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1. Vorbemerkungen

Die Familie Kleemann plant, den bestehenden Berggasthof mit Hotel zu erweitern. Hierfiir ist der Teil-
abriss, Umbau und die Erweiterung der ehemaligen Fachklinik am Hochsten in ein familienfreundliches

Wellnesshotel vorgesehen.

In diesem Zuge soll auch das ehemalige Freizeitgelinde der Klinik wieder aktiviert und umgestaltet
werden. Dazu wird ein Bebauungsplan aufgestellt. Der Geltungsbereich liegt auf der Gemarkung Hom-

berg, Gemeinde Deggenhausertal.

Nach dem BauGB ist fiir den Bebauungsplan eine Umweltpriifung durch die verfahrensfiihrende Kom-
mune erforderlich. Als wesentliche Entscheidungsgrundlage wird ein Umweltbericht als gesonderter
Teil der Begriindung zum Bebauungsplan nach den Anforderungen des BauGB/ UVPG (§2 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit § 2a [Anlage 1 BauGB) erstellt. Auf Basis einer schutzgutbezogenen Standortanalyse
werden Aussagen zur Freiraumgestaltung und zur Einbindung der geplanten Geb3ude in die Landschaft
getroffen sowie Vermeidungs-, Minderungs- und KompensationsmaBnahmen entwickelt. Die Eingriffs-
Kompensationsbilanz sowie eine artenschutzrechtliche Priifung gemaB §44 BNatSchG werden inte-

griert.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (unmaBstiblich), Basis TK 25 digital
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2. Beschreibung des Plangebiets

2.1 Angaben zum Standort (Nutzungsmerkmale)

Das Plangebiet ist ca. 1,17 ha groB3 und liegt auf dem weithin sichtbaren Hohenrlicken des Hochsten
unterhalb der ehemaligen Fachklinik der Zieglerschen. Das Gelande fallt von Nordosten nach Siidosten
um ca. 4 m ab (ca. 802 bis 798 m . NN). Im Westen und Norden wird es von Verkehrsflachen bzw.
einer modernen Kapelle, welche nach wie vor von den Zieglerschen genutzt wird, begrenzt. Stidwest-
lich setzt sich das Wiesengeldande fort, nach ca. 30-40 m schlieBt Wald an. In den Randflachen wurden
die hohen Baume entfernt, es entwickelt sich eine Sukzession.

Im Nordwesten setzt sich die Weide fort bis zu einer Baumhecke, dahinter 6ffnet sich die Landschaft in
weite Wiesenflachen.

Das Plangebiet selbst ist geprigt von teilweise ruderalisiertem und verbuschten Griinland mit einzelnen
Gehdlzgruppen. Im Osten befinden sich ein nicht mehr genutztes Gewachshaus sowie kleinere Wirt-
schaftsgebaude und Eselstélle.

Nachfolgend sind die Flachenanteile der verschiedenen Biotoptypen und Nutzungen im Bestand darge-
stellt (Kartierung November 2016 [ aktualisiert Sommer 2021).

Tabelle 1: Fldchenbilanz Bestand im Plangebiet

BESTAND
Nr. Biotoptyp Flache
(m?)

33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte (teilweise ruderal) 4.825
33.80 |Zerrasen 535
35.64 |Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation 25
41.10/ i
4122 Feldgehdlz/Feldhecke am Ostrand 655
41.22 |Feldhecke mittlerer Standorte 160
42.20/ |Gebusch mittlerer Standorte /
58.10 |Sukzession aus Laubbdumen 820
43.10 |Gestrupp 1.970
60.10 |Von Gebéauden bestandene Flache 1.125
60.21 [Vdllig versiegelte Stral3e oder Platz 565
60.23 Weg oder Platz mit wassergebundender Decke, Kies

' oder Schotter 530
60.23 Weg oder Platz mit wassergebundender Decke, Kies

' oder Schotter, mit Pflanzenbewuchs 530
45.10b Einzelbaum auf mittelwertigen Biotoptypen (8 Stk)

' nicht bewertet, da zum Erhalt festgesetzt

Summe 11.740
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2.2 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan sieht eine Ausweisung als Sondergebiet, das der Erholung dient (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Freizeit und Erholung” vor. Die Gebdude kdnnen inklusive aller Aufbauten eine
maximale Hohe von 807,0 m i. NN erreichen. Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei begrenzt. Eine
Uberschreitung dieser Hohenfestsetzung ist ausgeschlossen. Die Bebauung mit Gebduden ist nur inner-
halb der Baugrenzen zuldssig. AuBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache sind Zufahrten und We-
ge, Einzdunungen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig. Der komplette geplante
Schwimmbadbau erhdlt eine Dachbegriinung.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird {iber die beiden angrenzenden AnliegerstraBen Rubacker erschlossen. Von Norden
erfolgt die Andienung mit Pkw und Lkw. Von der AnliegerstraBe im Osten ist eine Zuwegung fiir land-
wirtschaftliche Fahrzeuge vorhanden (bestehende Liicke in der Hecke).

Retention

Aufgrund der Bodenverhiltnisse ist eine Versickerung des anfallenden unbelasteten Dach- und Hoffla-
chenwassers nicht moglich. Dieses wird zundchst durch die Dachbegriinung zuriickgehalten, zur Puffe-
rung in ein daflir herzurichtendes, ausreichend dimensioniertes Retentionsbecken im Siiden des Plan-
gebiets geleitet und anschlieBend gedrosselt im angrenzenden Wald versickert.

-

Abb. 2: Planungsskizze des Freizeitgelindes, Entwurf des Retentionsbeckens (Mai 2021 Fetscher)
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Gemeinde Deggenhausertal Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Freizeitgeldnde Hochsten”

Griinflachen und Flichen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die nicht liberbaubaren Flachen im stidlichen Plangebiet werden als private Griinflache festgesetzt.
Hier bleibt das Geldnde mit Wiesenflichen, unbefestigten Wegen und eingestreuten Geholzen weitge-
hend in seinem Charakter erhalten.

Das breite, straBenbegleitende Feldgehdlz am Ostrand wird als Fliche zum Schutz und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft ausgewiesen. Es dient der Eingriinung, als Lebensraum fiir Végel und Fle-
dermiuse sowie zur Abschirmung des Sondergebiets zu den angrenzenden Wohngebieten.

Landschaftsbildpragende, vitale Biume werden zum Erhalt festgesetzt.

3. Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und iibergeordneten Planungen

3.1 Fachgesetze und Richtlinien

Fiir das Bebauungsplanverfahren ist insbesondere die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB in Ver-
bindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) §13-15 und dem NatSchG BW zu beachten. Die
Eingriffsregelung wird im vorliegenden Umweltbericht durch die Erarbeitung von MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Eingriffen beriicksichtigt. Als Beurteilungsgrundlage
der Eingriffe in die Schutzgiiter Boden, Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt werden die aktuellen
Modelle der Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg (LUBW) sowie
das gemeinsamen Bewertungsmodells der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen
(2013) auf Basis der Bewertungssystematik der f)kokonto—Verordnung des Landes (2011) herangezogen.
Das Ergebnis wird in der integrierten Eingriffs-Kompensationsbilanz nachvollziehbar dargestellt. Eine
Ubersicht tiber die relevanten Rechtsgrundlagen findet sich im Kapitel 15.
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3.2 Fachplanungen

Regionalplan

Abb. 3:
Auszug
; aus dem
) rechtsgiil-
| tigen
Regional-
intg;sulgen p?an (IRe-
[ gional-
%C{z‘" verband
| { Bodensee-
Ober-
schwaben
1996)
e = N Schutzbe-
. o\ s
A ; ::::Iier
Pt 0. Npeho
s ////);%’;1 _‘ \ X b ur Natur-
7%/;/{% ¥ = schutz
A\ und Land-
W schafts-

pflege: hellgriin schraffiert

Der Berggasthof sowie die angrenzenden Griinanlagen (u.a. Freizeitgeldnde) liegen nach Plansatz 3.3.2

des rechtskréftigen Regionalplans (Regionalverband Bodensee-Oberschwaben 1996) in einem Schutz-

bediirftigen Bereich fiir Naturschutz und Landschaftspflege. Siidlich und westlich des Plangebietes
grenzt eine Griinzasur an.

Abb. 4: Auszug aus dem Anhdrungs-
entwurf 2020 der Regionalplanfort-
schreibung (Regionalverband Boden-
see-Oberschwaben Dez. 2020)
Vorranggebiet fiir Naturschutz und
Landschaftspflege: rot schraffiert,
Vorranggebiet fiir besondere Wald-
funktionen: griin schraffiert,
Griinzisur: griine Striche
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Voraussetzung dafiir war ein Zielabweichungsverfahren. Da dieser regionalplanerischen Festsetzung
Zielcharakter zukommt, ist diese nach §1 Abs. 4 BauGB zwingend zu beachten und kann nur durch eine
Regionalplandnderung oder ein Zielabweichungsverfahren liberwunden werden. Da der geplanten Auf-
stellung eines Bebauungsplanes und der dafiir erforderlichen Anderung des Flichennutzungsplanes das
Ziel des Regionalplans ,Schutzbediirftiger Bereich fiir Naturschutz und Landschaftspflege" entgegen-
steht, wurde im Oktober 2016 ein Zielabweichungsverfahrens eingeleitet. Mit der Entscheidung vom
18.04.2017 hat die hohere Raumordnungsbehorde (hier RP Tiibingen) auf Antrag der Gemeinden Deg-
genhausertal (Bodenseekreis) und Ilimensee (Landkreis Sigmaringen) fiir die Errichtung eines Familien-
hotels im Bereich des bestehenden Berggasthofs ,Hochsten" eine Abweichung vom Ziel ,Schutzbediirf-
tiger Bereich fiir Naturschutz und Landschaftspflege Nr. 8: das Deggenhausertal” (Plansatz 3.3.2) des
Regionalplans Bodensee-Oberschwaben 1996 mit Vorgaben fiir die Bauleitplanung zugelassen.

Die MaBgaben fir die Bauleitplanung und die erforderlichen Baugenehmigungen sind:

e Die Entscheidung im Zielabweichungsverfahren gilt ausschlieBlich fiir die in den Unterlagen
zum Zielabweichungsverfahren fiir den ersten und zweiten Bauabschnitt dargestellten Um-
und NeubaumaBnahmen sowie die UmstrukturierungsmaBnahmen auf der Freizeitflache.

e Die Gemeinden Deggenhausertal und llimensee werden verpflichtet, die Neuaufstellung oder
Anderungen von Bauleitplanen im Bereich des ,Hochsten" dem Regierungsprasidium zur Prii-
fung der raumordnerischen Belange vorzulegen.

e Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf das Grundwasser und die Wasserversorgung
sind in den nachfolgenden Bauleitplanverfahren die Vorgaben der Wasserschutzgebiets-
verordnung ,Deggenhausertal” zu beachten.

Der ebenfalls betroffene Schutzbediirftige Bereich fiir die Wasserwirtschaft (Plansatz 3.3.5) wurde als
Wasserschutzgebiet konkretisiert. Bei Einhaltung der Verordnung steht das Ziel der Raumordnung dem
Vorhaben nicht entgegen (s.0.).

Flichennutzungsplan und Landschaftsplan

Die Flachen waren in der Fortschreibung Flichennutzungsplan 2025 des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Markdorf als Flachen fiir die Landwirtschaft ausgewiesen.

Nachdem das Zielabweichungsverfahren sowie die beantragte Anderung des Landschaftsschutzgebietes
positiv beschieden wurden, ist das Plangebiet in der 1. Anderung als geplante Sonderbaufliche fiir
Freizeit und Erholung dargestellt und am 11.09.2017 genehmigt worden.

Die noérdlich und 6stlich angrenzenden Flachen sind als gemischte Baufldchen dargestellt.

Im Bereich des geplanten Retentionsbeckens geht der Geltungsbereich {iber die Sonderbaufliche ge-
maB FNP hinaus, um das Becken baurechtlich zu sichern und in die Eingriffs-Kompensationsbilanz
integrieren zu kdnnen. Eine Ausweisung eines Sondergebietes findet nur in dem als Sonderbauflache
dargestelltem Bereich statt.
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Abb. 5: links: Auszug aus der Fortschreibung Flachennutzungsplan 2025 des GV Markdorf: beige: Flache fir die
Landwirtschaft, schraffiert: FFH-Gebiet, rot: Plangebiet

rechts: 1. Anderung mit Darstellung des Plangebietes als geplante Sonderbaufliche fiir Freizeit und Erholung (©
Daten aus dem Geoportal Raumordnung Baden-Wiirttemberg, Stand 09.12.2019)

Im Landschaftsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Markdorf ist die Flache als Flache fir die
Landwirtschaft ausgewiesen. Es liegt im Wasserschutzgebiet Zone IlIB. Auf der Kuppe ist ein Aussichts-
punkt eingezeichnet (sieche Abb. 6). Im Siiden und Osten grenzt ein FFH-Gebiet an. Fiir das Plangebiet
werden keine konkreten Ziele genannt.

Abb. 6: Auszug aus dem Landschaftsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Markdorf (2013),

rot: Plangebiet
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3.3 Rechtskraftige Bebauungsplane

Im Bereich des Plangebietes sind keine rechtskraftigen Bebauungspldne vorhanden.

Fir die angrenzenden bebauten Flachen auf der Gemarkung Homberg hat die Gemeinde Deggen-
hausertal im Jahr 2011 eine Klarstellungssatzung beschlossen, in der die Grenzen des im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils Rubacker konkretisiert wurden. Anlass war die VerauBerung der Fachklinik mit
den Mitarbeiterhdusern und der daraus zu erwartenden Umnutzungs- und Anderungsantrige.

Abb. 7: Geltungsbereich der Klarstellungssatzung zur Festlegung der Grenzen des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils Rubacker, Gemeinde Deggenhausertal (Geltungsbereich orange), schwarz: geplanter Geltungsbereich B-
Plan
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Gemeinde Deggenhausertal

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Freizeitgeldnde Hochsten”

3.4 Schutz- und Vorranggebiete

Tabelle 2: Betroffenheit von Schutz- und Vorranggebieten

Betroffenheit Schutzgebiete nein ja Schutzgebiet Nr.
FFH-Gebiete O = .Deggenhauser Tal" (Nr. 8222341) an-
grenzend
Vogelschutzgebiete X []
Naturschutzgebiete X []
Landschaftsschutzgebiete JHochsten" (LSG 4.37.025 Kreis SIG,
B u LSG 4.35.032 Kreis FN)
Geschliitzte Biotope Waldbiotop ,Quellbereiche Rubacker/
(8 30 BNatSchG / § 33 NatSchG) Marxenlehen westlich Hochsten" (Bio-
L] > top Nr. 281224354271), 40 m Entfer-
nung
Geschiitzte Landschaftsbestandteile,
gesetzlicher ~ Schutz  von  Alleen X []
(8 31 NatSchG BW)
Naturdenkmaler X []
FFH-Mahwiesen X []
Naturpark X []
Wasserschutzgebiete WSG Zone IlIB ,Deggenhausertal-
] [X] | Wittenhofen" (Nr. 435138), Datum der
Rechtsverordnung
Waldschutzgebiete X []
Kommunale Baumschutzsatzung X []
Landesweiter Biotopverbund X []
Uberschwemmungsgebiete X []

Natura-2000 Gebiete

Das FFH-Gebiet ,Deggenhauser Tal" (Nr. 8222341; Talzug der Deggenhauser Aach mit Seitentilern,

Talhdangen und Randhohen, vielgestaltiges Nutzungsmosaik) grenzt im Nordwesten direkt an das Plan-

gebiet an. Im Westen hat es etwa 20 m Abstand zum Plangebiet, im Stiden mind. 8 m (zum Retentions-

becken).

365° freiraum + umwelt
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Gemeinde Deggenhausertal Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Freizeitgeldnde Hochsten”

Wertgebende Strukturen im Umfeld sind die Gehdlzstrukturen sowie der hangabwérts gelegene
Schwarzerlen-Eschen-Wald mit Sickerquellbereichen. Es sind keine Rodungen vorgesehen. Eine Beein-
trachtigung der Feuchtbiotope durch Eingriffe in den Wasserhaushalt ist nicht zu erwarten, da im un-
teren Hangbereich keine Abgrabungen geplant sind. Die im Bereich des Schwimmbads (heutiges Ge-
wichshaus) geplante Unterkellerung ist relativ kleinflachig und wird voraussichtlich keine Auswirkun-
gen auf die Speisung der hangabwarts liegenden Quellen haben. Anfallendes Niederschlagswasser wird
im Sliden des Plangebiets in einem Retentionsbecken in Dammlage gepuffert und dem Wasserhaushalt
wieder zugefiihrt.

Durch die Nutzung des Freizeitgeldndes sind negative Auswirkungen durch néachtliche Licht- und Larm-
immissionen nicht vollstindig auszuschlieBen (siehe FFH-Vorpriifung zum Umweltbericht zur 1. Ande-
rung der Fortschreibung des Flaichennutzungsplan GV Markdorf, Juni 2015). Ein insektenfreundliches
und landschaftsvertriagliches Beleuchtungskonzept ist erforderlich, um Beeintrichtigungen auszu-
schlieBen. In den direkt an das FFH-Gebiet angrenzenden Bereichen sind keine stérenden Nutzungen
geplant, die liber das bisherige MaB hinausgehen. Bei einer entsprechenden Planung kénnen die Aus-
wirkungen auf ein unerhebliches MaB gesenkt werden. Summationswirkungen durch den Um- und
Anbau der nordlich angrenzenden, ehemaligen Fachklinik zu einem Hotel sind nicht ausgeschlossen.
Durch die angrenzende Wirtschaft ,Bergstiible” ist nicht mit negativen Summationswirkungen hin-

sichtlich nachtlicher Licht- und Lirmimmissionen zu rechnen, da diese um 18:00 Uhr schlieft.

Abb. 8: FFH-Gebiet und geschiitzte Waldbiotope im Umfeld (LUBW)

Naturschutzgebiet

Naturschutzgebiete sind weitraumig (mind. 5 km) nicht vorhanden.
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Landschaftsschutzgebiet

Ein groBer Teil der Siedlung Rubacker nordlich des Plangebietes lag innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes ,Hochsten” (LSG 4.37.025 Kreis SIG, LSG 4.35.032 Kreis FN). Das Landschafts-
schutzgebiet umfasst insgesamt 21 ha. Es beinhaltet den die Landschaft bestimmenden Héhenzug mit
hervorragender Aussicht.

Fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die Aufstellung des Bebauungsplanes war in den
bereits besiedelten Bereichen eine Teilaufhebung des Landschaftsschutzgebietes erforderlich.

Das Verfahren wurde federfiihrend vom Landratsamt Sigmaringen in enger Absprache mit dem Land-
ratsamt Bodenseekreis gefiihrt. Mitte Mai 2017 wurde die LSG-Anderung in den Amtsblattern von
[limensee und Deggenhausertal veroffentlicht.

Abb. 9: Herausnahme der bebau-
ten Flachen am Hochsten aus
dem LSG ,Héchsten” (griin: LSG,
neue Abgrenzung (Stand 20. Mai
2017), rot schraffiert: Heraus-
nahme aus dem LSG)

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich keine nach §30 BNatSchG/ §33 NatSchG BW geschiitzte Biotope.

Ca. 40 m stidwestlich befindet sich das Waldbiotop ,Quellbereiche Rubacker/Marxenlehen westlich
Hochsten” (Biotop Nr. 281224354271; flinf Teilbereiche). Sie sind ausgeprigt als Quellbereiche in siid-
westexponierten (Rutsch-)Hanglagen und -verebnungen innerhalb von eschenreichen Bestinden mit
Liguster-(Hasel-) Strauchschicht. Die quellig-sumpfigen Zonen sind vorwiegend teils von Sumpf-
Dotterblume, teils von Riesen-Schachtelhalm bewachsen. Die Sickerquellrinnen sind sandig-
feinsedimentreich bis sumpfig. AuBerhalb der Quellzonen und in dlteren Bestandteilen ist die Bodenve-
getation von Buchenwaldarten (Waldbingelkraut, Waldzwenke) dominiert; ansonsten ist sie nur gering
ausgebildet. Im Gebiet starkes Eschentriebsterben. (Quelle: Biotop-Erhebungsbogen zur Waldbiotopkar-
tierung, Stand 2015).

Ca. 80 m westlich liegt das Waldbiotop , Ttimpel SW Hochsten" (Biotop Nr. 281224354272).

Eine potentielle Gefahrdung der Waldbiotope ergibt sich durch Veranderungen der oberflichennahen
Sickerwasserstrome, welche die Quellaustritte speisen, infolge von Abgrabungen oder Einbringen von
stauenden Fremdkorpern (z.B. Kellerwinde) in den Grund-/Sickerwasserstrom. Es liegen keine Untersu-
chungen zu Verlauf und Tiefe von Grundwasser- oder Sickerwasserstromen im Gebiet vor. Im ndrdli-
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chen Plangebiet soll das Schwimmbadgebiude in den Hang eingebettet werden, dort ist eine Unterkel-
lerung flir Technikrdume geplant. Da im siidlichen Plangebiet keine Abgrabungen vorgesehen sind, ist
nicht mit einer erheblichen Verdnderung des Grundwasserregimes und der iiber 100 m entfernten
Quellbereiche zu rechnen. Durch die Pufferung des anfallenden Niederschlagswassers im sidlichen
Plangebiet (Retentionsbecken in Dammlage) und die anschlieBende gedrosselte Versickerung in den
hangabwirts liegenden Wald sind keine Auswirkungen auf die Biotope zu erwarten.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt am Rande des Wasserschutzgebietes Zone I1I1B ,Deggenhausertal-Wittenhofen" (Nr.
435138, Rechtsverordnung vom 16.03.2000).

Durch die Planung ist nicht mit Beeintrachtigungen des Wasserschutzgebiets zu rechnen. Die Vorgaben
der Vorordnung sind einzuhalten.

Fachplan Landesweiter Biotopverbund

Im landesweiten Biotopverbund liegt das Plangebiet nordlich angrenzend an eine Kernfliche und einen
Suchraum fiir den Biotopverbund mittlerer Standorte (artenreiche Griinlandflichen als Kernflachen,
Kernrdume und Suchrdume fiir den Biotopverbund mittlerer Standorte).

Nordlich der Siedlung Rubacker befinden sich ebenfalls Kern- und Suchrdume fiir den Biotopverbund
mittlerer Standorte (Gehdlz an der nérdlichen Boschungskante und nérdlich angrenzende Griinlandfli-
chen).

Dariiber hinaus betrachtet dienen die Gehdlze im und um das Plangebiet sowie die Griinlandflachen
ebenfalls dem Biotopverbund.

Durch die Planung sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Biotopverbund mittlerer
Standorte zu erwarten, da es sich nur um einen kleinraumigen Eingriff handelt und die Geholzkulisse
erhalten bleibt.

Flachen des Biotopverbundes trockener oder feuchter Standorte sowie der Generalwildwegeplan wer-
den nicht tangiert.
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Wildtierkorridor

=== intemationale Bedeutung

=== nationale Bedeutung
landesweite Bedeutung

Biotopverbund feuchte Standorte
B «emfiache
- Kemraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

Biotopverbund trockene Standorte
B Kemflache
| Kemraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

Biotopverbund mittlere Standorte
Kemflache

- Kemraum
500 m - Suchraum
1000 m - Suchraum

Biotopverbund mittlere Standorte
B kemiflache
- Kemraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suehraum

—— Gewassermetz

o] 50 100m
| Se—

Grundlage.

- Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS ) der LUBW

- Amtiiche Geobasisdaten € LGL,
www Ighbw Ge, Az 2851.9-1/19

Abb. 10: Fachplan Landesweiter Biotopverbund (Quelle: Daten und Kartendienst der LUBW, abgerufen am
09.12.2019)
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4. Ergebnis der Priifung anderweitiger Losungsmoglichkeiten

4.1 Standortalternativen und Begriindung zur Auswahl

Die Standortalternativenpriifung erfolgte im Rahmen der FNP-Anderung.

Da es sich um die Reaktivierung und Umgestaltung des ehemaligen Freizeitgeldandes handelt, sind keine
sinnvollen Alternativen fiir den Standort gegeben. Zudem ist das Freizeitgeldande unmittelbar mit der
angrenzend geplanten Hotelnutzung verkniipft.

4.2 Alternative Bebauungskonzepte und Begriindung zur Auswahl

Am Standort Héchsten wurde die Planung des Freizeitgelandes etliche Male gedndert und an die aktu-
ellen Bedingungen angepasst. Die Umnutzung des Gewéachshausbereichs als Bade- und Saunabereich
mit Schwimmteich und Liegewiesen bleibt in der Planung von 2019 - 2021 relativ unverdndert. Im
Bereich des weitlaufigen Wiesengelandes sollten urspriinglich kleine Hauschen sowie ein Beachvolley-
ballfeld angelegt werden, davon wird in der aktuellen Planung Abstand genommen. Das Gelénde soll
weitgehend durch die Reaktivierung der bestehenden Wege erschlossen werden und ansonsten als
naturnaher Bereich erhalten bleiben.

Eine urspriinglich geplante Spielscheune ist im aktuellen Konzept nicht mehr vorgesehen, da eine Aus-
richtung des Hotels auf hauptsachlich Familien nicht weiterverfolgt wurde. Vielmehr wird der Schwer-
punkt auf Wellness gelegt.

Im Sliden an der Boschungskante ist ein Retentionsbecken zur Pufferung und Versickerung der Nieder-
schlagswasser geplant.

Der Eselstall mit Freilauf bleibt unverandert bestehen.

Eine Freihaltung der Wiesenflachen ist in jedem Fall zu begriiBen, da so der Charakter des Gebiets er-
halten bleibt und Konflikte mit dem angrenzenden FFH-Gebiet minimiert werden.

5. Beschreibung der Priifmethoden

5.1 Réaumliche und inhaltliche Abgrenzung

Aufgrund der sensiblen Lage des Vorhabens werden alle Umweltbelange von den Auswirkungen des
Vorhabens betroffen sein und sind somit untersuchungsrelevant:

Schutzgut Mensch (Gesundheit, Wohnen, Wohnumfeld, Erholung),

Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt,

Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima, Luft und Landschaft,

Kultur- und Sachgiiter sowie

die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern inkl. Natura 2000-Gebieten.
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Der Untersuchungsraum des Umweltberichts geht zur Betrachtung der Auswirkungen auf die Um-
weltbelange Mensch (Wohnen, Erholung), Wasser, Klima | Lufthygiene und Landschaft tiber den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans hinaus. Fiir Tiere, Pflanzen, Biotope, biologische Vielfalt, Boden sowie
kulturelle Guter und Sachgliter ist der Geltungsbereich ausreichend.

Der jeweilige Wirkraum resultiert aus der zu erwartenden Reichweite der Folgen durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes, der bestehenden Vorbelastungen inklusive der hieraus resultierenden raumlichen

Trennwirkung.

5.2 Methodisches Vorgehen

Im Umweltbericht werden die Auswirkungen der Planung auf alle umweltrelevanten Belange inklusive
deren Wechselwirkungen analysiert und in Text und Plan dargestellt.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird in Form einer Eingriffs-Kompensationsbilanz nach der
Okokontoverordnung (OKVO) des Landes Baden-Wiirttemberg (2011) bearbeitet. Auf Basis von Gelin-
deaufnahmen und einer schutzbezogenen Standortanalyse werden Aussagen zur landschaftlichen Ein-
bindung des Plangebietes getroffen und MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation

von Beeintrachtigungen erarbeitet.

Die Belange des Artenschutzes gemaB § 44 BNatSchG werden beachtet. Eine allgemeinverstiandliche
Zusammenfassung ermoglicht der Offentlichkeit die wesentlichen prognostizierten Umweltwirkungen
beurteilen zu kénnen.

5.3 Hinweise auf Schwierigkeiten in der Zusammenstellung der Informationen

Es haben sich keine Schwierigkeiten bei der Informationsbeschaffung ergeben.
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6. Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

Nachfolgend werden die Wirkungsschwerpunkte der Planung dargestellt und beschrieben.

6.1 Umfang des Vorhabens und Bedarf an Grund und Boden
Der Geltungsbereich des Vorhabens umfasst etwa 11.740 m2 (~ 1,17 ha).

Tabelle 3: Neuversiegelung

(wird erganzt)

Der vorliegende Bebauungsplan-Vorentwurf wird noch konkretisiert. Der genaue Flichenbedarf und die

Neuversiegelung werden zum Entwurf erganzt.

6.2 Wirkungen des Vorhabens

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen fiihren zu umweltrelevanten Wirkungen, insbeson-
dere durch die geplanten Uberbauungen, Gelindemodellierungen und Nutzungen. Nachfolgend wer-

den die Wirkungsschwerpunkte dargestellt und beschrieben.

6.2.1 Baubedingte Wirkungen

Maogliche baubedingte Wirkfaktoren ergeben sich aus der Bautitigkeit bei der Herstellung der bauli-
chen Anlagen und von ErschlieBungsstraBen. Das Ausmal3 der Umweltwirkungen hdngt von den einge-
setzten Baumitteln, Bauverfahren sowie vom Zeitpunkt der Bautdtigkeit ab und kann zu Beein-
trachtigungen fiihren, die zeitlich und raumlich liber die Bauphase und das Plangebiet hinausreichen.
Die baubedingten Wirkfaktoren lassen sich teilweise minimieren durch:

e einen umweltfreundlichen Baubetrieb (z.B. DIN 19731 zum Schutz des Oberbodens)

e ein sach- und fachgerechter Umgang mit Abfall und Gefahrenstoffen (Lage im Wasserschutz-
gebiet Zone I1IB)

e cine regelmidBige Wartung der Baumaschinen zur Vermeidung von Unféllen und damit einer
Gefdhrdung der Umwelt (Lage im Wasserschutzgebiet Zone 11IB)

Entsprechende Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen sind in Kapitel 9 aufgefiihrt.

Die lehmigen Bdden im Plangebiet sind empfindlich gegeniiber Verdichtung. Der Einsatz von Bauma-
schinen und LKW kann insbesondere bei feuchten Bdden zu einer erheblichen Verdichtung fiihren.
Zudem neigt der Untergrund zu Rutschungen.

Da sich angrenzend an das Plangebiet der Gasthof mit Hotel sowie Wohnbebauungen und hochwertige
Flachen fiir die Freizeit (Wanderweg, Pavillon mit Mundartweg) befinden, ist die Wirkungsintensitat
wahrend der Bauphase auf das Schutzgut Mensch mittel bis hoch, jedoch temporar begrenzt.

Wihrend der Bauphase ist baubedingt mit erhéhten Ldrm-, Staub- und Schadstoffemissionen zu rech-
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nen, was zeitlich begrenzt Beeintrachtigungen fiir die Anwohner entlang der Zufahrtsstraen auf den
Hochsten sowie fir Tiere mit sich bringen kann.

6.2.2 Anlagebedingte Wirkungen

Die wesentlichen anlagebedingten Wirkungen entstehen durch die Errichtung eines Wellnessbereichs
(Sauna, Badebereich) anstelle des Gewéchshauses sowie im AuBenbereich Gelandemodellierungen zur
Anlage eines Schwimmteichs, einer Liegewiese und eines Retentionsbeckens.

Die Gebaude liegen mit einer Oberkante auf maximal 807 m . NN und somit ca. 2 m tGiber dem Niveau
der Strafe.

Durch die Anlage von Gebduden, Wegen und sonstigen Infrastrukturen gehen in den vollversiegelten
Bereichen simtliche Bodenfunktionen dauerhaft verloren, in teilversiegelten Bereichen werden die
Bodenfunktionen stark eingeschrankt.

Im GroBBen und Ganzen bleibt der Charakter des Gebietes erhalten. Die geplante Bebauung beschriankt
sich auf die auch bisher iberbauten Bereiche.

6.2.3 Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen durch Lirm und Licht-Emissionen durch die geplante Nut-
zung als Freizeitgelande (Bad, Sauna, Freigelinde mit Eselstillen) auf die direkten Anwohner sowie die
Tierwelt in den angrenzenden Gehdlzbestanden. Die Auswirkungen sind aufgrund der Art der Nutzung
(Wellness) und der Vorbelastung durch die Eselhaltung voraussichtlich nicht erheblich.
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7. Umweltbelange und zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Mit Beginn der Bauarbeiten werden die prognostizierten Auswirkungen auf die jeweiligen Umwelt-
belange beginnen und sich in den Gebduden, der Versiegelung und dem Verkehr langfristig mani-
festieren. Der jeweilige Wirkungsraum resultiert aus der zu erwartenden Reichweite erheblicher Wir-
kungen. Die relevanten Funktionen der einzelnen Umweltbelange sowie die erheblichen Auswirkungen
der Planung auf die Umweltbelange werden nachfolgend beschrieben. Die Auswirkungen der Planung
werden auf Grundlage der unter Kapitel 6 beschriebenen Wirkfaktoren beurteilt.

7.1 Naturrdumliche Lage und Relief

Der Untersuchungsraum liegt naturrdumlich gesehen in der GroBlandschaft 03 Voralpines Hiigel- und
Moorland und dem Naturraum 032 Oberschwibisches Hiigelland (Daten- und Kartendienst der LUBW,
abgerufen am 09.12.2019).

Die Flache liegt am Siidwesthang des Hochsten kurz unter der Kuppe und fallt von Nordosten nach

Stidwesten in Stufen ab.

7.2 Menschen

Bevolkerung: Wohnen | Wohnumfeld

Das Plangebiet umfasst das ehemalige Freizeitgeldnde der Klinik. Aktuell befinden sich auf der Flache
ein nicht mehr funktionsfahiges Gewachshaus und Tierstélle, in denen aktuell Esel gehalten werden.
Das restliche Gelidnde wird als teilweise ruderales Griinland genutzt (teilweise beweidet) und ist mit

einzelnen Geholzgruppen bestanden. Temporar wird Aushub und Bauschutt zwischengelagert.

Nordlich liegen die ehemaligen Klinikgebaude, welche als Hotel- und Appartementgebdude umgenutzt
und erweitert werden sollen. Siiddstlich befinden sich Wohngebadude. Hinter der ehemaligen Klinik
beginnt die Hochflache des Hochsten mit einer Steilbdschung.

Westlich jenseits der ehemaligen Klinik befindet sich eine Hofstelle (Rubacker 14) mit einer Wirtschaft
(Bergstiible), welche unmittelbar an das Plangebiet angrenzt.

Erholung / Gesundheit

Der Hochsten wird fir die lokale Naherholung aufgrund der Aussicht auf den Bodensee und die Alpen-
kette und der guten Infrastruktur (Gasthof, Mundartweg, Pavillon) rege genutzt. Im Winter ist unmit-
telbar angrenzend ein Kinderskilift in Betrieb, auch Langlauf ist mdglich. An Nebeltagen ist es oft son-
nig.

Ca. 100 m nordwestlich des Plangebietes verlduft ein ausgewiesener Wanderweg vom Pavillon auf der
Kuppe in Richtung Lehenhof oder nach Deggenhausen (Premiumwanderweg, Wanderwege des Schwi-
bischen Albvereins).
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Oben auf der Hochfliche befindet sich ein Rundweg (Mundartweg), welcher mit dem Aussichtspavillon
verbunden ist, sowie der Kriutergarten (zum Gasthof gehérend, jedoch o6ffentlich zugénglich).
Ca. 100 m nordwestlich des Plangebietes verlauft ein ausgewiesener Wanderweg vom Pavillon auf der
Kuppe in Richtung Lehenhof oder nach Deggenhausen (Premiumwanderweg, Wanderwege des Schwi-
bischen Albvereins).

Auch fiir Radfahrer ist der Hochsten aufgrund seiner Lage ein beliebtes Ausflugsziel. Das Plangebiet ist
Uiber ausgewiesene Radwege von allen Seiten erreichbar.

Die Hotelgadste suchen die landliche Umgebung fiir eine mehrtagige Erholung auf. Der Gasthof bietet
Vortrage, Thementage und Aktionen an.

Die private Flache ist zwar frei zuganglich, jedoch nicht attraktiv. Sie wirkt vernachldssigt, das Ge-
wachshaus wird nicht mehr genutzt, die Scheiben sind teilweise kaputt.

Das Plangebiet wird auBerdem zur Eselhaltung genutzt. Hier kénnen gefiihrte Eselwanderungen ge-
bucht werden.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Das Plangebiet hat eine hohe Bedeutung als direktes Wohnumfeld fiir die angrenzenden Wohnhauser.
Fiir die Naherholung sowie fiir Urlaubsgéste hat es aufgrund der aktuell fehlenden ErschlieBung keine
Bedeutung (mit Ausnahme der Eselstille).

Aufgrund seiner Bedeutung als Wohnumfeld besteht eine hohe Empfindlichkeit des Plangebiets gegen-
uber einer Bebauung und larmintensiven Nutzung.

Vorbelastung

Eine Vorbelastung besteht durch die Eselhaltung (Lirm, Geruch) sowie optisch durch die Zwischenlage-
rung von Aushub [ Bauschutt und das teils verfallene Gewéchshaus.

Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens

Durch die Reaktivierung und Neugestaltung des Freizeitgeldndes ist nicht mit erheblichen, nachhalti-
gen Auswirkungen fiir den Menschen in Bezug auf Wohnumfeld und Naherholung zu rechnen. Erhebli-
che Ldrmbelastungen fiir die Anwohner durch das Wellnessbad und den Saunabereich sowie durch die
Nutzung der Griinfliche sind nicht zu erwarten.

Die Esel bleiben unverindert im Gebiet erhalten.

Erhebliche zusitzliche Schadstoffemissionen aus dem Plangebiet sind bei einer Bebauung gemiB den
gangigen Standards nicht zu erwarten.

Emissionen von Chlorgeruch sind nicht véllig auszuschlieBen.
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7.3 Pflanzen / Biotope und Biologische Vielfalt

Potenzielle natiirliche Vegetation

Die natiirlich vorkommende Vegetation im Plangebiet wére ein Waldmeister-Tannen-Buchenwald im
Ubergang zu und/oder Wechsel mit Waldgersten-Tannen-Buchenwald; &rtlich Hainsimsen-Tannen-
Buchenwald.

Aktueller Zustand / Reale Vegetation (siche Bestands- und MaBnahmenplan)

Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen im Plangebiet erfolgte nach dem Schliissel ,Arten - Biotope -
Landschaft" der LUBW (2009).

Auf dem Gelande befindet sich ein nicht mehr genutztes Gewachshaus, in welchem sich eine Sukzessi-
on ausbreitet. Stidwestlich davon befinden sich mehrere Schuppen und Tierstélle. Hier werden aktuell
Esel gehalten. Die restliche Fliche wird als Griinflache mit einzelnen Bdumen und Geholzgruppen ge-
nutzt, welche von mit Betonpflaster befestigten FuBwegen erschlossen war.

Einige der Gehdlze sowie Teilstiicke der Wege sind nicht mehr vorhanden. Die Flache wird liberwiegend
als Fettwiese und -weide (Esel) genutzt. Stellenweise ist das Griinland gestort durch die Lagerung von
Schutt und Erde sowie Ruderalvegetation. Im Bereich der Kapelle wird ist das Griinland als Rasen aus-
gebildet.

Um das Gew#chshaus und die Esel-Stillen hat sich ein Gestriipp (v.a. Roter Hartriegel Cornus sangui-
nea, Brombeere Rubus fructicosus, Ahorn-Samlinge Acer pseudoplatanus, teilweise Himbeere Rubus
idaeus und Liguster Ligusterum vulgare, Holunder Sambucus nigra) etabliert, welches ab und zu auf
Stock gesetzt wird.

Neben dem Gewdchshaus befindet sich eine versiegelte Zufahrt, welche bis zu den Eselstillen fiihrt.
Eine geschotterte Zufahrt erschlieBt den als Lagerplatz genutzten Bereich unterhalb der Kapelle.

Nach Osten wird das Geldnde von einem 12-14 m hohen Feldgeho6lz begrenzt (v.a. Feldahorn Acer
campestre, Hasel Corylus avellana, Wolliger Schneeball Viburnum lantana, WeiBdorn Crataegus mono-
gyna, Bibernell-Rose Rosa spinosissima). Stdlich eines Durchgangs setzt sich eine Feldhecke fort (v.a.
Roter Hartriegel Cornus sanguinea, Holunder Sambucus nigra, Feldahorn Acer campestre, Heckenrose
Rosa canina, WeiBdorn Crataegus monogyna, Pappel-Samlinge Populus spec.), welche am Siidrand des
Geldndes weiterfiihrt. Hier steht ein bemerkenswerter Haselstrauch (Corylus avellana).

Pragende Gehdlze im Plangebiet sind zwei Berg-Ahorne (Acer pseudoplatanus) bei den Esel-Stéllen
sowie eine Gruppe von Rotbuchen (Fagus sylvatica) stidlich der Kapelle.

Der Bestand im November 2019 ist im Bestandplan (Plan Nr. 2288/1) dargestellt.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Von hoher Bedeutung fiir Pflanzen und biologische Vielfalt sind die Gehdlze (Feldhecke / -gehdlz im
stidostlichen Plangebiet, ebenso wie die groBkronigen Biume (v.a. die Bergahorne Nr. 6+7 und die
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Buchengruppe (Nr. 9-13)) Die Griinland- und Gestriippflachen sind von mittlerer bis geringer Bedeu-
tung.

Die Empfindlichkeit gegeniiber der geplanten Bebauung und Nutzung ist gering bis mittel, da liberwie-

gend vorbelastete Flachen bebaut werden.

Vorbelastung

Die bestehende Bebauung und Versiegelung stellt im Plangebiet eine Vorbelastung dar, ebenso die

Lagerung von Bauschutt und Aushub.

Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens

Alle wertgebenden Gehdlze (sechs Bidume und die Feldhecke) werden zum Erhalt festgesetzt. Insgesamt
bleibt der Charakter des siidlichen Gebietes als offene Wiesenflache mit einzelnen Gehdlzgruppen er-
halten. Verloren gehen vor allem Ruderal- und Sukzessionsflachen sowie Gebiische von untergeordne-

ter Bedeutung.

Es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen flir Pflanzen und Biologische Vielfalt zu erwarten.

7.4 Tiere

Das Griinland im Plangebiet ist eher artenarm und gestort, insgesamt ist das Gelande jedoch durch die
Gehdolze strukturreich und bietet Lebensraum fiir verschiedene Tierarten. Das Feldgehdlz und die gro-
Beren Baume stellen Bruthabitate bzw. Leitlinien fiir Végel und Fledermause dar. Besonders als Leitlinie
und / oder Jagdgebiet fiir die im Bereich der alten Klinik ansissigen Fledermiuse ist das Plangebiet gut

geeignet.
Baumhdohlen wurden nicht festgestellt, sind aber in den Kronenebereichen nicht ausgeschlossen.

Die angrenzenden Waldflachen und Gehdlzbestinde im unmittelbaren Umfeld bilden hochwertige

Lebensraume fiir Vogel und Fledermause.

An den steileren Bdschungen v.a. im nordlichen Plangebiet ist das Vorkommen von Zauneidechsen
nicht vollig ausgeschlossen, an der ndrdlich gelegenen Steilbdschung wurden bei einer Untersuchung
am 26.05.2017 keine Hinwiese gefunden (Luis Ramos, Mai 2017).

Die vielfiltigen Strukturen (Griinland, Gebiisch, Gehdlze, gestorte, offenen Bodenstellen etc.) stellten
zudem einen potenziellen Lebensraum fiir Insekten dar (z.B. Wildbienen, Hummeln, Wespen etc.).

An den bestehenden Gebduden sind Vorkommen von Fledermdusen und hdhlen- bzw. spaltenbriiten-

den Vogelarten nicht ausgeschlossen.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Von hoher Bedeutung sind das Feldgehdlz und die Baumgruppen in Verbindung mit den offenen Wie-
senflachen vor allem als Lebensraum, Leitlinie und Nahrungshabitat fiir Végel, Fledermause und Insek-
ten.
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Bei Erhalt des Charakters im Gebiet ist die Empfindlichkeit gegeniiber der Planung gering.

Eine groBe Empfindlichkeit besteht hinsichtlich einer liberméBigen Beleuchtung.

Vorbelastung

Es besteht eine Vorbelastung durch die Bebauung und Versiegelung sowie die Naherholung (u.a. Sto-
rung durch Hunde). Es sind Kugellampen im Gebiet vorhanden, welche jedoch nicht mehr genutzt wer-

den.

Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens

Die geplante Bebauung und Nutzung wirkt sich bei Erhalt des prdgenden Geholzbestandes und exten-
siv genutzter Griinflachen fiir die lokalen Bestdnde der genannten Vogel- und Fledermausarten nicht

erheblich aus.

Die bestehenden Gebdude miissen vor dem Abriss bzw. Umbau auf das Vorhandensein von Vogel- und

Fledermausquartieren untersucht werden.

Durch die extensive Begriinung der Dachflachen kdnnen Ersatzlebensrdume fiir Insekten geschaffen

werden.

Die Beleuchtung ist auf der gesamten Flache auf ein MindestmaB zu beschrianken und im Bereich der

Griinflache in den tiefen Nachtstunden zu vermeiden.

Fiir andere Tierarten sind bei einer strukturreichen Gestaltung der Griinflichen und einem Verzicht auf
bis zum Boden reichende Zdune ebenfalls keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

7.5 Artenschutz

Methodik

Im Jahr 2015/2016 wurden Fledermaus- und Brutvogelkartierungen im Bereich der nordlich angren-
zenden ehemaligen Fachklinik Hochsten durchgefiihrt (Luis Ramos).

Im Mai 2017 (Luis Ramos) erfolgte eine Relevanzbegehung der Fliche hinsichtlich Zauneidechsen.

Durch das Biiro 365° erfolgten im Jahr 2019 erneut Relevanzbegehungen. Die Bereiche des Bauvorha-
bens sowie die Umgebung wurden in Augenschein genommen und auf ihre artenschutzrechtliche Rele-
vanz insbesondere beziiglich Vogel und Fledermdusen abgepriift. Brutvogelkartierungen fanden nicht
statt.

Bestand

Vogel

In den Gehdlzen des Plangebiets sind Bruten von haufigeren, nicht in ihrem Bestand gefdhrdeten oder
storungsunempfindlichen Arten zu erwarten. Baumhdhlen wurden bei der Relevanzbegehung jedoch

nicht gefunden. Die Wiesen dienen als Nahrungshabitat fiir Vogel.
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Bei den Kartierungen im Umfeld der ehemaligen Fachklinik im Jahre 2015/2016 wurden folgende Brut-
vogelarten kartiert (L. Ramos):

- Haussperling-Kolonien in allen Gebdauden mit einem ungefahren Brutbestand von 20-25 Paaren.

- 2 BP Grauschnépper

- 2 BP Hausrotschwanz

- 2 BP Bachstelze

- 3-4 BP Amsel

Es wurden keine Brutvorkommen von Turmfalke, Schleiereule, Wanderfalke, Mehlschwalben, Rauch-
schwalben oder anderen relevanten bzw. gefahrdeten, streng geschiitzten Arten nachgewiesen.
Die strukturreiche Landschaft wird von einer groBen Anzahl jagender und Nahrung suchender, liber-

winternder Arten genutzt, wie Rotmilan, Kolkrabe, Turmfalke, Sperber und Griinspecht.

Flederméuse

In der angrenzenden ehemaligen Fachklinik wurden im Jahre 2015/2016 Wochenstuben von Zwergfle-
dermaus (Pjpistrellus pipistrellus) und Kleiner Bartfledermaus (Myotis mystacinus) mit jeweils ca. 50-
100 Individuen pro Art festgestellt. Es handelt sich um ein Sommerquartier. Es gibt nach den Priifun-
gen im Dezember 2015 keine Hinweise auf ein Winterquartier.

Die Wiesenflachen und Geholze des Plangebiets bieten den vorkommenden Fledermausarten Jagdmog-

lichkeiten. Der Waldrand und das randliche Feldgehdlz dienen vermutlich als Leitstruktur.

Diese fiir die Fledermause wertvollen Strukturen bleiben in ihrer Gesamtheit erhalten.

Reptilien

An den steileren Boschungen v.a. im nordlichen Plangebiet ist das Vorkommen von Zauneidechsen
hicht vollig ausgeschlossen, an der nordlich gelegenen Steilbdschung wurden bei einer Untersuchung
am 26.05.2017 keine Hinweise gefunden (Luis Ramos, Mai 2017).

Sonstige Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Eine Relevanz fiir Amphibien besteht aufgrund fehlender Habitate nicht. Aufgrund der Habitatausstat-
tung und der angrenzenden Nutzung ist ein Vorkommen weiterer besonders oder streng geschiitzter
Tiere unwahrscheinlich.

Auswirkungen durch die Umsetzung des Vorhabens

Toten von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Vigel: VerstoBe gegen das Totungsverbot kdnnen dadurch vermieden werden, dass die Bauarbeiten
auBerhalb der Vogelbrutzeit begonnen werden; die Bauarbeiten selbst sorgen im weiteren Verlauf fiir
eine ausreichende Vergramung, so dass Vigel wihrend der Dauer der Bauzeit innerhalb des Baube-
reichs keine Bruten beginnen. Ggf. notwendige Gehdlzrodungen miissen auBerhalb der Vogelbrutzeit
innerhalb der gesetzlichen Fristen (01. Oktober bis 28./29. Februar) durchgefiihrt werden.
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Um Toétungen durch Vogelschlag an transparenten oder spiegelnden Glasscheiben zu vermeiden, sind
groBe Glasfronten zu vermeiden oder Glasscheiben mit sichtbaren Markierungen oder spiegelungsarme
Scheiben, gemaB den Empfehlungen der Schweizer Vogelwarte, zu verwenden.

Fledermause:

Um eine Totung von potentiell vorkommenden Flederm&dusen in Sommerquartieren sicher zu vermei-
den, diirfen Gebiudeabrisse (Gewachshaus, Stalle) nur zwischen dem 01. November und 28./29. Februar
erfolgen.

Larm und Licht - akustische und optische Storungen (§ 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG)

Vogel: TRAUTNER & JOOS (2008) empfehlen, bei der artenschutzrechtlichen Priifung bei "maBig hiufi-
gen Arten mit hoher Stetigkeit bis sehr hdufigen Arten sowie verbreiteten Arten mit hohem Rauman-
spruch.... regelhaft keine erhebliche Stérung anzunehmen"; dies gilt "ggf. auch [fiir] Arten der Vor-
warnliste". Da das Gebiet bereits heute intensiv durch den Menschen genutzt wird und entsprechende
Vorbelastungen bestehen, kann konstatiert werden, dass Bauarbeiten hdufig nicht mit VerstéBen gegen
das Storungsverbot in §44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG verbunden sind. Bei den im Plangebiet und seiner
Umgebung zu erwartenden Arten handelt es sich aufgrund der Stérungen durch die vorhandenen Nut-
zungen (Landwirtschaft, angrenzendes Hotel und Ausflugslokal, StraBe) um gegentiber akustischen und
optischen Stérungen wenig empfindliche Vogelarten.

Es ist nicht zu erwarten, dass die Vogel in der Umgebung des Plangebietes durch die Rodungsarbeiten
oder spateren Baulidrm erheblich beeintrachtigt / gestort werden. Stérungen durch den Baubetrieb sind
zeitlich begrenzt und wirken nicht nachhaltig.

Fledermause: In der angrenzenden ehemaligen Fachklinik wurden u.a. Wochenstuben der lichtempfind-
lichen Art Kleine Bartfledermaus kartiert. Da diese Art vermutlich die Wiesen des Plangebiets zur Nah-
rungssuche nutzt und auf dunkle Flugkorridore angewiesen ist, ist die Beleuchtung im Gebiet ist auf
ein flir die Sicherheit notwendiges MindestmalB zu reduzieren, um die angrenzende freie Landschaft
nicht zu beeintrachtigen. Um Beeintrdchtigungen nachtaktiver Insekten als Nahrungsgrundlage fiir
Fledermduse zu vermeiden, sind insektenschonende Leuchten und Lampentriger (z.B. dimmbare,
warmweiBe LED-Leuchten, Lichttemperatur < 3000 K) zu verwenden. Die Lampen sind so zu wahlen,
dass sie das Licht biindeln und zielgerichtet auf den Boden lenken. Eine Beleuchtung der angrenzenden

freien Landschaft ist auszuschlieBen.

Fldcheninanspruchnahme und Zerstorung von Fortpflanzungshabitaten und Ruhestétten (S 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG)

Vogel: Die bestehenden Baume und Gehdlze dienen mdglicherweise als Fortpflanzungshabitate und
Ruhestitten von Vogeln. Da diese zum Erhalt festgesetzt werden, fiihrt das Vorhaben nicht zu erhebli-
chen Beeintrachtigungen geschiitzter Arten. Vor Abrissarbeiten wird empfohlen, die Gebdude rechtzei-
tig (Mai-Juli) durch einen Fachgutachter auf Gebaudebriiter hin zu tGberpriifen. Bei Nachweis von Ge-
baudebriitern sind die Einflug6ffnungen nach der Brutzeit zu verschlieBen und in der Umgebung nach

fachlicher Anleitung Ersatzquartiere zu schaffen.

! schweizer Vogelwarte/ SCHMID, H., DOPPLER, W., HEYNEN, D. & ROSSLER, M. (2012): Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht. 2. Uberarbeitete Auflage. Sempach
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Fledermduse: Innerhalb des Geltungsbereichs ist nicht mit hochwertigen Fortpflanzungshabitaten oder
Ruhestidtten zu rechnen. Jedoch kann ein Vorkommen von Sommerquartieren in den vorhandenen,
abzureiBenden Gebiuden (Gewichshaus, Stille) nicht ausgeschlossen werden. Daher ist vor dem Ab-
bruch von Gebduden durch fachkundige Begutachtung sichergestellt werden, dass keine Quartiere von
Fledermdusen von den Arbeiten betroffen sind. Wird eine Betroffenheit von Tieren durch den Fachgut-
achter festgestellt, sind durch diesen MaBnahmen zu benennen, um Verbotstatbestinde nach §44

BNatSchG auszuschlieBen. Ein Abriss darf nur zwischen dem 01. November und 29. Februar erfolgen.

Barrierewirkung, Zerschneidung oder Zerstérung von bedeutsamen Nahrungs-/Jagdhabitaten und Leit-
strukturen (§ 44 Abs. 1 Nr.3 BNatSchG)

Vogel: Es ist anzunehmen, dass die Wiesenflachen und Gehdlze von einigen Vogelarten zur Nahrungs-
suche genutzt werden. Der liberwiegende Teil des Plangebiets wird als private Griinflache ausgewiesen,
in der keine Bebauung stattfindet. Es ist daher nicht davon auszugehen, dass der Verlust eines Teils der
Wiesen die Aufgabe von Revieren der Nahrungsgaste zur Folge hat, da in der Umgebung noch genii-
gend geeignete Flachen zur Verfligung stehen. Dies gilt insbesondere fiir potenziell fakultativ das Ge-
biet frequentierende, wertgebende streng geschiitzte Spechte (z.B. Griinspecht) und Greife (z.B. Rotmi-
lan, Turmfalke, Sperber).

Fledermause: Das Plangebiet hat eine potenzielle Bedeutung als Nahrungshabitat fiir die vorkommen-
den Fledermausarten. Die vermutlich als Leitlinie dienenden Geholze bleiben erhalten. Die Wiesenfla-
chen bleiben im Bereich der privaten Griinflache weiterhin zur Nahrungssuche erhalten. In der Umge-
bung des Vorhabens sind zudem ausreichend groBflichige Offenlandflachen zur Nahrungssuche vor-

handen.

Auswirkungen auf sonstige streng geschiitzte Tierarten

Erhebliche Beeintrachtigungen sonstiger streng geschiitzter Arten wie z.B. Haselmaus, Reptilien, Am-
phibien, wirbellose Tiere, sind nicht zu erwarten, da der Eingriffsbereich nicht ihrem Lebensraum ent-
spricht. Auf ein Vorkommen von Zauneidechsen gab es 2017 keine Hinweise. Mittlerweile bietet das
dichtwiichsige, zur Verbuschung tendierende Griinland nur wenig geeignete Habiatstrukturen. AuBer-
gewohnliche Wildbienenarten sind ebenfalls nicht zu erwarten, da es kein stehendes Totholz gibt und

das Griinland im Unterwuchs artenarm ist

Fazit Artenschutz

Fiir Fledermduse und Vogel besteht fiir das Plangebiet nur ein geringes Konfliktpotenzial. Es sind keine
Lebens- oder Ruhestittenverluste zu erwarten. Die Wiesen als Nahrungshabitat bleiben fiir alle poten-
ziell im Gebiet jagenden Fledermausarten erhalten. Es ist davon auszugehen, dass wenn die beschriebe-
nen MinimierungsmaBnahmen zur Beleuchtung und zum Erhalt der Geh6lze umgesetzt werden, keine
relevante Beeintrachtigung der lokal jagenden Fledermduse eintreten wird.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass fiir die Artengruppen der Fledermduse und Vogel erhebliche
Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kdnnen, wenn folgende MaBnahmen im Bebauungsplan

festgesetzt und umgesetzt werden:
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e Zeitlich angepasster Baustellenbetrieb (Gehdlzrodungen und Gebaudeabrisse auBerhalb der
Vogelbrutzeit)

e Reduktion der Lichtemission auf ein flr die Sicherheit notwendiges MindestmaB
o Erhalt der Geholzstrukturen als Flugleitlinien und Brutstatten

o Vermeidung groBflachiger spiegelnder Glasscheiben

Es ist nicht zu erwarten, dass bei Umsetzung des Vorhabens die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
bzw. des Art. 12 FFH-RL und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie eintreten, sofern die o0.g. Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen umgesetzt werden. Ein Ausnahmeverfahren gem. § 45 (8) BNatSchG ist

nicht erforderlich.

7.6 Flidche

Das aktuell brach liegende Freizeitgelande der ehemaligen Klinik wird reaktiviert und neu gestaltet. Der

Charakter bleibt weitgehend erhalten. Die Fliche wird keiner anderweitigen Nutzung entzogen.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die ruderalisierte Flaiche hat eine untergeordnete Bedeutung als Freiflache. Die Empfindlichkeit gegen-

uber der geplanten Reaktivierung ist gering.

Vorbelastungen

Eine Vorbelastung besteht durch die fehlende Nutzung und Pflege.

Auswirkungen des Vorhabens

Es findet keine Flachenzerschneidung oder Zersiedelung statt, da sich die baulichen Anlagen im nérdli-
chen Teil der Flurstiicke konzentrieren, wo bereits Gebaude vorhanden sind. Durch die Reaktivierung
und Umgestaltung des Gewachshauses in ein Wellnessbad mit Saunabereich sowie die Wiederherstel-

lung einer attraktiven Griinflaiche wird die Flache wieder einer sinnvollen Nutzung zugefiihrt.

7.7 Geologie, Boden, Relief

Das Plangebiet befindet sich am Siidwesthang des Hochsten auf einer Hohe von ca. 790 bis 802 m (.
NN). Das Plangebiet liegt im Bereich von tertiaren Sand-, Mergel- und Tonsteinen der Oberen StiBwas-
sermolasse. Nordlich und 6stlich ist die Molasse von verschiedenen Glazialen Diamikten, Kiesen und
Sanden aus dem Rheingletscher-VorstoB (Diirmentinger Subformation, KiBlegg Subformation) tiberla-
gert (Geolog. Karte BW, Blatt 8122, Wilhelmsdorf, 1998).
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Abb. 11: Auszug aus der geologischen Karte
BW (Blatt 8122, Geologisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 1998)

Das Plangebiet fallt von Nordosten nach Siidwesten um ca. 12 m ab. Die Flache ist im zentralen Bereich

terrassiert.

Die Gesteine der Oberen SiiBwassermolasse neigen zu Rutschungen. Mit lokalen Auffiillungen voran-
gegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sowie einem kleinrdumig deut-
lich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen.

Die Leitboden sind Parabraunerde aus kiesigen Rutschmassen. Das Klassenzeichen gemaB Bodenschat-
zung auf Flst. 1270/2 ist Lllc2 bei einer Boden- bzw. Griinlandgrundzahl von 41-60. Fiir Flurstiick
1270/3 liegen keine Werte vor.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die natiirlich anstehenden Bdden besitzen laut Bodenschitzung eine hohe Leistungsfahigkeit (Stufe 3)
als Filter und Puffer von Schadstoffen. In den Funktionen als Standort fiir Kulturpflanzen erreichen die
Boden eine mittlere Leistungsfihigkeit (2), als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf ist die Leistungsfa-
higkeit hoch (3). Wegen des hohen Oberflichenabflusses in dem abschiissigen Gelande sind diese Funk-
tionen von untergeordneter Bedeutung.

Eine besondere Bedeutung der Boden als landschaftsgeschichtliche Urkunde oder als Standort fiir die
naturnahe Vegetation ist nicht bekannt. Die natiirlich anstehenden bindigen Boden sind sehr empfind-
lich gegeniiber Verdichtung. Es besteht eine hohe Erosionsgefahr, wenn die Vegetationsdecke entfernt

wird.

Vorbelastung

Im Bereich des Gewiachshauses und der Schuppen | Eseluntersténde ist kein natiirlicher Bodenaufbau
mehr vorhanden. Eine Uberformung der restlichen Flache ist stellenweise wahrscheinlich, es kdnnen
jedoch noch natiirlich gewachsene Béden anstehen. Diese befinden sich im siidlichen Bereich an der
natiirlichen Boschungskante. Die Boden im Bereich der bestehenden Bebauung sowie weite Teile der
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Béschung im Plangebiet sind anthropogen verdndert durch Uberbauung, Versiegelung, Terrassierungen
und Abgrabung. Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens

Durch das geplante Bauvorhaben werden fast ausschlieBlich bereits versiegelte oder tiberformte Béden
in Anspruch genommen. Béden mit weitgehend unbelastetem Aufbau im slidlichen Plangebiet werden
durch die Auffiillung eines Retentionsbeckens auf einer Flache von 920 m2 beeintriachtigt. Die Boden-
funktionen als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Vegetationsstandort kénnen durch eine
extensive Dachbegriinung wiederhergestellt werden. Auf der Griinfliche werden Lagerflaichen und
teilversiegelte Bereiche zuriickgebaut. Es ist nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen auf den Boden

zu rechnen.

Da die anstehenden Gesteine der Oberen SiiBwassermolasse zu Rutschungen neigen, sollte in Anbe-
tracht der besonderen geologischen Baugrundrisiken ein ingenieurgeologisches Gutachten erstellt
werden. Darin sollte auf Grundlage geeigneter Baugrunduntersuchungen (z. B. Aufschlussbohrungen
bis in den primir gelagerten Festgesteinsuntergrund) beurteilt werden, ob in diesem Bereich eine Be-
bauung ohne Standsicherheitsgefahrdung maglich ist (Stellungnahme zur Friihzeitigen Beteiligung
zum Bebauungsplan "Berggasthof [ Hotel Hochsten", RP Freiburg, Abteilung 9, Geologie und Rohstoffe
vom 24.04.2017).

7.8 Wasser

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiete Zone IlIB ,Deggenhausertal-Wittenhofen" (Nr. 435138,
Rechtsverordnung vom 16.03.2000).

Durch die geplante Bebauung ist nicht mit Beeintrachtigungen des Wasserschutzgebiets zu rechnen,
wenn die Vorgaben der Verordnung eingehalten werden.

iten
R

Abb. 12: Wasserschutzgebiet Zone 111B
.Deggenhausertal-Wittenhofen”, rot:

Lage des Plangebietes

Quelle: Daten und Kartendienst der
LUBW, abgerufen am 10.12.2019
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Oberflaichengewidsser

Es sind keine Oberflachengewdsser direkt betroffen. Der Stumpentobelbach entspringt ca. 300 m siid-

ostlich. Das aktuell anfallende Regenwasser versickert auf dem Gelande.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit der Ubrigen Molasse, einem Grundwasser-
geringleiter (Hydrogeologische Einheiten HUK350, LGRB Kartenviewer, Dezember 2019). Angaben zum
Grundwasserstand im Plangebiet liegen nicht vor.

Da sich unterhalb des Plangebietes Quellbereiche in (Rutsch-) Hanglagen befinden, ist mit wasser-

fiihrenden Schichten im Bereich des Plangebietes zu rechnen.

Versickerung

Es ist davon auszugehen, dass die lehmigen und tonigen Béden keine ausreichende Versickerungsleis-
tung aufweisen. Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor.

Bedeutung und Empfindlichkeit
Die Lehmbdden weisen eine hohe Leistungsfahigkeit in ihrer Funktion als Filter und Puffer von Schad-
stoffen auf. Daher ist eine Gefahrdung des Grundwassers durch den Eintrag von Schadstoffen kurz-

und mittelfristig als gering einzustufen.

Als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf besitzen die Boden im siidlichen Bereich eine hohe Leistungs-
fahigkeit. Aufgrund der Hangneigung und der feinporigen Boden flieBt jedoch ein guter Teil des Nie-
derschlagswassers oberflachlich ab. Das Plangebiet hat, auch aufgrund seiner geringen GroBe, insge-
samt eine geringe Bedeutung fiir den Grundwasserhaushalt.

Vorbelastung

Vorbelastungen des Grundwassers sind nicht bekannt.

Auswirkung durch Umsetzung des Vorhabens

Aufgrund der Topographie, der Bodenverhaltnisse und der bestehenden Versiegelung ist davon auszu-
gehen, dass schon jetzt ein GroBteil des Niederschlagswassers, insbesondere bei Starkregenfillen, ober-
flachlich abflieBt. Das im Bereich des Vorhabens anfallende Niederschlagswasser wird auf dem Griin-
dach bzw. in einem Retentionsbecken am siidlichen Gebietsrand gepuffert, der Uberlauf geht in den

angrenzenden Wald.

Bei Einhaltung der Wasserschutzgebietsverordnung sind keine negativen Auswirkungen auf das Was-

serschutzgebiet zu erwarten.
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Aufgrund der geringfligigen zusatzlichen Versiegelung in Verbindung mit der Dachbegriinung sowie
der Retention sind die Auswirkungen als unerheblich fiir den Grundwasserhaushalt zu beurteilen, so-
fern die Vorgaben des WHG beachtet werden.

7.9 Klima/ Luft

Die mittlere jahrliche Niederschlagssumme in llimensee liegt um 1.200 mm und ist damit relativ hoch.
Die mittlere jihrliche Lufttemperatur betrdgt 7,9° C. Die libergeordneten Winde auf dem Hochsten
kommen tiberwiegend aus West-Stidwest und Nord-Nordost.

Das Plangebiet befindet sich in einer exponierten Lage und ist durch die Kuppe im Nordosten und den
Wald im Siidwesten etwas wind- und wettergeschiitzt.

Die Gehdlze produzieren Frischluft und fungieren als Filter fir Schadstoffe und Staub. Zudem wirken
die Gehdlze durch Transpiration und Schattenwurf klimatisch ausgleichend.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Da sich das Plangebiet in einer ldndlichen, diinn besiedelten Lage befindet, ist eine ausreichende
Durchliiftung gegeben. Die Geholze haben eine mittlere Bedeutung als Luftfilter und in ihrer klimati-
schen Ausgleichsfunktion (Transpiration, Staub- und Schadstofffilter, Kiihlung). Die klimatische Funkti-
on der Flache ist nicht siedlungsrelevant.

Vorbelastung

Die liberbauten und versiegelten Flichen heizen sich im Sommer vermehrt auf.

Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens

Durch den (iber das StraBenniveau hinaus ragenden Neubau wird der Kaltluftabfluss geringfligig be-
eintrachtigt. Die geplanten Gebadude sind ca. 2 m hdher als die bisherige Geldndekante. Die Kaltluft ist
ohne Siedlungsrelevanz. Durch den Erhalt von Gehdlzen sowie die geplante Dachbegriinung werden ein
guinstiges Lokalkima und die Lufthygiene erhalten bzw. verbessert und der Klimaanpassung Rechnung
getragen (Transpiration, Staub- und Schadstofffilter, Kiihlung).

Mit der zusatzlichen Versiegelung wird das Mikroklima geringfiigig verdndert. Die Temperatur nimmt
im Jahresmittel auf den versiegelten Flichen zu.

Aufgrund der hohen Vorbelastung und der geringfiigigen Neuversiegelung ist in der landlichen Sied-
lungsstruktur nicht mit erheblichen Auswirkungen zurechnen.

7.10 Landschaft

Ein groBer Teil der Siedlung Rubacker inklusive des Plangebietes lag innerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes ,Hochsten" (LSG 4.37.025 Kreis SIG, LSG 4.35.032 Bodenseekreis). Das Landschaftsschutzgebiet
umfasste ehemals insgesamt 21 ha. Es beinhaltet den die Landschaft bestimmenden Héhenzug mit
hervorragender Aussicht. Die Anderung des Landschaftsschutzgebietes mit der Herausnahme der Sied-
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lungsflachen auf ca. 2,73 ha wurde beantragt und Anfang 2017 in den Amtsblattern von Ilimensee und
Deggenhausertal veroffentlicht

Das Freizeitgeldnde lag nicht im LSG, sondern direkt angrenzend. Es liegt kurz unterhalb des Hochpla-
teaus an einem siidwest-exponierten Hang. Durch den angrenzenden Wald, Gehdlzbestande sowie die
Siedlungsstrukturen ist das Gelande landschaftlich gut eingebunden und von weitem nicht einsehbar.

Das Gelande ist tiberwiegend offen mit einigen Gehdlzen, das Gewéachshaus und die Schuppen /[ Esel-
Unterstande liegen unterhalb einer Bdschung und fligen sich gut in die Topographie ein. Aktuell wirkt
das Gelande teilweise ungepflegt und wird als Zwischenlager fiir Aushub und Bauschutt verwendet.

Aus den oberen Hangbereichen 6ffnen sich weite Blicke bis zum Bodensee und den Alpen.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist insbesondere als Umfeld des zukiinftigen Hotels sowie der Kapel-
le von hoher Bedeutung und Empfindlichkeit.

Fiir die umgebende Landschaft ist das Plangebiet aufgrund der geringen Wahrnehmbarkeit von unter-
geordneter Bedeutung.

Vorbelastung

Eine Vorbelastung besteht durch das leerstehende Gewichshaus der ehemaligen Fachklinik sowie das

teilweise verwahrlost wirkende Geldnde.

Auswirkung durch Umsetzung des Vorhabens

Das Freizeitgeldnde fligt sich gut in die Landschaft ein und ist, auBer von der StraBe direkt oberhalb,
kaum wahrnehmbar. Durch den Neubau des Wellnessbades wird die Sicht durch das ca. 2 m tber Stra-
Benniveau ragende Pultdach auf ca. 30 m Linge beeintrdchtigt. Vom Hochplateau des Hochsten ist das
Geldnde aufgrund der enemaligen Klinikgebaude und zukiinftigen Hotels praktisch nicht sichtbar. Die
Eingriinung durch Gehdlze bleibt von Westen, Sliden und Osten bestehen. Die Griinfliche behilt einen
parkartigen Charakter. Durch die Dachbegriinung kann der Eingriff weiter gemindert bzw. das Land-
schaftsbild wiederhergestellt werden.

7.11 Kulturelle Giiter und sonstige Sachgiiter

Kulturgiiter sind im Plangebiet nicht bekannt.

Sachgiter sind die bestehenden Gebaude (Gewachshaus, Schuppen [ Eselunterstinde) und Wege.

Auswirkungen durch Umsetzung

Die bestehenden Gebdude sind heruntergekommen und stellen keinen groBen Wert dar. Sie werden

teilweise in die Neuplanung integriert. Die Tierstélle bleiben erhalten.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mau-
ern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim
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Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis
zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unveran-
dert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist

einzurdumen.

7.12 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige
Beeinflussung der Umweltbelange entstehen. Die Bewertung der Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgiitern ist haufig bei den Bewertungen der Schutzgiiter eingeflossen (z.B. Boden und Wasser).
Zusammenfassend werden die wichtigsten Wechselwirkungen nochmals dargestellt:

Wechselwirkungen sind durch die Bautatigkeiten (Stérungen, Lirm) zwischen dem Schutzgut Mensch
und dem Schutzgut Tiere zu erwarten.

Wesentliche Wechselwirkungen bestehen zudem zwischen dem Schutzqut Tiere und dem Schutzqut
Pflanze | Biotope [ Biologische Vielfalt. Die Art und Zusammensetzung der Vegetation bestimmt die
Habitateignung fiir Tiere. Werden Biotopstrukturen entfernt, wirkt sich dies zugleich auf die Lebens-
raumbedingungen fiir Tiere aus.

Als weitere Wechselwirkung ist die Wirkung der zusatzlichen Versiegelung auf das Schutzqut Wasser
(Grundwasser) zu nennen. Abgrabungen (Schutzgut Boden) kénnten Eingriffe in den Bodenwasser-
haushalt (Schutzgut Wasser) und damit eine Beeintrichtigung von hangabwirts liegenden Feuchtbio-

topen verursachen (Schutzgliter Pflanzen und Tiere).

7.13 Sekundir- und Kumulativwirkungen

Unter Kumulativwirkungen wird die Zusammenwirkung der Effekte des gepriiften Vorhabens mit den
Effekten von anderen Planen und Projekten verstanden.

Die Umnutzung des Freizeitgelandes (Wellnessbad und Sauna) steht mit dem geplanten Umbau des
nordlich angrenzenden Hotels im rdumlich-funktionalem Zusammenhang, da es als dessen Freizeitbe-

reich dienen soll.
Durch die beiden Vorhaben verstdrken sich die mdglichen Beeintrachtigungen fiir die folgenden
Schutzgiter kumulativ:

e Boden: Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung

e Klima: verstirkte Aufheizung auf versiegelten Flichen

e Pflanzen: Beeintrachtigung durch hoheren Nutzungsdruck (Mahd, Befahren)

e Tiere: Beeintrachtigung durch erhdhten Besucher- und Fahrzeugverkehr, optische Wirkungen,
Larm- und Licht-Immissionen...

e landschaftsbild: Errichtung von Gebauden
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8. Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

8.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Umsetzung der Planung ergeben sich unvermeidbare Umweltauswirkungen insbesondere auf
die Schutzgliter Boden, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild (siehe oben). Durch die Umsetzung der
MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung kdnnen negative Auswirkungen minimiert werden.
Das umgestaltete Freizeitgeldnde bietet den Gisten des zukiinftigen Hotels ein attraktives Umfeld zur

Erholung.

8.2 Entwicklung des Umweltzustandes ohne Durchfiihrung der Planung

Ohne die geplante Umgestaltung wiirden die Flachen weiterhin groBteils brach liegen und zunehmend

verbuschen.
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9. MaBnahmen der Griinordnung

9.1 VermeidungsmaBBnahmen
V1 Beachtung des Artenschutzes bei Gebadudeabrissen

MaBnahme

Vor dem Abbruch von Gebiuden (Schuppen, Stille, Gewiachshaus) muss durch fachkundige Begutach-
tung sichergestellt werden, dass kein Gelege von Vogeln oder Quartiere von Fledermdusen von den
Arbeiten betroffen sind.

Wird eine Betroffenheit von Tieren durch den Fachgutachter festgestellt, sind durch diesen MaBnah-
men zu benennen, um Verbotstatbestinde nach §44 BNatSchG auszuschlieBen. Ein Abriss darf nur
zwischen dem 01. November und 29. Februar erfolgen.

Vor Abrissarbeiten wird empfohlen, diese rechtzeitig (Mai-Juli) durch einen Fachgutachter auf Gebau-
debriiter hin zu lberpriifen. Bei Nachweis von Gebdudebriitern sind die Einflugéffnungen nach der

Brutzeit zu verschlieBen und in der Umgebung nach fachlicher Anleitung Ersatzquartiere zu schaffen.

Begriindung

Schutzgut Tiere: Minimierung des Totungsrisikos fiir Vogel und Fledermause, Vermeidung der
Beeintrachtigung von Brutpldtzen und Quartieren in oder an Gebauden, Ver-
meidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG

Festsetzung Hinweis im Bebauungsplan i. V. m. § 39 und 44 BNatSchG (Artenschutz), Auf-
nahme als Nebenbestimmung in die Baugenehmigung

V 2 Rodung von Gehélzen auBBerhalb der Vogelbrutzeit

MaBnahme

Rodungen von Gehdlzen sind ausschlieBlich auBerhalb der Vogelbrutzeit, also vom 01. Oktober bis zum
28./29. Februar, auszufiihren.

Begriindung

Schutzqut Tiere: Vermeidung der Beeintrachtigung von britenden Vdgeln und Zerstérung von
Brutplatzen, Vermeidung von Verbotstatbestianden (§ 44 BNatSchG)

Festsetzung Hinweis im Bebauungsplan i. V. m. § 39 und 44 BNatSchG (Artenschutz), Auf-

nahme als Nebenbestimmung in die Baugenehmigung
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V3 Erhalt von Geholzen

MaBnahme

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Bestandsbaume Nr. 1-3 im Bereich der Tierstille (Hainbu-
che, zwei Bergahorne), die Rotbuchen-Gruppe Nr. 4-8 sowie die Feldhecke am Gstlichen Gebietsrand
werden zum Erhalt festgesetzt.

Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und gemiB den Vorgaben einschldgiger Fachnormen vor bau-
und betriebsbedingten Beeintrachtigungen zu schiitzen. Eine Beschiddigung der Baumkronen und Wur-
zeln ist auszuschlieBen. Die Lagerung von Baumaterialien, das Abstellen von Geraten sowie die Anlage
von Wegen oder Befestigungen im Trauf- und Wurzelbereich sind unzuléssig. Bei Durchfiihrung von
BaumaBnahmen sind die Vorgaben der DIN 18920, RAS-LP 4 und ZTV-Baumpflege in der jeweils aktu-
ellen Fassung zu beachten.

Die Neuanlage von Wegen oder Durchfahrten durch die Hecke ist nicht zuldssig. Eine Zufahrt zur Be-
wirtschaftung der Griinflichen im Geltungsbereich ist im Bereich der bestehenden Durchfahrt durch
die Hecke zulassig (in der Planzeichnung gekennzeichnet).

Bei Abgang sind die Gehdlze mit Arten der Pflanzlisten gleichwertig zu ersetzen.

Begrlindung

Schutzgut Pflanzen & Tiere Erhalt der pragenden Gehdlze, Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere;
Erhalt von Brut-, Nahrungs- und Riickzugsriumen, Biotopverbund-
elemente

Schutzgut Landschaftsbild Strukturreiche Landschaftselemente sowie eine Eingriinung zur
Wohnbebauung werden erhalten

Schutzgut Klima/ Luft Bioklimatisch ausgleichende Wirkung durch Transpiration, Schad-
stoff- und Staubfilterung wird erhalten

Festsetzung: §9 (1) 25b BauGB

V4 Fachgerechter Umgang mit Gefahrenstoffen und Abfall

MaBnahme

Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Regeln der Technik mit
Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie regelmiBige Wartung der Baumaschinen sind jegliche Beein-
trachtigungen des Bodens und des Grundwassers zu vermeiden. Die Auflagen der Rechtsverordnung
des Wasserschutzgebietes ,Deggenhausertal-Wittenhofen" sind einzuhalten. Handhabung von Gefah-

renstoffen und Abfall nach einschldgigen Fachnormen.

Begriindung
Schutzgut Boden [ Wasser: ~ Vermeidung von Schadstoffeintragen in Boden, Oberflichengewisser
und Grundwasser (Lage im Wasserschutzgebiet Zone IlIB)

Festsetzung Hinweis im Bebauungsplan
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V5  Verzicht auf Eindeckung der Diacher mit unbeschichtetem Metall

MaBnahme

Fiir Dacheindeckungen, Rinnen, Fallrohre und Verwahrungen etc. diirfen keine unbeschichteten Metalle
(Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) verwendet werden. Beschichtete Metalle sind zugelassen.

Begriindung

Schutzgut Wasser:  Dachabdeckungen aus unbeschichtetem Metall erhéhen den Gehalt an Schwer-
metallen im Dachabfluss. Um eine Beeintrachtigung des Grundwassers im Was-
serschutzgebiet (Zone IlIB) zu vermeiden, ist auf eine Eindeckung der Dicher

bei Neubauten mit den vorgenannten Materialien zu verzichten.

Festsetzung § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

V6  Vermeidung von Vogelschlag

MaBnahme

Verglaste Wind- und Sichtschutzelemente, verglaste "liber-Eck"-Situationen, glaserne Verbindungs-
giange und Glaspavillons sind nicht zulassig. GroBe zusammenhdngende Glasflichen und transparente
Bauteile sind zu vermeiden (max. 3 m2 Glasfliche).

Sofern solche Fldchen baulich nicht vermieden werden kdnnen (Stidfront Schwimmbad), sind zwingend
spiegelungsarme Scheiben mit einem AuBenreflexionsgrad von maximal 15 % und einer geeigneten
Strukturierung der Scheiben (Strukturglas, Glas mit gepriiftem Vogelschutzmuster, Raster aus flichige
vertikalen oder horizontalen Linien oder Punktraster) gemiB den Vorgaben der Schweizerischen Vo-
gelwarte Sempach zu verwenden (SCHMID, H., W. DOPPLER, D. HEYNEN & M. ROSSLER 2012: Vogelfreundli-
ches Bauen mit Glas und Licht.

(https://www.vogelwarte.ch/de/projekte/publikationen?publicationld=686)

Begriindung

Schutzqut Bauliche Vermeidung von Transparenzsituationen, bei denen Vogel durch

Pflanzen&tTiere: Glasscheiben hindurch attraktive Ziele sehen kdnnen und beim Anflugver-
such mit den Scheiben kollidieren. Minimierung des Totungsrisikos fiir
Vogel. Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) schiitzt wild lebende Tiere
u.a. davor, verletzt oder getotet zu werden. Dieser Schutz ist insbesondere
in § 44 Abs. 1 Ziff. 1 BNatSchG geregelt. Demnach ist es verboten, wild
lebende Tiere der besonders geschiitzten Arten (hierunter fallen z. B. alle
europaischen Vogelarten) zu verletzen oder zu toten.

Festsetzung § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 44 BNatSchG
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9.2 MinimierungsmaB3nahmen

M1 Schutz des Oberbodens

MaBnahme

Bei allen BaumaBnahmen sind die Grundsitze des schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (§ 4
BBodSchG, §§ 1, 202 BauGB, §§ 1, 2 NatSchG) zu beriicksichtigen. Vor Beginn der BaumaBnahme ist
der humose Boden entsprechend seiner natiirlichen Tiefe schonend und unter sorgfaltiger Trennung
vom Unterboden abzuschieben, sachgerecht zwischenzulagern und nach Abschluss der MaBnahme
wieder aufzutragen.

Das Zwischenlager des humosen Oberbodens (max. 2,0 m) ist vor Vernéssung zu schiitzen. Bei ldngerer
Lagerungszeit liber 6 Monate ist dieser geeignet mit tiefwurzelnden Pflanzen zu bepflanzen. Das Zwi-
schenlager darf nicht befahren werden.

Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, z.B. durch Baustelleneinrichtungen auf bereits befestigten
Flachen und verdichtungsarmes Arbeiten. Beim Bearbeiten des Bodens ist auf trockene Wetterverhalt-
nisse zu achten.

Der noch vorhandene fruchtbare und kulturfahige Boden ist zu erhalten. Die Erdbewegungen sind auf
ein unumgingliches MaB3 zu beschrianken. Das anfallende unbelastete Bodenmaterial ist durch einen
Massenausgleich auf dem Grundstiick vor Ort wiederzuverwenden.

Wird fir eventuelle Auffillungen zusatzliches Material angefahren, darf entweder nur unbelastetes
Erdmaterial oder Recyclingmaterial, welches mit Ausnahme der baustoffspezifischen Parameter die
Zuordnungswerte Z 0 oder VwV Bodenmaterial einhalt, verwendet werden. Die Herkunft des Materials
muss bekannt sein. Schadliche Bodenverinderungen und Bodenverunreinigungen (u.a. Verfiillen der
Baugruben mit Bauschutt und Bauabfall) sind nicht zul3ssig.

Die Vorgaben der DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten), des Heft 10
(Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flicheninanspruchnahme, UM 1994) sind anzu-

wenden.

Begriindung

Schutzgut Boden Weitgehender Erhalt der Bodenfunktionen, Schutz vor Erosion und
Verunkrautung

Festsetzung § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

M 2  Verwendung offenporiger Beldge
MaBnahme

Bodenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige MaB zu beschranken. Wege, Hofflachen,
PKW-Stellplatze sowie unbelastete Lagerflidchen sind unter Verwendung offenporiger Beldge (wasser-

gebundene Decke, Rasenpflaster, Schotterrasen) versickerungsfiahig anzulegen.

Begriindung
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Schutzgut Boden: Minimierung der Eingriffe in den Bodenwasserhaushalt durch Teil-
versickerung von gering belastetem Niederschlagswasser

Schutzgut Wasser: Reduktion des Oberflachenabflusses, Reduzierung von Abfluss-
spitzen; Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintrag

Schutzgut Klima/Luft: Verringerung der thermischen Belastung durch Aufheizung
Festsetzung § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

M 3  Naturnahe Gestaltung der privaten Griinflache als Wiesenfliche mit Gehdlzen
MaBnahme

Die private Griinflache ist naturnah zu gestalten mit bliitenreichen Wiesenflachen und einheimischen
Geholzen der Pflanzlisten 1 und 2. Auf maximal 10 % diirfen Wege mit wasserdurchlassigem Belag
angelegt werden. Geringfiigige, landschaftsgerechte Geldndemodellierungen sind mdoglich. Flachige
Abgrabungen und nichtliche Beleuchtung sind nicht zuldssig. Die Gestaltung wird im Rahmen der
Ausflihrungsplanung konkretisiert.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, von denen Wirkungen wie von Gebduden ausgehen, wie z.B.
Stélle, Scheunen, Hiitten, liberdachte Stellplatze, Garagen, sind in der privaten Griinflache unzulissig.

Begriindung
Schutzgut Tiere [ Pflanzen Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere, Habitatstruktur flir Végel und
Fledermause

Schutzgut Landschaft Einfligen des Gelandes in die Landschaft

Schutzgut Mensch [ Erho- Schaffung von hochwertigen Flidchen fiir die Erholung der Hotelgas-

lung: te, Naturerlebnis
Festsetzung § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

M 4  Retention von Niederschlagswasser

MaBnahme

Zur Riickhaltung und schadlosen Abflihrung des Niederschlagswassers ist im sidlichen Teil des Gel-
tungsbereichs ein Retentionsbecken anzulegen. Das Becken ist mit Hilfe einer Anschiittung eines
Dammes anzulegen. Eine Abgrabung ist nicht zulassig.

Die unbelasteten Niederschlagswasser werden in der Retentionsmulde gepuffert und versickert, Giber-
schiissiges Wasser sickert {iber einen Uberlauf in den angrenzenden Wald. Der Boschungsverlauf ist
naturnah zu gestalten. Die Mulde ist als wechselfeuchte Wiesenflache anzulegen und extensiv zu pfle-
gen.

Von Maglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken (z.B. Dachbegriinung,
Zisternen zur Brauchwassernutzung, Bewasserung der AuBenanlagen, offener Schwimmteich) ist Ge-

brauch zu machen.
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Begriindung

Schutzgut Wasser: Riickfiihrung des Regenwassers in den Wasserkreislauf, Entlastung
des Kanalsystems

Schutzgut Tiere: Teillebens- und Riickzugsraum fiir Tiere

Schutzgut Landschaft Einfligen des Beckens in die Landschaft

Festsetzung § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

M 5  Reduktion von Lichtemissionen / Verwendung insektenschonender Beleuchtung

MaBnahme

Die Beleuchtung des Geldndes muss auf das fiir die Sicherheit absolut notwendige MindestmaB redu-

ziert werden. Eine nichtliche Beleuchtung der privaten Griinfliche (stidlicher Teil des Geltungsbereichs)

ist nicht zuldssig. Eine Abstrahlung in die freie Landschaft nach Osten, Stiden und Westen ist weitge-

hend zu minimieren.

Fiir die AuBenbeleuchtung im Sondergebiet sind insektenschonende Leuchtmittel (dimmbare, warm-

weiBe LED-Leuchten, Lichttemperatur unter 3000 K) in nach unten strahlenden Lampentrigern nach

dem neuesten Stand der Technik zu verwenden. Der Lichtpunkt ist mdglichst niedrig und befindet sich

im Gehause, der Lichtstrahl ist nach unten auszurichten. Die Beleuchtungsintensitdt im Sondergebiet

ist im Zeitraum zwischen 23.00 und 5.00 Uhr zu reduzieren. Eine flachige Anstrahlung von Wanden,

Fassaden und Gehdlzen sowie Bodenstrahler sind nicht zuldssig.

Begriindung

Schutzgut Vermeidung einer niachtlichen Abstrahlung in das angrenzende FFH-Gebiet

PflanzenttTiere: (Wald), Minimierung der Lockwirkung auf nachtaktive Tiere durch Flug zu
den Leuchtquellen, Vermeidung einer Beeintrachtigung von Fledermaus-
Jagdgebieten und Flugkorridoren, insbesondere im FFH-Gebiet

Schutzqut Land- Minimierung der Lichtemissionen in das nachtliche Landschaftsbild

schaft:

Festsetzung § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, bzw. Hinweis im Bebauungsplan

(nur Beleuchtungsintensitit)

M 6  Kleinsdugerfreundliche Einzdunung des Geldndes

MaBnahme

Zur Gewdhrleistung der Durchgéngigkeit fiir Kleinsduger und Amphibien ist ein Bodenabstand von
Zaunen und sonstige Barrieren von mindestens 10 cm einzuhalten.

Begriindung

Schutzgut Erhalt der Durchlassigkeit fiir Kleintiere

Pflanzen &tTiere:

Festsetzung § 74 (1) 3 LBO
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M 7 Gestaltung der unbebauten Flichen auf dem Baugrundstiick

MaBnahme

Die nicht lberbauten Flachen des Sondergebietes miissen als mit Pflanzen bewachsene Griinflachen
angelegt und unterhalten werden. Es sind bevorzugt gebietsheimische Pflanzen zu verwenden. Abde-
ckungen von offenen Bodenflichen mit Steinschiittungen sowie wasserundurchlissige Abdeckungen
aller Art sind nicht zulissig (,Schottergéirten”), sofern sie nicht technisch erforderlich sind (z. B. Trauf-

streifen). Nicht begriinte Flachen sind auf das zuléssige und notwendige MaB zu begrenzen.

Begriindung

Schutzgut Boden: Teilerhalt der Bodenfunktionen

Schutzgut Mensch/ ansprechende Gestaltung

Landschaft:

Schutzgut Pflanzen/ Lebens- und Riickzugsraum fiir Tiere und Pflanzen, Biotopvernetzungs-

Tiere: funktion, Nahrungshabitat insbesondere flir Vogel und Insekten

Schutzgut Klima/Luft: Klimaanpassung: Verbesserung des Mikroklimas durch Minimierung der
thermischen Aufheizung, Verbesserung der Transpiration,

Schutzgut Wasser: Riickhaltung von Niederschlagswasser, Riickflihrung in den natiirlichen
Wasserkreislauf durch Verdunstung, Verringerung und Verzdgerung des
Oberflichenabflusses (insbesondere bei Starkregenereignissen), Entlas-
tung der Kanalisation

Festsetzung: Ortliche Bauvorschriften (§ 74 (1) 3 LBO)

M 8  Erdiiberdeckung von unterirdischen Gebiudeteilen
MaBnahme:
Unterirdische Gebaudeteile sind mit einer durchwurzelbaren kulturfahigen Boden-/Substratschicht von

mindestens 60 cm zu versehen und zu begriinen.

Begriindung:

Schutzgut Mensch/ Optische Aufwertung

Landschaft:

Schutzgut Pflanzen/ Schaffung von Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
Tiere:

Schutzgut Klima/Luft: Verbesserung des Kleinklimas

Schutzgut Wasser: Verringerung des Oberflachenabflusses
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Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

M 9  Dachbegriinung

MaBnahme:

Dacher von Hauptgebduden sind mit einer Substratschicht von mindestens 10 cm zu versehen und
extensiv zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind Dachterrassen und Flachen fiir technische Aufbau-

ten. Flachen unter Solaranlagen sind zu begriinen.

Begriindung:

Schutzgut Mensch/ optische Aufwertung der Blickbeziehung vom kiinftigen Hotel auf das

Landschaft: Dach des Schwimmbadgebaudes

Schutzgut Pflanzen/ Lebensraum fiir Insekten und spezialisierte, trockenheitsangepasste

Tiere: Pflanzen

Schutzgut Klima/Luft: Verbesserung des Kleinklimas; Bestandteil der ,Strategie zur Anpas-
sung an den Klimawandel in Baden-Wirttemberg" (Ministerium fir
Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wirttemberg, Juli 2015)

Schutzgut Wasser: Retention von Niederschlagswasser, Verringerung des Oberflichenab-

flusses

Festsetzung: Ortliche Bauvorschriften

9.3 KompensationsmaBnahmen

Wird zum Entwurf erganzt.
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10. Eingriffs-Kompensations-Bilanz

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfes fiir den geplanten Eingriff wurde gemaB des gemeinsamen
Bewertungsmodells der Landkreise Bodensee-Oberschwaben, Ravensburg und Sigmaringen (2013) er-
stellt. MaBgeblich sind die Bewertungen der Schutzgiiter ,Boden" sowie ,Pflanzen, Tiere, Biologische
Vielfalt". Hierfiir wird jeweils der Kompensationsbedarf in Okopunkten ermittelt, zusammengefasst und
funktionstibergreifend kompensiert.

Schutzgut Boden

Da der Boden im Sondergebiet fast komplett durch Versiegelung, Uberbauung oder Abgrabungen vor-
belastet ist, wird auf eine Bilanzierung gemiB der Okokonto-Verordnung (2011) in Verbindung mit
dem Heft 23 der LUBW (2010) verzichtet. Im Bereich der Griinfliche werden aktuell durch Verdichtung
und Teilversiegelung beeintrachtigte Bereiche rekultiviert. Eine Quantifizierung ist nicht moglich.

Eine Bilanzierung erfolgt fiir das Retentionsbecken im siidlichen Plangebiet. Hier ist nicht von einer
Vorbelastung der Bodenfunktionen auszugehen.

Fiir das Retentionsbecken und die allgemeine bauzeitliche Inanspruchnahme der Boden im Geltungsbe-
reich entsteht ein Kompensationsbedarf von rd. 5.600 OP fiir das Schutzqut Boden.
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Tabelle 4: Kompensationsbedarf fiir das Schutzgut Boden

Flur- |aktuelle Nutzung Klassen- |Flache|zukilinftige N N Kompensations-
stiick eieien (@) N Bewertungsklasse vor dem Eingriff Bewertungsklasse nach dem Eingriff bedarf in OP
Wertstufe [OP Wertstufe |OP
(Gesamt- |(Gesamt- [OP x A (Gesamt- |(Gesamt- [OP x A
NB [AW|FP |NV |bewertung)|bew. x 4) [[m?] NB [AW|FP |NV |bewertung)|bew. x 4) [[m?] OP/m2 |OP x A [m?]
1270/3 |Sukzession, Geblisch|L3c2* 920(|Retentionsbecken 1l 3| 3| ** 2,333 9,333| 8.587| 1 1| 1| ** 1,000 4,000| 3.680] -5,333 -4.907
Summe 920 -4.907
Zusatzlicher Abschlag von 10 % durch bauzeitliche Inanspruchnahme der Griinflachen und nicht
Uberbauten Flachen im Plangebiet (rd. 6.500 m?) -648
Kompensationsbedarf Boden -5.555

*fur das Flurstiick selbst liegt keine Bodenbew ertung vor, daher wird auf die Werte des angrenzenden Flst. zurlickgegriffen

** Die Bodenfunktion "Sonderstandort fir naturnahe Vegetation" wird nur bew ertet, w enn ein Extremstandort vorliegt (Bew ertungsklasse 4). In diesem Fall wird der Boden ungeachtet der verbleibenden Bodenfunktionen in der

Gesamtbew ertung in die Wertstufe 4 eingestuft.

op Okopunkte Bew ertungsklassen (Funktionserfillung):
NB Naturliche Bodenfruchtbarkeit 0 keine (versiegelte Flachen)

AW Ausgleichskorper im Wasserkreislauf 1 gering

FP Filter und Puffer fir Schadstoffe 2 mittel

NV Sonderstandort fur naturnahe Vegetation 3 hoch

4 sehr hoch
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Schutzgut Pflanzen, Biologische Vielfalt

Der Kompensationsbedarf fiir das Schutzgut ,Pflanzen, Biologische Vielfalt" wird gemafB der Bio-
topwertliste (Tabelle 1) im Tabellenteil des gemeinsamen Bewertungsmodells ermittelt.

Tabelle 5: Kompensationsbedarf fiir das Schutzgut ,Pflanzen/ Biologische Vielfalt"

BESTAND
Nr. Biotoptyp Flache Grund- |Biotop- |Bilanz-
(m?3) wert wert  |wert

33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte (teilweise ruderal) 4.825 13 12( 57.900
33.80 [Zierrasen 535 4 4 2.140
35.64 |Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation 25 11 11 275
ﬁ;g/ Feldgehdlz/Feldhecke am Ostrand 655 17 17( 112.135
41.22 |Feldhecke mittlerer Standorte 160 17 17 2.720
5910 | Sukzession aus Laubhsumen goof | 1619 17| 13040
43.10 |Gestripp 1.970 9 o| 17.730
60.10 |Von Gebauden bestandene Flache 1.125 1 1 1.125
60.21 |Vollig versiegelte Stral3e oder Platz 565 1 1 565
60.23 \é\(ljzgr; ggﬁgtlit’;?tz mit wassergebundender Decke, Kies e 2 2 1.060
il e Y
45.10b I;inzelbaum auf mittelwertigen Biotoptypen (8 Stk)

nicht bewertet, da zum Erhalt festgesetzt

Summe 11.740 110.710
PLANUNG
Nr. Biotoptyp Flache Biotopwert Bilanz-

(m?) wert

Verkehrsflache (450 m?)

60.21 |Vollig versiegelte StraBe oder Platz 450 1 450

Sondergebiet (5.380 m?)

60.10 |Uberbaubare Flache (GRZ 0,4) 1.056 1 1.056)
60.10/ |ext. Dachbegrinung des Schwimmbadgebaudes (60.55

) . 4 .
60.55 |Kleine Grunflache, Bewachsenes Dach) 1.100 4.400
60.10 |Uberschreitung durch Nebenanlagen (50% der GRZ) 1.078 1 1.078
Nicht Uberbaubare Flache im Sondergebiet
60.60 2.156 6] 12.936
(AuBenanlagen Sauna und Bad = Garten)
Private Grunflache (5.900 m?)
Parkartige Flache mit Blumenwiesen, Rasen und
60.60 . . ' . 4.325 6 10| 43.250
Geholzgruppen, 10% teilversiegelte Wege (Mittelwert)
41.10/ ) -
4122 Feldgehdlz/-hecke 655 17( 11.135
35.40, Retentionsflache inkl. Béschung (wechselfeuchte Wiese
42.20, $ 5 J : 920 16| 14.720
33.41 Hochstauden, ewvtl. Geholze, Mittelwert)
45.10b Erhalt Einzelbaum auf mittelwertigen Biotoptypen (8 Stk),

nicht bewertet, da zum Erhalt festgesetzt
Summe 11.740 89.025

** Erhalt des Geholzbestandes (Festsetzung im Bebauungsplan)

Bilanz Differenz (Planung - Bestand) | | -21.685
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Nach der Bilanzierung der Eingriffe fiir das Schutzgut Pflanzen, Biologische Vielfalt ergibt sich un-
ter Beriicksichtigung der Dachbegriinung und des Erhalts der Bestandsgehdlze innerhalb des Plan-
gebiets ein Kompensationsbedarf von 21.700 Okopunkten.

Schutzgut Landschaftsbild

Auf eine Bilanzierung des Eingriffs auf das Landschaftsbild wird verzichtet, da der Charakter des
Gebiets nicht verandert wird und das Gelande von auBerhalb kaum einsehbar ist.

Die geplante Bebauung konzentriert sich auf den bisher mit einem Gewachshaus liberbauten Be-
reich, die Eselstélle bleiben unverdndert bestehen.

Die aktuell teilweise ruderalisierte und als Lagerplatz genutzte Griinflache bleibt ebenfalls bestehen

und wird aufgewertet.

Das Plangebiet ist von Osten und Nordosten durch Feldhecken und Gehdlze im Bereich der Kirche
eingegriint. Im Siiden grenzt der Wald an, im Westen steht ebenfalls eine Baumhecke. Die Geholze
im Plangebiet sind zum Erhalt festgesetzt.

Von Norden ist das Gebiet von der StraBe aus liberschaubar, hier wird durch die Gebdude mit einer
Héhe von max. 2,0 m iiber dem StraBenniveau (max. 807 m ii. NN) die Sicht auf und liber das Plan-
gebiet auf einer Linge von ca. 30 m verschattet. Eine Dachbegriinung mildert die optischen Wir-
kungen von Norden ab.

Vom Hochsten aus ist die Sicht auf das Plangebiet durch die ehemaligen Klinikgebaude verstellt.

Abb. 13: Blick tiber das Plangebiet von der StraBe

Gesamtbilanz

Tabelle 6: Gesamtbilanz

Okopunkte
Schutzgut Boden -5.555
Schutzgut Pflanzen & Biologische Vielfalt -21.685
GESAMT -27.240
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Durch eine Konkretisierung der Planung kann sich der externe Kompensationsbedarf von insgesamt

27.200 OP zum Entwurf noch verindern.

Bilanz externe Kompensation

Externe KompensationsmaBnahmen werden zum Entwurf festgesetzt.

11. MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Werden im Bebauungsplan festgesetzte Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaB-
nahmen nicht oder nur unzureichend umgesetzt oder wiirden zum jetzigen Zeitpunkt nicht voll-
standig erkannte negative Umweltauswirkungen hervorgerufen, wire der Bebauungsplan mit er-
heblichen Umweltauswirkungen verbunden. Um dies zu vermeiden, ist nach §4c BauGB eine Uber-
wachung durch die genehmigende Stelle (hier: Gemeinde Deggenhausertal) durchzufiihren.

Die Durchfiihrung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wie auch der Kompensations-
maBnahmen wird von der Gemeinde Deggenhausertal erstmalig ein Jahr nach Baubeginn und er-
neut nach fiinf Jahren durch Ortsbesichtigung gepriift.

Nach §4 (3) BauGB unterrichten die zustindigen Behérden die Gemeinde, sofern nach den ihnen
vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

12. Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Folgt zum Entwurf
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Landesplanungsgesetz (LplG) in der Fassung vom 10. Juli 2003, §§ 18 und 19 gedndert
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Niederschlagswasser vom 22.03.1999 (GBI. S. 157), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des
Gesetzes zur Neuordnung des Wasserrechts in Baden-Wiirttemberg vom 03.12.2013 (GBI. S.
389)

e Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes in Baden-Wiirttemberg (KSG BW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 17. Juli 2013 (GBI. S. 229), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. Oktober 2020 (GBI. S. 937)

e Verordnung liber Anlagen zum Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen (AwSV) vom 18.
April 2017 (BGBI. I S. 905), die durch Artikel 256 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. |
S. 1328) gedndert worden ist
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Anhang

ANHANG | PFLANZLISTEN

Pflanzliste I: Laubbdume

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Faqus sylvatica Rotbuche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos

Sommerlinde

Alternativ: Hochstamm-Qbstbdume und Walniisse in regionaltypischen Sorten

Pflanzliste Il: Striucher

Gemal § 40 Abs. 4 BNatSchG ist nur gebietsheimisches Pflanzmaterial zu verwenden.

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Gewdhnliche Hasel
Crataequs leavigata Zweigriffliger WeiBdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Euonymus europaeus Gewdhnliches Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Sambucus racemosa Traubenholunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
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ANHANG Il BAUMLISTE
1 Carpinus betulus Hainbuche 30 94 10-12 8-10 + X schief gewachsen
2 Acer pseudoplatanus |Berg-Ahorn 70 220 18-20 16-18 + XXX 2-stammig ab ca. 1 m Héhe
3 Acer pseudoplatanus |Berg-Ahorn 50 157 12-14 12-14 + XX(X)
4 Fagus sylvatica Rotbuche 30 94 8-10 6-8 + XX schief gewachsen
5 Fagus sylvatica Rotbuche 40 126 12-14 6-8 + XK
Baumgruppe, eng beeinander
6 Fagus sylvatica Rotbuche 40 126 12-14 6-8 + XXX
7 Fagus sylvatica Rotbuche 45 141 10-12 8-10 + XXX etwas einseitig
8 Fagus sylvatica Rotbuche 50 157 12-14 8-10 + XXX stark gestutzt
+ vital - nicht erhaltensfahig
+- eingeschrankt vital X erhaltensféhig
- abgehend XX erhaltenswiirdig
-- abgestorben XXX sehr erhaltenswiirdig
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ANHANG 111 FOTODOKUMENTATION

Vorhandene landwirtschaftliche Geb3ude (Eselhaltung) mit teilbefestigten Flichen und erhaltenswertem
Baumbestand. Blick nach Stidwesten. (Foto: Juni 2021)
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Das Gelsnde ist durch ruderalisierte, teils in Verbuschung begriffene Fettwiesen geprigt. (Foto: Juni 2021)
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Nach Osten sind eine Rotbuchen-Baumgruppe sowie eine Feldhecke mit Biumen vorhanden, die das angren-
zende Wohngebiet wirksam abschirmen. Nordostlich grenzt eine moderne Kirche an. Blick nach Siidosten.
(Foto: Juni 2021)

Die Buchengruppe im Osten des Plangebiets wird zum Erhalt festgesetzt, ebenfalls die straBenbegleitende,
breite Feldhecke. Blick nach Osten (Foto: Nov. 2019).
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