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0. Allgemeinverständliche Zusammenfassung 

Die Gemeinde Ostrach beabsichtigt ein rd. 1,42 ha großes Sondergebiet für die Errichtung einer Tierklinik 

mit Therapiezentrum auszuweisen. Die Fläche liegt östlich des Hauptortes Ostrach und grenzt an das 

Interkommunale Gewerbegebiet Königsegg an. Bei der Aufstellung von Bebauungsplänen ist laut Bauge-

setzbuch eine Umweltprüfung durchzuführen. Die Ergebnisse sind im vorliegenden Umweltbericht darge-

stellt.  

Festsetzungen im Bebauungsplan 

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung eines Sondergebietes vor. Zulässig ist der Bau einer Tierklinik 

mit Therapiezentrum und den benötigten Nebenanlagen. Die Grundflächenzahl (GRZ I) wird auf 0,3 fest-

gelegt, die zulässige Versiegelung (GRZ II) auf maximal 60 %. Das Sondergebiet wird über eine private 

Zufahrt von der südlich verlaufenden Altshauser Straße aus erschlossen. Der Bebauungsplan sieht ent-

lang der Altshauser Straße eine öffentliche Grünfläche mit Wiese und einer Baumreihe sowie einen Fuß-/ 

Radweg vor. Im Osten des Plangebietes wird eine private Grünfläche zur Entwicklung einer Feldhecke 

ausgewiesen.  

Bestand 

Das Gelände liegt östlich von Ostrach an der Altshauser Straße. Die Fläche wird überwiegend als Acker 

genutzt. An der Altshauser Straße befindet sich eine Wiesenfläche mit einer Reihe aus jungen Bäumen. 

Die Wiese und Bäume wurden als Ausgleich für das Gewerbegebiet Königsegg angelegt.  

Nördlich und westlich grenzen Ackerflächen an. Südlich der Altshauser Straße liegen ebenfalls Ackerflä-

chen.  

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet „Altshausen-Laubbach-Fleischwangen“, Zone IIIB. Weitere 

Schutzgebiete sind nicht betroffen.  

Beurteilung der Umweltauswirkungen  

Schutzgut Mensch 

Das nächstgelegene Wohngebiet liegt ca. 120 m westlich des Plangebietes. Durch die geplante Tierklinik 

entstehen keine erheblichen Beeinträchtigungen für das Wohngebiet. Es sind keine Wander- oder Spa-

zierwege von der Planung betroffen.  

Schutzgut Pflanzen/Biologische Vielfalt 

Durch die Bebauung gehen eher geringwertige Lebensräume (Acker) für Pflanzen und Biologischen Viel-

falt verloren. Die Wiese und Bäume an der Altshauser Straße bleiben weitestgehend erhalten.  

Schutzgut Tiere 

Die Ackerfläche hat eine geringe Bedeutung als Lebensraum für Tiere. Zudem bestehen durch das angren-

zende Gewerbegebiet und die Altshauser Straße erhebliche Vorbelastungen. Die noch jungen Bäume 

entlang der Straße bleiben fast vollständig erhalten und können sich zu einem Lebensraum für Tiere ent-

wickeln.  
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Schutzgut Boden 

Auswirkungen hoher Erheblichkeit entstehen durch die Neuversiegelung von rd. 0,59 ha bisher un-

versiegelter Böden. Die Böden haben eine mittlere bis hohe natürliche Bodenfruchtbarkeit, eine hohe 

Bedeutung als Filter und Puffer für Schadstoffe und eine sehr hohe Bedeutung als Ausgleichskörper im 

Wasserkreislauf. Durch Versiegelung gehen alle Bodenfunktionen dauerhaft verloren.  

Schutzgut Wasser 

Die Bodenversiegelung hat eine Verringerung der Grundwasserneubildung zur Folge. Zudem erhöht sich 

die Gefahr von Schadstoffeinträgen in das Grundwasser. Aufgrund der geringen Flächengröße im Ver-

hältnis zum gesamten Grundwasserkörper werden die Auswirkungen als gering eingestuft. Eine erhebli-

che Beeinträchtigung des Wasserschutzgebiets „Jettkofen“ Zone IIIB ist bei Einhaltung der Auflagen und 

der Rechtsverordnung nicht zu erwarten.  

Im Westen des Plangebietes verlaufen mehrere Abflussbahnen bei Starkregenereignissen.  

Schutzgut Klima/Luft 

Die geplante Bebauung führt aufgrund der zusätzlichen Versiegelung zu einer lokalen Erhöhung der Tem-

peraturen. Es gehen Kaltluftentstehungsflächen ohne siedlungsklimatische Relevanz verloren.  

Schutzgut Landschaft 

Das Plangebiet liegt in einem topographisch exponierten Bereich. Die geplanten Gebäude werden insbe-

sondere nach Süden weithin sichtbar sein und das Landschaftsbild erheblich verändern. Die Bäume an 

der Altshauser Straße können dies in einigen Jahren etwas mindern. Durch Reduzierung der nächtlichen 

Beleuchtung können die Auswirkungen auf das Landschaftsbild zusätzlich minimiert werden. 

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgüter 

Die Überbauung der Flächen bedeutet einen dauerhaften Verlust von landwirtschaftlichen Produktions-

flächen (Acker), die an anderer Stelle nicht gleichwertig wiederhergestellt werden können. 

Kulturgüter oder weitere Sachgüter sind nicht vorhanden.  

 

Maßnahmenkonzept 

Innerhalb des Geltungsbereichs sind die festgesetzte Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen umzu-

setzen. Dies sind Maßnahmen zum Boden- und Grundwasserschutz, zur Erhaltung und Gestaltung der 

Bäume und öffentlichen/privaten Grünflächen, sowie zur Vermeidung/Minimierung erheblicher Beein-

trächtigungen von Tierarten durch Reduktion der Lichtemissionen. Nicht vollständig vermeidbare und 

damit kompensationspflichtige Eingriffe entstehen für das Schutzgut Boden, Pflanzen, Biotope und Land-

schaft.  

 

Kompensationsmaßnahmen 

Das entstehende Kompensationsdefizit ist gebietsextern auszugleichen. Es ist der Erwerb von Ökopunkten 

vorgesehen. Eine entsprechende Ökokonto-Maßnahme wird zum Satzungsbeschluss genannt.  
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1. Vorbemerkungen 

Die Gemeinde Ostrach (Landkreis Sigmaringen) beabsichtigt den Bebauungsplan Sondergebiet „Tierklinik 

und Therapiezentrum Ostrach“ mit einer Fläche von insgesamt 1,42 ha auszuweisen, um die baurechtli-

che Grundlage für eine Tierklinik mit Therapiezentrum und den dafür notwendigen Nebenanlagen und 

Einrichtungen zu schaffen. Das Plangebiet liegt im Osten von Ostrach, angrenzend an das Gewerbegebiet 

Königsegg an der Altshauser Straße. Es wird derzeit überwiegend landwirtschaftlich als Acker genutzt.  

Bei Aufstellung, eines Bebauungsplans ist gemäß § 2 Abs. 4 BauGB ein Umweltbericht zu erstellen, der 

als Entscheidungsgrundlage bei der Abwägung dienen soll. Der Umweltbericht wird gemäß § 2a BauGB 

separater Bestandteil der Begründung zum Bebauungsplan. Der Bebauungsplan wird nicht aus dem Flä-

chennutzungsplan entwickelt.  

In diesem Umweltbericht werden die aus umweltfachlicher Sicht wichtigen Auswirkungen des Bebau-

ungsplans dargestellt und bilanziert. Ein Maßnahmenkonzept zur Vermeidung, Minimierung und Kom-

pensation wird dargestellt. In den Umweltbericht wird eine artenschutzrechtliche Prüfung integriert.  

 

Abbildung 1: Lage des Plangebietes östlich von Ostrach (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, abgerufen am 
28.01.2022, unmaßstäblich)  
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2. Angaben zur Planung 

2.1 Angaben zum Standort (Nutzungsmerkmale) 

Das ca. 1,42 ha große Plangebiet liegt nördlich der Altshauser Straße zwischen dem Ostracher Wohnge-

biet „Alter Spitz“ und dem Gewerbegebiet Königsegg. Es umfasst die Flurstücke 2176 und 2179/7 sowie 

Teile der Flurstücke 2179, 2175, 2174 und 2161, Gemarkung Ostrach. Nördlich und westlich befinden 

sich Ackerflächen. Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt (Acker), entlang der Straße 

befindet sich eine als Ausgleichsmaßnahme angelegte Wiese mit Baumreihe.  

 
Abbildung 2: Plangebiet mit Luftbild (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, abgerufen am 28.01.2022, un-
maßstäbliche Darstellung)  

 

2.2 Kurzdarstellung der Inhalte des Bebauungsplans 

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Sondergebietes zur Errichtung einer Tierklinik mit den 

benötigten Nebenräumen (z.B. Verwaltungs-, Personal- und Technikräume) sowie Nebenanlagen (z.B. 

befestigte Flächen) und Parkierungseinrichtungen. Zulässig sind neben der Tierklinik und einem Therapie-

zentrum für Tiere Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsleiter und Be-

triebsinhaber.  

Die GRZ wird auf 0,3 festgelegt. Gemäß den Planungsrechtlichen Festsetzungen darf diese durch Gara-

gen, Stellplätze mit Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche 

bis zu 60 % der Sondergebietsfläche überschritten werden. Damit beträft die maximal zulässige Versie-

gelung innerhalb des Sondergebietes 60 % der Grundfläche.  

Die maximal mögliche Bauhöhe liegt bei 638,0 m ü NN, das Ausgangsgelände im Sondergebiet liegt zwi-

schen 622,5 und 629,0 m ü NN.  
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan, Stand April 2023 (fsp.stadtplanung) 

 

Verkehrliche Erschließung 

Das Plangebiet liegt nördlich der Altshauser Straße und ist über diese erschlossen. Die Zufahrt zum Son-

dergebiet erfolgt über eine private Verkehrsfläche. Durch Ausweisung eines Fuß- und Radweges entlang 

der Altshauser Straße ist die sichere Anbindung des östlich angrenzenden Gewerbegebiets Königsegg und 

des Sondergebiets an den Hauptort Ostrach für Fußgänger und Radfahrer gegeben.  

 

Flächen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 

Entlang der Altshauser Straße sind öffentliche Grünflächen vorgesehen, auf denen Wiesen sowie eine 

Baumreihe (Erhalt) vorgesehen sind. Im Osten des Plangebietes ist eine 10 m breite private Grünfläche 

zur Entwicklung einer Feldhecke vorgesehen.  
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3. Umweltschutzziele aus übergeordneten Gesetzen und Planungen 

3.1 Fachgesetze und Richtlinien 

Für 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 Maßnahmen zur 

Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Eingriffen berücksichtigt. Als Beurteilungsgrundlage 

der Eingriffe die Schutzgüter Boden, Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt werden die aktuellen Model-

le der Landesanstalt für Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Württemberg (LUBW) sowie das 

gemeinsamen Bewertungsmodells der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen (2013) auf 

Basis der Bewertungssystematik der Ökokonto-Verordnung des Landes (2011) herangezogen. Das Ergeb-

nis wird in der integrierten Eingriffs-Kompensationsbilanz nachvollziehbar dargestellt. Eine Übersicht 

über die relevanten Rechtsgrundlagen findet sich im Kapitel 15. 

 

3.2 Fachplanungen  

Regionalplan 

Laut Satzungsbeschluss (2021) der Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben befindet 

sich das Plangebiet in einem Vorranggebiet für Industrie und Gewerbe.  

  

Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben Satzungsbeschluss (2021), unmaßstäblich.  

 

Flächennutzungsplan (FNP) 

Im genehmigten Flächennutzungsplan 2025 der Gemeinde Ostrach (2013) ist das Plangebiet als land-

wirtschaftliche Fläche dargestellt. Die östlich angrenzenden und südlich gegenüberliegenden Flächen 

sind als geplantes Gewerbegebiet dargestellt, wobei das Gewerbegebiet Königsegg im Osten bereits be-

baut wird. Die Flächennutzungsplanänderung erfolgt im Parallelverfahren.  
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Abbildung 5: Auszug aus dem Flächennutzungsplan Ostrach (2013); Plangebiet rot umrandet; unmaßstäblich  

 

Rechtskräftige Bebauungspläne  

Der Geltungsbereich überlappt sich im Osten mi dem 2017 aufgestellten Bebauungsplan „Gewerbegebiet 

Königsegg“. Ebenfalls überlagert werden ein Teil der Ausgleichsmaßnahmen zum GE Königsegg. Diese 

sind:  

- K1 und K3:  Entwicklung von extensivem Grünland 

- K2:   Pflanzung einer Baumreihe entlang der Straße  

- K4:   Pflanzung eines Feldgehölzes 

Die Maßnahmen wurden umgesetzt, jedoch fehlt der westlichste der Bäume und wurde innerhalb des zu 

entwickelnden Grünlandes ein geschotterter Geh- und Radweg angelegt. Als Grundlage für die Eingriffs-

Ausgleichbilanz zum Bebauungsplan gilt im Bereich der Maßnahmen der 2017 bilanzierte Wert als pla-

nerischer Bestand, ungeachtet der tatsächlichen Entwicklung oder Ausprägung der Fläche.  

 

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Maßnahmenplan zum GE „Königsegg“ mit Darstellung der vom Bebauungsplan 
„Tierklinik und Therapiezentrum Ostrach“ (rote Umrandung) überlagerten Maßnahmenflächen.  
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3.3 Schutz- und Vorranggebiete 

Das Vorhaben liegt innerhalb eines Wasserschutzgebietes. Sonstige Schutz- oder Vorranggebiete sind 

durch den Bebauungsplan nicht direkt betroffen.  

Tabelle 1: Betroffenheit von Schutz- und Vorranggebieten durch das Vorhaben.  

Betroffenheit Schutzgebiete nein ja Schutzgebiet Nr. 

FFH-Gebiete    

Vogelschutzgebiete    

Naturschutzgebiete    

Landschaftsschutzgebiete 
  

„Altshausen-Laubbach-Fleischwangen“ (Nr. 4.37.030: 
südlich ca. 150 m entfernt) 

Geschützte Biotope  
(§ 30 BNatSchG / § 33 NatSchG) 

  

„Feldhecke östl. Ostrach“ (Nr. 180224371613 und Nr. 
180224371614, südlich 60 m und 130 m entfernt.)  

„Feldhecke mit Magerrasen an Bahnlinie Ostrach/ 
Altshausen“ (Nr. 180224371609), südlich ca. 150 m 
entfernt) 

Streuobstbestände (§ 33a NatSchG)    

Naturdenkmäler    

FFH-Mähwiesen    

Naturpark    

Wasserschutzgebiete   „WSG JETTKOFEN“, Zone IIIB (Nr. 437.052) 

Waldschutzgebiete    

Alleen (§ 29 BNatSchG / § 31 NatSchG)    

Kommunale Baumschutzsatzung    

Überschwemmungsflächen bis HQ 100    

Fachplan Landesweiter Biotopverbund/ 
Generalwildwegeplan 

  
Kernfläche Biotopverbund trockener Standorte ca. 
150m südlich 

 

Natura 2000-Gebiete 

Durch das Vorhaben sind keine europaweit geschützten Natura 2000-Gebiete (FFH- / Vogelschutz-

gebiete) betroffen. Das nächstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das Vogelschutzgebiet „Pfrunger und 

Burgweiler Ried“ (Nr. 8022401), das südwestlich in ca. 700 m Entfernung liegt. Aufgrund der Entfernung 

und der Art des Vorhabens sowie der Barrierewirkung der Altshauser Straße und der Bahnlinie sind keine 

erheblichen Auswirkungen auf dieses Gebiet über den Luft-, Boden- und Wasserpfad zu erwarten. 

Landschaftsschutzgebiete 

Etwa 150 m bzw. 1,1 km entfernt befinden sich die Landschaftsschutzgebiete „Altshausen-Laubbach-

Fleischwangen“ (Nr. 4.37.030 und Nr. 4.36.050). Es werden keine Schutzgebiete durch das Bauvorhaben 

tangiert. 
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Abbildung 7: Natura 2000-Gebiete, Landschaftsschutzgebiete und geschützte Biotope. Lage der geplanten Tierklinik 

rot umrandet. Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, abgerufen am 28.01.2022, unmaßstäblich). 

Wasserschutzgebiet 

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone IIIB des Wasserschutzgebietes „WSG JETTKOFEN“, (Nr. 437.052). 

Die Auflagen und Rechtsverordnung des Wasserschutzgebietes sind einzuhalten.  

 

Abbildung 8: Wasserschutzgebietszonen im Umfeld der Planung (rot umrandet). Quelle: Daten- und Kartendienst 

der LUBW, abgerufen am 28.01.2022, unmaßstäblich).  

Fachplan Landesweiter Biotopverbund und Generalwildwegeplan 

Im Plangebiet und in dessen weiteren Umfeld sind keine Wildtierkorridore gemäß Generalwildwegeplan 

vorhanden. In ca. 150 m Entfernung südöstlicher Richtung befindet sich eine Kernfläche des Biotopver-

bunds trockener Standorte. Aufgrund der Entfernung zum Bauvorhaben sind keine Beeinträchtigungen zu 

erwarten.  
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Abbildung 9: Fachplan Landesweiter Biotopverbund im Umfeld der geplanten Tierklinik (rot umrandet). Quelle: Da-

ten- und Kartendienst der LUBW, abgerufen am 22.03.2022, unmaßstäblich).  
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4. Ergebnis der Prüfung anderweitiger Lösungsmöglichkeiten 

Standortalternativen und Begründung zur Auswahl 

Nachdem der ursprünglich geplante Standort an der Schlößlestraße im Nordwesten von Ostrach auf-

grund von Artenschutz, Biotopschutz sowie notwendigen Waldabständen und einer problematischen 

Erschließung durch ein Wohngebiet aufgegeben wurde, wurde der Standort angrenzend an das Gewerbe-

gebiet Königsegg gewählt. Hier ist eine direkte verkehrliche Anbindung über die Altshauser Straße und 

die nahegelegene L 286 gewährleistet, auch für Fahrzeuge mit Pferdehängern. Zudem handelt es sich 

aufgrund des angrenzenden Gewerbegebiets um eine hinsichtlich Emissionen und Verkehr sowie land-

schaftlich vorbelastete Fläche.  

 

Alternative Bebauungskonzepte 

Im Laufe der Planungen wurde die Radwegeplanung konkretisiert und der Verlauf im Osten leicht geän-

dert. Zudem wurde zur Abgrenzung vom östlich liegenden Gewerbegebiet Königsegg eine private Grün-

fläche zur Entwicklung einer Feldhecke ergänzt. Da sich hierdurch die Sondergebietsfläche reduziert, 

wurde die maximal zulässige Versiegelung von 50 % auf 60 % angehoben.  

 

5. Beschreibung der Prüfmethoden 

5.1 Räumliche und inhaltliche Abgrenzung 

Alle Umweltbelange könnten von den Nutzungsänderungen betroffen sein und sind somit unter-

suchungsrelevant: 

• Schutzgut Mensch (Gesundheit, Wohnen, Erholung), 

• Schutzgüter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, 

• Schutzgüter Fläche, Boden, Wasser, Klima, Luft und Landschaft, 

• Kultur- und Sachgüter sowie 

• die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgütern inkl. Natura 2000-Gebieten 

 

Im bestehenden Umweltbericht wurden alle Schutzgüter ausführlich dargestellt und bewertet. Auf Basis 

der schutzgutbezogenen Analyse werden die Aussagen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation 

von erheblichen Beeinträchtigungen sowie zur landschaftlichen Einbindung getroffen. Über die Änderun-

gen der Flächennutzung und der Kompensationsmaßnahmen wird eine detaillierte Eingriffs-

Kompensationsbilanz erarbeitet.  
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5.2 Methodisches Vorgehen 

Im Umweltbericht werden die Auswirkungen des Vorhabens auf alle umweltrelevanten Belange inklusive 

deren Wechselwirkungen analysiert und in Text und Plan dargestellt. Die naturschutzrechtliche Eingriffs-

regelung wird in Form einer Eingriffs-Kompensationsbilanz nach der Ökokontoverordnung (ÖKVO) des 

Landes Baden-Württemberg (2011) und nach dem gemeinsamen Modell der Landkreise Bodenseekreis, 

Ravensburg und Sigmaringen (2013) bearbeitet. Auf Basis von Geländeaufnahmen und einer schutzbezo-

genen Standortanalyse werden Aussagen zu landschaftlicher Einbindung, Freiraum und Gestaltung des 

Gewerbegebietes getroffen sowie ein Maßnahmenkonzept zur Vermeidung, Minimierung und Kompensa-

tion erarbeitet.  

Eine Allgemeinverständliche Zusammenfassung hilft der Öffentlichkeit, die wesentlichen Umwelt-

auswirkungen beurteilen zu können (Kap. 0). 

 

5.3 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Informationen 

Bei der Zusammenstellung der Informationen / Datengrundlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.  
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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 14.185 m² (~ 1,42 ha). Gemäß den Festsetzungen im 

Bebauungsplan-Entwurf ist folgende Nutzungsverteilung vorgesehen. Es wird eine GRZ von 0,3 festge-

setzt, die maximal zulässige Versiegelung liegt bei 60%. 

 

Tabelle 2: Geplante Nutzung im Geltungsbereich 

Geplante Nutzung Fläche in m² 

Sondergebietsfläche, davon  

          60% max. überbau- und versiegelbar 

          40% nicht versiegelbare Fläche (Grünfläche) 

 

5.530 

3.690 

Öffentliche Grünfläche 3.325 

Private Grünfläche 645 

Verkehrsfläche, davon  

          Private Straßenverkehrsfläche (Zufahrt) 

          Fuß- / Radweg 

          Feld- / Wirtschaftsweg 

 

135 

810 

50 

Summe Fläche 14.185 

 

Tabelle 3: Ermittlung der Neuversiegelung  Grundlage: Realbestand, bzw. planerischer Bestand im Bereich der Aus-

gleichsmaßnahmen des Gewerbegebietes Königsegg  

 

Insgesamt ergibt sich dadurch für das Plangebiet eine zusätzliche maximale Neuversiegelung von 

6.460 m² (~ 0,65 ha).   

Bestand

Nutzung Fläche (m²)

wassergebundener Belag (Feld-/Wirtschaftsweg) 65

Summe 65

Planung

Nutzung Fläche (m²)

wassergebundener Belag (Feld-/Wirtschaftsweg) 50

überbaubare Grundfläche (60% des SO-Gebietes) 5.530

Verkehrsflächen (private Zufahrt, Fuß-/Radweg) 945

Summe 6.525

Anrechenbare Neuversiegelung (Planung - Bestand) 6.460
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6.2 Wirkungen des Vorhabens 

Die Realisierung der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen führt zu umweltrelevanten Wirkun-

gen, die sich sachlich und zeitlich unterteilen. Diese werden nachfolgend dargestellt und beschrieben.  

• Baubedingte Wirkungen, hervorgerufen durch die Bautätigkeit zur Herstellung von Gebäuden 

und Infrastrukturen mit entsprechenden Baustellentätigkeiten sowie die Geländemodellierung.  

• Anlagebedingte Wirkungen, hervorgerufen durch die Gebäudekubaturen, Versiegelungen und 

Infrastrukturanlagen (dauerhaft und erheblich) 

• Betriebsbedingte Wirkungen, hervorgerufen durch Betriebsprozesse sowie den An- und Ab-

fahrtverkehr (meist dauerhaft) 

 

6.2.1 Baubedingte Wirkungen 

Mögliche baubedingte Wirkfaktoren ergeben sich aus der Bautätigkeit bei der Herstellung der baulichen 

Anlagen und von Erschließungsstraßen. Das Ausmaß der Umweltwirkungen hängt von den eingesetzten 

Baumitteln, Bauverfahren sowie vom Zeitpunkt der Bautätigkeit ab und kann zu Beeinträchtigungen 

führen, die zeitlich und räumlich über die Bauphase und das Plangebiet hinausreichen. Die baubedingten 

Wirkfaktoren lassen sich teilweise minimieren durch: 

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

• einen sach- und fachgerechten Umgang mit Abfall und Gefahrenstoffen (Lage im Wasserschutz-

gebiet Zone IIIB) 

• eine regelmäßige Wartung der Baumaschinen zur Vermeidung von Unfällen und damit einer Ge-

fährdung der Umwelt (Lage im Wasserschutzgebiet Zone IIIB) 

Entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen sind in Kapitel 10 aufgeführt.  

 

6.2.2 Anlagebedingte Wirkungen 

Die wesentlichen anlagebedingten Wirkungen entstehen durch die Errichtung von Gebäuden mit bis zu 

15 m Höhe sowie durch Boden- und Geländearbeiten und Versiegelungen. Durch die Errichtung von Ge-

bäuden und Lagerflächen gehen in den vollversiegelten Bereichen sämtliche Bodenfunktionen dauerhaft 

verloren, in teilversiegelten Bereichen werden die Bodenfunktionen stark eingeschränkt. Die Versiegelung 

führt zudem zu einer verringerten Grundwasserneubildungsrate. Die Überbauung der Flächen verändert 

die Landschaft und stellt einen Verlust bzw. eine Beeinträchtigung von Lebensräumen für Fauna und 

Flora dar.  

 

6.2.3 Betriebsbedingte Wirkungen 

Die betriebsbedingten Wirkungen ergeben sich im Wesentlichen aus den Betriebsprozessen sowie dem 

An- und Abfahrtverkehr. Diese sind verbunden mit Licht-, Schall-, und Schadstoffemissionen, welche sich 

auf Menschen, Tiere und Naturhaushalt auswirken. Aufgrund der Lage angrenzend an Gewerbeflächen 

sind nur geringfügige zusätzlichen Beeinträchtigungen aus den betrieblichen Abläufen zu erwarten. Zur 
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Beurteilung der von der geplanten Tierklinik ausgehenden Emissionen wurden sowohl ein Geruchsgut-

achten (ACCON environmental consultalts, 2023) als auch ein Schallgutachten (ACCON environmental 

consultants, 2023) erstellt. Beide kommen zu dem Ergebnis, dass die Richtwerte nicht überschritten wer-

den.  
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7. Beschreibung der Umweltbelange und Auswirkungen der Planung 

Mit Beginn der Bauarbeiten werden die prognostizierten Auswirkungen des Vorhabens auf die jeweilige 

Umweltbelange beginnen und sich mit der Bodenversiegelung bzw. Überbauung sowie der betrieblichen 

Nutzung der Fläche dauerhaft manifestieren. Der jeweilige Wirkungsraum resultiert aus der zu erwarten-

den Reichweite erheblicher Wirkungen. Die relevanten Funktionen der einzelnen Umweltbelange sowie 

die auf sie einwirkenden erheblichen Auswirkungen der Planung werden nachfolgend beschrieben und 

unter Berücksichtigung der geplanten Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen beurteilt.  

 

7.1 Naturräumliche Lage und Relief 

Das Plangebiet liegt auf ca. 623 bis 630 m ü NN in der Naturräumlichen Einheit „Donau-Ablach-Platten“ 

in der Großlandschaft „Donau-Iller-Lech-Platte“. Das Plangebiet ist nach Südwesten exponiert, der 

Hochpunkt liegt im Nordosten. 

 

7.2 Schutzgut Mensch 

Etwa 120 m westlich des Plangebietes liegt das allgemeine Wohngebiet „Alter Spitz“. Die Flächen inner-

halb des Geltungsbereiches werden intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die überplante Fläche ist von den 

umliegenden Wohnstandorten und den Straßen gut einsehbar.  

Im Süden des Geltungsbereichs befindet sich ein schmaler, aufgeschotterter Weg, der eine fußläufige 

Verbindung zwischen Gewerbegebiet und Ostrach herstellt. Bedeutsame Wander- und/oder Radwege 

verlaufen südlich der Bahnlinie und sind nicht tangiert.  

Bedeutung und Empfindlichkeit 

Aspekte Wohnen / Wohnumfeld und Gesundheit 

Eine Bedeutung als Wohnumfeld kommt dem Plangebiet aufgrund der Blickbeziehungen zur Wohnbe-

bauung zu. Ansonsten hat die Fläche aufgrund der Entfernung zur Wohnbebauung sowie durch die Alts-

hauser Straße und angrenzend an das Gewerbegebiet Königsegg eine untergeordnete Bedeutung für das 

Wohnumfeld. Es besteht eine geringe bis mittlere Empfindlichkeit gegenüber Bebauung und Versiege-

lung. Das Wohngebiet weist eine mittlere bis hohe Empfindlichkeit ggü. Lärm-, Licht- und Schad-

stoffimmissionen auf.  

Aspekt Erholung  

Aufgrund mangelnder Attraktivität und Zugänglichkeit besitzt das Plangebiet keine direkte Bedeutung 

für die Freizeit- und Erholungsnutzung. Die exponierte Lage und weiträumige Einsehbarkeit bedingt je-

doch eine mittlere Bedeutung für die lokale Erholungsnutzung, da es im Blickfeld mehrerer regionaler 

Rad- und Wanderwege liegt. 
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Vorbelastungen 

Das Gebiet ist aufgrund seiner Lage durch Lärm- und Schadstoffimmissionen vorbelastet (angrenzende 

Straßen, und Gewerbe). Weiter ist davon auszugehen, dass das Plangebiet durch Emissionen (Lärm und 

Schadstoffe) aus der Landwirtschaft vorbelastet ist. 

Auswirkungen des Vorhabens 

Die Gutachten zu den Geruchs- und Schallemissionen kommen beide zum Ergebnis, dass die Richtwerte 

eingehalten werden. Mit Beeinträchtigungen der Wohngebiete, oder der Arbeitsplätze im angrenzenden 

Gewerbegebiet ist daher nicht zu rechnen.  

Da das Plangebiet von weither einsehbar ist, sind Verstärkungen bestehender Beeinträchtigungen der 

Erholungsfunktion der Landschaft erkennbar.  

 

7.3 Pflanzen, Biotope und Biologische Vielfalt 

Bestand 

Das Plangebiet wird überwiegend landwirtschaftlich als Acker genutzt. Im Süden entlang der Altshauser 

Straße befindet sich eine Reihe junger Bäume (Ausgleichsmaßnahme Gewerbegebiet Königsegg). Eben-

falls als Ausgleichsmaßnahme vorgesehen war ein 10 m breiter Streifen Fettwiese entlang der Altshauser 

Straße. Im Realbestand sind hier erhebliche Beeinträchtigungen der Wiese durch die Straße sowie eine 

Aufschotterung erkennbar. Grundlage für die Bilanzierung ist jedoch der in diesem Bereich laut Aus-

gleichsmaßnahme zum Gewerbegebiet Königsegg vorgesehene Biotoptyp.  

Bedeutung und Empfindlichkeit 

Die Bedeutung des Plangebietes für Pflanzen und biologische Vielfalt ist auf den intensiv genutzten, 

artenarmen Ackerflächen und den straßenbegleitenden Fettwiesenstreifen gering. Die jungen Einzelbäu-

me sind von mittlerer lokaler Bedeutung als Biotopverbundelemente. 

Insgesamt besteht eine geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Plangebiets gegenüber Bebauung und 

Versiegelung hinsichtlich des Schutzgutes Pflanzen und biologische Vielfalt.  

Vorbelastungen 

Eine Vorbelastung stellen die intensive landwirtschaftliche Nutzung sowie die Schadstoffemissionen und 

Störungen von der angrenzenden Altshauser Straße und dem Gewerbegebiet dar. 

Auswirkungen des Vorhabens 

Aufgrund der Bodenarbeiten und der Bebauung gehen Lebensräume für Pflanzen und der biologischen 

Vielfalt verloren, jedoch sind durch die Überbauung und unmittelbare Flächeninanspruchnahme keine 

wertvollen und seltenen Pflanzen betroffen. Die jungen Bäume bleiben fast alle als wichtige Biotopver-

bundstruktur erhalten, der Fettwiesenstreifen der Ausgleichsmaßnahme im Süden wird etwas verlagert 

und damit von den Beeinträchtigungen der Altshauser Straße abgerückt. Damit kann das ursprünglich 

geplante Entwicklungsziel mit hoher Wahrscheinlichkeit erreicht werden.  
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7.4 Tiere 

Bestandsbeschreibung 

Eine artenschutzfachliche Relevanzbegehung der Fläche mit Erfassung der Habitatstrukturen wurde am 

27.01.2022 durchgeführt. Die Ackerflächen stellen einen geringwertigen Lebensraum dar, es bestehen 

durch das östlich gelegene Gewerbegebiet Königsegg sowie den westlich gelegenen Erdwall und die Alts-

hauser Straße erhebliche Kulissenwirkungen im Plangebiet. Offenlandbrüter wie die Feldlerche konnten 

bei Begehungen 2022 nicht nachgewiesen werden. Hochwertige Habitatstrukturen wie Gehölzstrukturen 

sind im Plangebiet nicht vorhanden, die Jungbäume bieten bisher keine bedeutenden Habitate.   

Bedeutende Wildtierkorridore nach Generalwildwegeplan werden von der Planung nicht tangiert.  

Bedeutung und Empfindlichkeit 

Das Plangebiet hat aufgrund der bestehenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzung eine untergeord-

nete Bedeutung als Nahrungs- und Rückzugsraum für Tiere. Die Ackerflächen stellen ein potentielles 

Nahrungshabitat für Greifvögel dar.  

Die Empfindlichkeit gegenüber der Überbauung von intensiv genutzten Ackerflächen ist gering.  

Vorbelastungen 

Eine Vorbelastung der lokalen Tierwelt bestehen durch die intensive ackerbauliche Nutzung. Zudem be-

stehen Störungen durch die Altshauser Straße und das angrenzende Gewerbegebiet.  

 

7.5 Fläche 

Für das Sondergebiet werden 1,42 ha bisher unbebauter Fläche in Anspruch genommen, wobei entlang 

der Altshauser Straße Grünflächen ausgewiesen werden. Die Fläche befindet sich in einem stark zer-

schnittenen Raum mit einer verbleibenden unzerschnittenen Fläche von 0-4 km².  

Bedeutung und Empfindlichkeit 

Die Fläche im Außenbereich wird landwirtschaftlich genutzt und hat eine hohe Bedeutung als Freifläche. 

Die Empfindlichkeit gegenüber einer Bebauung ist grundsätzlich hoch.  

Vorbelastungen 

Vorbelastungen durch versiegelte Flächen sowie Veränderungen des Reliefs bestehen durch das angren-

zende Gewerbe sowie die vorhandenen Straßen. Diese besitzt zudem eine deutliche Zerschneidungswir-

kung.  

Auswirkungen des Vorhabens 

Die Überbauung der Fläche im Außenbereich führt zu einer erheblichen Beeinträchtigung des Schutzgu-

tes Fläche. Die zusätzliche Zerschneidungswirkung ist aufgrund der bereits bestehenden stark zerschnei-

denden Elemente gering. 
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7.6 Geologie und Boden 

Aus geologischer Sicht liegt das Plangebiet in der Würm–Endmoränenlandschaft des Voralpenlandes. Aus 

den Geschiebemergeln haben sich tiefgründige Parabraunerden entwickelt. 

Bedeutung und Empfindlichkeit  

Den sandigen Lehmböden im Plangebiet wird das Klassenzeichen sL3D sowie überwiegend die Boden-

grundzahl 61-75 zugewiesen. Damit weisen die Böden eine hohe natürliche Bodenfruchtbarkeit sowie 

hohe Filter- und Pufferfunktion für Schadstoffe auf. Da das Plangebiet in einem Porengrundwasserleiter 

liegt und der Grundwasser-Flurabstand deutlich über 2 dm beträgt, besteht eine sehr hohe Bedeutung als 

Ausgleichskörper im Wasserkreislauf.  

Für die Straßen- und Wegeflurstücke liegen keine Klassenzeichen vor. Hier wird ein Mittelwert von 2 für 

alle Bodenfunktionen angenommen. Dieser Wert ist niedriger als auf den nördlich angrenzenden Flurstü-

cken, jedoch muss im Straßenbereich von Veränderungen und Beeinträchtigungen des natürlichen Bo-

dengefüges durch Abgrabungen oder Aufschüttungen gerechnet werden.  

Eine besondere Bedeutung der Böden als landschaftsgeschichtliche Urkunde ist im Gebiet nicht bekannt.  

Tabelle 4: Bodenfunktionswerte auf unversiegelten Flächen 

Flurstück Nr. Klassenzeichen Natürliche 

Bodenfrucht-

barkeit 

Ausgleichs-

körper im 

Wasserkreis-

lauf 

Filter und Puffer 

für Schadstoffe 

2176, 2179, 
2179/7 

sL 3 D, 61-75 Hoch (3) Sehr hoch (4) Hoch (3) 

2174 sL 3 D, 41-60 Mittel (2) Sehr hoch (4) Hoch (3) 

2161, 2175 
Straßen-/Wegeflurstück; kein Klas-
senzeichen vorliegend 

Mittel (2) Mittel (2) Mittel (2) 

 

Die Böden sind gegenüber Bebauung empfindlich, da Überbauung stets zum vollständigen Verlust der 

natürlichen Bodenfunktionen führt. Bei Vollversiegelung gehen sämtliche natürliche Bodenfunktionen 

dauerhaft und vollständig verloren, Teilversiegelungen lassen die natürlichen Funktionen des Bodens ggf. 

noch eingeschränkt wirken, z.B. hinsichtlich der Versickerung von Niederschlagswässern.  

Vorbelastungen 

Vorbelastungen bestehen durch die Ackernutzung und die damit einhergehende wendende Bodenbear-

beitung.  

Auswirkungen des Vorhabens 

Der Bebauungsplan ermöglicht eine maximale zusätzliche Neuversiegelung von rd. 0,65 ha. Durch die 

Errichtung von Gebäuden und Nebenanlagen sowie Verkehrsflächen gehen sämtliche natürliche Boden-

funktionen dauerhaft verloren, was eine erhebliche Beeinträchtigung des Schutzgutes Boden darstellt.  
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7.7 Wasser 

Grundwasser 

Das Gebiet liegt in der Hydrogeologischen Einheit „Fluvioglaziale Kiese und Sande im Alpenvorland“ wel-

che als Grundwasserleiter fungiert. Die Fläche liegt innerhalb der als Porengrundwasserleitern eingestuf-

ten Fluvioglazialen Kiese und Sande sowie Deckenschottern in Oberschwaben. Die ca. 200 m südwestlich 

gelegene Grundwassermessstelle „GWM P12 WASSERSCHUTZGEBIET“ weist Grundwasserstände zwischen 

knapp 606 m ü NN und knapp 609 m ü NN auf. Diese liegen damit bis zu rd. 18 m unterhalb des Plange-

bietes.  

Das Plangebiet liegt oberstromig im Wasserschutzgebiet „Jettkofen“ (Festsetzung: 18.04.1998) Zone IIIB. 

Die Quellfassung befindet sich in ca. 2,5 km nordwestlicher Richtung. 

Oberflächenwasser 

Südlich unterhalb des Plangebiets fließt der Seebach (Gewässer II.-Ordnung) nach Westen wo er in die 

Ostrach mündet.  

Retention / Hochwasser 

Das Plangebiet liegt außerhalb von Überflutungsflächen.  

Starkregen 

Es liegen keine Erkenntnisse über Abflussereignisse bei Starkregen in der Vergangenheit vor. Laut LGRB 

Kartendienst online verlaufen über der westlichen Hälfte des Plangebietes mehrere, sich verbindende 

Abflussbahnen. Zudem weisen die nördlich oberhalb gelegenen Ackerflächen eine mittlere Erosionsge-

fährdung auf, was zum Eintrag von Sediment in das Plangebiet führen könnte.  

 

Abbildung 10: Bodenerosionsgefährdung mit Abflussbahnen (blaue Linien) für das Starkregenrisikomanagement, 
Lage des Plangebietes rot umrandet. Quelle: LGRB Kartenviewer online, abgerufen am 23.02.2022.  

 

Bedeutung und Empfindlichkeit 

Die sandigen Lehmböden weisen eine hohe Leistungsfähigkeit in ihrer Funktion als Filter und Puffer von 

Schadstoffen auf. Daher ist eine Gefährdung des Grundwassers durch den Eintrag von Schadstoffen kurz- 
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und mittelfristig als gering einzustufen. Aufgrund der sandig lehmigen Bodenverhältnisse ist von einer 

mittleren bis hohen Grundwasserneubildungsrate sowie einer mittleren Wasserdurchlässigkeit auszuge-

hen. Aufgrund dessen wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet insgesamt eine mittlere bis hohe 

Bedeutung für die Grundwasserneubildung hat. 

Vorbelastung 

Aktuelle Angaben über die Qualität des Grundwassers liegen nicht vor. Erhebliche Vorbelastungen des 

Grundwassers sind nicht bekannt. Eine geringe Vorbelastung des Grundwasserhaushaltes durch die inten-

sive landwirtschaftliche Nutzung ist nicht völlig auszuschließen. 

Auswirkungen des Vorhabens 

Durch die zulässige Bodenversiegelung von zusätzlich maximal 0,64 ha Neuversiegelung ist eine Neubil-

dung von Grundwasser in diesem Bereich nicht mehr möglich. Angesichts der Größe des Grundwasser-

leiters ist durch die zusätzliche Versiegelung nur eine geringfügige Veränderung des Grundwasser-

haushalts zu erwarten. Eine Gefährdung durch Stoffeinträge ist bei Einhaltung der Schutzgebiets-

verordnung des Wasserschutzgebietes und dem fachgerechten Umgang mit Gefahrenstoffen und Abfall 

nicht zu erwarten.  

 

7.8 Klima und Luft 

Die übergeordneten Winde kommen überwiegend aus Süd-Südwest, gefolgt von Nord-Nordost (s. Abbil-

dung 11). Das Plangebiet liegt am Nordrand des durch das Tal des Seebachs verlaufenden Kaltluftstroms 

und weist leichte Hangabwinde von Nordosten auf (s. Abbildung 12). Es besteht keine siedlungsklimati-

sche Relevanz. Die bisher unbebauten Ackerflächen dienen der Kaltluftentstehung. Eine Starkregenge-

fährdung ist aufgrund der über den westlichen Teil des Plangebiets verlaufenden Abflussbahnen nicht 

auszuschließen. 

Maßnahmen zum Klimaschutz sind in Kapitel 10.3 aufgeführt.  

 
Abbildung 11: Synthetische Wind- und Ausbreitungsklassen im Bereich des Plangebietes (rot umrandet). Quelle: 
Daten- und Kartendienst der LUBW, abgerufen am 31.01.2022, unmaßstäbliche Darstellung 
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Abbildung 12: Klimaanalysekarte des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben. Plangebiet rot umrandet, un-
maßstäblich.  

 

Bedeutung und Empfindlichkeit 

Die offenen Ackerflächen sind Kaltluftentstehungsflächen und stellen, aufgrund der Geländeneigung des 

Plangebiets, eine nächtliche Kaltluftabflussbahn nach Südwesten dar. Die entstehende Kaltluft ist indi-

rekt von Relevanz für die Durchlüftung von Ostrach. Insgesamt sind das Plangebiet sowie die Gemeinde 

Ostrach gut durchlüftet, da sie von weiteren Kaltluftentstehungsflächen umgeben sind und im Einzugs-

gebiet ausgedehnte Grünflächen aufweisen. Das Ostrachtal fungiert als Kaltluftstrom Richtung Norden. 

Vorbelastung 

Lokale Daten zur lufthygienischen Situation liegen nicht vor. Geringe lufthygienische Vorbelastungen 

sind durch den Straßenverkehrsemissionen und das bestehende Gewerbe zu erwarten. Eine geringfügige 

thermische Vorbelastung des Klimas durch die Versiegelungen im Bereich des angrenzenden Gewerbege-

biets ist anzunehmen.  

Auswirkungen des Vorhabens 

Die geplante Entwicklung des Mischgebietes führt aufgrund der zusätzlichen Versiegelung zu einer loka-

len Erhöhung der Temperaturen. Es gehen im geringen Umfang Kaltluftentstehungsflächen verloren, die 

jedoch keine Siedlungsrelevanz besitzen. Aufgrund der umgebenden großflächigen Äcker und Wiesen 

bleibt die Bildung von Kaltluft gewahrt.  

Durch den Betrieb der Tierklinik ist eine Zusatzbelastung durch Schadstoff- und Staubemissionen aus 

dem Gewerbe und dem motorisierten Ziel- und Quellverkehr zu erwarten. Sie weisen jedoch aufgrund der 

Hauptwindrichtungen (Süd/Südwest und Nord/Nordost) keine Siedlungsrelevanz auf.  

Im Zuge des Klimawandels kann nach derzeitigem Wissensstand davon ausgegangen werden, dass es zu 

häufigeren Starkregenereignissen kommt. Im Zuge solcher Ereignisse kommt es häufig zu Erosionsereig-

nissen auf geneigten Ackerflächen, was zu Schäden an Gebäuden führen kann die sich innerhalb von 

Abflussbahnen befinden.  
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7.9 Landschaft 

Das leicht nach Südwesten abfallende Plangebiet liegt am östlichen Ortseingang von Ostrach, mit weiten 

Sichtbezügen von der südlich und östlich angrenzenden offenen Landschaft bis zu den Hangflanken des 

Pfrunger-Burgweiler-Riedes. Die topographisch bewegte Jungmoränenlandschaft wird von weitläufigen 

Wiesen, Äckern und Wäldern geprägt, welche durch die Gehölzbestände der natürlichen Geländekanten 

gegliedert werden. Auf den Hängen verlaufen ausgeschilderte Rad- und Wanderwege. Nordöstlich befin-

den sich ausgedehnte Waldflächen, im Osten verdeckt das Gewerbegebiet Königsegg das Plangebiet. Vom 

westlich gelegenen Siedlungsrand (hauptsächlich Wohnbebauung) besteht eine direkte Blickbeziehungen 

zu dem geplanten Sondergebiet. Vom Plangebiet aus bestehen damit Sichtbezüge vor allem im Nahbe-

reich sowie im Süden und Südosten des Gebietes. Sichtbarkeit siehe Kapitel 12.3.  

Das nächstgelegene Landschaftsschutzgebiet beginnt in ca. 200 m südlicher Entfernung. 

Bedeutung und Empfindlichkeit 

Das Plangebiet hat für die Landschaft aufgrund der angrenzenden Nutzung durch Gewerbe eine einge-

schränkte Bedeutung. Die Empfindlichkeit gegenüber zusätzlicher Bebauung ist in Nahbereich mittel, im 

Fernbereich aber kaum vom bestehenden Gewerbe zu trennen.  

Vorbelastung 

Optische Vorbelastungen bestehen insbesondere durch das angrenzende Gewerbegebiet.  

Auswirkungen des Vorhabens 

Die zusätzliche Bebauung verstärkt die gewerbliche Prägung des Landschaftsbildes östlich von Ostrach. 

Insbesondere im Nahbereich wird die Bebauung deutlich wahrnehmbar sein. Die Fernwirkung nach Süden 

wird im Laufe der Zeit durch die Baumreihe entlang der Altshauser Straße gemindert werden.  

 

7.10 Kultur- und Sachgüter 

Kulturgüter sind nicht bekannt. Die Fläche weist keine besonderen kulturhistorischen Landschaftsstruktu-

ren auf. Ackerflächen stellen Sachgüter für die Landwirtschaft dar.  

Bedeutung und Empfindlichkeit 

Die Flächen stellen als Vorrangfläche Stufe II einen guten Standort für die landwirtschaftliche Nutzung 

dar.  

Auswirkungen des Vorhabens 

Die Ackerflächen gehen dauerhaft für die landwirtschaftliche Nutzung verloren.  

 

7.11 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen 

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige Be-

einflussung der Umweltbelange entstehen. Die Bewertung der Wechselwirkungen zwischen den Schutz-

gütern ist häufig bei den Bewertungen der Schutzgüter eingeflossen (z.B. Boden und Wasser). Zusam-

menfassend werden die wichtigsten Wechselwirkungen nochmals dargestellt:  
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Wesentliche Wechselwirkungen bestehen zwischen dem Schutzgut Tiere und dem Schutzgut Pflanzen / 

Tiere / Biologische Vielfalt. Die Art und Zusammensetzung der Vegetation bestimmt die Habitateignung 

für Tiere. Werden Biotopstrukturen entfernt, wirkt sich dies zugleich auf die Lebensraumbedingungen für 

Tiere aus. Durch den Bau von Gebäuden entsteht eine Veränderung des Landschaftsbildes. Diese wirkt 

sich auch negativ auf Menschen und die Erholungseignung des Umfeldes aus.  

Als weitere Wechselwirkung ist die Wirkung der zusätzlichen Versiegelung auf das Schutzgut Wasser 

(Lage im Wasserschutzgebiet, Zone IIIB) zu nennen. Zudem ist durch Veränderungen durch den Klima-

wandel mit zunehmender Häufigkeit und Intensität von Starkregenereignissen zu rechnen, wovon mög-

licherweise verstärkter oberflächiger Wasserabfluss mit Erosionsereignissen ausgeht. Dies wiederum kann 

Auswirkungen auf Sachgüter wie Gebäude haben.  

 

7.12 Sekundär- und Kumulativwirkungen 

Eindeutige Sekundärwirkungen sind durch den Bau einer Tierklinik mit Therapiezentrum im Sondergebiet 

nicht erkennbar.  

Kumulative Wirkungen können von den bau-, anlagen- oder betriebsbedingten Wirkfaktoren ausgehen. 

Das Zusammenwirken führt in der Regel zu einer Verstärkung der Auswirkungen auf ein oder mehrere 

Schutzgüter, wobei sich positive und negative Auswirkungen ausgleichen können. Es wird unterschieden 

zwischen Kumulativen Auswirkungen durch das Zusammenwirken des Vorhabens mit bestehenden Vor-

belastungen, das Zusammenwirken mehrerer Planfestlegungen miteinander sowie das Zusammenwirken 

mit anderen Planungen.  

Kumulative Auswirkungen durch den Bau der Tierklinik entstehen in erster Linie durch das Zusammen-

wirken mit dem östlich angrenzenden interkommunalen Gewerbegebiet Königsegg. Die von der Tierklinik 

ausgehenden Wirkungen durch Lärm, Schadstoffemissionen (Verkehr) sind gering. Auch die Veränderun-

gen des Wasserhaushaltes durch Versiegelungen haben kumulativ mit den Versiegelungen durch das 

Gewerbegebiet eine erheblichere Auswirkung auf das Grundwasser im Wasserschutzgebiet als einzeln 

betrachtet.  

Laut Regionalplan Bodensee-Oberschwaben ist der Geltungsbereich der Tierklinik sowie die nördlich an-

grenzenden und südlich der Altshauser Straße gelegenen Flächen als Schwerpunkt für Industrie und Ge-

werbe ausgewiesen. Bei Ausweisung all dieser Flächen als Gewebestandorte spielen die von der Tierklinik 

ausgehenden Wirkungen aufgrund der Art des Vorhabens eine sehr viel geringere Rolle, als wenn inner-

halb des Geltungsbereichs ebenfalls Gewerbe ausgewiesen würde.  
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7.13 Zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen 

In der nachfolgenden Tabelle werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umweltbelange zusam-

menfassend dargestellt und in ihrer Erheblichkeit beurteilt:  

Tabelle 5: Auswirkung des Vorhabens auf die Umweltbelange 

Schutzgut Einschätzung der Umweltauswirkungen 
Auswirkungs-

intensität 

Mensch Geringfügige Erhöhung der Lärm- und Schadstoffbelastung durch betriebsbe-
dingte Prozesse.  

• 

Tiere, Pflanzen, 

Biologische 

Vielfalt 

Verlust von naturschutzfachlich geringwertigen Lebensräumen (Acker). 

Verlust von eher geringwertigen Nahrungshabitaten (Vögel, Insekten) und 
potentiellen Jagdgebieten (Fledermäuse). Es bestehen erhebliche Vorbelastun-
gen und Störungen (Straße, Gewerbe).  

• 

 

• 

Fläche Bebauung und Versiegelung von 1,42 ha bisher unversiegelter Fläche mit ge-
ringer zusätzlicher Flächenzerschneidungswirkung. 

• 

Boden Überbauung hochwertigen Böden, vollständiger Verlust der Bodenfunktionen 
auf ca. 0,64 ha. 

Gefahr der Verschmutzung des Bodens mit Schadstoffen bei Unfällen in der 
Bauphase. 

••• 
 

• 

Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate auf 0,64 ha durch Versiegelung 
von Böden mit sehr hoher Bedeutung als Ausgleichskörper im Wasserkreislauf, 
Lage im Wasserschutzgebiet, Veränderung des Grundwasserhaushalts. 

 

•• 

Luft / Klima Verlust von Frischluftentstehungsflächen ohne Siedlungsrelevanz. • 

Landschaft / 

Ortsbild 

Verstärkung der Beeinträchtigung durch gewerbliche Bauten des östlich an-
grenzenden Gewerbegebietes.  

•• 

Kultur- und 

Sachgüter 

Kulturgüter nicht vorhanden 

Sachgüter: Ackerfläche, Vorrangflur II. 

• 

•• 

Auswirkungsintensität:    ••• hoch,    •• mittel,    • gering,    - nicht zu erwarten,    + positive Auswirkungen 
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8. Artenschutzrechtliche Einschätzung nach § 44 BNatSchG und Auswirkun-

gen des Vorhabens 

Methodik 

Systematische faunistische Erhebungen wurden nicht durchgeführt. Am 31.03., 20.04 und 04.05.2022 

erfolgten artenschutzrechtliche Relevanzbegehungen mit Schwerpunkt auf Vögel (Jeremy Barker, 365° 

freiraum + umwelt) (siehe ergänzend Tabelle und Karte zur faunistischen Untersuchung im Anhang III). 

Der Geltungsbereich sowie die Umgebung wurden in Augenschein genommen und auf ihre artenschutz-

rechtliche Relevanz hin abgeprüft.  

• 1. Vogelkartierung 31.03.2022 10:15-10:45, 8°C, Nordwind Beaufort 1, 100% bewölkt 

• 2. Vogelkartierung 20.04.2022 09:05-09:35, 5°C, Ostwind Beaufort 2, unbewölkt 

• 3. Vogelkartierung 04.05.2022 09:15-09:45,13°C, Südwind Beaufort 1, unbewölkt 

Bestand 

Vögel 

Im Rahmen der Relevanzbegehungen konnten keine Brutreviere innerhalb des Plangebiets festgestellt 

werden. Außer einem Hausrotschwanz im anliegenden Gewerbegebiet wurden alle Brutanzeichen von 

Vögeln in den Gebüschen und Bäumen entlang der ca. 140 m südlich liegenden Eisenbahnlinie erfasst. 

Die Bäume entlang der Straße sind alle viel zu klein, um geeignete Brutplätze für Freibrüter anzubieten 

und viel zu jung für Bruthöhlen; es gibt auch kein Gebüsch oder Gestrüpp im Plangebiet oder dessen 

direkten Umfeld. Die offenen Flächen sind wegen der im Osten und Westen überragenden Strukturen 

(Gebäude, Lärmschutzwall) für Bodenbrüter ungeeignet. Es wurden keine Feldlerchen festgestellt.  

Entlang der Eisenbahnlinie wurden einige rote Liste Vogelarten erfasst, vor allem Bluthänfling (Kategorie 

2, extrem gefährdet, in der Baden-Württembergischen roten Liste) und Goldammer (Vorwarnliste).  

Das Plangebiet bietet Nahrungsmöglichkeiten für Samenfresser wie z.B. Bluthänfling, Goldammer und 

Feldsperling, wenn auch in geringem Umfang. Durchziehende Wiesenpieper wurden auch im Geltungsbe-

reich und den angrenzenden Äckern auf Nahrungssuche festgestellt. 

Fledermäuse 

Ein Vorkommen von Fledermäusen kann sicher ausgeschlossen werden, da keine als Quartiere in Frage 

kommenden Strukturen vorhanden sind. Von einer Bedeutung der Baumreihe als Leitlinie ist aufgrund des 

jungen Alters der Bäume nicht auszugehen. Die Ackerflächen können als Jagdgebiet dienen, wobei jedoch 

von erheblichen Vorbelastungen durch Lichtemissionen auszugehen ist, und sich südlich der Bahnlinie 

hochwertigere Jagdgebiete befinden.  

Sonstige Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie 

Die Fläche weist keine geeigneten Habitatstrukturen für Reptilien, Amphibien oder sonstiger besonders 

und streng geschützter Tierarten auf.  
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Auswirkungen durch die Umsetzung des Vorhabens 

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

Eine Tötung von Vögeln oder Fledermäusen kann ausgeschlossen werden, da keine geeigneten Bruthabi-

tate oder Quartiere im Plangebiet vorhanden sind. Zur Minimierung des Tötungsrisikos von Vögeln durch 

Vogelschlag sind bauliche Transparenzsituationen und großflächig spiegelnde Glasscheiben zu vermeiden.  

Lärm – akustische und optische Störungen (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) 

Vögel: Erhebliche Störungen von Vögeln, welche in den angrenzenden Lebensräumen (v.a. entlang der 

Bahnlinie) brüten, sind aufgrund der Entfernung nicht zu erwarten. Bei den dort vorkommenden Singvo-

gelarten wie Amsel und Mönchsgrasmücke (auch bei vorkommenden Rote-Liste-Arten wie Feldsperling 

und Goldammer) handelt es sich um weitgehend störungstolerante Vogelarten, und die meisten davon 

kommen im Umfeld häufig vor. Bluthänflinge sind zwar im Umfeld ziemlich selten, sind aber auch ziem-

lich störungstolerant.  

Fledermäuse: Die Beleuchtung im Gebiet ist auf ein für die Sicherheit notwendiges Mindestmaß zu redu-

zieren, um die angrenzende freie Landschaft nicht zu beeinträchtigen. Um Beeinträchtigungen nachtakti-

ver Insekten als Nahrungsgrundlage zu vermeiden, sind insektenschonende Leuchten und Lampenträger 

(z.B. dimmbare, warmweiße LED-Leuchten, Lichttemperatur < 3000 K) zu verwenden. Die Lampen sind so 

zu wählen, dass sie das Licht bündeln und zielgerichtet auf den Boden lenken.  

Flächeninanspruchnahme und Zerstörung von Fortpflanzungshabitaten, Ruhestätten, Jagdhabitaten und 
Leitlinien (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) 

Vögel: Das Plangebiet bietet keine Brutplätze für die im Umfeld vorkommenden Vogelarten an. Der Ver-

lust der Ackerfläche hat keine erhebliche Verkleinerung von Nahrungshabitaten häufiger Vogelarten wie 

Amsel oder Rabenkrähe, sowie rote Liste Arten wie Bluthänfling oder Goldammer zur Folge. Der Verlust 

an Nahrungshabitat für Rotmilan oder Turmfalke werden nicht zu einer Revieraufgabe der genannten 

Arten führen, da die Reviergröße die Arten deutlich über hundert Hektar beträgt. 

Fledermäuse: Keine Auswirkungen zu erwarten. Die junge Baumreihe im Süden des Plangebietes bleibt 

erhalten und kann in Zukunft eine mögliche Bedeutung als Leitstruktur entwickeln. Ein fakultatives Auf-

suchen der Ackerfläche als Jagdhabitat kann nicht ausgeschlossen werden, jedoch ist nicht von einem 

Verlust von essentiellen Jagdgebieten und Beeinträchtigungen der lokalen Populationen auszugehen.  

Fazit Artenschutz 

Aufgrund einer Relevanzbegehung erfolgte die Einschätzung der artenschutzrechtlichen Bedeutung der 

Fläche für Vögel und Fledermäuse. Weitere streng geschützte Tierarten sind aufgrund der vorhandenen 

Habitatstrukturen auf der Fläche nicht zu erwarten.  

Folgende Maßnahmen sind für die Artengruppen Vögel und Fledermäuse zwingend notwendig:  

• Reduktion der Lichtemission auf ein für die Sicherheit notwendiges Mindestmaß 

Folgende Maßnahmen werden weiter zur Minimierung der Auswirkungen empfohlen:  

• Vermeidung großflächiger spiegelnder Glasscheiben 

• Erhalt der Baumreihe im Süden 
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Bei Beachtung der angegebenen Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen ist eine Verletzung oder 

Tötung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) nicht zu erwarten. Ebenso ergeben sich keine erheblichen 

Störungen (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG), da nicht mit hierfür in Frage kommenden sehr störungs-

empfindlichen Arten im Plangebiet zu rechnen ist. Es sind aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen 

keine Beschädigungen oder Zerstörungen von Fortpflanzungs- oder Ruhestätten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 

BNatSchG) zu erwarten. Eine Barrierewirkung, Zerschneidung oder Zerstörung von bedeutsamen Jagdha-

bitaten und Leitstrukturen (§ 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG) ist bei Erhalt der noch jungen Bäume im Süden 

ebenfalls nicht zu erwarten.  

Es ist nicht zu erwarten, dass bei Umsetzung des Vorhabens die Verbotstatbestände des § 44 BNatSchG 

bzw. des Art. 12 FFH-RL und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie eintreten sofern die o.g. Vermeidungs- und 

Minimierungsmaßnahmen umgesetzt werden. Ein Ausnahmeverfahren gem. § 45 (8) BNatSchG ist nicht 

erforderlich.   
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9. Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes 

9.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 

Bei Durchführung der Planung ergeben sich unvermeidbare erhebliche Umweltbeeinträchtigungen. Der 

dauerhafte Verlust der natürlichen Bodenfunktionen durch die zusätzliche Versiegelung auf ca. 0,59 ha 

bewirkt eine Verringerung der Grundwasserneubildung. Durch die Überbauung von Ackerflächen gehen 

diese dauerhaft für die landwirtschaftliche Produktion verloren. Die landschaftlichen Beeinträchtigungen 

des angrenzenden Gewerbegebietes werden verstärkt. Beeinträchtigungen für den Mensch bestehen v.a. 

in der geringfügigen Zunahme von Lärm- und Schadstoffemissionen auf Flächen die eine untergeordnete 

Rolle für das Wohnumfeld sowie die Erholungsnutzung spielen.  

Dagegen entfaltet das Vorhaben nur geringe und damit unerhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut 

Kulturgüter. 

Die vollständige Kompensation des Eingriffs innerhalb des Plangebiets ist nicht möglich. Ein Konzept zum 

externen Ausgleich des Eingriffs wird zum Entwurf ergänzt. 

 

9.2 Entwicklung des Umweltzustandes ohne Durchführung der Planung 

Ohne Durchführung der Planung würde die aktuelle Nutzung der Fläche fortgeführt werden. Die Blickbe-

ziehungen im Plangebiet blieben unverändert. Die Fläche würde weiterhin landwirtschaftlich als Acker-

fläche genutzt werden.  
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10. Minimierung der betriebsbedingen Auswirkungen durch technischen 

 Umweltschutz 

10.1 Vermeidung von Emissionen 

Bei Einhaltung der gültigen Wärmedämmstandards und moderner Heizanlagen sowie der Verwendung 

von technischen Anlagen nach dem neuesten Stand der Technik sind keine erheblichen Umweltaus-

wirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine geringfügige Erhöhung der Belastung mit Lärm 

und Abgasen durch zusätzlichen Verkehr ist unvermeidbar. Aktiver Lärmschutz kann durch die Grundriss-

gestaltung und Stellung der Gewerbegebäude hergestellt werden. Erhebliche Lärmauswirkungen sind 

aufgrund der Art des Vorhabens nicht zu erwarten. 

Zur Minimierung der negativen Auswirkungen auf die Tierwelt sowie der Blickbeziehungen aus der offe-

nen Landschaft durch Lichtemissionen ist die Beleuchtung so sparsam wie möglich zu dimensionieren. Es 

sind nach unten strahlende Lampenträger zu verwenden. Falls eine nächtliche Beleuchtung der Betriebs-

gelände vorgesehen ist, sollte diese zwischen 23:00 und 5:00 Uhr reduziert werden.  

 

10.2 Sachgerechter Umgang mit Abfall und Abwässern 

Der Abfall ist sachgerecht zu entsorgen bzw. wiederzuverwerten. Das Plangebiet wird an das Frisch- und 

Abwassernetz angeschlossen. Das anfallende unbelastete Dachflächenwasser soll dezentral auf den 

Grundstücken versickert werden. Die Nutzung des gesammelten Niederschlagswassers als Grauwasser zur 

Grünflächenbewässerung oder als separates Betriebswassernetz im Haus wird empfohlen. Die Begrünung 

der Dachflächen führt zu einer Reduzierung/ Zeitverzögerung der anfallenden Wassermenge.  

 

10.3 Nutzung von regenerativer Energie 

Durch die Nutzung von Sonnenenergie auf Dachflächen kann die Energieversorgung der Gebäude effektiv 

und umweltschonend gestaltet werden. Zur Reduzierung negativer Auswirkungen auf Menschen, Tiere 

und Landschaft sollten nur reflexionsarme Photovoltaik-Anlagen mit mattem Strukturglas verwendet 

werden. Ergänzend ist eine Dachbegrünung geeignet, die Aufheizung und Abkühlung der Dachhaut zu 

minimieren und so Heiz-/ Kühlenergie zu sparen. Eine Kombination von Photovoltaik und Dachbegrünung 

ist möglich und wünschenswert. Auf Einsparmöglichkeiten durch energieeffiziente Bauweise, moderne 

Beleuchtungssysteme, Vermeidung von Stand-by-Betrieb sowie durch effiziente Technik wie Kraft-

Wärme-Kopplung wird hingewiesen. Erdwärme ist im Wasserschutzgebiet nur bedingt zulässig, die Vor-

schriften sind einzuhalten.  
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11. Maßnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation 

Die wesentlichen Beeinträchtigungen für Naturhaushalt und Landschaft sind mittels Vermeidungs- und 

Minimierungsmaßnahmen auf ein unerhebliches Maß zu reduzieren und nicht vermeidbare erhebliche 

Beeinträchtigungen durch Kompensationsmaßnahmen auszugleichen. Dabei sind wirksame Maßnahmen 

zum Boden- und Wasserschutz, zur Einbindung in das Landschaftsbild und zur Kompensation verloren-

gehender Lebensräume für Tiere, Pflanzen und die Biologische Vielfalt umzusetzen. 

 

11.1 Vermeidungsmaßnahmen 

V 1 Fachgerechter Umgang mit Gefahrenstoffen und Abfall 

Maßnahme 

Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Regeln der Technik mit 

Öl-, Schmier- und Treibstoffen sowie regelmäßige Wartung der Baumaschinen sind jegliche Beeinträchti-

gungen des Bodens und des Grundwassers zu vermeiden. Die Auflagen und die Rechtsverordnung des 

Wasserschutzgebietes sind einzuhalten. Handhabung von Gefahrenstoffen und Abfall nach einschlägigen 

Fachnormen. Anfallende Bauabfälle, Bauschutt und Abbruchmaterial müssen getrennt gesammelt und 

einer Verwertung zugeführt werden 

Begründung 

Schutzgut Boden / Wasser: Vermeidung von Schadstoffeinträgen in Boden, Oberflächengewässer 

und Grundwasser (Lage im Wasserschutzgebiet Zone IIIB) 

Festsetzungsvorschlag: Hinweis im Bebauungsplan 

 

V 2 Verzicht auf Eindeckung der Dächer aus unbeschichtetem Metall 

Maßnahme 

Für Dacheindeckungen, Rinnen, Fallrohre und Verwahrungen etc. dürfen keine unbeschichteten Metalle 

(Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) verwendet werden. Beschichtete Metalle sind zugelassen. Untergeordnete 

Bauteile (z.B. Dachrinnen, Verwahrungen) dürfen aus den genannten Materialien bestehen. 

Begründung 

Schutzgut Wasser: Dachabdeckungen aus unbeschichtetem Metall erhöhen den Gehalt an Schwer-

metallen im Dachabfluss. Um eine Beeinträchtigung des Grundwassers im Was-

serschutzgebiet (Zone IIIB) und der Oberflächenwässer (Fauna) zu vermeiden, ist 

auf eine Eindeckung der Dächer bei Neubauten mit den vorgenannten Materia-

lien zu verzichten. 

Festsetzungsvorschlag: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB 
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V 3 Erhalt und Schutz der Baumreihe  

Maßnahme 

Die Baumreihe entlang der Altshauser Straße ist gemäß Planzeichnung dauerhaft zu erhalten und zu 

pflegen und während der Bauarbeiten vor Beschädigungen zu schützen. Der Trauf- und Wurzelbereich ist 

vor Befahren zu schützen. Abgrabungen und Lagerung von Materialien im Trauf- und Wurzelbereich sind 

nicht zulässig.  

Begründung 

Schutzgut Pflanzen / Tiere: Schaffung von Habitatstrukturen für Vögel, Entwicklung von Leitstruktu-

ren 

Schutzgut Klima / Luft Schattenspender, Schadstoff- und Staubfilter, bioklimatisch ausglei-

chende Wirkung durch Transpiration 

Schutzgut Landschaft Einbindung und Eingrünung der Gebäude nach Süden hin 

Festsetzungsvorschlag: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB 

 

V4 Rodung von Gehölzen außerhalb der Vogelbrutzeit 

Maßnahme 

Rodungen von Gehölzen im Vorfeld der Bauarbeiten sind ausschließlich außerhalb der Vogelbrut- und 

Fledermausquartierszeit, also vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar, auszuführen. In zwingenden Aus-

nahmefällen kann in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehörde von der vorgegebenen Frist abgewi-

chen werden, wenn durch eine fachkundige Begutachtung sichergestellt wird, dass kein Gelege von den 

Arbeiten betroffen ist.  

Begründung: 

Schutzgut Pflanzen / Tiere: Vermeidung der Beeinträchtigung von brütenden Vögeln und Fledermäu-

sen sowie Zerstörung von Brutplätzen, Gelegen oder Ruhestätten. 

Festsetzungsvorschlag: Hinweis im Bebauungsplan i.V.m. § 44 BNatschG 

 

 

11.2 Minimierungsmaßnahmen 

M 1 Schutz des Oberbodens 

Maßnahme 

Fachgerechter Abtrag und Wiederverwendung von Oberboden im Plangebiet bzw. in möglichst un-

mittelbarer Umgebung. Lagerung von Oberboden in Mieten von höchstens zwei Meter Höhe, bei voraus-

sichtlicher Lagerung von mehr als zwei Monaten ist eine fachgerechte Zwischenbegrünung einzusäen 

(vgl. DIN 19639 „Bodenschutz bei Planung und Durchführung von Bauvorhaben“).  
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Begründung 

Schutzgut Boden: Sicherung der nicht wiederherstellbaren Ressource Oberboden, weitgehender 

Erhalt der Bodenfunktionen 

Festsetzungsvorschlag: Hinweis im Bebauungsplan 

 

M 2 Verwendung offenporiger Beläge 

Maßnahme 

Nebenwege, PKW-Stellplätze sowie unbelastete Lagerflächen sind unter Verwendung offenporiger Beläge 

(wassergebundene Decke, Rasenpflaster, Schotterrasen) versickerungsfähig anzulegen. Auf Flächen für 

Transport, Umschlag, Verarbeitung und Lagerung wassergefährdender Stoffe sowie auf LKW-Stellplätzen 

ist durch technische Maßnahmen (z.B. Versiegelung) die dezentrale, unbehandelte Versickerung zu un-

terbinden. 

Begründung 

Schutzgut Boden: Minimierung der Eingriffe in den Bodenwasserhaushalt durch Teil-

versickerung von gering belastetem Niederschlagswasser 

Schutzgut Wasser: Reduktion des Oberflächenabflusses, Reduzierung von Abflussspitzen; 

Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintrag 

Schutzgut Klima/Luft: Verringerung der thermischen Belastung durch Aufheizung 

Festsetzungsvorschlag: § 74 Abs.3 Nr. 2 LBO 

 

M 3 Reduktion von Lichtemissionen  

Maßnahme 

Für die Außenbeleuchtung sind insektenschonende LED-Leuchten oder Lampen gleicher Funktions-

erfüllung mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin zu verwenden. Der Lichtpunkt befindet sich 

im Gehäuse, der Lichtstrahl ist zielgerichtet nach unten auf die Verkehrsflächen auszurichten. Die Be-

leuchtungsintensität ist im Zeitraum zwischen 23:00 Uhr und 5:00 Uhr zu reduzieren. 

Begründung 

Schutzgut Mensch/Landschaft: Reduzierung der nächtlichen Störwirkung, Minimierung der Licht-

immissionen in das nächtliche Landschaftsbild  

Schutzgut Tiere: Minimierung der Verluste von nachtaktiven Insekten durch Flug zu 

den Leuchtquellen 

Festsetzungsvorschlag: §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB / Beleuchtungsdauer und Intensität als Hinweis im Be-

bauungsplan 
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M 4 Empfehlung: Bauliche Vermeidung von Transparenzsituationen und von großflächig  

 spiegelnden Glasscheiben  

Maßnahme 

Bauliche Vermeidung von Transparenzsituationen, bei denen Vögel durch Glasscheiben hindurch attrakti-

ve Ziele sehen können und beim Anflugversuch mit den Scheiben kollidieren (z.B. gläserne Verbindungs-

gänge, „über-Eck"-Situationen mit Durchsicht, Schallschutzwände, Glaspavillons). Bauliche Vermeidung 

von großflächig spiegelnden Glasscheiben. Sofern solche Flächen baulich nicht vermieden werden kön-

nen, sind spiegelungsarme Scheiben, insbesondere aber eine geeignete Strukturierung der Scheiben zur 

Risikoreduzierung geeignet. Das Papier „Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben, Bewertung des 

Vogelschlagrisikos an Glas“ (2021) der Länderarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten nennt konkrete 

Maßnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Vogelschlag.  

Begründung 

Schutzgut Tiere: Minimierung des Tötungsrisikos für Vögel. Das Bundesnaturschutzgesetz 

(BNatSchG) schützt wild lebende Tiere u.a. davor, verletzt oder getötet zu wer-

den. Dieser Schutz ist insbesondere in § 44 Abs. 1 Ziff. 1 BNatSchG geregelt. 

Demnach ist es verboten, wild lebende Tiere der besonders geschützten Arten 

(hierunter fallen z. B. alle europäischen Vogelarten) zu verletzen oder zu töten 

Festsetzungsvorschlag: Hinweis im Bebauungsplan 

 

M 5 Dezentraler Rückhaltung von unbelasteten Niederschlagswässern 

Maßnahme 

Es wird darauf hingewiesen, dass die Weiterverwendung von Regenwasser oder dessen Rückführung in 

den natürlichen Wasserkreislauf anzustreben ist. Möglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf 

den Grundstücken sind die Rückhaltung und Verdunstung vor Ort. Geeignete Maßnahmen sind neben 

Dachbegrünung u. a. auch Zisternen zur Brauchwassernutzung und Gartenbewässerung sowie dezentrale 

Retentionsmulden auf den Baugrundstücken. 

Begründung 

Schutzgut Wasser: Erhalt der natürlichen Grundwasserneubildung im Gebiet. Gemäß § 55 Abs. 2 

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, 

verrieselt oder direkt oder über eine Kanalisation ohne Vermischung mit 

Schmutzwasser in ein Gewässer eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-

rechtliche noch sonstige öffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-

wirtschaftliche Belange entgegenstehen. Dies verringert die Überflutungs-

gefahr bei Starkregenereignissen 

Festsetzungsvorschlag: Hinweis im Bebauungsplan 
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M 6 Dachbegrünung 

Maßnahme 

Auf den Gebäuden im Sondergebiet ist eine Dachfläche von mind. 330 m² extensiv zu begrünen. Eine 

Intensivbegrünung ist wünschenswert. Die Substratstärke beträgt mind. 10 cm. Die Dachbegrünung ist 

dauerhaft zu erhalten und bei Abgang neu anzulegen. Eine Kombination mit Photovoltaik oder Solar-

thermiepaneelen ist zulässig.  

Bei einer Teilung der Sondergebietsfläche in mehrere Grundstücke ist die festgesetzte Fläche der Dach-

begrünung anteilig auf die Grundstücke zu verteilen.  

Begründung 

Schutzgut Mensch/Landschaft: Einbindung der Gebäude in das Landschaftsbild, Verbesserung des 

Arbeitsumfeldes durch Lärmreduktion und Temperaturausgleich 

Schutzgut Klima: Verbesserung des Mikroklimas durch Transpiration und Mini-

mierung der thermischen Aufheizung 

Schutzgut Wasser: Verringerung des Oberflächenabflusses bei Regenfällen 

Festsetzungsvorschlag: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB 

 

M 7 Umpflanzung / Neupflanzung von Bäumen in der Baumreihe 

Maßnahme 

Die Lücken in der Baumreihe sind durch Neu- bzw. Nachpflanzung von insgesamt 3 Bäumen, bzw. fach-

gerechtes Umpflanzung der durch die Zufahrt und den Radweg entfallenden beiden Jungbäume zu 

schließen. Lage der Pflanzung gemäß Planzeichnung. Die Bäume sind fachgerecht zu pflegen und zu 

erhalten. Bei Abgang sind sie gleichwertig zu ersetzen. Es sind standortgerechte, gebietsheimischer Laub-

bäume zu verwenden, Arten s. Pflanzliste 1, Anhang I Pflanzqualität: Hochstamm mB, StU 16-18 cm.  

Begründung 

Schutzgut Pflanzen/Tiere: Schaffung von Nahrungs-, Brut- und Rückzugshabitaten, Stär-

kung der Lebensraum- und Vernetzungsfunktion für Tiere 

Schutzgut Landschaftsbild: Eingrünung des Sondergebietes 

Schutzgut Klima/Luft: bioklimatisch ausgleichende Wirkung durch Transpiration, Schad-

stoff- und Staubfilterung, Schattenspender 

Festsetzungsvorschlag: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB 
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Abbildung 13: Erhalt, Rodung und Neupflanzung in der Baumreihe im Süden des Geltungsbereichs.  

 

M 8 Entwicklung und Erhalt von Fettwiesen auf öffentlichen Grünflächen 

Maßnahme 

Die öffentliche Grünfläche im Süden ist als artenreiche Fettwiese zu entwickeln, bzw. zu erhalten.  

Bisherige Ackerflächen sind hierzu mit autochthonem Saatgut mit hohem Kräuteranteil anzusäen.  

Die Wiesenflächen sind 2x jährlich zu mähen (1. Schnitt Anfang – Mitte Juni, 2. Schnitt frühestens 8 

Wochen später). Das Mähgut ist abzufahren. Keine Düngung.  

Begründung 

Schutzgut Pflanzen/Tiere: Schaffung von Nahrungs-, Brut- und Rückzugshabitaten 

Festsetzungsvorschlag: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB 

 

M 9 Gestaltung der nicht überbaubaren Grundstücksflächen 

Maßnahme 

Die unversiegelten Grundstücksflächen sind als Vegetations- und Grünflächen anzulegen und zu unter-

halten. Die Anlage von monotonen, flächigen Steingärten durch die Ausbringung von Schotter, Kies, Stei-

nen, Glassteinen oder sonstigen Materialschüttungen stellt eine nicht notwendige Versiegelung dar und 

ist unzulässig.  

Begründung 

Schutzgut Pflanzen/Tiere: Lebens- und Rückzugsraum für Tiere und Pflanzen, Nahrungshabitat 

ins-besondere für Vögel und Insekten 
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Schutzgut Klima / Luft Verbesserung des Mikroklimas durch Minimierung der thermischen 

Aufheizung, Verbesserung der Transpiration, 

Schutzgut Wasser Rückhaltung von Niederschlagswasser, Rückführung in den natürli-

chen Wasserkreislauf durch Verdunstung, Verringerung und Verzöge-

rung des Oberflächenabflusses, Entlastung der Kanalisation 

Festsetzungsvorschlag: § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO i.V.m. § 21a NatschG BW 

 

M 10 Pflanzung einer Hecke im Osten des Plangebietes 

Maßnahme 

Im Osten des Plangebietes erfolgt auf der Grünfläche die Pflanzung einer 4-reihigen Hecke. Pflanzab-

stand in der Reihe 1,5 m, zwischen den Reihen 2,0 m. Pflanzqualität 2x verpflanzt, Größe 100-150 cm. 

Verwendung von Arten aus der Pflanzliste 2 in Anhang I. Es sind verschiedene Arten in gemischter An-

ordnung zu setzen.  

Die Hecke ist als freiwachsende Hecke zu entwickeln, die eine Höhe von ca. 3-4 m erreichen dürfte. Die 

Pflege erfolgt durch abschnittsweises Auf-den-Stock-Setzen außerhalb der Vogelbrutzeit ca. alle 10 

Jahre. Bei Abgang von Sträuchern sind diese zu ersetzen.  

Begründung 

Schutzgut Pflanzen / Tiere: Schaffung von Brut-, Nahrungs- und Rückzugsräumen 

Schutzgut Landschaft Eingrünung, Durchgrünung der Bebauung von Tierklinik und angrenzen-

dem Gewerbegebiet 

Festsetzungsvorschlag: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB 

 

M 11 Externe Verwertung kulturfähigen Oberbodens 

Maßnahme 

Auf das Aufbringen von weiterem im Plangebiet anfallendem und nicht vor Ort verwertbaren kulturfähi-

gen Ober- und Unterbodenmaterial auf geeigneten Ackerflächen wird hingewiesen. Die Maßnahme sollte 

fachgerecht, beispielsweise durch ein Bodenmanagementkonzept oder mit Hilfe einer bodenkundlichen 

Baubegleitung geplant werden und mit der Unteren Naturschutzbehörde und der Unteren Bodenschutz-

behörde des Landkreises Sigmaringen abgestimmt werden. Auf das Merkblatt Bodenauffüllungen des 

LUBW wird hingewiesen.  

Begründung 

Schutzgut Boden: Sicherung der nicht wiederherstellbaren Ressource Oberboden, weitgehender 

Erhalt der Bodenfunktionen 

Festsetzungsvorschlag: Hinweis im Bebauungsplan 
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11.3 Kompensationsmaßnahmen 

11.3.1 Gebietsexterne Kompensationsmaßnahmen 

Der gebietsexterne Ausgleich soll über den Erwerb von Ökopunkten aus einer Ökokonto-Maßnahme er-

folgen. Eine entsprechende Maßnahme wird zum Satzungsbeschluss in den Unterlagen ergänzt, und im 

Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehörde abgestimmt.  
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12. Eingriffs-Kompensationsbilanz 

12.1 Schutzgut Boden 

Für das Schutzgut Boden erfolgt die Ermittlung des Kompensationsbedarfs gemäß des gemeinsamen Bewertungsmodells der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg 

und Sigmaringen (2013) auf Basis der Ökokontoverordnung.  

Für die Flächen ohne Bodenfunktionsbewertung auf dem Straßenflurstück wurde ein Mittelwert von 2 für die Bewertung der Bodenfunktionen gewählt.  

Tabelle 6: Eingriffs-Kompensationsbilanz für das Schutzgut Boden 

  

Flur-

stück

aktuelle Nutzung Klassen-

zeichen

Fläche 

(m²) 
zukünftige Nutzung

NB AW FP NV

Wertstufe 

(Gesamt- 

bewertung)

ÖP 

(Gesamt-

bew. x 4)

ÖP x A 

[m²] NB AW FP NV

Wertstufe 

(Gesamt- 

bewertung)

ÖP 

(Gesamt-

bew. x 4)

ÖP x A 

[m²] ÖP/m²

ÖP x A 

[m²]

125 vollversiegelte Fläche 3 4 3 * 3,333 13,333 1.667 0 0 0 * 0,000 0,000 0 -13,333 -1.667

2.385 Grünflächen / Wiesen (unversiegelt) 3 4 3 * 3,333 13,333 31.800 3 4 3 * 3,333 13,333 31.800 0,000 0

3.690 SO nicht versiegelbare Grundfläche 3 4 3 * 3,333 13,333 49.200 3 4 3 * 3,333 13,333 49.200 0,000 0

5.530 SO versiegelbare Grundfläche 3 4 3 * 3,333 13,333 73.733 0 0 0 * 0,000 0,000 0 -13,333 -73.733

2174 unversiegelte Fläche sL3D 41-60 965 Grünflächen / Wiesen (unversiegelt) 2 4 3 * 3,000 12,000 11.580 2 4 3 * 3,000 12,000 11.580 0,000 0

805 vollversiegelte Fläche 2 2 2 * 2,000 8,000 6.440 0 0 0 * 0,000 0,000 0 -8,000 -6.440

620 Grünflächen / Wiesen (unversiegelt) 2 2 2 * 2,000 8,000 4.960 2 2 2 * 2,000 8,000 4.960 0,000 0

15 vollversiegelte Fläche 2 2 2 * 2,000 8,000 120 0 0 0 * 0,000 0,000 0 -8,000 -120

50 Feldweg (wassergebundener Belag) 0 1 0 * 0,333 1,333 67 0 1 0 * 0,333 1,333 67 0,000 0

Summe 14.185 -81.960

ÖP Ökopunkte Bew ertungsklassen (Funktionserfüllung):

NB Natürliche Bodenfruchtbarkeit 0  keine (versiegelte Flächen)

AW Ausgleichskörper im Wasserkreislauf 1  gering

FP Filter und Puffer für Schadstoffe 2  mittel 

NV Sonderstandort für naturnahe Vegetation 3  hoch

4  sehr hoch

Kompensations-

bedarf in ÖP

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

Wertstufe 4 eingestuft.

2176, 

2179, 

2179/7

unversiegelte Fläche sL3D 61-75

2161, 

2175

unversiegelte Fläche -

Bewertungsklasse vor dem Eingriff Bewertungsklasse nach dem Eingriff

wassergebundener Belag -
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Nach der Bilanzierung ergibt sich für das Schutzgut Boden ein Kompensationsbedarf von 81.960 

Ökopunkten. Maßnahmen zur Entsiegelung oder Bodenverbesserung können im Geltungsbereich nicht 

realisiert werden. Es wird deshalb auf funktionsübergreifende Kompensationsmaßnahmen zurückgegrif-

fen. Nach § 15 Abs. 2 BNatSchG ist ein Eingriff kompensiert, wenn und sobald die beeinträchtigten Funk-

tionen des Naturhaushalts in der betroffenen Großlandschaft in gleichwertiger Weise wiederhergestellt 

sind. 

 

12.2 Schutzgüter Pflanzen, Biologische Vielfalt und Tiere 

Anhand des gemeinsamen Bewertungsmodells der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmarin-

gen (2013) auf Basis der Ökokontoverordnung ergibt sich folgender Eingriff:  

 

Tabelle 7: Eingriffs-Ausgleich-Bilanz für das Schutzgut „Pflanzen/ Biologische Vielfalt“ 

 
  

BESTAND

Nr. Biotoptyp Fläche 

(m²)

Grund-

wert

Biotop-

wert

Bilanz-

wert

37.11 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation 10.820 4 4 43.280

60.23 Wassergebundener Belag (Feldweg) 65 2 2 130

45.30b
Einzelbaum auf mittelwertigem Biotoptyp. Stammumfang geschätzt 70cm

1Stk. x 70 cm x 6ÖP = 420 ÖP
420

33.41 Fettwiese mittlerer Standorte 3.215 13 13 41.795

41.10 Feldgehölz mittlerer Standorte 85 14 14 1.190

45.12b

Baumreihe auf mittelwertigem Biotoptyp

22Stk. x 86 cm StU x 6 ÖP = 11.352 ÖP

(Im Realbestand fehlt der westlichste Baum)

11.352

Summe 14.185 98.167

Ausgleichsmaßnahme Bebauungsplan "GE Königsegg"

Übernahme der Bewertung aus dem Umweltbericht 
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Fortsetzung Tabelle 6 

 

Unter Berücksichtigung der gebietsinternen Minimierungsmaßnahme M7 ergibt sich für das Schutzgut 

Pflanzen/Biotope nach Bilanzierung des Eingriffes ein Kompensationsbedarf von 17.325 Ökopunkten. 

 

12.3 Schutzgut Landschaft 

Der Kompensationsbedarf für das Schutzgut Landschaftsbild wird gemäß dem gemeinsamen Bewer-

tungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen, 2013 in Ökopunkten ermittelt. 

Hierdurch wird der Eingriffsumfang kompatibel mit dem Eingriffsumfang in die anderen Schutzgüter.  

Sichtbarkeit 

Aufgrund der Höhe der Gewerbebauten werden diese weithin sichtbar sein. Die beeinträchtigte Fläche 

erstreckt sich insbesondere im Nahbereich zwischen dem Gewerbegebiet Königsegg, den nördlich gelege-

nen Waldflächen und den westlich beginnenden Wohnbauflächen. Nach Süden ist das Plangebiet deut-

lich auch jenseits der Altshauser Straße und des Bahndamms sichtbar. Nach Südosten ist die Sicht bis 

Königseggwald möglich, aufgrund der bewegten Topografie finden sich jedoch auch immer wieder sicht-

verschattete Bereiche.  

Eine Unterteilung in verschiedene Raumeinheiten erfolgt nicht.  

PLANUNG

Nr. Biotoptyp Fläche 

(m²)

Bilanz-

wert

60.21 Private Straßenverkehrsfläche (vollversiegelte Fläche) 135 135

60.21 Geh- und Radweg 810 810

60.23 Verkehrsfläche Feld-/ Wirtschaftsweg (wassergebundener Belag) 50 100

60.55 M6: Dachbegrünung 330 1.320

60.10
SO überbaubare / versiegelbare Grundfläche (=60%) abzüglich 

Dachbegrünung (60.55)
5.200 5.200

60.50 SO nicht versiegelbare Grundfläche (=40%) 3.690 14.760

41.20 M10: Pflanzung einer Hecke 645 9.030

60.50 Verkehrsgrün, kleine Grünfläche 575 2.300

33.41 M8: Fettwiese mittlerer Standorte 2.665 34.645

41.10 Feldgehölz mittlerer Standorte 85 1.190

45.12b
V3: Erhalt: Baumreihe auf mittelwertigem Biotoptyp

19Stk. x 86 cm StU x 6 ÖP = 9.804 ÖP
9.804

45.12b
M7: Neupflanzung: Baumreihe auf mittelwertigem Biotoptyp

3Stk. x 86 cm StU x 6 ÖP = 1.548 ÖP
1.548

Summe 14.185 80.842

-17.325

4

Bilanz Differenz (Planung - Bestand)

13

Öffentliche Grünflächen

14

4

Private Grünflächen

14

4

1

Biotopwert

1

Sondergebiet (SO), Grundfläche 9.220 m², GRZ = 0,3, Versiegelung zulässig bis 0,6

2

1
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Abbildung 14: Sichtbarkeitsanalyse des geplanten Sondergebiets mit Plangebiet (schwarz umrandet), Wirkzone I 
(rot umrandet) und Wirkzone II (gelb umrandet). Eigene Darstellung, unmaßstäblich  

 

Bedeutung und Bewertung der Raumeinheiten  

Da angrenzend bereits ein Gewerbegebiet vorhanden ist, ist die umgebende Landschaft bereits optisch 

vorbelastet. Vom Gewerbegebiet und dem Straßenverkehr gehen zudem Lärmbelastungen aus. Weiträu-

mig handelt es sich um eine Landschaft mit überwiegend mittlerer Vielfalt mit einer Eignung für die 

Naherholung. Sie ist landwirtschaftlich geprägt und weist kleinräumig intensive Vorbelastungen durch 

kleinflächiges Gewerbe, dörfliche bzw. kleinstädtische Siedlungen und Straßen auf. Landschaftsgliede-

rungselemente wie Baumreihen, Feldhecken und Streuobstwiesen, sind vorhanden und noch deutlich 

erkennbar. Die Landschaft ist für Wanderer durchquerbar, Feld- und Waldwege sind ausreichend vorhan-

den. Die Raumeinheit wird daher mit dem Wert 3 beurteilt.  

Erheblichkeit 

Vom Eingriff geht eine mittlere Wirkungsintensität aus, er bewirkt eine Verstärkung der Überprägung der 

Landschaft. Der Erheblichkeitsfaktor wir daher mit 0,6 gewählt.  
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Wahrnehmung  

Da ein Sondergebiet geplant ist entspricht das Vorhaben dem Eingriffstyp 3 mit den Wirkzonen 0 - 

500 m (Wirkzone I) und 500 m - 2.000 m (Wirkzone II). Der Wahrnehmungskoeffizient wurde entspre-

chend dem Bewertungsmodell mit 0,1, bzw. 0,05 gewählt (relativ große Vorbelastungen ähnlicher Art 

und Eingriffsobjekte bis 50 m Höhe). Dadurch wird der geringeren Erheblichkeit und Wirkintensität in 

größerer Entfernung zum Eingriff Rechnung getragen.  

 

Tabelle 8: Eingriffs-Kompensationsbilanz Schutzgut Landschaftsbild 

 

 

Für das Schutzgut Landschaft ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 22.446 Ökopunkten.  

 

12.4 Timelag für bisher nicht vollständig umgesetzte Ausgleichsmaßnahmen 

Entsprechend der Stellungnahme der unteren Naturschutzbehörde in der frühzeitigen Beteiligung ist für 

nicht umgesetzte Kompensationsmaßnahmen, die nun erneut überplant werden ein jährlicher negativer 

Zins von 3 % für den Zeitverzug (Timelag) zu berechnen. Dies trifft im Geltungsbereich auf einen fehlen-

den Baum in der Baumreihe, sowie die geschotterte Fläche des Geh- und Radweges zu, welche planmä-

ßig als Fettwiese ausgeprägt sein sollte. Der im Realbestand vorhandene Geh- und Radweg ist nur leicht 

geschottert und weist einen recht ausgeprägten Pflanzenbewuchs auf. Daher wird, anders als für stark 

verdichtete, geschotterte Flächen für das Schutzgut Boden eine Funktionserfüllung von 1-1-1 für die 

Bodenfunktionen angenommen. (Dies entspricht einer Abstufung um je eine Wertstufe, insgesamt 

4ÖP/m² ggü. dem Ausgangswert). 

Die Genehmigung des Bebauungsplans „GE Königsegg“ erfolgte 2017, so dass sich ein Zeitverzug von 6 

Jahren ergibt.  

Die Ermittlung der negativen Verzinsung kann den beiden nachfolgenden Tabellen für die Schutzgüter 

Boden und Pflanzen/biologische Vielfalt entnommen werden.  

 

Tabelle 9: Differenz zwischen Realbestand und planerischem Bestand für das Schutzgut Boden und Ermittlung der 

negativen Verzinsung 

 

Wirkzone Beeinträchtigter 

Wirkraum [m²]

Bedeutung der 

Raumeinheit

Erheblich- 

keitsfaktor

Wahrnehmungs- 

koeffizient

Kompensations-

flächenfaktor

Kompensations- 

bedarf [ÖP]

I 403.500 3,00 0,60 0,10 0,10 7.263

II 1.687.000 3,00 0,60 0,05 0,10 15.183

Summe 22.446

REALBESTAND Fläche (m²) ÖP / m²

650 4

Timelag (Abwertung x 3% x 6 Jahre)

Abwertung    

in ÖP

Fußweg, Aufbringen von Schotter zur Befestigung. Annahme 

bei Ausgangswert des Bodens (FlSt. 2175 von 

2-2-2) mit Abwertung um eine Wertstufe (=4ÖP/m²)

-2.600

-468
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Tabelle 10: Differenz zwischen Realbestand und planerischem Bestand für das Schutzgut Pflanzen/biologische Viel-

falt und Ermittlung der negativen Verzinsung 

 

In Summe ergeben sich damit 1.848 Ökopunkte für den Timelag für die bisher nicht umgesetzten und 

nun erneut überplanten Ausgleichsmaßnahmen des Bebauungsplans „GE Königsegg“ von 2017.  

 

12.5 Bilanzierung der externen Kompensationsmaßnahmen 

Der Gebietsexterne Ausgleich soll über den Erwerb von Ökopunkten erfolgen. Eine entsprechende Maß-

nahme wird zum Satzungsbeschluss ergänzt.  

 

12.6 Gesamtbilanz 

Tabelle 11: Gesamtbilanz für das Vorhaben 

 

 

Ein Konzept zum Ausgleich des Kompensationsdefizits von –123.579 Ökopunkten wird zum Satzungs-

beschluss ergänzt.  

Nr. Biotoptyp Fläche 

(m²)

Grund-

wert

Biotop-

wert

Bilanz-

wert

45.30b
Einzelbaum auf mittelwertigem Biotoptyp.

1Stk. x 86 cm x 6ÖP = 516 ÖP
516

33.41
Fettwiese mittlerer Standorte (Bilanzierung gem. 

Umweltbericht zum Bplan "GE Königsegg", 2017)
650 13 13 8.450

Summe 650 8.966

Nr. Biotoptyp Fläche 

(m²)

Grund-

wert

Biotop-

wert

Bilanz-

wert

60.23
geschotterter Weg, Pflanzenbewuchs auf der 

gesamten Fläche vorhanden, daher Aufwertung
650 2 4 1.300

Summe 650

-7.666

-1.380

PLANUNG AUSGLEICHSMAßNAHME

1.300

REALBESTAND

Differenz Ausgleichsmaßnahme - Realbestand

Timelag (Differenz x 3% x 6 Jahre)

Ökopunkte

Ausgleichsbedarf Boden -81.960

Timelag für nicht umgesetzte Ausgleichsmaßnahme für Boden -468

Ausgleichsbedarf Pflanzen / Biotope / Biologische Vielfalt -17.325

Timelag für nicht umgesetzte Ausgleichsmaßnahme für Pflanzen / 

Biotope / biologische Vielfalt
-1.380

GESAMT -123.579

-22.446Landschaftbildbewertung
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12.7 Fazit 

Durch die vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen, insbesondere durch Auswei-

sung der öffentlichen und privaten Grünflächen, durch Beachtung des Artenschutzes, Schutz des 

Oberbodens sowie der Pflanzung einer Hecke am östlichen Rand des Plangebiets, werden die Beeinträch-

tigungen für Naturhaushalt und Landschaft auf das unbedingt erforderliche Maß gesenkt. Der gebietsex-

terne Ausgleich des Eingriffs wird zum Satzungsbeschluss ergänzt.  

Nach Ausgleich des Eingriffs ist das Vorhaben ist daher in naturschutzrechtlichem Sinne gemäß § 15 

Abs. 2 NatSchG als kompensiert zu betrachten. 
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13. Maßnahmen zur Überwachung der Umweltauswirkungen 

Werden die im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensations-

maßnahmen nicht oder nur unzureichend durchgeführt, wäre der Bebauungsplan mit erheblichen Um-

weltwirkungen verbunden. Um dies zu vermeiden und um ggf. unvorhergesehene negative Umweltaus-

wirkungen erkennen zu können, ist nach § 4c BauGB eine Überwachung durch die verfahrensführende 

Gemeinde Ostrach durchzuführen.  

Folgendes Monitoring-Konzept ist anzuwenden: 

• Die Ausführung der festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmaßnahmen 

auf öffentlichen und privaten Grundstücken und möglicherweise auftretende, unvorhergesehene 

Umweltauswirkungen werden von der Gemeinde erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Be-

bauungsplans bzw. Umsetzung der Bebauung und erneut nach 5 Jahren durch Ortsbesichtigung 

überprüft.  

• Die Überprüfungen sind in Wort und Bild zu protokollieren. 

• Falls unvorhergesehene Umweltauswirkungen auftreten, ist von der Gemeinde zu klären, ob ge-

eignete Maßnahmen zur Abhilfe getroffen werden können. 

• Nach § 4 (3) BauGB unterrichten die zuständigen Behörden die Gemeinde, sofern nach den ihnen 

vorliegenden Erkenntnissen die Durchführung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvor-

hergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. 
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geändert worden ist 

• Bundes-Klimaschutzgesetz vom 12. Dezember 2019 (BGBl. I S. 2513), das durch Artikel 1 des Ge-

setzes vom 18. August 2021 (BGBl. I S. 3905) geändert worden ist 

• Verordnung des Umweltministeriums zu den Pflichten zur Installation von Photovoltaikanlagen 

auf Dach- und Parkplatzflächen (Photovoltaik-Pflicht-Verordnung - PVPf-VO) Vom 11. Oktober 

2021, die durch § 7 der Verordnung vom 21. November 2022 (GBl. S. 610) geändert worden ist 

 

 

 



Gemeinde Ostrach Umweltbericht zum Bebauungsplan „Tierklinik und Therapiezentrum Ostrach“ 

365° freiraum + umwelt Seite 52 

 

 

 

 

ANHANG  

 

Anhang I   Pflanzlisten 

 

Anhang II   Fotodokumentation 

 

Anhang III   Erfassung Vögel 2022 

 

 



Gemeinde Ostrach Umweltbericht zum Bebauungsplan „Tierklinik und Therapiezentrum Ostrach“ 

365° freiraum + umwelt Seite 53 

ANHANG I  Pflanzlisten 

Pflanzliste 1:  

Minimierungsmaßnahme M7 (Erhalt / Pflanzung einer Baumreihe entlang der Altshauser Straße)  

Pflanzqualität: Hochstamm, 3xv mB, StU 16-18 cm.  

 

Botanischer Name Deutscher Name 

Acer platanoides Spitz-Ahorn (auch in Sorten) 

Betula pendula Hängebirke 

Carpinus betulus Hainbuche 

Malus Apfelbäume in Sorten 

Pyrus Birnbäume in Sorten 

Prunus padus Frühe Traubenkirsche (in Sorten mit durchgehendem Leittrieb) 

Quercus petraea Traubeneiche 

Quercus robur Stieleiche 

Sorbus domestica Speierling 

Tilia cordata Winterlinde (Sorte ‚Greenspire‘) 

 

Pflanzliste 2 

Minimierungsmaßnahme M10 (Pflanzung einer Hecke im Osten des Plangebietes) 

Pflanzqualität: Strauch 2x verpflanzt, Größe 100-150 cm 

 

Botanischer Name Deutscher Name 

Cornus sanguinea Roter Hartriegel 

Cornus mas Kornelkirsche 

Corylus avellana Haselnuss 

Crataegus monogyna Eingriffliger Weißdorn 

Eunonymus europaeus Pfaffenhütchen 

Ligustrum vulgare Liguster 

Lonicera xylosteum Heckenkirsche 

Rosa canina Hundsrose 

Salix caprea Sal-Weide 

Sambucus nigra Schwarzer Holunder 

Viburnum lantana Wolliger Schneeball 
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ANHANG II Fotodokumentation (27.01.2022, 365° freiraum + umwelt) 

 
Blick entlang der Baumreihe im Süden nach Osten 
zum Gewerbegebiet Königsegg. 

 
Blick entlang des südlichen Rands des Plangebietes 
nach Westen. Hier befindet sich eine Ausgleichsmaß-
nahme mit Fettwiese und Baumreihe.  

 
Blick vom Plangebiet nach Norden zur dort verlaufen-
den L286 und angrenzenden Waldflächen. 

 
Blick vom Ostrand des Plangebietes nach Westen zur 
Wohnbebauung von Ostrach. 

 

 

Blick vom Plangebiet nach Süden in die dort angrenzende freie Landschaft. Zu sehen ist auch der etwa 150 m 
südlich verlaufende Bahndamm  
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Anhang III Erfassung Vögel 2022 

Tabelle 1: während der Kartierungen festgestellte Vogelarten 

Art (Abkürzung) Status Gefährdung/Schutz1,2 Bemerkung 

BW De EU3 b/s 

Amsel (A) (Bv)    b 1 Revier an der Eisenbahn, ca.120 m vom Geltungsbereich entfernt 

Buchfink (B) Dz    b Nur überfliegende, ziehende Vögel erfasst 

Bachstelze (Ba) Ng    b Potenzielle Brutvogel im Gewerbegebiet und Siedlung, Geltungsbereich bietet Nahrungsmöglichkeiten 

Bluthänfling (Hä) (Bv) 2 3  b An der Eisenbahnlinie brütend, nahrungssuchend im Geltungsbereich 

Feldsperling (Fe) ? V V  b Entlang der Eisenbahnlinie erfasst, aber kein Brutverdacht 

Goldammer (G) (Bv) V   b Reviere an der Eisenbahnlinie, nahrungssuchend im Geltungsbereich 

Grünfink (Gf) (Bv)    b Reviere an der Eisenbahnlinie 

Hausrotschwanz (Hr) (Bv?)    b Potenzielle Brutvogel im Gewerbegebiet und Siedlung 

Kohlmeise (K) (Bv)    b 1+ Reviere entlang der Eisenbahnlinie, Brutpotenzial in der Siedlung 

Kolkrabe (Kra) Ü    b Futtertragende Kra überfliegend: Horst anscheinend im nördlich liegenden Wald. 

Misteldrossel (Md) Ü    b 1 Revier, wohl ungepaartes Männchen 

Mönchsgrasmücke (Mg) (Bv)    b Mindestens 1 Revier entlang der Eisenbahnlinie 

Rostgans (Rg) Ü    b 1 Paar überfliegend 

Rabenkrähe (Rk) (Bv)    b Nest im Baum entlang der Eisenbahnlinie 

Rotmilan (Rm) Ng   A s Nahrungsgast, keine Brutplätze festgestellt 

Ringeltaube (Rt) (Ng)    b Geltungsbereich bietet Nahrungsmöglichkeiten 

Singdrossel (Sd) Ü    b Durchziehender Vogel erfasst 

Sperber (Sp) Ü   A s Überfliegend 

Stieglitz (Sti) Ü    b Bäume an der Bahnlinie bieten Brutmöglichkeiten  

Turmfalke (Tf) (Ng) V  A s Nahrungssuchend in Feldern neben Eisenbahnlinie 

Wiesenpieper (W) (Ng) 1 2  b Nahrungssuchend in der Nähe des Geltungsbereichs 

Zilpzalp (Za) (Bv)    b 1 Revier entlang der Eisenbahnlinie 

Status: Bv – brütend bzw. Brutverdacht (in der Nähe); 

Dz – durchziehend; Ng – Nahrungsgast;  

Ü – überfliegend; ? – Status unklar 

1. DDA (abgerufen am 08.09.2022) Vögel in Deutschland 
online: https://www.dda-
web.de/index.php?cat=service&subcat=vidonline 

2. Bauer, H.-G., M. Boschert, M.I. Förschler, J. Hölzinger, 
M. Kramer & U Mahler (2016): Rote Liste und kom-
mentiertes Verzeichnis der Brutvogelarten Baden-
Württembergs. 6. Fassung. Stand 31.12.2013 – Natur-
schutz-Praxis Artenschutz 11. 

3. Arten des Anhanges A der EG-Artenschutzverordnung 
338/97 
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