TEIL1 BEGRUNDUNG

zur 63. Teilanderung des Flachennutzungsplans im Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Wohn- und Geschéaftshaus in der
Ortsmitte Oberhofen® und der 6rtlichen Bauvorschriften hierzu

auf Markung Eschach

1. Ausgangssituation
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbands Mittleres
Schussental (rechtswirksam seit 01.04.1995) ist der Anderungsbereich aktuell als
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parken, Wohnbauflache (Planung) sowie —
kleinflachig im bereits bebauten Bereich entlang der Stral3e — als Mischbauflache
(Bestand) dargestellt.
Der Anderungsbereich wird derzeit als Griinland genutzt; im nordwestlichen Bereich
ragt eine aufgelassene Ackerflache hinein. Entlang der Tettnanger Stral3e im Osten
besteht auf einer Béschung eine Baum-Strauch-Hecke. Auf der Wiese selbst stehen

zwei grol3e Walnussbéaume.

2.  Raumlicher Geltungsbereich
Der Anderungsbereich wird gemaR eingezeichneter Verfahrensgrenze im Lageplan
M 1:10.000 vom 20.05.2022 begrenzt:

Im Norden durch die Darstellung von Wohnbauflache (Planung) und
Mischbauflache (Bestand)

im Osten durch die Darstellung der bestehenden Stral3en

im Westen durch die Darstellung Wohnbauflache (Planung) und
Grunflache (ohne Zweckbestimmung)

im Suden durch die Darstellung Mischbauflache (Bestand) und

Grunflache (ohne Zweckbestimmung)

Die sudliche Plangebietsgrenze liegt in einem Abstand von etwa 120 Metern von der

nordlichen sowie die westliche in einem Abstand von etwa 100 m von der ostlichen.

3. Erfordernis und Zielsetzung
Die Stadt Ravensburg mdchte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die An-
siedlung eines Lebensmittel-Vollversorgers mit Getrankemarkt und Backshop in der

Ortsmitte von Oberhofen schaffen. Dieser soll die Liicke im Nahversorgungsnetz der
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Stadt Ravensburg fullen, welche durch die Schliel3ung des bisherigen Lebensmittel-
marktes auf der gegenuberliegenden StralRenseite entstand. Gemal3 Stellungnahme
der Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung GmbH vom 15.02.2022
stimmt das Vorhaben in der geplanten Gréf3e in mit dem Einzelhandelskonzept der
Stadt Ravensburg Uberein, da Ziel der Stadt ist, in Oberhofen ein Nahversorgungs-
zentrum fur den Stdosten der Stadt zu entwickeln. Uber dem Lebensmittelmarkt sol-
len Mietwohnungen entstehen. Zudem sind sowohl vor dem Geb&ude als auch in ei-
ner Tiefgarage Stellplatze fir Kunden, Mitarbeiter und Anwohner geplant.

Da das geplante Vorhaben den Darstellungen des aktuell rechtsgiiltigen Flachennut-
zungsplans des Gemeindeverbands Mittleres Schussental widerspricht, ist eine An-
derung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Der Anderungsbereich umfasst et-
wa 0,65 ha. Im Rahmen der Anderung erfolgt entsprechend dem oben dargestellten
Vorhaben die Darstellung als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Wohnen
und groRflachiger Einzelhandel*.

Da das geplante Vorhaben, welches auf drei Seiten an bestehende Bebauung an-
grenzt, in den Siedlungszusammenhang integriert wird und Schutzgebiete oder
Schutzobjekte nicht betroffen sind, werden die Vorgaben des Landesentwicklungs-
plans 2002 Baden-Wirttemberg zur Siedlungsentwicklung erftillt. Die verkehrliche
Erschlieung ist Uber die unmittelbar dstlich angrenzende Tettnanger StralRe (Kreis-
straBe K 7983) gesichert. Auf Hohe des Anderungsbereichs befindet sich an der
Stral3e zudem eine Bushaltestelle.

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben wurde vor kurzem fortgeschrieben. Der
Fortschreibungs-Entwurf zum Regionalplan 2020 wurde von der Verbandsversamm-
lung am 25.06.2021 als Satzung beschlossen. Er trifft wie auch der rechtsgiltige Re-
gionalplan von 1996 fiir den Anderungsbereich keine Aussagen. Daher steht die Pla-
nung den Grundsatzen und Zielen des Regionalplans nicht entgegen. Nach Plansatz
2.7.1 Z (4) des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben sind Einzelhandelsgro3pro-
jekte, die zur Nahversorgung erforderlich sind, ausnahmsweise auch an Standorten
aulRerhalb der Vorranggebiete innerhalb oder in raumlicher Zuordnung zu Wohnge-
bieten moglich, wenn sie nach raumstrukturellen Gegebenheiten zur Verbesserung
der wohnungsnahen Versorgung geboten sind. Es ist aul3erdem Ziel der Stadt
Ravensburg, die Ortsmitte von Oberhofen zum zentralen Versorgungsbereich zu
entwickeln. Dieser soll auch im Hinblick auf eine dauerhafte Absicherung und ange-
sichts der EinwohnergrofRe der umliegenden Teilorte eine Versorgungsfunktion fur

den Sudosten der Stadt Ubernehmen.
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Im Laufe der letzten Jahre wurden alternative Standorte, auch in vorhandenen Ge-
bauden auf der Ostseite der Tettnanger Stral3e, geprift. Sie kamen jedoch aus ver-
schiedenen Grinden nicht fur die weitere Planung infrage. Vorteile des vorliegenden
Standortes sind: die zentrale Lage gegeniber der Ortschaft sowie anderen Gemein-
schaftseinrichtungen, die unmittelbare N&he zur Bushaltestelle, die Absichten der
Stadt die Ortsmitte von Oberhofen als ein Ortszentrum zu entwickeln sowie das Ziel
ein stadtebauliches Gleichgewicht durch den Lickenschluss am Standort an beiden
Seiten der Tettnanger Stral3e zu schaffen. Da durch die Ansiedlung des Lebensmit-
telmarktes die Ortsmitte gestarkt werden soll und der Markt umgekehrt einer zentra-
len Lage bedarf, stellt sich der vorliegende Standort derzeit als einzig realisierbarer
dar. Die Planung wére auch ohne die gleichzeitige Wohnnutzung umsetzbar. Diese
soll jedoch bewusst in das Gebaude integriert werden, um die Entstehung trister
Parkplatzflachen in der Ortsmitte zu vermeiden und durch das zusatzliche Angebot
von attraktivem Wohnraum die Ortsmitte weiter aufzuwerten.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
zur Ermittlung der Verkehrslarmeinwirkungen im Anderungsbereich erstellt (meixner
Stadtentwicklung GmbH, Bericht vom 10.03.2022). Die Berechnung der Verkehrs-
larmimmissionen der KreisstraRe K 7983 auf die geplanten Wohnnutzungen im Ge-
biet zeigen, dass die zulassigen Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 so-
wohl tagsuber als auch nachts an der geplanten Baugrenze eingehalten werden.
Schallschutzmal3nahmen sind nicht erforderlich. Um ungestorten Schlaf auch in den
Raumen zu ermdoglichen, die keine zum Luften erforderliche Fensteroffnung im Be-
reich kleiner 45 dB(A) aufweisen, sollte in den aufzustellenden Bebauungsplan eine
Festsetzung aufgenommen werden, dass diese mit fensterunabhéngigen Liftungs-
einrichtungen auszustatten sind.

Die Berechnungen der Gerauscheinwirkungen des Vorhabens zeigt, dass die zulas-
sigen Immissionsrichtwerte an der Umgebungsbebauung tagsiber und nachts ein-
gehalten werden.

Insbesondere wegen der vorhandenen Gehdolze kommt dem Anderungsbereich der-
zeit eine hohe Bedeutung fur die Tierwelt zu. Gemal den artenschutzrechtlichen Un-
tersuchungen ist die Baum-Strauch-Hecke im Osten eine Leitstruktur sowie Que-
rungshilfe fir Fledermause sowie ein potenzieller Brutstandort fur Végel. Sie ist da-
her in wesentlichen Teilen langfristig zu erhalten bzw. durch Neupflanzungen so zu
ersetzen, dass dauerhaft ein raumwirksames Gehoélzband entlang der Stral3e vor-

handen ist. Neben der Festsetzung weiterer Malinahmen zur Minimierung der mit
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dem Vorhaben verbundenen Beeintrachtigungen auf die Schutzgtiter (z.B. reduzierte
Beleuchtung, Dachbegriinung usw.) ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
zudem eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung durchzufuhren, auf deren Grundlage
der konkrete Ausgleichsbedarf rechnerisch ermittelt wird. Es ist vorgesehen, den
Ausgleichsbedarf tiber die Zuordnung von OkokontomaRnahmen abzudecken.

Die Teilanderung kann aus stadtebaulicher Sicht vertreten werden, da durch die
Kombination von Einzelhandel mit Wohnnutzung eine stadtebaulich attraktive Flache
in der Ortsmitte von Oberhofen entsteht, welche die gegentberliegenden 6ffentlichen
Flachen (u.a. Ortsverwaltung, Gemeindehaus, Kindergarten, Parkplatz) in idealer
Weise erganzt. Der vorgesehene Umfang der Bebauung ist stadtebaulich vertretbar,
da das geplante Geb&ude den bisherigen, durch die sudlich und nérdlich angrenzen-
de Bestandsbebauung definierten Ortsrand nicht tberschreitet. Die weiter nach Wes-
ten ragenden Teile des Anderungsbereichs sind fir die Niederschlagswasserbewirt-

schaftung, fur die Eingrinung sowie als Spielplatz vorgesehen.

4. Parallelverfahren Bebauungsplan "Wohn- und Geschéaftshaus in der Ortsmitte
Oberhofen"
Parallel zum Teilanderungsverfahren des Flachennutzungsplanes wird das Vorha-
benbezogene Bebauungsplanverfahren "Wohn- und Geschaftshaus in der Ortsmitte
Oberhofen® durchgefiihrt. Es ist vorgesehen, den Billigungs- und Auslegungsbe-
schluss im Juli 2022 sowie den Satzungsbeschluss vom Gemeinderat der Stadt

Ravensburg noch im Jahr 2022 beraten und fassen zu lassen.

5. Auswirkungen der Planung
Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft und die Abarbeitung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung sind im Umweltbericht (Teil II) dargestellt.

6. Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der Be-

hoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal 8 4 Abs. 1 BauGB

6.1 Mit amtlicher Bekanntmachung vom 16.10.2021 wurde die friihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung gemafr § 3 (1) BauGB im Zeitraum vom 25.10.2021 bis ein-
schlief3lich 26.11.2021 durchgeflnhrt.

In diesem Zeitraum wurde keine Stellungnahme abgegeben.
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6.2 Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal § 4 (1) BauGB sowie der Verbands- und Nachbargemeinden er-
folgte mit Schreiben vom 18.10.2021 bis zum 19.11.2021. Im Rahmen der Be-
hérdenbeteiligung wurden von Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Be-
lange keine planungsrelevanten Stellungnahmen abgegeben, die zu einer
grundsatzlichen Anderung der Planung fiihren. Im Wesentlichen wurden die
Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs angepasst, der Umweltbericht
und die Begrundung zur Anderung des Flachennutzungsplans ausgearbeitet.
Die Anregungen werden vollumfanglich in der Begrindung und im Umweltbe-

richt abgearbeitet.

7. Anlagen
Teil Il:  Umweltbericht zur 63. Teilanderung des Flachennutzungsplans, erarbeitet durch
die meixner Stadtentwicklung GmbH, Stand 20.05.2022

Aufgestellt:

Ravensburg, den 23.05.2022

Technische Verbandsverwaltung Gemeindeverband Mittleres Schussental
Stadtplanungsamt Ravensburg / Rosol

Herrling
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1. Einleitung
11 Inhalt und Ziele der Flachennutzungsplan-Anderung

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes wird ein aktuell als Griinfliche, geplante
Wohnbauflache und Mischbauflache (Bestand) dargestellter Bereich in der westlichen
Ortsmitte des Ortsteils Oberhofen als Sondergebiet (Planung) dargestellt. Die Anderung
erfolgt gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes ,Ortsmitte Oberhofen®.

Die Entwicklung des Sondergebietes dient dazu, im Anderungsbereich die Errichtung ei-
nes Lebensmittel-Vollsortimenters mit Getrankemarkt und Backshop sowie mit Mietwoh-
nungen in den ObergeschoBen zu ermdglichen. Hierdurch soll langfristig die Nahversor-
gung im Ortsteil sichergestellt werden. Gleichzeitig soll zentral im Ortsteil Wohnraum fur
alle Altersklassen geschaffen werden. Die Freiflachen sollen so gestaltet werden, dass sie
einen hohen Aufenthaltswert fur die Hausbewohner haben. Durch die Kombination von
Einzelhandel mit Wohnnutzung wird die Entstehung einer groBen und tristen Parkplatz-
Flache um das Gebdude vermieden. Ziel ist die Gestaltung einer stadtebaulich attraktiven
Flache in der Ortsmitte von Oberhofen.

1.2 Standort und Flachenbedarf

Der Anderungsbereich umfasst eine Fliche von etwa 0,65 ha. Er liegt in der Ortsmitte von
Oberhofen unmittelbar westlich der den Ortsteil durchquerenden Tettnanger StraBe
(KreisstraBe K79283). Nordlich befindet sich entlang der StraBe bestehende Wohnbebau-
ung; im Siiden schlieBt ebenfalls Bebauung (Landwirtschaft, Wohnen) an. Weiter &stlich,
auf der gegenuberliegenden StraBenseite, befinden sich ein groBer Parkplatz, die Orts-
verwaltung Eschach sowie weitere (halb)offentliche Gebaude (evangelisches Gemeinde-
haus, Kindergarten, Pflegeheim) und Wohnnutzung.

Der Standort ist wegen seiner Lage zentral im Ortsteil, in unmittelbarer Nahe des bisheri-
gen Lebensmittelmarktes, fur die geplante Nutzung besonders geeignet.

Der Anderungsbereich wird derzeit Giberwiegend als Wiese genutzt; auf der Wiese stehen
zwei groBe Walnussbaume. Zur hdher liegenden StraBe hin besteht eine Boschung, auf
der eine einreihige Hecke aus Baumen (Kastanie, Linden, Ahorn, Birke) und Strauchern
stockt. Das Gelande fallt nach Westen hin leicht ab.

1.3 Erfordernis fiir Umweltbericht und Ausgleich

GemdB § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen
ein Umweltbericht mit den nach Anlage 1 zum BauGB erforderlichen Inhalten zu erstellen.
Im Umweltbericht sind die aufgrund der Umweltpriifung ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes darzulegen. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwa-
gung zu berticksichtigen. Als Teil der Begriindung ist der Umweltbericht zusammen mit
dem Entwurf des Bebauungsplans 6ffentlich auszulegen.

5/30



¥
meixner® Umweltbericht zur 63. Teilanderung des Flachennutzungsplans im Bereich des
Stadtentwicklung vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ortsmitte Oberhofen®, Stadt Ravensburg

Weiterhin sind gem. § 1a BauGB die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach §15 BNatSchG bzw. §§14 bis 18
NatSchG BW) in der Abwagung zu berilicksichtigen. Bei der vorliegenden Flachennut-
zungsplan-Anderung handelt es sich um eine vorbereitende Bauleitplanung. Durch die
Anderung wird kein Baurecht geschaffen; zudem werden keine verbindlichen Festsetzun-
gen getroffen, auf deren Grundlage eine detaillierte Eingriffs-Bilanzierung durchgefiuhrt
werden kann. Die voraussichtliche Eingriffsstarke sowie geeignete MaBnahmen zur Ver-
meidung und Minimierung werden daher schutzgutbezogen verbal beschrieben. Eine ge-
naue rechnerische Ermittlung des Ausgleichsbedarfs bei Umsetzung der Planung sowie
die konkrete Festlegung von Ausgleichsflachen bzw. -maBnahmen erfolgen auf der Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung (parallele Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,,Ortsmitte Oberhofen®).

1.4 Untersuchungsmethodik (Umfang, Erfassungsmethoden, Schwierigkeiten)

Der Untersuchungsraum umfasst den Geltungsbereich der Flichennutzungsplan-Ande-
rung und geht insofern daruber hinaus, dass Funktionsbeziehungen in ihrem Zusammen-
hang ersichtlich werden und die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens abge-
grenzt sind.

Im Rahmen des Umweltberichtes erfolgt zunachst die Raumanalyse mit Bestandsauf-
nahme der Schutzguter Geologie und Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten, Biotope und Bio-
diversitat, Landschaft, Mensch (Wohnen, Bevolkerung, Gesundheit, Erholung) sowie Kul-
tur- und Sachguiter und deren Bewertung in Bezug auf die Bedeutung fur die Umwelt. Zur
Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation im Planungsraum wurden vorhan-
dene Daten und Informationen ausgewertet und eigene Untersuchungen durchgefiihrt
(siehe Kapitel 3.4). Zur Abschatzung des Habitatpotenzials fand am 23.03.2021 eine Re-
levanzbegehung statt. Zur detaillierten Erfassung der relevanten faunistischen Arten wur-
den im Fruhjahr und Sommer 2021 Kartierungen zur Erfassung des Vogel- und Fleder-
mausvorkommens durchgefuhrt.

AnschlieBend werden die umweltrelevanten Wirkfaktoren sowie die Umweltauswirkungen
des Vorhabens aufgezeigt. Hierzu werden, soweitim Rahmen der vorbereitenden Bauleit-
planung moglich, die erheblichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens ermittelt. Die
Eingriffswirkungen werden in bau-, anlage- und betriebsbedingte Belastungen unterteilt.
Zusétzlich werden geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung dieser Wir-
kungen dargestellt. Verbleibende Beeintradchtigungen mussen durch KompensationsmaB-
nahmen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ausgeglichen werden.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben gab es nicht.
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2. Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen

21 Regionalplan

Der Anderungsbereich befindet sich im Zustdndigkeitsbereich des Regionalverbandes
Bodensee-Oberschwaben. Der Regionalplan fir dieses Gebiet stammt aus dem Jahr 1296
und wurde vor kurzem fortgeschrieben. Der Entwurf zum Regionalplan 2020 (d.h. die Ge-
samtfortschreibung) wurde von der Verbandsversammlung am 25.06.2021 als Satzung
beschlossen. Er trifft wie auch der rechtsgiiltige Regionalplan von 1996 fiir den Ande-
rungsbereich keine Aussagen (siehe Abbildung 1).

Daher steht die Planung den Grundsatzen und Zielen des Regionalplans nicht entgegen.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan 1996 (links) sowie aus der Gesamtfortschreibung des Regionalplans
Bodensee-Oberschwaben - Entwurf zum Satzungsbeschiuss (25.06.2021) (rechts), Anderungsbereich schwarz
umkreist, Kartenausschnitt jeweils 0. M.

2.2 Schutzgebiete fiir Arten, Biotope und Landschaft

Innerhalb des Anderungsbereichs oder unmittelbar angrenzend befinden sich keine
Schutzgebiete fiir Arten, Biotope und Landschaft (Abbildung 2).

Das nachste FFH-Gebiet befindet sich etwa 1 km weiter westlich (,Schussenbecken mit
Tobelwaldern sudlich Blitzenreute®, Nr. 8223-311; Teilflache Schwarzach) und ist auf-
grund der Entfernung nicht von der Planung betroffen. Vogelschutzgebiete liegen nicht in
raumlicher Nahe.

Auf der gegeniberliegenden Seite der Tettnanger StraBe, sudlich der Ortsverwaltung, be-
findet sich das Naturdenkmal ,Baumgruppe mit 2 Linden, 1 Ahorn®“ (Nr. 84360641005).
Das Naturdenkmal ist von der Planung nicht betroffen und bleibt erhalten (Abbildung 2).

Etwa 225 m weiter dstlich beginnt das gemaB § 33 NatSchG BW gesetzlich geschiitzte
Biotop ,Feldgehdlz ,Untere Halde' ndrdlich Oberhofen® (Nr.1-8223-436-8559). Etwa
275 m nordwestlich liegt das gem. § 30 BNatSchG geschiitzte Biotop ,,Bachbegleitender
Geholzsaum nordlich Oberhofen® (Nr. 1-8223-436-8557). Keines der Biotope ist von der
Planung betroffen (Abbildung 2).
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2.3

Naturdenkmal

| Flachenhaft
O Einzelgebilde
Biotop

E Offenlandbiotopkartierung
[ waldbiotopkartierung

Waldschutzgebiet

— Bannwald
[1]] sehonwald

Naturschutzgebiet

O

Landschaftsschutzgebiet

=

/] FFH-Gebiet

@ Vogelschutzgebiet

Abbildung 2: Schutzgebiete und geschiitzte Biotope im Umkreis des Anderungsbereichs (rot umrandet), o. M.

Landesweiter Biotopverbund / Wildtierkorridor

Der Fachplan Landesweiter Biotopverbund des Landes Baden-Wurttemberg verzeichnet
keine Biotopverbundflachen im Anderungsbereich oder unmittelbar angrenzend (Abbil-
dung 3). Etwa 50 m nordwestlich befindet sich eine Kernflache des Biotopverbunds mitt-
lerer Standorte, die von der Planung nicht betroffen ist. Auch Wildtierkorridore verlaufen
nicht in rAumlicher Nahe. Unabhangig von dem im Fachplan dargestellten Biotopverbund
kommt dem Gehélzstreifen entlang der Tettnanger StraBe im &stlichen Anderungsbereich
eine Verbundfunktion zu (Leitstruktur fiir jagende Flederm&use, siehe Kapitel 3.4.2). Im
Rahmen der weiteren Planungen ist daher dafir Sorge zu tragen, dass die Funktionen
dieses Geholzstreifens durch die Erhaltung von Baumen sowie mittel- bis langfristig durch
vorausschauende Nachpflanzungen gesichert werden.

8730



¥
meixner® Umweltbericht zur 63. Teilanderung des Flachennutzungsplans im Bereich des
Stadtentwicklung vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ortsmitte Oberhofen®, Stadt Ravensburg

Biotopverbund mittlere Standorte
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Abbildung 3: Landesweiter Biotopverbund im Umkreis des Anderungsbereichs (rot umrandet), Fldchen des Bio-
topverbundes trockener oder feuchter Standorte liegen nicht im Kartenausschnitt. o. M.

2.4 Wasser- und Quellenschutzgebiete, Hochwasserschutz, Uberflutungsfléchen,
wassersensible Bereiche

Wasser- oder Quellenschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder Uberflutungsfla-
chen von HQ1g, HQs50, HQ100 0der HQexwem SOWie sonstige hochwasserbedeutsame Struktu-
ren und Elemente (wassersensible Bereiche) befinden sich weder innerhalb des Ande-
rungsbereichs noch in dessen weiterer Umgebung.

3. Bestandsaufnahme und Bewertung

3.1 Geologie, Boden und Flache

Der Anderungsbereich befindet sich auf Grundlage der Geologischen Karte 1:50.000 [4]
im Verbreitungsbereich von Hasenweiler-Beckensedimenten. Hierbei handelt es sich um
glaziolakustrine Feinsedimente und eingelagerte gravitative Ablagerungen sowie ggf. auf-
lagernde holozdne Seesedimente der Hasenweiler-Formation.

GemaB der Bodenkarte BK 50 [4] liegen im Anderungsbereich mittel bis m#Big tief entwi-
ckelte Braunerden und Pseudogley-Braunerden aus wirmzeitlichen Beckensedimenten
vor. Die Boden sind mé&Big humos, ab 40-90 cm unter Flur karbonathaltig und tiefgriindig
(Unterboden stellenweise maBig durchwurzelbar). Die Bdden sind nur gering wasser-
durchlassig, weisen jedoch eine hohe bis sehr hohe Sorptionskapazitat auf.
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Im Vorfeld zur Planung wurde im Anderungsbereich am 19.01.2021 eine Baugrunderkun-
dung durchgefiihrt; erste Ergebnisse liegen als Vorabzug vor [2]. Demnach liegen im tie-
feren Untergrund die tonig-schluffigen Sedimente der Grundmoréne vor. Im &stlichen
(straBennahen) Bereich wurden diese in Tiefen ab 2,00 m bzw. 2,80 m unter Gelande er-
schlossen. Weiter westlich wurden sie erst ab 3,50 m unter Flur bzw. bis in eine Tiefe von
4,10 m gar nicht angetroffen. Uber der Grundmoréne lagert in drei von vier Schiirfgruben
Terrassenkies, der umso machtiger ist, je weiter man nach Westen (in Richtung Schussen)
kommt. In den beiden westlichen Schirfgruben folgt eine schmale Schicht Verwitterung-
skies; danach steht oberflachennah eine im Nordosten bis zu 2,60 m méachtige Schicht
aus schluffigem Verwitterungslehm an. Die geringste Machtigkeit (0,90 m) weist diese
Schicht ganz im Siiden auf. Das Profil wird nach oben hin durch eine 20 cm dicke Schicht
aus schluffigem Mutterboden abgeschlossen.

Die Bewertung der Bodenfunktionen gem. Heft 23 [5] kann der Bodenschéatzung (Regie-
rungsprasidium Freiburg, LGRB, [4]) enthommen werden:

Tabeile 1: Bodenschétzung des LGRB mit den Bewertungsklassen fiir die Funktionserfiillung

Bewertung:

1 gering 4 sehr hoch

2 mittel 8 keine hohen oder sehr hohen Bewertungen

3 hoch 9 keine Angaben

Bodenfunktion Bewertung
Filter und Puffer fiir Schadstoffe 3,5
Natlirliche Bodenfruchtbarkeit 2,5
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf 2,0
Sonderstandort fur die nattirliche Vegetation 8
Gesamtbewertung 2,67

Als Filter und Puffer fur Schadstoffe haben die anstehenden Lehmbdéden eine hohe bis
sehr hohe Bedeutung. Die natirliche Bodenfruchtbarkeit wird als mittel bis hoch einge-
stuft werden. Dagegen kommt den Bdden nur eine mittlere Bedeutung als Ausgleichskor-
perim Wasserkreislauf zu. Insgesamt ergibt sich eine mittlere bis hohe Gesamtbewertung.

Bdden mit besonderer Funktionserfiillung z.B. Moorbdden, Béden mit sehr hoher Bedeu-
tung fir die natirliche Vegetation oder Geotope sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Der Bereich ist nach derzeitigem Kenntnisstand frei von Altlasten.

Der Anderungsbereich ist unbebaut; lediglich im Siiden besteht kleinflachig eine Vorbe-
lastung durch Schotterauftrag (Teilversiegelung). Durch die Errichtung der StraBe kam es
zu Aufschittungen und damit verbunden zu Verdichtungen bei der Modellierung der Stra-
Benbdschung. Sehr geringe Vorbelastungen kdnnen auch durch die landwirtschaftliche
Nutzung vorhanden sein (z.B. Bodenverdichtung durch Befahren mit schwerem Gerat).
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3.2 Wasser
3.2.1 Grundwasser

3.2.2

3.3

Der Anderungsbereich liegt gemaB der Hydrogeologischen Karte 1:50.000 [4] innerhalb
der hydrogeologischen Einheit ,Beckensedimente des Rheingletschers®. Hierbei handelt
es sich um Grundwassergeringleiter mit geringer bis sehr geringer Durchl&ssigkeit und
geringer bis sehr geringer Ergiebigkeit (Tone, Schluffe, Feinsande und Diamikte).

Der Anderungsbereich liegt im Einzugsbereich der etwa 3 km westlich verlaufenden
Schussen. Den Hauptanteil der Fullung des Schussenbeckens bilden wiirmzeitliche Be-
ckensedimente von sehr geringer Wasserdurchlassigkeit. Diese bilden die Sohlschicht der
Uberlagernden Grundwasserleiter (Flussschotter, -kiese und -sande). Bei der Baugrunder-
kundung wurde in der ganz im Suden liegenden Schurfgrube in einer Tiefe von 3,40 m
(452,94 m U. NN) Grund- bzw. Schichtwasser angebohrt; bei der im Westen liegenden
Schirfgrube wurde das Wasser bei 3,80 m unter Flur (452,12 m 0. NN) angetroffen. In den
beiden anderen, straBennaheren und damit héher gelegenen Schurfgruben war bis zur
Endtiefe (2,60 m bzw. 3,50 m) kein Wasser messbar. Bei diesen Gruben war jedoch bis
zur Endtiefe auch schon die Grundmorane erreicht, die im Gebiet als Sohlschicht fungiert;
demnach war hier auch bei groBerer Bohrtiefe kein Wasserzutritt mehr zu erwarten.

Wegen der hohen bis sehr hohen Leistungsfahigkeit der anstehenden bindigen Béden als
Filter und Puffer fir Schadstoffe ist das Grundwasser gegeniiber Schadstoffeintragen
nicht empfindlich.

Oberflachenwasser

Etwa 40 m siidlich des Anderungsbereichs verlduft ein namenloses Gewasser Il. Ordnung
verdolt unter der Tettnanger StraBe (Gewdsser-ID 12688, Schussen-Zufluss). Weitere Ge-
wasser Il. Ordnung, die in Richtung Schussen abflieBen, liegen mind. 125 m weiter west-
lich. Alle diese Gewasser sind nicht von der Planung betroffen.

Relevante Vorbelastungen fir das Schutzgut bestehen nicht.

Klima/Luft, Luftqualitat, Klimawandel

GemaB Klimaatlas Baden-Wiirttemberg (2006 [6]) betragt die Jahresdurchschnittstem-
peratur in Ravensburg 9°C; der durchschnittliche Jahresniederschlag liegt bei 1.220 mm
mit einem Niederschlagsmaximum im Sommer (Mai bis August, v.a. Juli). Das Klima ist
damit als mild und niederschlagsreich zu bezeichnen.

Der Anderungsbereich liegt am unteren Osthang des Schussen-Tales etwa 40 m oberhalb
des Flusslaufs. Ostlich des Ortsteils steigt das Geldnde stark an. GemaB der Klimaanaly-
sekarte des Klimaatlas Bodensee-Oberschwaben [11] stromt aus diesem Bereich ein in-
tensiver Kaltluftstrom talwarts, d.h. von Osten nach Westen. Der Kaltluftabfluss kon-
zentriert sich in den Talrdumen zweier Zufliisse zur Schussen (Siechenbach von Osten
und namenloses Gewasser von Nordosten). Der von Nordosten kommende Kaltluftstrom
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3.4

quert stidlich des Anderungsbereichs die Tettnanger StraBe. Innerhalb des Anderungsbe-
reichs sind schwéchere Hangwinde in Richtung Westen verzeichnet.

Abbildung 4: Kaltluftstréme in der regionalen Umgebung des Anderungsbereichs (rot umkreist), Karte o. M. [11]

Als unversiegelte Freiflache stellt der Anderungsbereich eine Kaltluftentstehungsflache
dar. Er tragt damit, wenn auch in geringerem Umfang als die Bachtaler, zur Kaltluftversor-
gung des westlich liegenden Schussentals bei (Abbildung 4). Die Gehdlze entlang der
Tettnanger StraBe stellen klimarelevante Strukturen mit bioklimatischer Ausgleichs- und
Luftregenerationsfunktion dar (Beschattung/Kuhlung, Luftbefeuchtung, Luftfilterung).
Potenzielle Kaltluftstaubereiche sind nicht betroffen.

Vorbelastungen bestehen durch Schadstoffeintrage aus den Abgasen des Kfz-Verkehrs
auf der unmittelbar ostlich angrenzenden KreisstraBe. In geringem Umfang kann es zu-
dem Stoffeintrage aus der landwirtschaftlichen Nutzung im Anderungsbereich sowie auf
den westlich angrenzenden Flachen kommen (ggf. Insektizide, Diinger, Staub u.a.).

Arten, Biotope und biologische Vielfalt

Die potenziell natiirliche Vegetation im Anderungsbereich entspricht einem Waldmeister-
Buchenwald im Wechsel mit Hainsimsen-Buchenwald, jeweils tiberwiegend Ausbildungen
mit Frische- und Feuchtezeigern [7].

Tatsachlich besteht der Anderungsbereich iiberwiegend aus einer Fettwiese mittlerer
Standorte; im nordwestlichen Bereich ragt kleinflachig ein aufgelassener Acker (vordem
Sonderkultur) in den Bereich hinein. Im Siidosten befindet sich eine Schotterablagerung.
Entlang der Tettnanger StraBe im Osten verlduft ein schmaler Geholzstreifen. Zudem ste-
hen auf der Wiese zwei groBe Walnussbdume (siehe Tabelle 2).
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3.41 Flora

Die Fettwiese ist vergleichsweise artenarm ausgepragt mit Obergrasern (z.B. Knduelgras),
Mittelgrasern (z.B. Wiesen-Rispengras) und einer Untergrasschicht mit viel Deutschem
Weidelgras und liickigem Krautervorkommen (z.B. Scharbockskraut, Gundermann, Gan-
seblimchen). Neben viel Lowenzahn finden sich weitere stickstoffanzeigende Arten (z.B.
Stumpfblattriger Ampfer) sowie zahlreiche oft einjahrige Storzeiger, die auf offene Bo-
denstellen hinweisen und vermutlich aus der angrenzenden Ackernutzung stammen (z.B.
Raue Gansedistel, Behaartes Knopfkraut, Hihnerhirse, Fingerhirse, Feld-Ehrenpreis,
Kriechendes Fingerkraut). Mit groBer Haufigkeit kommen als typische Arten des Wirt-
schaftsgriinlands auch Scharfer HahnenfuB3, Spitzwegerich und WeiBklee vor.

Die Hecke im Osten umfasst eine dltere Kastanie (siehe Tabelle 2), jlingere Baume wie
Linde, Spitz-Ahorn, Birke, Salweide sowie Strducher wie u.a. Blutroter Hartriegel, Hainbu-
che, Trauben-Kirsche und Brombeere, am Gehodlzrand ein nitrophiler Saum aus Echter
Nelkenwurz, Brennnessel, Purpurroter Taubnessel u.a.

Tabelle 2: Erfassung der Gehélzstrukturen im Anderungsbereich

Nr. | Art Stammdurch- | Vitalitédt | Bemerkungen (Baumhdohlen, Misteln, mehr-
messer @ stammig etc.)
1 Kastanie ca.45cm +/- Vermehrt Totholz im Kronenbereich, Astab-

briiche, ein élteres Nest (vmtl. Krdahe), dichte
Kronenstruktur

- Versteckmoglichkeiten, Zweigbruter,
gute Ansitzwarte fur angrenzendes Grun-
land

2 Walnuss ca. 50 cm +/- Vermehrt Totholz im Kronenbereich, Astab-
briiche, starker Riuickschnitt, Moos, kleinere
Astabbruchhéhlen - evtl. bedingt fir klei-
nere Hohlenbriter, Flederméause, Rinden-
schaden am unteren Stammbereich, dichte
Kronenstruktur

> Versteckmoglichkeiten, Zweigbruter,
gute Ansitzwarte flir umgebendes Grinland

3 Walnuss | jeweils ca. 40 + Zweistammig, ein dlteres Nest (vmtl. Krahe),
cm dichte Kronenstruktur
- Versteckmoglichkeiten, Zweigbruter,
gute Ansitzwarte flir umgebendes Griinland

Vitalitat + vital (Krone harmonisch geschlossen, kaum Totholz
+/- Vitalitdt eingeschrénkt (Krone z.T. zerkliftet, vermehrt Totholz
- Vitalitét stark eingeschrénkt (abgéngig, viel Totholz in der Krone, Absterben von Asten)
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3.4.2

Abbildung 5: Fotos der erfassten Bdume (1 Kastanie, 2 Walnussbdume)

Fauna

Wegen der vorhandenen, oben beschriebenen Habitatstrukturen wurden die Artengrup-
pen Vogel und Fledermause im Rahmen von jeweils drei Begehungen von Mai bis Juli 2021
genauer erfasst. Das entsprechende Gutachten ist derzeit in Bearbeitung. Folgende Er-
gebnisse kdnnen vorlaufig festgehalten werden:
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Fledermause: Im Untersuchungsraum wurden bei den Detektorbegehungen mindestens
acht Fledermausarten/-gruppen nachgewiesen (u.a. Zwergfledermaus, Braunes Langohr,
Tiere aus der Mausohr-Gruppe (GroBes Mausohr und Kleine Bartfledermaus), Breitfliigel-
fledermaus). Die Untersuchungen belegen, dass es einen direkten Zusammenhang zwi-
schen den vorhandenen Griinstrukturen und der Anzahl von Fledermaus-Kontakten gibt.
Die Fledermause nutzen den betrachteten Bereich zur Uberquerung der Tettnanger
StraBe, da hier beidseitig Gehdlzstrukturen vorhanden sind (im Osten: Platanen und Hain-
buchen, im Westen: Gehdlzband im Anderungsbereich). Die Querung erfolgt besonders
haufig im ndrdlichen Bereich, aber auch an den anderen Stellen wurden regelmaBig Uber
einen langeren Zeitraum der Nacht jeweils mehrere Tiere beim Uberflug erfasst. Bei den
Gehdlzen handelt es sich demnach um einen wichtigen Trittstein zur Uberwindung der
ansonsten als Barriere wirkenden StraBe. Die von Stiden kommenden Tiere fliegen nach
der StraBenquerung entlang eines Geholzbandes nach Osten und Nordosten, wo ein sehr
gutes Jagdgebiet (u.a. Streuobst) liegt. Das Gehdlzband im Anderungsbereich dient ins-
besondere an seiner Westseite (die siedlungsabgewandt und damit dunkler ist) als Leit-
struktur (,Dunkelkorridor®) sowie auch als Jagdgebiet. Seine groBe Bedeutung fiir Fleder-
mause erhalt es jedoch vor allem dadurch, dass es als Trittstein den Uberflug der StraBe
ermoglicht. Da die Querung fur mehrere Fledermausarten in jeweils groBerer Individuen-
zahl nachgewiesen ist, kommt den Gehdlzen an dieser Stelle eine wichtige Bedeutung zu,
zumal hier auch strukturgebunden fliegende Arten, wie die Langohren und Mausohren,
betroffen sind und die Individuen Wochenstuben aus der Umgebung zugehdren.

Vogel: Der Anderungsbereich bietet avifaunistisches Potential fiir u.a. Singvégel und Ge-
biischbriiter (Zweig- und Bodenbriiter). Die im Anderungsbereich bereits vorhanden Nes-
ter kdnnen von Krdhen oder auch Greifvdgeln genutzt werden. Der Bereich ist auBerdem
ein Teil des Jagd- und Nahrungshabitats fiir Greifvégel (wie Mausebussard, Turmfalke,
Rot- und Schwarzmilan) und Spechte (wie Buntspecht, Grinspecht). Auch Rauchschwal-
ben (nur noch wenige Brutpaare im Dorf; laut Roter Liste Baden-Wirttemberg als ,geféhr-
det” eingestuft) und Mehlschwalben jagen im Gebiet. Bei den Erfassungen im Frih-
jahr/Sommer 2021 wurden u.a. Amsel, Griin- und Buchfink, Girlitz, Stieglitz, Grauschnép-
per (Vorwarnliste BW) und Mdnchgrasmiicke nachgewiesen. Diese Arten nutzen die Ge-
holze entlang der Tettnanger StraBe zur Brut. Insgesamt hat die innerdrtliche Wiese mit
den Strauchern und den alten Walnussbaumen fir die Vogelwelt eine mittlere Bedeutung.
Es handelt es sich zwar nicht um ein essenzielles Nahrungshabitat, die Flache ist jedoch
ein Teil des Grinflachen-Mosaiks im Dorf und tragt zum Biotopverbund bei.

Als Vorbelastung ist die unmittelbar angrenzende KreisstraBe mit Bushaltestelle zu nen-
nen, welche zu akustischen und visuellen Beeintrachtigungen der Tierwelt fihrt (Larmein-
wirkungen, Scheuchwirkungen durch Verkehrsbewegungen). Zudem strahlt die StraBen-
beleuchtung Licht in Richtung des Gehdlzbandes ab, was bei Insekten zu schéadlichen
Anlockwirkungen fiihren kann; helle Beleuchtung mindert zudem die Eignung der Flache
als Jagdhabitat fur Fledermause.
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3.5 Landschaft

Der Anderungsbereich liegt im Naturraum des Bodenseebeckens innerhalb der GroBland-
schaft des voralpinen Hiigel- und Moorlandes [9][11]. Der Anderungsbereich liegt auf einer
Hohe von etwa 456-457 m U. NN in der Ortsmitte von Oberhofen westlich der den Ortsteil
durchquerenden Tettnanger StraBe; er wird derzeit Uberwiegend als Wiese genutzt. Zur
StraBe hin besteht eine Bdschung, die mit Gehdlzen bestanden ist. Diese Baum-Strauch-
Hecke kann wie auch die beiden im Anderungsbereich stehenden groBen Walnussbdume
als orts- und landschaftsbildpragendes Strukturelement angesehen werden. Im Umfeld
des Anderungsbereichs befinden sich Wohngebaude sowie landwirtschaftlich genutzte
Gebaude (Hopfentrocknungshalle, Lagersilos). Des Weiteren schlieBen im Westen fiir den
Hopfenanbau genutzte Flachen an. Der Anderungsbereich ist von der StraBe her - je nach
Belaubungszustand der Gehdlze - gut bis maBig einsehbar; er bietet Blickbeziehungen in
Richtung freier Landschaft im Westen. Fur die Naherholung ist er lage- und nutzungsbe-
dingt nicht relevant. Derzeit pragt er als Wiesenflache zwischen bestehender Bebauung
den landlichen Charakter des Ortsteils mit.

Innerhalb des Anderungsbereichs bestehen keine wesentlichen Vorbelastungen fiir das
Schutzgut Landschaft. Durch die Lage im Siedlungsbereich sind die Blickbeziehungen in
Richtung freier Landschaft teils eingeschréankt; zudem ist der Bereich durch die angren-
zende StraBe deutlich verlarmt. Insgesamt ist die Belastung hierdurch jedoch méaBig.

3.6 Mensch, Bevolkerung, Gesundheit und Erholung

Der Anderungsbereich wird landwirtschaftlich genutzt; er zahlt zum Wohnumfeld der an-
grenzenden gemischten Bebauung, ist jedoch wegen der intensiven Griinlandnutzung fiir
die Freizeiterholung nicht relevant. Der Bereich ist von den angrenzenden Wohnhausern
gut einsehbar. Entlang der Tettnanger StraBe verlauft beidseitig ein Gehweg; ausgeschil-
derte Wanderwege fiihren nicht am Anderungsbereich vorbei.

Von der KreisstraBe K 7983 wirken Verkehrslarmimmissionen auf den Anderungsbereich
ein. Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Bereichs kann es temporar zu Geruchs-
oder Staubeinwirkungen im Bereich der angrenzenden Bebauung kommen. Derzeit liegen
keine Nutzungskonflikte vor.

3.7  Kultur- und Sachguter

Kulturdenkmale, archdologischen Fundstellen oder Bodendenkmale aus dem Anderungs-
bereich oder seiner Umgebung sind nach bisherigem Kenntnisstand nicht bekannt. Es be-
stehen keine Vorbelastungen.
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Zwischen verschiedenen Schutzgttern kénnen Wechselwirkungen auftreten, sodass Wir-
kungen auf ein Schutzgut indirekt auch Auswirkungen auf ein anderes Schutzgut hervor-
rufen kénnen. Durch diese Wechselwirkungen kann es auch zu Wirkungsverstarkungen
oder -abschwachungen kommen. Soweit Wechselwirkungen schon im Bestand relevant
sind, wurden diese weiter oben bei der Beschreibung der einzelnen Schutzgiter erlautert.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung
der Planung (Auswirkungsanalyse)

Geologie, Boden und Flache

Der Bebauungsplan ermdéglicht die Bebauung in einem auf drei Seiten bereits von Bebau-
ung umgebenen Bereich. Der Eingriff ist angesichts der insgesamt betroffenen Flache
(0,65 ha) fur das Schutzgut Flache als unkritisch zu betrachten.

Durch die Umsetzung des Vorhabens gehen landwirtschaftliche Ertragsflachen mittlerer
bis hoher Bodenglte ersatzlos verloren; diese Flachen kdnnen nicht mehr fur die Lebens-
mittel- bzw. Futtermittelproduktion genutzt werden.

Die Errichtung der Gebaude sowie der Zufahrts- und Parkflachen ist mit der vollstandigen
Versiegelung von Boden in einer GroBenordnung von voraussichtlich 0,5 ha verbunden.
Durch die Versiegelung gehen die natirlichen Bodenfunktionen dauerhaft vollstandig ver-
loren.

Weiterhin ist die Bebauung mit Bodenauf- und -abtrag und damit mit einem Eingriff in das
naturliche Bodengeflige und einer Veranderung des Gelandereliefs verbunden. Insbeson-
dere die geplante Tiefgarage fuhrt zu einer tiefreichenden Abgrabung, wahrend die An-
gleichung des Gelandes an das StraBenniveau im &stlichen Bereich groBflachige Auf-
schittungen erforderlich macht.

Wéhrend der Bauphase besteht die Gefahr von baubedingten Bodenverdichtungen durch
Baustelleneinrichtung und Baumaschinen sowie von Schadstoffeintragen in den Boden.
Bauzeitliche Schadstoffeintrage in den Boden kdénnen jedoch durch die dem Stand der
Technik entsprechenden MaBnahmen weitestgehend vermieden werden. Die baube-
dingte Flacheninanspruchnahme ist zeitlich begrenzt.

Erheblichkeit des Eingriffs

Da am Standort landwirtschaftlich genutzte Béden mit mittlerer bis hoher Leistungsféhig-
keit vorliegen, kommt es durch die mit der Bebauung verbundene Vollversiegelung zu er-
heblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden.

Es wird empfohlen, die Bdéden durch geeignete MaBnahmen vor Beeintrachtigungen und
Vernichtung zu schitzen und moéglichst einer hochwertigen Verwertung zuzufihren. Zur
Vermeidung und Minimierung der Eingriffe in das Schutzgut Boden sollten im parallel auf-
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gestellten Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen werden (z.B. Verwen-
dung teilversiegelter Beldge; Ausschluss von nicht beschichteten Oberflachen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei fur baukonstruktive Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen, siehe Kapitel 6).

Wasser

Durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung werden das Retentionsvermogen
der Flachen eingeschrankt, der Oberflachenabfluss verstarkt und die Grundwasserneu-
bildung reduziert. Da im westlichen Bereich die Errichtung einer Tiefgarage mit entspre-
chend tiefreichender Baugrube geplant ist, kann hier nicht ausgeschlossen werden, dass
die Grube in Grund- oder Schichtwasser hineinragt. Wahrend der Bauphase besteht damit
die Gefahr von Schadstoffeintradgen in das Wasser. Dies kann durch geeignete, dem Stand
der Technik entsprechende MaBnahmen weitestgehend vermieden werden.

Durch die vorgesehene Dachbegrinung kann Niederschlagswasser zurlickgehalten, ge-
filtert und teilweise verdunstet werden. In Verbindung mit dem noch auszuarbeitenden
Entwasserungskonzept kann der Eingriff in das Schutzgut Wasser so weit minimiert wer-
den, dass der lokale Wasserkreislauf nicht erheblich verandert wird. Nach derzeitigem
Kenntnisstand ist eine Versickerung im Bereich des Terrassenkies moéglich; dieser wurde
in der stdlichen und westlichen Schirfgrube angetroffen und weist im Allgemeinen einen
Durchlassigkeitsbeiwert von ks = 5:10° m/s bis 5-10- m/s auf (,,durchlassig®). In den Ubri-
gen Bereichen (Norden und Osten) konnen Retentionsanlagen mit Bodenfilterung und an-
schlieBender gedrosselter Ableitung errichtet werden.

Erheblichkeit des Eingriffs

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes) sind geeignete MaBnahmen festzusetzen, durch welche ein Schadstoff-
eintrag vermieden, neuer Retentionsraum geschaffen und der Oberflachenwasserabfluss
reduziert bzw. verlangsamt wird. Neben einem dem Stand der Technik entsprechenden
Konzept zur Niederschlagswasserbewirtschaftung stellen auch die Verwendung wasser-
durchlassiger Belage, die Begrinung von Flachdachern sowie der Ausschluss unbe-
schichteter Bleche fir baukonstruktive Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswas-
ser in BerUhrung kommen, geeignete Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen dar
(vgl. Kapitel 6).

Nach Umsetzung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleiben keine erheblichen Auswirkungen flur das Schutzgut Wasser.

Klima/Luft, Luftqualitat, Klimawandel

Durch die Bebauung gehen die offenen Wiesenflachen verloren; in diesen Bereichen kann
sich keine Kaltluft mehr bilden. Auch die Gehdlze entfallen teilweise bei Umsetzung der
Planung, so dass sie fur die Frischluftproduktion nicht mehr alle zur Verfigung stehen.
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Durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung kann es zu lokalen Auf-
heizeffekten und zu einem geringfligigen Anstieg lokaler Temperaturen kommen. Zudem
stellen die Gebaude Abflusshindernisse fur talabwarts gerichtete Luftstrdomungen dar. Auf
Grund der Kleinflachigkeit des Vorhabens und der verbleibenden Liicken zu den nérdlich
und sudlich anschlieBenden Bauflachen sind hier jedoch keine klimatischen Belastungen
aufgrund unzureichender Durchliiftung des Anderungsbereichs zu erwarten. Unmittelbar
westlich schlieBt die freie Landschaft an, so dass hier keine Siedlungsflachen betroffen
sind. Der bedeutendere Kaltluftstrom flieBt zudem siidlich des Anderungsbereichs und ist
von der geplanten Bebauung nicht betroffen.

Durch die Nutzung des Sondergebietes kann es zu einer geringfigigen Schadstoffanrei-
cherung in der Luft durch die Kfz-Abgase des Kunden-, Anlieferungs- und Anliegerver-
kehrs sowie durch die Abgase aus Heizanlagen kommen. Der AusstoB von Luftschadstof-
fen soll nach den Aussagen des Vorhabentragers dadurch reduziert werden, dass beim
Bau entsprechende EnergieeinsparmaBnahmen umgesetzt werden (z.B. energieeffiziente
Warmedammung und Heiz- sowie Liiftungstechnik).

Erheblichkeit des Eingriffs

Eine bedeutende Verschlechterung der Durchliftung in den angrenzenden Gebieten ist
bei Umsetzung geeigneter Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen nicht zu erwar-
ten. Vorschlage fur MaBnahmen, die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festge-
setzt werden sollten, sind in Kapitel 6 dargelegt. Hierzu zahlen beispielsweise die Pflan-
zung von Gehdlzen sowie die Dachbegriinung zur Verbesserung der Luftqualitat und des
Kleinklimas durch Erhohung der Verdunstungsrate (Luftbefeuchtung), Reduktion von
Aufheizeffekten (Kuhlung durch Beschattung und Transpiration) sowie durch die Filte-
rung von Staub und Luftschadstoffen.

Auf Grund der Lage und Kleinflachigkeit des Vorhabens entstehen bei Umsetzung der
vorgeschlagenen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen keine erhebliche Beein-
trachtigung fiir das Schutzgut Klima / Luft.

Arten, Biotope und biologische Vielfalt

Durch die Bebauung der Wiesenflache und die damit verbundene Neuversiegelung gehen
die vorhandenen Vegetationsstrukturen dauerhaft als Lebensraum und Trittstein-Biotop
fur die hier vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Bei der Rodung von Gehdlzen
sind die gesetzlich vorgeschriebenen Vogelschutzzeiten zu beachten (Rodung nur in der
Zeit vom 01.10. bis 28./29.02.). Sollten Gehdlze mit Nisthéhlen/Nestern gerodet werden,
sind entsprechende Ersatznistmdéglichkeiten zu schaffen (Neupflanzung von Gehdlzen,
Begriinung von Fassaden, Anbringung kilinstlicher Nisthilfen).

Eine vollstandige Rodung des Gehdlzbandes im Osten wirde die Durchlassigkeit dieses
Teils der Siedlung fir Fledermause erheblich herabsetzen; die Vernetzung von Quartieren
und Jagdraumen ware deutlich geschwéacht. Gutachterlicherseits wird davon ausgegan-
gen, dass ein GroBteil der Fledermause den betrachteten Bereich meiden und auf andere
- meist weniger gunstige Bereiche - ausweichen wiirde, wenn diese Leitstruktur bzw.
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diese Grinbrucke nicht mehr vorhanden ware. Aus diesem Grund wurde das urspringlich
vorgelegte Vorhaben gedndert: Die Tiergarage und das Erdgeschoss des geplanten Ge-
baudes wurden nach Westen hin um 2 m verkleinert, um den Baumbestand im mittleren
Teil des Gehdlzstreifens komplett erhalten zu kdnnen. Lediglich im Bereich der geplanten
Ein- und Ausfahrten sind drei Baume zu roden (im Siiden eine Birke und im Norden ein
Spitzahorn, die im Herbst 2022 geféllt werden sollen; zudem im Norden eine Linde, die
bis zur tatsdchlichen Herstellung der Zufahrt erhalten werden soll). Im Bereich zwischen
der bestehenden Kastanie und der neuen Zufahrt im Norden werden zwei neue Badume
gepflanzt. Die Gehdlzstruktur stdlich der Kastanie bleibt erhalten, wird jedoch mittel- bis
langfristig durch Ruckschnitt sowie durch Entnahme von Einzelgehdlzen mit gleichzeiti-
ger Neupflanzung so umgebaut, dass sich eine einheitliche Reihe aus groBkronigen Bau-
men mit niedrigem Strauchunterwuchs entwickelt. Die vorhandenen Strducher kénnen
dabei bereits mit Beginn der Vorhabensumsetzung gerodet werden; die Badume sind vo-
raussichtlich Uber mehrere Jahre hinweg auszutauschen. Dieser Prozess muss kontinu-
ierlich durch einen Baumsachversténdigen begleitet werden. Ziel des beschriebenen Vor-
gehens ist das kontinuierliche Vorhandensein eines raumwirksamen Gehdlzbandes, wah-
rend gleichzeitig ein Umbau auf das zukiinftige Gelandeniveau bei Gewdahrleistung einer
ausreichenden Verkehrssicherheit erfolgt.

Durch die Errichtung und Nutzung des Marktes ist das Gehdlzband zukiinftig von beiden
Seiten beleuchtet, der Dunkelkorridor fallt weg. Daher ist im Anderungsbereich auf még-
lichst groBe Lichtarmut zu achten (s.u.).

Erheblichkeit des Eingriffs

Unter den o.g. Voraussetzungen und bei Umsetzung weiterer, im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung festzusetzender Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wird
die Errichtung des Marktes auf der Wiesenflache voraussichtlich nicht zu einer erhebli-
chen Verschlechterung des Erhaltungszustandes der vorkommenden Arten filhren. Durch
die Gestaltung der Gebaude und AuBenanlagen sollte darauf hingewirkt werden, dass ein
MindestmaB an Durchgriinung erhalten bleibt: Flachdécher sollten (insbesondere zur For-
derung der Insektenartenvielfalt) extensiv begrint werden, auf dem Parkplatz sowie am
Ortsrand sind groBkronige Baume zu pflanzen, die u.a. zur Lichtabschirmung beitragen
und Ersatzlebensrdume bzw. -brutplatze bieten. Zur Verbesserung der Nahrungsgrund-
lage fir die Tierwelt sollten einheimische Gehdlzarten verwendet werden. Zudem sind in-
sektenschonende AuBenbeleuchtungen (Farbtemperatur <3.000 Kelvin, niedrige Licht-
punkthohe, Beschrankung der Beleuchtungszeiten auf das betriebliche Minimum usw.) zu
installieren und reflexionsarme Photovoltaikmodule zu verwenden (zur Vermeidung von
Schadwirkungen auf nachtaktive bzw. gewassergebundene Insekten).

Durch die Neuversiegelung, den Flachenverbrauch und die zu erwartenden Stérungen,
z.B. durch visuelle Beeintrachtigungen (Scheuchwirkungen), kommt es dennoch zu einem
deutlichen Eingriff, der zu kompensieren ist. Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs
erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.
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Durch das Vorhaben findet eine Veranderung des Landschaftsbildes insbesondere durch
die Errichtung des Lebensmittelmarktes mit Stellplatzen auf der bisher offenen Wiesen-
flache statt; der Ortsrand verschiebt sich nach Westen, die Liicke in der Bebauung ent-
lang der westlichen Tettnanger StraBe schlieBt sich. Durch die Bebauung verandern sich
die Blickbeziehungen fur FuBganger auf dem Gehweg entlang der KreisstraBe; ein Aus-
blick in die freie Landschaft ist nicht mehr mdéglich. Die Bewohner des bisherigen Ortsran-
des verlieren ihren Ausblick auf die Wiesenflache.

Baubedingt wird es Verdnderungen der Landschaft durch Baustelleneinrichtung sowie
Bodenauf- und -abtrag geben. Die baubedingte Flacheninanspruchnahme ist zeitlich vo-
raussichtlich auf ein bis zwei Jahre begrenzt.

Die Freiflachen sollen so gestaltet werden, dass sie einen hohen Aufenthaltswert fir die
Hausbewohner haben. Durch die Kombination von Einzelhandel mit Wohnnutzung wird
die Entstehung einer groBen und tristen Parkplatz-Flache um das Gebaude vermieden.
Auf dem Parkplatz werden mittel- bis groBkronige, am Ortsrand groBkronige Bdume ge-
pflanzt. Ziel ist die Gestaltung einer stddtebaulich attraktiven Flache in der Ortsmitte von
Oberhofen, die sich an die gegeniiberliegende Freiflache anfligt und ein neues Zentrum
schafft. Aus ortsbildnerischer Sicht fuhrt die Umsetzung der Planung daher langfristig zu
einer Aufwertung. Der unmittelbare Bezug zur freien Landschaft geht jedoch verloren.

Erheblichkeit des Eingriffs

Bei Umsetzung geeigneter Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen (z.B. Durchgru-
nung der Freiflachen, Ortsrandeingriinung; siehe Kapitel 6) sind fir das Schutzgut Land-
schaft keine erheblichen Beeintrdchtigungen zu erwarten.

Mensch, Bevolkerung, Gesundheit und Erholung

Die landwirtschaftlichen Ertragsflachen gehen verloren. Dafir wird durch die Planung die
Errichtung eines neuen Lebensmittelmarktes ermoglicht, wodurch sich die Nahversor-
gungs-Situation im Ortsteil wesentlich verbessert. Zudem wird neuer Wohnraum fur alle
Altersklassen geschaffen. Hierdurch erhdht sich die Attraktivitat des Teilorts als Wohnort;
einer méglichen Abwanderung wird vorgebeugt.

Wahrend der Bauzeit kann es zu Belastigungen insbesondere durch Larmeinwirkungen,
ggf. auch durch Abgase von Baumaschinen oder durch Staubaufwirbelung kommen.
Diese Beeintrachtigungen sind jedoch zeitlich begrenzt.

Fir die Naherholung ergeben sich in Bezug auf Wegebeziehungen keine Verdnderungen.
Die Erlebbarkeit der Landschaft reduziert sich jedoch erheblich, da die Blickbeziehungen
fur FuBganger auf dem Gehweg in Richtung freier Landschaft verloren gehen. Durch die
ortsangepasste Gestaltung der Gebaude, abwechslungsreiche Freiflachen, die Erhaltung
des Griinstreifens entlang der StraBe sowie durch Neupflanzungen im Anderungsbereich
kann das Vorhaben in die bestehende Bebauung eingebunden werden.
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Durch das Vorhaben (Lebensmittel- und Getrdankemarkt mit Backshop) ist mit Gerdusch-
immissionen an der nachstgelegenen Umgebungsbebauung zu rechnen, die zu Nutzungs-
konflikten fihren konnen. Auf die geplante Wohnbebauung im Gebiet wirkt der Verkehrs-
larm der KreisstraBe K7983 ("Tettnanger StraBe") ein.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
(meixner Stadtentwicklung GmbH, Bericht vom 10.03.2022) erstellt. Eine Ermittlung und
Bewertung der Verkehrslarmeinwirkungen im Gebiet erfolgte gemaB der DIN18005-1
(Schallschutz im Stadtebau). Die Gerauscheinwirkungen, die durch das Vorhaben zu er-
warten sind, wurden gemaB TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm)
prognostiziert und bewertet.

Dem Vorhaben wird der Schutzanspruch eines Mischgebietes (Orientierungswerte: tags-
Uber/nachts 60/50 dB(A) zugewiesen. Die Berechnung der Verkehrslarmimmissionen der
KreisstraBe K7983 auf die geplanten Wohnnutzungen im Gebiet zeigen, dass die zulas-
sigen Orientierungswerte der DIN18005-1, Beiblatt 1 sowohl tagsiber als auch nachts an
der geplanten Baugrenze eingehalten werden. SchallschutzmaBnahmen sind nicht erfor-
derlich. GemaB DIN 18005-1, Beiblatt 1 ist bei Beurteilungspegeln lber 45 dB(A) selbst
bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestérter Schlaf haufig nicht moglich, weshalb in
den aufzustellenden Bebauungsplan eine Festsetzung aufgenommen werden sollte, dass
die zum Schlafen bestimmten Raume, die keine zum Luften erforderliche Fensteroffnung
im Bereich kleiner 45 dB(A) aufweisen, mit fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen
(z.B. eine zentrale Liiftungsanlage oder Einzelschalldammlifter) auszustatten sind.

Die Berechnungen der Gerauscheinwirkungen des Vorhabens zeigt, dass die zuldssigen
Immissionsrichtwerte an der Umgebungsbebauung tagsiiber und nachts eingehalten wer-
den. Im parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die Betriebs-
angaben, die der schalltechnischen Untersuchung zugrunde liegen (wie z.B. Offnungs-
und Nutzungszeiten des Lebensmittelmarktes inkl. der Anlieferung) als Bestimmung auf-
genommen.

Erheblichkeit des Eingriffs

Die Nahversorgung sowie das Wohnraumangebot verbessern sich. Durch die Festsetzung
von SchallschutzmaBnahmen sind keine negativen Auswirkungen auf die Gesundheit von
Menschen zu erwarten. Dem Anderungsbereich kommt bereits jetzt kein Erholungswert
zu, so dass sich fir die Erholung keine Verschlechterungen ergeben. Durch den Verlust
von Blickbeziehungen andern sich die Wohnverhaltnisse im Bereich der angrenzenden
Grundstiicke geringfligig. Auswirkungen auf die dortigen Bewohner (insbesondere in Be-
zug auf die Gartennutzung) kénnen durch eine nachbarfreundliche Eingriinung auf ein
unerhebliches MaB reduziert werden. Die vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen fir das Schutzgut Mensch sind in Kapitel 6 nochmals aufgefuhrt.

Kultur- und Sachguter

Da innerhalb des Anderungsbereichs keine Kultur- und Sachgiiter vorhanden sind, ist
nicht mit Umweltauswirkungen zu rechnen. Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise
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Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Grdber, Gruben, Brand-
schichten) entdeckt werden, ist die Archdologische Denkmalpflege beim Regierungspra-
sidium Tubingen unverzuglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sach-
gerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktages nach Anzeige, un-
verdndert im Boden zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und
Fundbergung ist einzurdumen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschutterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Zu Schadstoffemissionen sowie Warme: siehe den Punkt 4.3 _Klima/Luft...”
Zu Larmemissionen: siehe den Punkt 4.6 ,Mensch, Bevdlkerung, Gesundheit...”

Von der StraBenbeleuchtung sowie der AuBen- und Innenbeleuchtung an Gebéauden ge-
hen Lichtemissionen aus. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind diese durch
entsprechende MinimierungsmaBnahmen zu reduzieren (siehe auch den Punkt 4.4 ,Ar-
ten, Biotope...”).

Zusammenfassend sind aufgrund der Art des Vorhabens in Verbindung mit den vorge-
schlagenen SchutzmaBnahmen keine negativen Auswirkungen durch Schadstoffe, Larm,
Erschutterungen, Licht, Warme und Strahlung zu erwarten.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Es wird angestrebt, den anfallenden Bauaushub innerhalb des Baugebietes - etwa zur
Geléndegestaltung - wiederzuverwenden. Baubedingt anfallende Abfélle werden fachge-
recht entsorgt.

Als wesentliche Abfalle in der Betriebsphase sind insbesondere recyclingfahige Verpa-
ckungen, organische Abfélle (Biomiill) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbe-
denklicher Haus- bzw. Restmull zu erwarten. Anfallende Abfélle sind nach Kreislaufwirt-
schaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling, energetische Verwertung, Verflil-
lung); falls dies nicht moglich ist, sind sie ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen. Die
Entsorgung erfolgt Uber den Landkreis Ravensburg.

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe

Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle einer Bebau-
ung der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache nicht zu erwarten. Sofern die optimale
Entsorgung der Bau- und Betriebsstoffe gewahrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sach-
gerecht umgegangen wird und eine regelmaBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ord-
nungsgemaBe Lagerung gewassergefdhrdender Stoffe erfolgt, kdnnen die baubedingten
Auswirkungen als unerheblich eingestuft werden.
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In Bezug auf den Betrieb des geplanten Wohn- und Verkaufsgebaudes ist davon auszu-
gehen, dass nur allgemein gebrauchliche Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die
den aktuellen einschlagigen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen.

Fir die Anlage des Gebaudes und der AuBenanlagen (Zufahrten, Stellplatze usw.) werden
voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und Stoffe, die den aktuellen
einschlagigen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen, angewandt bzw. ein-
gesetzt, so dass keine erheblichen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiter
zu erwarten sind.

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(z.B. durch Unfalle oder Katastrophen); Beschreibung der erheblichen nach-
teiligen Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit des Vorhabens fur
schwere Unfille oder Katastrophen zu erwarten sind

Baubedingte Unfalle kénnen durch einen fachgerechten Umgang mit Abfall und Gefah-
renstoffen sowie der Einhaltung von Sicherheitsvorschriften und Fachnormen vermieden
werden. Mdgliche Unfallrisiken im Betriebsablauf sowie die rechtsgiltigen Vorschriften
zum Brandschutz sind bei der Ausarbeitung der Objektplanung zu beriicksichtigen.

Grundsatzlich begrindet die Planung kein konkretes Vorhaben, das in der Bau- oder Be-
triebsphase mit besonderen Risiken flr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt verbunden ist. Eine Anfalligkeit von Vorhaben, das bei nachfolgender
Aufstellung eines Bebauungsplanes im Gebiet zulassig wére, fir schwere Unfalle oder
Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima, Luft, Land-
schaft, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sons-
tige Sachguter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

Erneuerbare Energien

GemaB dem Umwelt-Daten und-Kartendienst Online (UDO) der Landesanstalt fiir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg betrdgt die mittlere jahrliche Sonnen-
einstrahlung circa 1.444 kWh/m2. In Verbindung mit der Gelandelage sind damit die Vo-
raussetzungen fiir die Gewinnung von Solarenergie (Photovoltaik, Solarthermie) gut.

GemaB der Karte ,,Hydrogeologische Kriterien zur Anlage von Erdwarmesonden in Baden-
Wirttemberg® ist das Gebiet fur den Bau und den Betrieb von Erdwarmesonden bis zu
einer Tiefe von 200 m hydrogeologisch glnstig. Bei groBeren Bohrtiefen ist eine Einzel-
fallpriifung erforderlich (dann wegen ausgepragter Stockwerksgliederung hydrogeolo-
gisch unglinstig). GemaB dem Informationssystem Oberflachennahe Geothermie fiir Ba-
den-Wirttemberg (ISONG) des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau ist
eine geothermische Nutzung mittels Erdwarmesonde effizient. Wahrend der Bohr- und
Ausristungsarbeiten sowie nach Sondeneinbau bei Bohrtiefen gréBer 16 m sind Gasaus-
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tritte mdglich. Zudem ist mit artesisch gespanntem Grundwasser zu rechnen. Beim An-
treffen von artesisch gespanntem Grundwasser ist mit der Unteren Wasserbehdrde abzu-
stimmen, ob und wie eine Erdwarmesonde eingebaut werden kann oder ob das Bohrloch
ohne Sondeneinbau dauerhaft abgedichtet werden muss.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planungen ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Darlber hinaus sind keine kumulierenden
Wirkungen in Bezug auf andere Schutzguter zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Der Verlust von landwirtschaftlichen Flachen (Griinland) (ibt eine mehrfache Wirkung auf
verschiedene Schutzguter aus: Zum einen gehen Lebensrdume fur Pflanzen und Tiere
sowie Wohnumfeld fir den Menschen verloren, zum anderen wird das Landschaftsbild am
Ortsrand beeintrachtigt. Zudem ist die mit der Bebauung einhergehende Versiegelung mit
u. a. Beeintrachtigungen der Schutzgtter Boden und Wasser verbunden.

Prognose uber die die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens wird die bestehende landwirtschaftliche Nutzung
mit ihrer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie fir den Men-
schen bestehen bleiben. Ebenso bleibt die Versorgungslicke in Bezug auf den Lebens-
mittel-Einzelhandel bestehen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

Bei der Beschreibung der Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgliter wurde
dargestellt, inwieweit erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden,
verhindert, verringert oder ausgeglichen werden kénnen. Im Einzelnen wird empfohlen,
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung folgende Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen durch Festsetzungen zu sichern:

o Verwendung teilversiegelter Bodenbelage zur Minimierung des Versiegelungsgra-
des sowie zur Aufrechterhaltung eines MindestmaBes an Wasserdurchlassigkeit
(Reduktion negativer Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt)

e Ausschluss unbeschichteter Bleche fiir baukonstruktive Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in Berlihrung kommen (z.B. Dacheindeckungen, nicht
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jedoch Rinnen, Fallrohre etc.) zur Vermeidung von Schadstoffeintrdgen in Boden
oder Grundwasser

e extensive Begriinung der Flachdacher (Reduktion von Niederschlagswasser-Ab-
flussspitzen, Erhdhung der Verdunstungsrate (Luftbefeuchtung), Reduktion von
Aufheizeffekten durch die Bebauung, zur Filterung von Staub/Luftschadstoffen
sowie zur Schaffung von Ersatzlebensraumen fir Kleinlebewesen, v.a. Insekten)

o langfristige Erhaltung der Kastanie; zeitweilige Erhaltung der siidlich anschlieBen-
den Gehdlze; mittel- bis langfristig Entwicklung einer Reihe aus groBkronigen
Laubbdumen mit niedrigem Strauchunterwuchs in diesem Bereich durch Einzel-
baumentnahme bei gleichzeitiger Nachpflanzung (Erhaltung der Leitstruktur/Ver-
netzungsfunktion sowie der Jagdflachen fir Fledermause)

e Festsetzung von Pflanzgeboten im Sondergebiet zur Sicherstellung einer guten
Ein- und Durchgriinung (zur Erhéhung des Lebensraumwertes sowie wegen der
klimatischen Wohlfahrtswirkungen von Gehdlzen)

e Festsetzung von Pflanzlisten und Beschrankung auf Laubhecken (anstelle von
Nadelhecken) zur naturnahen Gestaltung der Pflanzungen und zur besseren Ein-
bindung in die umliegende Landschaft

e Installation einer insektenschonenden Beleuchtung zur Vermeidung schadlicher
Anlockwirkungen auf nachtaktive Insekten sowie zur Reduktion nachtlicher Lich-
tabstrahlung in die freie Landschaft

e Verwendung ausschlieBlich schwach reflektierender Photovoltaikmodule zur Ver-
meidung fehlgeleiteter Eiablagen wassergebundener Insekten

e Verwendung tierfreundlicher Einfriedungen zur Aufrechterhaltung der Durchlas-
sigkeit des Baugebietes und zur Forderung der Habitatvernetzung fur Kleintiere

o Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen zur Minimierung der nachtlichen Ver-
kehrslarmimmissionen von der KreisstraBe in Ruheraume, bei denen die einzige
zum Liften nutzbare Fenster6ffnung nach Osten weist

Die Ermittlung des konkreten Ausgleichsbedarfs sowie die Festlegung von Ausgleichsfla-
chen bzw. -maBnahmen erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung. Nach der-
zeitigem Kenntnisstand wird davon ausgegangen, dass der Ausgleichsbedarf vollstandig
durch Abbuchung vom Okokonto des Vorhabentragers abgedeckt werden kann.

7. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umwelt (Monitoring)

Der Erfolg der Funktionalitdt der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen hangt we-
sentlich von deren konsequenter Umsetzung ab. Durch eine Uberwachung der Umsetzung
und des Erfolgs der oben vorgeschlagenen MaBnahmen kdnnen Defizite frihzeitig er-
kannt und GegenmaBnahmen oder Anpassungen rechtzeitig geplant und umgesetzt wer-
den. Daher ist eine dauerhafte, regelmaBige Kontrolle der Entwicklungsstidnde wahrend
und nach dem Bauvorhaben erforderlich. Die konkreten MaBnahmen zur Uberwachung
sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festzulegen.
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8. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Entwicklung des Sondergebietes dient dazu, die Nahversorgung in der Ortsmitte von
Oberhofen auch langfristig sicherzustellen.

Im Laufe der letzten Jahre wurden alternative Standorte, auch in vorhandenen Gebauden
auf der Ostseite der Tettnanger StraBe, gepruft. Sie kamen jedoch aus verschiedenen
Grunden nicht fur die weitere Planung infrage.

Da durch die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes die Ortsmitte gestarkt werden soll und
der Markt umgekehrt einer zentralen Lage bedarf, stellt sich der vorliegende Standort
derzeit als einzig realisierbarer dar.

Die Planung wére auch ohne die gleichzeitige Wohnnutzung umsetzbar. Diese soll jedoch
bewusst in die Gebaude integriert werden, um die Schaffung trister Parkplatzflachen in
der Ortsmitte zu vermeiden und durch das zuséatzliche Angebot von attraktivem Wohn-
raum die Ortsmitte weiter aufzuwerten.

9. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes wird in der westlichen Ortsmitte von
Oberhofen ein Sondergebiet anstelle von Grinflache, Mischbauflache (Bestand) und
Wohnbauflache (Planung) dargestelit.

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von etwa 0,65 ha.

Die Entwicklung des Sondergebietes dient dazu, im Anderungsbereich einen Lebensmit-
tel-Vollversorger mit Getrankemarkt und Backshop zu errichten, welcher die Versor-
gungsliicke im Nahversorgungsnetz schlieBen soll. Uber dem Lebensmittelmarkt sollen
Mietwohnungen fur alle Altersklassen entstehen. Zudem sind sowohl vor dem Gebaude
als auch in einer Tiefgarage Stellplatze fur Kunden, Mitarbeiter und Anwohner geplant.

Der Anderungsbereich liegt unmittelbar westlich der den Ortsteil Oberhofen durchque-
renden KreisstraBe K7983. Er wird derzeit als Wiese genutzt; im nordwestlichen Bereich
ragt ein aufgelassener Acker in den Bereich hinein. Entlang der StraBe verlauft ein Ge-
holzstreifen aus Bdumen und Strauchern; auf der Wiese selbst stehen zwei groBe Wal-
nussbaume. Im Siden und Norden schlieBt - in einem Streifen entlang der Tettnanger
StraBe - bestehende gemischte Bebauung an. Im Siden ist diese landwirtschaftlich ge-
pragt (Hopfenhalle, Silos), im Norden eher von Wohnnutzung. Auf der Ostseite der Tettn-
anger StraBe befindet sich ein 6ffentlicher Parkplatz sowie wichtige Einrichtungen des
offentlichen Lebens wie Ortsverwaltung, evangelisches Gemeindezentrum mit Kindergar-
ten, Sparkasse, Pflegeheim usw.

Aufgrund der vorhandenen Gehdlzstrukturen und dem Anschluss an die freie Landschaft
kommt dem Anderungsbereich derzeit eine hohe Bedeutung fiir die Tierwelt und eine
mittlere Bedeutung fur das Landschaftsbild zu. Als landwirtschaftlicher Ertragsstandort
sind die anstehenden B6den von mittlerer bis hoher Bedeutung. Fir die Schutzguter Was-
ser sowie Klima/Luft hat der Anderungsbereich einen untergeordneten Stellenwert.
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Der Anderungsbereich liegt auBerhalb von Schutzgebieten; er umfasst weder gesetzlich
geschutzte Biotope noch andere Schutzobjekte fur Natur und Landschaft.

Fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes wurde gem. § 2 Abs. 4 Satz1 BauGB eine
Umweltprafung durchgefuhrt, in welcher der derzeitige Umweltzustand und die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wurden. Das Ergebnis der Umwelt-
prufung wird im Umweltbericht systematisch zusammengestellt und bewertet.

Es wurden bau-, anlage- und nutzungsbedingte Wirkfaktoren betrachtet. Wesentliche
dauerhafte Beeintrachtigungen entstehen durch die Neuversiegelung bisher offener Bo-
denflachen in einer GroBenordnung von 0,50 ha und durch den damit verbundenen Ver-
lust der landwirtschaftlichen Ertragsflache.

Konkrete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung festzusetzen (parallele Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Ortsmitte Oberhofen®). Auf der Ebene der Flichennutzungsplan-Anderung
werden die voraussichtlich erheblichen Beeintrdchtigungen verbal-argumentativ darge-
stellt und geeignete MaBnahmen zur Eingriffsminderung empfohlen. Der Eingriffsschwer-
punkt liegt beim Schutzgut Boden durch die groBflachige Versiegelung von Bdden mitt-
lerer bis hoher Leistungsfahigkeit sowie beim Schutzgut Fauna durch den Eingriff in Ge-
hoélzstrukturen, die fur Vogel und insbesondere Fledermause wichtige Funktionen haben
(Leitstruktur, Trittstein, Querungshilfe, Jagdgebiet). Fir die anderen Schutzguter sind mit
der Umsetzung der Planung langfristig keine oder nur geringe Umweltbelastungen ver-
bunden. Die Ermittlung des konkreten Ausgleichsbedarfs sowie die Festlegung von Aus-
gleichsflachen bzw. -maBnahmen erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.
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Blick iiber den Anderungsbereich auf die siidlich an-
grenzende Bebauung (Tettnanger Str. 366, links) und
die Hopfenfelder (rechts)

Blick von Osten nach Westen in Richtung freier Land-
schaft; im Bild die zwei Walnussbdume
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Blick von Stiden nach Norden entlang des Gehdlz-
streifens zwischen Tettnanger StraBe (rechts) und
Anderungsbereich (links)

Blick von Westen nach Osten auf die nérdlich angren-
zende Wohnbebauung (links) und die Bebauung der
Ortsmitte auf der Ostseite der Tettnanger StraBe (im
Hintergrund)

Detailaufnahme der Vegetation; bliitenarmes Wirt-
schaftsgriinland mit viel Weidelgras, WeiBklee, L6-
wenzahn

Blick auf den nordwestlichen Anderungsbereich (auf-

gelassener Acker); zu den typ. Griinlandarten kom-

men Stickstoffzeiger sowie Ackerunkrduter hinzu
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