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1. Einleitung 

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Planung 

1.1.1  Ziele der Planung 
 
Der Bebauungsplan „Gassenberg Ost“ ist in Kombination mit dem rechtskräftigen Bebauungsplan Bau-
gebiet „Gassenberg West“ zu sehen (Verfahren nach § 13b BauGB). Im Vordergrund steht hier die Ge-
fahrenabwehr von wild abfließendem Oberflächenwasser aus den angrenzenden landwirtschaftlichen 
Flächen. Das Hangwasser wird mittels eines im Plangebiet integrierten Leitdammes und dem am Hoch-
stetter Graben errichteten Hochwasserrückhaltebecken (über den Bereich des Baugebietes „Gassenberg 
West“ hinweg) zugeführt und verhindert so zuverlässig die regelmäßigen Überflutungen der Häuser im 
angrenzenden Bereich des südlichen Höhenweges und weitergehend in der Steigerstraße.  
Neben diesen aus Erfordernissen der Gefahrenabwehr gerechtfertigten Planungen soll im Planbereich 
„Gassenberg Ost“ ein Mischgebiet (MI) und ein eingeschränktes Gewerbe-gebiet (GEe) entstehen. Das 
Mischgebiet dient dem fließenden Übergang zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) „Gassenberg 
West“ und dem Gewerbegebietsteil innerhalb des „Gassenberg Ost“.  
 
Um das Gesamtkonzept umsetzen zu können ist der vorliegende Bebauungsplan „Gassenberg Ost“ zur 
Umsetzung erforderlich. 
 
Der Umweltbericht behandelt gem. Anlage 1 zu § 2 (4), §§ 2a + 4 c BauGB, die Belange des Umwelt-, 
Landschafts- und Naturschutzes, ermittelt die umweltbezogenen Auswirkungen der Planung und erar-
beitet Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation potentieller Eingriffe.  
Im vorliegenden Fall wird der Umweltbericht durch eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ergänzt. 
Des Weiteren sind die Gemeinden nach § 4c BauGB dazu verpflichtet, erhebliche Umweltauswirkungen, 
die auf Grund der Durchführung der Bauleitpläne eintreten (Monitoring), zu überwachen. 

1.1.2  Festsetzungen im Bebauungsplan 
 

Planungsrecht 

Das Plangebiet wird im westlichen Teilbereich als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO ausgewiesen. Die in § 6 
genannten Nutzungen sind zulässig, mit Ausnahme von: Schank- und Speisewirtschaften, Tankstellen, 
Vergnügungsstätten aller Art und Betriebe des Beherbergungsgewerbes.    
Innerhalb des Plangebietes differieren die Grundflächenzahl, die Geschossflächenzahl und die Gebäude-
höhe. Im westlichen Wohnteil sind hier geringere Werte (GR Z= 0,35; maximale Gebäudehöhe 8m) als 
im östlichen Gewerbeteil (GRZ=0,6; maximale Gebäudehöhe 10m) festgesetzt.   
 
Das Plangebiet wird im östlichen Teilbereich als Eingeschränktes Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO (GEe) 
ausgewiesen. Zulässig sind nicht wesentlich störende Gewerbebetriebe (§ 1 Abs.4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO). 
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Nicht zulässig sind Tankstellen, Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber 
und Betriebsleiter sowie Vergnügungsstätten aller Art 
 
Weiter sind im Bebauungsplan enthalten: 
Verkehrsflächen als Erschließungsstraße,  
Öffentliche Grünflächen als Verkehrsgrün und Retentionsbecken, 
Private Grünflächen als Leitdamm für Regenwasser,  
Pflanzgebote für Bäume 2. Ordnung (je angefangene 500 m² Grundstücksfläche ist ein hochstämmiger 
Laubbaum zu pflanzen). 
 

Örtliche Bauvorschriften 

MI: Offene Bauweise, Einzel- oder Doppelhäuser zulässig. Gemäß § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB beträgt die 
höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden zwei. Bei Doppelhausbebauung sind je Doppel-
haushälfte zwei Wohneinheiten zulässig. 
 
GEe: abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO 
Bei der abweichenden Bauweise sind Gebäude und Gebäudegruppen ohne Längenbeschränkung zuge-
lassen. Bezüglich der seitlichen Grenzabstände (Abstands-flächen) gilt die offene Bauweise. 
 
Regenwasser 

Im Bebauungsplan wird auf den südlichen Parzellen, im Zuge der Erschließungsarbeiten, ein Leitdamm 
gegen wild abfließendes Oberflächenwasser aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflächen 
hergestellt.  
Ein Teil des Plangebietes liegt topografisch so tief, dass eine Entwässerung des anfallenden Oberflä-
chenwassers in das geplante Hochwasserrückhaltebecken „Hochstetter Graben“ nicht möglich ist. Die 
Beseitigung des anfallenden Oberflächenwassers erfolgt für den nördlichen Teil des GEe (genaue Fläche 
siehe Planeinschrieb) über ein Retentions- bzw. Versickerungsbecken,. Die hierfür im Plan festgesetzte 
Fläche für die Regenwasser-Retention ist als offene Mulde auszubauen und verbleibt im Eigentum der 
Gemeinde. 
 

Erschließung 

Über das geplante Baugebiet „Gassenberg West“ erfolgt ein indirekter Anschluss an den Höhenweg. Im 
Bereich der Gebäude Höhenweg 32/34 ist aufgrund der bestehenden Grenzverhältnisse nur eine 3,5 m 
breite Zufahrt möglich. Diese ist somit als untergeordnet zu sehen. Der dritte Straßenanschluss an den 
Höhenweg erfolgt im östlichen Bereich an die Gemeindeverbindungsstraße nach Bühl. Über diesen An-
schluss soll der gewerbliche Verkehr von bzw. nach Bühl geführt werden, um den Höhenweg zu entlas-
ten.   
Die geplante Erschließungsstraße wird mit einer Bruttobreite mit 5,50 m im westlichen Wohnbereich 
und mit 6,00 m im östlichen Gewerbebereich geplant. Der Höhenweg welcher innerhalb des Geltungs-
bereiches liegt, ist ebenfalls mit einer Breite mit 6,00 m geplant.  
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan „Gassenberg-Ost“ 
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1.1.3 Standort, Art und Umfang der Planung  
 

Plangebiet 

Das Plangebiet liegt südlich von Hochstetten, am Ortsrand von Burgrieden (Hochstetten).  
Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtfläche von ca. 1,67 ha. Topo-
graphisch ist das Plangebiet von Süden nach Norden geneigt (von 521 müNN auf 517 müNN fallend).  
 
Beim Plangebiet handelt es sich um derzeit landwirtschaftlich intensiv genutzte Flächen und um einen 
gärtnerisch genutzten Teil des Flurstücks 41. Zudem wurde der Höhenweg mit in den Geltungsbereich 
aufgenommen, da dieser erschließungstechnisch mit den Anbindungen an das Plangebiet entsprechend 
verändert werden muss.  
 

 Nördlich an das Plangebiet grenzt teilweise die Bebauung des Höhenweges, teilweise der Hö-
henweg direkt an.  

 Westlich befinden sich das Baugebiet „Gassenberg West“ und weiter nach Westen in Verlänge-
rung das Hochwasserrückhaltebecken „Hochstetter Graben“ bzw. die Laupheimer Straße  

 Südlich schließt das Plangebiet an vorhandene, landwirtschaftlich genutzte Flächen an.   
 Im Osten grenzt das Plangebiet an den Höhenweg (als Gemeindeverbindungsstraße zwischen 

Burgrieden/Hochstetten und Bühl) an.  

 
Abbildung 2: Übersicht Standort Planungsgebiet (Quelle Luftbild LUBW) 
 



Umweltbericht zum BPlan „Gassenberg Ost“ Umweltkonzept 

 

Seite 10 von 37 

1.1.4 Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens 
 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtfläche von ca. 1,67 ha. Innerhalb des 
Plangebietes differiert die Grundflächenzahl. Im westlichen Mischgebiet sind hier geringere Werte 
(GRZ= 0,35) als im östlichen eingeschränkten Gewerbeteil (GRZ=0,6) festgesetzt.   

Verkehrsflächen: Für die Anlage der erforderlichen Erschließungsstraße werden ca. 0,26 ha benötigt.    
Für den von Ost nach West verlaufenden Leitdamm zur Hochwasserabwehr werden im Geltungsbereich 
ca. 0,28 ha Fläche in Anspruch genommen. 
 

1.2 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten 
Ziele des Umweltschutzes und ihre Berücksichtigung in der Planung 

1.2.1 Fachgesetze 

 
 Baugesetzbuch - BauGB §§ 1 (6), 1a (3) und 2a  
 Bundes-Naturschutzgesetz - BNatschG   
 Naturschutzgesetz Baden-Württemberg -NatschG BW §§ 9, 20, 21 
 Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung - UVPG   
 FFH-Richtlinie 92/43/EWG des Rates der Europäischen Gemeinschaft 
 Wasserhaushaltsgesetz und Wassergesetz Baden-Württemberg 
 Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG und BodSchG Baden-Württemberg 
 Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG   

1.2.2 Fachpläne, übergeordnete Planungen 

Landesentwicklungsplan 
o Der Landesentwicklungsplan aus dem Jahr 2002 ordnet die Gemeinde Burgrieden als Mittelbe-

reich ein. 
o In den Mittelbereichen ist auf eine mit den Versorgungs-, Arbeitsplatz- und Verkehrsangeboten-

abgestimmte Verteilung von Wohn- und Arbeitsstätten sowie auf ausgewogene Raumfunktio-
nen hinzuwirken. 

 

Regionalplan 
o Der Regionalplan Donau-Iller (1987) formuliert für das direkte Plangebiet keine Zielvorgaben. 

 

Flächennutzungsplan 
o Der FNP wird aktuell geändert, die materielle Planreife ist bereits erreicht: die Änderung des FNP 

befindet sich zwischenzeitlich bereits in der 2. Anhörungsrunde, die „Umwidmung“ der Fläche ist 
Bestandteil der FNP-Änderung.  
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1.2.3 Schutzgebiete / Schutzkategorien  

Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete gem. §§ 21 – 32 BNatSchG vorhanden, jedoch be-
finden sich einige Schutzgebiete im unmittelbaren und mittelbaren Umfeld. 

Tabelle 1: Übersicht über Schutzgebiete 

 Innerhalb 
Plangebiet 

Außerhalb  
Plangebiet 

Entfernung nächstliegendes Schutz-
gebiet 

Biotopverbund, Biotopvernetzung            
(§ 21 BNatSchG) 

0 x 650m südöstlich des Plangebiets ver-
läuft der Biotopverbund mittlerer 
Standorte 

Naturschutzgebiet                                  
(§ 23 BNatSchG) 

0 -- -- 

Nationalparke / Naturmonumente, 
Biosphärenreservate, Naturparke                                                        
(§§ 24, 25 und 27 BNatSchG) 

0 -- -- 

Landschaftsschutzgebiete                            
(§ 26 BNatSchG) 

0 -- -- 

Naturdenkmäler                                        
(§ 28 BNatSchG) 

0 -- -- 

Gesetzlich geschützte Biotope                              
(§ 30 BNatSchG) 

0 x 150m südlich des Plangebiets befindet 
sich das Biotop: „Hecken und Feldge-
hölz nördlich Bühl“ 

380m westlich befindet sich das Bio-
top: Quellbereich, Seggenried u.Hecke 
südwestlich Hochstetten“ 

FFH-Gebiete                                             
(§ 32 BNatSchG) 

0 x 430m nordöstlich verläuft das FFH-
Gebiet „Rot, Bellamonter Rottum und 
Dürnach 

Vogelschutzgebiete                                    
(§ 32 BNatSchG) 

0 -- -- 

  



Umweltbericht zum BPlan „Gassenberg Ost“ Umweltkonzept 

 

Seite 12 von 37 

2. Bestandsaufnahme der einschlägigen Aspekte des derzeitigen 
Umweltzustands (Basisszenario), einschließlich der 
Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich 
beeinflusst werden, Prognose über die Entwicklung des 
Umweltzustands bei Durchführung der Planung, mögliche 
erhebliche Auswirkungen während der Bau- und Betriebsphase der 
geplanten Vorhaben   

In diesem Kapitel wird ein Gesamtüberblick über die Umweltsituation im Plangebiet gegeben. Es werden 
die Informationen zu den Umweltaspekten schutzgutbezogen entsprechend einer systematischen Glie-
derung hinsichtlich Bestand und Bewertung steckbriefartig dargestellt und beurteilt.  

2.1 Schutzgut Arten und Lebensräume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; 
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): 

 
Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturnähe, Empfindlichkeit und der Vernetzungsgrad 
der betrachteten Lebensräume sowie das Vorkommen geschützter oder gefährdeter Arten bzw. Bioto-
pe. 

 
Bestand 
Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete gem. §§ 21 – 32 BNatSchG vorhanden. Durch das 
Vorhaben werden im Plangebiet intensiv landwirtschaftlich genutzte Flächen und ein Garten (Flurstück 
41) überplant. Auf den Flächen wurden keine Bodenbrüter oder andere planungsrelevante Tierarten 
festgestellt. Um etwaige Summationswirkungen zu erkennen, wurden bereits im Jahr 2017 alle Flächen 
(Hochwasserrückhaltebecken, Wohngebiet „Gassenberg West, und „Gassenberg Ost“) gemeinsam be-
trachtet. Die Belange des Artenschutzes sind ausführlich in der Artenschutzrechtlichen Einschätzung 
vom Büro Umweltkonzept Irg abgehandelt (siehe Anlage).  

  

2.2 Schutzgut Boden und Geologie (§ 1Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): 
 
Die Lage im Bereich des Naturraumes „Flachland der Unteren Riß“ bildet letztlich die geologische Situa-
tion des Untersuchungsgebietes ab.  So befindet sich das Plangebiet im Bereich riss- bzw. mindelzeitli-
cher Schotterablagerungen, die die Hochlagen um Laupheim bilden und im Gebiet in vielen Kiesgruben 
aufgeschlossen sind (vgl. GEOL. KARTE BLATT 7725).  
 
Entlang der Talungen, z.B. bei Burgrieden, werden Schichtenabfolgen der Oberen Süßwassermolasse 
angeschnitten.  
 
 
 
 



Umweltbericht zum BPlan „Gassenberg Ost“ Umweltkonzept 

 

Seite 13 von 37 

 

Darstellung des Erfüllungsgrades der Bodenfunktionen 

Gemäß § 2 des Bodenschutzgesetzes Baden-Württemberg und des Bundesbodenschutzgesetzes ist der 
Boden als Naturkörper und Lebensgrundlage für Menschen und Tiere, insbesondere in seinen Funktio-
nen als „Lebensraum für Bodenorganismen“, „Standort für die natürliche Vegetation“, „Ausgleichskör-
per im Wasserkreislauf“ und als „Filter und Puffer für Schadstoffe“ zu erhalten und vor Belastungen zu 
schützen. Nachfolgend werden die Böden des Plangebietes hinsichtlich ihrer Leistungsfähigkeit als Trä-
ger der verschiedenen Bodenfunktionen bewertet. Die Bewertungsmethodik richtet sich dabei nach 
dem Leitfaden „Bewertung von Böden nach ihrer Leistungsfähigkeit“, Hrsg. LUBW Landesanstalt für 
Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Württemberg, 2011, Heft 23. Danach werden die Böden 
nach ihrer Leistungsfähigkeit in nunmehr fünf Funktionen bewertet und in einem 3-stufigen System 
klassifiziert. 
 
 

Tabelle 2: Bewertung der Bodenfunktionen 

 Bodenart NB WA FP Gesamt 

Zentraler und 
östlicher Bereich 

sL4LöD 
sL5LöD 

2 2 3 2,33 

 
Legende: 

0 = keine Funktionserfüllung (versiegelte Flächen) 
NB= Natürliche Bodenfruchtbarkeit                             1 = geringe Funktionserfüllung 
WA= Ausgleichskörper im Wasserkreislauf                 2 = mittlere Funktionserfüllung 
FP= Filter und Puffer für Schadstoffe                                3 = hohe Funktionserfüllung 

4 = sehr hohe Funktionserfüllung 
 
Bewertung 
 
1. Natürliche Bodenfruchtbarkeit 
Bestimmendes Element ist die Ertragsfähigkeit der Fläche. Im Plangebiet finden sich für den Raum 
Standorte mittlerer Funktionserfüllungen. 
 
2. Ausgleichskörper im Wasserkreislauf 
Bestimmende Elemente sind die Aufnahme von Niederschlagswasser und die Abflussverzögerung bzw. – 
verminderung (mögliche Speicherleistung). Der überwiegende sandige Lehm des Plangebietes ist Stand-
ort mit mittlerer Funktionserfüllung. 
 
3. Filter und Puffer für Schadstoffe 
Bestimmendes Element ist die Mobilität für Schadstoffe. Im Plangebiet sind mit dem Auftreten von san-
digem Lehm ausschließlich Standorte hoher Funktionserfüllung verbreitet. 
 

Innerhalb des Plangebietes finden sich keine Bodenmerkmale, die als „Landschaftsgeschichtliche Urkun-
de“ zugewiesen werden können. 

Das Plangebiet stellt keine Altlastenverdachtsfläche dar. 
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Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass im Plangebiet Böden mit einem hohen bis mittleren Erfül-
lungsgrad verbreitet sind. Gegenüber Verlust sind diese entsprechend mittel -hoch empfindlich. Durch 
Maßnahmen zur Vermeidung und Minimierung können die entstehenden Beeinträchtigungen des 
Schutzgutes Boden reduziert werden (siehe Kapitel 4). 

2.1 Schutzgut Fläche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):  
Bestand:  

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtfläche von ca. 1,67 ha. Die landwirt-
schaftliche Nutzfläche (37.11 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation) nimmt ca. 1,4 ha ein. Ge-
ringe Flächen entfallen auf Straßen (1.272 m²) und Garten- bzw. Grünflächen (1.252 m²). 

 
Bewertung  

Durch die Planung kommt es zu einem Verlust von landwirtschaftlich hochwertigen Böden. Der geplante 
Eingriff stellt damit insgesamt einen erheblichen Eingriff dar, da mit der Inanspruchnahme (Bodenver-
lust, Bodenversiegelung) die Bodenfunktionen gem. § 1 BodSchG verloren gehen. Der Verlust ist mit -
96.624 Ökopunkten beziffert. Der Eingriff wird aus dem bauplanungsrechtlichen Ökokonto der Gemein-
de Burgrieden (Kapitel 4.2) kompensiert. 

2.2 Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):  
Bestand 

Innerhalb des Planungsgebietes gibt es keine Oberflächengewässer. Es ist kein Wasserschutzgebiet be-
troffen. Grundwasser und Oberflächengewässer besitzen unterschiedliche Funktionen für den Natur-
haushalt. Als Schutzziele sind Sicherung der Quantität und Qualität von Grundwasservorkommen und 
Erhaltung und Reinhaltung von Gewässern zu nennen. Die für die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichts-
punkte sind die Versorgung des Geltungsbereichs mit Trinkwasser, die Entsorgung von Abwässern, die 
Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder 
Hochwasser von angrenzenden Gewässern, das zu Überflutungsproblemen im Plangebiet führt. Der 
Grundwasserstand spielt für das betrachtete Gebiet nur eine untergeordnete Rolle, da nur mit Schicht-
wasser zu rechnen ist. 

Hochwassergefahr: 

In den letzten Jahren wurde der Ortsteil Hochstetten, vor allem die Grundstücke südlich des Höhenwe-
ges, wiederholt von Überflutungen heimgesucht; die bisher schwersten traten im Mai 2016 auf.  

Auf den Äckern südlich des Höhenweges niedergehende Niederschläge konnten nicht vom Boden auf-
genommen werden, da dieser bereits gesättigt war. Das wild abfließende Hangwasser aus rund 13 ha 
bahnte sich somit seinen Weg durch die Bebauung zum Höhenweg und sorgte für schwere Schäden.  

Ein weiterer – mit ca. 51 ha noch weit größerer Einzugsbereich – entwässert in unmittelbarer Nähe des 
Höhenwegs zum Hochstetter Graben hin, welcher in einer Verrohrung die Laupheimer Straße quert und 
verdolt weiter zur Rot läuft. Die Verdolung unter der Laupheimer Straße erwies sich immer wieder als 
Engstelle, die die bei Starkregen im Hochstetter Graben geführten Wassermassen nicht aufzunehmen 
vermag. Diese ergießen sich infolgedessen die Laupheimer Straße hinab, dass sie bei viel weiter hang-
abwärts liegenden Häusern in der Laupheimer Straße schwerste Zerstörungen anrichteten.  
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Von einem dritten großen Einzugsbereich mit immerhin noch 5 ha (nahe der ehemaligen Kiesgrube) 
gelangt Niederschlagswasser auf den Gemeindeverbindungsweg Hochstetten – Bühl und fließt auf die-
sem weiter in den Höhenweg und die Steigerstraße hinab.  
 
Bestand  
Wasserwirtschaftlich bedeutsame Gebiete wie z.B. Wasserschutzgebiete oder Überschwemmungsgebie-
te liegen nicht innerhalb oder nahe des Geltungsbereichs.  
 
Bewertung  
Der Eingriff kann als gering eingestuft werden. 
 

2.3 Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmöglichen Luftqualität (§ 1 Abs. 6 
Nr. 7  Buchst. a und h BauGB): 

 

Bestand 
Kennzeichnend für die klimatische Situation des Untersuchungsgebietes ist insgesamt seine Lage im 
Übergangsbereich zwischen atlantischem und kontinentalem Klimaeinfluß.  Das Plangebiet liegt in einer 
Höhe zwischen rd. 517,0 m und 521,0 m NN.  Das Klima um Laupheim gehört zum Klimabezirk der Do-
nau-Iller-Lech-Platten. Es kann als mäßig kontinental und montan getönt charakterisiert werden.   
 
Temperaturen:  
• im Jahresdurchschnitt liegen sie bei ca. 7,5 °C;  
• im kältesten Monat Januar bei ca. – 1,5 °C;  
• im wärmsten Monat Juli bei ca. 17 °C.  
Die mittlere Anzahl von Sommertagen mit einer Höchsttemperatur von mind. 25 °C beträgt ca. 25 Tage, 
während die durchschnittliche frostfreie Zeit ca. 70 Tage andauert. Die Jährliche Niederschlagsmenge 
liegt im Untersuchungsraum zwischen 700 und 750 mm. 
 
Winde aus südwestlicher und südöstlicher Richtung (27,2%) treten überwiegend im Sommer auf, wäh-
rend im Winter auch Winde aus westlicher und östlicher Richtung häufig vorkommen (vgl. KLIMAATLAS 
BADEN – WÜRTTEMBERG 1953).  
 
Bewertung 
Durch landwirtschaftliche Nutzung kann derzeit von einer geringen Beeinträchtigung der Luftqualität 
durch Staub, Spritzmittel und Abgase von Maschinen ausgegangen werden.   
Bei Einhaltung der gültigen Wärmedämmstandards und Einsatz von modernen Heizanlagen sind keine 
erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Durch Abgase des Anlie-
gerverkehrs kann es zu einer leichten Verschlechterung der Luftqualität auch für die umliegenden Ge-
biete kommen. Anpflanzung von Bäumen und Gehölzen bewirken eine Verbesserung der Luftfilterung 
und Frischluftproduktion. 
 
Der Eingriff kann als gering eingestuft werden. 
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⇒ Zusammenfassend betrachtet kommt dem gesamten Geltungsbereich eine „geringe“ Bedeutung hin-
sichtlich des Schutzgutes Klima und Lufthygiene zu. 
 

2.4 Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): 
Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schönheit der Landschaft. Die 
Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in die Land-
schaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen. 

Bestand 
Nördlich an das Plangebiet grenzt teilweise die Bebauung des Höhenweges, teilweise der Höhenweg 
direkt an. Westlich befinden sich das Baugebiet „Gassenberg West“ und weiter nach Westen in Verlän-
gerung das Hochwasserrückhaltebecken „Hochstetter Graben“ bzw. die Laupheimer Straße. Südlich 
schließt das Plangebiet an vorhandene, landwirtschaftlich genutzte Flächen an.  Im Osten grenzt das 
Plangebiet an den Höhenweg (als Gemeindeverbindungsstraße zwischen Burgrieden/Hochstetten und 
Bühl) an. Die Fläche ist von Süden und Westen einsehbar, hat aber keine Fernwirkung und keine Wich-
tigkeit für die Naherholung. Die Fläche wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. 
 
Bewertung 
Insgesamt erreicht das Plangebiet nur eine geringe Bedeutung für das Orts- und Landschaftsbild von 
Hochstetten. 

 

 
Abbildung 3: Plangebiet aus Südosten, 18.03.2022                 



Umweltbericht zum BPlan „Gassenberg Ost“ Umweltkonzept 

 

Seite 17 von 37 

 
Abbildung 4: Plangebiet aus Westen, 18.03.2022                 

 
Abbildung 5: östliches Plangebiet aus Norden, 26.05.2018                 
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2.5 Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. c BauGB):  
Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse sowie die Erho-
lungseignung des Gebietes.  
 
Bestand 
Die Fläche wird gegenwärtig landwirtschaftlich genutzt. Das Plangebiet stellt den Lückenschluss der zu 
Bebauung im Westen „Gassenberg West“ dar. Die Fläche hat derzeit keinen Nutzen für die Naherholung. 
 
Bewertung 
Im Vordergrund steht hier die Gefahrenabwehr von wild abfließendem Oberflächenwasser aus den an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flächen. Der im Bebauungsplan enthaltene Leitdamm, ist ein zentrales 
Funktionselement zur Abwehr von Schäden durch Starkniederschläge. Er wird über zwei Bebauungsplä-
ne (Baugebiet „Gassenberg West“ und „Gassenberg Ost“) baurechtlich gesichert und im Zuge der Er-
schließungsarbeiten hergestellt. Geringe Belastung entsteht durch vermehrten Anliegerverkehr. Die 
Erheblichkeit des Eingriffes in Zusammenhang mit der dringenden Gefahrenabwehr durch Starkregenfäl-
le ist gering. Durch die Emissionen der bestehenden Besiedlung entstehen keine erheblichen Auswir-
kungen auf andere Umweltbelange. Die Anwohner des bestehenden Ortsrandes werden durch den Ver-
kehr mehr belastet als heute. Das Plangebiet grenzt im Süden an landwirtschaftlich genutzte Flächen an.  
 
Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des militärischen Flugplatzes Laupheim. Es wird 
darauf hingewiesen, dass mit Belästigungen durch den Fluglärm (Tag und Nacht) zu rechnen ist und Be-
schränkungen des Luftverkehrsgesetzes zu beachten sind.  
 
Östlich und nördlich des Geltungsbereiches bestehen landwirtschaftliche Anwesen mit entsprechenden 
Emissionen bzw. Emissionsrechten. Deshalb ist eine Wohnbebauung nur auf der Westseite möglich. Im 
östlichen Gebietsteil kann aufgrund der gegeben Jahresimmissionsstunden dagegen Gewerbe angesie-
delt werden. 

2.6 Kulturgüter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB): 
Im Plangebiet befinden sich keine Kultur- oder Sachgüter. Das Plangebiet besitzt somit eine „geringe“ 
Bedeutung für das Schutzgut Kultur- und Sachgüter. 

Verwiesen wird jedoch vorsorglich auf die Regelungen des § 20 DSchG. Sollten im Zuge von Erdarbeiten 
archäologische Funde (Scherben, Metallteile, Knochen) oder Befunde (Mauern, Gräber, Gruben, Brand-
schichten) angetroffen werden, ist die Archäologische Denkmalpflege beim Regierungspräsidium Tübin-
gen unverzüglich zu benachrichtigen. Die Möglichkeit zu Fundbergung und Dokumentation ist einzu-
räumen. 
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2.7 Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB): 
Bestand 

Derzeit befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs keine Anlagen zur Gewinnung von Wärme oder 
Strom aus alternativen Energiequellen.  

Gemäß Umwelt-Daten und -Kartendienst Online (UDO) der Landesanstalt für Umwelt, Messungen und 
Naturschutz Baden- Württemberg beträgt die mittlere jährliche Sonneneinstrahlung in den Geltungsbe-
reichen 1.137 kWh/m². 

Bewertung 

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhöhung des Anteils erneuerbarer Energien 
zur Gewinnung von Wärme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen können auf umwelt-
schonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.  

Die Voraussetzungen für die Gewinnung von Solarenergie sind gut. 

2.8  Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, 
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, 
Mensch,  Kulturgüter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB): 

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf Grund von Wechselwirkungen zwischen 
den einzelnen Schutzgütern zu erwarten.  

2.9  Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Lärm, Erschütterungen, 
Licht, Wärme und Strahlung sowie der Verursachung von Belästigungen 
(Anlage 1 Zif. 2 Absatz b, BauGB cc) 

Art und Menge an Emissionen werden in der vorliegenden Planung nicht geregelt. Es gelten die unter 
Pkt. 1.2.1 aufgeführten Fachgesetze und die einschlägigen technischen Bestimmungen.  

2.10  Art und Menge der erzeugten Abfälle und ihrer Beseitigung und 
Verwertung (Anlage 1 Zif. 2 Absatz b, BauGB dd) 

Schmutzwasser: In Burgrieden ist überwiegend eine Mischwasserkanalisation vorhanden. Für die neue 
Fläche ist ein reines Trennsystem geplant. Das anfallende Sanitärschmutzwasser wird in den vorhande-
nen Mischwasserkanal in den Höhenweg eingeleitet. Der größte Teil erfolgt über einen neuen Schmutz-
wasserkanal in der Erschließungsstraße, ein kleiner Teil mit direktem Anschluss an den Höhenweg. Drai-
nagen dürfen an die Regenwasserkanalisation oder an ein Gewässer angeschlossen werden, wenn dies 
hinsichtlich der Höhenlage technisch möglich ist. Dies ist nicht der Fall, wenn ein Untergeschoss zur Aus-
führung kommen soll; daher sind Untergeschosse als „Weiße Wanne“ auszuführen. Ein Anschluss von 
Drainagen an Schmutz- und Mischwasserkanäle ist nicht zulässig. 

Regenwasser: Im Gebiet sollte möglichst Wasserrückhaltung und Wasserverdunstung, kombiniert mit 
einer entsprechend möglichen Versickerungsrate, angestrebt werden. Der größte Teil der Retention 
wird über das geplante Hochwasserrückhaltebecken Hochstetter Graben bereitgestellt. Für den kleine-
ren Teil der topografisch tiefer liegenden Fläche ist ein Versickerungs-/Retentionsbecken geplant.  
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Die Einleitung des Drosselabflusses des Hochwasserrückhaltebeckens erfolgt über den bestehenden 
Abfluss des Hochstetter Grabens zur Rot. Im Bebauungsplan sind außerdem Festsetzungen in den Text-
teil mit aufgenommen, um den Versiegelungsgrad möglichst gering zu halten. Somit kann der Gesamt-
anfall von anfallendem Regenwasser minimiert werden.  

Müll: Im Plangebiet fällt Müll nur in geringen Mengen an. Die ordnungsgemäße Entsorgung des Mülls ist 
durch die Andienbarkeit mit Müllfahrzeugen gesichert.   

Energie: Die Nutzung regenerativer Energien – Solarenergie, Holz - ist im Plangebiet durch die Ausrich-
tung der Baufenster und die mögliche Andienung mit Silofahrzeugen gewährleistet. 

2.11  Risiken für die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die 
Umwelt (zum Beispiel durch Unfälle oder Katastrophen) (Anlage 1 Zif. 2 
Absatz b, BauGB ee) 

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind bei der Umsetzung der Planung erhöhte Risiken für die menschli-
che Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt nicht zu vermuten.   

2.12  Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter 
Plangebiete unter Berücksichtigung etwaiger bestehender 
Umweltprobleme in Bezug auf möglicherweise betroffene Gebiete mit 
spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natürlichen 
Ressourcen (Anlage 1 Zif. 2 Absatz b,  BauGB ff) 

Mit der Planung verschiebt sich der Ortsrand von Hochstetten nach Süden. Das Plangebiet wird Teil der 
Siedlungslage, die durch mehrgeschossige Baukörper und befestigte Flächen geprägt ist. Die künftige 
Nutzung des Plangebiets führt im Zusammenhang mit dem Wohngebiet „Gassenberg West“ zu mehr 
Verkehrsbewegungen.  

2.13 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und 
Ausmaß der Treibhausgasemissionen) und der Anfälligkeit der geplanten 
Vorhaben gegenüber den Folgen des Klimawandels (Anlage 1 Zif. 2 Absatz 
b, BauGB gg) 

Die Neubebauung führt potentiell zu einem erhöhten CO2-Ausstoß, der allerdings durch neue Techniken 
deutlich reduziert werden kann (Nutzung regenerativer Energien, Elektromobilität etc.).   

Auswirkungen des Klimawandels zeigen sich in erhöhten Anforderungen an die Gebäudehüllen (Tempe-
ratur-, Sonnenschutz, Kühlung) sowie bei der Artenauswahl der zu pflanzenden Bäume.   

Neu ab 01.01.2022: Photovoltaikanlagen müssen nach „Klimaschutzgesetz Baden-Württemberg (KSG 
BW) §8a Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen“ errichtet werden.   
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2.14 Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Anlage 1 Zif. 2 Absatz 
b, BauGB hh) 

Es werden nur Baustoffe verwendet, die den einschlägigen Richtlinien und dem Stand der Technik ent-
sprechen.   
 

3. Konfliktanalyse der Umweltauswirkungen des Vorhabens (Prognose 
bei Durchführung der Planung) 

Beschreibung der Umweltauswirkungen des Vorhabens (Prognose bei Durchführung der Planung) 

3.1 Allgemein 
Durch das geplante Vorhaben können mögliche Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild 
auftreten. Diese Projektwirkungen, unterteilt nach Wirkungsgruppen, werden zur Bestimmung und Be-
wertung der Beeinträchtigungen ermittelt und dargestellt: 
 

 Anlagebedingt 

 Baubedingt 

 Betriebsbedingt 

3.1.1  Anlagebedingte Wirkfaktoren 
 Flächenbeanspruchung (Versiegelung) durch Gebäude, Stellplätze, Wege und Zufahrt 

 Flächenumwandlung von landwirtschaftlicher Nutzfläche durch Nutzungsänderung  

 Veränderungen im Relief und Landschaftsbild 

 Veränderung des Lokalklimas 

3.1.2  Baubedingte Wirkfaktoren 
 Bodenverdichtung durch Baustelleneinrichtung, Baustraße, Baubetrieb, Baufahrbetrieb oder La-

gerflächen für anfallende Überschussmassen sowie Veränderung der Nutzung und der Vegetati-

onsstrukturen ohne Versiegelung (Flächenumwandlung) 

 Temporäre Beeinträchtigungen durch den Baubetrieb (z.B. Lärm und Staub) 

 Schadstoffemissionen (Abgase) und Lärm durch Baustellenverkehr  

 Unfallgefahr (z. B. Versickerung von Gefahrenstoffen für Grundwasser) 

 visuelle Wirkungen während der Bauphase  
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3.1.3  Betriebsbedingte Wirkfaktoren 
 direkte Störung durch Erschütterung etc. 

 optische Störung durch Bewegung, Licht sowie Störung durch Lärm 

 zusätzlicher Verkehr  

 Schadstoffemissionen (Luftschadstoffe, Gefahrenstoffe für Grundwasser, 

Schadstoffe durch Streusalz etc.) 

 Bewegungen von Menschen und Maschinen 

 Lichtemissionen 

 

Tabelle 3: Projektbedingte Auswirkungen 

Schutzgut  

Mensch 

und Erholung 

Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit 

Immissionsbelastung der Haushalte, 

insbesondere durch Verkehrslärm 
-- 

Verlust und Neugliederung der Struktur des Erholungsraumes -- 

Pflanzen 

und Tiere 

Inanspruchnahme von geschützten Landschaften oder Bioto-
pen 

 

-- 

Boden Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung, Bodenbe-
wegung und Verdichtung 

● Maßnahmen erforderlich 

Wasser Grundwasserneubildung -- 

Klima/Luft Veränderung des örtlichen Kleinklimas durch zusätzliche 
Überbauung und Bodenversiegelung -- 

Landschaftsbild 

 

Veränderung und Neustrukturierung des Landschaftsbildes -- 

Kultur und  

Sachgüter 

Beeinträchtigung von Kultur- und Sachgütern -- 

● erheblich    ●● sehr erheblich    -- nicht erheblich 
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3.2 Erheblichkeit und Ausgleichbarkeit projektbedingter Beeinträchtigungen 
 
Schutzgut Tiere & Pflanzen 
 

Vegetation 
Im Planbereich befinden sich hauptsächlich intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflächen. 
Die Planung ist mit einem Überbauungs- /Versiegelungsgrad von 0,35 GRZ und 0,6 GRZ im gesamten 
Plangebiet und damit dem kompletten Verlust der landwirtschaftlichen Kulturflächen verbunden. Die 
nicht überbauten / befestigten Grundstücksflächen sind als Grünflächen anzulegen. Sie machen jedoch 
angesichts der Grundflächenzahl nur einen geringen Teil des Plangebietes aus.  
Auf dem Flurstück 41 sind Bäume (2 Fichten, 3 Obstbäume und 2 größere Haselsträucher) vorhanden.  
Als Ausgleich für den Eingriff in die Natur sind entsprechende Festsetzungen für die privaten Bauquartie-
re enthalten. Für die Flächen sind Baumpflanzungen in Abhängigkeit der Parzellengrößen festgesetzt.  
Als räumliche Abgrenzung zu den südlich anschließenden landwirtschaftlichen Flächen ist der landwirt-
schaftliche Weg und der Leitdamm zu sehen. Der Leitdamm kann mit Rasen begrünt werden. Immer im 
Vordergrund ist jedoch die durchgehend zu erhaltende Dammoberkante und die statische Sicherheit zu 
sehen.   
 
Tiere 

Die Belange des Artenschutzes sind ausführlich abgehandelt (im Anhang).  
 ARTENSCHUTZRECHTLICHE EINSCHÄTZUNG § 44 BNatSchG PLANGEBIET „GASSENBERG“  IN 

BURGIEDEN, Umweltkonzept Dipl. Biol. Tanja Irg - Februar 2018). 
 ARTENSCHUTZRECHTLICHE EINSCHÄTZUNG § 44 BNatSchG PLANGEBIET „GASSENBERG OST“  IN 

BURGIEDEN, Umweltkonzept Dipl. Biol. Tanja Irg – März 2022) 

Es wurden kein Bodenbrüter oder andere planungsrelevante Arten auf der Fläche festgestellt. Die Bäu-
me im Flurstück 41 weisen keine geeigneten Höhlen für Vögel oder Fledermäuse auf. Somit muss mit 
nachhaltigen Beeinträchtigungen nicht gerechnet werden.  
Zusammenfassend kann gesagt werden, dass durch das geplante Vorhaben bei Einhaltung der in Kapitel 
4 beschriebenen Maßnahmen weder für gemeinschaftlich geschützte Arten (Anhang IV der FFH-
Richtlinie, europäische Vogelarten) noch für streng geschützte Arten Verbotstatbestände nach § 44 Abs. 
1,2,3 BNatschG ausgelöst werden.  
 
Schutzgut Boden 

Durch die geplante Nutzung werden Teilflächen z.T. vollständig versiegelt. Es gehen in erster Linie ca. 
1,67 ha landwirtschaftliche Nutzflächen verloren. Auf den verbleibenden Freiflächen kann Oberboden 
wieder aufgetragen und die Bodenfunktionen wiederhergestellt werden. Durch die Baumaßnahmen 
kommt es zu einer Funktionseinschränkung der natürlichen Bodenfunktionen. Dauerhaft ist in Teilflä-
chen eine Minderung der Funktionserfüllung zu erwarten. Dauerhafte wesentliche Funktionseinschrän-
kungen können durch entsprechende Schutzmaßnahmen vermieden und durch Ausgleichsmaßnahmen 
ausgeglichen werden (Kapitel 4).  
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4. Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zur 
Kompensation mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung 

 
Die negativen Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaft sind durch die Umsetzung geeigneter 
Maßnahmen zu vermeiden, zu minimieren bzw. zu kompensieren. 
Die Maßnahmen sind in einer rechtlichen Rangfolge zu gewichten und umzusetzen. Priorität besitzen die 
Vermeidungsmaßnahmen. Lassen sich die Beeinträchtigungen nicht vermeiden, so sind diese durch 
Minderungs- und Schutzmaßnahmen zu mindern. Sind Minderung und Schutz nicht möglich, so sind 
Ausgleichsmaßnahmen im naturschutzrechtlichen Sinne durchzuführen. Die naturschutzrechtliche 
Quantifizierung und Bilanzierung des Eingriffs und der Maßnahmen erfolgen im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung. 
 

4.1 Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen 

4.1.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen  
 Verwendung insektenschonender, sparsamer Beleuchtung: zur Minimierung der negativen 

Auswirkungen auf die Tiere der freien Landschaft durch Lichtemission werden für Beleuchtungs-
anlagen insektenfreundliche Leuchtmittel (NAV-, NA-Lampen, LED ohne kurzwellige Spektren-
maxima) mit nach unten gerichtetem Lichtkegel, Lichtpunkthöhe 4 – 6 m, empfohlen. Die Be-
leuchtungsintensität ist im Zeitraum zwischen 23:00 Uhr und 5:00 Uhr zu reduzieren. Wo mög-
lich sind Bewegungsmelder zu verwenden. 

 Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden: Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassa-
den oder Glasflächen wird empfohlen, Transparenzsituationen, bei denen Vögel durch Glas-
scheiben hindurch sehen können und beim Anflugversuch mit den Scheiben kollidieren (z.B. 
„über- Eck“ Situationen mit Durchsicht, Glaspavillons) sowie großflächig spiegelnde Glasschei-
ben baulich zu vermeiden. 
Sofern solche Flächen nicht von vornherein vermieden werden können, müssen Fensterschei-
ben entsprechend dem Stand der Wissenschaft mit außenliegenden Markierungen (Handflä-
chenregel: Markierungen müssen so enge Muster bilden, dass maximal eine Handfläche frei 
bleibt) oder Markierungen auf Glas durch Linien (senkrecht mind. 5 mm dick, Maximalabstand 
10 cm oder horizontal mind. 3 mm dick, Maximalabstand 5 cm) sichtbar gemacht werden (vgl. 
LNV Baden-Württemberg 2017,Vogelwarte Sempach 2012). 
• Keine Durchsicht durch Eckverglasung oder ein zweites Fenster an der Rückwand 
• Vermeidung von Spiegelung durch Verwendung reflexionsarmen Glases 
detaillierte Informationen zur Verwendung (hoch)wirksam geprüfter Markierungen gem. Bro-
schüre „Vogelfreundliches Bauen mit Licht und Glas“ der Vogelwarte Sempach (Schmid et al., 
2012). 
 Begründung: Vermeidung von Verbotstatbeständen nach §§ 39 und 44 BNatSchG 

 Kleintierfreundliche Einzäunung zum Erhalt der Durchgängigkeit des Gebietes für Amphibien 
und Kleinsäuger: Sockelmauern sind nicht zulässig. Zäune und sonstige Barrieren müssen min-
destens 10 cm über dem Boden frei enden.  
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 Zum Schutz der Amphibien sind Schachtabdeckungen und Lichtschächte so zu gestalten, dass 

Amphibien möglichst nicht hineinfallen oder selbständig wieder hinausgelangen können. Dies 
kann z.B. mit Hilfe von Gitterrostabdeckungen der Lichtschächte mit engmaschigem Maschen-
draht erreicht werden. 

 Grünordnerische Maßnahmen: Als Ausgleich für den Eingriff in die Natur sind entsprechende 
Festsetzungen für die privaten Bauquartiere enthalten. Für die Flächen sind Baumpflanzungen in 
Abhängigkeit der Parzellengrößen festgesetzt.  
 

 Baumfällungen im Gartengrundstück Flurstück 41: Zur Vermeidung der Erfüllung der Verbots-
tatbestände gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG kann eine Beseitigung von Altgehölzen ge-
nerell nicht zwischen 01. März und 30. September durchgeführt werden. 

 

4.1.2 Schutzgut Boden 
 Flächen für den Baustellenbetrieb sowie Baumaßnahmen sollen sich auf das geringstmögliche 

Maß beschränken. 
 unnötige Transportwege sind zu minimieren, um Verdichtungen des Bodens auf das geringst-

mögliche Maß zu beschränken 
 Minimierung von Boden auf- und Bodenabtrag, Sachgerechter Umgang mit anfallendem 

Oberboden. Dieser ist vor Beginn der Baumaßnahmen separat abzutragen, unverdichtet und 
unvermischt zu lagern und für Vegetationszwecke wieder zu verwenden. Einhaltung der DIN 
19731 und DIN 18915 

 Anfallender Erdaushub ist möglichst im Plangebiet zu verwerten. Mutterboden ist vor Vernich-
tung und Vergeudung zu schützen.   

 Beschränkung der Bodenversiegelungen auf das notwendige Mindestmaß. 

 Nicht überbaute Abstell- und Lagerflächen, Stellplätze und Zufahrten müssen mit  wasserdurch-
lässigen Belägen (z.B. Rasengitter oder Rasenpflaster) hergestellt werden oder die Regenwas-
serableitung muss in eine Grünfläche, ohne Ableitung in die Kanalisation, erfolgen. 

 Schotterungen zur Gestaltung von privaten Gärten oder Außenbereichen von Firmen sind 
grundsätzlich keine andere zulässige Verwendung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 Landesbau-
ordnung (LBO). 

 

4.1.3 Schutzgut Wasser 
 Der größte Teil der Retention wird über das geplante Hochwasserrückhaltebecken Hochstetter 

Graben bereitgestellt. Für den kleineren Teil der topografisch tiefer liegenden Fläche ist ein Ver-
sickerungs-/Retentionsbecken geplant.  

 Nicht überbaute Abstell- und Lagerflächen, Stellplätze und Zufahrten müssen mit  wasserdurch-
lässigen Belägen (z.B. Rasengitter oder Rasenpflaster) hergestellt werden oder die Regenwas-
serableitung muss in eine Grünfläche, ohne Ableitung in die Kanalisation, erfolgen. 

 Das anfallende Sanitärschmutzwasser wird in den vorhandenen Mischwasserkanal in den Hö-
henweg eingeleitet. Der größte Teil erfolgt über einen neuen Schmutzwasserkanal in der Er-
schließungsstraße, ein kleiner Teil mit direktem Anschluss an den Höhenweg.  
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4.1.4 Schutzgut Klima / Luft 
 Verbesserung der kleinklimatischen Verhältnisse durch entsprechende grünordnerische Maß-

nahmen im Geltungsbereich sowie die Maßnahmen auf den externen Ausgleichsflächen als Bei-
trag für die Frischluftzufuhr und Lufterneuerung. 

 Östlich und nördlich des Geltungsbereiches sind landwirtschaftliche Anwesen mit entsprechen-
den Emissionen bestehend. Deshalb ist eine Wohnbebauung innerhalb des Mischgebietes nur 
auf der Westseite möglich. 

4.1.5 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung 
 Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch grünordnerische Maßnahmen im 

Geltungsbereich. Je angefangene 500 m² Grundstücksfläche ist ein hochstämmiger Laubbaum, 
2. Ordnung in der Mindestqualität 3 mal verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 12 bis 14 cm vom 
Grundstückseigentümer anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. 

4.2 Maßnahmen zur Kompensation 
 
15 BNatSchG : 
(2) „Der Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare Beeinträchtigungen durch Maßnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmaßnahmen) oder zu ersetzen (Ersatz-
maßnahmen). Ausgeglichen ist eine Beeinträchtigung, wenn und sobald die beeinträchtigten Funktionen 
des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsge-
recht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeinträchtigung, wenn und sobald die 
beeinträchtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise 
hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist. 
 

4.2.1 Ausgleich im Rahmen der Eingriffsregelung  im Plangebiet 
 

Anpflanzen von insgesamt 30 Bäumen auf den Parzellen   
Je angefangene 500 m² Grundstücksfläche ist ein Obsthochstamm oder hochstämmiger Laubbaum, 2. 
Ordnung in der Mindestqualität 3 mal verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 12 bis 14 cm vom Grund-
stückseigentümer anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.  
Die Standorte sind variabel, müssen jedoch mindestens 5 m vom Straßenrand entfernt sein (Pflanzliste 
siehe Anhang). 
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4.2.2  Ausgleich im Rahmen der Eingriffsregelung über das bauplanungsrechtliche Ökokonto 
der Gemeinde Burgrieden 

 

Gemarkung Burgrieden / Flst. 614 + 636 Westlich von Burgrieden   

Die Ausgleichsflächen der Flst. 614 und 636 liegen auf Gemarkung Burgrieden im Gewann „Tiefenwie-
sengraben“ westlich von Burgrieden. 

 Entwicklung zu einer artenreichen Fettwiese auf Flst. 614  -  Erstanlage 
 Entwicklung zu einer artenreichen Nasswiese auf Flst. 636 – Erstanlage 
 Entwicklung einer Hochstaudenflur auf Flst. 636 - Erstanlage 

Durch die bereits durchgeführten Maßnahmen entstanden extensiv genutzte Flächen im Gewann „Tie-
fenwiesengraben“ im ehemaligen Auebereich. Durch die Grünlandextensivierung und die Entwicklung zu 
einer artenreichen Nasswiese wird auch die Nährstoffbelastung minimiert.  

Es stehen aus der Maßnahme 150.388 Punkte zur Verfügung.  

 

 
Abbildung 6: Lage im Raum (Quelle: Maßnahmenantrag bauplanungsrechtliches Ökokonto, Rau Landschaftsar-
chitekten)                 
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4.3 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (nach § 1a BauGB) 
Die Bilanzierung erfolgt nach der Ökokonto-Verordnung ÖKOV (LUBW 2010).  

Tabelle 4: E/A-Bilanz Biotope  
Biotoptyp-Nutzung F Begründung 

für Bewertung 
Zutreffende 
Wertpunkte 

pro m² 

Fläche 
m² 

(Stück) 

Wertpunkte 

Bestand           
37.11 Acker mit fragmentarischer Unkrautve-
getation 4-8 Typische Ausprägung 4 14.192 56.768 
60.50 Kleine Grünfläche / Gartengrundstück 4-8 Typische Ausprägung 4 852 3.408 
60.20 Straße, Weg oder Platz 1 Typische Ausprägung 1 1.272 1.272 
60.50 Kleine Grünfläche 4-8 Typische Ausprägung 4 400 1.600 
45.30a Fichte (StU 105cm) 4-8 typische Ausprägung 840 2 1.680 
45.30a Obstbaum (StU 105cm) 4-8 typische Ausprägung 840 1 840 
45.30a Obstbaum (StU 75cm) 4-8 typische Ausprägung 600 2 1.200 
45.30a Haselstrauch (StU 60cm) 4-8 typische Ausprägung 480 2 960 
      Gesamt 16.716 67.728 
            
nach Baumaßnahme           
Baufläche MI 0,6: 
60.10 Von Bauwerken bestandene Fläche  
(Überbaubare Fläche: 9'555m² x GRZ 0,8) 

1 Typische Ausprägung 1 7.644 7.644 

Baufläche MI 0,6: 
60.50 Kleine Grünfläche 
(verbleibende Baufläche) 

4 Typische Ausprägung 4 1.911 7.644 

Baufläche MI 0,35: 
60.10 Von Bauwerken bestandene Fläche  
(Überbaubare Fläche: 2'360m² x GRZ 0,525) 

1 Typische Ausprägung 1 1.239 1.239 

Baufläche MI 0,35: 
60.50 Kleine Grünfläche 
(verbleibende Baufläche) 

4 Typische Ausprägung 4 1.121 4.484 

60.20 Straße, Weg oder Platz (Straße) 1 Typische Ausprägung 1 2.631 2.631 
60.20 Straße, Weg oder Platz (Gehweg) 1 Typische Ausprägung 1 283 283 
60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener 
Decke, Kies oder Schotter 

2 Typische Ausprägung 2 693 1.386 

60.50 Leitdamm 4 Typische Ausprägung 4 692 2.768 
60.50 Kleine Grünfläche 4 Typische Ausprägung 4 218 872 
33.41 Fettwiese mittl. Standorte (Retentions-
becken) 8-13 Typische Ausprägung 10 284 2.840 

   Gesamt: 16.716 31.791 

Differenz: -35.937 
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Tabelle 5: E/A-Bilanz Boden  
Boden Bewertungs- 

klassen 
Boden- 
funktion 

Wertstufe 
Gesamt- 

bewertung 

Ökopunkte 
pro m² 

Fläche m² 
(Stück) 

Wertpunkte 

Bestand           

37.11 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation 2-2-3 2,33 9,33 14.192 132.440 

60.50 Kleine Grünfläche / Gartengrundstück 2-2-3 2,33 9,33 852 7.951 

60.20 Straße, Weg oder Platz 0-0-0 0,00 0,00 1.272 0 

60.50 Kleine Grünfläche 2-2-3 2,33 9,33 400 3.733 

      Gesamt 16.716 144.123 

            

nach Baumaßnahme           

Baufläche MI 0,6: 
60.10 Von Bauwerken bestandene Fläche  
(Überbaubare Fläche: 9'555m² x GRZ 0,8) 

0-0-0 0,00 0,00 7.644 0 

Baufläche MI 0,6: 
60.50 Kleine Grünfläche 
(verbleibende Baufläche) 

2-2-3 2,33 9,33 1.911 17.833 

Baufläche MI 0,35: 
60.10 Von Bauwerken bestandene Fläche  
(Überbaubare Fläche: 2'360m² x GRZ 0,525) 

0-0-0 0,00 0,00 1.239 0 

Baufläche MI 0,35: 
60.50 Kleine Grünfläche 
(verbleibende Baufläche) 

2-2-3 2,33 9,33 1.121 10.461 

60.20 Straße, Weg oder Platz (Straße) 0-0-0 0,00 0,00 2.631 0 

60.20 Straße, Weg oder Platz (Gehweg) 0-0-0 0,00 0,00 283 0 

60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, 
Kies oder Schotter 

0-1-1 0,67 2,66 693 1.846 

60.50 Leitdamm 2-2-3 2,33 9,33 692 6.458 

60.50 Kleine Grünfläche 2-2-3 2,33 9,33 218 2.034 

33.41 Fettwiese mittl. Standorte (Retentionsbecken) 2-2-3 2,33 9,33 284 2.650 

   Gesamt: 16.716 41.283 

Differenz: -102.840 
      

GESAMT: -138.777 
 

Tabelle 6: interner Ausgleich im Plangebiet 
Biotoptyp-Nutzung F Begründung 

für Bewertung 
Zutreffende 
Wertpunkte 

pro m² 

Fläche m² 
(Stück) 

Wertpunkte 

Geplanter Ausgleich           

45.30a Einzelbaum (StU 10cm+60cm) 4-8 typische Ausprägung 560 30 16.800 

   Gesamt: 30 16.800 

      
      

GESAMT: -121.977 
 

 

 



Umweltbericht zum BPlan „Gassenberg Ost“ Umweltkonzept 

 

Seite 30 von 37 

Erläuterung zur Berechnung: 
 
Die Flächenbilanz der Biotope des Bestandes ergibt eine Ökokontobilanz von 67.728 Ökopunkten (siehe 
Bestandsplan vor Baumaßnahme im Anhang).  
 
Innerhalb des Plangebietes differiert die Grundflächenzahl. Im westlichen Wohnteil sind hier geringere 
Werte (GRZ= 0,35) als im östlichen Gewerbeteil (GRZ=0,6) festgesetzt.   
 
Um zusätzlich versiegelte Flächen wie z.B. Gartenhäuser, Zufahrten, Gartenwege zu berücksichtigen 
wird die GRZ im östlichen Teil  von 0,6 auf 0,8 angehoben. 
Im westlichen Wohnteil wird die GRZ von 0,35 um 50 % auf 0,525 angehoben. 
 
Die Planung des Bebauungsplanes „Gassenberg Ost“ ergibt eine Ökobilanz von 31.791 Ökopunkten. 
Hieraus ergibt sich ein Defizit von 35.937 Punkten. 
 
Das Ergebnis der Bodenbilanz beträgt durch die Flächenversiegelung -102.840 Ökopunkte. Daraus ergibt 
sich ein auszugleichendes Defizit von insgesamt 138.777 Punkten (siehe Bestandsplan nach Baumaß-
nahme im Anhang).  
 
Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird durch interne und externe Maßnahmen erbracht. 
 
Im Plangebiet werden durch die entsprechenden Festsetzungen insgesamt 30 Bäume 2. Ordnung neu 
gepflanzt (siehe Ausgleich im Plangebiet im Anhang). 
 
Die verbleibenden -121.977 Ökopunkte werden auf Flächen westlich von Burgrieden im Gewann „Tie-
fenwiesengraben“ kompensiert. Dort wurden Flächen extensiviert. 
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5. Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes 

5.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 
Durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergeben sich unvermeidbare Umwelt-
auswirkungen. Durch die Anwendung der grünordnerischen Vorgaben ergeben sich Maßnahmen zur 
Vermeidung, Minimierung und Kompensation und können die negativen Auswirkungen stark einschrän-
ken. Die Beeinträchtigungen der Umweltbelange Boden, Wasser, Tiere/ Pflanzen, Klima/Luft und Land-
schaft können durch die Maßnahmen auf ein geringes Maß reduziert werden. 

5.2 Entwicklung des Umweltzustandes ohne Umsetzung der Planung 
Bei Nichtdurchführung der Planung ist von einer Nutzung der Fläche wie im gegenwärtigen Zustand, 
auszugehen. 

5.3 Zielkonzept 
Ziel ist es, die geplante Bebauung möglichst umwelt- und landschaftsschonend zu verwirklichen und das 
Maß der Beeinträchtigung für Mensch, Naturhaushalt und Landschaft sollte so gering wie möglich gehal-
ten werden. 
Die Gestaltung der Flächen soll ferner so erfolgen, dass sie dem Landschaftsbild gerecht wird. 

6.  In Betracht kommende anderweitige Planungsmöglichkeiten, 
Angabe der wesentlichen Gründe für die getroffene Wahl 

 
Bezüglich des Oberflächenwassers ist nur ein Konzept zielführend, welches das Wasser gar nicht erst in 
den bebauten Ortsteil und die dortigen Infrastrukturen (Kanäle, Straßen) gelangen lässt.  Der Gemeinde-
rat hat daher in seiner Sitzung am 04.07.2016 ein umfassendes Schutzkonzept gegen Überflutungen des 
Ortsteils Hochstetten beschlossen, das auch nach verschiedenen Bürgerbeteiligungen als das einzig er-
folgversprechende gelten muss.   
Mit dessen Umsetzung ist die Gemeinde weit fortgeschritten: So wurde die Verdolung Laupheimer Stra-
ße bereits vergrößert, ebenso der Kanal im östlichen Teil des Höhenwegs, der in die Ortslage gelangen-
des Wasser aufnehmen und kontrolliert abführen soll. Die am Verbindungsweg liegende aufgelassene 
Kiesgrube wurde im Februar/März 2017 als Retentionsfläche verbessert, die Neigung der Straße wurde 
zur Kiesgrube hin gedreht, um abfließendes Wasser auf diese Retentionsfläche zu bringen.  
Am Hochstetter Graben entstand ein großes Hochwasserrückhaltebecken, welches über einen Leit-
damm auch das den Höhenweg bedrohende Hangwasser aufnehmen kann – in Kombination werden 
allein diese beiden Maßnahmen die Überflutungsgefahr für fast ganz Hochstetten beinahe vollständig 
entschärfen (ein durchgängiger Damm bis zur Gemeindeverbindungsstraße würde dabei auch die Stei-
gerstraße und den östlichen Höhenweg vom aus den angrenzenden Feldern auf der Straße wild abflie-
ßenden Wasser entlasten).   
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7. Auswirkungen auf die Schutzgüter gem. Nr. 2.1 – 2.16, die aufgrund 
der Anfälligkeit der nach dem Bebauungsplan zulässigen Vorhaben 
für schwere Unfälle oder Katastrophen zu erwarten sind 

Potentielle Auswirkungen ergeben sich insbesondere bei Havarien durch Schadstoffaustritte in die Luft 
oder das Grundwasser. Baubedingt können diese durch eine geordnete Bauabwicklung sowie betriebs- 
und anlagebedingt durch die Einhaltung der vorgeschriebenen Sicherheitsstandards (technischer Um-
weltschutz) vermieden werden. 

 

8. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten 
technischen Verfahren bei der Umweltprüfung sowie Hinweise auf 
Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben 
aufgetreten sind Hinweise auf Schwierigkeiten bei der 
Zusammenstellung der Unterlagen 

 

Grundlage für die Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen waren neben eigenen örtli-
chen Erhebungen (siehe Artenschutzgutachten) die vorliegenden Unterlagen der LUBW und des Geopor-
tal Baden-Württemberg herangezogen. Schwierigkeiten sind nicht aufgetreten.  
 

9. Beschreibung der geplanten Maßnahmen zur Überwachung der 
erheblichen Auswirkungen der Durchführung des Bauleitplans auf 
die Umwelt  

 
Nach § 4c BauGB hat durch die Kommune eine Überwachung erheblicher unvorhergesehener Umwelt-
auswirkungen zu erfolgen, die mit Umsetzung ihrer Planung eintreten könnten. Dies dient im Wesentli-
chen der frühzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete Gegenmaßnahmen 
Abhilfe zu schaffen. 
 

 Überprüfung der Umsetzung der grünordnerischen Maßnahmen. 

 die Festlegung von Pflanzbindungen beinhaltet regelmäßige Kontrollen der Gehölze auf Voll-

ständigkeit (Entwicklung, Funktion, Schnitt, Schutz etc.) 

 Überwachung der Einhaltung der Minimierungsmaßnahmen außerhalb der Grünflächen 

 Überwachung der Bauvorschriften in regelmäßigen Abständen (mindestens alle 5 Jahre) 
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10. Allgemein verständliche Zusammenfassung 
Der Bebauungsplan „Gassenberg Ost“ ist in Kombination mit dem derzeit im Verfahren befindlichen 
Bebauungsplan Baugebiet „Gassenberg West“ (§ 13b BauGB) zu sehen. Im Vordergrund steht hier die 
Gefahrenabwehr von wild abfließendem Oberflächenwasser aus den angrenzenden landwirtschaftlichen 
Flächen. Das Hangwasser wird mittels eines im Plangebiet integrierten Leitdammes dem am Hochstetter 
Graben errichteten Hochwasserrückhaltebecken (über den Bereich des Baugebietes „Gassenberg West“ 
hinweg) zugeführt und verhindert so zuverlässig die regelmäßigen Überflutungen der Häuser im angren-
zenden Bereich des südlichen Höhenweges und weitergehend in der Steigerstraße. Mit der Aufstellung 
des Bebauungsplanes Baugebiet „Gassenberg West“ wird nach dem Hochwasserrückhaltebecken ein 
weiterer Teil überplant. Um das Gesamtkonzept umsetzen zu können ist der dritte Teil des vorliegenden 
Bebauungsplanes Mischgebiet „Gassenberg Ost“ zur Umsetzung erforderlich. 

Beim Plangebiet handelt es sich um derzeit landwirtschaftlich intensiv genutzte Flächen und um einen 
gärtnerisch genutzten Teil des Flurstücks 41. Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete gem. 
§§ 21 – 32 BNatSchG vorhanden.  

Östlich und nördlich des Geltungsbereiches sind landwirtschaftliche Anwesen mit entsprechenden Emis-
sionen bestehend. Sie stellen die Beschränkung für den im Mischgebiet erforderlichen Wohnanteil dar. 
Deshalb ist eine Wohnbebauung innerhalb des Mischgebietes nur auf der Westseite möglich. 

Durch Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen werden negativen Auswirkungen auf die Schutzgüter 
minimiert.  

Die naturschutzrechtliche Quantifizierung und Bilanzierung des Eingriffs und der Maßnahmen erfolgen 
im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach der „Ökokontoverordnung“. Es ergibt sich ein 
auszugleichendes Defizit von insgesamt 138.777 Punkten. Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird durch 
interne und externe Maßnahmen erbracht. Im Plangebiet werden durch die entsprechenden Festset-
zungen insgesamt 30. Bäume 2. Ordnung neu gepflanzt.  

Die verbleibenden -121.977 Ökopunkte werden auf Flächen westlich von Burgrieden im Gewann „Tie-
fenwiesengraben“ kompensiert. Dort wurden im Rahmen des bauplanungsrechtlichen Ökokontos der 
Gemeinde Burgrieden Flächen extensiviert. 
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Pflanzliste 
 

Hochstämmige Obstbäume H3 x v. mB STU 10/12   

Apfel  

Bohnapfel 
Brettacher 
Goldrenette 
Freiherr von Berlepsch 
Gravensteiner 
Hauxapfel 
Jakob Fischer 
Kaisler Wilhelm 
Klarapfel 
Prinz Albrecht 

Birne 
Bunte Julibirne 
Gute Graue 
Österreichische Weinbirne 
Schweizer Wasserbirne 
Ulmer Butterbirne 
 
 
Laubbäume 2. Ordnung: H3 x v. mB STU 10/12 
 
Acer campestre (Feldahorn)  
Carpinus betulus (Hainbuche)  
Corylus colurna (Baumhasel)  
Crataegus carrierei (Apfeldorn)  
Crataegus crus-galli (Hahnendorn)  
Crataegus I. “Paul´s Scarlet” (Rotdorn)  
Sorbus aucuparia (Eberesche) 
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