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A  Planungsgegenstand

1. Anlass und Erfordernis der Planung

Der bestehende ALDI-Markt im Gewerbegebiet Riedwiesen soll modernisiert werden. In
diesem Zusammenhang ist eine Vergrol3erung der Verkaufsflache geplant. Die Moderni-
sierung und Erweiterung soll durch den Abbruch des bestehenden Marktes und einen
Neubau erfolgen.

Eine Auswirkungsanalyse zum geplanten Abriss und Neubau des Aldi-
Lebensmitteldiscounters kommt zu dem Ergebnis, dass der bisherige Markt mit dem be-
nachbarten dm-Markt einen wichtigen Versorgungsstandort in Aichtal darstellt. Die Stadt
Aichtal weist derzeit eine deutliche Unterversorgung im Lebensmittelbereich auf. Durch
die Modernisierung und den Neubau uUbernimmt der Markt weiterhin eine sehr wichtige
Funktion zur Verbesserung der Grundversorgung der Stadt Aichtal. Alternativstandorte
sind nicht realisierbar.

Das geplante Vorhaben Uberschreitet mit seiner projektierten Verkaufsfliche von ca.
1.400 m2 die Grenze zur Grof3flachigkeit und kann daher mit der Festsetzung des bisheri-
gen Bebauungsplanes als Gewerbegebiet nicht umgesetzt werden. Fur einen grol3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieb ist die Festsetzung eines Sondergebietes nach §11 BauNVO er-
forderlich. Daher muss der bestehende Bebauungsplan gedndert werden.

Durch die Planung entsteht ein Verstol3 gegen das Integrationsgebot und das Agglomera-
tionsverbot. Daher wird parallel ein Antrag auf Zielabweichung gestellt.

2. Ziele der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Modernisierung und Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters und somit zur Si-
cherung der 6rtlichen Nahversorgung fir alle drei Ortsteile der Stadt Aichtal am bisherigen
Standort in der Riedstral3e geschaffen werden.

Durch Anpassung der verschiedenen Bauflachen innerhalb des Betriebsgeléndes sollen
bessere verkehrliche Ablaufe innerhalb des Logistikbereiches der Firma Aldi ermdglicht
und die Flachen flexibler und besser baulich nutzbar gemacht werden.

3. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Aich im Gewerbegebiet ,Riedwiesen® und wird wie folgt
begrenzt:

¢ Im Nordwesten durch die RiedstralRe
e Im Osten durch das Logistikzentrum der Firma Aldi,
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5.1

e im Siuden und Westen durch den Finsterbach.
Die Flache des Plangebietes betragt ca. 2,5 ha.

Verfahren nach §13a BauGB

Bei der vorgesehenen Planung handelt es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung,
durch die Neuordnung und bessere bauliche Nutzung von Bauflachen im Geltungsbereich
des bestehenden Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Riedwiesen®.

Gemal §13a BauGB konnen Bebauungsplane fir die Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt oder geandert werden. Voraussetzung hierfir ist, dass die ma-
ximal zulassige Uberbaubare Grundflache weniger als 2 ha betragt. Die Gesamtflache des
Plangebietes betragt ca. 2,5 ha. Die Uberbaubare Grundsticksflache ist mit 0,6 festge-
setzt und liegt damit bei ca. 1,5 ha. Damit ist die Flachenvoraussetzung eingehalten.

Es liegt kein UVP-pflichtiges Vorhaben vor, da es sich um ein Vorhaben in einem beste-
henden Bebauungsplan handelt. Natura-2000-Gebiete sind nicht betroffen. Auswirkungen
von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des BImschG sind nicht zu befirchten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer frilhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit
und der Behorden abgesehen werden. AulRerdem entféllt die férmliche Ausgleichspflicht.
Die Umweltbelange werden dennoch im Rahmen eines Umweltberichtes abgearbeitet.

Ubergeordnete Planungen und bestehende Rechtsverhaltnisse

Landesentwicklungsplan und Regionalplan

Die Raumnutzungskarte des Regionalplan fur die Region Stuttgart stellt den Planbereich
als Siedlungsflache fir Industrie und Gewerbe dar.

Bezuglich der Ausweisung eines Sondergebietes fiir den Einzelhandel sind verschiedene
Ziele und Grundsatze des Regionalplanes betroffen.

Zu priufen sind nach der Auswirkungsanalyse von GMA insbesondere die Fragen des In-
tegrationsgebotes nach Landesentwicklungsplan und des Agglomerationsverbotes nach
Regionalplan. Hier ist ein Zielabweichungsverfahren erforderlich.
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Auszug aus der Raumnutzuhgskarte des Regionallanes 2020 (unmaBstéincH)

5.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Aichtal ist der Planbereich bislang vollstandig als Ge-
werbliche Bauflache dargestellt. Bei Verfahren nach §13a BauGB ist der Flachennut-
zungsplan nach 8§13a Abs.2 Nr.2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

=

iy A

Auszug aus dem Fléchenﬁutzungsplan dér Stadt Aichtal (unmafstablich)

5.3 Bestehender Bebauungsplan

Fur den Planbereich gilt bislang der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Riedwiesen®, rechts-
kraftig seit 23.12.1974 und dessen 1. — 4. Anderung. Fiir zeichnerische Festsetzungen
sind die Urfassung, sowie die 1. und 4. Anderung relevant. Fur textliche Festsetzungen ist
die Urfassung, sowie die 1. und 3. Anderung mafRgebend.
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Fachgesetzlich festgelegte Schutzgebiete werden durch die Planung nicht berthrt.
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B Planinhalt

1. Plankonzeption

Die Plankonzeption geht davon aus, dass die bisherige Aldi-Filiale am 6stlichen
Planbereich abgebrochen und ein Neubau am westlichen Gebietsrand erstellt wird. Der
bisherige dm-Markt im nordéstlichen Planbereich soll unverandert erhalten bleiben. Die
Stellplatze fur die beiden Markte werden neu geordnet.

Durch die Verschiebung der Aldi-Filiale kann eine neue Flache im Logistik-Bereich
entstehen, die als LKW-Aufstellflache genutzt werden soll. Die bisherige Grinzone
zwischen dem Einzelhandels- und dem Logistikbereich soll zur Ermdglichung einer
flexibleren Bebauung und Nutzung entfallen. Im sudlichen Bereich verbleibt eine
Reserveflache fir weitere bauliche Entwicklungen des Logistik-Bereiches.

Die Zufahrt zum Einzelhandelsbereich kann unverandert beibehalten werden. Damit ist
auch weiterhin die zwingend notwendige Trennung zwischen der Zufahrt zu den Markten
und zum Logistik-Bereich gewahrleistet.
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ALDI-Filiale, RiedstralRe 6, 72631 Aichtal-Aich

ALDI Neu
GrundstiicksgroRe: 13.931 m?
Verkaufsflache: 1.400 m?
Nutzflache: 2.052 m?
Anzahl der Stellplatze: 167 Stck. Stand: 21.07.2020

Plankonzept Neubau Aldi-Filiale, Riidiger Witt Freier Architekt (unmaf3stéblich)
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2.1

211

Begrindung der Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes wird der mittlere Teil des Planberei-
ches gemanR § 11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzel-
handel und Gewerbe festgesetzt. Durch die Festsetzung der zuldssigen Sortimente und
der baulichen Anlagen wird im Bereich SO Lebensmitteleinzelhandel ermoglicht. Die Be-
grenzung weiterer Nebensortimente entspricht Plansatz 2.4.3.2.2 (Z) des Regionalplanes
und gewahrleistet im Hinblick auf die zulassigen Sortimente eine zielkonforme Planung.
Der Standort ist jedoch stadtebaulich nicht in Wohnbebauung integriert. Daher wird ein
Antrag auf Zielabweichung von Plansatz 3.3.7.2 (Z) des Landesentwicklungsplans BW
gestellt.

Der mogliche Lebensmitteleinzelhandel dient nach der Auswirkungsanalyse von GMA der
Grundversorgung der Einwohner von Aichtal. Trotz des nicht integrierten Standortes wird
eine Verkaufsflache von 1.400 m2 aufgrund der Unterversorgung der Stadt Aichtal im Le-
bensmittelsegment flr vertraglich bewertet. Die Festsetzung der Verkaufsflachenzahl von
0,109 innerhalb des SO-Bereiches mit einer Flache von ca. 12898mz folgt dieser Fla-
chenbegrenzung.

Zur Ermoglichung einer bestmoglichen Nutzung innerhalb des Sondergebietes werden
weitere, in einem Gewerbegebiet allgemein und ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
zugelassen. Weiterer Einzelhandel ist jedoch ausgeschlossen.

Der nordliche und sudliche Bereich des Plangebiets, die Bereiche GE1 und GE2, werden
entsprechend der Festsetzung des bisherigen Bebauungsplanes und dem Entwicklungs-
gebot folgend weiterhin als Gewerbegebiet festgesetzt. Zur Sicherung der weitgehenden
gewerblichen Nutzung werden Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Einzelhandelsbe-
triebe werden aufgrund der nicht integrierten Lage des Planbereiches ausgeschlossen.

Da der bestehende Drogeriemarkt im Bereich GE1 mit dem Lebensmitteldiscounter It.
Auswirkungsanalyse von GMA jedoch als etablierte siedlungsstrukturell zentrale Grund-
versorgungsanlage bewertet wird, soll der Drogeriemarkt durch eine Festsetzung nach 81
Abs.10 BauNVO erweiterten Bestandsschutz fiir Anderung und Erneuerung erhalten. Hin-
sichtlich der Verkaufsflache wird durch die Festsetzung der Verkaufsflachenzahl von
0,101 bezogen auf die Flache GE1 mit ca. 6443m?2 die bestehende Verkaufsflache von ca.
650m? gesichert. Damit wird der Fortbestand des einzigen Drogeriemarktes der Stadt
Aichtal gesichert und damit die Grundversorgung mit Drogeriewaren weiterhin gewéhrleis-
tet.

In Summe betrachtet bilden der mdgliche Lebensmitteleinzelhandel im Bereich SO und
der bestandsgeschutzte Drogerieeinzelhandel im GE1 eine Agglomeration nach Plansatz
2.4.3.2.8 (Z2) des Regionalplanes. Da damit jedoch die Grundversorgung von Aichtal gesi-
chert wird und sowohl das Kongruenzgebot als auch das Beeintrachtigungsverbot It. Aus-
wirkungsanalyse von GMA eingehalten ist, wird im Rahmen des Antrags auf Zielabwei-
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21.2

2.1.3

214

215

2.1.6

chung vom Integrationsgebot auch eine entsprechende Abweichung vom Agglomerati-
onsverbot nach Plansatz 2.4.3.2.8 (Z) des Regionalplan Stuttgart beantragt.

Mal der baulichen Nutzung

Um flr den gesamten Bebauungsplan weiterhin einheitliche Festsetzungen zum Maf3 der
baulichen Nutzung zu erhalten, wird die zuldssige Grundflachenzahl entsprechend der
bisherigen Festsetzung beibehalten.

In den Gewerbegebieten dstlich der B312 betragt die hochste Oberkante fur Flachdach-
gebaude bislang 11m, bzw. 12m bei geneigten Dachern. Westlich der B312 sind Geb&u-
dehdhen von bis zu 16-20m zugelassen. Im GE-Bereich im Plangebiet wird in Anlehnung
an die héhere Gebaudeentwicklung westlich der B312 eine um 5m hdhere Gebaudeent-
wicklung als bislang fiir eine bessere bauliche Nutzung zugelassen. In diesem Zusam-
menhang wird auf den Orientierungswert der Geschossflachenzahl nach §17 BauNVO
verwiesen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist weiterhin durch groRRziigige Baufenster festge-
setzt, so dass eine entsprechende Flexibilitéat bei den kinftigen Nutzungen méglich ist.
AulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen welche als Gebau-
de in Erscheinung treten nicht zugelassen. Damit soll ein Mindestmald an unbebauten
Flachen freigehalten werden.

Bauweise

Die Bauweise wird zum Erhalt der Durchléassigkeit zwischen den Gebduden als offene
Bauweise festgesetzt. Zur Ermoglichung einer kompakten Bebauung mit groRen Baukor-
pern wird auf die Begrenzung der Gebaudeldnge verzichtet.

Stellung baulicher Anlagen

Fur eine einheitliche Gebaudeausrichtung wird wie im bisherigen Bebauungsplan die Stel-
lung der Geb&udeaulienseiten rechtwinklig zu den geradlinig verlaufenden Baugrenzen
festgesetzt. Fur eine bessere bauliche Ausnutzung der Bauflachen kann fir Geb&udeau-
Benseiten entlang des Finsterbach davon abgewichen werden.

Griunordnung und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Festsetzungen dienen zum Erhalt eines Mindestmalf3es an natirlichen Lebensgrund-
lagen insbesondere des Wasserhaushalts und sind als Minimierungsmal3nahmen des na-
turschutzrechtlichen Eingriffes anzusehen.

Durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage wird ein Mindestmal an Versickerung
von Regenwasser gewahrleistet. Jedoch sind gewerblich genutzte Flachen aufgrund des
erhdhten Verschmutzungspotenzials hiervon ausgenommen
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2.1.7

2.2

3.1

3.2

Durch die Festsetzung zur Dachbegriinung soll ein positiver Effekt flr die Schutzgtter
Klima und Wasser erreicht werden.

Die Pflanzgebote orientieren sich an den Festsetzungen des bisherigen Bebauungspla-
nes. Dies gilt insbesondere fir die Anzahl der Baume je 300gm unbebauter Flache und je
10 Stiuck Stellplatze. Die bislang am 0Ostlichen Gebietsrand verlaufende Pflanzgebotsfla-
che soll fir eine bessere und flexiblere bauliche Nutzung entfallen. Die westliche und siud-
liche Pflanzgebotsflache entlang des Finsterbach wird zum teilweisen Ersatz erweitert.
Das flachige randliche Pflanzgebot gewahrleistet weiterhin eine wirksame grinordneri-
sche Einbindung der geplanten Bebauung.

Sichtfeld

Durch das am nordlichen Gebietsrand im Bereich der bestehenden Zufahrt zum SO-
Bereich festgesetzte Sichtfeld wird eine ausreichende Ausfahrtsicht auf die Riedstral3e
gewahrleistet.

Ortliche Bauvorschriften

Grellfarbene und reflektierende Materialien sind aus gestalterischen Grunden und zur
Vermeidung von Blendwirkung ausgeschlossen. Vor diesem Hintergrund werden auch
Werbeanlagen mit reflektierenden Oberflachen oder mit pulsierender Beleuchtung ausge-
schlossen, die negative Auswirkungen auf sie Sicherheit des Stral3enverkehrs auf der
westlich angrenzenden K1225 und B312 haben kénnten.

Dachflachen sind aus 6kologischen Griinden zu begrinen. Eine Nutzung mit Solaranla-
gen ist zugelassen. Jedoch sind diese so zu erstellen, dass die Dachbegriinung gewahr-
leistet ist. So kbnnen alle positiven Effekte von Dachbegriinung und Solaranlagen zum
Tragen.

Die Regelung fir Einfriedigungen entspricht dem bisherigen Bebauungsplan und gewahr-
leistet eine optisch einheitliche Einfriedigung des gesamten Gelandes.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieRung

Die Verkehrserschlielung des Planbereiches ist liber die RiedstralRe gewahrleistet. Durch
die Festsetzung der Flache fir Pflanzgebot und die entsprechende Liicke ist die Zufahrt
zum SO-Bereich planerisch definiert.

Es wird nach derzeitigem Kenntnisstand davon ausgegangen, dass das gesamte Geléande
des Anderungsbereiches der Firma Aldi zugeordnet ist. Somit ist auch keine gesonderte
planungsrechtliche Regelung zur ErschlieBung des rickwartigen sudlichen GE-Bereiches
erforderlich. Sollte hier kiinftig dennoch eine Eigentumsanderung erfolgen, muss bei kon-
kreten Bauvorhaben die Erschlie3ung offentlich-rechtlich durch Baulasten gesichert wer-
den. Auch eine privat-rechtliche dingliche Sicherung wird empfohlen.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die Bushaltestelle Riedwiesen direkt nordwest-
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3.3

3.4

lich an das Plangebiet angrenzend im Bereich des bestehenden Kreisverkehrs.

Ver- und Entsorgung

Der Planbereich ist tGber bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen in der Riedstral3e er-
schlossen.

Nach aktuellen gesetzlichen Vorgaben (8 55 Abs. 2 WHG und Niederschlagswasserver-
ordnung) ist Niederschlagswasser, wenn moglich ortsnah zu versickern oder ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten.

Nach den Ergebnissen einer Baugrunduntersuchung im sudlich angrenzenden Gewerbe-
gebiet Sudliche Riedwiesen ist davon auszugehen, dass eine wirksame Versickerung
aufgrund der anstehenden Boden nicht mdglich ist. Regenwasser kann aber nach Puffe-
rung im Planbereich dem westlich und sidlich des Planbereiches verlaufenden Finster-
bach zugeleitet werden.

Die notwendige Pufferung von Regenwasser vor Einleitung in den Finsterbach ist im Zuge
der Objektplanung bezogen auf die abflusswirksame Flache nachzuweisen. Aus planeri-
scher Sicht kann Rickhaltevolumen, das durch die festgesetzte Dachbegrinung entsteht
angerechnet werden.

Léschwasserversorgung und Flachen fir die Feuerwehr

Eine Berechnung des Wasserversorgers Zweckverband Filderwasserversorgung und
Netze BW fiir das stdlich liegende Gewerbegebiet Sudliche Riedwiesen kommt zu dem
Ergebnis, dass der Loschwasserbedarf von 96ms3/h Uber zwei Stunden gewéhrleistet ist.
Berechnet wurden zwei mogliche Abnahmen incl. Feuerldschmenge von 111ms3h und
126m3/h. Sollte im Falle einzelner Bauvorhaben eine uber diese Grundversorgung hin-
ausgehende groRRere Loschwassermenge benétigt werden, so ist diese vom jeweiligen
Betrieb z.B. in gesonderten privaten Loschwasserspeichern vorzuhalten.

Der Wasserversorger weist darauf hin, dass derzeit keine Ersatzversorgung an der Uber-
gabestelle ndrdlich des Plangebietes besteht. Im Zuge der Rohrnetzberechnung fir das
gesamte Stadtgebiet soll eine entsprechende Ersatzversorgung gepruft werden.

Die Riedstral3e ist fir die Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen ausgelegt. Die Anlage von
Zugangen, Zufahrten und Flachen fir die Feuerwehr auf den Privatgrundstiicken ist Ge-
genstand kinftiger einzelner Bauantrage.
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C

Umweltbelange

Umweltbericht

Gegeniiber dem bisherigen Bebauungsplan entfallen Festsetzungen zur Grinordnung.
Daher erfolgt eine férmliche Bewertung des naturschutzrechtlichen Eingriffes in einem
Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung. Der Umweltbericht von StadtLand-
Fluss vom 09.11.2021 kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Fur die geplante Modernisierung und VergroRerung des bestehenden Aldi-Marktes im
Gewerbegebiet Riedwiesen in Aichtal ist der Abbruch des bestehenden Geb&udes und
ein Neubau vorgesehen. Da das Vorhaben mit der vorgesehenen Verkaufsflache (ca.
1.400 m2) als groR3flachig gilt, kann eine Umsetzung im Rahmen des bisher glltigen Be-
bauungsplans nicht umgesetzt werden, in dem die Flache als Gewerbegebiet festgesetzt
ist. FUr einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb ist die Festsetzung eines Sondergebie-
tes nach 8§11 BauNVO notwendig. Darum muss der bestehende Bebauungsplan entspre-
chend geandert werden. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von etwa 2,6 ha und
liegt westlich der Stadt Aichtal sowie Noérdlich der Gemeinde Aich auf Gemarkung 1901
(Aich). Sudlich und westlich wird das Gebiet durch den Finsterbach begrenzt.

Parallel zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Riedwiesen — 5. Anderung” wurde der vor-
liegende Umweltbericht erstellt, in dem die Ergebnisse der Umweltpriifung nach BauGB
einschlieBlich Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung dargelegt werden, der jedoch aufgrund
der Wahl des beschleunigten Verfahrens nach 813a BauGB keine rechtliche Bindungs-
wirkung entfaltet. Dartiber hinaus erfolgte eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung
(saP, BNA KIRSCHNER).

Fiir den Planbereich gilt bislang der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Riedwiesen”, rechts-
kraftig seit 23.12.1974 und dessen 1. — 4. Anderung. Grundlegend fiir die Eingriffsbilan-
zierung ist darum nicht der tatsachliche Bestand, sondern die durch die Festsetzungen
der rechtskraftigen Bebauungspléane mdglichen Nutzungen. Die artenschutzrechtliche Be-
trachtung bleibt hiervon unberihrt. Sie erfolgt im gesamten Plangebiet anhand der tat-
séachlich vorhandenen Habitate und Artvorkommen.

Im tatséchlichen Bestand wird das Plangebiet durch eine Filiale eines DM-Marktes und
eine Aldi-Filiale sowie durch deren Parkplatzgelande und Zufahrten genutzt. Nahezu das
gesamte Plangebiet ist von einem Glrtel aus Baumen und Strauchern umgeben, wobei
im sudostlichen Bereich der Finsterbach verlauft. Der sudliche und Ostliche Teil des Plan-
gebiets ist aktuell noch nicht Uberbaut, hier wird ein Uberwiegender Teil der Flachen noch
ackerbaulich oder als Griinland genutzt. Als Bewertungsgrundlage fur alle Schutzgtiter gilt
jedoch das bestehende Planrecht, nach dem bis auf die randlichen Grinflachen das ge-
samte Geldnde als Gewebe- oder Verkehrsflache festgesetzt ist.

Im tatsachlichen Bestand ist das Untersuchungsgebiet fiir die Schutzgtiter Biotope, Land-
schaftsbild, Klima und Luft, Boden und Wasser in den tberbauten und versiegelten Berei-
chen bereits vorbelastet. Die bisher nicht Gberbauten Bereiche haben fur die Schutzguter
Biotope und Arten, Landschaftsbild sowie Klima und Luft Uberwiegend eine geringe und
kleinflachig mittlere Bedeutung und fir die Schutzgiiter Boden und Wasser eine mittlere
bis hohe Bedeutung. Da fir die Bewertung das bestehende Planrecht angesetzt wird, er-
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folgt die Einstufung aller Schutzguter im Bestand Uberwiegend in die Wertstufe E (sehr
geringe bzw. keine naturschutzfachliche Bedeutung) und in den als Flachen fur Pflanzun-
gen ausgewiesenen Bereichen fur die Schutzguter Biotope und Klima/Luft in Wertstufe C
(mittlere Bedeutung), fir das Schutzgut Landschaftshild in Wertstufe C-D (mittlere bis ge-
ringe Bedeutung) und fur die Schutzguter Boden und Wasser in die Wertstufe C-B (mittle-
re bis hohe Bedeutung). Gegeniiber dem bestehenden Planrecht ergeben sich durch die
geplante Bebauungsplandnderung Uberwiegend keine wesentlichen Veranderungen.
Durch die Bebauungsplan-Anderung sind Grinflachen mit strengeren naturschutzfachli-
chen Festsetzungen, sowie, im Gegensatz zur Bestandsplanung, zumindest teilweise
Dachbegriinungen geplant, wodurch in Teilbereichen eine leichte Aufwertung gegenuiber
den Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungspléane stattfindet. Im Osten geht gegen-
Uber dem bestehenden Planrecht eine Griinflache verloren, hier findet durch die vorgese-
hene Bebauungsplananderung eine leichte Abwertung statt.

Fur das Schutzgut Mensch hat das Plangebiet im aktuellen Bestand in den bereits bebau-
ten Bereichen einen eine hohe Bedeutung fur die Versorgung mit Waren fir den taglichen
Bedarf. Die bisher unbebauten Bereiche haben eine mittlere bis hohe Bedeutung fiir die
Landwirtschaft. Fir die Erholung hat das Planungsgebiet keine Bedeutung. Forstwirt-
schaftliche Belange sind aufgrund der aktuellen Nutzungszusammensetzung nicht betrof-
fen. Da auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts bilanziert wird, sind mit der ge-
planten Bebauungsplan&nderung somit keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch und Erholung zu erwarten. Bezlglich der Kultur- und Sachgiter sind keine Be-
sonderheiten bekannt. Bei Fossilien- oder archaologischen Funden sind entsprechende
MaRnahmen zu ergreifen. Hinsichtlich der Aspekte Larm und Verkehr sind gegentuber der
bestehenden Planung keine zusatzlichen Hirden zu erwarten. Bezlglich des Schutzguts
Flache stellt das Vorhaben gegeniber der bestehenden Planung keine nennenswerte
Veréanderung dar.

Verursacher von Eingriffen sind zur Vermeidung oder Minimierung von Beeintrachtigun-
gen verpflichtet. Unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit von
Naturhaushalt und Landschaftsbild sind auszugleichen.

Waéhrend der Bauphase sorgen Vermeidungsmafnahmen wie z.B. der Schutz von Bio-
topstrukturen, Schutzmafinahmen fir das anfallende Bodenmaterial und das Grundwas-
ser etc. fir eine Minimierung des Eingriffs.

Die Verwendung versickerungsoffener Belage bei Stellplatzen reduziert den Eingriff in die
Schutzgiter Boden und Grundwasser. Mit einer Entwéasserungskonzeption soll der Eingriff
in die Schutzguter Grund- und Oberflachenwasser minimiert werden.

Die Begrinung des Bebauungsplangebietes dient der Gestaltung und Begriinung, Uber-
nimmt Lebensraumfunktionen, verringert den Versiegelungsgrad und minimiert den Ein-
griff in den Klima- und Lufthaushalt durch die Filterung von Schadstoffen und Stauben und
die Sauerstoffproduktion durch die gepflanzten Gehdolze.

Mit der geplanten Dachbegriinung wird der Eingriff in die Schutzguter Boden (teilweise
Ubernahme von Bodenfunktionen), Wasser (Wasserriickhaltung, verzogerte Abgabe, Er-
hoéhung der Verdunstungsrate), Klima und Luft (Verringerung des Aufheizungspotentials,
Erhohung der Verdunstungsrate) sowie Arten und Biotope (Ubernahme von Lebensraum-
funktionen) weiter minimiert.
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Nach Anrechnung der VermeidungsmalRnhahmen verbleibt ein Kompensationsbedarf
42.313 Okopunkten aus den Schutzgiitern Biotope und Boden.

Fur den planexternen Ausgleich wird zum Beispiel ein Bodenverwertungskonzept
(Oberbodenauftrag) vorgeschlagen. Das nach Anrechnung des Bodenverwertungskon-
zepts verbleibende Defizit kann durch weitere entsprechende planexterne Ausgleichs-
mafnahmen ersetzt werden, welche im weiteren Planungsverlauf abgestimmt werden.
Die Darstellung der abgestimmten MafRnahmen folgt zum Entwurfsstand.

2. Artenschutz

Bericht muss noch fertiggestellt werden.
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