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1.1

1.2

1.3

Umweltbericht vom 27.11.2025

Einleitung
Rechtsgrundlagen

Gemal § 2 (4) BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung
durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen in
einem Umweltbericht ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Das Ergebnis der

Umweltprufung ist in der Abwagung zu berucksichtigen.

Nach § 2a BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren eine Begriindung
beizufiigen, die die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplanes

auffihrt. Dabei stellt der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung dar.

In § 1a Absatz 3 BauGB ist beschrieben, dass die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung nach
§ 1 Absatz 7 BauGB zu beriicksichtigen sind.

Scoping

Der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung wird von der Gemeinde unter
Mitwirkung der beteiligten Behorden festgelegt (Scoping / frihzeitige Beteiligung).
Informationen und Anregungen der vorgezogenen Behdrden- und Birgerbeteiligung

flieRen in den Umweltbericht und die Bewertung der Eingriffe ein.

Der Untersuchungsrahmen entspricht dem Plangebiet des Bebauungsplanes.
Erganzend werden die Schutzgiter im Wirkungsgeflige mit der Umgebung untersucht,
sofern eine Betroffenheit durch das geplante Vorhaben vorliegt. Aus der
voraussichtlichen Betroffenheit der Schutzgiter sowie deren Bedeutung fir den

Naturhaushalt leitet sich die Untersuchungstiefe und -umfang ab.

Kurzdarstellung von Inhalten und Zielen des Bebauungsplanes

Die Nachfrage nach einem Nahversorgungsmarkt in der Bevdlkerung ist seit langem
gegeben. Bisher muissen die Einwohner von Berghulen und den Teilorten
Buhlenhausen und Treffensbuch v. a. in die Umlandgemeinden Laichingen,
Blaubeuren und Merklingen fahren, um ihre Einkaufe zu erledigen. In der Gemeinde

gibt es lediglich eine Backerei und einen Getrankehandel.

Die Nahversorgung im Ort ist von enormer Bedeutung. Zudem kénnen Fahrwege in
die Umlandgemeinden deutlich reduziert werden. In der Gemeinde entstehen neue
Arbeitsplatze und die Kaufkraft/ Gewerbesteuereinnahmen bleiben in der Gemeinde.
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1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

Umweltbericht vom 27.11.2025

Der geplante Standort ist wohnsiedlungsnah und befindet sich zwischen den
Ortsteilen Berghtlen und Blhlenhausen und ist auch fir den Ortsteil Treffensbuch gut

erreichbar.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird ein qualifizierter

Bebauungsplan fir das Gebiet ,Dirre Wiesen* aufgestellt.

Festgelegte Ziele in Fachgesetzen und Fachplanen
Regionalplan

Das Plangebiet befindet sich in der Planungsregion des Regionalverbandes Donau-
lller (RVDI). Die Gemeinde Berghulen befindet sich im landlichen Raum. Es werden

keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete von der Planung tangiert.

Als Ziel der Regionalplanung sind Ausweisungen flr Nahversorgungsbetriebe zur
Sicherung einer flachendeckenden Grundversorgung mit bis zu 1.200 m?2

Verkaufsflache in allen Gemeinden zulassig.
Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Blaubeuren - Berghilen als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt. Die vorliegende Planung kann nicht aus dem Flachennutzungsplan

entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.
Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein geschuitztes Biotop ,Hecken
zwischen Berghiilen und Bihlenhausen* (Biotop-Nr.175244252704). Ostlich,
aullerhalb des Plangebietes befindet sich eine Kernflache eines Biotopverbundes
mittlerer Standorte. Auf der Flache befinden sich einige Obstbdume. Es handelt sich
jedoch nach Aussage der unteren Naturschutzbehdrde nicht um einen gesetzlich

geschuitzten Streuobstbestand.

Das geschuitzte Biotop ,Hecken zwischen Berghllen und Bihlenhausen® (Biotop-
Nr.175244252704) kann im Zuge der Planung nicht erhalten werden. Ein Ersatz fur
das entfallene Biotop wird mit dem Faktor 1,3 in der siddstlichen Ecke des

Plangebietes erbracht.
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14.4

1.4.5

14.6

1.5

Umweltbericht vom 27.11.2025

Grund-und
Hauptschule

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich im  Wasserschutzgebiet WSG 201

Blaubeuren/Gerhausen in der \Wasserschutzzone IlIB.

Hochwasserschutzgebiete

Im Plangebiet kommt kein Hochwasserschutzgebiet (HQ1o, HQ100 und HQexirem) VOr.

Denkmalschutzgebiete

Gemal Flachennutzungsplan liegen im Bereich des Plangebietes keine bekannten
Denkmalschutzgebiete. Hinweise zum Umgang mit mdglichen Funden wahrend der

Bauausfuhrung sind im Textteil enthalten.

Methodik der Umweltpriifung und der Ermittlung des Ausgleiches

Alle Schutzglter des Landschaftsraumes werden getrennt beschrieben und beziiglich
ihrer Bedeutung flr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst. Die Umwelt-
auswirkungen werden qualitativ bewertet und beschrieben. Dabei fliel3en planerische
Maflinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich in die getroffene
Bewertung mit ein. Zusammenfassend wird die Erheblichkeit des Eingriffes auf das
Schutzgut festgestellt. Sofern Eingriffe unvermeidbar sind und ein Ausgleich oder
durch Aufwertung einzelner Schutzguter nicht kompensierbar sind, wird der zu

erwartender Eingriff quantitativ bemessen.
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211

Umweltbericht vom 27.11.2025

Dies bildet die Grundlage fiir eine Bemessung des notwendigen Umfanges von
ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes. Die Okopunkteverordnung des

Landes Baden-Wirttemberg bildet die Grundlage fiir die quantitative Bewertung.

Gefahrdete und seltene Arten sowie die Bedeutung als Indikator flir standdrtliche und
naturrdumliche Eigenart werden bewertet. Der Vernetzungsgrad unterschiedlicher
Lebensraume sowie die Komplexitat und Vielfalt von unterschiedlichen Strukturen
spielen ebenso eine wichtige Rolle wie der Zeitraum flr eine mdgliche

Wiederherstellung bei Eingriffen.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltfaktoren
Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt
Bewertungskriterien

Kriterien fUr die Bedeutung des Schutzgutes bilden die Naturnahe, die Bedeutung fir
gefahrdete und seltene Arten sowie die Bedeutung als Indikator fir standértliche und
naturrdumliche Eigenart. Der Vernetzungsgrad unterschiedlicher Lebensraume sowie
die Komplexitat und Vielfalt von unterschiedlichen Strukturen spielen ebenso eine
wichtige Rolle wie der Zeitraum fir eine mogliche Wiederherstellung bei

Eingriffen.
Bestandsermittiung und Bewertung

Das Plangebiet wird derzeit als Wiese mit einzelnen Obstbaumen bewirtschaftet.
Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein geschuitztes Biotop ,Hecken
zwischen Berghulen und Buhlenhausen® (Biotop-Nr.175244252704).

Als Vorbelastungen ist die angrenzende Schulstralle, die als L 1236 klassifiziert ist,

ZU nennen.

Gemal dem Fachbeitrag Artenschutz von Sieber Consult GmbH vom 12.11.2025 sind
folgende Arten betroffen:

Bei den drei Begehungen konnten im Untersuchungsgebiet drei planungsrelevante
Vogelarten nachgewiesen werden: Bluthanfling, Goldammer sowie Haussperling.

Weiterhin wurden zwdlf ubiquitédre Vogelarten im Untersuchungsgebiet verortet.

Hinsichtlich der Fledermause konnte an 30 Untersuchungsnéachten, an 29 Nachten
Rufe mit dem Batcorder vernommen werden. Relevante Strukturen fiir weitere

Artgruppen (Reptilien, Amphibien, Libellen / Tag-/Nachtfalter) bestehen nicht.
Auf das ausfiihrliche Artenschutzgutachten wird verwiesen.

Die Bedeutung des Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt wird insgesamt

als mittel-hoch eingestuft.
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2.2

2.21

222

Umweltbericht vom 27.11.2025

Schutzgut Flache
Bewertungskriterien

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen und

vorrangig MaRnahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung zu nutzen.

Die Reduzierung des Flachenverbrauchs ist ein zentrales umweltpolitisches Anliegen.
Flache ist eine begrenzte Ressource. Flachenverbrauch ist mit erheblichen negativen
Folgen fur die Umwelt verbunden. Dies umfasst den Verlust von Naturrdumen, den
Verlust von Klimaschutzleistungen (CO2-Senken), Verlust von Optionen fur die
Klimaanpassung, insbesondere fur die Hochwasser- und Starkregenvorsorge, und
nicht zuletzt den Verlust wertvoller Ackerflachen. Das bedeutet, dass der Mensch mit
der Ressource Flache sparsam umgehen muss, um ihre Okologischen
Schutzfunktionen  angesichts  vielfaltiger  wirtschaftlicher  und  sozialer
Nutzungsanspriche an den Raum im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung zu
erhalten. In der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie hat sich die Bundesregierung zum
Ziel gesetzt, den taglichen Zuwachs an Siedlungs- und Verkehrsflache in Deutschland
von heute rund 52 Hektar pro Tag bis zum Jahr 2030 auf unter 30 Hektar pro Tag zu
reduzieren, um bis zum Jahr 2050 einen Flachenverbrauch von netto Null im Sinne
einer Flachenkreislaufwirtschaft zu erreichen. Dabei geht es auch um den Schutz und
die Erhaltung landwirtschaftlicher Flachen. Wegen seiner Relevanz flr den
Klimaschutz (CO2-Senken) bildet das Ziel der Flachenkreislaufwirtschaft zudem ein
wichtiges Element des Klimaschutzplans 2050 der Bundesregierung. Die
Zielerreichung kann gelingen, wenn der Nachnutzung von Grundsticken und dem
Bauen im Bestand konsequenter Vorrang vor der Neuausweisung von
Siedlungsflachen gegeben wird (BMVU 2024).

Bewertet wird die GroRe der neu in Anspruch genommenen Flache sowie das

Vorhandensein moglicher Innenentwicklungs- und Nachverdichtungsflachen.
Bestandsermittlung und Bewertung

Mit dem Plangebiet  werden 0,9 ha Flache neu beansprucht.

Innenentwicklungsmoglichkeiten liegen gem. Punkt 5 nicht vor.

Die Bedeutung des Schutzgut Flache wird auf Grund der GroéfRe des Plangebietes
sowie dem Nicht-Vorhandensein moglicher Innenentwicklungs- und

Nachverdichtungsflachen als mittel eingestuft.
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2.3

2.31

23.2

Umweltbericht vom 27.11.2025

Schutzgut Boden
Bewertungskriterien

Bewertungskriterien flir die Leistungsfahigkeit des Schutzgut Boden sind seine
naturliche Bodenfruchtbarkeit, seine Funktionen als Ausgleichskérper im
Wasserkreislauf, seine Filter- und Pufferfunktionen flr Schadstoffe sowie als Standort
fur die natlrliche Vegetation. Hinzu kommen die Bodenfruchtbarkeit sowie die

Ertragsfahigkeit fir die Landwirtschaft.
Bestandsermittlung und Bewertung

Die Bestandsermittlung erfolgt auf Grundlage der bodenkundlichen Landesaufnahme
BK50.

Erreicht die Bodenfunktion ,Sonderstandort fiir naturnahe Vegetation® die
Bewertungsklasse 4 (sehr hoch), erhélt der Boden unabhédngig von den
Bewertungsklassen bei den anderen drei Bodenfunktionen in der Gesamtbewertung
die Wertstufe 4. In allen anderen Féllen wird die Wertstufe des Bodens durch das
Bilden des arithmetischen Mittelwerts aus den (Einzel-) Bewertungen der weiteren drei
Bodenfunktionen ermittelt. (LUBW 2010)

Bewertungsklasse Funktionserfiillung

0 keine (versiegelte Flache)
1 gering

2 mittel

3 hoch

4 sehr hoch

w:w
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2.4

241

242

Umweltbericht vom 27.11.2025

Bodennutzung Landwirtschaftlich genutzte Wiese

Vorbelastungen Durch die landwirtschaftliche Nutzung der Flédche wird durch die Befahrung mit
landwirtschaftlichen Maschinen der Boden in den Fahrspuren verdichtet.

Bodentyp Q53: Kolluvium uber Terra fusca aus Abschwemmmassen uber FlieRerden

Sonderstandort Keine hohe oder sehr hohe Bewertung
fur naturnahe

Vegetation

Natrliche 2,5
Bodenfruchtbarkeit

Ausgleichskorper im | 2,5

Wasserkreislauf

Filter und Puffer fir | 3,5
Schadstoffe

Gesamtbewertung 2,83

Quelle: LGRB, BK50 Bodenkundliche Einheiten

Die Bedeutung des Schutzgut Boden wird auf Grund der Faktoren der

Gesamtbewertung als hoch eingestuft.

Schutzgut Wasser
Bewertungskriterien

Indikatoren fir die Bedeutung von Grund- und Oberflachenwasser sind das Grund-
wasserangebot, die Grundwasserbeschaffenheit und die Grundwasser-
neubildungsrate, die Auspragung und die Gute von Gewassern, ihre Selbstreinigungs-
und Hochwasserruckhaltefunktion sowie ihr Wert als Lebensraum fur Tiere und

Pflanzen.

Bestandsermittlung und Bewertung

Grundwasser
Wasserschutzgebiet Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet WSG 201
BLAUBEUREN/GERHAUSEN in der Wasserschutzzone IIIB.
Vorbelastungen Durch die landwirtschaftliche Nutzung kann es zu stofflichen Eintragen
durch Dingung und dem Einsatz von Pflanzenschutzmitteln kommen.
Grundwasserleitertyp Kluft-/Karstgrundwasserleiter (kf >1 * 10-5 m/s)
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2.5

2.5.1

252

Umweltbericht vom 27.11.2025

Durchlassigkeit Je nach lithologischer Ausbildung Porengrundwasserleiter mit meist
geringer Durchlassigkeit und Ergiebigkeit oder Deckschicht mit stark
wechselnder Porendurchlassigkeit und meist magiger bis sehr geringer
Ergiebigkeit. Lehmig-tonig: geringe Durchlassigkeit und maRige bis sehr
geringe Ergiebigkeit. Steinig: maflige Durchlassigkeit und Ergiebigkeit.

Hydrogeologische Einheit 3: Verwitterungs-/Umlagerungsbildung

Quelle: LGRB, HK50, Hydrogeologische Karte

Das Planungsgebiet ist fir den Grundwasserschutz von hoher Bedeutung, die

Grundwasserneubildungsrate von mittlerer Bedeutung.

Oberflachengewasser

Dauerhafte Oberflachengewasser sind im Plangebiet und dessen Umgebung nicht

vorhanden.

Infolge von immer haufiger vorkommenden Starkregenereignissen kann

Oberflachenwasser entstehen.
Das Plangebiet ist fur den Schutz von Oberflachengewassern ohne Bedeutung.

Das Schutzgut Wasser wird insgesamt mit mittel eingestuft.

Schutzgut Klima und Luft
Bewertungskriterien

Kriterien fur die Beurteilung des Schutzgutes sind unter anderem die klimatisch und
lufthygienisch belastend bzw. entlastend wirkenden Flachennutzungen und
Vegetationsstrukturen, das Vorhandensein von Luftaustauschbahnen, das Mikroklima

auf Freiflachen sowie die Bedeutung fir die Frischluftzufuhr von Siedlungen.
Bestandsermittlung und Bewertung

Das Plangebiet liegt am Ortsrand und hat auf Grund der Lage, Topografie und GréRRe

des Bereiches eine geringe Bedeutung fur das Ortsklima.
Vorbelastungen sind durch die angrenzende Schulstrale L 1236 vorhanden.

Das Schutzgut Klima und Luft wird als gering eingestuft.
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2.6

2.6.1

26.2

2.7

271

Umweltbericht vom 27.11.2025

Schutzgut Landschaftsbild und Erholungswert
Bewertungskriterien

Das Landschaftsbild beschreibt einen sinnlich wahrnehmbaren Landschaftsausschnitt
und beurteilt unter anderem Vielfalt, Eigenart, Schénheit und Seltenheit.
Der Erholungswert ist gekoppelt an die Besonderheiten des Landschaftsbildes sowie

die vorhandenen Méglichkeiten den Landschaftsraum zur Erholung zu nutzen.

Bestandsermittlung und Bewertung

Faktoren Art gering mittel | hoch
Bedeutung des Hanglage X
Schutzgutes Artenreiche Ausstattung
auf Grund der Vielfalt
und Eigenart Strukturvielfalt
Gewasser
Bedeutung des Ubergeordnete Stralen X
Schutzgutes

Bestehende Bebauung
auf Grund der

Vorbelastungen Immissionen
Infrastruktur FuR- und Radwegenetz X
Naherholung Anbindung / Erreichbarkeit aus Siedlung
Besonderheiten  Spielplatz  /  Grillplatz
Kneippbecken / Barfulpfad etc. vorhanden?
Gesamtbewertung X

Die Bedeutung des Schutzgut Landschaftsbild und Erholung wird als mittel eingestuft.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
Bewertungskriterien

Fir das Schutzgut Mensch sind insbesondere die negativen Umwelteinwirkungen
durch Verkehrs- oder Larmbelastungen, durch Abgase und Feinstdube, durch
elektrische und magnetische Felder sowie durch starke nachtliche Beleuchtung zu
beachten. Daruber hinaus zdhlen auch Geruchsemissionen aus Gewerbe und
Landwirtschaft zu Einflussfaktoren, welche die Lebensqualitdt des Menschen negativ

beeinflussen konnen. Auch Beeintrachtigungen bestehender Wohn- und/oder
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2.7.2

2.8

2.8.1

2.8.2

3.1

3.1.1

Umweltbericht vom 27.11.2025

Gewerbegebiete durch angrenzende Nutzungen und die damit verbundene mégliche

Gefahrdung von Verkehrsteilnehmern werden untersucht.
Bestandsermittiung und Bewertung

Immissionen (Larm & Geruch) sind durch die angrenzende Schulstral’e L 1236 sowie

durch die landwirtschaftliche Nutzung gegeben. Diese sind als ortsliblich anzusehen.
Weitere Vorbelastungen bestehen nicht.

Die Bedeutung des Schutzgut Mensch und seine Gesundheit wird als gering

eingestuft.

Schutzgut Kultur und Sachgiiter
Bewertungskriterien

Das Vorhandensein von Kulturdenkmalern im Sinne des Denkmalschutzgesetzes
(Baudenkmale, Bodendenkmale, Naturdenkmale), sonstige kulturell bedeutsame
Besonderheiten (z. B. historische Wegeverbindungen) sowie im Plangebiet

vorkommende Sachglter werden bewertet.
Bestandsermittiung und Bewertung

Es sind keine Bodendenkmale im Plangebiet bekannt. Angrenzend befindet sich die
Katholische Kirche St. Laurentius, erbaut 1967.

Der Landwirtschaft werden kleine Grunlandflachen als Grundlage fir die Erzeugung
von Sachgutern entzogen. Das Schutzgut Kultur und Sachguter wird als gering

eingestuft.

Prognose bei Umsetzung der Planung

In Folgendem werden die Schutzguter unter Berlcksichtigung der bau- und
nutzungsbedingten Beeintrachtigungen, der Malinahmen zur Vermeidung, Minderung

sowie dem Ausgleich und Ersatz betrachtet.

Auswirkungen und MaRnahmen Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische
Vielfalt

Bau- und nutzungsbedingte Auswirkungen

Der Lebensraum Wiese mit Obstbaumen geht verloren. Der zeitweise Einsatz von
Baumaschinen und Transportfahrzeugen ist mit einem erhdhten Schadstoffausstofl

und Larmbelastigungen verbunden.
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3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.3

3.3.1

3.3.2

Umweltbericht vom 27.11.2025

Minimierungs- bzw. AusgleichsmafRnahmen

Als Ausgleich fir den Eingriff in das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

werden folgende MalRnahmen getroffen:

- Grunordnerische Festsetzungen
- Malnahmen fur den Artenschutz
- Ausgleich fiir den Eingriff in den Biotoptyp

Gesamtbewertung unter Berlicksichtigung der getroffenen Malnahmen

Der erhebliche Eingriff in das Schutzgut wird Gber die umfangreichen festgesetzten

Artenschutzmalnahmen, Ausgleichs- und MinimierungsmalRnahmen ausgeglichen.

Auswirkungen und MaBnahmen Schutzgut Flache
Bau- und nutzungsbedingte Auswirkungen

Durch die bau- und nutzungsbedingten Auswirkungen geht die derzeitige Nutzung der

Flache zu Gunsten der geplanten Nutzung verloren.
Minimierungs- bzw. Ausgleichsmalinahmen

Es werden Festsetzungen zur Nutzung der Flache getroffen, um den Eingriff

insgesamt so gering wie maoglich zu halten.
Gesamtbewertung unter Berlicksichtigung der getroffenen MaRnahmen

Die Inanspruchnahme der auf der Flache vorkommenden Schutzgiter wird im

Rahmen der Boden- und Biotopbilanzierung ausgeglichen.

Auswirkungen und MaBnahmen Schutzgut Boden
Bau- und nutzungsbedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit muss mit Uberfahrungen, Verdichtungen und Ablagerungen auf
unbelasteten Bdden gerechnet werden, die dadurch in ihrem Porenvolumen, ihrer
Struktur und ihrem Besatz in Bodenlebewesen gestdrt werden. Der Bebauungsplan
ermdglicht die Inanspruchnahme von 80 % der Flache fir Bebauung und

Versiegelung.

Die Beseitigung der naturlichen Oberbodenschicht durch die Errichtung von baulichen
Anlagen bedingt die umfangreiche Versiegelung von Rohboden und die nachhaltige

Beseitigung des Bodens als Standorte fur naturliche Vegetation und Kulturpflanzen.
Minimierungs- bzw. AusgleichsmalRnahmen

Zum Schutz des Bodens wurden MinimierungsmalRnahmen (Wiederverwendung von

Erdaushubmaterial, Hinweise zum sparsamen und schonenden Umgang mit Boden
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3.4

3.4.1

3.4.2

3.4.3

3.5

3.5.1

Umweltbericht vom 27.11.2025

sowie zu moglichen Altlasten, wasserdurchlassige Belage) getroffen. Diese kdnnen
jedoch den Eingriff nicht vollstdndig ausgleichen. Der Eingriff in den Boden ist
unvermeidbar und innerhalb des Plangebietes nicht ausgleichbar. Der Eingriff in den

Boden wird bilanziert und plangebietsextern ausgeglichen.
Gesamtbewertung unter Berlicksichtigung der getroffenen Malnahmen

Der erhebliche Eingriff in das Schutzgut Boden kann durch die festgesetzten

Minimierungs- und Ausgleichsmalinahmen ausgeglichen werden.

Auswirkungen und MaBRnahmen Schutzgut Wasser
Bau- und nutzungsbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung wird in die Rickhaltung und Versickerung des Niederschlags-

wassers eingegriffen.

Im Zuge der BaumaRnahmen sind umfangreiche Erdbewegungen notwendig.
Auf Grund des gesetzlichen und technischen Standards fur die Bauausfuhrung und
die Bauwerke selbst ist das Risiko einer Verunreinigung mit wassergefahrdenden
Stoffen des Grundwassers gering, durch mégliche Unfalle jedoch nicht vollstandig

auszuschlieRen.
Minimierungs- bzw. Ausgleichsmaflinahmen

Mit der Anderung des Wassergesetzes fiir Baden-Wirttemberg wurde eine
grundsatzliche Verpflichtung zur dezentralen Niederschlagswasserbehandlung in die
gesetzlichen Vorschriften aufgenommen. Uber ein Trennsystem soll das anfallende
Regenwasser der Dach- und Stellplatzflachen innerhalb des Plangebietes versickert
werden. Der Eingriff in die Versickerung des Niederschlagswassers kann dadurch zum
grolten Teil kompensiert werden. Mit der Festsetzung wasserdurchlassiger Belage
fur Hof- und Stellplatzflachen kann das Niederschlagswasser auf diesen Flachen

weiterhin versickern.
Gesamtbewertung unter Bertcksichtigung der getroffenen Mallnahmen

Durch die festgesetzten MaRnahmen kénnen die Eingriffe in das Schutzgut Wasser

weitestgehend minimiert und ausgeglichen werden.

Auswirkungen und MaBnahmen Schutzgut Klima und Luft
Bau- und nutzungsbedingte Auswirkungen

Der Einsatz von Baumaschinen und Transportfahrzeugen ist mit einem erhdhten

Schadstoffausstol verbunden.
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3.6

3.6.1

3.6.2

3.6.3

Umweltbericht vom 27.11.2025

Bei Erdbewegungen kann es zu Staubbildung kommen. Ein zusatzliches Mal} an
versiegelten Flachen flihrt zu einer Reduzierung der Luftfeuchtigkeit und der
Staubfilterleistung. Das Planvorhaben bedingt eine Verschiebung des
abstrahlungsintensiven  Freilandklimas hin zu einem  warmebelasteten

Siedlungsklima.
Minimierungs- bzw. Ausgleichsmaflinahmen

Eine Minimierung des Eingriffes wird durch die Festsetzung von Grinflachen und

Pflanzgeboten sowie die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen erreicht.
Gesamtbewertung unter Berlicksichtigung der getroffenen Malnahmen

Auf Grund, der im direkten Umfeld vorhandenen unbebauten Flachen, kann die

Veranderung des Kleinklimas als unerheblich eingestuft werden.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Auswirkungen und MaBnahmen Schutzgut Landschaftsbild und

Erholung
Bau- und nutzungsbedingte Auswirkungen

Durch die zeitlich beschrankte Bauphase konnen visuelle Beeintrachtigungen durch
sichtbare Baumaschinen, wie Krane, entstehen, die sich negativ auf das
Landschaftsbild auswirken kénnen. Weiterhin kdnnen durch die zeitlich beschrankte
Bauphase Immissionen wie Larm, Staub und Geruch entstehen, die sich stérend auf

die Erholungsfunktion auswirken kénnen.

Aufgrund der Umsetzung eines Lebensmitteleinzelhandels ist mit dauerhaft

geringfligigen Larmimmissionen auszugehen.
Minimierungs- bzw. AusgleichsmafRnahmen

Zur Einbindung in die Umgebung wurden umfangreiche Eingrinungsmaflinahmen

getroffen. Die Anbindung an bestehende Wege zur Naherholung wird sichergestellt.
Gesamtbewertung unter Bertcksichtigung der getroffenen MalRnahmen

Es sind auf Grund der Kleinrdumigkeit keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut zu erwarten. Das Erholungspotential und Landschaftsbild wird nicht
nachhaltig beeintrachtigt und kann durch die getroffenen MalRnahmen weitestgehend

minimiert werden.
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Umweltbericht vom 27.11.2025

Auswirkungen und MaBnahmen Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
Bau- und nutzungsbedingte Auswirkungen

Durch die zeitlich beschrankte Bauphase kdnnen Immissionen wie Larm, Staub und
Geruch entstehen, die sich storend auf den Menschen auswirken konnen. Auf Grund
der gesetzlichen und technischen Anforderungen ist nicht mit einer erheblichen bau-
und nutzungsbedingten Beeintrachtigung fiir den Menschen und seine Gesundheit zu
rechnen. Die Belastungen durch die vorhandene Strale mit geplanter

Linksabbiegespur sind als ortslblich einzustufen.

Aufgrund der Umsetzung eines Lebensmitteleinzelhandels ist mit dauerhaft

geringfigigen Larmimmissionen auszugehen.
Minimierungs- bzw. AusgleichsmafRnahmen

Um schalltechnische Auswirkungen der Anlieger zu untersuchen, wurde eine

schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt.

Gemal der schalltechnischen Untersuchung des Buros Gerlinger + Merkle,
Ingenieursgesellschaft fir Akustik und Bauphysik mbH vom 21.11.2025 sind keine
Schallschutzmalnahmen erforderlich. Sowohl tags als auch nachts ergeben sich
keine Uberschreitungen der zulassigen Larmwerte. Auf das ausfiihrliche Gutachten

wird verweisen.
Gesamtbewertung unter Berlicksichtigung der getroffenen MaRnahmen

Erhebliche Auswirkungen durch die Neuausweisungen sind gemafl Gutachten nicht

zu erwarten.

Auswirkungen und MaRnahmen Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Bau- und nutzungsbedingte Auswirkungen

Es sind keine Denkmaler bekannt. Angrenzend befindet sich das Kulturgut
Katholische Kirche St. Laurentius. Ggf. kdnnen baubedingt unbekannte

Bodendenkmale aufgefunden werden.
Minimierungs- bzw. AusgleichsmafRnahmen

Zum Umgang beim Auffinden von Denkmalern sind entsprechende Hinweise
gegeben. Abstédnde und grinordnerische Malinahmen zum Schutz der Katholischen

Kirche St. Laurentius sowie der angrenzenden Wohnbebauung wurden festgesetzt.
Gesamtbewertung unter Bericksichtigung der getroffenen MalRnahmen

Durch den vorgesehenen Abstand sowie die geplanten grinordnerischen

MaRnahmen ist von keiner erheblichen Beeintrachtigung auszugehen.
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3.10

4.1

Umweltbericht vom 27.11.2025

Ein mdglicher Eingriff in noch unbekannte Denkmaler kann durch die gegebenen

Hinweise minimiert werden.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Zwischen den Schutzgutern bestehen Wechselwirkungen. Beispielsweise bedingt ein
Eingriff in das Schutzgut Boden einen Verlust von Lebensraumen und somit auch
einen Eingriff in den Tier- und Pflanzenhaushalt. Eine Versiegelung von Boden bedingt
einen Eingriff in das Schutzgut Wasser, da die Sickerfahigkeit und
Wasserspeicherfahigkeit etc. verloren gehen. Ungewohnliche Wechselwirkungen

zwischen den Schutzgutern liegen im Plangebiet nicht vor.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter

Plangebiete

Mit einer Kumulierung von Auswirkungen ist auf Grund der in der Nachbarschaft
vorhandenen oder geplanten Nutzungen nicht zu erwarten. Bestehende

Umweltprobleme sind nicht bekannt.

Prognose bei Durchfihrung und Nichtdurchfihrung der
Planung

Die gesammelten Daten bilden die Grundlage fur eine Prognose uber die
Auswirkungen des geplanten Vorhabens, inklusive der MaRnahmen zur Vermeidung,
zur Minderung bzw. zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe. Darlber hinaus
erfolgt eine Prognose Uber die weitere Entwicklung bei Nichtdurchfuhrung des

Vorhabens, die sogenannte Null-Variante.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Fir die Tier- und Pflanzenwelt bedeutet die Planung eine Reduzierung von Lebens-
raumen. Der Boden und seine Funktionen werden durch weitere Flachenversiegelung
beeintrachtigt. Dies wiederum hat eine verminderte Ruckhaltung von Niederschlags-
wasser zur Folge. Neue Baukorper bringen eine optische Veranderung der
Ortsrandlage mit sich. Bis eine ausreichende pflanzliche Einbindung erreicht ist,

verstreicht eine gewisse Zeit.
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Umweltbericht vom 27.11.2025

Prognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung — Erhalt Status quo
Die Nutzung als Wiese mit Obstbaumen bleibt erhalten.

Wesentliche Anderungen fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild bzw.
Beeintrachtigungen von Kultur- oder Sachgitern und der Menschen sind nicht zu

erwarten.

Die Grundversorgung der Bevolkerung ware nicht gewahrleistet. Dies verursacht
Einkaufsfahrten / unnétigen Verkehr in die Nachbargemeinden. In der Gemeinde
entstehen keine neuen Arbeitsplatze und die Kaufkraft/Gewerbesteuereinnahmen

bleiben nicht in der Gemeinde.

Planungsalternativen und Grinde fiir die getroffene Wahl

Bereits im Jahre 2015 wurde, nachdem der ortsansassige Lebensmittelmarkt
geschlossen wurde mit Vertretern von Einzelhandelsbetrieben verhandelt. Wie bereits
unter Nr. 1.1 erwahnt war die 1. Option den geschlossenen Markt direkt in der
Ortsmitte neben dem Rathaus zu reaktivieren. Hierfur fand sich jedoch kein Betreiber.

Die Raume werden heute als Getrankemarkt genutzt.

In einer Standortuntersuchung wurden dann mehrere Standorte untersucht:

Innerhalb des projektierten Gewerbegebietes Ziegelhltte
Suadl. der L 1230 am westlichen Ortseingang von Berghulen

Nordl. der L 1230 am westlichen Ortseingang von Berghulen

o Dd -~

Bei der katholischen Kirche am 6stlichen Ortseingang von Berghulen

Nach der SchlieBung des Fruchtsaftherstellers Albi wurde zwischenzeitlich noch ein

weiterer Standort untersucht.

Der Standort 1 wurde verworfen, da die Briicke tber die L 1230 Uber keinen FulRweg
verfugt. Es musste eine separate Fuligangerbriicke gebaut werden. Diese Kosten sind
nicht darstellbar. Auf3erdem konnten die Grunderwerbsverhandlungen bis heute noch

nicht abgeschlossen werden.

Der Standort2 wurde zunachst von den potenziellen Betreibern eines
Einzelhandelsmarktes favorisiert. Die Planungen wurden eingeleitet und eine
Offentlichkeitsbeteiligungen durchgefiihrt. Der Standort befindet sich jedoch in einem
gesetzlich geschitzten Streuobstbestand gemalR § 33a NatSchG. Ein
Umwandlungsantrag wurde von den Naturschutzbehérden und —verbanden

abgelehnt.

Der Standort 3 wurde nicht weiter untersucht, da ebenfalls ein gesetzlich geschutzter

Streuobstbestand betroffen ist.
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Der Standort ,Albi Areal” wird von den Betreibern als zu dezentral angesehen. Zudem

ist nicht absehbar bis wann die Grunderwerbsverhandlungen und die Bauleitplanung
fur dieses Gelande abgeschlossen werden kénnen und mit der Erschlieung

begonnen werden kann.

Ubersicht der untersuchten Standorte:
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DarlUber hinaus gibt es in der Gemeinde Berghtlen einige innerdrtliche Baullicken.
Diese sind in Privateigentum und eignen sich auf Grund der Gr6éRRe und Lage nicht fir

das Vorhaben eines Nahversorgungsmarktes.
Die vorliegende Flache befindet sich im Aul3enbereich.

Die Entwicklung am Standort 4 ist sinnvoll, da der Nahversorgungsmarkt so auch fir
die Teilorte Buhlenhausen und Treffensbuch auf méglichst kurzem Wege zu erreichen

ist.

Alternative Flachen im Bestand stehen nicht zur Verfigung. Die Entwicklung am

Standort 4 ist somit alternativlos.

Verhinderung oder Vermeidung schwerer Unfédlle und
Katastrophen

Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um ein Vorhaben nach
§ 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz. Schwere Unfalle und Katastrophen sind
nicht zu erwarten.
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Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Die Bewertung des Eingriffes in den Boden- und Wasserhaushalt sowie in das
Schutzgut Arten und Biotope erfolgt gemaR Okokontoverordnung (OKVO
19.12.2010).

Auf die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung in der Anlage wird verwiesen.
Auswertung

Der erforderliche Ausgleich fir den Eingriff kann nicht innerhalb des Plangebietes
erbracht werden. Das Okopunkte Defizit von 23.475 OP erfolgt iiber die
Abbuchung des Okokontos der Stadt Blaubeuren. Die Gemeinde Berghiilen

erwirbt die hierfiir erforderlichen Okopunkte.

AusgleichsmaRnahmen auBerhalb des Plangebietes

Die konkrete MaRnahme aus dem Okokonto der Stadt Blaubeuren wird vor dem

Satzungsbeschluss festgelegt.

Technische Verfahren, Schwierigkeit bei der Datenerfassung

Die Plane wurden mit CAD-Programmen erstellt. Die Bilanzierungen wurden mit Hilfe
von Rechnungsprogrammen (Microsoft-Excel) durchgefihrt. Einschrankungen und
Schwierigkeiten bei der Datenerfassung lagen nicht vor. Die Wirkungsprognose zur
Beurteilung der Vorhabenauswirkungen erscheint zum gegenwartigen Kenntnisstand

ausreichend sicher.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Realisierung der innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzten Pflanzgebote

wird durch die Gemeinde Uberpriuift.

Die Behdrden unterrichten die Gemeinde gemaR § 4 Abs. 3 BauGB, sofern nach den
ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplanes erhebliche,

insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die Schutzgiter (Tiere und Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Landschaft und Erholung, Klima und Luft, Mensch und seine
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Gesundheit, Kultur und Sachguter) im Bestand erfasst, bewertet und eine Prognose
fur die Auswirkungen auf die Schutzgtiter unter Berlcksichtigung der Minimierungs-
und AusgleichsmalRnahmen gegeben. Die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen
werden berechnet und dargestellt. Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass

der Eingriff in die Schutzglter durch die getroffenen Festsetzungen, Vermeidungs-,

Minimierungs- und Ausgleichsmalinahmen ausgeglichen werden kénnen.

Zusammenfassung des

Umweltzustandes mit

Durchfiihrung des Vorhabens:

Wirkungsprognose

bei

Schutzgiiter

Bedeutung mit
Vorbelastung

Minimierungs- und
AusgleichsmaRnahmen

Auswirkung

Mensch

Gering

Keine SchallschutzmalRnahmen
erforderlich

Gering

Tiere, Pflanzen,
biologische Vielfalt

Mittel - Hoch

Ausgleichsmalinahmen Artenschutz,
ErsatzmalRnahmen Biotope,
GriUnordnerische MalRhahmen

Gering

Flache

Mittel

Versiegelungsgrad auf das
Notwendigste begrenzt, Bauflache
an Bedarf angepasst,
Bodenschutzkonzept,
Ausgleichsmalinahmen

Gering

Boden

Hoch

Versiegelungsgrad auf das
Notwendigste begrenzt, Mallnahmen
zum schonenden Umgang mit
Boden, Wiederverwertung,
Bodenschutzkonzept Ausgleich
gemaR Bilanzierung

Gering

Wasser

Mittel

Versiegelungsgrad auf das
Notwendigste begrenzt,
wasserdurchlassige Belage bei den
Stellplatzen, Versickerungsbecken,
Versickerung vor Ort, Hinweise zum
Wasserschutz

Gering

Klima/Luft

Gering

Grunordnerische MalRnahmen
(Pflanzgebote, Pflanzbindungen,
Flachdachbegriinung, PV-Nutzung),
AusgleichsmalRnahmen

Gering

Landschaftsbild
und Erholung

Mittel

Grunordnerische MaRnahmen
(Ortsrandeingriinung, Pflanzgebote,
Pflanzbindungen,
AusgleichsmalRnahmen, Sicherung
der Wegeverbindungen)

Gering

Kultur- und
Sachguter

Gering

Keine bekannten Denkmaler
vorhanden.

Gering
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Referenzliste der Quellen

Daten- und Kartendienst des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
Daten- und Kartendienst des Landesamtes fur Umwelt

Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg

Regionalplan des Regionalverbandes Donau-lller

Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Blaubeuren -

Berghtilen
Bebauungsplan ,Dirre Wiesen® der Gemeinde Berghllen

Schalltechnische Untersuchung des Biros Gerlinger + Merkle, Ingenieursgesellschaft
fur Akustik und Bauphysik mbH vom 21.11.2025

Fachbeitrag Artenschutz des Bliros Sieber Consult GmbH vom 12.11.2025
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