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Signaturen gemaR der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB,
8§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

1.3. Gewerbliche Bauflachen

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

3.5. Baugrenze

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1. StralRenverkehrsflachen

7. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen Anlagen,
Einrichtungen und sonstige Malinahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12,14 und Abs. 6 BauGB)

D Elektrizitat, hier: Strom-Umspannstation

9. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Griinflachen

Fullschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

G E (GE = Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)
O 8 Verhaltnis der berbaubaren
y Flache zur Grundsticksflache

Bauweise

Gebaudehohe a = abweichende Bauweise

Bebauungsplan

Aufgestellt

Nach § 2 Abs. 1 BauGB

durch Beschluss der Verbandsversammlung vom ..........
ortsubliche Bekanntmachung am ..........

Friihzeitige Biirgerbeteiligung und Beteiligung der TOB
nach § 3 Abs. 1 BauGB

durch Beschluss der Verbandsversammlung vom
in der Zeit vom .......... bis ..........

ortsubliche Bekanntmachung am ..........
Zustimmung zum Entwurf und Auslegungsbeschluss am ..........

Offentlich ausgelegen

nach § 3 Abs. 2 BauGB

in der Zeit vom .......... bis ..........
ortsubliche Bekanntmachung am ..........

Als Satzung beschlossen
nach § 10 Abs. 1 BauGB mit § 4 Abs. 1 GO am

Ausfertigung

unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen
Beschlissen des Zweckverbandes Gewerbegebiet Aachtal Gbereinstimmt.

Stadt Aach,den .........cccooeeenneen.

Verbandsvorsitzender

Inkrafttreten

nach § 10 Abs. 3 BauGB durch Bekanntmachung vom ..........

Zweckverband Gewerbegebiet Aachtal

"Gewerbegebiet Aachtal - 2. Erweiterung’

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes sowie die textlichen Festsetzungen

Planvorhaben:
Bebauungsplan

Planungstrager:
Zweckverband Gewerbegebiet Aachtal
Stadt Aach /| Gemeinde Volkertshausen

Plan:
Rechtsplan - Vorentwurf

Plan Nr.: Gezeichnet: Stand: Format: Malstab:

18.06.2026 Al 1:500

—elmut Hornste

Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL
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Vorbereitender Umweltbericht (VUB) ,Gewerbegebiet Aachtal”

Vorbereitender Umweltbericht (VUB)

zum Bebauungs-Plan ,,Gewerbegebiet Aachtal*
Zweckverband Gewerbegebiet Aachtal

%dltz:n :;th (] B-Plan nach [] B-Plan nach | [] Satzung nach
§ 30 BquB § 13a BauGB § 13 BauGB § 34 BauGB

Priifung der Vorgaben zum Umweltschutz nach § 1a BauGB,
Darstellung der Inhalte der Umweltpriifung und Priifung der Umweltbelange nach den Vorga-
ben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c

(Quellennachweis: Vorlage ,,Vorbereitender Umweltbericht (VUB)“
der Stadt Friedrichshafen/ Umweltabteilung im Amt fiir Stadtplanung und Umwelt)

Bei Verfahren nach § 13 BauGB sowie § 13a BauGB dient der VUB als Vorpriifung sowie als Begriindung
dafir, dass kein umfangreicher Umweltbericht erforderlich ist. Er priift die Betroffenheit der in

§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB genannten Schutzgutern (z.B. Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser oder
Klima). Fur Verfahren nach § 13a BauGB priift der VUB zusétzlich die Betroffenheit des strengen europai-
schen und nationalen Arten- und Biotopschutzes und der Eingriffsregelung (§ 1a BauGB und §§ 13-18
BNatSchG).

Lage TK 25/Stadtplan Lage Luftbild

/ /
“Nollgishapsep =7
(E, LA 7~ Y

S |

TX6120, 7 )
T~ FaN

Zusammenfassung

Die vorgesehene Erweiterung des interkommunalen Gewerbegebietes zwischen Aach und
Volkertshausen fuhrt insbesondere mit Blick auf die Schutzguter ,Boden” und ,Flora/Fauna’
zu erheblichen Eingriffen. Untersuchungen im Hinblick auf den Artenschutz finden derzeit
statt. Ein vollstandiger Umweltbericht mit Eingriff-Ausgleichsbilanzierung wird im weiteren
Verfahren erarbeitet.

Fachliche Bearbeitung:

Helmut Hornstein

Freier Landschaftsarchitekt BDLA
Stadtplaner SRL

Aufkircher Stralle 25

88662 Uberlingen / Bodensee
Bearbeitung:

Hannah Deierling, Dipl.-Geogr.
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Vorbereitender Umweltbericht (VUB) ,Gewerbegebiet Aachtal”
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Vorbereitender Umweltbericht (VUB) ,Gewerbegebiet Aachtal”

Das zwischen der Stadt Aach und der Gemeinde Volkertshausen gelegene Gewerbegebiet “Im
Aachtal’ ist der zentrale Gewerbestandort der beiden Kommunen. Die Flachen sind mittlerweile
fast vollstandig belegt, es liegen mehrere konkrete Anfragen und Erweiterungsabsichten ortsan-
sassiger Betriebe vor, die derzeit nicht berlicksichtigt werden kénnen. So hat beispielsweise ein
bereits im bestehenden Gewerbegebiet ansassiges Unternehmen fiir Medizintechnik das im Be-
bauungsplangebiet *Gewerbegebiet Aachtal — 1. Erweiterung” gelegene Grundstiick Fl. St. Nr.
3640/3 erworben und bendtigt zudem eine angrenzende, im vorliegenden Geltungsbereich gele-
gene Flache, um sich in den kommenden Jahren weiterentwickeln zu kénnen.

Die vorliegende Planung tragt damit zur Standortsicherung ansassiger Firmen bei.

Begriindung zum Standort (Alternativenpriifung)

Die Stadt Aach und die Gemeinde Volkertshausen verfiigen aktuell Uber keine verfligbaren ge-
werblichen Bauflachen. Auch das Gewerbegebiet ,Aachtal” ist, abgesehen von einer einzelnen
bereits reservierten Flache, vollstandig ausgelastet. Als Alternative zur vorgesehenen Planung
kdme daher lediglich ein Verzicht auf die MalRnahme, also die sogenannte ,Null-Ldsung®, in Be-
tracht. Dies hatte zur Folge, dass ansassigen Betrieben keine Entwicklungsperspektiven erdffnet
wuirden. Eine weitere Moglichkeit bestiinde in der Ausweisung neuer Gewerbeflachen an einem
anderen Standort. Damit ware jedoch voraussichtlich die Schaffung zusatzlicher ErschlieRungs-
flachen verbunden, was zu einem hoheren Flachenverbrauch fihren wirde.

Der vorgesehene Geltungsbereich ermdglicht hingegen die Nutzung bereits bestehender Straflien
und Infrastruktureinrichtungen. Auf diese Weise leistet die Planung einen Beitrag zu einem spar-
samen und effizienten Umgang mit Grund und Boden.

Inhalte des B-Plans

Gewerbegebiet gem. §8 BauNVO mit 6ffentlichen Griinflachen und StralRenverkehrsflachen
(Erschlieungsstrale), Flachen fiir Versorgungsanlagen: Umspannstation.

GRZ =0,8

Maximale Gebaudehdhe = 12,50 m
Abweichende Bauweise

Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans nimmt eine Flache von rund 2,995 ha ein. Davon entfallen
etwa 0,33 ha auf die erforderlichen Stralenverkehrsflachen (ErschlieRungsstralle mit Wendeham-
mer). Die neu ausgewiesenen Gewerbeflachen sind rund 2,58 ha grol3. Die Ubrigen Flachen sind als
offentliche Grunflachen ausgewiesen.

ErschlieBung

Die Erschlielung der neu entstehenden Gewerbeflachen erfolgt Gber eine ErschlielRungsstralie, die
die westlich gelegene Stral3e ,Im Aachtal’ und die sudlich gelegene Strale ,Im Woélfertsbihl* miteinan-
der verbindet. Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Wendehammer.

Griinflachen, MaBnahmen zur Griinordnung, MaBnahmen zur Klimaanpassung

Pflanzgebote fir Bdume innerhalb des Plangebietes. Ausweisung 6ffentlicher Grinflachen zur Ein-
grinung.
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Vorbereitender Umweltbericht (VUB) ,Gewerbegebiet Aachtal”

Minimierung der betriebsbedingten Auswirkungen durch technischen Umweltschutz
Vermeidung von Immissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwasser, Regenerative Energien
Die ordnungsgemafe Entsorgung von Abfallen im Plangebiet ist durch die Andienbarkeit mit Mullfahr-

zeugen gesichert.
Das anfallende Niederschlagswasser wird in Retentions- und Versickerungsmulden abgeleitet.

Die Nutzung regenerativer Energien — Solarenergie, Holz - ist im Plangebiet durch die Ausrichtung
der Baufenster und die mogliche Andienung mit Silofahrzeugen gewahrleistet.
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Vorbereitender Umweltbericht (VUB) ,Gewerbegebiet Aachtal”

Regionalplan
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Fassung vom 18.06.2026 Seite 5 von 20



Vorbereitender Umweltbericht (VUB) ,Gewerbegebiet Aachtal”

Fldchennutzungsplan

Das Plangebiet grenzt im Flachennutzungsplan un-
mittelbar an eine gewerbliche Bauflache (Gewerbe-
gebiet "Im Aachtal’) an und ist bereits als geplante
Gewerbeflache dargestellt.

Anderung FNP erforderlich: [X] nein []ja []zu kldren mit GVV und Landratsamt

Bestehender B-Plan

Im Westen grenzt der seit 1995 rechtskraftige Be-
bauungsplan “Im Aachtal” an das Plangebiet an.
Sudlich befindet sich der seit 2015 rechtskraftige
Bebauungsplan "Im Aachtal — 1. Erweiterung’. Bei
beiden Flachen handelt es sich um Gewerbege-
biete.

Hochwasserrisikomanagement (Hochwassergefahrenkarte)

Bodenschutz)

Das Plangebiet ist nicht von Hochwasser betroffen.
Uberflutungsflachen der Radolfzeller Aach befinden
sich etwa 300 m westlich des Plangebietes.

Retentionsausgleich erforderlich: [X] nein []ja [] zu kldren mit Landratsamt (Amt fiir Wasser- und

Fassung vom 18.06.2026
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Vorbereitender Umweltbericht (VUB) ,Gewerbegebiet Aachtal”

Biotopverbund (§ 22 NatSchG BW)

Fachplan landesweiter Biotopverbund

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Bio-
topverbundstrukturen. Grofte Kern- und Suchraume
fur feuchte und mittlere Standorte befinden sich
deutlich auf3erhalb des Plangebietes und der Orts-
lage von Aach. Negative Auswirkungen der Planung
auf Vernetzungsstrukturen sind damit nicht zu er-
warten.

LR

MafRnahmen zum Biotopverbund erforderlich: [X] nein [ ]ja [] zu klaren mit Landratsamt (Untere
Naturschutzbehérde)

Anmerkungen / Hinweise zu Kapitel

[] Ergénzung zu Kapitel 0 auf gesondertem Blatt (Anlage Nr. )

NATURA 2000-Gebiete (Europdische Vogelschutzgebiete / FFH- Schutzgebiete)

Etwa 250 m westlich des Plangebietes im Bereich
der Aue der Radolfzeller Aach befindet sich das
FFH-Gebiet Nr. 8218341 ,Westlicher Hegau®. Auf-
grund der Entfernung und dem zwischenliegenden
Gewerbegebiet "Im Aachtal” ist nicht von negativen
Auswirkungen der Planung auf das FFH-Gebiet aus-
zugehen.

FFH-Vorpriifung (nach Formblatt MLR) erforderlich: [X] nein []ja [] zu klren mit Landratsamt
Bodenseekreis (Untere Naturschutzbehdérde)
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Vorbereitender Umweltbericht (VUB) ,Gewerbegebiet Aachtal”

FFH-Vertraglichkeitsprifung erforderlich: X nein []ja [] zu klren mit Landratsamt Bodensee-
kreis (Untere Naturschutzbehdérde)

Managementplan (MAP) vorhanden: X nein []ja []in Bearbeitung

ggf. Abbildung aus MAP einfiigen

Naturschutzgebiete (§ 23 BNatSchG)

Innerhalb oder in unmittelbarer Umgebung des
Plangebietes befinden sich keine Naturschutzge-
biete.

Vereinbarkeit mit der NSG-VO prifen: X nein [ ]ja [] zu klaren mit Genehmigungsbehérde (Obere
Naturschutzbehoérde, Ref. 56, RP Tibingen)

Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG)

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Land-
schaftsschutzgebieten.

Vereinbarkeit mit der LSG-VO prifen: X nein []ja =
evtl. Erfordernis einer Erlaubnis / Befreiung nach § 67 BNatSchG / LSG-VO-Anderung notwendig:
DX nein [Jja [ zuklaren mit Landratsamt (Untere Naturschutzbehdrde)

Naturdenkmiiler (§ 28 BNatSchG)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Na-
turdenkmale. Westlich im Bereich der Aue der Ra-
dolfzeller Aach befindet sich das flachige Natur-
denkmal Nr. 83350010005 "Au’.

Vereinbarkeit mit der (F)ND-VO priifen: [X] nein [ ]ja =
evtl. Ausnahme oder Befreiung nach § 67 BNatSchG notwendig ? [ ] nein []ja []zu klaren mit
BSU-Umwelt
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Vorbereitender Umweltbericht (VUB) ,Gewerbegebiet Aachtal”

Geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG i.V.m. § 33 NatSchG BW, § 30a LWaldG)
W‘.r c —-!'q,,'r ]

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine ge-
schitzten Biotope. Etwa 100 m stidéstlich des Plan-
gebietes ist das geschitzte Biotop Nr.
181193350506 "Tumpel nérdl. Wolfertsbihl” kartiert.
Aufgrund der Lage aulerhalb des Plangebietes so-
wie der bereits vorhandenen Gewerbebebauung ist
nicht davon auszugehen, dass die Planung negative
Auswirkungen auf das geschitzte Biotop hat.

Weitere geschiuitzte Biotope befinden sich in einer
Entfernung von mindestens 250 — 300 m zum Plan-
gebiet und sind durch die Planung nicht betroffen.

Vereinbarkeit mit Verboten aus § 30 BNatSchG i.V.m. § 33 LNatSchG prifen:

X nein []ja =» evtl. Ausnahme nach § 30 (3) BNatSchG notwendig ? [ ] nein []ja []zu klaren
mit Landratsamt (Untere Naturschutzbehdrde)

Erholungswald, Waldrefugien, Habitatbaumgruppen (§§ 32, 33 LWaldG; Alt- und Totholzkon-
zept Forst BW 2010 i.V.m. §§ 38(2),44 BNatSchG)

Abbildung einfiigen Innerhalb und in unmittelbarer Umgebung des Plan-
gebietes befinden sich keine Waldflachen.

Vereinbarkeit mit Verordnungen prifen: X] nein [ ]ja [] zu klaren mit dem Kreisforstamt

Schutzwald (Boden-, Biotopschutzw. mit Waldbiotopen, Schutzwald geg. schadliche Umwelt-
wirkungen) (§§ 29, 30, 30a, 31 LWaldG)

Abbildung einfligen Nicht betroffen

Vereinbarkeit mit Verordnungen prifen: X] nein [ ]ja [] zu klaren mit dem Kreisforstamt

Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG, § 24 WG)
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Vorbereitender Umweltbericht (VUB) ,Gewerbegebiet Aachtal”

Das Plangebiet befindet sich in Zone 1l und llIA des
Wasserschutzgebietes Nr. 335.068 "WSG TB
Wiechser Steig, Volkertshausen” sowie in Zone I1IB
des Wasserschutzgebietes Nr. 335.063 "WSG TB
Hintenaus, Leimgrube, Bei d. Mihle, Beuren a.d.A.".

Vereinbarkeit mit der WSG-VO priifen: [ ] nein [X]ja [] zu klaren mit Landratsamt (Untere Wasser-
behodrde)

Anmerkungen / Hinweise zu Kapitel

[] Ergénzung zu Kapitel O auf gesondertem Blatt (Anlage Nr. )
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Vorbereitender Umweltbericht (VUB) ,Gewerbegebiet Aachtal”

Menschen (Wohnen, Erholung, Gesundheit, Bevélkerung)

Das Plangebiet befindet sich zwischen der Stadt Aach und der Gemeinde Volkertshausen und schlief3t
an bereits bestehende Gewerbeflachen an. Es wird im Bestand intensiv landwirtschaftlich als Acker
genutzt und ist durch die angrenzenden Flachen des Gewerbegebietes 'Im Aachtal” bereits vorbelas-
tet. Innerhalb des Plangebietes verlaufen keine Wanderwege oder sonstige Einrichtungen, die der
Naherholung dienen.

Kampfmittel bekannt ? [X] nein []ja:
Kampfmittelerkundung erforderlich ? X nein []ja

Larmbelastung vorhanden ? [X] nein []ja = dB (A) Tag: dB (A) Nacht:
Schallschutzgutachten erforderlich ? [X] nein []ja [] mit BSU-Umwelt klaren

Weitere Vorbelastungen (z.B. Feinstaub, Richtfunk): nicht bekannt

Flache

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans nimmt eine Flache von rund 2,99 ha ein. Davon entfallen
etwa 0,33 ha auf die erforderlichen Stral3enverkehrsflachen (ErschlieRungsstrale mit Wendehammer).
Die neu ausgewiesenen Gewerbeflachen sind rund 2,58 ha grof3. Die Gbrigen Flachen sind als &ffentli-
che Grinflachen ausgewiesen.

Vorbelastungen: westlich und sudlich vorhandenes Gewerbegebiet "Im Aachtal”

Boden

Die Flachen im Plangebiet sind unbebaut und werden ausschliellich intensiv landwirtschaftlich als
Acker (Mais) genutzt. Die Béden sind als Auftragsboden aus Auftragsmaterial kartiert (U163) kartiert.

Funktionserfiillung und Bewertungsklasse:

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf [X] gering (1) X] mittel (2) [] hoch (3) [] sehr hoch (4)
Natiirliche Bodenfruchtbarkeit [] gering (1) X mittel (2) [] hoch (3) [_] sehr hoch (4)
Filter und Puffer fiir Schadstoffe [] gering (1) I mittel (2) X] hoch (3) [] sehr hoch (4)
Sonderstandort naturnahe Vegetation [X] keine Bewertung [] sehr hoch (4)
Gesamtbewertung: 2,00

Versiegelte Flache [] keine Funktionserfiillung (0) - bereichsweise

Wald (keine Bewertung vorliegend) [ ]

Altlasten bekannt? [ ]nein [X]ja: Ehem. Kiesgrube Bihler Volkertshausen (Altablagerung)

[] aktuelle Auskunft beim LRA einholen (Amt fiir Wasser- und Bodenschutz)
Altlastenerkundung erforderlich ?
[Inein [Jja [X mitdem LRA kldren (Amt fir Wasser- und Bodenschutz)

Untersuchung Oberboden erforderlich ?
[lnein [Jja [X mitdem LRA klaren (Amt fiir Wasser- und Bodenschutz)

Weitere Vorbelastungen:.
Intensive landwirtschaftliche Nutzung
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Vorbereitender Umweltbericht (VUB) ,Gewerbegebiet Aachtal”

Wasser

Grundwasser

Hydrogeologische Einheit: Oberjura (Schwabische Fazies).

Vorbelastungen: Altablagerung aus ehem. Kiesgrube

Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine kartierten Oberflachengewasser. Etwa 300 m westlich
des Plangebietes verlauft die Radolfzeller Aach.

Gewasserrandstreifen (§§ 29 WG, 38 WHG) beachten: [X] nein [ ] ja, Breite: m

Freihaltung von Gewassern und Uferzonen nach § 61 BNatSchG beachten: [X] nein [ ] ja:

Klima

Das Plangebiet gehort wie ganz Baden-Wirttemberg zum warm-gemafigten Regenklima der mittleren
Breiten. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 10°C, die mittlere Jahresniederschlagshdhe bei 1.190
mm. Die Hauptwindrichtung ist SGdwesten.

Die nicht bebauten und begriinten Flachen im Plangebiet vermindern die Abstrahlungshitze. Sie tragen
zur Kaltluft- und Frischluftproduktion sowie zur Erhéhung der Luftfeuchtigkeit bei und haben damit
grundséatzlich eine Bedeutung fur das Lokal- / Kleinklima, die jedoch durch die angrenzenden Gewer-
beflachen sowie die intensive landwirtschaftliche Nutzung als Acker reduziert ist.

Vorbelastungen: Angrenzende Gewerbeflachen, intensive landwirtschaftliche Nutzung als Acker

Luft

Die unversiegelten Flachen des Plangebietes stellen Gebiete der Kaltluftproduktion und des Luftaus-
tauschs fiir die umliegenden Siedlungsgebiete dar.

Vorbelastungen: Umliegende Bebauung mit angrenzenden Gewerbeflachen, intensive landwirtschaft-
liche Nutzung.

Pflanzen / Biotope / Biologische Vielfalt

Das Plangebiet wird ausschlieBlich intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache bewirtschaftet und weist
abgesehen von den landwirtschaftlichen Nutzpflanzen und mit Ausnahme einer lockeren Geholzstruk-
tur am westlichen Rand keine Vegetationsstrukturen auf.

Vorkommen von Arten der Roten Listen und / oder Arten aus dem Artenschutzprogramm (ASP)
des Landes bekannt: [X] nein []ja:
Verdacht auf Vorkommen der Feldlerche (Alauda arvensis)
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Vorhandene Baume: Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baume.

Wald im Sinne des Waldgesetzes betroffen (§ 2 BWaldG, §2 LWaldG)

X nein []ja []zu prifen

Waldumwandlungsgenehmigung (§9-11 WaldG), Waldausgleich nach § 9a WaldG erforderlich ?
X nein [Jja []zu klaren mit Landratsamt (Forstbehorde)

Waldabstand beachten (§ 4 Abs.3 LBO) X nein []ja [] zu prifen
[Inein []ja evtl. Ausnahme oder Befreiung notwendig ? [ ] nein []ja [] zu kldren mit Landrat-
samt (Forstbehdrde)

Vorbelastungen: Nicht bekannt.

Tiere

Artenschutzrechtlich relevante Artengruppen:  [X] Végel [ ] Flederméuse [ | Reptilien
[] Amphibien [] Nachfalter [ ] xylobionte K&fer [ ] Bilche [ ] Sonstige:

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist die Bedeutung der Ackerflache prinzipiell als gering bis mittel einzu-
schatzen. Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten mit grolien zusammenhangenden Ackerflachen ist
das Vorkommen der Feldlerche (Alauda arvensis) innerhalb des Plangebietes und seiner Umgebung
grundsatzlich moglich. Erste Begehungen im Frihjahr 2026 scheinen dies zu bestatigen. Die arten-
schutzrechtlichen Untersuchungen werden im Lauf des Jahres 2026 abgeschlossen, die Ergebnisse
werden im Rahmen des weiteren Verfahrens berlcksichtigt. Ggf. werden CEF-MalRnahmen notwendig.

Vorkommen von Arten der Roten Listen bekannt: X nein [ ] ja:
Verdacht auf Vorkommen der Feldlerche (Alauda arvensis)

Vorbelastungen: Umliegende Bebauung, angrenzendes Gewerbegebiet, intensive landwirtschaftliche
Nutzung.

Landschaft

Das Plangebiet befindet sich am suddstlichen Ortsrand von Aach zwischen den Ortslagen von Aach im
Norden und Volkertshausen im Siden. Es grenzt unmittelbar an das im Westen vorhandene Gewerbe-
gebiet "Im Aachtal” an. Die umliegenden Flachen werden intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Vorbelastungen: Umliegende Bebauung, angrenzendes Gewerbegebiet, intensive landwirtschaftliche
Nutzung.

Kulturelle Giiter

Innerhalb des Plangebietes sind keine kulturellen Giiter bekannt.

Vorbelastungen:

Sachgiiter

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen innerhalb des Plangebietes stellen ein Sachgut dar.
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Vorbelastungen:

Anmerkungen / Hinweise zu Kapitel

[] Ergénzung zu Kapitel 0 auf gesondertem Blatt (Anlage Nr. )
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Bau- und anlagebedingte Wirkungen + Beeintrichtigungen -

(erste Einschatzung) Ver-bes- | wahr- o mittel hoch

serung | scheinlich
keine

Oberbodenentfernung, Bodenverdichtung (Absolute +
Grél3e beachten)

Versiegelung, Uberbauung (Absolute GréRe und GRZ +
beachten)

Reliefveranderung (Fldchengrél3e, Aufmal3, Einschnitte) -

Entnahmestellen, Abgrabungen (vgl. LBO) -

Lager, Deponien, Aufschittungen (vgl. LBO) -

Dammbauten, Uberbriickung -

Baustelleneinrichtung, Staub- u. Larmentwicklung, +
Dampfe und Abgase

Vegetationsentfernung (Baum- und Strauchschicht) -

Vegetationsentfernung (Kraut- und Bodenschicht) +

Verlust von Lebensstatten und Habitaten (wertbestim- +
mende Tierarten)

Vogelschlag an Glasflachen zu erwarten +

Gewasser (Verlegung, Ausbau, Entfernung) -

Entwéasserung, Verdolung von Graben und Wiesen -

Grundwasser (Stau, Senkung, Absenkungstrichter Ent- -
nahme, Bohrung)

Verschattung, Horizonteinengung oder Beleuchtung +

Zerschneidung von Wald, Wiesen, Freiflachen +

Zerschneidung von Wander- und Radwegen -

Zerschneidung von markanten Sichtbezigen -

Veranderung Mikroklima, Luft- und Windstau +

Verlust von innerstadtischen Griinflachen -

Betriebsbedingte Wirkungen

Lagern von Gutern u. betriebsbedingten Abfallen -

Verkehr: Erzeugung, Umlenkung, Andienung LKW +
Verkehr: OPNV Anbindung -

Verkehr und Baukérper: Trennwirkung durch Zerschnei- -
dung von Wanderkorridoren bzw. lebensraumverbin-
denden Elementen bei Tieren; Verkehrstod bei Amphi-
bien, Fledermausen, Kleinsaugern, Végeln
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Fortsetzung 6.2 Betriebsbedingte Wirkungen* + Beeintrichtigungen** -

(erste Einschatzung) Verbes. | Wahr o mittel hoch

serung | scheinlich
keine

Emissionen/ Immissionen: Staube, Spurengase, Was- -
serdampf, Gerliche

Emissionen/ Immissionen: Abwasser, Abfall +

Emissionen/ Immissionen: Erschiitterungen, Larm +

Emissionen/ Immissionen: Licht, Warme +

Emissionen/ Immissionen: Strahlung, elektromagneti- +
sche Felder

Beeintrachtigungen von bestehenden Biotopen bzw. -
naturschutzfachlich hochwertigen Lebensraumtypen/ -
strukturen

Einbringung und Begunstigung fremder (invasiver) Ar- -
ten (Neophyten, Neozoen), § 40 BNatSchG, Wirkungen
auf Biotope

Nahr- und Schadstoffeintrag durch Nutzungsanderun- -
gen

Anmerkungen / Hinweise zu Kapitel 6

[] Ergénzung zu Kapitel 6 auf gesondertem Blatt (Anlage Nr. )
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Menschen (Wohnen, Erholung, Gesundheit, Bevblkerung)

Das Plangebiet schlie3t unmittelbar an ein vorhandenes Gewerbegebiet an und spielt aufgrund
der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung lediglich eine untergeordnete Rolle fir die Naherho-
lung im Umfeld von Aach. Mit der Planung werden wohnortnahe Arbeits- und Ausbildungsplatze ge-
schaffen sowie die Erweiterung ortsansassiger Betriebe ermoglicht.

Flache

Das Vorhaben geht mit der zusatzlichen Inanspruchnahme von ca. 2,99 ha bisher landwirtschaftlich
genutzter Flache einher.

Boden

Die Planung sieht die Ausweisung von Gewerbeflachen (GE) sowie Erschlielungsflachen vor.

Die Umsetzung der Planung geht in diesen Bereichen mit einem hohen Malf3 an Bodenversiegelung
einher. Hier verliert der Boden dauerhaft seine Funktionen flr die natlrliche Bodenfruchtbarkeit, als
Filter und Puffer fir Schadstoffe sowie als Ausgleichskérper flr den Wasserhaushalt.

Im Bereich der ausgewiesenen Griinflachen kénnen Bodenfunktionen erhalten werden.

Wasser

Grundwasser

Mit der Planung ist eine zusatzliche Versiegelung bislang unbebauter Flachen verbunden. In den Uber-
bauten und befestigten Bereichen gehen die nattrlichen Bodenfunktionen fir die Versickerung und
Grundwasserneubildung weitgehend verloren. Durch die vorgesehene Riickhaltung und Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers kénnen diese Auswirkungen teilweise gemindert werden.

Da sich das Plangebiet innerhalb von Wasserschutzgebieten befindet, sind die Vorgaben der jeweili-
gen Wasserschutzgebietsverordnungen zu beachten. Bei Einhaltung der wasserrechtlichen Anforde-
rungen sowie einer ordnungsgemafen Entwasserungsplanung sind erhebliche nachteilige Auswirkun-
gen auf das Grundwasser nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Oberflachengewasser

Von dem Bauvorhaben sind keine kartierten Oberflachengewasser betroffen.

Klima

Die zusatzliche Bebauung und Versiegelung beeintrachtigt die Kaltluftbildung, erhéht die Warmeab-
strahlung und reduziert die Luftfeuchtigkeit. Potentiell ist auch mit erhéhten Emissionen zu rechnen.
Die Retentions- und Versickerungsflachen sowie ausgewiesene 6ffentliche Grinflachen kdnnen die
negativen Folgen der Planung auf die Schutzgiiter Klima und Luft abmindern.
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Luft

Durch die Planung entstehen weitere Gewerbeflachen, die mit zusatzlichen Verkehrsbewegungen ein-
her gehen. Die Flache ist durch die vorhandenen angrenzenden Gewerbeflachen, die zugehdrigen Er-
schlielungsstralten und die intensive landwirtschaftliche Nutzung bereits vorbelastet.

Pflanzen / Biotope / Biologische Vielfalt

Die Planung ist im Bereich der Gewerbe- und Stralenflachen mit einem hohen Uberbauungs- / Versie-
gelungsgrad und damit dem vollstandigen Verlust der innerhalb des Plangebietes vorhandenen land-
wirtschaftlich genutzten Flachen verbunden.

Auswirkungen auf Baume sind mit der Planung nicht zu erwarten. Eine Struktur aus Strauchern und
Geblsch am westlichen Rand des Plangebietes befindet sich Giberwiegend innerhalb einer ausgewie-
senen Grunflache und kann voraussichtlich zu einem grof3en Teil erhalten werden. Der Bebauungs-
plan enthalt Pflanzgebote flr Baume.

Tiere

Das Plangebiet bietet aufgrund seiner Strukturarmut kaum geeignete Habitate fir streng geschitzte
Tierarten. Allerdings ist ein Vorkommen der Feldlerche innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes
nicht auszuschliel®en. Hierzu werden derzeit Begehungen durchgefihrt. Ggfls. werden CEF-
MafRnahmen notwendig, die im weiteren Verfahren berlcksichtigt werden.

Artenschutzrechtliche Priifung erforderlich ? X]ja [] nein

Landschaft

Das Plangebiet ist von Osten aus gut einsehbar. Von Stiden, Westen und eingeschrankt von Norden
schirmen die bebauten Grundstiicke des vorhandenen Gewerbegebietes sowie Gehdlzstrukturen das
Plangebiet optisch ab. Mit der Planung wird das bestehende Gewerbegebiet erweitert, der Ortsrand
von Aach riickt weiter nach Osten. Landwirtschaftliche Flachen entfallen, die Landschaft wird weiter
anthropogen Uberpragt.

Kulturelle Giiter

Innerhalb des Plangebietes sind keine kulturellen Giiter bekannt, keine Auswirkungen.

Sachgiiter

Auswirkungen auf Land- und Forstwirtschaft: Entfall einer landwirtschaftlichen Nutzflache.

Sonstige:
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Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Das Vorhaben fiihrt zu einer maRigen Veranderung des Landschaftsbildes. Beeintrachtigungen entste-
hen insbesondere in den Schutzgltern Flora/Fauna und Boden durch die umfangreiche Versiegelung
der Flache.

Anmerkungen / Hinweise zu Kapitel 7

[] Ergénzung zu Kapitel 7 auf gesondertem Blatt (Anlage Nr. )

Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen

Sofern bereits bekannt und abschétzbar

o Pflanzgebote fir Bdume innerhalb des Plangebietes.

e Festsetzung von offentlichen Griinflachen.

e Festsetzung zur Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungsanlagen.

e Anlage der nicht Uberbaubaren Flachen mit Ausnahme von Zufahrten, Stellplatzen etc. als
Grunflachen.

¢ Mit den Bauantragen ist jeweils ein Bodenverwertungskonzept vorzulegen.

e FUr Zugange und Stellplatze sind au3erhalb von Zufahrten und Waschplatzen ausschlief3lich
wasserdurchlassige Belage zulassig (Rasenpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene De-
cke, wasserdurchlassiges Pflaster).

MaBnahmen zur Klimaanpassung

Sofern bereits bekannt und abschétzbar
e Baumpflanzungen innerhalb des Plangebietes.
e Ausweisung offentlicher Grunflachen.
e Malnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung.

KompensationsmaBnamen

Sofern bereits bekannt und abschétzbar
Geeignete Kompensationsmaf3hahmen werden im weiteren Verfahren festgelegt.

Eingriffsschwerpunkte und Abschétzung der erheblichen Umweltfolgen

Schutzgut Boden: Versiegelung und Uberbauung.
Schutzgut Flora / Fauna: Entfall landwirtschaftlich genutzter Flachen sowie eines Teilbereichs einer
Geholzstruktur am westlichen Rand des Plangebietes.
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Auswirkungen auf Bdume

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baume. Am westlichen Rand innerhalb des geplanten
Grunstreifens kdnnen vorhandene Straucher voraussichtlich iberwiegend erhalten werden.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Untersuchungen werden im Sommer 2026 beendet und deren Ergebnis im
weiteren Bebauungsplanverfahren berticksichtigt.

Es ist eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) nach § 45 Abs.7 BNatSchG erforderlich
um zu ermitteln, ob Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bei Realisierung des Bebauungsplanes
eintreten kénnen und ob (vorgezogene) MalRnahmen zum Artenschutz (CEF-MalRnahmen) nach § 44
Abs.5 BNatSchG notwendig sind: [ ] nein [X ja, & zu untersuchende Artengruppen oder Arten:
X Végel []Fledermause [ ] Bilche [ ] Reptilien [ ] Amphibien [] Nachfalter

[ ] xylobionte Kafer [ ] Sonstige:

Eingriffs-Kompensationsbilanz

Die Eingriffsregelung gemals § 1a BauGB und §§ 13-19 BNatSchG ist anzuwenden:

[ ] nein (§13a (2) 4) X ja, die naturschutzfachliche Eingriffs-Kompensations-Bilanz umfasst
insbesondere die Bilanzierung fur die Schutzgiter

Xl Pflanzen/Tiere/Biotope [X] Boden [ ] Landschaftsbild

Natura 2000

FFH-Vorprifung/ -Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich  [X] nein [lja
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A Satzung

des Zweckverbandes ‘Gewerbegebiet Aachtal” (ber die Aufstellung des
Bebauungsplanes

‘Gewerbegebiet Aachtal — 2. Erweiterung’

und die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ‘Gewerbegebiet Aachtal — 2.
Erweiterung’.

Die Verbandsversammlung des Zweckverbandes ‘Gewerbegebiet Aachtal” hat am
.................... den Bebauungsplan ‘Gewerbegebiet Aachtal — 2. Erweiterung’ unter
Zugrundelegung der nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. | S. 189) m.W.v.
15.08.2025,

2.) Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176) m.W.v.
07.07.2023,

3.) Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie liber die Darstellung
des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.8.2025 | Nr. 189,

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO-BW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.03.2025 (GBL. S. 25) m.W.v.
28.06.2025

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.07.2025 (GBI. S. 71) m.W.v. 01.09.2025.
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§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes.

§2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:
1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes M 1 : 500 VOM ...ocvernee
2. den Bebauungsvorschriften VOM ..ocvverenens

Die ortlichen Bauvorschriften gem. § 74 LBO bestehen aus:
1. dem textlichen Teil VOM .eoveveienns

Der Satzung sind als Anlagen beigefiigt:
1. Begriindung VOM .eovevevennns

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen nach § 74 LBO
in diesem Plan zuwiderhandelt. Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer
gegen:

1. die Anforderungen an Werbeanlagen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO,

2. die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke,

Uber die Zulassigkeit und Gber Art, Gestaltung und H6he von Einfriedungen gem.
§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO,

Gber die Anordnung von Abfallbehaltern
verstofit.

§4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig gelten fir den
vorliegenden  Geltungsbereich  die  planungsrechtlichen  Festsetzungen  des
Bebauungsplanes ‘Gewerbegebiet Aachtal — 1. Erweiterung” auBer Kraft.

Ausgefertigt:

Stadt Aach, den

Manfred Ossola, Verbandsvorsitzender
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1.0

11

1.2

1.2.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art + MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Art + MaR der baulichen Nutzung sind flir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und der zugehorigen
Nutzungsschablone zu entnehmen.

Art der baulichen Nutzung

e GE = Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVO)

GemdaR § 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 8 (3) BauNVO
ausgefiihrten Ausnahme Nr. 1 (Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter)
allgemein zuldssig ist. Je Baugrundstiick ist maximal eine Wohnung zulassig.

Die Wohnung muss in ein Betriebsgebaude integriert und der gewerblichen
Nutzung untergeordnet sein.

GemaR §1(5) BauNVO ist festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe mit dem
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, Fleisch- und Wurstwaren,
Brot- und Backwaren, Reform- und Drogeriewaren, Blumen, Bekleidung,
Apothekenwaren nicht zuldssig sind.

Gemal § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 8 Abs. 3 BauNVO
ausgefihrten Ausnahmen Nr. 2 (Anlagen fiur kirchliche, kulturelle und
soziale Zwecke) und Nr. 3. (Vergnligungsstatten) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal? der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt durch
die im Bebauungsplan in der Nutzungsschablone eingetragene maximale
Festsetzung der

e Grundflachenzahl (GRZ),

e die Hohe der baulichen Anlagen.

Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch Eintragin
der Nutzungsschablone festgesetzt.
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1.2.2

2.0

2.1

2.2

3.0

4.0

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die Festsetzung der
maximalen Gesamthdhe der Gebdude (Gh).

Sie wird gemessen von der Erdgeschoss-FuBbodenhdhe bis zur Oberkante
der Attika bzw. des Dachfirstes.

Die festgesetzten Gesamthdhen dirfen auf einer Flache von maximal 20 %
der jeweiligen Dachflache durch Treppenhauser, Aufziige, technische
Aufbauten (z. B. Liftungsanlagen) um bis zu 2,50 m Uberschritten werden.
Diese Flichenbegrenzung gilt nicht fiir Solaranlagen. Die Uberschreitung
der festgesetzten Gesamthohen ist fliir Solaranlagen um 1,50 m zulassig.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)
Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)
Im gesamten Plangebiet gilt die

o abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO

mit der MalRgabe, dass die Gebaudelangen iber 50 m betragen dirfen.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt.

Hohenlage der Gebaude (§ 18 (1) BauNVO)

Die maximal zulassige Erdgeschoss-FuBbodenhohe (Fertig-FuBboden) wird,
bezogen auf den Hauseingang, auf maximal 0,50 m Uber dem an das
jeweilige Baugrundstiick angrenzenden Fahrbahnrand festgesetzt.

Die Unterschreitung der festgesetzten Erdgeschoss-FuRbodenhohe ist
zulassig.

Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Carports
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zulassig.

Stellplatze und Garagen sind so anzuordnen, dass alle 10,0 m oder nach
jedem vierten Stellplatz eine Baumscheibe mit mindestens einer
Stellplatzbreite als Baumpflanzung angelegt wird.

Um den Oberflichenabfluss zu reduzieren, sind Pkw-Stellplatze mit
wasserdurchldssigen Beldgen, z. B. Dranpflaster oder wassergebundene
Beldage so zu befestigen, dass ein Abflussbeiwert von maximal 0,5
eingehalten wird.
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5.0

6.0

7.0

8.0
8.1

9.0

9.1

9.2

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen
ausgewiesen als:

e ErschlielungsstraRe.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zulassig.

Nebenanlagen fir 6ffentliche Versorgungseinrichtungen (Anlagen fir die
Stromversorgung, Zuleitungen fir die Stralenbeleuchtungen und
Verteilerkasten) sind gem. § 14 (2) BauNVO auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Flachen und Einrichtungen fiir die Riickhaltung und Ableitung von
Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Auf den Baugrundstiicken sind im Rahmen der Genehmigungsplanung
Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers nachzuweisen.

Die Versickerung muss (ber eine mindestens 30 cm starke, begriinte
Bodenschicht erfolgen. Die Flachenausweisung ist durch eine Berechnung
nach dem anerkannten Stand der Technik zu belegen.

Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Offentliche Griinflichen

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind 6ffentliche Griinflachen
ausgewiesen.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen des
Schutzgutes Boden wird festgesetzt:

e mit den Bauantrdgen ist jeweils ein Bodenverwertungskonzept
vorzulegen. Es ist ein Erdmassenausgleich innerhalb des Plangebietes
anzustreben. Wiederverwertbare Boden diirfen nicht auf Deponien
verbracht werden.

Fall- und Rodearbeiten

Zum Schutz der Avifauna dirfen Rodearbeiten nur auBerhalb der
Ausschlusszeiten gem. § 39 (5) BNatSchgG, d. h. nicht zwischen dem 1. Marz
und dem 30. September, erfolgen.
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9.3

10.0
10.1

AuBenbeleuchtung

Aullenbeleuchtungseinrichtungen und die Beleuchtungsstarken sind auf
das unbedingt erforderliche MaR zu beschranken.

Die Beleuchtungseinrichtungen miissen eine maoglichst niedrige
Lichtpunkthéhe und —starke und keine Abstrahlung nach oben und seitlich
aufweisen.

Sie mussen ein fir Insekten wirkungsarmes Spektrum aufweisen
(ausschlieBliche Verwendung von langwelligem (gelbem oder rotem) Licht
und staubdichten Leuchten (LEDs). Zuldssig sind niedrige
Farbtemperaturen von 1700 — maximal 2400 K.

Pflanzgebote fiir Biume (§ 9 (1) Nr. 25a + b BauGB)
Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Je 500 m? Grundsticksfliche ist mindestens ein Laubbaum gem.
Pflanzenliste zu pflanzen.

Die Baume sind bei Abgang gem. Pflanzenliste zu ersetzen.
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C Hinweise

1. Landwirtschaft

Die kiinftigen Nutzer und Bewohner im Gewerbegebiet haben sich auf die Nahe
landwirtschaftlicher Betriebe und landwirtschaftlicher Nutzflichen einzustellen.
Zumutbare nutzungsbedingte Immissionen sind zu dulden.

Landwirtschaftliche Betriebe sollen auf die Wohnnutzung in der Nahe ihrer Hofstellen
und Nutzflachen Riicksicht nehmen.

2. H6henaufnahmen

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsdchlichen Gelandeverhiltnisse von einem
vereidigten Vermesser aufzunehmen, zu prifen und mit der ErschlieBungsplanung
abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind Hohenschnitte an den jeweiligen Baugrenzen mit Darstellung des
vorhandenen und geplanten Geldandeverlaufs sowie mit der Darstellung des geplanten
Anschlusses an die ErschlieBungsstralRe beizufiigen.

3. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter
Bereich), so ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz flr
Baden-Wiirttemberg (WHG) in Verbindung mit § 43 Abs. 6 Wassergesetz fir Baden-
Wirttemberg (WG) unverziglich beim Landratsamt Konstanz - Amt fiir Wasser- und
Bodenschutz - anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Wasserhaltung wdhrend der Bauzeit
(Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den Grundwasserbereich
(z.B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen) einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf,
die bei der unteren Wasserbehorde zu beantragen ist.

y,Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des Grundwassers
im Sinne des § 9 WHG nicht zulassig.

Bauwerksteile im  Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind
druckwasserdicht nach dem anerkannten Stand der Technik oder als weiRe Wanne
auszufihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln
zu versehen, dass Uber die Grdaben kein Grundwasser abgefiihrt wird.

3.1 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet berihrt zwei Wasserschutzgebiete:

1. Zone llIB des rechtskraftig festgesetzten Wasserschutzgebiets von Beuren und
Friedingen

2. Zone Il des Wasserschutzgebiets fiir den Wiechser Steig der Gemeinde
Volkertshausen

Die geltenden Bestimmungen der Rechtsverordnungen sind zu beachten.
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4. Archaologische Denkmalpflege

Da moglicherweise mit archdologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der
Beginn von Erdarbeiten mindestens 14 Tage vor Baubeginn dem Kreisarchaologen (Am
Schossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. GemaR
§20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste
Metallgegenstiande, Graber, auffdllige Bodenverfarbungen) umgehend dem
Kreisarchdologen oder dem Regierungsprasidium Freiburg, Referat 26, Denkmalpflege
(79083 Freiburg 0761/2083570) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation
und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen von Bauarbeiten ist zu
rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

5. Erdaushub / Bodenschutz

Bodenaushub ist durch planerische und gestalterische MaRnahmen (Reduzierung der
Einbindetiefen, Erdmassenausgleich) méglichst zu vermeiden. Uberschiissiger
unbelasteter Erdaushub ist entsprechend seiner Eignung einer Wiederverwertung
zuzufihren. Die friihzeitige Erstellung eines Verwertungskonzeptes wird empfohlen.

Zu Beginn der BaumaRnahmen ist der humose Oberboden abzuschieben und bis zur
Wiederverwertung in Mieten zu lagern. Zum Abschluss der Bauarbeiten ist der
Mutterboden in einer Méachtigkeit bis ca. 30 cm nach erfolgter Untergrundlockerung im
Bereich von Freiflichen wieder aufzutragen. Vorgehen nach DIN 19731.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbe-
lastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschréankt bleiben.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieflen sind.

6. Abfallverwertung

Bei Bauvorhaben, bei denen jeweils oder in Kombination mehr als 500 m3 Erdaushub
anfallen, bei verfahrenspflichtigen AbbruchmalRnahmen, sowie bei einer
verfahrenspflichtigen BaumalRnahme, die einen Teilabbruch umfasst, ist der
Baurechtsbehdrde im Rahmen des Verfahrens ein Abfallverwertungskonzept nach § 3
Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vorzulegen und durch die untere
Abfallrechtsbehdrde zu prifen.

7. Brandschutz

Die Zufahrten und Aufstellflichen flr Fahrzeuge der Feuerwehr sind gem. der
Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums (iber Flachen fir die Feuerwehr auf
Grundsticken (VwV Feuerwehrflachen vom 11.08.1988 - Az.: 5-5400/213 - GABI Nr. 30
S. 653) herzustellen.

Ausgefertigt:

Stadt Aach, deN...cceeeeees L ——————
Manfred Ossola, Verbandsvorsitzender
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D Pflanzenliste

1. Laubbdume fiir Pflanzungen innerhalb der Baugrundstiicke und im Bereich
von Stellplatzen

Acer platanoides Spitzahorn
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hain-Buche
Corylus colurna Baumhasel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus calleryana Stadt-Birne
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus intermedia Mehlbeere
Tilia cordata Winterlinde
2. Straucher fiir freiwachsende Hecken und Gehdélzgruppen innerhalb der

Baugrundstiicke und auf den ausgewiesenen Griinflachen

Acer campestre Feld-Ahorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuf}
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Malus silvestris Holz-Apfel
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Wildrosen, z.B.

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa gallica Essig-Rose
Rosa glauca Hecht-Rose
Rosa rubiginosa Weinrose

3. Geschnittene Hecken

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
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4. Stauden als Initialpflanzung fiir Retentions- und Versickerungsflachen

Acorus calamus

Carex paniculata
Eleocharis palustris
Juncus effusus
Lysimachia thyrsiflora
Lythrum salicaria
Phragmites communis

5. Fassadenbegriinung

Clematis vitalba
Hedera helix
Humulus lupus
Lonicera caprifolium
Vitis vinifera

6. Dachbegriinung

Kalmus

Rispen-Segge
Gewdhnliche Sumpfbinse
Flatter - Binse
StrauB-Gilbweiderich
Blut-Weiderich
Gewohnliches Schilf

Gemeine Waldrebe

Efeu

Hopfen

Wohlriechendes Geiblatt
Wein

Arten der Sedum-Moos-Krauter-Vegetation
Arten der Sedum-Gras-Krauter-Vegetation

Dariber hinaus wird auf den Bienenweidekatalog des Landes Baden-Wiirttemberg
verwiesen:

www.bienenweidekatalog-bw.de

Er enthalt eine Vielzahl an Geholzen und Stauden, die dazu beitragen, die 6kologischen
Lebensgrundlagen von Bienen und Insekten zu verbessern.
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E Ortliche Bauvorschriften

Inhalt:

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
3.0 Werbeanlagen

4.0 Gestaltung der Freiflachen

1.0 Raumlicher Geltungsbereich
Die oOrtlichen Bauvorschriften gelten fir den im Rechtsplan M 1 : 500 dargestellten
Geltungsbereich, der dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes

‘Gewerbegebiet Aachtal — 2. Erweiterung’
entspricht.

2.0 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur als Hinweis auf
Gewerbe und Beruf innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

Sich bewegende und blinkende Werbeanlagen sind unzulassig.

Mit Werbeanlagen darf die maximal zuldssige Gebdudehéhe nicht
Uberschritten werden.

3.0 Gestaltung der Freiflichen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten und Zugdnge als Griinflaichen anzulegen, zu pflegen und mit
heimischen Geholzen und Stauden zu bepflanzen.

Flir Zugdnge und Stellpldtze sind auBerhalb von Zufahrten und
Waschplatzen  ausschlieflich  wasserdurchldssige  Belage  zuldssig
(Rasenpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke,
wasserdurchlassiges Pflaster).

3.1 Einfriedungen

Einfriedungen sind kleintierdurchlassig anzulegen, d. h. sie miissen einen
Mindestabstand von 15 cm zwischen der Gelande-Oberkante und der Zaun-
Unterkante einhalten.

Maschendraht- und Holzzdune sind in Hecken zu integrieren.
Kunststoffmaterialien sind nicht zulassig.

Einfriedungen miissen zur StraRenbegrenzungslinie einen Mindestabstand
von 0,50 m u einhalten.
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3.2 Abfallbehilter

Bewegliche Abfallbehilter auf privaten Grundstiicken sind durch bauliche
oder BepflanzungsmalBlnahmen so anzuordnen, dass sie von der
offentlichen Flache her nicht einsehbar sind.

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der ortlichen Bauvorschriften mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderates des Zweckverbandes ‘Gewerbegebiet
Aachtal” Gbereinstimmt.

Ausgefertigt:

Stadt Aach, den

Manfred Ossola, Verbandsvorsitzender

Seite 14 von 26
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5.2
5.3
5.4
5.5
5.6
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Planungserfordernis + Planungsziele
Alternativen

Einordnung in den Flachennutzungsplan + bestehende Rechtsverhaltnisse

Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg / Regionalplan

Bestand / Nutzung
Schutzgebiete / Schutzkategorien
Gewasser

Uberflutungsflachen
Wasserschutzgebiet
Denkmalschutz

Planung / Planungsinhalte

Art der baulichen Nutzung

Nutzungen

ErschlieRung

MaR der baulichen Nutzung

Weitere planungsrechtlichen Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften

Umweltbericht / Umweltauswirkungen / geschiitzte Arten
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1. Das Plangebiet - Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt auf der Gemarkung der Stadt Aach und schlielft unmittelbar an das
stdlich und westlich angrenzende Gewerbegebiet "Aachtal” an.

Das ca. 2,995 ha groRe Plangebiet umfasst die Grundstiicke

Fl. St. Nr. 3640/12 - landwirtschaftliche Flache / Acker,

Fl. St. Nr. 3640/3 - gewerbliche Bauflaiche im Bebauungsplan-
gebiet ‘Gewerbegebiet Aachtal - 1.
Erweiterung,

Fl. St. Nr. 3640/6 - Strom-Umspannstation im Bebauungsplan-
gebiet "Gewerbegebiet Aachtal - 1.

Erweiterung.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

° im Norden von landwirtschaftlichen Flachen / Acker,
° im Osten von Ackerflachen,
. im Sliden von gewerblichen Bauflaichen im Gewerbegebiet ‘Aachtal’

(Bebauungsplangebiet "Gewerbegebiet Aachtal — 1. Erweiterung),

° im Westen von gewerblichen Bauflachen im Gewerbegebiet “Aachtal’.

;*“OE

\

Lageplan (ohne MaRstab)

Das Geldande weist eine leichte westexponierte Hanglage auf und féllt von ca. 468.00 m
0. NN im Osten auf ca. 463.50 m . NN im Stdwesten.

Entlang der westlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs verlauft eine feldheckenartige
Geholzstruktur.
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Zweckverband Gewerbegebiet Aachtal

Bebauungsplan "Gewerbegebiet Aachtal — 2. Erweiterung’
Stand 18. Juni 2026

S
Luftbild

2. Planungserfordernis + Planungsziele

Das auf der Gemarkung der Stadt Aach gelegene Gewerbegebiet "Aachtal” des von der
Stadt Aach und der Gemeinde Volkertshausen getragenen Zweckverbandes ist der
zentrale Gewerbestandort der beiden Kommunen und zeichnet sich durch eine
vielfaltige Struktur an klein- und mittelstandischen Betrieben aus. Sie bieten insgesamt
zahlreiche wohnortnahe Arbeits- und Ausbildungspldtze und tragen damit wesentlich
zur  Wirtschaftskraft der beiden Gemeinden bei. Der seit 1996 rechtskraftige
Bebauungsplan ‘Gewerbegebiet Aachtal” wurde im Jahr 2015 um ca. 1,46 ha erweitert
(Bebauungsplan ‘Gewerbegebiet Aachtal — 1. Erweiterung). Die Flachen sind
mittlerweile fast vollstdndig belegt, es liegen mehrere konkrete Anfragen und
Erweiterungsabsichten ortsansassiger Betriebe vor, die derzeit nicht beriicksichtigt
werden koénnen. So hat beispielsweise ein bereits im GE Aachtal ansadssiges
Unternehmen fiir Medizintechnik das im Bebauungsplangebiet "Gewerbegebiet Aachtal
— 1. Erweiterung’ gelegene Grundstiick Fl. St. Nr. 3640/3 erworben und bendétigt zudem
eine angrenzende, im vorliegenden Geltungsbereich gelegene Flache, um sich in den
kommenden Jahren weiterentwickeln zu kénnen.

Die vorliegende Planung tragt daher zur Standortsicherung ansassiger Firmen bei.

2.1 Alternativen

Die Stadt Aach und die Gemeinde Volkertshausen kdnnen derzeit keine gewerblichen
Bauflachen anbieten. Mit Ausnahme einer einzelnen, bereits reservierten Flache ist auch
das Gewerbegebiet "Aachtal” vollstdndig belegt. Einzige Alternativen zur vorliegenden
Planung waren daher die "Null-Lésung’, mit der Konsequenz, dass es fir bestehende
Betriebe keinerlei Entwicklungsmoglichkeiten gdbe, oder die Ausweisung von
Gewerbeflachen an einem anderen Standort. Dieser hatte jedoch aller Voraussicht nach
die Anlage neuer ErschlieBungsflachen und damit einen erhéhten Flachenverbrauch zur
Folge. Mit dem vorliegenden Geltungsbereich kdnnen bereits vorhandene StraRen und
Infrastruktureinrichtungen genutzt werden.
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Zweckverband Gewerbegebiet Aachtal

Bebauungsplan "Gewerbegebiet Aachtal — 2. Erweiterung’
Stand 18. Juni 2026

3. Einordnung in den Flachennutzungsplan + bestehende Rechtsverhiltnisse

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Engen ist das
Plangebiet als geplante gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Planung ist daher aus
dem FNP entwickelt.

GEMARKUNG
ORSINGEN -
NENZINGEN

GEMARKUNG
VOLKERTSHAUSEN

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Engen (ohne
MaRstab)

3.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg / Regionalplan

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg gehoren die Stadt Aach und die
gemeinde Volkertshausen zur "Randzone um den Verdichtungsraum Bodenseeraum mit
besonderer struktureller Pragung” und sind dem Mittelbereich Singen zugeordnet.

Als Grundsatz ist fiir die Randzonen um die Verdichtungsraume festgelegt, dass sie so zu
entwickeln sind, dass eine Zersiedlung der Landschaft und Beeintrachtigungen der
Wohn- und Umweltqualitdt vermieden, Freirdume und Freiraumfunktionen gesichert,
Entlastungsaufgaben fiir Verdichtungsraume wahrgenommen und Entwicklungsimpulse
in den Landlichen Raum vermittelt werden.
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Zweckverband Gewerbegebiet Aachtal
Bebauungsplan "Gewerbegebiet Aachtal — 2. Erweiterung’

Stand 18. Juni 2026

Sowohl im giiltigen Regionalplan der Region Hochrhein-Bodensee wie auch in der

derzeit laufenden Regionalplan-Fortschreibung liegt das Plangebiet auBerhalb eines

dargestellten regionalen Grinzugs und schlielRt an eine als ,Siedlungsflache fiir Industrie

und Gewerbe’ an.

TR i

( ' Tabhouk F

- Golfpiate FA
Langenstetn ‘

SunciAiThINof

Auszug “aus de
Region Hochrhein-Bodensee

4, Bestand / Nutzung

ullf £ r\] ;\
Regionalplan-Fortschreibung
(Anhorungsentwurf)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird derzeit groRtenteils landwirtschaftlich
als Acker genutzt. Beim Grundstick Fl. St. Nr. 3640/3 handelt es sich um die letzte
unbebaute gewerbliche Bauflache im Gewerbegebiet "Aachtal’. Entlang der westlichen
Abgrenzung des vorliegenden Geltungsbereichs verlduft eine feldheckenartige

Geholzstruktur.

Blick von Westen auf das Plangebiet

Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL
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Zweckverband Gewerbegebiet Aachtal

Bebauungsplan "Gewerbegebiet Aachtal — 2. Erweiterung’
Stand 18. Juni 2026

4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Das eigentliche Plangebiet enthalt keine kartierten §32-Biotope und andere
Schutzkategorien.
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Zweckverband Gewerbegebiet Aachtal

Bebauungsplan "Gewerbegebiet Aachtal — 2. Erweiterung’
Stand 18. Juni 2026

4.2 Gewadsser

Das Plangebiet und sein direktes Umfeld enthalten keine Oberflachengewasser.

4.2.1 Uberflutungsflichen

Das Plangebiet ist von Uberflutungsflachen nicht betroffen.

4.2.2 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt, wie das gesamte Gewerbegebiet und sein Umfeld, innerhalb D des
Wasserschutzgebietes Nr. 335.068 "WSG TB Wiechser Steig, Volkertshausen” sowie im
Wasserschutzgebietes Nr. 335.063 "WSG TB Hintenaus, Leimgrube, Bei d. Mihle, Beuren
a.d.A’

Wasserschutzgebietskartierung LBW

4.3 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs und in seinem nadheren Umfeld gibt es keine
denkmalgeschiitzten Objekte.

5. Planung / Planungsinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als

e GE = Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

ausgewiesen, wobei das bislang innerhalb des Bebauungsplangebietes "Gewerbegebiet
Aachtal — 1. Erweiterung” gelegene Grundsttick Fl. St. Nr. 3640/3 mit einbezogen wird,
um eine durchgdngige Bebauung dieser Flache und des angrenzenden Bereichs zu
ermoglichen. Damit wird auch vermieden, dass ein entsprechendes Baugesuch auf der
Grundlage von zwei Bebauungspldanen beurteilt werden muss.
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5.2 Nutzungen

Im ausgewiesenen Gewerbegebiet sollen Einzelhandelsbetriebe mit dem
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, Fleisch- und Wurstwaren, Brot- und
Backwaren, Reform- und Drogeriewaren, Blumen, Bekleidung, Apothekerwaren nicht
zuldssig sein sollen, um die bestehende zentrenrelevante Nahversorgung nicht zu
beeintrachtigen.

Die gemalR § 8 Abs. 3 BauNVO moglichen Ausnahmen Nr. 2. (Anlagen fir kirchliche,
kulturelle und soziale Zwecke), werden ebenfalls ausgeschlossen, weil derartige Anlagen
zur Starkung der Ortskerne bevorzugt im unmittelbaren Ortszentrum angesiedelt
werden sollten und dort auch mdglich sind. Die knappen Gewerbeflachen sollten
dagegen moglichst uneingeschrankt Betrieben zur Verfligung stehen. Dasselbe gilt auch
fir die Ausnahme Nr. 3. (Vergniigungsstatten). Derartige Einrichtungen beanspruchen
knappe Gewerbeflachen und entsprechen nicht der angestrebten Ortsstruktur von Aach
und Volkertshausen.

Die gem. § 8 Abs. 3. Nr. 1 als Ausnahme zulassige Nutzung — Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen — ist dagegen zulassig, weil sie dem Bedirfnis zahlreicher
klein- und mittelstandischer Unternehmen entspricht und dariiber hinaus aufRerhalb der
Kernarbeitszeiten fir ein MindestmaR an sozialer Kontrolle im Gewerbegebiet
gewadhrleisten. Die Wohnnutzung muss jedoch in ihrer Flache gegenilber der
betrieblichen Nutzung deutlich untergeordnet sein und die Wohnung innerhalb der
Betriebsgebdude angeordnet werden. Damit sollen knappe Gewerbeflachen moglichst
optimal genutzt werden.

5.3 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber die Erweiterung der beiden Strallen “Im
Aachtal” und ‘Im Woélfertsbihl’. Damit wird das vorhandene StraRennetz geschlossen
und zu einer RingerschlieBung zusammengefiihrt. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind
mit einer Breite von 9,50 m ausgewiesen und lassen, wie im Bestand, die Anlage einer
6m breiten Fahrbahn, eines 2 m breiten Grinstreifens und eines 1,50 m breiten
Gehweges zu.

Blick von Westen auf die StraBe ‘Im Blick von Siden in Richtung des

Aachtal’, die in das Planungsgebiet hinein Plangebietes auf die StraBe ‘Im
verlangert wird — rechts ist die mogliche Wolfertsbiihl

Gliederung der offentlichen Verkehrs-
flache erkennbar (Fahrbahn -
Griinstreifen mit Baumreihe — Gehweg)

Seite 22 von 26



5.4 MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der
Grundfldachenzahl (GRZ) und die Hohe der baulichen Anlagen

Die Grundflachenzahl von 0,8 entspricht der gem. BauNVO zuldssigen Hochstgrenze. Sie
ermoglicht eine flexible Bebauung der einzelnen Baugrundstiicke und dient dem
optimierten Umgang mit knappen Gewerbeflachen.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die maximale Gebdudehohe ist mit 12,50 m festgesetzt. Dieser Wert entspricht der
Festsetzung im bestehenden "Gewerbegebiet Aachtal — 1. Erweiterung” und erméglicht
mehrgeschossige  Gewerbebauten, bei denen beispielsweise (ber einem
Gewerbegeschoss Biliro- und Sozialrdume und auf der dritten Ebene eine Wohnung fiir
Betriebsangehorige angeordnet werden kénnen.

Um diese Bauhdhe moglichst optimal ausnutzen zu kénnen, darf sie fur erforderliche
technische Aufbauten (Treppenhauser, Aufziige, Be- und Entliftungsanlagen etc.) um
bis zu 2,50 m iiberschritten werden. Diese Uberschreitung wird jedoch auf maximal 20
% der Grundflache begrenzt, um zu verhindern, dass die Gebaude optisch zu massiv in
Erscheinung treten.

5.5 Weitere planungsrechtlichen Festsetzungen
Bauweise

Zulassig ist die abweichende Bauweise gem. § 22 (42) BauNVO, bei der die
Gebaudeldngen mehr als 50 m betragen dirfen. Die festgesetzten Baufenster lassen —
je nach Parzellierung der Bauflachen — derartige Bauflachen zu.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Der Geltungsbereich enthalt drei durchgehende Baufenster, mit denen eine flexible
Nutzung der gewerblichen Bauflaichen moglich ist. Der Zweckverband kann damit
bedarfsorientiert parzellieren.

Flaichen wund Einrichtungen fiir die Riickhaltung und Ableitung von
Niederschlagswasser

Das anfallende Regenwasser ist auf den jeweiligen Baugrundstiicken zuriickzuhalten
und zur Versickerung zu bringen. Diese Versickerung muss liber eine mindestens 0,30 m
starke, belebte Bodenschicht erfolgen.

Offentliche Griinflichen

Fir die Anlage von Ableitungsmulden bzw. eines Regenwasserkanal ist entlang der
westlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs eine 6ffentliche Griinflache ausgewiesen,
die zumindest eingeschrankt auch der Eingriinung des Plangebietes dient.
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MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Bodenschutz

Mit den Bauantragen ist jeweils ein Bodenverwertungskonzept vorzulegen, um den
ordnungsgemaRen Umgang mit den anstehenden Bdden zu gewahrleisten.

Fall- und Rodearbeiten

Erforderliche Fall- und Rodearbeiten beschranken sich auf wenige Geholze im Bereich
der geplanten Fortfiihrung der Stralle “Im Aachtal’. Sie sind nur auBerhalb der Vogel-
Brutzeiten zulassig.

AuRBenbeleuchtung

AuBenbeleuchtungen konnen fir nachtaktive, fliegende Insekten zur tédlichen Falle
werden. Zum Schutz der Insektenwelt sind erforderliche AuRenbeleuchtungen
insektenfreundlich auszufiihren und auf das erforderliche Mindestmal zu beschranken.
Sie sollen eine moglichst geringe Lichtpunkthdhe und seitliche Abstrahlung aufweisen und
leisten damit einen Beitrag zum Artenschutz.

Pflanzgebote fiir Biume

Je 500 m? Grundstiicksfliche ist mindestens ein Laubbaum gem. Pflanzenliste zu
pflanzen. Mit dieser Festsetzung wird eine Mindest-Durchgriinung des Plangebietes
erreicht, wobei die Gestaltung der einzelnen Grundstiicke flexibel erfolgen kann.

Die Baume gliedern das Siedlungsbild, schaffen neue Brut- und Nahrungshabitate flr
Vogel und Insekten und tragen zum Klimaschutz bei, indem sie klimaregulierend wirken
und die Luftfeuchtigkeit erhéhen.
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Rechtsplan (ohne MaRstab)

5.6 Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO sollen zu einem harmonischen Siedlungsbild
flihren und gestalterische Auswiichse vermeiden. Sie beschrdanken sich nutzungsbedingt
auf wenige Punkte und betreffen insbesondere

Werbeanlagen

Im ausgewiesenen Gewerbegebiet sind Werbeanlagen allgemein zul3ssig, sie sollen sich
aber mit Riicksicht auf das Siedlungs- und Landschaftsbild den Baukdrpern unterordnen.
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Gestaltung der Freiflachen

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt durch die
Versiegelung sind fiir befestigte Flachen im Bereich von Zugdngen und Stellplatzen
ausschlieBlich wasserdurchlassige Belage zulassig.

Fir erforderliche Einfriedungen werden Gestaltungsregeln und Abstande zur
StraBenverkehrsflache festgesetzt, um sicht- und verkehrsbehindernde Elemente zu
vermeiden.

6. Umweltbericht / Umweltauswirkungen / geschiitzte Arten

Fiir das Plangebiet ist im weiteren Verfahren ein Umweltbericht mit integrierter Eingriff-
Ausgleichsbilanzierung zu erarbeiten.

Der vorliegende vorbereitende Umweltbericht kommt zu einer ersten Einschatzung,
dass Eingriffe insbesondere fir das Schutzgut “Landschaftsbild” durch das Vorriicken der
Bebauung nach Osten, fiir das Schutzgut 'Boden” durch die nutzungsbedingte
Uberbauung und Versiegelung sowie eingeschrankt fiir das Schutzgut Flora / Fauna zu
erwarten sind. Das Landschaftsbild ist durch die angrenzenden Gewerbeflachen sowie
die intensive landwirtschaftliche Nutzung deutlich vorbelastet.

Malnahmen zur Minimierung der Eingriffe werden als planungsrechtliche
Festsetzungen bzw. als Ortliche Bauvorschriften festgesetzt. Hierzu zahlen die
Ausweisung einer oOffentlichen Griinfliche, Pflanzgebote fir Bdume sowie die
Verwendung offenporiger, wasserdurchlassiger Beldge flr Zugange und Stellplatze. Der
Eingriff in das Schutzgut ‘Mensch / Bevélkerung® ist nicht erheblich. Durch den
dauerhaften Verlust landwirtschaftlicher Kulturflichen entsteht ein Eingriff in das
Schutzgut “Kultur- / Sachgiiter’, der nicht ausgleichbar ist.

Fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe ist eine
entsprechende Ausgleichskonzeption zu entwickeln.

Die erforderlichen Erhebungen zum Artenschutz sind noch nicht abgeschlossen. Im
Bereich der Ackerflachen ist ein Vorkommen der geschiitzten Feldlerche moglich, aber
noch nicht bestatigt.

7. Flachenbilanz

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind ausgewiesen:

Gewerbegebiet (GE) 25.827 m? 732 86,3%
davon Uberbaubare Flachen / Baufenster (20.817 m?)

offentliche Verkehrsflache 3.340 m? 11,2 %
Flachen fiir Versorgungseinrichtungen 27 m? 0,1%
6ffentliche Griinflichen 732 m? 24%
Gesamt 29.926 m? 100,0 %
Aach, deN...ccveeeeiiieeiiieeeeeee,
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