalb des Plangebietes bereifs jefzt nur schwach durchldssig. Dariiber hinaus wird das
Entwdsserungskonzept fiir den bisher nicht bebauten ndrdlichen Teil des Plangebietes so mo-
difiziert, dass das in diesem Bereich anfallende Niederschlagswasser in den nérdlich gelege-
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nen Langenfurtwald bzw. in die anzulegenden Retentionsmulden im norddstlichen Plangebiet
abgeleitet wird (siehe nachfolgenden Punkt "Wasserwirtschaft"). Fiir Stellpldtze, Zufahrten
und andere untergeordnete Wege sind sollten nur teilversiegelte (versickerungsfahige) Beldge
verwendet werden, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens soweit wie mdglich zu er-
halten und Begintrdchtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren. Oberfldchen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden ausgeschlossen, um das Grundwasser vor Ver-
unreinigungen zu schiitzen. Insofern sind keine nachteiligen Auswirkungen fir das Schutzgut
Wasser zu erwarten.

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

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintriige (bereits jetzt maglich) 0

Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und 0

leneinrichtungen (Container) mehr oberfléchiger Abfluss von Niederschlags-

wasser (zum groBren Teil bereits jetzt maglich)
anlagenbedingt

Errichtung der Gebéude und Bau der Stra-  durch Flachenversiegelung in geringem MaBe +
Ben/Parkpldtze/Hoffldchen reduzierte Versickerungsleistung der Bodenfld-

chen (bereits jetzt grBtenteils maglich); das

modifizierte Entwdsserungskonzept wirkt sich

insgesamt positiv auf den lokalen Wasserhaus-

halt aus

betriehshedingt

Betriebsverkehr, Gewerbeausiibung Schadstoffeintrdge (bereifs jetzt mdglich) 0

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Auch bei Nicht-Durchfihrung kann es zu dhnlichen wie den
oben beschriebenen nicht erheblichen Begintréichtigungen kommen, da auf den betreffenden
Fldchen bereits Baurecht auf Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes besteht.

8215  Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

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

— Bestandsaufnahme: Das bestehende Gewerbegebiet ist an die gemeindlichen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen angeschlossen. Die Gemeinde verfigt in diesem Bereich Gber ein Misch-
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8.2.1.6

System zur Entsorgung der Abwsser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung. Das
Entwéisserungskonzept des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes sieht die Ableitung des auf
den versiegelten Flachen anfallenden Niederschlagswassers im  Mischwasserkanal vor,
wodurch dieses dem drtlichen Wasserkreislauf entzogen wird.

Prognose bei Durchfihrung: Die Entwéisserung erfolgt im bereits bebauten siidlichen Bereich
des Plangebietes weiterhin im Misch-System. Das Entwisserungskonzept wird gegeniiber dem
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes modifiziert. Das anfallende Niederschlagswasser der
Dach-, Hof- und Grinflachen der privaten Grundstiicke Fl.-Nm.747/6, 747/8, 741/9,
747/10, 747/11 sowie der dstlichen Teilflache des Grundstiicks FI.-Nr. 747 bis zur Hohe der
Umspannstation (FI.-Nr. 747/7) wird Gber Regenwasserkandle oder Gber eine breitfldchige
Ableitung den im nordastlichen Plangebiet anzulegenden Retentionshecken zugefihrt. Von
dort wird es gedrosselt Gber den bestehenden Seitengraben dem norddstlich verlaufenden
Wassergraben zugefihrt. Das anfallende Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und Grinfld-
chen der westlichen Teilfldche des Grundstiicks FI.-Nr. 747 bis zur Hohe der Umspannstation
(FI.-Nr.747/7) wird in den Langenfurtwald (FI.-Nrn.729/5 und 729/6) abgeleitet und dort
breiffldchig versickert. Das im Gewerbegebiet anfallende Schmutzwasser wird Gber die Kanali-
sation der gemeindlichen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.
Auch die neu hinzukommenden Gewerbebetriebe werden an die gemeindlichen Frischwasser-
leitungen angeschlossen, wodurch eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewahrleistet ist.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Das bestehende Gewerbegebiet bleibt an die gemeindlichen

Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Das Gebiet verfiigt Gher ein Misch-System zur
Entsorgung der Abwiisser sowie iiber eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung.

Schutzgut Klima/Luft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitdt sowie das Vorkommen von Kaltluf-
tentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— Bestandsaufnahme: Das Plangebiet liegt innerhalb des niederschlagsreichen Klimabezirks

Oberschwiibisches Alpenvorland. Die offenen Grinlandfldchen im nérdlichen Plangebiet die-
nen der lokalen Kaltluftproduktion, wohingegen die Bdume Frischluft produzieren. Die Ge-
baude sowie die Parkplatz- und Hoffldchen im sidlichen Plangebiet tragen zu einer verstrk-
ten Aufheizung der Luft bei. Die Luftqualitdt ist in geringem Umfang durch den Betriebsver-
kehr im bestehenden Gewerbegebiet vorbelastet.

— Prognose bei Durchfiihrung: Die Kalt- und Frischluftentstehung wird im Plangebiet unterbun-

den und auf die angrenzenden Wiesen- und Waldfldchen beschrdnkt. Bei Einhaltung der giil-
figen Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen sind keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Gegeniiber dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan vergréBert sich die versiegelbare Fldche max. um 0,19 ha. Der Wegfall einiger
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Festsetzungen zur Durchgriinung des Gebietes (Dach- und Fassadenbegriinung, Reduzierung
der Anzahl zu pflanzender Béiume) vermindert die potenzielle Frischluftbildung. Die Griinfld-
che bleibt jedoch mit etwas geringerer FldchengrdBe erhalten. Die darauf zu pflanzenden
Bdume und Striiucher sorgen zusammen mit den Pflanzgeboten auf den privaten Grundsti-
cken weiterhin fiir eine ausreichende Frischluftproduktion im Plangebiet. Insgesamt ist der
Eingriff in das Schutzgut Klima/Luft daher als gering zu bewerten.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Lérm, Freiwerden von Staub und u. U. auch 0

nen Schadstoffen (bereits jetzt zu erwarten)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebéude und Bau der Stra-  mehr Warmeabstrahlung, weniger Verdunstung, 0
Ben/Parkpldtze/Hoffldchen unginstigeres Kleinklima (bereits jefzt groBten-
teils maglich)

Reduktion der Anzahl zu pflanzender Bau-  mehr Warmeabstrahlung, weniger Verdunstung, -
me, Wegfall der Dach- und Fassadenbegri- weniger Frischluftproduktion

nung
Verlust einer offenen Wiesenfliche etwas weniger Kaltluftproduktion (zum grdBten 0
Teil bereits jetzt moglich), keine Siedlungsrele-
vanz
Pflanzungen Verbesserung des Kleinklimas +
betriehshedingt
Betriebsverkehr, Gewerbeausiibung Verkehrsabgase, evil. Schadstoff-/ Staubemissi- 0
onen aus Gewerbebetrieben (bereits jetzt zu er-
warten)

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Da fir die betreffenden Fldchen ein rechtsverbindlicher Be-
bavungsplan existiert, besteht bereits Baurecht, so dass dhnliche wie die 0.g. Verdnderungen
auch dann eintreten kdnnen, wenn der Bebauungsplan nicht neu aufgestellt wird.

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

Kriterien zur Bewertung des Schutzquts sind die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen
in die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herange-
z0gen.

— Bestandsaufnahme: Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgduer Higel-

. Gemeinde Vogt - Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung"
Seite 43 e e

und die rtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 06.06.2017



Landschaft geprigt. Das Plangebiet selbst befindet sich am norddstlichen Ortsrand von Vogt.
Das Plangebiet ist bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen ("Gewerbegebiet Schachen"), durch
eine RingstraBe erschlossen und im sidlichen Bereich bereits mit kleinstrukturierten Gewerbe-
betrieben bebaut. Der nordliche Bereich ist derzeit noch unbebaut und wird Gberwiegend als
Grinland genutzt. Im Norden grenzt ein kleiner Moorwald mit standortgerechten Laubbumen
an das Plangebiet an. Im Ubergang zu den norddstlich angrenzenden Griinlandfldchen ver-
liuft entlang der Plangebietsgrenze ein lickiges Gehdlzband aus Solitdrbdumen und Baum-
gruppen. Weiter dstlich grenzen Tennissportanlagen, im Westen hinter einer das Siedlungsbild
auflockernden Gehdlzhecke sowie im Siiden weitere Gewerbebetriebe an das Plangebiet an.
Auf Grund der umliegenden Bebauung und des Waldes im Norden ist das Plangebiet aus
Richtung der freien Landschaft nur von Nordosten aus einsehbar. Die Baume stellen dabei das
Landschaftshild bereichernde, naturnahe Landschaftselemente dar. Auf Grund der Lage inmit-
fen von Bebauung, der geringen Einsehbarkeit aus der freien Landschaft und der fehlenden
Naturndhe (mit Ausnahme der Biume) kommt dem Landschaftshild im Bereich des Plange-
bietes eine geringe Bedeutung zu.

Prognose bei Durchfiihrung: Durch die Errichtung der Baukdrper im ndrdlichen Plangebiet er-
fihrt das Landschaftshild eine zunehmende Beeintrichtigung. Diese ist jedoch bereits auf
Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes in dhnlichem MaBe zuldssig. Die zulds-
sige Erhohung der Gebdude innerhalb der Gewerbegebiete 2 und 3 um bis zu drei Meter ge-
geniber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan wird auf Grund der Abschirmung durch den
Wald im Norden und die gewerbliche Vorprdgung, insbesondere auch der massiven Gewerbe-
bauten sidlich der "SchachenstraBe", als vertrdglich eingestuft. Die geringfigige Ausdehnung
des Gewerbes Richtung Nordwesten fihrt zu keinen erheblichen, aus der freien Landschaft
wahrnehmbaren nachteiligen Auswirkungen, da die Bebauung lediglich ndher an den Wald
heranriickt und in diesem Bereich mit Ausnahme von Stellpldtzen und Hofflichen keine bauli-
chen Anlagen zuldssig sind. Richtung Norden reduziert sich zwar die Anzahl an zu pflanzen-
den Baumen (auf Grund der Anlage naturnaher Retentionsmulden in den privaten Griinfld-
chen). In Verbindung mit den auBerhalb des Plangebietes bestehenden Bdumen ist jedoch
weiterhin eine qualitativ hochwertige Eingriinung des Gewerbegebietes gegeben. Bei der vor-
liegenden Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird auf einige der teils unpraktikablen
grinordnerischen MaBnahmen verzichtet, d.h. es wird eine weniger intensive Durchgriinung
festgesetzt. Die Anzahl an zu pflanzenden Baumen wird auf ein in einem Gewerbegebiet rea-
listischerweise umsetzbares MaB reduziert. Ebenso entfiillt die festgesetzte, bei den bestehen-
den Gewerbebetrighen bisher jedoch nicht umgesetzte Fassadenbegrinung. Im Ubergangsbe-
reich zur freien Landschaft kinnen die das Landschaftsbild prigenden Bdume (wie im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan) griBtenteils erhalten werden, wodurch der zukinftige, nach
Nordosten in die freie Landschaft hinein wahmehmbare Ortsrand von Beginn an mit Gehélz-
strukturen aufgelockert wird. Im Randbereich werden weitere Bdume und Strducher gepflanzt,
so dass durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes gegeniiber dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftshild zu erwar-
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8.2.1.8

ten sind. Die Gehdlzhecke im siidwestlichen Plangebiet wird als zu erhaltend festgesetzt.
Durch die Festsetzung weiterer Pflanzgebote auf den privaten Grundstiicken (ein Baum pro
1.000m? angefangene Grundsticksfldche) kann so eine fir ein Gewerbegebiet angebrachte
Durchgriinung erzielt werden. Im Ubergangshereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Fldchen angrenzen, werden Hecken aus Nadelgehdlzen ausgeschlossen, um
die Eigenart des Landschaftshildes maglichst zu erhalten. Die Pflanzung von nicht in der
Pflanzliste festgesetzten Strduchern ist auf max. 5% der Grundstiicksflache begrenzt, um die
privaten Freifldchen maglichst natumah zu gestalten.

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

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftshil- -

des v. a. bei graBeren Baustellen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebéude und Bau der Stra-  Vorverlagerung des Gewerbegebietes nach Nor- 0
Ben/Parkpldtze/Hoffldchen den (bereits jetzt maglich)

Reduktion der Anzahl zu pflanzender Bau-  etwas geringere, fir ein Gewerbegebiet jedoch 0
me, Wegfall der Dach- und Fassadenbegri- immer noch ausreichende Ein- und Durchgri-

nung nung

betriebshedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

(bereits jetzt moglich)

Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Da fir die betreffenden Flichen ein rechtsverbindlicher Be-
bavungsplan existiert, besteht bereits Baurecht, so dass dhnliche wie die 0.g. Verdnderungen
auch dann eintreten kdnnen, wenn der Bebauungsplan nicht neu aufgestellt wird.

Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Innerhalb des Plangebietes kommen mehrere Lebensraumtypen vor

(Mdhwiese, Baumgruppen und Einzelbdume, Baum-Strauchhecke, kleine Grinflichen, Ge-
biude), die von der bestehenden gewerblichen Nutzung beeinflusst werden (Ldrm, Licht, Be-
wegungen). Die Artenvielfalt der Fliche ist insofern begrenzt und beschrdnkt sich vor allem
auf Ubiquisten und Kulturfolger. Lediglich im ndrdlichen Bereich (im Ubergang zu dem Wald-
stiick und an den Bdumen) ist auch ein Vorkommen wertgebenderer Arten mdglich.

— Prognose bei Durchfishrung: Die Bdume im Norden und Nordosten werden als zu erhaltend

festgesetzt. Auch die Baum-Strauch-Hecke im siidwestlichen Bereich wird erhalten. Die ge-
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8.2.19

8.2.1.10

geniiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan reduzierte Durchgrinung des Plangebietes
fihrt voraussichtlich nicht zu einer geringeren Artenvielfalt, da das Vorkommen von Ubiquis-
ten und Kulturfolgem bei Umsetzung der nun festgesetzten Pflanzgebote weiterhin wahr-
scheinlich ist. Im Bereich der Retentionsmulden ist eine Ansiedlung von Arten der Feucht-
standorte zu erwarten. Insofern sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die biologische
Vielfalt zu erwarten.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Auch bei Nicht-Durchfihrung kann es zu den oben be-
schriebenen nicht erheblichen Begintrdchtigungen kommen, da fir die betreffenden Fldchen
ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan existiert.

Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

— Bestandsaufnahme: Gut 60 m nordéstlich des Plangebietes befindet sich ein Flachmoor, das
gem. §31 NatSchG Baden-Wirttemberg als fldchenhaftes Naturdenkmal ("Flachmoor Moos",
Nr.843607802 01) und gem. §32 NatSchG Baden-Wiirttemberg als Biotop ("Flachmoor
westlich Moos", Nr. 182244360201) geschitzt ist. Weitere Schutzgebiete oder Biotope gren-
zen nicht an das Plangebiet an. Gut 800 m siddstlich des Plangebietes befindet sich das
nichstgelegene Natura 2000-Gebiet (FFH-Gebiet "Feuchtgebiete bei Waldburg", Nr. 8224-
341), das nahezu fldchengleich auch als Naturschutzgebiet ausgewiesen ist (NSG "Neuhauser
Moos-Mollenweiher", Nr.4.149). Wasserschutzgebiete liegen nicht in rdumlicher Nahe zum
Plangebiet.

— Prognose bei Durchfihrung: Zur Sicherstellung eines ginstigen Erhaltungszustandes der be-
nachbarten Schutzgebiete/Biotope wird festgesetzt, dass bei Neuinstallationen im gesamten
Plangebiet ausschlielich insektenschonende Photovoltaik-Module und AuBenbeleuchtungen
verwendet werden dirfen (siehe "Schutzgut Arten und Lebensraume" unter Punkt8.2.1.2).
Hierdurch kann die Gefahr mdglicher nachteiliger Auswirkungen auf wassergebundene sowie
nachtakfive Insekfen aus benachbarten Schutzgebieten minimiert und gegeniiber dem rechts-
verbindlichen Bebauungsplan sogar eine verbesserte Situation geschaffen werden.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Bei Nicht-Durchfihrung der Planung besteht eine erhihte
Gefahr der Anlockwirkung fir Insekten aus den benachbarten Schutzgebieten mit den damit
einhergehenden Beeintrdchtigungen.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Bestandsaufnahme: Der Bereich wird landwirtschaftlich und gewerblich genutzt. Der zu iiber-
planende Bereich entspricht dem Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
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"Vogt Ost Erweiterung". Auf den Grundstiicken mit den Fl.-Nm.747/2, 747/3, 741/5,
747/1, T47/8, 747/10 und 747/11 befinden sich gewerbliche Nutzungen. Im Bereich des
Grundstiickes mit der FI.-Nr.747/12 befindet sich ein Teilbereich der Erweiterung der Firma
Quintessence Naturprodukte GmbH & Co. KG (Massong/Wilz GbR). Auf das Plangebiet wirken
die Gewerbeldrmimmissionen der westlich, sidlich und stlich angrenzenden bestehenden
Gewerbe- bzw. Industriegebiete ein. Nutzungskonflikte liegen bisher nicht vor. Die im siidli-
chen Plangebiet verlaufende "SchachenstraBe" ist als Rad- und Wanderweg ausgewiesen. Auf
Grund der in diesem Bereich zu beiden Seiten angrenzenden gewerblichen Bebauung kommt
dem Bereich jedoch keine besondere Bedeutung fir die Naherholung zu.

Prognose bei Durchfihrung: Durch das geplante Gewerbegebiet sind Larmeinwirkungen auf
die Umgebungsbebauung zu erwarten, die zu Nutzungskonflikten fihren kdnnen. Zur Kon-
fliktlosung stehen prinzipiell zwei Verfahren zur Verfiigung: die Festsetzung eines einge-
schrinkten Gewerbegebietes oder die Festsetzung von Emissionskontingenten gemdB
DIN 45691 (Gerduschkontingentierung). Bei der Festsetzung eines eingeschrinkten Gewerbe-
gebietes sind nur Gewerbebetriebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Dies sind
Betriehe, die gemdB der Nutzungsschablone der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) auch in
einem Mischgebiet (MI) zuldssig sind. Damit erfolgt eine Einschrdnkung der zuldssigen Be-
frigbe. Dies ist im vorliegenden Planungsgebiet nicht erwiinscht. Um Larmkonflikte auszu-
schlieBen, werden daher Emissionskontingente festgesetzt. Das Verfahren der Emissionskon-
fingentierung bietet den Vorteil, dass nicht der erste Betrieb, der sich ansiedelt, bereits so viel
Larm emittiert, dass jeder weitere Betrieb unter Beriicksichtigung der Umgebungsbebauung
unzuldssig wre. Durch die Emissionskontingentierung ist zum einen eine angemessene Nutz-
barkeit der Fldchen im Plangebiet sowie zum anderen die Einhaltung der Immissionsrichtwer-
te der TALdrm (Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm) an der Umgebungsbebauung
gewdhrleistet. Bei der Festsetzung von Emissionskontingenten nach DIN 45691 (Gerdusch-
kontingentierung) wird jedem Quadratmeter Grundstiicksfldche eine bestimmte Gerdusch-
Emission zugeordnet, so dass die Immissionsrichtwerte der TALdrm an der Umgebung des
Planbereiches eingehalten werden. Die westlich, sidlich und dstlich bestehenden Industrie-
und Gewerbegebiete gehen bei der Berechnung der Emissionskontingente als Vorbelastung
mit ein und erhalten auf diese Weise einen dynamischen Bestandsschutz. Eventuelle Hindet-
nisse wie Hauser, Hallen oder Baschungen zwischen der Schallquelle und dem Immissionsort
(Zusatzddmpfung) werden bei der Berechnung der Schallausbreitung gemdB DIN 45691 nicht
beriicksichtigt. Die Berechnung der Emissionskontingente erfolgt gemdB DIN 45691
(Gerduschkontingentierung). Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schall-
technische Untersuchung (Biro Sieber, Fassung vom 13.11.2012) erstellt. Als Ergebnis der
Untersuchung wird eine Aufteilung des Gebietes in fiinf Zonen GE; bis GEs mit unterschiedli-
chen Emissionskontingenten vorgenommen. Damit werden inshesondere die Schutzanspriiche
der in den rechtsverbindlichen Bebauungspldnen "Vogt Ost 2. Erweiterung" und "Lange-Furt-
Weg" festgesetzten Mischgebiete (MI), der westlich des Planungsgebietes im Flachennut-
zungsplan dargestellten Wohnbauflichen (W) und des dstlich des Planungsgebietes gelege-
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nen Gebdudes im AuBenbereich mit dem Schutzanspruch eines Mischgebietes (MI) beriick-
sichtigt. Die Einhaltung der Emissionskontingente wird im Einzelfall im Rahmen des bau-
bzw. immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens bzw. bei der Planung eines Vor-
habens, das vom Genehmigungsverfahren freigestellt ist, durch Vorlage einer schalltechni-
schen Untersuchung durch ein entsprechend qualifiziertes Biro nachzuweisen sein. Bei die-
sem Nachweis wird die oben beschriebene Zusatzdimpfung beriicksichtigt, was es dem Be-
freiber ermdglicht, durch variable MaBnahmen und konkrete Betriebsgestaltung (z.B. Lage,
Orientierung, Anzahl und GréBe von Gebdudedffnungen) die Emissionen so zu stevern, dass
der zuldssige Immissionsanteil an der schutzbedirftigen Umgebungshebauung eingehalten
wird. Die Neuaufstellung fishrt zu keinen nachteiligen Auswirkungen fir die Naherholung.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Lirm und Erschiitterungen, -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma-  Freiwerden von Staub und u.U. auch Schadstof-
schinen fen (Verkehr, Unflle)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfli-  Ansiedelung von Gewerbebetrieben (bisher auch +

chen maglich), durch die geringe Erweiterung des Ge-
werbegebietes Richtung Norden Sicherung der
Erweiterungsmaglichkeiten fiir einen bestehen-

den Betrieh

betriehshedingt

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

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die Wiesenfldchen konnen bei Bedarf mit Gewerbebetrie-
ben bebaut werden.

82111  Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind das Vorkommen von Bau- und Kulturdenkmalen
sowie von kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftsteilen.

— Bestandsaufnahme: Es befinden sich keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich.

— Prognose bei Durchfihrung: Da keine Kulturgiiter im iberplanten Bereich vorhanden sind,
entsteht keine Beeintrdchtigung.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine
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8.2.1.12

8.2.1.13

8.2.1.14

Verdnderungen.

Emissionen/Abfdlle/Abwasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. e BauGB):

— Bestandsaufnahme: Beziiglich der Gewerbeldrmimmissionen sighe "Schutzgut Mensch unter
Punkt8.2.1.10. Die Entsorgung der Abfdlle ist gesichert. Die Entsorgung der Abwisser aus
den bestehenden Gewerbebetrieben erfolgt im Misch-System.

— Prognose bei Durchfiihrung: Beziiglich der Gewerbeldrmimmissionen siehe "Schutzgut
Mensch" unter Punkt8.2.1.10. Die Entsorgung der Abflle ist weiterhin gesichert. Das Ent-
wasserungssystem wird modifiziert, so dass ein Teil des Gewerbegebietes zukiinftig im Trenn-
System entwdssert werden kann (siehe "Wasserwirtschaft" unter Punkt 8.2.1.5).

— Prognose bei Nichtdurchfishrung: Es bestehen keine Nutzungskonflikte.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils Emeuerbarer
Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen konnen
auf umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Bestandsaufnahme: Der Bereich ist iiberwiegend eben. Auf den vorhandenen Gebéudeddcher
sind bereits teilweise Photovoltaik-Module installiert.

— Prognose bei Durchfihrung: Die Errichtung von Sonnenkollektoren und Photovoltaik-Modulen
ist weiterhin maglich.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Fiir den Fall der Nicht-Durchfihrung gelten im Hinblick auf
erneuerbare Energien dieselben Ausfihrungen wie oben erldutert.

Darstellungen sonstiger Plane (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB):

— Bestandsaufnahme: Gut 60 m norddstlich des Plangebietes befindet sich ein Flachmoor, das
als Naturdenkmal und Biotop geschiitzt ist. Weitere Schutzgebiete oder Biotope liegen nicht
in rdumlicher Nahe zum Plangebiet (siehe "Schutzgebiete/Biotope" unter Punkt 8.2.1.9). Die
Gemeinde Vogt verfigt dber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (rechtsgiltig mit Ge-
nehmigung am 20.01.1999). Die tberplanten Flachen werden hierin als gewerbliche Baufld-
chen (G), ein kleiner Streifen im Norden als Grinfldche zur Ortsrandeingriinung dargestellt.
Die Verwaltungsgemeinschaft Vogt/Wolfegg verfiigt nicht Gber einen fldchendeckenden Land-
schaftsplan. Fiir den Bereich "Vogt Ost Erweiterung" werden keine Aussagen getroffen.

— Prognose bei Durchfiihrung: Die 0.g. Schutzgebiete und Biotope werden durch die vorliegende
Planung nicht in erheblichem MaBe begintrdchtigt (siehe "Schutzgebiete/Biotope" unter
Punkt8.2.1.9). Die Darstellung im Fldchennutzungsplan ist gegeniiber der vorliegenden Pla-

Seite 49

Gemeinde Vogt - Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung"
und die rtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 06.06.2017



8.2.1.15

8.2.1.16

8.2.2

8221

nung nicht parzellenscharf. Die gednderte Ausformung der Griinfldche im Norden kann als aus
dem Fldchennutzungsplan hergeleitet angesehen werden. Das Entwicklungsgebot des §8
Abs. 2 Satz1 BauGB ist damit erfiillt. Die Darstellung sonstiger Plane wird durch den vorlie-
genden Bebauungsplan nicht berihrt.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Darstellungen sonstiger Pldne werden nicht verdndert.

Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitéit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. h BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es liegen keine Messdaten zur Luftqualitdt vor. Die Luftqualitdt wird in
geringem Umfang von den Abgasen aus dem Kfz-Verkehr auf den angrenzenden StraBen be-
eintrdchtigt.

— Prognose bei Durchfiihrung: Eine Verschlechterung der Luftqualitit ist auf Grund der begrenz-
ten GroBe der geplanten Gewerbegebiets-Erweiterung nicht zu erwarten. Die innere Erschlie-
Bung des Plangebietes erfolgt weiterhin Gber die bestehende RingstraBe der Schachenstrafe,
d.h. es ist nicht in relevantem MaBe mit erhdhten Schadstoffemissionen durch zusiitzlichen
Betriehsverkehr zu rechnen.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Luftqualitdt bleibt unverdndert.

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

— Bestandsaufnahme: Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern beste-
hen, wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiter angemerkt.

— Prognose bei Durchfihrung: Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf
Grund von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdn-
derung.

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

Fiir die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie die Abarbeitung der Ein-
griffs-/Ausgleichsregelung ist folgender Sachverhalt darzustellen: Da es sich um die Nevaufstel-
lung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung" handelt und die Planung folglich auf einem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan basiert, besteht fiir die Gberplanten Flachen bereits Baurecht.
Daher findet hier kein neuer Eingriff statt, der eine vollstdndige Ausgleichspflicht auslost. Statt-
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8223

8.2.24

8.2.25

8.2.2.6

dessen ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nur insofern erforderlich, als durch die im Rahmen
der Neuaufstellung getroffenen Festsetzungen gegeniiber dem planungsrechtlichen Bestand wei-
tergehendes Baurecht geschaffen wird, z.B. indem die festgesetzte Gewerbegebietsfliche in eine
bisher festgesetzte Grinfldche hinein erweitert wird. Auf Teilflachen der FI.-Nm. 747 und 747/7
wurde bereits auf Grundlage von Baugenehmigungen weitergehendes Baurecht geschaffen. In
diesen Bereichen findet kein never Eingriff statt, der eine Ausgleichspflicht auslast. Die Umwelt-
prifung bzw. der Umweltbericht werden fir den gesamten Bereich abgearbeitet.

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt fir das Schutzgut Arten/Lebensriume in Anlehnung
an die Okokonto-Verordnung des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr vom
19.12.2010. Der erforderliche Ausgleichsbedarf fir das Schutzgut Boden wird auf Grundlage der
Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” des Umwelt-
ministeriums Baden-Wiirttemberg ermittelt (Entwurf vom Februar2011). Zusitzlich erfolgt fiir al-
le Schutzgiter eine detaillierte verbal-argumentative Abarbeitung. Die Vorgehensweise erfolgt in
folgenden Arbeits-Schritten: Beschreibung des Plangebietes/Bestands-aufnahme, Auswirkung des
Bauvorhabens auf die Schutzgiiter, Vermeidungs- und Minimierungs-MaBnahmen, schutzgutbe-
z0gene, verbal-argumentative Bewertung, Ermittlung des verbleibenden AusmaBes der Beein-
frichtigung, Ausgleich der verbleibenden Beeintriichtigungen, Ergebnis.

Da der erste Bebauungsplan-Entwurf inkl. Umweltbericht und Eingriffs-/Ausgleichshilanzierung
bereits im Frihjahr 2012 erarbeitet wurde, wird im vorliegenden Fall ausnahmsweise auf die
Anwendung des gemeinsamen Bewertungsmodells der Landkreise Bodenseekreis und Ravensburg
(Fassung vom 01.07.2012) noch verzichtet.

Beschreibung des Plangebietes/Bestandsaufnahme: s. Punkt "Kurzdarstellung des Inhaltes und
der wichtigsten Ziele der Nevaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung" und die
drtlichen Bauvorschriften hierzu" sowie Punkt "Bestandsaufnahme" bei der Abarbeitung der ein-
zelnen Schutzgiter.

Auswirkung des Bauvorhabens auf die Schutzgiter: s. Punkt "Prognose bei Durchfihrung" bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiter.

Um die Auswirkungen auf die Schutzgiiter méglichst gering zu halten, wurde vor Betrachtung der
mdglichen AusgleichsmaBnahmen Gberprift, inwieweit die Folgen des Eingriffs vermeidbar oder
minimierbar sind. Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Begintrichtigungen von Natur und
Landschaft dienen folgende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

— Ein- und Durchgriinung des Gebietes durch Erhaltung und Neupflanzungen von Gehdlzen auf
den Grinfldchen und den privaten Baugrundsticken (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschaftsbild)

— natumahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer
Geholze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten- und Lebensrdume)
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— bei Neuinstallationen Verwendung von insektenschonenden Leuchtentypen (Schutzgut Arten
und Lebensrdume)

— bei Neuinstallationen Ausschluss von beleuchteten, nicht direkt an Gebduden angebrachten
Werbeanlagen, von Skybeamern, blinkenden, wechselnd farbigen Anzeigen sowie von fld-
chenhaften Beleuchtungen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebens-
rdume, Schutzgut Landschaftsbild)

— bei Neuinstallationen Verwendung von Photovoltaik-Modulen, die weniger als 8% Licht re-
flekfieren (je Solarglasseite 4 %) zur Reduktion negativer Auswirkungen auf Wasserinsekten
(Schutzgut Arten und Lebensriume)

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

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

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

— feilweise Versickerung bzw. schadlose Ableitung des Niederschlagswassers im Trenn-System
(planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Wasser)

— Durchldssigkeit der Siedlungsrdnder zur freien Landschaft zur Forderung von Wechselbezie-
hungen (Hinweise, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

8227  Schutzgutbezogene, verbal-argumentative Bewertung: Zur vollstindigen und nachvollziehbaren
Gegeniberstellung des geplanten Eingriffes und der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Mi-
nimierung und zum Ausgleich der Beeintrdchtigungen durch das Vorhaben sind fir alle betroffe-
nen Schutzgiiter die notwendigen Schritte in der nachfolgenden Tabelle erfasst und verbal-
argumentativ bewerfet.

8228  Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften
Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes

rungs-MaBnahmen

VergroBerung der Gewerbe-  Die potenziell sehr intensive  Ein- und Durchgrinung der  Eingriff erheblich
gebietsfldche zu Lasten der ~ Durchgrinung des Plange- ~ Bebauung; Verwendung ein-
festgesetzten, jedoch nicht  bietes wird reduziert auf das  heimischer Gehdlze; Verwen-
angelegten Grinflache im ~ auf jeden Fall umsetzbare  dung insektenschonenden
Norden, Reduzierung der ~ MaB. Dadurch entfallen PV-Module und AuBenbe-
Pflanzgebote auf der Grin-  mégliche Lebens-, Nah- leuchtungen bei Nevinstalla-
fldche sowie auf den priva-  rungs- und/oder Fortpflan-  tionen
ten Baugrundstiicken zungsstitten for manche der

in einem Gewerbegebiet

madglicherweise vorkommen-
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8229

8.2.2.10

8.2.2.11

Schutzgut Boden

Eingriff

den Tier- und Pflanzenarten.

Auswirkungen

Vermeid.- und Minimie-
rungs-MaBnahmen

Bewertung des Eingriffes

wusitzliche Versiegelung of-
fener Boden auf etwa
0,19ha

Schutzgut Wasser

Eingriff

Im Bereich der zusiitzlichen
Uberbauung findet ein
Oberboden- und Humus-
Abtrag statt. Die Bodenfunk-
tionen gehen verloren.

Auswirkungen

teilversiegelte Beldge; Aus-
schluss schwermetallhaltiger
Oberflachen

Vermeid.- und Minimie-
rungs-MaBnahmen

Eingriff erheblich

Bewertung des Eingriffes

Lusiitzliche Versiegelung of-
fener Bodenfldchen

Schutzgut Klima/Luft

Eingriff

Geringfiigige Verminderung
der Grundwasser-Neubildung
und Erhohung des Oberfli-
chen-Abflusses

Auswirkungen

Sammlung, Riickhaltung,
Reinigung und Versickerung
des unverschmutzten Nieder-
schlags-Wassers; Verwen-
dung sickerfahiger Beldge;
Ausschluss schwermetallhal-
tiger Oberflichen

Vermeid.- und Minimie-
rungs-MaBnahmen

Eingriff unerheblich: Das im
Bereich der geplanten Be-
bavung anfallende unver-
schmutzte Niederschlags-
Wasser wird weiterhin schad-
los abgeleitet.

Bewertung des Eingriffes

Reduzierung der Pflanzgebo-
te; Verkleinerung der festge-
sefzfen Grinfliche

Einschrankung der Frischluft-
produktion

weiterhin Ein- und Durchgri-
nung der Bebauung

Nach Betrachtung der Ver-
meidungs- und Minimie-
rungs-MaBnahmen wird der
Eingriff als unerheblich ein-
gestuft, da die Klimafunktio-
nen von den im Rahmen der
Neuaufstellung festgesetzten
Pflanzungen sowie von den
umliegenden Freifliichen
weiterhin erfillt werden.
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82212  Schutzgut Landschaftshild
Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen
Geringfigige Erweiterung des Bebauung erweitert sich ge- ~ weiterhin Ein- und Durch-  Eingriff unerheblich: Von der
Gewerbegebietes Richtung  geniiber rechtsverbindlichem  griinung der Bebauung freien Landschaft aus be-
Norden zu dem Waldstiick ~ Bebauungsplan nicht in ei- trachtet ist die geringfiigige
hin; Reduzierung der Pflanz- nen von der freien Landschaft Erweiterung des Gewerbege-
gebote auf der Grinflache  aus einsehbaren Bereich, et- bietes nicht erkennbar. Es er-
sowie auf den privaten Bau-  was geringere Ein- und folgt weiterhin eine fiir ein
grundstiicken Durchgrinung des Plange- Gewerbegebiet angemessene
bietes Ein- und Durchgriinung.
82213  Ermittlung des verbleibenden AusmaBes der Begintrdchtigung
82214 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften: Das geplante Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen
durch die Erweiterung des Gewerbegebiets in die im Norden festgesetzte Griinfldche und die Re-
duzierung festgesetzter Pflanzgebote. Der bisherige Bebauungsplan sieht fir das festgesetzte Ge-
werbegebiet sehr umfangreiche Pflanzgebote vor. So sind auf einer Gewerbegebietsfliche von et-
wa 3 ha gber 100 Baume zu pflanzen (pro 300 m? etwa ein Baum). Fiir ein Gewerbegebiet mit
einer zuldssigen Versiegelungsmaglichkeit von 80 % erscheint dies unpraktikabel. An den bereits
bestehenden Gewerbebetrieben ist zu erkennen, dass diese Festsetzungen auch nicht in diesem
Umfang umgesetzt wurden. Um einer naturvertrdglichen Regenwasserbewirtschaftung gerecht zu
werden, reduziert sich durch die Anlage von Retentionsmulden auch die Anzahl zu pflanzender
Biume auf der Griinfldche im Nordosten. Da sich bei rein rechnerischer Betrachtung dieser Ande-
rungen ein unverhdltnismaBig hoher Ausgleichsbedarf in Relation zur tatsdchlichen Eingriffstarke
ergeben wiirde, wurde mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt, dass es ausreicht, ge-
geniber der Neuaufstellung des Bebauungsplanes insgesamt 40 der wegfallenden, zu pflanzen-
den Béume in der Bilanzierung zu beriicksichtigen.
Nr. Planungsrechtlicher Bestands-Biotoptyp Fliche inm? Grundwert Biotopwert Bilanzwert
(Plangebiet)
60.10, 60.21 Gberbaubare Gewerbegebietsfldche (80 % d. 25.130 1 1 25.130
GE), Flche fir Versorgung
60.50 nicht Gberbaubare Fldche (20 % des GE) 6.282 4 4 25.128
33.41 Private Grinfliche, Abschlag wg. Maglichkeit in- 4596 13 8 36.768
tensiver Nutzung und Stdrung durch Gewerbe
60.23 ausnahmsweise auf Grinfldche zuldssige Stell- 150 2 2 300
platz- und Lagerflichen mit versickerungsfahi-
gen Beldgen
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60.20 Verkehrsfliche

.22 Hecke auf sidwestlicher Grinfliche (mdBig be-
eintrdchtigt von angrenzender gewerbl. Nutzung)

45.30aund 40 Biiume auf den privaten Grundstiicken und

b der privaten Grinfldche, prognostizierter Stamm-
Umfang nach 25 Jahren 65 cm (Mehrzahl an
Bdumen, die in Abstimmung mit der UNB bei
der Nevaufstellung des Bebauungsplanes auszu-
gleichen sind)

4.900 1 1 4.900
274 17 15 4.110

2600 8 8 20800

Summe Bestand

41.332 117.136

Nr. Planung-Biotoptyp (Plangebiet) Flicheinm? Grundwert Biotopwert Bilanzwert
60.10, 60.21 Gberbaubare Gewerbegebietsfliche abziiglich 26.374 1 1 26.374
Wirtschaftsweg (80 % der Fldche), Fliche fir
Versorgung
60.50 nicht dberbaubare Flche (20 % des GE) 6.590 4 4 26360
60.20 Verkehrsfliiche + Wirtschaftsweg in GE und 5.662 1 1 5.662
dffentl. Grinflache + magl. StraBenstich im Be-
reich der privaten Grinfldche
33.41 Offentliche Griinfldche im Nordosten abziiglich 2.378 13 10 23780
Wirtschaftsweg (extensiv genutzte Feuchtfliche
(abziiglich der Flichen fiir Gehdlzpflanzungen),
Abschlag wg. Storung durch Gewerbe
41.22 Strauchpflanzungen auf norddstlicher Grinfliche 70 14 14 980
4122 Hecke auf siidwestlicher Griinfldche (x0,8, da 258 19 15 3.870
miBig beeintrichtigt von angrenzender gewerbl.
Nutzung) abziigl. des zuldssigen StraBenstiches
Summe Planung 41332 87.026
Summe Planung mit Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen 87.026
Summe Bestand 117.136
Differenz Bestand / Planung (= Ausgleichsbedarf) -30.110

8.2.2.15 ]
30.110 Okopunkten.

8.2.2.16

Fir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften verbleibt ein Ausgleichsbedarf von

Schutzgut Boden: Das geplante Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen durch die Neuversiege-

lung bislang unversiegelter Biden (Griinfldchen). Diese Eingriffe sind auszugleichen. Der erforder-
liche Ausgleichshedarf fiir den Boden wird auf Grundlage der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden
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in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg
ermittelt (Fassung vom Februar2011). Die Boden werden anhand einer 5-stufigen Bewertungs-
skala (Stufe 0-"Bdden ohne natiirliche Bodenfunktion" bis Stufe 4 -"Bdden mit sehr hoher Bo-
denfunktion") fiir die folgenden Funktionen bewertet:

— natiirliche Bodenfruchtbarkeit

— Ausgleichskarper im Wasserkreislauf
— Filter und Puffer fir Schadstoffe

— Standort fir die natirliche Vegetation

Die im Folgenden aufgefiihrte Berechnungsmethode fir die Ermittlung des erforderlichen Aus-
gleichs wird auf die drei zuerst genannten Funktionen angewandt. Fir die Funktion "Standort fir
die natirliche Vegetation" ist die Arbeitshilfe nicht anzuwenden. Die Funktion findet lediglich
Anwendung bei Baden mit extremen Standorteigenschaften, die in die Bewertungsklasse 4 (sehr
hoch) eingestuft werden. Dies ist bei den vorliegenden Biden nicht der Fall (Einstufung "8" —
keine hohen oder sehr hohen Bewertungen). Die Bewertungsklasse der Boden erfolgte nach der
Bodenschdtzungskarte des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (Referat 93 — Lan-
desbodenkunde). Hierbei ist zu beachten, dass fir die Flurstiicke innerhalb des Plangebietes kei-
ne Daten zu den Bodenfunktionen vorliegen. Da die gemittelte Wertstufe bei den umliegenden
Fldchen jedoch fast einheitlich bei 2,67 liegt, wird auch in diesem Bereich die Wertstufe 2,67 an-
gesefzt.

Die Wirkung des Eingriffs, d.h. der Kompensationsbedarf, wird in Bodenwerteinheiten (BWE) be-
rechnet. Die Berechnung erfolgt durch Multiplikation der vom Eingriff betroffenen Fldche in mZ
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 2,67 (s.0.), die nach dem Eingriff bei versiegelten Fldchen bei
0. Teilversiegelte Flachen (z.B. Stellpldtze) werden dabei genauso behandelt wie vollversiegelte
Fléichen, sind also bei den v.g. Fldchen mit eingeschlossen. GemdB der 0.g. Arbeitshilfe kdnnen
die Boden-Wertstufen (Gesamtbewertung tber alle Funktionen) in Okopunkte umgerechnet wer-
den, um eine bessere Vergleichbarkeit mit den anderen Schutzgiitern zu erzielen.
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8.2.2.17

8.2.2.18

8.2.2.19

8.2.2.20

8.2.2.21
8.2.2.22

8.23
8231

Teilfldche Fliche in m? Bewertungsklassen Wertstufe (Ge-  Okopunkte  Okopunkte be-

fiir die Bodenfunkti- samtbewertung pro m? zogen auf die
onen der Boden) Fléche
neu versiegelbare Flchen 1.856 3-3-2 2,67 10,66 19.785
Summe 1.856 19.785

Fir die Eingriffe in dos Schutzgut Boden ergibt sich folglich ein Kompensationsbedarf von
19.785 Okopunkten.

Schutzgut Wasser: Nach Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen verbleiben keine erheb-
lichen Beeintrdchtigungen.

Schutzgut Klima/Luft: Nach Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen verbleiben keine er-
heblichen Beeintrdchtigungen.

Schutzgut Landschaftshild: Nach Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen verbleiben ge-
geniiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan keine Begintrdchtigungen.

Ausgleich der verbleibenden Beeintriichtigungen

Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird durch KompensationsmaBnahmen auf externen Flichen
erbracht. Es handelt sich dabei um die FI.-Nm. 525/4 (Teilfldche), 530/2 (Teilflache), 531 (Teil-
flche), 533/23 und 533/24 (Teilfldche) der Gemarkung Vogt, die eine GesamtgrdBe von
1,01 ha aufweisen. Das MaBnahmenkonzept (Fassung vom 05.09.2014) wurde von Herm Dipl.-
Ing. (FH) Dieter Schmid erarbeitet und beinhaltet RenaturierungsmaBnahmen am Bach HeiBen-
letze (siehe Planskizze und MaBnahmenbeschreibung unter dem Punkt "Zuordnung von Flichen
und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdbB
89 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Ausgleichsfldchen/-maBnahmen)"). Fir die Umsetzung der
MaBnahmen erfolgt zu 70 % eine Forderung aus Mitteln der Wasserwirtschaft. Die verbleibenden
30 % werden entsprechend dem Einsatz an Eigenmitteln als KompensationsmaBnahme ange-
rechnet. Hierdurch stehen der Gemeinde 51.369 Okopunkte zur Verfigung, die ausreichen, den
Eingriff durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung" (insgesamt
49.895 Okopunkte) zu kompensieren.

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

Da die Neuaufstellung ein bestehendes Gewerbegebiet betrifft, kommt nur der gewdhlte Standort
in Frage.
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8.3
8.3.1

8.3.1.1
8.3.1.2

8.3.1.3

8.3.2

8.3.21

8.3.3

8.33.1

8.3.3.2

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

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung (Nr.3a
Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Vom Biiro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefiihr.

Verwendete Grundlagen fir die Beurteilung der Schutzgiiter, die Erarbeitung der grinordneri-
schen MaBnahmen und die Durchfihrung der Eingriffs-/Ausgleichshilanzierung waren die Ar-
beitshilfen "Bewertung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensati-
onshedarfs in der Eingriffsregelung" der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg so-
wie "Das Schutzgut Boden in der Eingriffsregelung” (Fassung Februar 2011) des Umweltministe-
riums Baden-Wiirttemberg. Zudem erfolgt eine detaillierte verbal-argumentative Abarbeitung.

Folgende umwelthezogene Informationen lagen vor bzw. wurden als Grundlage verwendet:

— FErgiinzter Ergebnisvermerk vom 23.08.2011 zum frithzeitigen Behdrdenunterrichtungs-
Termin gem. §4 Abs.1 BauGB am 03.08.2011; in dessen Rahmen gaben die Sachbereiche
Naturschutz, Bodenschutz, Grundwasserschutz, Immissionsschutz und Forstwirtschaft des
Landratsamtes Ravensburg sowie die Forstdirektion Tiibingen Stellungnahmen ab

— Schalltechnische Untersuchung zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweite-
rung" des Biiros Sieber vom 13.11.2012

— MaBnahmenkonzept "Kompensations-MaBnahme Renaturierung Bach HeiBen-Letze" von
Herm Dipl.-Ing. (FH) Dieter Schmid, Vogt, vom 05.09.2014

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Nr.3a Anlage zu §2 Abs.4 und
§2a BauGB):

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben vor.

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

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.

Die Ausfihrung der Minimierungs- und KompensationsmafBnahmen wird von der Gemeinde Vogt
in Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehdrde erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes und erneut nach drei Jahren durch Ortshesichtigung ge-
prift. AnschlieBend soll in finfiihrigem Turnus eine Kontrolle der Ausgleichsfldche erfolgen, bis

Seite 58

Gemeinde Vogt - Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung"
und die rtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 06.06.2017



8.34
8.341

8.3.4.2
8.34.3

8.3.4.4

8.3.45

das festgelegte Entwicklungsziel emeicht ist. Danach kann die Uberprifung in lingeren Zeitab-
stinden durchgefiihrt werden. Bei den genannten Kontrollen sollte auch Gberpriift werden, ob die
im Geltungshereich des Bebauungsplans liegende Griinfliche sich entsprechend der Zielvorgaben
entwickelt hat, ob die privaten Bauherren die fir ihre Grundstiicke geltenden Pflanzgebote erfillt
haben und ob in Folge der Umsetzung des Bebauungsplanes unvorhergesehene nachteilige Um-
weltauswirkungen insbesondere in den benachbarten Schutzgebieten aufgetreten sind. Gegebe-
nenfalls ist von der Gemeinde zu Klren, ob geeignete MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden
kénnen.

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

Es handelt sich um ein Gewerbegebiet (GE) mit einer zuldssigen GRZ von 0,80.
Der iberplante Bereich umfasst 4,13 ha.

Gut 60 m nordastlich des Plangebietes befindet sich ein Flachmoor, das gem. § 31 NatSchG Ba-
den-Wirttemberg als fldchenhaftes Naturdenkmal ("Flachmoor Moos", Nr. 843607802 01) und
gem. §32 NatSchG Baden-Wirttemberg als Biotop  ("Flachmoor  westlich ~ Moos",
Nr.182244360201) geschitzt ist. Weitere Schutzgebiete oder Biotope grenzen nicht an das
Plangebiet an. Gut 800 m siddstlich des Plangebietes befindet sich das ndchstgelegene Natu-
ra 2000-Gebiet (FFH-Gebiet "Feuchtgebiete bei Waldburg", Nr. 8224-341), das nahezu fldchen-
gleich auch als Naturschutzgebiet ausgewiesen ist (NSG "Neuhauser Moos-Mollenweiher",
(Nr.4.149). Die Schutzgebiete fir Natur und Landschaft sind von der Planung nicht betroffen.
Wasserschutzgebiete liegen nicht in rdumlicher Nihe zum Plangebiet.

Der zu iiberplanende Bereich befindet sich dstlich der Landes-StraBe L 324 und nardlich der Lan-
des-StraBe L325. Fir das Plangebiet existiert bereits ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan
("Vogt Ost Erweiterung"), auf dessen Grundlage das "Gewerbegebiet Schachen" ausgewiesen
wurde. Das Gebiet ist bereits durch die "SchachenstraBe" im Siiden und eine daran anschlieBen-
de, durch das Plangebiet fihrende RingstraBe erschlossen. Im sidlichen Plangebiet sind bereits
mehrere Gewerbebetriebe angesiedelt. Der ndrdliche Bereich ist noch unbebaut (Grinland, Ein-
zelbdume und Baumgruppen). Der dberplante Bereich hat fiir den Naturhaushalt und das Land-
schaftshild auf Grund der gewerblichen Vorprdgung eine geringe Bedeutung. Lediglich die Soli-
tirbdume und Baumgruppen im Norden und Nordosten sind von priigender Bedeutung, diese
kinnen weitestgehend erhalten werden. Die Durchfihrung der Planung wirkt sich gegeniiber den
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes vor allem auf das Schutzgut Ar-
ten/Lebensrdume (Erweiterung des Gewerbegebietes in eine festgesetzte Grinflache, Reduzierung
der Pflanzgebote) sowie auf das Schutzgut Boden (zunehmende Versiegelung) aus. Bei Nicht-
Durchfiihrung der Planung kann das Gebiet auf Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes weiter bebaut werden.

Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung beinhalten hauptschlich folgende
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8.3.4.6

8.34.7

Punkte: Ein- und Durchgriinung des Gebietes durch Erhaltung und Neupflanzungen von Gehdlzen
auf den Grinfldchen und den privaten Baugrundstiicken; naturnahe Gestaltung der Pflanzungen
durch Verwendung standortgerechter, einheimischer Gehdlze; bei Neuinstallationen Verwendung
von insektenschonenden Leuchtentypen und Photovoltaik-Modulen, bei Neuinstallationen Aus-
schluss von beleuchteten, nicht direkt an Gebduden angebrachten Werbeanlagen, von Skybea-
mem, blinkenden, wechselnd farbigen Anzeigen sowie von flichenhaften Beleuchtungen; Aus-
schluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Berei-
chen, die an offentliche Flichen angrenzen; Ausschluss von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei; Verwendung versickerungsfahiger Beldge; teilweise Versickerung bzw. schadlose
Ableitung des Niederschlagswassers im Trenn-System.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB erfolgt in Anlehnung an die Okokonto-
Verordnung sowie nach dem Arbeitsheft "Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung". Zudem erfolgt eine detaillierte verbal-argumentative Abarbeitung. Der erforderli-
che Ausgleichshedarf betriigt insgesamt 49.895 Okopunkte (Summe der Schutzgiiter Ar-
ten/Lebensrdume und Boden) und kann durch die Zuordnung einer externen Ausgleichsfliche
(FI.-Nm. 525/4 (Teilfliche), 530/2 (Teilfldche), 531 (Teilfldche), 533/23 und 533/24 (Teilfld-
che)) abgedeckt werden.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben vor.
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1 Ortliche Bauvorschriften
9.1.1  Umfang der getroffenen Vorschriften

91.1.1  Die ortlichen Bauvorschriften beschrinken sich auf eine Vorschrift zur Werbeanlagen. Durch die
Beschrinkung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Beeintrichti-
qung des Umfeldes auf Grund der Lage im Ortsrandbereich entsteht. Gleichzeitig soll ein Bezug
2ur 6roBe der gewerblichen Anlagen gewahrt bleiben.

91.1.2  Durch die 0.g. Beschriinkung bei den drtlichen Bauvorschriften wird fir die Bauherrschaft ein Ma-
ximum an Gestaltungsfreiheit gewdhrt. Die Auswahl von Dachform, Materialien und Farben ist
dadurch individuell mdglich.

Seite 6] Gemeinde Vogt - Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung"
und die rtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 06.06.2017



10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind nicht erkennbar, da durch
die Neuaufstellung des Bebauungsplanes lediglich kleinere Anderungen innerhalb des bereits
weitestgehend bebauten Gewerbegebietes, beispielsweise hinsichtlich der Grundfldchenzahl und
der Gebdudehahe, vorgenommen wurden.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 4,13 ha

10212  Fldchenanteile:
Nutzung der Fldche Flicheinha  Anteil an der Gesamffldche
Baufldchen als GE 3,30 79,9%
Offentliche Verkehrsflichen 0,56 13,6%
Offentliche und private Griinflichen 0,27 6,5 %
Fldche fir Versorgungsanlagen Kleiner 0,01 unter 0,1 %

10.2.1.3  Verhdltnis von ErschlieBungsflache zur Nettobaufldche: 16,9 %
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10.2.2
102.2.]

10.2.22
102.23

102.24
102.25
102.2.6
102.27

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Kanalsystem 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 sichergestell.

Stromversorgung durch Anschluss an: Energieversorgung Baden-Wiirttemberg
Gasversorgung durch: Thiga AG
Millentsorgung durch: Gemeinde Vogt

Kostenschdtzung fir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatzsteuer):

Erdarbeiten Retentionsmulden 99.000,-
Kanalisationsarbeiten + Zufahrtsweg 37.000,-
Grinfldchen 3.000,-
Gesamt 139.000,-

10.3  Zusitzliche Informationen

10.3.1  Anhang

10.3.1.1  Folgende Unterlagen befinden sich im Anhang:
Anlage 1: MaBnahmenkonzept "Kompensations-MaBnahme Renaturierung Bach HeiBen-Letze"
von Herrn Dipl.-Ing. (FH) Dieter Schmid, Vogt, vom 05.09.2014

10.3.2  Plandnderungen

10.32.1 Bei der Plandnderung vom 13.11.2012 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 18.04.2012 wie folgt Beriicksichtigung:

— Verschiebung des dffentlichen Weges im dstlichen Plangebiet an den Geltungsbereich, ent-
sprechende Anpassung des Refentionsbereiches mit tffentlicher Grinflche sowie Verbreite-
rung des Gewerbegebietes sowie Anderung des dstlichen Gewerbegebietes 5 in Gewerbege-
biet 4

—  Anderung der Festsetzung "Private Griinfliiche zur innerdrtlichen Eingriinung"

— Anderung der Festsetzung "Pflanzbindung”
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10322

103.2.3

103.24

103.25

—  Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen

Bei der Plandnderung vom 26.09.2014 fanden die Uberlegungen der Gemeindeverwaltung wie
folgt Bericksichtigung:

—  Aufnahme einer Festsetzung zur maximalen Anzahl der Vollgeschosse

— Heraufsetzen der maximalen Gebdudehdhe im Gewerbegebiet 3 auf 692,00 m 4. NN

— Finarbeitung der aktuellen Vermessung mit Anpassung der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen
—  Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen

— Anderungen und Erginzungen bei der Begriindung

— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen

Bei der Plandnderung vom 05.12.2016 fanden die Uberlegungen der Gemeindeverwaltung wie
folgt Beriicksichtigung:

— Heraufsetzen der maximalen Gebdudehdhe in den Gewerbegebieten 2 und 3 auf 695,00 m
d. NN

— Optionale Anpassung der Baugrenzen an den eingemessenen 30 m-Waldabstand

Bei der Plandinderung vom 14.12.2016 fanden die Uberlegungen der Gemeindeverwaltung wie
folgt Beriicksichtigung:

— Anpassung der Wirtschaftswege zur inneren ErschlieBung
— redaktionelle Anderungen

Bei der Plandnderung vom 16.03.2017 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 05.04.2017 wie folgt Beriicksichtigung.

Fiir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung ei-
ne vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 16.03.2017) zur Verdeutlichung der mdglichen
Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-
Beschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Ent-
wurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentli-
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chen Sitzung des Gemeinderates vom 05.04.2017 enthalten):

— FErginzung an den Hinweisen
— Anderungen und Ergdnzungen der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen der Planzeichnung und des Textes

10.3.2.6  Bei der Plandnderung vom 06.06.2017 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 19.07.2017 wie folgt Beriicksichtigung.

Fiir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung ei-
ne vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 06.06.2017) zur Verdeutlichung der mdgli-
chen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Ande-
rungs-Beschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten
dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche
Abwigungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvor-
lage der dffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 19.07.2017 enthalten):

—  Anderungen und Erginzungen der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen der Planzeichnung und des Textes
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11 Begrindung — Auszug aus iibergeordneten Pla-
nungen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungsplan Ba-
den-Wirttemberg 2002,
Karte T "Raumkatego-
rien"; Darstellung als
"Landlicher Raum im en-
geren Sinne"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee-
Oberschwaben, Struktur-
karte; Darstellung als
Kleinzentrum zusammen
mit Wolfegg

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan, Darstellung
als geplante und beste-
hende gewerbliche Bau-
fldchen (G) mit Griinfld-
che zur Ortsrandeingri-
nung
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12

Begriindung — Bilddokumentation

Blick vom siidwestlichen
Rand des Planungsgebie-
tes von der "Schachen-
straBe” auf das bebaute
Grundstick FI.-Nr. 747/7

Blick von nordwestlichen
Rand des Planungsgebie-
tes auf die bestehenden
Betriebe

Blick aus der Mitte des
Planungsgebietes nach
Osten entlang der
"SchachenstraBe"; rechts
im Bild der Betrieb auf
Grundstiick FI.-Nr.747/2
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Blick von Norden nach
Stidwesten Gber die noch
unbebauten Gewerbege-
bietsflichen

Blick vom ndrdlichen Be-
reich des Planungsgebie-
tes nach Westen; rechts

im Bild der Waldrand des

Langenfurtwaldes

Blick von Nordosten nach
Osten auf die bereits be-

bauten Grundsticke Fl.-
Nin.747/5 und 747/10
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13 Verfahrensvermerke

131 Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

(Burgermeistér Peter Smigoc)

132 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)
Die frishzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit offentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur

chen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

Vogt, den 4206, 2016 LK }’)‘/ .............

(Birgermeister Pefer Smigoc)

133 Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger offentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am

dert.

Vogt, den .42-6¢. L1k

(Burgermeister Peter Smigoc)
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134 Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgfe in der Gemeinderatssitzung vom (7. iber die Ent-
wurfsfassung vom €%, . Lo .

Vogt, den . 12.0¢. Lol t

(Brgermeister Peter Smigoc)

135 Ausfertigung

Hiermit wird bestitigt, dass die Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung" und
die ortlichen Bawvorschriften hierzu in der Fassung vom & &.o/# dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 176 %/Zu Grunde lag und dem Satzungsheschluss enfspricht.

Vogfl den /ﬂ 02 ZC/{/

(Burgermeister Peter'Smigoc)

136 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsheschluss wurde am O €7 L278 orisiiblich bekannt gemacht. Die Neuaufstellung
des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu sind damit
in Kraft getreten. Sie werden mit Begrindung fii jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber
den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

(Brgermeister PeterlSmigoc)

137 Zusammenfassende Erklirung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)

Der Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Vogt Ost Erweiterung” und der drtlichen Bauvorschrif-
fen hierzu wurde eine zusammentassende Erklrung beigefiigt dber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behrdenbeteiligung bericksichtigt
wurden, und aus welchen Grinden der Plan nach Abwiigung mit den geprifren, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewdhlt wurde.

Vogt, den 2. S Loty

(Birgermister Petér Smigoc)
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Plan aufgestellt am: 18.04.2012

Plan gedndert am: 13.11.2012
Plan gedindert am: 26.09.2014
Plan gedndert am: 05.12.2016
Plan gedndert am: 14.12.2016
Plan gedndert am: 16.03.2017
Plan gedndert am: 06.06.2017
Planer:
<. ‘/ﬂ(/"‘ ...... Biiro Sieber, Lindau (B)

(i.A. Dipl. Geogr. M. Baumeister)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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