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1.  ANLASS UND ZIELSETZUNG

Mit dem Bebauungsplan ,Kaltenwang® sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
den Bau von notwendigem Wohnraum fur die Betreiberfamilien des Landgasthofs ,Deutsches
Haus* geschaffen werden, sowie fir einen mdglichen Ausbau der Hotellerie einschlie3lich Er-
weiterung der Energieversorgungsanlagen und die Unterbringung von Mitarbeitern. Die Ent-
wicklung soll mittelfristig und sukzessive stattfinden, weswegen die Planungen noch wenig
konkret sind.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB) zu berlcksichtigen und die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu
ermitteln. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden im Umweltbericht dargestellt, welcher
entsprechend den Vorgaben und der Gliederung der Anlage zu § 2a BauGB erstellt wird. Er
wird sodann gesonderter Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan und dient als
Grundlage fiir die Offentlichkeitsbeteiligung sowie die Abwagung der Umweltbelange durch
die Gemeinde.

Parallel zu der vorliegenden Bebauungsplanung soll ein Anderungsverfahren des Flachennut-
zungsplanes betrieben werden, in welchem der Planbereich als Sondergebiet ausgewiesen
werden soll.

Mit einem ersten Vorentwurf — noch fir den gesamten Gemeindeverwaltungsverband - wurde
von Ende Oktober bis Ende November 2023 bereits eine Beteiligung der Behérden und Trager
offentlicher Belange vorgenommen. Im Wesentlichen wurde dabei auf den Konflikt durch die
Lage im Regionalen Griinzug und die sich daraus ergebenden Folgewirkungen eingegangen.
Es wurde zudem empfohlen, die fur diesen Bebauungsplan erforderliche Flachennutzungs-
plananderung als eigenstandiges, paralleles Anderungsverfahren durchzufiihren. Dies wird im
Weiteren parallel zum Bebauungsplanverfahren vorgenommen.

Die Umweltprifung kann bei gleichzeitig durchgefuhrten Bauleitplanverfahren auf zusatzliche
oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden. Da die Geltungsbereiche
der Verfahren von Bebauungsplan- und Flachennutzungsplananderung deckungsgleich sind,
sowie die Planungsziele konform sind, wird die Umweltpriifung im nachfolgend erarbeitete
Umweltbericht zusammengefasst.

Dieser Vorentwurf des Umweltberichts enthalt fiir das Scoping relevante Informationen
und Grundlagen zum Projekt. Mit der Fortschreibung werden die Kapitel entsprechend
der Gliederung der Anlage zu § 2a BauGB erganzt.
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1.1 DARSTELLUNG DES PLANVORHABENS
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Abb 1. Lageplan zum Aufstellungsbeschluss vom 05.06.2023

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rund 1,9 ha
(18.987 m?). Er wurde gegenuber dem Aufstellungsbeschluss leicht verandert, da mittlerweile
bauliche Veranderungen (Radwegebau) stattfanden und die Planung der Eigentiumer besser
verortet werden konnten. Es sollen vorhandene Anlagen gesichert und einen Rahmen fur die
geplanten Erweiterungen gesetzt werden.

Die vorhandenen Anlagen des Landgasthofs umfassen nérdlich der LandesstralRe neben den
Gastronomiegebauden auch Wohngebaude fir die Betriebsinhaber und die Beherbergungs-
bereiche mit Gastezimmern. Norddstlich finden sich die Parkplatzanlagen einschlieRlich der
Zufahrt zur sowie die Heizzentrale selbst. Im Norden der Gebaude sind die Anlagen der Frei-
luftgastronomie sowie die Kleintierhaltungsflachen und der Feuerldschteich angeordnet.

Sidlich der LandesstralRe finden sich ein weiterer Parkplatz sowie hinter der Bushaltestelle
eine Einhausung fur Millbehalter.

Sukzessive sind weitere Gebaude fur den Hotelbetrieb samt Wellnessbereich, bauliche Anla-
gen fur Parkierung, mehrere kleine Chalets als Ferienunterkinfte, Gebaude fur Mitarbeiter-
wohnungen und eine Erweiterung von Infrastrukturanlagen fir die Warmeversorgung vorge-
sehen. Der rdumliche Geltungsbereich reicht nun bis zur stdlichen Kante des Radwegs und
endet im Slden im Wesentlichen mit der LandesstralRe. Die Flurstliicke 4731-4733 sind im
Gegensatz zum Aufstellungsplan nicht mehr enthalten. Im Westen bildet die Kreisgrenze die
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Plangebietsgrenze. Im Osten endet der Planbereich zwischen Wald und vorhandener Ener-
giezentrale.

1.2 ZIELE DES UMWELTSCHUTZES

Regionalplanung/Landschaftsrahmenplan

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans 2009 des Verbands Region Stuttgart besitzt die
Flache Signaturen fir Regionalen Grinzug und Vorbehaltsgebiet fur Naturschutz und Land-
schaftspflege.
€ e / 7 — S / o /{5 Festiegung Freiraumsrulcur

Regionaler Griinzug

Abb 2. Ausschnitte aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans. Quelle: RegioRISS, 07/2024

Mit den Vorgaben zur Freiraumstruktur sollen Freirdume geschitzt und besondere Nutzungen
im Freiraum gesichert werden.

Der Landesentwicklungsplan formuliert im Grundsatz 5.1.2.2 ,In den (iberregional bedeutsa-
men naturnahen Landschaftsrdumen sind Sport-, Erholungs- und Tourismuseinrichtungen
moglichst innerhalb von Siedlungen, als Siedlungserweiterungen oder als Ergédnzung vorhan-
dener Anlagen zu realisieren; sie diirfen den Naturhaushalt und das Landschaftsbild nicht be-
eintrachtigen und sollen mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar sein.*”

In der Begriindung zu LEP PS 5.1.3 wird weiter ausgefiihrt: ,Nutzungen, die mit den Funktio-
nen der Regionalen Griinziige, Griinzdsuren und Schutzbedlirftigen Bereiche vereinbar sind,
sind zuléssig.*”

Der Regionalplan fiihrt in der Begriindung (PS 1.4.2.6) zu den Grundsétzen der rdumlichen
Ordnung aus, dass ,zwischen den Entwicklungsachsen [...] die besondere Eignung fiir die
Erholung der Bevélkerung, aber auch fiir die Entwicklung neuer Beschéftigungsmdglichkeiten
im Dienstleistungsbereich, etwa in den Bereichen Tourismus und Naherholung, genutzt wer-
den [soll].“

Auch wenn die Anlagen des Deutschen Hauses Teilen dieser Zielvorstellungen nicht grund-
satzlich widersprechen, so war zu befurchten, dass die vorgesehene Erweiterung aufgrund
ihres Umfangs dennoch mdglicherweise in Konflikt mit diesen stehen kénnte. Im Hinblick da-
rauf war deshalb vorrangig die Fragestellung zu klaren, ob es sich bei der Erweiterung um eine
»Erganzung vorhandener Anlagen“ handelt. Bei gemeinsamen Terminen wurde mit Vertretern
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der Region und dem Regierungsprasidium Stuttgart dieser Punkt diskutiert. Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass im Hinblick auf die nun kompaktere Planung nérdlich der Landesstral’e im
groftenteils bereits versiegelten und genutzten, stark vorbelasteten Bereich zwischen Landes-
stralle und Bundesautobahn von einer Erweiterung im Rahmen der bisherigen Auspragung
i.S.d. Plansatz 3.1.1 Abs. 3 Regionalplan Verband Region Stuttgart ausgegangen werden
kann.

Damit ist ein Zielabweichungsverfahren voraussichtlich nicht erforderlich.

Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan des GVV Oberes Filstal 2020 stellt die Flache als Flache
fur Landwirtschaft dar. Aktuell befindet sich die 2. Anderung des Flachennutzungsplans im
Verfahren. Dort ist die Flache als Sonderbauflache, Zweckbestimmung ,Erholung®, vorgese-
hen.
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Abb 3. Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2020 (links) und geplante 2. Anderung im Planbereich

Schutzgebietsausweisungen

Die Planflache liegt im Vogelschutzgebiet Mittlere Schwabische Alb (7422441) und ist umge-
ben vom Landschaftsschutzgebiet ,Oberes Filstal — Gemeinde Gruibingen®.
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Abb 4. Biotope und Schutzgebiete, Quelle: LUBW Kartendienst, 07/2024

Teilweise betroffen ist entlang der Rankklinge das Biotop ,Bachlauf beim Kaltenwanghof’, be-
stehend aus naturnahem Abschnitt eines Mittelgebirgsbachs, gewasserbegleitendem Auwald-
streifen, gewasserbegleitender Hochstaudenflur mit kleinflachig eingestreutem Rohrglanz-
gras-Rdhricht, sowie nitrophytischer Saumvegetation.

Westlich grenzt entlang der Landkreisgrenze Gdéppingen/Esslingen eine Pflegezone des Bio-
spharengebiets Schwabische Alb an.

Biotopverbund

Die Darstellungen des Biotopverbundsystems im Landschaftsrahmenplan weist der Rank-
klinge ein gewisses Potenzial zu. Diese ist auch im Informationssystem Biotopverbund feuch-
ter Standorte der LUBW als Kernflache erfasst.

Die Verkehrswege (BAB 8 und L1213) stellen Barrieren dar. Beiderseits der Autobahn enthalt
die Darstellung des Kartendiensts der LUBW einen Landschaftskorridor. Landschaftskorridore
sind Flachen fir hochmobile, flugunfahige Arten (vielfach Sdugetiere) zur Ergénzung der Wild-
tierkorridore.
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B

Abb 5. Biotopverbund, Pfeil: Querungsméglichkeit in Unterfihrung. Quelle: RegioRISS, 07/2024

Es besteht indessen lediglich die Mdéglichkeit, die Autobahn etwa 170 m ndérdlich des Plange-
biets durch die vorhandene Unterflihrung zu queren. Der Weg dort ist jedoch asphaltiert und
nicht fiir die Querung der entsprechenden Arten ausgestaltet.

Bodenschutz und Landwirtschaft

Die Flurbilanz (Standorteignungskarte) stellt die Flache als Grenzflur dar, in der Bodenpoten-
zialkarte (ehemals Flachenbilanz) ist die Flache nicht enthalten.

Abb 6. Flurbilanz (Quelle: LEL 2024) Bodenpotenzialkarte (Quelle: LEL 2024)

Vorkommen von Altlasten sind im Gebiet nicht bekannt, ebenso keine Bodendenkmale.

Gewasser- und Grundwasserschutz, Hochwasserschutz

Das Gebiet liegt nicht im Wasserschutzgebiet.
Die Hochwasserrisikokarte verzeichnet keine Betroffenheit fir das Plangebiet.

In den Karten des Kommunalen Starkregenrisikomanagements findet die Flache keine spezi-
fische Erwahnung, sie liegt aulRerhalb des Bearbeitungsgebiets.
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Nutzung Erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Teilfortschreibung Windenergie des Regionalplans Stuttgart weist mit Stand 10/2023 keine
Standorte in der ndheren Umgebung aus. Der Kartendienst der LUBW verzeichnet auch keine
Windpotenzialflachen nahe dem Plangebiet.

Im Plangebiet kann It. LUBW mit einer Globalstrahlung von durchschnittlich 1.007 kWh/m? ge-
rechnet werden. Der Wert steht fur die mittlere jahrliche Solarstrahlung auf horizontalen Fla-
chen. PV-Anlagen auf Dachflachen lassen sich daher grundséatzlich effizient betreiben. Kon-
versionsflachen mit bedingter Eignung fur PV-Freiflachenanlagen befinden sich entlang der
BAB 8.

Die Betreiberfamilie des Deutschen Hauses betreibt eine private Biomasse-Feuerungsanlagen
zur Versorgung des Betriebs, welche bei Umsetzung des Vorhabens erweitert werden musste.

2 LANDSCHAFTSANALYSE UND BEWERTUNG

2.1 LAGE UND AKTUELLE NUTZUNG

Die Planflache liegt heute in rd. 90 m Entfernung zur Autobahn A8. Bis in die 1990er Jahre
verlief deren Trasse quer durch den aktuellen Planbereich. Das Gebiet liegt am 6stlichen
Rand der Gemarkung Gruibingen und grenzt an die Landkreisgrenze zum Landkreis Esslin-
gen. Die baulichen Anlagen des Deutschen Hauses mit privaten Wohngebauden, Landgast-
statte, Hotel mit Tagungsraumen, ehemaliger Metzgerei, Parkgalerie und Blockheizkraftwerk
liegen samtlich nérdlich der LandesstralRe. Entsprechend auch ein Groldteil der Erschlie3ungs-
infrastruktur. Stdlich der Strafl3e finden sich bislang Stellplatze, eine Bushaltestelle, Ver- und
Entsorgungsanlagen sowie ein nicht zum Betrieb gehérendes Wohngebaude.

Abb 7. Blick auf das Plangebiet vom nordwestlich Rand Richtung Siidosten, Aufnahme August 2022.
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Abb 8. Blick auf das Plangebiet von jenseits der LandesstralRe Richtung Nordosten, Aufnahme August 2022.

2.2 NATURRAUMLICHE GEGEBENHEITEN, TOPOGRAPHIE

Der Geltungsbereich liegt in der GroRlandschaft Mittleres Albvorland im Naturraum Schwabi-
sches Keuper-Lias-Land in einer Hohenlage zwischen ca. 615 und 630 m U. NN. Das Stra-
Renniveau der L 1213 liegt bei etwa 621 m U: NN. Das Gelande fallt in Richtung Stiden/Sud-
osten deutlich ab.

Die potenzielle naturliche Vegetation ware hier ein submontaner Waldmeister-Buchenwald im
Ubergang zu und/oder Wechsel mit Hainsimsen-Buchenwald.

2.3 UNTERSUCHUNGSRAUM UND UNTERSUCHUNGSTIEFE

Bei der Abgrenzung des Untersuchungsraums werden je nach Erfordernis Vorhabensort, Wirk-
raum und Kompensationsraum berucksichtigt.

Einige Einflusse z.B. auf bestimmte Bodenfunktionen beschranken sich lediglich auf den Vor-
habensort (Geltungsbereich), wahrend z.B. bei den (Teil-) Schutzgitern Grundwasser, Klima,
Landschaftsbild, Arten, Biotope und biologische Vielfalt die landschaftstkologischen und ge-
stalterischen Bezlige zwischen Plangebiet und Umgebung mitbertcksichtigt werden missen.

Sollte Bedarf an Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen entstehen, muss bei der Suche nach
geeigneten MalRnahmen der Untersuchungsraum ggf. bis auf die Grenzen des Naturraums
ausgeweitet werden.
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2.4 METHODIK

Gemal den Vorgaben der Landesanstalt fir Umwelt und Messungen Baden-Wirttemberg
(LUBW) erfolgt die Prifung in folgenden Schritten:

1.

2.

3.

Problembezogene Analyse von Natur und Landschaft sowie der Auswirkungen des
Vorhabens.

Entwicklung eines Konzepts zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen
sowie Herleitung und Entwicklung von Ausgleichsmalinahmen

AbschlieRende Gegenuberstellung von Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur
Vermeidung, Minimierung und zur Kompensation (Bilanzierung)

Die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, werden entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB behandelt. Dabei findet die Untersu-
chung anhand folgender Schutzguter statt

Biotope und Arten (inkl. Biodiversitat und Biotopverbund)

Boden/Flache

Wasser (inkl. Grundwasser, Oberflachenwasser, Starkregen- und Hochwassergefahr)
Klima/Luft

Landschaftsbild

Mensch (Gesundheit, Landwirtschaft, Erholung)

Kultur- und Sachguter

Die Bewertung der Schutzguter erfolgt nach der Methodik STADTLANDFLUSS 2016, die auf
der Methode der LUBW (LFU 2005a) und der Okokontoverordnung 2011 basiert.

Dem zugrunde liegen u.a. folgende spezifischen Fachkonventionen:

Arten, Biotope, Landschaft. Schlissel zum Erfassen, Beschreiben, Bewerten (LfU Ba-
den-Wirttemberg, 5. Aufl. 2018)

Empfehlungen fur die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleit-
planung sowie Ermittlung von Art und Umfang von KompensationsmalRhahmen sowie
deren Umsetzung, LfU 2005.

Methodik zur Bewertung naturschutzrechtlicher Eingriffe und zur Ermittlung von Art und
Umfang von Kompensationsmaf3nahmen in der Bauleitplanung (StadtLandFluss Wolf-
schlugen, Fassung Mai 2016).

LUBW 2010: Bewertung von Béden nach ihrer Leistungsfahigkeit. Leitfaden fur Pla-
nungen und Gestattungsverfahren.

LUBW: Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. 3. tUber-
arbeitete Auflage April 2024

Die Einordnung erfolgt in die 5 Stufen A-E mit folgender Bedeutung:

A: sehr hohe naturschutzfachliche Bedeutung

B: hohe naturschutzfachliche Bedeutung

C: mittlere naturschutzfachliche Bedeutung

D: geringe naturschutzfachliche Bedeutung

E: sehr geringe bis keine naturschutzfachliche Bedeutung

Zur Erhebung umweltrelevanter Informationen dienten eigene Gelandeerhebungen, beauf-
tragte Gutachten (Schall, Artenschutz), Informationen aus Luftbildern, Daten der Umweltinfor-
mationssysteme der Region Stuttgart, der LUBW, des LEL, des Landesarchivs BW, des Hyd-
rologischen Atlas‘ Deutschland und LGRB Freiburg.
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2.5 SCHUTZGUT ARTEN UND BIOTOPE, BIODIVERSITAT, BIOTOPVERBUND
Biotope

Die folgende Tabelle enthalt eine Ubersicht der Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereichs:

Biotopschliis- | Name Biotoptyp Flachenanteil
sel Naturschutzfachliche Bedeutung

sehr gering und gering groB mittel klein
60.10 Gebdude X
60.21 Stralle/Weg/Platz versiegelt X
60.22 Weg/Platz gepflastert X
60.23 Wege/Platze mit Schotter X
60.50 kleine Grinflachen X
60.60 Garten X

mittel
13.90 anthropogenes Stillgewasser X
33.41/33.52 Fettwiese /-weide mittlerer Standorte X
45.20/30 Einzelbdume, Baumgruppen X

hoch und sehr hoch
23.40 Trockenmauern X
52.33 gewasserbegleitender Auwaldstreifen X
35.43 sonstige Hochstaudenflur X
34.56 Rohrglanzgras-Rdéhricht X

-
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Abb 9. Ubersicht Verteilung der Biotoptypen
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Die Ubersicht zeigt das Vorherrschen von aus naturschutzfachlicher Sicht geringwertigen Bi-
otoptypen. Hochwertige Biotoptypen kommen dagegen nur kleinflachig und vorwiegend in
Randbereichen, aulRerhalb von Baufenstern vor.

Fauna und Flora

Im Frihjahr 2024 wurde eine Artenschutz-Voruntersuchung durchgefiihrt. Auf dieser Grund-
lage wurden weitere notwendige Untersuchungen abgeleitet. Daraufhin wurde im Frih-
jahr/Frihsommer 2024 eine Brutvogelkartierung und umfassendere Untersuchung von Zau-
neidechsen durchgeflhrt. Zusatzlich wurden Bestandsgebaude, welche evtl. von einem Ab-
bruch betroffen sein kénnten, auf das Vorhandensein bzw. ihre Eignung als Wochenstuben-
quartier fir Fledermause begutachtet. Nachfolgend sind die Ergebnisse zusammengefasst
(die detaillierten Ausfihrungen kénnen dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag enthommen
werden).

Vogel:

Untersucht wurde der Eingriffsbereich samt angrenzender Kontaktlebensraume. Bei der Brut-
vogelkartierung wurden im gesamten Bereich 27 Vogelarten nachgewiesen. Davon haben 22
Vogelarten den Status Brutvogel oder -verdacht. Weitere Arten, allesamt Greifvogelarten,
suchten das Gebiet lediglich zur Nahrungssuche auf. Drei der beobachteten Arten haben Ge-
fahrdungsstatus (Vorwarnliste) in Baden-Wirttemberg. Dies sind der Turmfalke (Nahrungs-
gast, aulerhalb Eingriffsbereich), Feldsperling (1 Brutverdacht im Eingriffsbereich) und
Haussperling (2 gesicherte Brutplatze im Eingriffsbereich).

Brutvogelkartierung 2024

© Brut
@© Nahrungsgast

Abb 10.Karte der planungsrelevanter Arten (Fe=Feldsperling, H=Haussperling, Tf=Turmfalke, Mb=Mausebussard, Rm=Rotmilan
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Flederm3use:

Bei der Voruntersuchung wurden eventuelle Tagesverstecke in kleinere Baumhoéhlen und Rin-
denspalten, sowie Gebaudenischen nicht ausgeschlossen. Zusatzlich wurden Gebaude, die
vom Abbruch betroffen sein kdnnten und Quartierpotenzial bieten einer eingehenden Begut-
achtung unterzogen. Eine Nutzung als Fortpflanzungsstatte (Wochenstuben) konnte daraufhin
ausgeschlossen werden.

Haselmaus:

Das Untersuchungsgebiet liegt zwischen zwei gréReren Waldgebieten. Im Stdosten des Un-
tersuchungsgebiets befinden sich geeignete Habitatstrukturen fur die Haselmaus, die in un-
mittelbarer Nahe zum angrenzenden Wald liegen. Da die Planung keinen Eingriff in den po-
tenziellen Habitatbereich vorsieht, wurden keine weiteren Untersuchungen vorgenommen.

Reptilien / Zauneidechse:

Im Untersuchungsgebiet befinden sich stellenweise gute Habitatstrukturen fir die Zau-
neidechse. Eine juvenile Zauneidechse wurde wahrend der Habitatpotenzialanalyse entdeckt.
Die Untersuchungen wurden daher ausgeweitet auf 4 weitere Termine bei geeigneter Witte-
rung.

Dabei wurden in einem Bereich mit geringerer Stérungsintensitat dstlich der Zufahrt mehrere
Exemplare gefunden. Die nachfolgende Karte aus dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
zeigt die Fundorte:

Zauneidechsen
© adultes Mannchen und Weibchen
© adultes Weibchen

@ juvenil

O subadult

Abb 11.Fundorte von Zauneidechsen in der Saison 2024
Es ist fur den Bereich von einer Besiedlung mit einer kleinen lokalen Population auszugehen.

Holzbewohnende Kéfer:

Im Untersuchungsgebiet konnten keine Baume gefunden werden, welche ein geeignetes Ha-
bitat fir den planungsrelevante totholzbewohnende Kafer darstellen. Mdgliche Vorkommen
kénnen daher ausgeschlossen werden.
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Amphibien:

Der vor etwa 10 Jahren angelegte Loschwasserteich wies bei der Begehung Kaulquappen
mutmalilich des Grasfrosches auf. Planungsrelevante Amphibien-Arten wurden aufgrund ihres
Verbreitungsgebiets ausgeschlossen.

Sonstige Arten:
Die restlichen Artengruppen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie finden im Planbereich keine
geeigneten Lebensraume oder kdnnen vom Verbreitungsgebiet her ausgeschlossen werden.

Biotopverbund

Fur den Biotopverbund ist die Flache nur von untergeordneter Bedeutung und durch den Zer-
schneidungseffekt der Autobahn wie auch der Landesstral’e entwertet. Lediglich die Rank-
klinge besitzt Verbundfunktion, ist jedoch vom talwartigen Gewasserabschnitt durch eine lan-
gere Verdolung (zur Unterquerung der Autobahn) weitgehend abgeschnitten.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Fehlen hochwertiger Biotoptypen, hoher Versiegelungsgrad. Trennwirkung und Larmemission
durch Autobahn und LandesstraRe. Ganzjahrig hohe Stérungsintensitat durch Besucher von
Gaststatte, Hotel, Anlieferung und Parkverkehr. Im Sommer auch verstarkte Frequentierung
der AulRenbereiche wie Spielplatz, Biergarten und Radweg.

Infolge des geringwertigen Bestands und der hohen Vorbelastung ist die Empfindlichkeit der
Biotoptypen gegeniiber einer Uberbauung gering.

Bezlglich des Artenschutzes ist die Zauneidechsenpopulation empfindlich gegentber Habi-
tatverlusten, sowie Vogel gegenlber Vogelschlag bei grof3flachigen Verglasungen. Fleder-
mause konnten vom Verlust von Tagesverstecken betroffen sein. Im Rahmen der Eingriffsre-
gelung sind noch besonders geschitzte Arten (Amphibien) zu berlcksichtigen.

Eine FFH-Vorprifung ist aufgrund der Lage im VSG erforderlich und wurde erstellt. Aufgrund
des vorkommenden und durchziehenden Artenspektrums, vorliegender Habitattypen und in-
tensiven Nutzung/Stérungen ist nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen durch das Vorhaben
auszugehen.

Bewertung

Fir das Schutzgut Arten und Biotope weist die Flache eine mittlere bis geringe Bedeutung auf.

2.6 SCHUTZGUT BODEN UND FLACHE

Boden

Theoretisch kommen laut BK50 im Geltungsbereich Pararendzina und Rendzina aus schutt-
reichen FlieBerden und Hangschutt vor (stdlich Landesstrae und bis etwa 50 m ndérdlich),
sowie Pseudogley-Braunerde aus Mitteljura-FlieRerde im restlichen Bereich bis zur Autobahn.
Bereiche mit naturlichen Bodenverhaltnissen befinden sich jedoch kaum noch im Geltungsbe-
reich.

Der nordlich der Landesstrale gelegene Bereich war in der Vergangenheit mehrfach von Ab-
grabungen und Aufschittungen im Zuge des Autobahnbaus bzw. deren Verlegung betroffen.
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Zuletzt wurde im Frihjahr 2024 ein Uberregionaler Radweg, welcher von Nordwesten kom-
mend entlang der Parkplatze nach Osten Uber das Gelande fihrt, fertiggestellt. Nordlich an-
grenzend sind dort bis zur Einschnittbdschung der Autobahn aktuell wieder gréRere unversie-
gelte Flachen vorhanden. Sudlich des Radwegs befinden sich die teil- und vollversiegelten
Flachen, welche zum Gasthaus- und Hotelbetrieb der Betreiberfamilie gehdéren und die suk-
zessive (v.a. seit 1990) um mehrere Gebaude, Parkierungsflachen, Aullenbereiche und den
Léschwasserteich erweitert wurden. Es folgt die versiegelte Landesstralle mit entsprechender
Gelandeveranderung und Béschungen.

Bei der Bewertung des Schutzguts (in Bodenwerteinheiten von 0-4) werden folgende Boden-
funktionen beriicksichtigt:

= Naturliche Bodenfruchtbarkeit

= Ausgleichskorper im Wasserkreislauf
» Filter und Puffer fir Schadstoffe

= Standort fur naturnahe Vegetation

Die Gesamtbewertung wird aus dem Durchschnittswert gebildet, wobei dabei haufig nur die
drei erstgenannten Funktionsbewertungen zum Tragen kommen (eine Bertcksichtigung des
Wertes flr Sonderstandort ist nur bei hoher und sehr hoher Bewertung dieser Funktion vorge-
sehen).

Die sehr wenigen naturbelassene Flachen im Geltungsbereich (Rankklinge) fallen tberwie-
gend in Kartiereinheit g21 mit einem Durchschnittswert von 2,5 (mittlere bis hohe Funktions-
erfillung).

Fir die Gbrigen, bereits Uberformten bzw. versiegelten Flachen, sind geringere Werte anzu-
setzen:

» Versiegelte Flachen: 0 (keine Funktionserfullung)
= Geschotterte, verdichtete Flachen: 0,3-0,5 (sehr geringe Funktionserflllung)
» Verdichtete Randflachen, rekultivierte Flachen mit Abgrabungen und Aufschittungen:

1 (gering)

Geotope sind im Plangebiet nicht vorhanden. Ebenso wenig gibt es Anhaltspunkte fur Altlas-
ten.

Flache

Fir das Schutzgut Flache sind Kriterien wie Flachenqualitat, Neuinanspruchnahme, Dauerhaf-
tigkeit, Nutzungsbeschrankungen von Bedeutung, aber auch mdgliche Entlastungswirkungen.
Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine durch vielfaltige Nutzungen (v.a. Nutzungsarten
des Siedlungsbereichs) bereits vorgepragte Flache. Des Weiteren gibt es sowohl topografisch
als auch durch den Zuschnitt und die spezifische Lage (Zerschneidungseffekte und Larmemis-
sionen, umgebende Waldflachen) deutliche Einschrankungen beziglich anderweitiger Nut-
zungsmaoglichkeiten. Lediglich auf den aktuell als Gehege und Weideflachen genutzten Teilen
waren noch andere Nutzungsarten der Gruppe ,Vegetation“ (wie Nutzpflanzenanbau, Wald,
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Geblsch, hoherwertiges Griinland, Agroforst'), ,Siedlung® (Lagerflachen, Spiel/Sport) realis-
tisch.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Umfassende Beeintrachtigung von Bodenfunktionen durch friihere Gelandeveranderungen,
bestehende Versiegelungen und Teilversiegelungen.

Geringe anderweitige Nutzungsmaglichkeiten durch Art und Auspragung des Bestands, Zu-
schnitt und Lage der Flache.

Bdden sind empfindlich gegentuber dem kompletten oder teilweisen Verlust der Bodenfunktio-
nen. Hier vor allem durch Versiegelung, Verdichtung und Schadstoffeintrage.

Bezlglich dem Flachenverbrauch ist das Gebiet gering empfindlich gegentber der Quantitat
der Neuinanspruchnahme und Dauerhaftigkeit von Nutzungsanderungen.

Bewertung

Bezlglich der Bodenfunktionen besitzt das Plangebiet Gberwiegend geringe bis sehr geringe
Bedeutung.

Die Flachenqualitat hinsichtlich dem Schutzgut Flache ist mittel bis gering.

2.7 SCHUTZGUT WASSER
Grundwasser
Laut Planauskunft der LUBW liegt das Plangebiet in der Hydrogeologischen Einheit Mittel- und

Unterjura (Grundwassergeringleiter) nahe dem Ubergang zum Oberjura. Eine Wasserschutz-
gebietszone befindet sich in dieser Einheit (Oberjura) etwa 150 m oberhalb des Plangebiets.

Abb 12.WSG-Zonen sudlich des Plangebiets. Quelle: LUBW Kartendienst, 10/2023

' Hierzu gehort z.B. auch Streuobst
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Der Grolfiteil der Flachen im Plangebiet besitzt eine verringerte Durchlassigkeit aufgrund ge-
stoérter Untergrundverhaltnisse (Aufschittungen mit Verdichtungen im Bereich der ehemaligen
Autobahntrasse), sowie bestehender (Teil-)Versiegelungen.

Oberflaichengewasser

Am westlichen Rand des Geltungsbereichs verlauft in einem kleinen Einschnitt die Rankklinge,
ein Gewasser Il. Ordnung mit einem vergleichsweise kleinen Einzugsgebiet von 0,47 km>.

Im Bereich, in dem der Bach zutage tritt, gibt es diverse Verbauungen und stehen v.a. stand-
ortfremde Geholze. Nach wenigen Metern schlief3t rechts eine hohe, mdglicherweise z.T. an-
geschuttete Boschung an, welche Uberwiegend gehdlzfrei ist. Lediglich ein paar Straucher
stehen direkt am Bachbett. Danach verlauft die Rankklinge flir einige Meter in einem geholz-
freien Bereich, bevor sie im Ubergang zum Wald zunachst wieder von niedriger Gehdlzvege-
tation begleitet wird und dann in den Laubwald eintritt.

Abb 13.Blick entlang dem Gewasser Richtung Siiden (Wohnhaus links im Bild) und nach Norden Richtung Wald
Dort verschwindet das Gewasser nach kurzer Flief3strecke in einer Verdolung, in welcher es
fur ca. 180 m verlauft, um die Autobahntrasse zu queren. Danach flieRt der Bach wieder offen
und mundet nach weiteren ca. 650 m in den noérdlich gelegenen Teufelsklingenbach.

Der Abschnitt der Rankklinge, welcher randlich dem Geltungsbereich verlauft, ist auf Seiten
des Plangebiets in Laufentwicklung, Querprofil, Uferstruktur und Gewasserumfeld deutlich ver-
andert. Das vorhandene Wohngebaude steht im Gewasserrandstreifen.

Um das Jahr 2013 wurde dem Ensemble ein Feuerldschteich hinzugefugt.
Starkregen

Das Vorhabengebiet liegt in einem nach Stdden mit ca. 15-18 % geneigten Hangbereich mit
Gefalle zur Autobahntrasse. Die Gemeinde Gruibingen hat seit 2023 ein Starkregenrisikoma-
nagement, das jedoch nur die Ortslage betrachtet. Daher werden die Karten des Klimaatlas
und der LUBW zur Einschatzung der Uberflutungsgefahr herangezogen (siehe auch Begriin-
dung zum Bebauungsplan Kapitel 7.9).

Ergebnis: Im Planbereich finden sich vereinzelt Uberflutete Flachen, wobei es sich bei der Fla-
che im Nordwesten um den kunstlich angelegten Loschwasserteich handelt. Die weiteren Fla-
chen sind im Wesentlichen bereits versiegelte Hof- und Parkierungsflachen. Aufgrund des
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nach Norden, Richtung Autobahn geneigten Gelandes verlaufen die eingetragenen Abfluss-
bahnen in dieser Richtung. Es ist anzunehmen, dass das auf der Flache anfallende Nieder-
schlagswasser nur teilweise versickern kann. Die Bahnen konzentrieren sich um die Bebauung
herum, wahrend aus dem sudlich gelegenen Wald trotz abfallender Topographie kein Oberfla-
chenabfluss ersichtlich ist. Hier bietet vermutlich die Landesstralle mit ihrem seitlichen Ent-
wasserungsgraben Schutz.

Die Betroffenheit des Planbereichs bei Starkregen ist aktuell als eher gering anzusehen.
Es befinden sich keine Hochwasser-Uberflutungsflachen im Planbereich.
Wasserbilanz

Die Vorschrift DWA-A 102-2 Uber die Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von
Regenwetterabfliissen (...) schreibt vor, dass im langjahrigen Mittel die Wasserbilanzgroflien
Direktabflul, Grundwasserneubildung und Verdunstung im bebauten Zustand denen des un-
bebauten Zustands soweit wie mdglich angenahert werden sollen. Die Kenngréfien im unbe-
bauten Zustand lauten fur das Plangebiet wie folgt:

Bei einer mittleren korrigierten jahrlichen Niederschlagshéhe von 1201-1400 mm/m?3/a und ei-
ner mittleren jahrlichen tatsachlichen Verdunstungshéhe von 401-500 mm/m?#/a betragt die
mittlere jahrliche klimatische Wasserbilanz im Plangebiet 401-600 mm/m?/a. Dieser Wert liefert
einen Anhaltspunkt flir den Verbleib des Niederschlagswassers und teilt sich auf in Oberfla-
chenabfluss und Versickerung. Laut Angaben des Hydrologischen Atlas Deutschland betragt
die Mittlere jahrliche Abflusshéhe 901-1000 mm/a. Das bedeutet, dass der Uberwiegende Teil
des Niederschlagswassers oberflachlich abfliet. Dies deckt sich mit der Angabe fir die ge-
ringe Grundwasserneubildungsrate von (251-300 mm/a).

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Die Rankklinge als Gewasser ist nicht direkt betroffen. Die Grundwasserneubildung ist bereits
gering, die Schutzfunktion aufgrund der Uberformungen ebenfalls. Sensible Grundwasservor-
kommen befinden sich nicht im Gebiet. Die Empfindlichkeit gegentber dem Vorhaben ist ge-
ring.

Bewertung

Das Plangebiet hat fir das Schutzgut mittlere bis geringe Bedeutung.

2.8 SCHUTZGUT KLIMA/LUFT

Die Regionalplanung weist an, in Regionalen Grunzugen Freirdume als ,naturliche Klimaanla-
gen“zu bewahren. Im Klimaatlas der Region Stuttgart wird das Plangebiet jedoch als Vorstadt-
Klimatop ohne Kaltluftbildung gefuhrt. Die Autobahntrasse ist als StralRe mit Verkehrs-, Luft-
und Larmbelastung ausgewiesen. Der Feuerldschteich wirkt sich durch seine Wasseroberfla-
che leicht positiv aus (Verdunstung wirkt abkihlend und erzeugt besseres Mikroklima, Staub-
bindung und Luftbefeuchtung verbessern Lufthygiene).
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Abb 14.Kaltluftbildung und Klimaanalyse. Quelle: Digitaler Klimaatlas Region Stuttgart 03/2026

Vegetationsstrukturen, welche die Lufthygiene geringfiigig positiv beeinflussen sind einige vor-
handene Laubbdume (Schattenwurf, Luftbefeuchtung).

Als an der Autobahntrasse gelegene Konversionsflache ist das Gebiet gro3rdumig als PV-
Freiflachenpotenzial nach dem Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) ausgewiesen. Es besitzt
jedoch nur bedingte Eignung, was vermutlich an der Nordexposition der Hangflache liegt.

Abb 15.PV-Freiflachenpotenzialflachen im Planbereich. Quelle: LUBW Kartendienst, 08/2024

Die Warmeversorgung des bestehenden Komplexes wird derzeit durch eine private Bio-
massefeuerungsanlage (Hackschnitzel) erbracht, die jedoch an ihrer Kapazitatsgrenze
kommt.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Die grote Vorbelastung stellt die Autobahn mit ihren Verkehrsemissionen dar. Beim Gast-
haus- und Hotelbetrieb fallen weitere Emissionen an, sowie durch An- und Abfahrten der
Gaste. Im Geltungsbereich sind klimatisch aktive Flachen nur noch in geringem Umfang vor-
handen.
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Das Gebiet besitzt eine geringe Empfindlichkeit gegentber Versiegelungen, da der Grofteil
der Flachen bereits ohne klimatische Funktionen ist. Grundsatzlich besteht eine Empfindlich-
keit gegenuber riegelartigen Bebauungen in hangigem Gelande. Die spezifische Situation im
Geltungsbereich ist dahingehend jedoch unempfindlich.

Bewertung

Aufgrund der Charakteristik und Vorbelastungen fallt das Gebiet gemal dem Bewertungsmo-
dell (LfU 2005 Teil A) in Stufe D (geringe Bedeutung).

2.9 SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD

Die maligeblichen Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts des Landschaftsbilds sind nach
KUPFER Vielfalt sowie Eigenart/Historie. Daneben flieRen in Form von Zu- und Abschlagen
Kriterien wie Harmonie, Einsehbarkeit, Naturlichkeit u.a. mit ein.

Das Vorhaben liegt in einem ausgewiesenen regionalen Griinzug und ist umgeben vom Land-
schaftsschutzgebiet ,Oberes Filstal — Gemeinde Gruibingen®. Gemal} der Zielformulierung des
Landesentwicklungsplans ist in regionalen Grinzligen das Landschaftsbild zu erhalten (...)
und sie dienen zur Naherholung. Bauen ist in diesen grofiraumigen, zusammenhangenden
Freiraumen nur in wenigen Ausnahmefallen maoglich.

Beschreibung des aktuellen Bestands:

Das Plangebiet befindet sich auf einer groReren, Richtung Nordosten geneigten Waldlichtung,
die von der Landesstrale durchschnitten wird. Aus Richtung Westen kommend erblickt man
das Gelande erst mit Erreichen der Rechtskurve etwa 100 m vorher, wobei der Hauptteil der
Bebauungen hangabwarts durch das alte Metzgerei- und Gasthofgebaude entlang der Stralle
(samt Anbauten) sowie vorhandene Gehdlzpflanzungen weitgehend verdeckt ist. Der Bestand
wirkt dadurch aus Richtung Weilheim kommend deutlich kleiner, als er tatsachlich ist. Vorder-
grindig sichtbar ist aus Richtung Weilheim der hohe Funkmast vor dem Waldrand.

Aus Richtung Gruibingen kommend sind die an der Stral3e gelegenen Gebaude erst kurz nach
Verlassen des Waldrands sichtbar. Dahinter bzw. unterhalb gelegene Gebaude der Anlage
sind durch die entlang Flurstlick 4727/2 stehenden Gehdlze sichtgeschitzt und treten erst auf
Hohe der Parkplatzeinfahrt in Erscheinung.

Das Wohnhaus Hausnr. 2 oberhalb der Landesstral3e ist weit zurlickversetzt und tritt ebenfalls
durch diverse Gehdlze und untergeordnete Nebenanlagen nicht massiv in Erscheinung. Der
angrenzende unbebaute Bereich erlaubt den Blick Uber naturnahe Wiesen zum oberhalb ge-
legenen Waldrand, wobei die in Reihe stehenden Flaggenmasten als Begrenzung des bebau-
ten Bereichs wahrgenommen werden. Insgesamt handelt es sich um einen kleinraumig stark
anthropogen Uberformen Bereich, eingebunden in landschaftlich reizvolle Flachen einer natur-
nahen Kulturlandschaft.

In ihrer vollen Ausdehnung und Hohe erfassen die Gesamtanlage am ehesten Nutzer und
Nutzerinnen des neu angelegten Radwegs, entlang dessen sudlicher Grenze der Geltungsbe-
reich verlauft. Bislang blickt man von hier auf die angrenzende Parkierungsebene und den
Teich mit Biergarten. Wo die bisherigen Hotel- und Gaststattengebaude den Blick nicht ver-
sperren, ist ein Blick auf den oberhalb gelegenen Wald mdglich.
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Abb 16.Blick von Norden her nach Stdosten wahrend des Baus des Radwegs im April 2024

Eine gewisse Fernwirkung besitzt die Anlage in mittlerer Distanz auf im Albvorland gelegene
Teil-Bereiche der Gemeinden v.a. Zell u.A., Bad Boll, Bezgenriet. Meist sind die Sichtverhalt-
nisse jedoch nicht klar genug (atmospharische Triabungen), um Einzelheiten erkennen zu kon-
nen.

Theoretisch sind héher aufragende Teile der Anlage bei sehr guter Sicht grundsatzlich erkenn-
bar auf eine Ferndistanz groRer 10 km aus Bereichen an den Nordflanken des Filstals bis zum
Hohenstaufen. Der gesamte restliche Ausschnitt ist durch umgebenden und vorgelagerten
Wald oder Erhebungen sichtgeschitzt und auch nicht von oberhalb gelegener Stelle (wie dem
Bosslerhaus) einsehbar.

Vom Albvorland her treten tagsiber vor allem die Dachflachen des Hauptensembles in Er-
scheinung. Tiefer liegende Fassaden und unterhalb gelegene bauliche Anlagen (z.B. auch die
Parkierungsflachen) werden vom vorgelagerten Wald abgeschirmt, ebenso das Materiallager
fur die Heizanlage. Durch die starke Gliederung der Baukdrper und Ausfuihrung mit rot gedeck-
ten Ziegeldachern wirkt die Bebauung ortstypisch, relativ kompakt und nicht als grofRflachig
stérender Fremdkorper. Auch sind in nérdliche Richtung keine grofl¥flachigen Reklameschilder
ausgerichtet. Reflektierende Oberflachen an Gebauden sind ebenfalls nicht grolflachig vor-
handen. Vom weiter entfernten Filstal und Hohenstaufen her gesehen gilt das Gleiche, doch
sind die Gebaude aus dieser Distanz, wenn Uberhaupt nur als punktférmiges Element ohne
Erkennbarkeit einzelner Formen oder Materialien wahrnehmbar. Bei Dunkelheit fallt die Anlage
jedoch stellenweise als kleinrdumiges, sehr hell beleuchtetes Objekt in der umgebenden dunk-
len Landschaft auf.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Grol¥flachige Parkierungsflachen und Sendemast wirken negativ. Beleuchtung des Aufienbe-
reichs bei Dunkelheit ist auffallig hell. Autobahntrasse A8 in Ausschnitten weithin sichtbar und
mit deutlichen Larm- und Lichtemissionen.

Das Schutzgut ist empfindlich gegenlber zusatzlichen Baukdrpern, die durch ihre Kubatur das
Gebiet Uberpragen. Ebenfalls besteht eine groRe Empfindlichkeit gegenuber der Wirkung
grofl¥flachig einheitlicher oder auffallig gefarbter Fassadenflachen und reflektierender (Glas-)
Flachen, insbesondere in Richtung Norden. Aus Richtung Stden besteht eine Empfindlichkeit
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eher gegenuber der Hohe neuer Baukdrper und Dachansicht. Der Landschaftsraum ist gegen-
Uber Lichtverschmutzung bei Dunkelheit empfindlich.

Bewertung

Eine einheitliche Zuordnung zu den Stufen des Bewertungsmodells fallt schwer. Der Land-
schaftsraum an sich fallt in eine hohe Kategorie, ist jedoch durch die vorhandene Anlage be-
reits anthropogen vorgepragt. Der engere Planbereich fallt in eine geringe Bewertungskatego-
rie.

2.10 SCHUTZGUT MENSCH

Die Bedeutung des Plangebiets fir Menschen besteht vorwiegend in seiner Erholungseig-
nung, der Bedeutung als landwirtschaftliche Nutzflache sowie seiner Wirkung auf die mensch-
liche Gesundheit.

Landschaftsbezogene Erholung

Die Erholungswirksamkeit wird mafRgeblich durch die Attraktivitat des Landschaftsbilds be-
stimmt und zusatzlich durch Kriterien wie Erreichbarkeit und Zuganglichkeit, Geruch, Gerau-
sche und Infrastruktur beeinflusst.

Sehr gut schneidet entsprechend der Bereich Infrastruktur ab: mit Gasthof, Hotelbetrieb, Bier-
garten, Verkauf lokaler Produkte, Streichelzoo, Gbergeordnetem Radweg mit Ladeinfrastruktur
und Lage direkt an wichtigen lokalen und regionalen Wanderwegen ist diese ausgezeichnet.
Ein besonderes Landschaftserlebnis vermittelt die weite Aussicht Richtung Norden. Auf der
Flache selbst findet kaum Landschaftserleben statt, der Larm des Autobahnverkehrs wirkt sehr
beeintrachtigend.

Gesundes Aufenthaltsumfeld

Die Autobahn ist zwar kaum sichtbar, da sie unterhalb einer mit Geholzen bewachsenen Bo-
schung verlauft, der Verkehrslarm ist jedoch im Freien massiv stérend zu vernehmen und weist
auch nachts hohe Werte auf. Relevante Stral3enlarmbelastungen reichen laut Larmkartierung
2022 der LUBW bis weit in das Plangebiet hinein. Die durchgefihrte Gerauschimmisionsprog-
nose bestatigt die deutliche Uberschreitung schalltechnischer Orientierungswerte der DIN
18005 fur Mischgebiete insbesondere auch zur Nachtzeit.
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Abb 17.StralRenlarm 4h, Larmkartierung 2022. Quelle: LUBW Kartendienst, 07/2024
Neben Larmemissionen fallen auch Luftschadstoffe an. Eine grobe Einordnung (500x500 m-
Raster) geben die Kartenwerte der LUBW (Bezugsjahr 2016, Prognose 2025):

o Mittlere NO2-Belastung 21 ug/m? 2016, Prognose 12 ug/m?
o Mittlere PM10-Belastung 13 ug/m?3, Prognose 11 pg/m?

o Mittlere PM2,5-Belastung 9,1 uyg/m?3, Prognose 7,83 pg/m?
e Mittlere NH3-Belastung 2,23 ug/m?3, Prognose 1,59 ug/m?
e Mittlere Ozon-Belastung 54-57 ug/m?, Prognose 58 ug/m?

Die Werte befinden sich allesamt im mittleren Bereich der Werteverteilung, in der Regel mit
abnehmender Prognose fir 2025 (Ausnahme: Ozon). Sie sind allerdings z.T. witterungsab-
héngig und lediglich gemittelt. Uber Spitzenwerte geben die Karten keine Auskunft.

Der derzeitige Abstand zur Autobahn groRer 100 m, der massiver Gehdlzriegel entlang der
Fahrbahn, sowie die von Siden herabflieRende Frischluft lassen erwarten, dass die Schad-
stoffkonzentrationen im Gebiet keine Uberdurchschnittliche Belastung darstellen.

Landwirtschaft

In der Flurbilanz 2022 werden landwirtschaftliche Flachen in 5 Stufen unterteilt. In die Bewer-
tung flieRen zahlreiche boden- und standortbezogene Kriterien ein. Dabei wurde die Planfla-
che als Grenzflur eingestuft. Dies sind landbauproblematische Flachen und damit fir die land-
wirtschaftliche Nutzung von geringem Interesse.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Strallenverkehrslarm ist deutlich vernehmbar, Schadstoffbelastungen durch Verkehr vorhan-
den. Schlechte Voraussetzungen fur landwirtschaftliche Nutzung.

Eine Empfindlichkeit besteht insbesondere flr dauernde Aufenthaltsraume, welche den Larm-
immissionen ausgesetzt sind.

Die Landwirtschaftliche Ertragsfunktion ist nur gering empfindlich gegentiber dem Verlust als
Produktionsstandort.

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung | T 07164.14718-0 | www.m-quadrat.cc 25



Gemeinde Gruibingen, Landkreis Goppingen
Vorentwurf Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Kaltenwang*

Bewertung

Als Bestandteil ortsnaher Erholung hat die Flache geringe Bedeutung, fir die lokale, regionale
und Uberregionale Erholung hat die Infrastruktur des Plangebiets eine hohe Bedeutung. Die
Bedeutung des Gesundheitsschutzes gegeniber den Larmwirkungen auf das Plangebiet ist
hoch.

2.11 SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Neben den Auswirkungen auf naturliche Ressourcen sind laut BauGB auch umweltbezogene
Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zur bertcksichtigen. Dies betrifft vor allem kulturhis-
torisch interessante Landschaftsbestandteile oder Bodennutzungen, archaologische Boden-
denkmaler und schutzwirdige Einzelstrukturen.

Im Plangebiet befinden sich keine schutzwirdigen Kultur- oder Sachguter.

3 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI NICHTDURCHFUH-
RUNG UND PLANUNGSALTERNATIVEN

3.1 STANDORTALTERNATIVEN

Die Erweiterungen sind an den bestehenden Betrieb gebunden, alternative Standorte daher
nicht sinnvoll.

3.2 NULLVARIANTE

Die Nichtdurchfihrung der Planung wirde bedeuten, dass das Plangebiet vorlaufig im jetzigen
Zustand belassen wurde.

4 VORHABENBEDINGTE WIRKFAKTOREN BEI UMSETZUNG DER PLA-
NUNG

41 WIRKUNGSGEFUGE

Mit dem Bebauungsplan ,Deutsches Haus® wird die Erweiterung der Bebauung und Erschlie-
Rung im Plangebiet zulassig. Die Versiegelungsrate ergibt sich i. W. aus den festgesetzten
Grundflachen fir Gebaude zuzlglich der bendtigten Infrastrukturflachen. Bebauung und Er-
schliefung fuhren zur entsprechenden flachenhaften Versiegelung des Gebiets. Die GroRe
der nicht versiegelten Freiflachen nimmt dadurch ab. Ein kleinrdumiges Nebeneinander von
Lebensraumen des Siedlungsbereichs mit geringen Anteilen von Biotoptypen des Offenlands
werden vereinheitlicht mit Schwerpunkt Bauwerke und ErschlieBungsflachen. Durch Versie-
gelung und Verschattung andert sich das Kleinklima und infolgedessen Auspragungen von
Biotopen.

Standortliche Wechselwirkungen wie z.B. zwischen Wasserhaushalt und Biotopstrukturen
oder Klima werden im Rahmen der Schutzglter mit betrachtet. Rdumliche Wechselwirkungen
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sind ebenfalls Gegenstand der Betrachtung der betreffenden Schutzgiiter wie z.B. Anderun-
gen Larmimmissionen durch die Baukérper oder Funktionsbeziehungen zwischen Teillebens-
raumen beim Biotopverbund.

Kumulative Effekte entstehen durch die Summierung von Flachenverlusten. Projekte, die mit
solchen verbunden sind, sind v.a. Versiegelungen fir Bebauung und Infrastruktur auRerhalb
des Plangebiets. Vorhaben und Projekte in einer Distanz, welche zu spezifischen Kumulati-
onseffekten mit den Wirkungen des Bebauungsplans ,Deutsches Haus* fuhren, sind allerdings
nicht bekannt. Kumulative Effekte, die infolge von Flachenverlusten im Vogelschutzgebiet
.Mittlere Schwabische Alb“ entstehen kénnten, werden erhoben und bewertet, sofern eine
VSG-Vertraglichkeitsprifung erforderlich wirde.

4.2 AUSWIRKUNGEN UND KONFLIKTE BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Jede BaumalRnahme wirkt sich auf die Umwelt aus. Welche Intensitat die zu erwartenden Be-
eintrachtigungen besitzen, hangt von der Empfindlichkeit des betroffenen Gebiets und dem
Umfang des Vorhabens ab. Die moglichen Auswirkungen des Bebauungsplans ,Kaltenwang®
sind im Folgenden beschrieben:

Art der Beeintréachtigung Konflikt mit (Teil-)
Schutzgut

Baubedingte Auswirkungen

Die baubedingten Beeintrachtigungen entstehen i. d. R. kurz- bis mittelfristig, als Folge der Bautatigkeit

Wahrend der Bauphase ist neben verstarkter Betriebsamkeit grundséatzlich mit ver- | AB, KL, LE, M
schiedenen Immissionen wie Larm, Luftschadstoffen, Staub und Erschitterungen
durch An- und Abfahrt, sowie Betrieb von Baumaschinen und Baufahrzeugen zu
rechnen. Die dadurch entstehenden Stérungen wirken sich auch auf die unmittelbar
benachbarten Flachen aus und fihren voribergehend zur Entwertung von Habi-
tatstrukturen und Landschaftsbild bzw. Beeintrachtigung der Angrenzer.

Durch Lager- und Baustelleneinrichtungsflachen kann es auch aufRerhalb der Bau- | B, W, AB, L
fenster zur Zerstérung von Biotopen, Verunreinigungen und zu Bodenverdichtung
kommen.

Abgrabungen oder Aufschittungen im Rahmen der Erdarbeiten fiir Erschlieung | B, W, A
und Bau der Gebaude fiihren in unversiegelten Flachen zum Verlust von Boden-
strukturen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Wirkungen sind langfristig und Folge der Bebauung selbst.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 1,9 ha. Der Grof3teil der Flache ist bereits mehr oder weniger
versiegelt bzw. durch Erdmodellierungen beeintrachtigt.

Vegetationsbestédnde, zumeist Beete, werden Uberbaut. M, B, AB

Durch bauliche Veranderungen andert sich die Lage klimaaktiver Flachen und von | KL, AB
Schattenwurf betroffener Flachen. Das Kleinklima wird geringfligig verandert.
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Die Bebauung verandert das Landschaftsbild durch die neu entstehenden Baukér- | M, LE, AB
per.

Das Versickerungs- und Verdunstungsverhalten andert sich. W, AB

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen langfristig, als Folge von Betrieb und Nutzung.

Durch die Nutzung im Gebiet fallen zusatzliche Abwéasser an. Diese mussen durch | W
Anschluss an das vorhandene Kanalnetz entsorgt werden.

Es entstehen Licht-, L&rm- und Abgasemissionen durch Betrieb und Nutzung von | KL, AB, M
Infrastruktureinrichtungen, Hotel und Gaststatte. Quell- und Zielverkehr nehmen zu.

5 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER AUSWIRKUNGEN AUF DIE
SCHUTZGUTER

Nach der Bestandserfassung und -bewertung stellt die Konfliktanalyse die nachste wichtige
Grundlage fir die Entwicklung des Vermeidungs- und Kompensationskonzepts dar. Zunachst
werden die beeintrachtigenden Wirkungen des geplanten Vorhabens aufgezeigt. Daran
schlief3t sich die Bewertung des Eingriffs an, wobei bestehende Vorbelastungen (erhoben in
Kap. 2) bertcksichtigt werden.

Als Eingriff gelten im Sinne des § 14 BNatSchG Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehen-
den Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

51 SCHUTZGUT ARTEN UND BIOTOPE, BIODIVERSITAT UND BIOTOPVERBUND

Baubedingt kommt es v.a. durch Rodungen kleinerer Griin- und Baumbeetflachen sowie Ab-
bruch von Gebauden zum Verlust von Habitaten sowie gering- und mittelwertigen Biotoptypen.
Wahrend des Baus kdnnen durch den Baubetrieb auch angrenzende Habitate durch Stérun-
gen entwertet werden. Betroffen kdnnten hiervon nach derzeitigem Stand vor allem einzelne
Vogel- und Fledermausarten, Reptilien und Amphiben sein.

Anlagebedingt bleibt der Verlust von Habitat- und Biotopstrukturen in Folge der Flachenver-
siegelung bestehen bzw. wird intensiviert. Es entstehen jedoch im Gebaudeumfeld ggf. auch
neue Habitate (Dachbegriinung, Tagesverstecke, Freianlagen).

Betriebsbedingt wird es weiterhin zu Stérungen durch Anwesenheit von Menschen und Fahr-
zeugverkehr, sowie durch Lichtemissionen kommen.

MaRnahmen zur Vermeidung- und Minimierung

= Einhaltung von Rodungs- und Abbruchszeiten, Kontrolle potenzieller Tagesverstecke vor
Abbruch

» Festsetzung zum Erhalt von Baumen durch Pflanzbindung und fur Pflanzgebote

» Festsetzung sicher tierdkologisch vertragliche AuRenbeleuchtung
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= Festsetzung sichert Vorkehrungen gegen Vogelschlag
= CEF-Malnahmen fur Zauneidechsen

Eingriffsbewertung

Sofern die Vermeidungs- und Minimierungsmaf3inahmen ergriffen und umgesetzt werden, ent-
stehen fur das Schutzgut keine erheblichen Beeintrachtigungen, da die vorhandene Situation
bereits geringwertig ist.

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

5.2 SCHUTZGUT BODEN UND FLACHE

Boden

Baubedingt sind Bodenverdichtung und Inanspruchnahme und dadurch Entwertung durch
Baustelleneinrichtung, Befahren, Materiallager etc. méglich. Bei nicht sachgemalem Umgang
kann es zu Eintragen von Treibstoffen, Schmiermitteln und Ahnlichem kommen.

Anlagebedingt sind mit der Bebauung und Erschlieffung nicht umkehrbare Auswirkungen fiir
die Boden verbunden, die im Plangebiet allerdings tberwiegend bereits stark tiberformt und
daher geringwertig sind. In zuklnftig versiegelten Flachen ist es unvermeidbar, dass die Bo-
denfunktionen ihre Leistungsfahigkeit komplett verlieren.

Betriebsbedingt sind keine nennenswerten Beeintrachtigungen zu erwarten.
Flache

Baubedingt konnen Flachen vorubergehend als Lagerflachen und Baustelleneinrichtungsfla-
chen belegt werden. Durch voribergehende Sperrung von Parkierungsflachen kann es zu
Engpassen und ,Wildparken“ kommen.

Anlagebedingt ist die Neuinanspruchnahme unbelasteter Flachen gering. Die mehrstockige
Unterbringung der Parkierung ware flachensparend, nutzungsbedingte Nebenflachen entstin-
den nicht oder kaum. Die Intensitat der Nutzung nimmt jedoch zu, ebenso die Degradierung
im Sinne einer dauerhaften Festlegung als bebaute Flache.

Betriebsbedingt sind keine zusatzlichen Auswirkungen zu erwarten.

MalRnahmen zur Vermeidung- und Minimierung

= Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sind auf bereits degradierte Flachen zu beschran-
ken

= Verhinderung Parkierung auflerhalb geeigneter Flachen wahrend der Bauphase durch
Schutz sensibler Bereiche durch Bauzaune

= Bericksichtigung der Regelungen zum Schutz des Bodens in unversiegelten Bereichen
wie Abschieben des Oberbodens und sorgfaltige Trennung von Ober- und Unterboden

= Neue Stellplatze und Wege auf den Baugrundstlicken sind mit wasserdurchlassigen Bela-
gen samt wasserdurchlassigem Unterbau zu befestigen

= Dachbegriinung wird auf geeigneten Dachflachen vorgeschrieben
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Eingriffsbewertung

Aufgrund der umfassenden Vorbelastung durch bestehende Teil- und Vollversiegelung und
zurtckliegende Umlagerungen sowie Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen stellt die
Uberbauung keine erhebliche Beeintrachtigung mehr und somit keinen Eingriff dar. Gleiches
gilt fur das Schutzgut Flache.

5.3 SCHUTZGUT WASSER

Wahrend der Bauphase besteht die Gefahr von Schadstoffeintragen durch umweltgefahr-
dende Bau- und Betriebsstoffe aus Baumaschinen. Dieses Risiko kann durch sachgemafen
Umgang und ordnungsgemafR gewartete Baumaschinen minimiert werden.

Auf zusatzlich anlagebedingt tGberbauten Flachen geht die Versickerungsfahigkeit verloren. In
teilversiegelten Flachen bleibt sie in geringem Male erhalten. Durch Dachbegriinung wird in
geringerem Umfang Retentionsvolumen wieder hergestellt, tragt allerdings nicht zur Grund-
wasserneubildung bei. Der Léschwasserteich tragt durch die grof’e Oberflache zur Verduns-
tung bei.

Betriebsbedingte Auswirkungen kdénnen aktuell noch nicht beurteilt werden, da noch kein Ent-
wasserungskonzept vorliegt.

MaRnahmen zur Vermeidung- und Minimierung

= Erhoéhung von Retention und Verdunstung durch verpflichtender Dachbegrinung und
Pflanzbindungen

» Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fir oberirdische Stellplatze und Wege.

= Eventuelle SchutzmaRnahmen gegeniiber Uberflutungen infolge Starkregens miissen von
der konkreten Ausgestaltung des Vorhabens abhangig ergriffen werden

Eingriffsbewertung

Sofern die Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen eingehalten werden, entstehen fir
das Teilschutzgut Grundwasser nur geringe Beeintrachtigungen durch verminderte Grundwas-
serneubildung. Die klimatische Wasserbilanz andert sich geringfligig. Fur Oberflachengewas-
ser entstehen keine Beeintrachtigungen

5.4 SCHUTZGUT KLIMA/LUFT

Der neue Klimaatlas des Verbands Region Stuttgart stuft die Planflache als ,Ausgleichsraum
geringer Bedeutung Kategorie 1 ein.

Mit dem Baubetrieb einhergehende erhdhte Luftschadstoff- und Staubemissionen kénnen vo-
rubergehend zu Beeintrachtigungen fuhren.
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{ Ausgleichsraum geringer Bedeutung
Kategorie 1

Y 3 Ausgleichsraum geringer Bedeutung
L Kategorie 2

Ausgleichsraum mittlerer Bedeutung
Kategorie 1

Ausgleichsraum mittlerer Bedeutung
Kategorie 2

-~ Ausgleichsraum hoher Bedeutung
Kategorie 1

Ausgleichsraum hoher Bedeutung
Kategorie 2

Bebautes Gebiet mit geringer Belastung und
geringer klimarelevanter Funktion Kategorie 1

Bebautes Gebiet mit geringer Belastung und
geringer klimarelevanter Funktion Kategorie 2

Bebautes Gebiet mit klimarelevanter Funktion
Kategorie 1

el ﬂ Bebautes Gebiet mit klimarelevanter
Funktion Kategorie 2

Tl Bebautes Gebiet mit bedeutender
klimarelevanter Funktion Kategorie 1

Bebautes Gebiet mit bedeutender
klimarelevanter Funktion Kategorie 2

Bebautes Gebiet mit klimatisch-
lufthygienischen Nachteilen Kategorie 1

Bebautes Gebiet mit klimatisch-
lufthygienischen Nachteilen Kategorie 2

~ Wald

g StraRe mit sehr hoher Verkehrsbelastung

Abb 18.Planungsrelevante Einstufung. Quelle: Digitaler Klimaatlas Region Stuttgart 03/2026

Anlagebedingt werden vor allem teilversiegelte Flachen vollstandig versiegelt sowie in gerin-
gem Umfang unversiegelte jedoch vorbelastete Flachen vollstandig versiegelt. Der Anteil an
Grinflachen nimmt damit insgesamt ab. Negative Folgen des Klimawandels z.B. Hitzebelas-
tung werden durch die Aufheizung und Reduzierung der Verdunstung begunstigt. Der
Flachenverlust an klimawirksamer Flache fallt allerdings gering aus. Die geplante
Dachbegriinung auf dem Hotelgebaude minimiert diese Beeintrachtigung fir das Schutzgut
Klima.

Betriebsbedingt entstehen zusatzliche Beeintrachtigungen der Luft durch héhere An- und Ab-
fahrtszahlen von PKW. Die Option fir Mitarbeiterwohnungen bewirkt hingegen eine Reduzie-
rung notwendiger Fahrten. Durch den Ausbau der E-Lade-Infrastruktur sowohl fir Fahrradfah-
rer als auch PKW kann emmisionsarmer Verkehr geférdert werden.

Der Warmebedarf kann sich durch die geplanten Erweiterungen deutlich erhéhen. Die Mdg-
lichkeit zur Erweiterung der bestehenden Heizanlage kdnnte diesen jedoch mit lokalen nach-
wachsenden Rohstoffen decken. Mogliche Ergédnzungen mit Photovoltaik tragen zur Verringe-
rung von CO2-Emissionen bei.

Relevante klimatische Auswirkungen, die Uber rein lokale Wirkungen hinausgehen, entstehen
aus derzeitiger Sicht nicht.

MaRnahmen zur Vermeidung- und Minimierung

= Der Bebauungsplan erméglicht in SO3 Anlagen zur Versorgung des Gebiets, wie z.B. die
Nutzung nachwachsender Rohstoffe zur Warmeerzeugung

= Nutzung von Solarenergie wird grundsatzlich ermdglicht

» Erhalt der Wasserflache des Léschteichs

= Verpflichtende Dachbegriinung

= Erhalt vorhandener Baume durch Pflanzbindung

= Pflanzung neuer Baume im Rahmen von Stellplatzbegrinung und Sichtschutz
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5.5 SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD

Bei dem aufzustellenden Bebauungsplan handelt es sich um einen sogenannten Angebotsbe-
bauungsplan. Ihm liegen Vorplanungen und Wiinsche seitens der derzeitigen Betreiber
zugrunde, die jedoch unverbindlich sind. Es werden daher im Folgenden die mdglichen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild beschrieben, wie sie im Falle der Ausschopfung der
geplanten Festsetzung entstehen kdnnten.

Baubedingt kommt es zu temporaren Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds durch die Bau-
tatigtkeit und daflr notwendige Materiallagerung, Baumaschinen (Krane) und evtl. Baustellen-
beleuchtung.

Anlagebedingte Wirkungen Nahbereich

Auf der LandesstralRe aus Richtung Weilheim kommend wird am Rande das Baufenster sicht-
bar sein, auf dem zukulnftig die Chalets angeordnet werden sollen. Der Uberwiegende Bereich
ist jedoch durch die Gehdlze entlang der Rankklinge vor Einblick geschitzt. Unter Berlcksich-
tigung der Festsetzungen (Anzahl 5 bzw. 3 Stuck, Grundflache pro Gebdude max. 55 m?, ab-
weichende Bauweise mit Langenbegrenzung 8 m, absolute maximale Gebaudehéhe 5 m) ist
nicht zu erwarten, dass hier errichtete Baukoérper sich beeintrachtigend auf das Landschafts-
bild auswirken.

Vom sudlich oberhalb gelegenen Waldrand werden die in Baufenster-Bereich 1 neu erstellten
Hotelebenen aufgrund der geplanten Hohenlage sichtbar sein, insbesondere die Dachaufsicht
des mittleren und 6stlichen Gebaudeteils mit ggf. PV-Anlagen. Weiter westlich schranken das
vorhandene Gaststattengebdude und vorhandene Gehdlze entlang der Stral3e die Sicht auf
den Neubau etwas ein.

Auf Radfahrer, welche den vorbeifuhrenden Abschnitt des ,Lowentrails’ befahren, wirde ein
direkt an den Weg grenzender, im Endausbau mdglicherweise tUber 110 m langer Baukorper
mit einer rd. 15 m hohe Fassade sicherlich massiv wirken. Der Blick auf die dahinter liegenden
Gebaude und den hangaufwarts befindlichen Wald ware verstellt.

Ganz im Osten des Geltungsbereichs soll als zusatzlicher Baukorper ein Gebaude fur Mitar-
beiterwohnen hinzugefligt werden. Das Baufenster ist dabei ca. 20-25 m abgerlckt von der
LandesstralRe. Bereits beeintrachtigt ist der Landschaftsausschnitt durch den Sendemast und
die derzeitige Schotterzufahrt zum Blockheizkraftwerk. Um den neuen Baukorper weniger
massiv wirken zu lassen, ist die Bezugshéhe auf dem Gelandeniveau der talwarts gelegenen
Baufensterkante festgelegt. Bei einer maximalen Gebaudehohe von 9,5 m lage dessen Ober-
kante mit 626 U NN jedoch immer noch etwa 3,5 m Meter Uber Stral3enniveau. Die Lage ober-
halb der Horizontlinie erhoht hierbei die Auffalligkeit. Auch ware aus Richtung Gruibingen kom-
mend der aktuell vorhandene Blick Richtung Albvorland zukunftig verstellt. Da dieser sehr
kurze Ausblick lediglich StraRenbenutzern in Richtung Weilheim geboten ist, erscheint der
Verlust dieser Blickbeziehung jedoch nicht bedeutsam.

Auch die oberen Geschosse des dstlichen Fligels des Hotelneubaus kénnten aus dieser Per-
spektive in Erscheinung treten, wenn auch aufgrund der sichtverschattenden Wirkung der Ge-
holze entlang der Landesstrale nur in einem sehr kurzen Abschnitt.
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Anlagebedingte Wirkungen Fernbereich:

Mit Fernwirkung muss vor allem durch die vergréRRerte sichtbare Fassadenflache neu errich-
teter Baukodrper in Baufensterbereich 1 gerechnet werden. Wie bei der Bestandsaufnahme
angeflhrt, verlieren Objekte tagstiber jedoch relativ schnell mit der Entfernung an Sichtbarkeit,
sofern sie nicht auffallig gestaltet sind. Die Wirkung kann durch geeignete Malinahmen (Farb-
wahl, Gliederung, Materialwahl) stark beeinflusst werden.

Betriebsbedingte Wirkungen:

Hier ist vor allem die Situation bei Dunkelheit zu betrachten. Aufgrund des von Lichtquellen
erzeugten Eigenkontrasts (z.B. von innen beleuchteten Fensterflachen) kdnnen sie unter Um-
standen starker und damit bis in weitere Entfernungen wahrgenommen werden. Aus der Ent-
fernung als punktuell wahrgenommene Lichtquellen ziehen die Aufmerksamkeit besonders auf
sich und wirken in ansonsten dunkler Landschaft als Fremdkoérper. Sie werden von einigen
Fachquellen? negativ im Sinne einer ,Lichtverschmutzung” bewertet, die das natirliche Land-
schaftserleben beeintrachtigen (Wahrnehmung negativ als ,unnatdrlich’ und ,Jlandschafts-
fremd’). Diese Wirkung hangt jedoch stark von der tatsachlichen Ausfuhrung (z.B. Fenster-
groéfke, Ausrichtung Beleuchtung, Jalousien) und Fassadengestaltung ab.

Die Baumdglichkeit im SO1 kann zu einer Verbesserung gegenulber der jetzigen Situation bei
Dunkelheit flhren, da die groRflachig ausgeleuchteten Parkierungsflachen durch vorgelagerte
Gebaude abgeschirmt wirden, bzw. ins Gebaude verlagert werden. Ebenso wie bei der Tagsi-
tuation kann die negative Wirkung bei Nacht zudem durch geeignete Mallnahmen gemindert
werden.

Fazit:

Das Vorhaben kann gravierende Auswirkungen auf das Landschaftsbild haben, vor allem auf-
grund der aktuell mdglichen Gebaude-Abmessungen in Baufeld SO1. Sie lassen sich durch
folgende MalRnahmen auf ein vertragliches Maf} reduzieren.

MaRnahmen zur Vermeidung- und Minimierung

» Gliederung der nordausgerichteten Fassade in SO1 durch Rickspriinge und unterschied-
liche Gebaudehdhen

» FUr Fassaden in SO1 Verwendung gedeckter Farben (matte, wenig gesattigte Sand-,
Schlamm-, Ocker- und Braungrauténe), vorgehangte Fassadenelemente aus Holz oder
vergleichbare wirkenden Materialien.

= Vermeidung GbermaRig heller, ungerichteter und unndétiger Beleuchtung, vollstandige Ab-
schirmung von Leuchten, Einsatz adaptiver funktionsbezogener Steuerung

= Festsetzungen zur Bezugs- und Gesamthdhe, Grundflachen, Geschosszahl und Dachform
der Baukorper die nicht vertragliche Kubaturen vermeiden.

= Regelungen gem. §74 (1) 1 LBO bezuglich der auReren Gestaltung der baulichen Anlagen
(Reflexion, Dachaufbauten, Werbeanlagen)

2 JUCN (International Union for Conservation of Nature), Issues Brief April 2024
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= Erhalt der Eingrinung entlang der Landesstralle sorgt flr landschaftliche Einbindung,
Pflanzbindungen zum Erhalt bestehender Baume, ggf. vertragliche Regelungen fir Baum-
bestand auf Flursttick 8834/1

= Vorgelagerte Heckenpflanzung zur Einbindung von Untergeschossen um sichtbare Fas-
sadenflache zu reduzieren (zum Radweg)

» Pflanzgebot zur Sichtverschattung Mitarbeiterwohnen am 6stlichen Rand

= Mindestens extensive Dachbegrinung auf Flachdachern und flachgeneigten Dachern

Eingriffsbewertung

Die Gefahr eines erheblichen Eingriffs ist ohne weitere verbindliche Festsetzungen zur Aulen-
gestaltung gegeben.

5.6 SCHUTZGUT MENSCH

Landschaftsbezogene Erholung

Baubedingt stehen evitl. einige Parkplatze voribergehend nicht zur Verfiigung.
Anlagebedingt entfallt der Kinderspielplatz.

Betriebsbedingt sind keine Auswirkungen auf die Erholungseignung absehbar.

MalRnahmen zur Vermeidung- und Minimierung

» Zur Kompensation wegfallender Parkplatze empfiehlt sich ein Konzept fur temporare Par-
kierung (ggf. Flachen vor Heizanlage) und Ausflihrung in besucherarmerem Zeitraum

Gesundes Wohn-/Arbeitsumfeld

Mit dem Baubetrieb einhergehende erhéhte Larm- und Luftschadstoffemissionen kénnen vo-
rubergehend zu Beeintrachtigungen fir Besucher und Angrenzer flhren. In Anbetracht der
Dauer der BaumafRnahmen und bei Einhaltung der einschlagigen Vorschriften zur Begrenzung
des Baustellenlarms sind gesundheitsschadliche Auswirkungen nicht zu beflrchten.

Anlagebedingt kommt es beim Bau von dauerhaften Aufenthalts-/Wohnraumen, welche im
Baufeld 4 vorgesehen sind (Mitarbeiterwohnen) zu erheblichen Konflikten, da massive Uber-
schreitungen v.a. zur Nachtzeit gesundheitsschadliche Wirkungen haben kdénnen.

Aktive SchallschutzmaRnahmen wurden als beim aktuellen Vorhaben nicht zielfuhrend ver-
worfen. Es kann jedoch durch gestalterisch-bauliche MalRnahmen auf die Larmsituation rea-
giert werden. Um diesem Sachverhalt gerecht zu werden, werden vom Gutachterbiiro® ent-
sprechende Festsetzungen vorgeschlagen, welche in den Bebauungsplan GUbernommen wer-
den.

Betriebsbedingt wurde der Gastronomie- und Hotelbetrieb auf Immissionsvertraglichkeit ins-
besondere am sldlich benachbarten Wohnhaus geprift. Dabei konnte festgestellt werden,

3 rw bauphysik ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, Schwébisch Hall
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dass aus gutachterlicher Sicht hier keine Bedenken bestehen. Wohnnutzung durch Betriebs-
leiter- oder Betriebsinhaber sind nicht schutzbediirftig, wenn sie betriebsnotwendig und dem
Gebiet entsprechend zulassig sind.

Die Auswirkungen des Vorhabens beziiglich der Emission von Schadstoffen kann nicht ab-
schliefend beurteilt werden, da hierzu keine Daten vorliegen. Voraussichtlich kdnnen die
durch Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs sowie durch hoheren Energiebedarf entstehen-
den Emissionen in Anbetracht der Vorbelastung und zunehmenden Umstellung auf emissions-
arme Antriebe und Energieerzeugung vernachlassigt werden.

MafRnahmen zur Vermeidung- und Minimierung

= Festsetzungen fUr passive Larmschutzmalinahmen entsprechend den Empfehlungen des
Schallgutachtens

Landwirtschaft

Abgesehen vom westlichen Teil des Sondergebietsbereichs 2 (Chalets) geht keine landwirt-
schaftlich nutzbare Flache verloren. Fir die Haltung von Klein- und Streicheltieren sind die
verbleibenden Flachen ausreichend.

Fir AusgleichsmalRnahmen werden der landwirtschaftlichen Produktion keine weiteren Fla-
chen entzogen. Somit sind keine erheblichen Auswirkungen auf landwirtschaftliche oder ag-
rarstrukturelle Belange zu beflrchten.

MalRnahmen zur Vermeidung- und Minimierung

= Nicht erforderlich

Eingriffsbewertung

Fir die Erholungseignung entsteht kein erheblicher Eingriff.

BezUlglich gesunder Wohnverhaltnisse kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen auf die geplante
dauerhafte Wohnnutzung durch Umsetzen der passiven Larmschutzmalinahmen auf ein un-
erhebliches Mal} gesenkt werden.

Fir die Landwirtschaft entstehen geringflgige Beeintrachtigungen.

5.7 SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Die Schutzguter sind vom Vorhaben nicht betroffen.
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5.8 ZUSAMMENFASSUNG VERMEIDUNGS- UND MINIMIERUNGSMARNAHMEN

Der Bebauungsplan enthalt griinordnerische Festsetzungen und Hinweise, mit denen nachtei-
lige Umweltauswirkungen vermieden, gemindert und ausgeglichen werden. Diese werden

nachfolgend aufgefuhrt.

Inhalt der MaBnahme

Betrifft
Schutzgut

Regelung zum schonenden Umgang mit Grund und Boden:

Gem. § 1 a (2 u. 3) BauGB, § 202 BauGB, §§ 1, 2 u.7 BBodSchG ist mit dem Boden
sparsam und schonend umzugehen. Beeintrachtigungen der natiirlichen Bodenfunk-
tionen sind so weit als mdglich zu vermeiden.

Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fiir die Be-
bauung abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu
sichern und nach Mdéglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
zu verwerten. Der Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung und Vergeudung zu schitzen (Schutz des Mutterbodens geman § 202 BauGB).
Bei erforderlichen Geléndeaufschittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mut-
terboden des Urgelandes nicht Gberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschie-
ben. Fur Auffillungen ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.
Der erforderliche Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mut-
terboden und Unterboden durchzufiihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von
Mutterboden auf verbleibenden Flachen ist nicht zulassig.

B

Gebaude mit Flachdach oder flachgeneigtem Dach sind mit einer Mindestsubstrat-
starke von 12 cm zu begriinen

B, KL, L,

Flachen fur Stellplatze und FuBwege sind mit dauerhaft wasserdurchlassigen, versi-
ckerungsfahigen Belagen herzustellen (Schotterrasen, Rasengitter, Rasenfugen-
oder Drainfugenpflaster).

Regelungen zur maximalen Gebaudelange/Gebaudeabmessungen

Regelungen zur Fassadengestaltung: gedeckte Farbtone, ggf. Verwendung von Ele-
menten aus Holz oder vergleichbar wirkender Materialien. Verbot reflektierender Ma-
terialien auf der Nordseite.

Festsetzung entsprechend dem aktuellen Forschungsstand zum Schutz vor Vogel-
schlag.

L, AB

Pflanzbindungen fir sichtschitzende Geholze innerhalb des Geltungsbereichs.

Regelungen gem. §74 (1) 1 LBO bezlglich Werbeanlagen: nicht zulassig auf Dach-
flachen sowie mit Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Laufbander, Videowande, be-
wegte Werbeanlagen o0.a. Keine nach Norden gerichtete beleuchtete Reklame.

Fir die AuRenbeleuchtung sowie die auRenwirksame Beleuchtung der Gebaude sind
Lampen und Leuchten mit insektenschonender Bauweise (z.B. mit Richtcharakteris-
tik und vollstdndig gekapselter Lampengehduse gegen das Eindringen von Insekten)
und nicht anlockendem Lichtspektrum (wie bspw. bei Natriumdampfhochdrucklam-
pen (HSE/T-Lampen) oder LED) zu verwenden.

AB
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Festsetzung zur Vermeidung ibermaRig heller, ungerichteter und unnétiger Beleuch-
tung, vollstandige Abschirmung von Leuchten, Einsatz adaptiver funktionsbezogener
Steuerung

Regelungen bezlglich Stitzmauern

Regelungen zum Schutz vor Verkehrslarm

Beachtung von Rodungszeiten und Zeiten fur Baufeld-Freimachung, sowie Kontrol-
len vor Gebaudeabbruch. Schutzmaflinahmen fir Zauneidechse.

AB

Abkirzung Schutzguter: AB = Arten und Biotope, W = Wasser, B = Boden, KL = Klima /Luft, M = Mensch

6 AUSGLEICHSMARNAHMEN

, L = Landschaftsbild

Pflanzgebote im Plangebiet werden als Minimierungsmafnahmen betrachtet. Ausgleichsmal}-

nahmen aufierhalb des Plangebiets sind voraussichtlich nicht erforderlich.

7 ZUSATZLICHE ANGABEN

Die notwendigen Informationen liegen in angemessener Tiefe vor.
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