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Allgemein

Im Gemeindegebiet der GroBes Kreisstadt Bad Waldsee sind keine Gewerbegebietsfla-
chen im Besitz der Gemeinde vorhanden. Der Bedarf an kleinen bis groBen Gewerbegrund-
stlicken ist allerdings nach wie vor sehr groB. Aus diesem Grund ist die Erweiterung des
bestehenden Gewerbegebietes Wasserstall unerldsslich, um die Nachfrage decken zu
kénnen.

Die Firma F spielt hierbei als gréBter Arbeitgeber im Gemeindegebiet eine bedeu-
tende Rolle. Derzeit befinden sich im Gemeindegebiet zwei Werke (Gewerbegebiet Teich-
acker sowie in der "Biberacher StraBe"). Letzteres ist aufgrund der Lage im Wohngebiet
sowie der Bausubstanz verauBert worden und wird in Zukunft einem Wohnquartier wei-
chen. Die Firma besitzt ein Nutzungsrecht bis 2026, weshalb sich das Erfordernis
eines neuen Werks ergibt. Dieses soll im Rahmen der Bauleitplanung zur "2. Erweiterung
Gewerbepark Wasserstall" berlcksichtigt werden.

Um den knappen Zeitplan einhalten zu kénnen, wird ein Satzungsbeschluss bis Ende 2023
angestrebt.

Die Sieber Consult GmbH hat auf dieser Basis einen Stadtebaulichen Entwurf vom
24.08.2022 erarbeitet. Dieser dient als Grundlage der Besprechung.
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Am 02.05.2022 hat der Gemeinderat der GroBen Kreisstadt Bad Waldsee das "Energie-
und klimapolitisches Leitbild der GroBen Kreisstadt Bad Waldsee - der Weg zur klimaneut-
ralen Stadt bis 2045" beschlossen. Die im Leitbild verankerten Grundzuige sind im Stadte-
baulichen Entwurf berlcksichtigt worden.

Im Stadtebaulichen Entwurf wurde die Hochspannungsleitung im Plangebiet im Untergrund
verortet. Eine Verlegung in den Untergrund ist aufgrund der Stellungnahme (s. Anhang) der
Netze BW nur mit deutlichem finanziellen sowie zeitlichen Mehraufwand maéglich, weshalb
der Stadtebauliche Entwurf zu Uberarbeiten ist. Es sind entlang der Seiten der Hochspan-
nungsleitung jeweils 22 m freizuhalten.

Der Termin dient zur Abstimmung der umweltbezogenen Belange sowie der Raumordnung.

Stadtplanung und Raumordnung

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Der FIdchennutzungsplan stellt ak-
tuell Gberwiegend Flache fur die Landwirtschaft dar. Dieser wird im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens im sog. Parallelverfahren zu gewerblicher Bauflache (G) in Planung gean-
dert.

Der Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben ist trotz noch
nicht vorhandener Rechtskraft im Bauleitplanverfahren zu bertcksichtigen.

Die Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet (GE) sein. Im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens muss sich mit den Zielen der Raumordnung auseinandergesetzt werden.
Hierbei gilt es unter anderem das Ziel 2.6.0 zu bertcksichtigen und zu erldutern, weshalb
kein Industriegebiet (Gl) vorgesehen wird.

Der schonende Umgang mit Grund und Boden ist der GroBen Kreisstadt Bad Waldsee im
Gewerbegebiet sehr wichtig. Daher wird die zulassig Grundflachenzahl (GRZ) angemessen
festgesetzt werden. Zudem sollen Gebaudehdhen von bis zu 20 m zulassig werden.

Im Stadtebaulichen Entwurf sind Parkhauser sowie ein Mobility Hub vorgesehen, um den
Individualverkehr im Gewerbegebiet zu bdndeln und das Erfordernis von Parkplatzflachen
und daraus folgender Versiegelung auf den Gewerbegrundsticken zu minimieren.

Naturschutz

Der Waldabstand von 30 mist einzuhalten. Da der nordwestliche Fichtenhochwald Teil des
FFH-Gebietes ist, sind Eingriffe nicht ohne weiteres maoglich. £s ist zu vermeiden, dass
Eingriffe fir z.B. Verkehrssicherungspflichten bei ndherem Heranriicken ndtig werden.
Aufgrund der Schaden durch Borkenkafer beabsichtigt die Gemeinde (Herr Nuber) die Um-
wandlung in eine natlrliche Waldtraufe mit heimischen Strauchern und eine Niederwald-
bewirtschaftung mit seltenen Baumarten wie Wildobst. Um das Orchideenvorkommen zu
fordern ist es dabei empfehlenswert, fur einen gréBeren Lichteinfall zu sorgen. Sollte der
Waldabstand unterschritten werden ist dem Landratsamt von der Gemeinde eine konkrete
Planung zur Umwandlung vorzulegen, welche den Zielen des FFH-Gebietes nicht wider-
sprechen darf. Der Totholzanteil des FND ist zu erhalten.

563t Aufgrund des unm|tte|bar angrenzenden FFH- Gebletes ("Feuchtgebiete um Bad
Schussenried", Teilgebiet 7: "Fronholz", Nr.8024-341) und der darin enthaltenen weiteren
Schutzgeb/‘ez‘skafegor/en ges (Flachenhaftes Naturdenkmal "Feuchtgebiet Fronholz" - Nr.
843600974171, Offenlandbiotop ,Feuchtgebiet | im Fronholz sddl. Mattenhaus” — Nr. 1-
8024-436-14171, Waldbiotop ,Pflanzenstandort im Fronholz — Nr. 2-8024-436-3277)ist ein

Stickstoffgutachten unerlasslich. ZumaiHrrargrenzergenrtH-Gobiet-der-stickstotters-
Hadlchefravensehthvorkommt
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Nachtrag: Im Biotop "Nass- und Streuwiesenkomplex S Kohhaus" (Nr. 1-8024-436-0212),
das ca.1km nordostlich des Plangebiets liegt, befindet sich eine stickstoffempfindliche
Pfeifengras-Streuwiese (FFH LRT 6410). Die uberschlagige Berechnung nach dem Stick-
stoffleitfaden BimSchG ergab mit einem Abschneidekriterium von 0,3 N kg/ha*a fur dieses
Biotop eine zulassige Emissionsrate von ca. 5,63 t/a Stickstoff aus Stickoxiden. Wenn
durch eine Grobabschatzung absehbar ist, dass das Abschneidekriterium eingehalten wer-
den kann, kann bei diesem Biotop auf eine Stickstoffdepositionsberechnung verzichtet
werden.

Die Belange sind in einer FFH-Vertraglichkeitsprufung zu berucksichtigen und abzuarbei-
ten. Diese wird bereits von Sieber Consult bearbeitet. £ine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung ist einzureichen.

Die Ausbildung eines Waldtraufs/Waldsaums als Grin- bzw. Ausgleichsflache im Waldab-
standsstreifen ist denkbar, da dies auch eventuellen Larmemissionen des geplanten Pro-
Jjekts entgegenwirken wirde. Innerhalb dieses Streifens ist auf Wege bzw. Erholungsplatze
zu verzichten, um Verkehrssicherungspflichten zu vermeiden.

Neturderkmater Das direkt vom Plangebiet belroffene Naturdenkmal ,Stieleiche W Rei-
chertshaus” sowie das Offenlandbiotop ,Rohrkolben-Rohricht N Reichertshaus” - Nr.
180244360210 sind im Bauleitplanverfahren zu berlicksichtigen. Dies ist gemaR des Stad-
tebaulichen Entwurfes bereits ersichtlich.

Artenschutz

Fur die Artgruppen Vogel Flederméduse und Amphibien ist ein ausfthriiches artenschutz-
rechltliches Gutachten nach den standardisierten Kartierungsmethoden nétig. Zu Replilien,
Insekten und Kleinsdaugern werden Aussagen erbeten.

Die von Sieber Consult vorgeschlagenen VermeidungsmaBnahmen sind zu konkretisieren
und artspezifisch zu definieren. Es ist beispielsweise ein Beleuchtungskonzept zu erarbei-
ten, welches sicherstellt, dass Fassaden in Richtung des FFH-Gebietes nicht angeleuchtet
werden.

Aufgrund der Vielzahl kartierter Fledermause im Bereich der landwirtschaftlichen Hofstelle
innerhalb des Plangebietes sind Wochenstuben nicht auszuschlieBen. &gé—sira—wweitere
HRHEFSHEhHRGEA-HRG-GE—MaRRahmen-erferdertich-Die Gebaude der Hofstelle sind daher
im Rahmen des artenschutzrechtfichen Gutachtens zu begehen, um im Fall einer existie-
renden Wochenstube rechizeitlg CEF-MaBnahmen einleiten und ein passendes Konzept
inki. Erfolgsprognose aufstellen zu kénnen.

Wanderrouten sowie Laichplatze von Amphibien sind zu ermitteln sowie zu berlcksichti-
gen. MaBnahmen wie z.B. TUmpelketten oder groBere Teiche als Laichhabitate sind denk-
bar, um Tiere aus dem Gewerbegebiet fernzuhalten oder am Rand entlangzufeiten. Zudem
sind Retentionsbecken fdr die Amphibien unzugangfich auszuflihren, gassAmphibien-dort
Alehttarchern-um ein Fortspllen bei Starkregenereignissen zu vermeiden. Arderrtais-sind
eSS0 PHSEHE e GIa5 5 SIeaisLafehhabitat-dlererkénmen:

Ggf. sind Schutzzdune vor Baubeginn erforderlich.

Mangels teilnehmenden Artenschutzes (Franziska Steinhauser) von Seiten Sieber Consult

ist der Artenschutz mit _direkt abzustimmen.

Immissionsschutz

Um das Gewerbegebiet bzw. zuklnftige Gewerbebetriebe in ihrer Nutzung (v.a. im Nacht-
zeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr)) nicht einzuschranken, wird empfohlen Betriebsleiterwoh-
nungen 0.a. nach § 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO auszuschlieBen.
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Vom Plangebiet wirken Gewerbeldrmimmissionen auf umliegende schitzenswerte Nut-
zungen ein. Hierbei sind vor allem die Wohnnutzungen im dstlich befindlichen "Reicherts-
haus" zu nennen. Um eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische
Anleitung gegen Larm) zu gewahrleisten, ist eine Gerduschkontingentierung gemaf
DIN 45691 erforderlich. Aufgrund des konkreten Vorhabens der Firma hdarauf zZu
achten, dass die Kontingente vor allem nachts ausreichend hoch sind.

5.3 Mit einer larmoptimierten Planung (larmintensive Tatigkeiten z.B. Anlieferung auf die zur
Wohnbebauung ruckwartigen Gebaudeseite) ist eine Einhaltung der Immissionskontin-
gente moglich.

5.4  Herr Beer wird sich im Zuge der Erstellung der schalltechnischen Untersuchung mit Herrn

in Verbindung setzen, um die maBgeblichen Einwirkorte sowie deren Schutzan-
spruch und die Vorbelastung abzustimmen.

6. Weitere Vorgehensweise

6.1 Sieber Consult Uberarbeitet den Stadtebaulichen Entwurf,

6.2 Sieber Consult stimmt sich bzgl. der Belange des Artenschutzes (Fr. Steinhauser) mit Fr.

und -ab. Das Gutachten wird nachgereicht.

6.3 Sieber Consult erstellt eine FFH-Vertraglichkeitsprifung inklusive Stickstoffgutachten so-
wie eine schalltechnische Untersuchung zur Gerduschkontingentierung.

6.4 Sieber Consult erarbeitet einen Vorentwurf fir die friihzeitige Behdrdenunterrichtung ge-
mai § 4 Abs.1 BauGB.

Verfasser

i.A. Jonathan Beer

Anhang - Stellungnahme Netze BW vom 01.09.2022

- Stellungnahme des Landratsamtes Ravenshburg vom 04.10.2022

- Stellungnahme des Landratsamtes Ravensburg Naturschutz vom
24.70.2022

Abdruck per E-Mail an: - 0O.g. Teilnehmer:innen
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