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1. ANGABEN ZUR GEMEINDE STODTLEN

Die Gemeinde Stédtlen ist Mitglied im Gemeindeverwaltungsverband Tannhausen, bestehend aus
den Gemeinden Tannhausen, Stodtlen und Unterschneidheim im Ostalbkreis.

Die Gemeinde grenzt im Norden an Wért, im Osten an die bayerische Gemeinde Ménchsroth, im Si-
den an Tannhausen und im Westen an die Stadt Ellwangen und Ellenberg.

Die Gemeinde Stédtlen besteht aus 26 separat gelegenen Ortsteilen, hierzu gehéren die Dérfer
Stédtlen, Birkenzell, Dambach, Gaxhardt und Regelsweiler, die Weiler Eck am Berg, Gerau, Niederro-
den, Oberbronnen, Stillau, Strambach und Unterbronnen, die Hofe Berlismihle, Freihof, Kaltenwag,
Kreuthof, Maxenhof, Merzenhof, Oberzell, Schnepfenmiihle, Schnepfenhof, Tragenroden, Weiler an
der Eck, Winterhof und Ziegelhiitte bei Stédtlen.

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,StraRenfeld [1“ ist der Wunsch eines Unternehmers,
seinen Betrieb zu erweitern bzw. die bestehenden Probleme bzgl. Lirmemissionen durch den Bau
einer neuen Halle und einer Zufahrt in stidwestliche Richtung zu l&sen.

Diesen Konflikten zwischen bestehender Wohnbebauung und gewerblicher Bebauung in unmittelba-
rer Nachbarschaft wurde bei der Planung und den Rechtsverfahren besondere Bedeutung beigemes-
sen. Es wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt, um Emissionskontingente im Bebauungsplan
festlegen zu kénnen.

Aufgrund der bestehenden Gebdude und Nutzungen ist eine Erweiterung nur an diesem Standort
maéglich. Durch die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen kann hier eine giinstige ErschlieRung
von Flachen erfolgen.

Bebauungspldne sind aus dem Flichennutzungsplan zu entwickeln (§8 Abs. 2 BauGB). Mit der Auf-
stellung oder Anderung eines Bebauungsplanes kann gleichzeitig auch der Fidchennutzungsplan ge-
dndert werden (§8 Abs. 3 BauGB).

Da die geplanten Baufldchen nicht vollstindig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sind, muss
dieser gedndert werden. Das Anhdrungsverfahren zur 4. Fortschreibung wurde bereits durchgefiihrt.
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Um die Optimierung eines bestehenden Betriebes zu ermdglichen bzw. die bestehenden Probleme
bzgl. Lirmemissionen durch den Bau einer neuen Halle und einer Zufahrt in siidwestliche Richtung zu
|6sen, hat der Gemeinderat am 20.09.2011 beschlossen, einen Bebauungsplan (,,StraBenfeld 11“) so-
wie eine Satzung tiber ortliche Bauvorschriften aufzustellen.

3, BAUFLACHENBEDARFSNACHWEIS UND UNTERSUCHUNG DES INNERORTLICHEN ENTWICKLUNGSPO-
TENTIALS

Nach dem Landesentwicklungsplan 2002 ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind ausdriicklich Méglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baulii-
cken oder Konversionsflachen vor einer AuRenentwicklung in Betracht zu ziehen (LEP 2002, Planan-
satz 3.1.9 Z). Die Bauleitplanung ist dazu angehalten, das Innenentwicklungspotential ihrer Gemein-

de zu erheben.

Der MaRstab der Priifung beruht auf den gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuches, insbesondere

§ 1 Abs. 4 BauGB — Anpassungspflicht der Planung an die Ziele der Raumordnung, insbesondere
Planansatz 3.1.9 LEP (Z).

§ 1 Abs. 5 BauGB — Planungsleitlinien sollen u. a. die nachhaltige stddtebauliche Entwicklung in
Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen, die Sicherung einer menschenwiirdigen
Umwelt und der natiirlichen Lebensgrundlagen einschlieRlich der Verantwortung fiir den Klima-
schutz und Klimaanpassung sein. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

§ 1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) — sparsamer Umgang mit Grund und Boden, vor zusatz-
licher Inanspruchnahme von Flachen flr eine bauliche Nutzung ist MaBnahmen der Innenent-
wicklung, wie Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Flidchen, der Vorrang zu ge-
ben. Besondere Begriindungspflicht fiir die Umwandlung von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzten Flachen. Der Begriindung sollen dabei Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innen-
entwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen inshesondere Brachfldchen, Gebaudeleerstand,
Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdoglichkeiten zdhlen konnen.

Im Flichennutzungsplan ist derzeit im Gemeindegebiet lediglich noch im Hauptort Stodtlen ei-
ne geplante gewerbliche Baufldche dargestellt, diese Fldchen sind bereits bebaut oder an Bau-
interessenten verdauBert worden.

Das Regierungsprasidium Stuttgart als héhere Raumordnungsbehdrde hat im Rahmen der friih-
zeitigen Behdrdenbeteiligung aus raumordnerischer Sicht keine Bedenken gegen den Bebau-
ungsplan ,StraRenfeld I1“ geduRert, da sich die geplante Baufliche in einem Gebiet befindet,
das in der Raumnutzungskarte des Regionalplans 2010 fiir die Region Ostwiirttemberg nach-
richtlich als geplante Siedlungsflache flir Gewerbe ausgewiesen ist.

Es wurde darauf hingewiesen, dass sich der Umfang der Baufldchenausweisung in den Fldchen-
nutzungsplinen gem. § 5 Abs. 1 BauGB grundsétzlich an den voraussehbaren Bedlirfnissen der
Kommune zu orientieren hat und nach den Hinweisen fiir die Plausibilitatspriifung der prognos-
tizierte Gewerbeflichenbedarf im Einzelfall nachvollziehbar dargestellt und begriindet sein
muss.

Stodtlen ist im Regionalplan 2010 fir die Region Ostwiirttemberg als Gemeinde mit Eigenent-
wicklung nach PS 2.4 (Z) ausgewiesen. Die Bereitstellung von Gewerbefldchen fiir Neuansied-
lung ist daher nur in absolut begriindeten Ausnahmefallen zuldssig.

Das Regierungsprasidium Stuttgart hat in seiner Stellungnahme abschlieend gedufert, dass
keine Bedenken bestehen, soweit die Flichennutzungsplandnderung die Erweiterung des orts-
ansdssigen Unternehmens betrifft.
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4. RECHTSVERHALTNISSE, BESTEHENDE PLANUNGEN

Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP)
Bei einer Entwicklung der geplanten Bauflache ,StraRenfeld 11“ sind Plansdtze des Landesentwick-

lungsplanes Baden Wiirttemberg beriihrt:

Plansatz 3.1.9 LEP
,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mdglichkeiten der Ver-

dichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie
Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von
Bdden mit besonderer Bedeutung flir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unver-
meidbare zu beschranken.”

Diesem Plansatz wird durch die Umnutzung von bestehenden Baufldchen Rechnung getragen. Fiir
den betrieblichen Ablauf ist in diesem Zusammenhang eine Arrondierung sowie eine zusadtzliche Zu-
fahrt nétig. Diese zusatzlichen Fliachen wurden auf das notwendige MaR beschrénkt.

Plansatz 5.3.2 LEP

,Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Boden und Standorte, die eine
dkonomische und 6kologisch effiziente Produktion ermdglichen, sollen als zentrale Produktions-
grundlage geschont werden; sie diirfen nur in unabweisbar notwendigem Umfang fiir andere Nut-
zungen vorgesehen werden. Die Bodengiite ist dauerhaft zu bewahren.”

Flr die Erweiterung der Gewerbeflachen werden keine landwirtschaftlich genutzten Fldchen heran-
gezogen, lediglich bestehende Gewerbeflachen und Teile eines verwilderten Gartens.
Grunlandflachen werden zu einem geringen Teil fiir die neu geplante Zufahrt benétigt, die Wegebrei-
te wird auf ein MindestmaR beschrankt. Die angrenzende MaBnahmenfldche ist in unmittelbarer
N&he des Bebauungsplangebietes erforderlich, um fiir die hier vorkommenden Arten an Ort und
Stelle einen neuen Lebensraum zu schaffen. Eine extensive Wiesennutzung ist weiterhin moglich.

Die betroffene Wiesenfldche befindet sich im Eigentum der Gemeinde Stddtlen. Fiir den betroffenen
Landwirt bedeutet die extensive Nutzung keine existenzbedrohende Nutzungseinschrdnkung.

Regionalplan
Im Regionalplan 2010 der Region Ostwirttemberg liegt die Fldche im Bereich bestehender Siedlungs-

flichen bzw. geplanter Gewerbeflachen.

Ausschnitt Regionalplan

Flachennutzungsplan

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes Tannhausen mit
Stand vom 20.04.2006 ist das Plangebiet teilweise als gemischte Bauflache im Bereich der Firma
Maier, als gewerbliche Baufldche im Bereich der ehemaligen Pinselfabrik, als Gemeinbedarfsflache
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im Bereich der alten Schule und als Griinfliche im Bereich des Spielplatzes und des Bolzplatzes dar-
gestellt. Im Bereich der neu geplanten Zufahrt und des bestehenden Gartens sind Flachen fiir die
Landwirtschaft dargestellt.

Der Flichennutzungsplan wird im Parallelverfahren fortgeschrieben. Die Anhdrung zur 4. Anderung
des Flichennutzungsplanes wurde bereits durchgefiihrt.

Im Rahmen der Anderungsplanung wird siidlich an die als Bestand dargestellte Gewerbebauflache
eine geplante gewerbliche Baufldche anschlieBen. Im Bereich der bisherigen Flache flir Gemeinbe-
darf wird eine Mischbaufliche dargestellt, um die mittlerweile gednderte Nutzung zu berticksichti-
gen, da sich die ehemalige Schule seit 2007 in privatem Eigentum befindet und teilweise durch das
ansdssige Unternehmen als Biiro genutzt wird.

Die westlich angrenzende Griinfliche bleibt in ihrem Bestand erhalten, am siidlichen Rand wird zur
Eingriinung bzw. dem Erhalt bestehender Biotopstrukturen eine zusatzliche geplante Griinflache

dargestellt.

Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan

Latw
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ho
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Bebauungsplan
Nordlich des Planungsgebietes sind bestehende Wohngebiete vorhanden. Dabei handelt es sich um

den Bebauungsplan ,StraRenfeld I“ vom 30.11.1979 und den Bebauungsplan ,StralRenfeld I11“ vom
08.09.2000. Im Nordwesten wird ein kleiner Teilbereich des Bebauungsplanes StralRenfeld Il Gber-
plant zur Anpassung der Verkehrsflichen an den tatsdchlichen Bestand.

In den Jahren 1981/1982 wurde bereits ein Entwurf fiir den Bebauungsplan ,Straenfeld I1” aufge-
stellt und eine Anhdérung durchgefiihrt. Geplant war ein Mischgebiet im nérdlichen Teilbereich, ein
eingeschranktes Gewerbegebiet im Stidosten und ein Gewerbegebiet im Slidwesten. Auch die Ge-
béude 6stlich der LindenstraBe wurden als Mischgebiet mit (iberplant. Diese Fldchen sind als Misch-
bauflache im FNP dargestellt, bisher aber nicht {iber einen Bebauungsplan konkretisiert.

Schutzgebiete
Im Plangebiet sind keine Flora-Fauna-Habitate, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie nach §32

NatSchG geschiitzte Biotope ausgewiesen. Am norddstlichen Rand ist aber ein Naturdenkmal vor-
handen (2 Linden in Regelsweiler, Nr. 81360680003; innerhalb des Planungsgebietes befindet sich
aber nur einer der beiden geschiitzten Baume).

Sidlich des Gebietes befindet sich das Naturdenkmal ,, Weiher mit Feuchtwiesen und Gehdlz bei
Strambach” (Nr. 81360680005), das teilweise auch als ,,R6hricht nérdlich von Strambach” nach §32
NatSchG geschiitzt ist (Nr. 16928-136-5450).

5. BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES PLANUNGSGEBIETES

5.1 Lageim Raum
Stodtlen liegt in 438 bis 552 Meter Hohe zwischen dem Albvorland und der Frankenhdhe im Mittel-
frankischen Becken.
Der Teilort Regelsweiler zahlt 270 Einwohner und liegt norddstlich von Stddtlen an der K 2385 Wért-
Bay. Landesgrenze. Der Ort ist mit Mdnchsroth (Bayern) zusammengebaut.
Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand von Regelsweiler zwischen Wohn- und Misch-
bebauung und wird bereits gewerblich und fir einzelne Wohngebaude genutzt. Beim siidlichen Teil
des geplanten eingeschrankten Gewerbegebietes handelt es sich um die Erweiterungsfldache.

5.2 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 24.419 m2.
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke 1416, 1417, 1418/ 1418/1 und 1419/1
sowie Teilflichen der Flurstiicke 1414, 1415, 1421 und 1422.
Die Grundstiicksflachen befinden sich im Eigentum der Familie Maier, der Gemeinde Stédtlen und
einem weiteren privaten Eigentimer.

5.3 Nutzungen im Plangebiet
Der GroRteil der Flachen wird bisher bereits gewerblich genutzt. Innerhalb des Gebietes befindet
sich das Betriebsgeldande der Firma Maier einschlieRlich der ehemaligen Pinselfabrik, die teilweise an
Kleingewerbetreibende vermietet ist. Im Norden des Gebietes befinden sich zwei Wohnhduser. Bei
einem handelt es sich um das ehemalige Schulhaus, das teilweise auch als Birogebdude genutzt
wird. Im Norden des Planungsgebietes verlduft die Kellerstralle. Im Siiden des Gebietes sind Ruderal-
und Gehdlzflachen vorhanden.

5.4 Nutzungen auBerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet wird wie folgt umgrenzt:

Im Stden: von einem landwirtschaftlich genutzten Grundstiick (Flst. 1415) und einer Teilfliche des
Wegegrundstiickes (StraRe nach Gaxhardt, Fist. 1065)

Im Norden: von einer Teilflache des StraBengrundstiickes KellerstraRe (Flst. 1422), von einer Griin-
fliche (Flst. 1419) und einer Teilfliche des Wegegrundstiickes 1421)

Im Westen: von einer Griinfliche (Fist. 1419) und einer landwirtschaftlich genutzten Flache (Flst.
1519)

8 stadtlandingenieure
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Im Osten: von einer Teilfliche des StraRengrundstiickes (1422) und Teilflichen der landwirtschaft-
lich genutzten Grundstiicke (Flst. 1414 und 1415)

5.5 Geologie

Nach der geologischen Karte liegt das Plangebiet im Bereich des Stubensandsteins.
Hier liegen Bdden aus Sand und Ton vor, die sich kleinrdumig haufig durch Rutschungen und Sedi-

mentation Gberlagern.

5.6 Altlasten

57

Nach Angabe des Landratsamtes Ostalbkreis ~GB Wasserwirtschaft- ist der Standort im Boden-
schutzkataster als B-Fall (Belassen und Berlicksichtigen) mit dem Kriterium Entsorgungsrelevanz ein-
gestuft.

Fiir den bestehenden Gewerbestandort Lindenstr. 24 (ehemalige Pinselfabrik) wurde im Jahr 2007
eine Altlastenbewertung vom geologischen Biiro Dr. Behringer in Aalen durchgefiihrt.

Bei der Untersuchung produktionsbedingter Schadstoffe am Standort konnten keine Gefahrdungen
abgeleitet werden. Altlastenkosten im Sinne einer moglichen Sanierung oder Schadstoff bedingte Si-
cherung fiir Grundwasser, Boden oder Mensch waren bei gegebenem Kenntnisstand ebenfalls nicht

ableitbar.
Lediglich auf einen Riickbau und Entsorgung des Heizdltanks sowie ca. 100 m? lackverschmierten Bo-

den im Bereich der @stlichen Werkhalle wurde hingewiesen.

Grund- und Oberflichenwasser

5.7.1 Grundwasser

Wasserschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete sind im Bereich des Bebauungsplangebietes
nicht vorhanden. Das Planungsgebiet liegt jedoch in der Zone I1IB des geplanten WSG fiir die Brun-
nen | und il der Gemeinde Mdnchsroth.

Das Bebauungsplangebiet liegt in der hydrologischen Einheit des Oberkeuper und oberen Mittelkeu-
per. Vom Regierungsprasidium Freiburg sowie vom Landratsamt Ostalbkreis —-GB Wasserwirtschaft-
wurde auf hoch stehendes Grundwasser/Schichtgrundwasser hingewiesen.

5.7.2 Oberflachenwasser

5.8

5.9

6.1

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflichengewadsser vorhanden. Siidlich des Geltungs-
bereiches verlduft der Katzenbach und es besteht ein Weiher mit Feuchtwiesen und Gehdlz.

ErschlieBung
Die Flachen sind durch die angrenzende Lindenstrale und KellerstraRe erschlossen.

Ver- und Entsorgung
Die Flachen sind bereits groRtenteils bebaut und erschlossen.

STADTEBAULICHE PLANUNG UND GESTALTUNG

Planerisches Leitbild und Zielsetzung

Am siidwestlichen Ortsrand von Regelsweiler sollen fiir die Erweiterung bzw. Umgestaltung eines Be-
triebes Bauflachen ausgewiesen werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Er-
weiterungsmaéglichkeiten des bestehenden Betriebes sowie einer zusétzlichen Erschliefung aus siid-
westlicher Richtung des Betriebsgeldndes geschaffen werden.

Weiterhin sind Griinflichen zum Schutz vorhandener Strukturen geplant, deren Erhalt auch zur Ein-
bindung der Erweiterung dient. Unter Beriicksichtigung der bestehenden Strukturen kénnen hier
auch Einrichtungen zum Larmschutz geplant werden.

Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen der Gebdude und aufgrund der umgebenden bestehen-
den Bebauung sind unterschiedliche Bauflichen geplant. Es erfolgt eine Abstufung von den beste-
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henden das Plangebiet umgebenden Wohnbauflachen im Norden und Osten iiber ein Mischgebiet zu
einem eingeschrankten Gewerbegebiet.

Im Mischgebiet sind ein Wohnhaus, das bestehende Biirogebdude mit Wohnung und eine Lagerhalle
mit AuRenlagerflachen vorhanden. Im eingeschrankten Gewerbegebiet bestehen eine Lagerhalle und
kleinere Gebdude der ehemaligen Pinselfabrik.

Die Vorgaben bzgl. Art und MaR der baulichen Nutzung sowie Bauweise orientieren sich an der be-
stehenden bzw. geplanten gewerblichen Bebauung im Gebiet. Im Bebauungsplan soll eine Gebdude-
héhe von 9,0 m nicht berschritten werden. Die Stellpldtze kénnen im Bereich der Baufldchen ver-
wirklicht werden.

Weiterhin werden Verkehrsflachen im Bereich der KellerstralRe bis zu den bestehenden Bebauungs-
planen ,StraRenfeld | und Ill” ausgewiesen, die im Norden angrenzen bzw. im Randbereich (iberplant
werden sowie im Bereich der neuen Anbindung nach Siiden.

Bei der Verkehrsfliche im Norden handelt es sich um die bestehende StraRenfldche, die bisher teil-
weise nicht durch einen Bebauungsplan tberplant ist.

Bei der Erweiterung des Gewerbegebietes stehen folgende Aspekte im Vordergrund:

— Bereitstellung von gewerblichen Bauflachen, um bestehende Arbeitsplatze zu sichern
und neue zu schaffen

— Nutzung bereits vorhandener Infrastruktur

— Reduzierung der Immissionsbelastung fur die umgebenden Baugebiete
durch Umstrukturierung/Einhausung von Arbeitsabldufen

6.2 Emissionsschutz

In unmittelbarer Umgebung des bestehenden Gewerbebetriebes befinden sich Wohn- und Mischge-
biete, so dass eine gewisse Konfliktsituation gegeben ist.

Durch die geplante Erweiterung mit Bau einer neuen Halle und der dadurch méglichen internen Um-
strukturierung in Kombination mit zusatzlichen LarmschutzmaRnahmen und einer Verlegung der
Ausfahrt flir den LKW-Verkehr wird eine Verbesserung der schalltechnischen Situation angestrebt.
Um sicherzustellen, dass die Orientierungswerte fiir Wohngebiete auch nach Realisierung des neuen
Misch- und Gewerbegebietes eingehalten werden, erfolgt im Textteil des Bebauungsplanes die Fest-
setzung der Emissionskontingente. Durch entsprechende Festsetzungen wird auch die Errichtung von
Larmschutzeinrichtungen auf den Baugrundstiicken sowie in der Griinflache explizit ermoglicht.

Das flir die Ermittlung der Emissionskontingente bereits erstellte schalltechnische Gutachten vom
20.10.2015 ist Bestandteil des Bebauungsplanes und als Anlage 2 zur Begriindung den Unterlagen
beigefligt. Die darin genannten DIN-Normblatter, ISO-Normen und VDI-Richtlinien sind bei der Beuth
Verlag GmbH, Berlin zu beziehen. Die genannten Normen und Richtlinien sind bei dem Deutschen
Patentamt archivmaRig gesichert niedergelegt. Die DIN-Vorschriften sowie die TA-Larm und 16. BIm-
SchV kdnnen bei der Gemeinde zu den liblichen Geschiftszeiten mit den Bebauungsplanunterlagen
eingesehen werden.

Aufgrund der Festsetzungen ist es erforderlich, im Rahmen der Baugenehmigung schalltechnische
Nachweise vorzulegen, dass bzw. durch welche MaRnahmen die Emissionskontingente eingehalten

werden.

6.3 ErschlieRBung

Ein Teilbereich der KellerstraRBe wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen und
als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen, da die Flache bisher nicht durch einen Bebauungsplan
iberplant ist. Die geplanten Gewerbefldchen werden iiber die bestehenden Zufahrten an der Keller-
straRe, der LindenstralRe sowie spater auch ber eine neue Zufahrt Gber den Weg Richtung Gaxhardt
erschlossen. Im Bereich der neu geplanten Zufahrt ist eine Wartebucht geplant, um den Weg nach
Gaxhardt nicht verbreitern zu miissen und auch fiir den neu geplanten Abschnitt die Wegebreite re-

duzieren zu kénnen.
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6.4 Ver-und Entsorgung

Versorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch eine Erweiterung des bestehenden Netzes gesi-

chert.

Entsorgung
Das Schmutzwasser sowie auch das Oberflachenwasser der Hoffldchen wird lber die bestehende

Ortskanalisation in der KellerstraBe bzw. der LindenstraRRe abgefiihrt.

GemaR Wassergesetz, ist die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser durch Versickerung
oder Ableitung vorzunehmen, sofern dies in vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.

Auf den Baugrundstiicken ist eine Pufferung des Dachflichenwassers vorgesehen, das in der angren-
zenden Griinfliche im Siiden teilweise (Dachflichenwasser aus GEe-Gebiet) versickert wird.

Das Dachflichenwasser aus dem MI-Gebiet wird nach Pufferung in den Mischwasserkanal eingelei-
tet. Auch die befestigten Hofflichen sind an den Mischwasserkanal anzuschlieRen.

Im Rahmen einer zusétzlichen Versiegelung von Hoffldchen, wird das Oberflichenwasser gepuffert
vor der Einleitung in den Kanal und/oder das Wasser von bestehenden Dachflachen im eingeschrank-
ten Gewerbegebiet auf dem Baugrundstiick versickert, so dass sich insgesamt keine Mehrbelastung
fiir den bestehenden Kanal ergibt.

Stromversorgung/Telekommunikation
Die Stromversorgung sowie der Ausbau des Telekommunikationsnetzes kann von den bestehenden

Leitungen innerhalb des Gebietes erfolgen.

6.5 Griin- und Freiraumkonzept

7.
7.1
7 s |

Aus landschaftlicher Sicht bietet es sich an, die vorhandene randliche Einbindung fiir die Erweiterung
des Gewerbegebietes zu erhalten, die Strukturen werden innerhalb einer MaBnahmenflache gesi-
chert bzw. es soll eine Aufwertung der Flachen durch PflegemalRnahmen erfolgen. Die breite Griin-
fliche kann evt. auch —falls erforderlich- zur Unterbringung einer Larmschutzeinrichtung herangezo-
gen werden. Dabei sind aber die vorhandenen Biotopstrukturen zu beriicksichtigen.

Die Bebauung bleibt aus Richtung Stiden auch immer noch hinter der Bebauung 6stlich der Linden-
stralRe zurlick.

Es wurde eine tierdkologische Ubersichtskartierung durch den Biologen Hans-Georg Widmann vor-
genommen, deren Ergebnisse in den Umweltbericht eingearbeitet wurden.

Durch die Férderung des Wiesenknopf-Ameisenbldulings tber die in der Untersuchung bzw. im Um-
weltbericht vorgegebenen MaRnahmen kénnen Verbotstatbestande ausgerdumt werden und eine
Umsetzung des Vorhabens ist mdglich.

Zur Minimierung der Beeintrichtigungen aufgrund der geplanten Bebauung sind verschiedene
griinordnerische MaRnahmen wie der Erhalt von bestehenden Baumen und Gehélzflichen sowie
Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken vorgesehen.

Im Umweltbericht wurde eine detaillierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanz erstellt. Innerhalb des
Geltungsbereiches kann aber nur ein Teil des erforderlichen Ausgleichs geschaffen werden.

Das verbleibende Defizit muss im Rahmen einer externen Ausgleichsfliche erbracht werden.

Eine detaillierte Beschreibung erfolgt im Umweltbericht.

BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet
Der nordliche Teil des Plangebietes ist entsprechend den stdadtebaulichen Zielsetzungen als Mischge-

biet ausgewiesen. Hier sind zwei Wohngeb&dude mit einem Bliro- und Lagerraum sowie eine Be-
triebshalle vorhanden. Die Wohn- und Biirogebaude haben gréRere Anforderungen hinsichtlich
Lirm- und Luftschadstoffen. Auch im Sinne einer Abstufung der Bauflidchen als Ubergang zur nérdli-
chen Wohnbebauung (WA-Gebiet) ist die Ausweisung eines Mischgebietes angemessen.
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7.3

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um eine Optimierung und Erweiterung des bestehenden Ge-
ristbaubetriebes zu ermoglichen, der als nicht stdrend einzustufen ist. Hierdurch soll sichergestellt
werden, dass eine kiinftige Betriebserweiterung auch im Mischgebiet zuldssig und genehmigungsfa-
hig ist. Zum Schutz der benachbarten Bebauung wurden Tankstellen und Vergniigungsstatten ausge-
schlossen. Zum weiteren Schutz der an den Bebauungsplan angrenzenden bzw. benachbarten Gebie-
te im Norden und Osten werden im Mischgebiet Emissionskontingente festgesetzt. Im Rahmen des
schalltechnischen Gutachtens der Ingenieurgesellschaft Gerlinger + Merkle vom 20.10.2015 wurde
nachgewiesen, dass bei voller Ausschdpfung dieser Gerduschkontingente an keinem der Immission-
sorte der zuldssige Immissionsrichtwert nach TA-L&rm Uberschritten wird. Die Beurteilungspegel des
bestehenden Betriebes unterschreiten die sich aus der Emissionskontingentierung ergebenden Im-
missionsrichtwerte. Der bestehende Betrieb erfiillt somit die schalltechnischen Vorgaben aus der
Gerduschkontingentierung.

Fiir die Ermittlung des Gerduschkontingents wurde die Grundstiicksfliche im Ml innerhalb der Bau-
grenzen verwendet. Der Berechnung wurden die Vorgaben der TA-Ldrm und der DIN 45691 zu Grun-
de gelegt.

Vorhaben sind nur dann zuldssig, wenn sie die in der Tabelle aufgefiihrten Emissionskontingente
nicht tiberschreiten.

Bei Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben ist im Baugenehmigungsverfahren durch eine
Schallimmissionsprognose nachzuweisen, dass der Betrieb die im Textteil festgesetzten Werte nicht
liberschreitet.

Weiterhin wurde der schalltechnische Einfluss des durch das Plangebiet verursachten zusatzlichen
StraBenverkehrs auf die Nachbarschaft entlang der LindenstralRe untersucht. Der Immissionsgrenz-
wert nach der 16. BImSchV wird tags und nachts an allen Immissionsorten unterschritten.

Eingeschrianktes Gewerbegebiet

Der stdliche Teil der Baufldchen ist entsprechend der bisherigen Nutzung bzw. dem vorhandenen
Bestand und den stddtebaulichen Zielsetzungen zur Erweiterung eines Gewerbebetriebes, aber auch
im Hinblick auf die benachbarten Bebauungsplidne als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen.
Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um eine Optimierung und Erweiterung des bestehenden Ge-
riistbaubetriebes zu ermdglichen, der als nicht stérend einzustufen ist. Hierdurch soll sichergestellt
werden, dass eine kiinftige Betriebserweiterung auch im eingeschrankten Gewerbegebiet zuldssig
und genehmigungsfahig ist. Zum Schutz der benachbarten Bebauung wurden Tankstellen und Ver-
gnigungsstatten ausgeschlossen. Trotz Ausschluss dieser Anlagen bleibt die allgemeine Zweckbe-
stimmung gewahrt. Zum weiteren Schutz der an den Bebauungsplan angrenzenden bzw. benachbar-
ten Gebiete im Norden und Osten werden im eingeschrankten Gewerbegebiet Emissionskontingente
festgesetzt. Im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens der Ingenieurgesellschaft Gerlinger +
Merkle vom 20.10.2015 wurde nachgewiesen, dass bei voller Ausschdpfung dieser Gerdauschkontin-
gente an keinem der Immissionsorte der zuldssige Immissionsrichtwert nach TA-Ldarm tberschritten
wird. Die Beurteilungspegel des bestehenden Betriebes unterschreiten die sich aus der Emissions-
kontingentierung ergebenden Immissionsrichtwerte. Der bestehende Betrieb erfiillt somit die schall-
technischen Vorgaben aus der Gerduschkontingentierung.

Fiir die Ermittlung des Gerduschkontingents wurde die Grundstiicksfliche GEe innerhalb der Bau-
grenzen verwendet. Auch die neu geplante Ausfahrt wurde bei der Berechnung berticksichtigt. Der
Berechnung wurden die Vorgaben der TA-Ldrm und der DIN 45691 zu Grunde gelegt.

Vorhaben sind nur dann zuldssig, wenn sie die in der Tabelle aufgefiihrten Emissionskontingente
nicht liberschreiten.

Bei Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben ist im Baugenehmigungsverfahren durch eine
Schallimmissionsprognose nachzuweisen, dass der Betrieb die im Textteil festgesetzten Werte nicht
tberschreitet.

Weiterhin wurde der schalltechnische Einfluss des durch das Plangebiet verursachten zusatzlichen
StraRenverkehrs auf die Nachbarschaft entlang der LindenstraRe untersucht. Der Immissionsgrenz-
wert nach der 16. BiImSchV wird tags und nachts an allen Immissionsorten unterschritten.

Private Griinfliche
Am siidéstlichen Rand ist eine private Griinflache ausgewiesen. Diese Flache dient zur Minimie-

rung/Kompensation des Eingriffs durch die Erweiterung der Bauflachen.
Innerhalb dieser Griinflichen sind bauliche Anlagen sowie Befestigungen —aufer Ausformungen im
Zufahrtsbereich- nicht zugelassen. In der Griinflache diirfen Gelandemodellierungen fiir das Ableiten
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7.2

7.3

7.4

7.5
751

7:5:2

7.6

7.7

und Versickern des Oberflichenwassers sowie flir Lirmschutzeinrichtungen und Ver- und Entsor-
gungsleitungen vorgenommen werden. Einfriedigungen sind zuldssig, um das Betreten des Firmenge-
lindes von Unbefugten zu verhindern und als Schutz bei Anlagen zur Pufferung oder Versickerung
des unverschmutzten Oberflichenwassers. Im Hinblick auf die Durchgéngigkeit fiir im Gebiet vor-
kommende Arten wird unter 8.3 die Einschrénkung in Bezug auf die Einfriedungen beschrieben.

MaRB der baulichen Nutzung

Um den Belangen von Boden, Natur und Landschaft Rechnung zu tragen, ist die Ausweisung der
,Misch- und Gewerbefldchen” zu Gunsten der ,,privaten Griinfliche” im Randbereich beschrankt.
Die stidtebauliche Absicht ist, die Bauflichen an dem bereits vorhandenen Bestand und der geplan-
ten Erweiterung auszurichten und die Gewerbefldche -nur soweit fiir die geplante Erweiterung notig-
nach Siiden zu vergréRern. Somit wird das Betriebsgeldnde intensiviert, statt innerhalb des Gewer-
begebietes Freirdume zu schaffen, die geringen 6kologischen und gestalterischen Wert haben und
dafiir der Randbereich groRziigig als Griinflache ausgewiesen.

Aus diesem Grund ist auch die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,6 im Ml und 0,8 im GEe festgelegt.

Bauweise

Innerhalb der ausgewiesenen liberbaubaren Grundstiicksfldchen ist fiir die Neubauten im
Mischgebiet offene Bauweise und im eingeschrankten Gewerbegebiet abweichende Bauweise im
Sinne der offenen Bauweise festgesetzt. Gebaude mit mehr als 50 m Lange sind im GEe —-Gebiet im
Rahmen der abweichenden Bauweise zugelassen. Somit kann die geplante Lagerhalle mit einer Lan-
ge von ca. 60 m realisiert werden.

Im Mischgebiet soll der kleinteilige Charakter beibehalten werden.

Hohe baulicher Anlagen, Héhenlage

Die Festsetzung der maximalen Héhe baulicher Anlagen sichert die Erhaltung des vorhandenen Orts-
bildes. Die Gebdudehdhen im M| und GEe kénnen bis 9,0 m realisiert werden, da einerseits diese
Gebdudehdhe aufgrund der Arbeitsablidufe und -einrichtungen zwingend erforderlich ist und dass
andererseits eine Eingliederung des neuen Baukdrpers stattfinden kann. Die Bezugspunkte sind im
Textteil konkretisiert.

Die in Bezug auf das bestehende Geldnde festgelegte Erdgeschoss-FertigfuRbodenhdhe (EFH) ist ein-
zuhalten, um Abgrabungen/Aufschiittungen zu reduzieren und eine moglichst harmonische Einbin-

dung zu erreichen.

Nebenanlagen

Garagen, Carports und Stellplatze

Innerhalb des MI- und GEe- Gebietes kénnen Garagen, Carports und Stellpldtze innerhalb und au-
Rerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen realisiert werden, nicht aber in den Griinflachen.
Um Verkehrsbehinderungen zu vermeiden werden fiir die Anlage von Carports und Garagen Ab-
standsflachen zur Verkehrsfldche vorgegeben.

Sonstige Nebenanlagen
Durch Ausweisung von Baugrenzen ist der Bereich fiir die Erstellung von baulichen Anlagen vorgege-

ben. Innerhalb der MI- und GEe- Flichen sind aber Zufahrtswege, Einfriedigungen und Larmschutz-
einrichtungen auch auRerhalb der tiberbaubaren Flache zuldssig.

MaRnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Es wird auf die Erlduterung im Umweltbericht verwiesen.

Mit Geh-/Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Zum Schutz der bestehenden 20-kV-Leitungen wird ein Leitungsrecht zu Gunsten der EnBW ODR AG
ausgewiesen.
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Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzbauwerke zur Herstellung des StralBenkorpers

Fir die zusatzliche ErschlieBungsstrafe sind evt. geringfligige Anpassungen an den Grundstiicksgren-

BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Als Dachform werden Flachdacher sowie Pult- und Sattelddcher zugelassen, da innerhalb eines Ge-
werbegebietes sehr unterschiedliche Dachformen durch die jeweilige Nutzung erforderlich sein kén-

Die Festsetzung der zuldssigen Dachneigungen bis 45° wird in Anlehnung an die bestehenden Ge-

Die maximale H6he der Dacher ist durch die Festsetzung der ,H8hen baulicher Anlagen” (siehe 7.4)
so begrenzt, dass sie sich an umgebender Bebauung orientiert und eine mdglichst geringe Beein-

Um das Ortsbild nicht negativ zu beeintrdchtigen, sind gldnzende Dachdeckungen nicht zugelassen.
Auf dieser Weise werden z. B. reflektierende Blechdeckungen vermieden. Nur Ausnahmen zur Nut-
zung der Sonnenenergie werden zugelassen, um eine zeitgemaRe Energienutzung zu fordern.

Somit kénnen auch glatte und spiegelnde Oberflachen der Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen

Um eine harmonische Einfligung der Gebdude in das bestehende Ortsbild zu erreichen, diirfen keine
reflektierenden Metallverkleidungen oder grell leuchtenden Farben an der Aulenfassade der Ge-

Aufgrund des relativ flach geneigten Geldandes kann der Auf- und Abtrag innerhalb der Bauflachen
auf 1,0 m begrenzt werden. Gelandemodellierungen in dieser GréRenordnung werden zugelassen,
damit auch der groRe Gebdudekérper umgesetzt werden kann.

Zum Ausgleich der Geldndeunterschiede werden B&schungen vorgeschrieben, Stiitzmauern sind au-
Rerhalb des Baufensters und zu Verkehrsfldchen nicht zuldssig.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird eine Abstandsbeschriankung im Bereich von Strafien vor-
gegeben sowie die transparente Ausbildung der Zdune zur freien Landschaft. Innerhalb des Sied-
lungsbereiches sind somit auch geschlossene Einfriedungen umsetzbar, die beispielsweise auch

Zur Verbesserung der Durchgédngigkeit flr Kleinlebewesen innerhalb der privaten Griinflache wird
der Abstand der Einfriedungen vom Boden mit 10 cm vorgegeben.

7.8

zen erforderlich.
8.
8.1  Gestaltung von baulichen Anlagen
8.1.1 Dachform, Dachneigung

nen.

baude getroffen.

trachtigung darstellt.
8.1.2 Dachdeckung

bzw. der Glasdacher als Dachdeckung realisiert werden.
8.1.3 AuRere Gestaltung

baude verwendet werden.
8.2  Aufschittungen und Abgrabungen
8.3  Einfriedungen

Larmschutzfunktion libernehmen.
8.4 Regenwasserriickhaltung

Zur Reduzierung des Abflusses in den Kanal wird auf den Baugrundstiicken das Dachflachenwasser
der GEe-Flachen gepuffert und in der angrenzenden Griinflache im Studen versickert.
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Zur Reduzierung der Abflussspitzen im Mischwasserkanal wird der Abfluss durch die Pufferung des
Hofwassers und des Dachflichenwassers der MI-Flichen innerhalb des Baugebietes zeitlich verzo-

gert.

Die baurechtlichen Vorschriften besitzen Satzungscharakter. Wer diesen auf der Grundlage von § 74
LBO erlassenen Vorschriften zuwiderhandelt, begeht eine Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 75 LBO.

In dem Kapitel ,C” der textlichen Festsetzungen sind einige Hinweise aufgenommen worden, die ei-
ne sichere Durchflihrung der Bauverhaben erméglichen.

Im Einzelnen wird auf Folgendes hingewiesen:

- Die Meldepflicht bei Auffinden von unbekannten Funden

- Die Behandlung des Oberbodens

- Erstellen einer Baugrunduntersuchung

- Einstufung im Bodenschutzkataster und Meldepflicht bei Auffinden von Verunreinigung des
Bodens mit umweltgefahrdenden Stoffen

- Hoch stehendes Grundwasser/Schichtgrundwasser und dem entsprechende Auflagen zur si-
cheren Erstellung der Gebdude und dem Schutz des Grundwassers

- Ausbildung Gebdude im Hinblick auf Oberflachenwasser

- Vorgaben bei Regenwassernutzung

- Die Planung der Freiflichen mit Gelandegestaltung und Bepflanzung

- Aufhebung der bestehenden Bebauungspldne
- Bestehendes schalltechnisches Gutachten und Einsichtsmoglichkeit der verwendeten Grund-

lagen sowie Vorlegen einer Schalltechnischen Untersuchung im Rahmen der Baugenehmigung

8.5 Ordnungswidrigkeiten
9. HINWEISE
10. ABWAGUNG

Im Vorfeld hat bereits eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durch eine Informationsveran-
staltung am 26.07.2011 stattgefunden. Weiterhin wurden Abstimmungsgesprache mit der Genehmi-
gungsbehdrde gefiihrt.

Die dabei vorgebrachten Hinweise und Anregungen wurden in die Vorentwurfs-Unterlagen des Be-
bauungsplanes eingearbeitet.

Von Seiten der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen der friihzei-
tigen Anhérung hauptsichlich Detailanregungen formuliert, die im Bebauungsplan-Entwurf groRten-
teils beriicksichtigt werden konnten. Dabei handelt es sich um die Beriicksichtigung der Larmprob-
lematik im Hinblick auf die bestehende Gemengelage sowie um die geplante Entwdsserung zum Kat-
zenbach auf der Gemarkung Ménchsroth und die Berlicksichtigung des Artenschutzes.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden von den Anwohnern vor allem Be-
denken geduRert in Bezug auf bestehende und magliche zusétzliche Beeintrachtigungen durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes im Hinblick auf Ldrm sowie Natur und Umwelt.

Aufgrund der Bedenken der Anwohner wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Zum Schutz der umgebenden Wohngebiete wurde im Bebauungsplan eine Festsetzung zu den
einzuhaltenden , Emissionskontingenten” bezogen auf die verschiedenen Bauflachen getroffen.
Abweichend von der bisherigen Planung wird das Dachwasser von neu geplanten Gebduden auf dem

Baugrundstiick versickert.
Im Rahmen einer zusatzlichen Versiegelung von Hofflachen, wird das Wasser von bestehenden Dach-

flichen ebenfalls auf dem Baugrundstiick versickert, so dass sich insgesamt keine Mehrbelastung fiir
den bestehenden Kanal ergibt.
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Der Artenschutz wurde bereits ausreichend berucksichtigt durch die Planung der Griin- und Aus-
gleichsflichen.

Im Rahmen der Entwurfsanhérung wurden von Seiten der Offentlichkeit die Bedenken bzgl. zusétzli-
cher Emissionen und der RechtmaRigkeit des Verfahrens aufrecht erhalten.

Das bereits vorliegende schalltechnische Gutachten wurde ergdnzt. Die Ergdnzungen beziehen sich
hauptsachlich auf die Ausarbeitung zum erwarteten Verkehrslarm und nachrichtlichen Ergénzungen
zu Grundlagen, Quellen und Berechnungsmethode.

Die festgesetzten Schallleistungspegel bleiben gleich, im Textteil des Bebauungsplanes wurde ledig-
lich die Formulierung sowie Hinweise zu Quellenangaben an das neue Gutachten angepasst. Die
Festsetzung erfolgt kiinftig anstatt unter Ziffer A 8 unter Ziffer A 1. Auch in der Begriindung zum Be-
bauungsplan handelt es sich um zusétzliche Erlduterungen zum Schalltechnischen Gutachten, die e-
her ,formaler Natur” sind.

Bei den Einfriedungen unter Ziffer B 3 wurde die Vorgabe von transparenten Materialen entlang der
bestehenden Verkehrsflachen entfernt, um Einfriedungen zu ermdglichen, die beispielsweise auch
Larmschutzfunktion Gbernehmen kénnen.

Aufgrund der erforderlichen Ergdanzungen werden die Bebauungsplanunterlagen mit schalltechni-
schem Gutachten erneut 6ffentlich ausgelegt und eine erneute Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

11. FLACHENBILANZ

Geltungsbereich insgesamt: 24.419 m?
Davon

eingeschrianktes Gewerbegebiet 10.080 m?
Mischgebiet 8.839 m?
Verkehrsflache mit Verkehrsgriin 1.855 m?
Private Griinflache 3.645 m?
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ANLAGE 1 ZUR BEGRUNDUNG

UMWELTBERICHT

INHALTSVERZEICHNIS
gemal Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB

1.0 EINLEITUNG
a) Inhalt und Ziele des Bebauungsplans
Festsetzungen des Bebauungsplans
b) Ziele des Umweltschutzes

2.0 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
a) Bestandsbeschreibung
b) Entwicklungsprognose
c) UmweltschutzmaRnahmen
d) Alternativuntersuchung
e) Ergebnis der Umweltprifung

3.0 ZUSATZLICHE ANGABEN
a) Technische Verfahren
Hinweise auf Schwierigkeiten
b) MaRnahmen zur Uberwachung
c) Allgemeinverstandliche Zusammenfassung der Umweltpriifung

Anlagen zum Umweltbericht: Anlage 1 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
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1.0 EINLEITUNG
a) Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Im geplanten Bebauungsplan soll die Ausweisung eines Mischgebietes und eines eingeschrinkten Gewerbege-
bietes den bestehenden Gewerbebetrieb sichern bzw. eine Erweiterung in Form einer zusatzlichen Betriebshal-

le ermoglichen.
Im Hinblick auf die ErschlieBung des Gebietes soll eine zusatzliche Zu- und Ausfahrt die bestehende Konfliktsi-

tuation in Bezug auf die Lirm-Emissionen entschdrfen.
Zum Schutz von Natur und Landschaft werden die wertvollen Strukturen im Slden in einer Grinfldche gesi-

chert, so kann auch eine Einbindung erfolgen.

Geplante Festsetzungen des Bebauungsplans

Im Bebauungsplangebiet wird im nérdlichen Teil ein Mischgebiet mit ca. 8.839 m? festgesetzt. Ein Mischgebiet
dient nach § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Zum Schutz der benachbarten Wohnbebauung werden Tankstellen und Vergniigungs-

stdtten ausgeschlossen.
Im stidlichen Teil wird ein eingeschrinktes Gewerbegebiet mit ca. 10.080 m? festgesetzt. Ein Gewerbegebiet
dient nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebe-

trieben. Zum Schutz der benachbarten Wohnbebauung werden Tankstellen und Vergniligungsstdtten ausge-
schlossen. Die Einschrdankung bezieht sich auf die zuldssigen Ldrmemissionen.

Weiterhin sollen Griinflichen mit ca. 3.645 m? sowie eine Verkehrsfliche mit ca. 1.855 m? ausgewiesen wer-
den.

b) Ziele des Umweltschutzes

Allgemeine Ziele:

Die Planung soll so erfolgen, dass negative Auswirkungen auf die Lebensgrundlagen Boden, Wasser, Klima,
Naturhaushalt und Landschaftsbild sowie die Wohn- und Erholungsbediirfnisse der Menschen soweit méglich
vermieden werden. Diesen Zielen kann durch die Verwendung gréBtenteils versiegelter Hofflachen fiir die neue
Halle Rechnung getragen werden.

Spezielle Ziele:

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fiir das Landschaftsbild soll eine Hohenbeschrankung fiir die Gebdude
aufgenommen werden. Die sensiblen Randbereiche (Gehdlze entlang der Stralle und Fldchen im Bereich der
stidlichen Geltungsbereichsgrenze) sollen —soweit moglich- erhalten und geschiitzt bzw. durch entsprechende

PflegemalRnahmen aufgewertet werden.
Zum Erhalt der lokalen Population des im Gebiet vorkommenden Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldulings
sollen dessen Anspriiche bei der Planung von Vermeidungs-/MinimierungsmaRnahmen und AusgleichsmaR-

nahmen beriicksichtigt werden.

2.0 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

a) Bestandsbeschreibung

BODENPOTENTIAL UND BODENNUTZUNG

Geologie und Bdden
Nach der geologischen Karte liegt das Plangebiet im Bereich des Stubensandstein.
Hier liegen Boden aus Sand und Ton vor, die sich kleinrdumig hadufig durch Rutschungen und Sedimentation

tberlagern.

Bodennutzung
Der GroRteil der Fldchen wird bisher bereits gewerblich genutzt. Innerhalb des Gebietes befindet sich das Be-

triebsgeldnde der Firma Maier einschlieBlich der ehemaligen Pinselfabrik, die teilweise an Kleingewerbetrei-
bende vermietet ist. Im Norden des Gebietes befinden sich zwei Wohnhduser. Bei einem handelt es sich um
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das ehemalige Schulhaus, das teilweise auch als Birogebdude genutzt wird. Im Norden des Planungsgebietes
verlduft die Kellerstrae. Im Siiden des Gebietes sind Ruderal- und Gehdlzflichen vorhanden.

Altlasten
Nach Angabe des Landratsamtes Ostalbkreis ~GB Wasserwirtschaft- ist der Standort im Bodenschutzkataster

als B-Fall (Belassen und Berlicksichtigen) mit dem Kriterium Entsorgungsrelevanz eingestuft.

Fiir den bestehenden Gewerbestandort Lindenstr. 24 (ehemalige Pinselfabrik) wurde im Jahr 2007 eine Altlas-
tenbewertung vom geologischen Bliro Dr. Behringer in Aalen durchgefiihrt.

Bei der Untersuchung produktionsbedingter Schadstoffe am Standort konnten keine Gefdhrdungen abgeleitet
werden. Altlastenkosten im Sinne einer méglichen Sanierung oder Schadstoff bedingte Sicherung fiir Grund-
wasser, Boden oder Mensch waren bei gegebenem Kenntnisstand ebenfalls nicht ableitbar.

Lediglich auf einen Riickbau und Entsorgung des Heizéltanks sowie ca. 100 m? lackverschmierten Boden im
Bereich der dstlichen Werkhalle wurde hingewiesen.

GRUND- UND OBERFLACHENWASSER

Oberflachengewdsser:
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflaichengewadsser vorhanden. Siidlich des Geltungsbereiches

verlduft der Katzenbach und es besteht ein Weiher mit Feuchtwiesen und Gehdlz.

Grundwasser:
Wasserschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete sind im Bereich des Bebauungsplangebietes nicht vor-
handen. Das Planungsgebiet liegt jedoch in der Zone I1IB des geplanten WSG fiir die Brunnen [ und Il der Ge-

meinde Mdnchsroth.
Das Bebauungsplangebiet liegt in der hydrologischen Einheit des Oberkeuper und oberen Mittelkeuper. Vom

Regierungsprasidium Freiburg sowie vom Landratsamt Ostalbkreis ~GB Wasserwirtschaft- wurde auf hoch
stehendes Grundwasser/Schichtgrundwasser hingewiesen.

KLIMAPOTENTIAL UND LUFTHYGIENE

Allgemeine Klimadaten
Das Planungsgebiet liegt in einem Bereich mit einer durchschnittlichen Jahrestemperatur von 7,5-8,0°C.

Es handelt sich um ein mittelmaRiges Klima.

Kaltiuftentstehung/ Kaltluftabfluss
Gering bis maRig geneigte Wiesen- und Ackerfldchen sind Hauptproduzenten der Kaltluft und dadurch beson-

ders bedeutsam fiir das Klimapotential. Sie wirken der innerértlichen Aufheizung entgegen.

Beim Planungsgebiet handelt es sich gréRtenteils um bereits versiegelte Flichen. Am siidlichen Rand des Gel-
tungsbereiches sind flichige Gehdlzstrukturen vorhanden, die lufthygienisch eine gewisse Bedeutung haben.
Ein klimatisch besonders bedeutsamer Bereich wie eine Kaltluftleitbahn ist durch die Erweiterung nicht betrof-

fen.

FLORA, FAUNA UND IHRE LEBENSRAUME

Schutzgebietsausweisungen
Im Plangebiet sind keine Flora-Fauna-Habitate, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie nach §32 NatSchG

geschiitzte Biotope ausgewiesen. Am norddstlichen Rand ist aber ein Naturdenkmal vorhanden (2 Linden in
Regelsweiler, Nr. 81360680003).

Stidlich des Gebietes befindet sich das Naturdenkmal ,Weiher mit Feuchtwiesen und Gehdlz bei Strambach”
(Nr. 81360680005), das teilweise auch als ,,Rohricht nérdlich von Strambach” nach §32 NatSchG geschiitzt ist

(Nr. 16928-136-5450).

Biotopstruktur
Die Flachen innerhalb des Planungsgebietes sind groRtenteils mit Gewerbebauten, Lagerhallen, Lagerflachen

und Wohnhausern bebaut und versiegelt. Zwischen den Betriebshallen, um die Wohnhduser und am Gebiets-
rand sind teilweise Rasenflichen mit Gehdlzstrukturen vorhanden. Auf den Zwischenflachen im Gebiet handelt

es sich dabei hauptsachlich um nicht heimische Heckenpflanzungen.
Im Bereich der beiden Wohnhiuser sowie am siidlichen Rand des Gebietes befinden sich auch gréRere Gehdlze

und flachige Gehdlzstrukturen.
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Dieser Gehdlzbestand ist in vielerlei Hinsicht als gestort einzustufen. Zum einen sind Gehdlze vorhanden, die
offensichtlich florenfremder Natur sind oder aus einer Pflanzung entspringen. Viele mehrstimmige Gehdlze
weisen darauf hin, dass hier eine regelmiRige Pflege stattgefunden hat. Strauchbdume sind ebenfalls ein Hin-
weis darauf, dass diese evtl. im Zuge einer Ortsrandgestaltung gepflanzt wurden.

Unmittelbar an die bisher versiegelte Flache und damit von der Erweiterung betroffen ist jedoch ein naturnaher
Weidenbestand, der nur von wenigen florenfremden Arten durchsetzt ist.

Eine kleine Verebnung mit Damm kdnnte auf einen ehemaligen Fischweiher oder auch auf ein Vorklér- und
Absetzbecken hindeuten. Dieses wurde von Norden her verfillt. Ein Feuchtgebiisch ist zentral in dieser Gehdlz-
flache vorhanden, ebenso kleinere Grabenstrukturen, die evtl. bei Starkregen noch Wasser fiihren. Ausgespro-
chene Feuchtflichen mit dauernder Wasserfiihrung sind dagegen auszuschlieRen. Von dieser Gehdlzflache
nimmt das Gewerbegebiet nur einen Streifen in Anspruch, der Rest steht fir Malinahmen des Naturschutzes

und Landespflege zur Verfligung.

LANDSCHAFTSBILD / BESIEDLUNG / ERHOLUNG / KULTURELLES ERBE

Landschaftsbild

Das Bebauungsplangebiet liegt am stidlichen Ortsrand von Regelsweiler. Von den landwirtschaftlichen Flachen
im Stiden und Westen sowie den StraRen nach Gaxhardt und Strambach ist das Gebiet gut einsehbar.

Es handelt sich um gewerblich genutzte Flichen am Ortsrand, die teilweise bereits durch Gehdlzstrukturen an
den Gewerbehallen sowie den angrenzenden Grundstiicken (Garten, Spiel- und Bolzplatz) eingebunden sind.
Der Ortsrand wird bisher durch Wohn- und Gewerbebebauung sowie die Griinflichen und Gehdlzflachen ge-

pragt.

Die geplante Erweiterung der Baufldchen orientiert sich mit der neuen Abgrenzung nach Osten an der beste-
henden StraRe, nach Norden gréRtenteils an den bestehenden Bebauungsplanen, nach Westen an den beste-
henden Grundstiicksgrenzen und nach Stiden an der erforderlichen FlachengrélRe fiir eine neu geplante Halle
mit Umfahrt und den eingriinenden Gehdlzstrukturen.

Besiedlung
Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen gewerblich genutzte Gebaude sowie zwei Wohnh&duser im Norden,

von denen eines auch noch als Biiro genutzt wird. Im Osten und Norden ist das Planungsgebiet von bestehen-
den Bauflachen mit Wohnhausern umgeben.

Erholung
Fiir die Naherholung hat das Gebiet keine Rolle gespielt. Angrenzend sind ein Spiel- und Bolzplatz vorhanden.

Kulturelles Erbe
Keine Besonderheiten

b) Entwicklungsprognose

Die Situation bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Bestandssituation) wurde unter 2a) detailliert dargelegt.
Folgend werden die Auswirkungen auf die Schutzgliter und deren Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

beschrieben.

BODENPOTENTIAL UND BODENNUTZUNG

Versiegelung des Bodens
Das Bebauungsplangebiet umfasst ca. 24.419 m?2, Davon sind im Bereich der Stralle sowie des Betriebsgeldndes

der Firma Maier und der ehemaligen Pinselfabrik Teilflichen von ca. 10.804 m? bereits versiegelt bzw. liber-
baut. Im Rahmen des Bebauungsplanes sollen Erweiterungsmaglichkeiten fiir den anséssigen Betrieb geschaf-
fen werden. Im Bereich einer bisher als Garten genutzten Flache wird dafiir ein eingeschrinktes Gewerbegebiet
mit einer GRZ von 0,8 ausgewiesen.

Geplant sind Bauflichen in einer GréRenordnung von ca. 18.919 m? (davon ca. 15.800 m? bereits Bestand). Die
Verkehrsflichen miissen auf eine GréRe von ca. 1.855 m? ausgebaut werden. Die verbleibende Griinflache ist
noch ca. 3.645 m? grof.

Im Zuge der Uberplanung kommt es zu einer Zunahme an versiegelter Flache, so dass ein Eingriff in das Schutz-

gut Boden vorliegt.
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Bereiche, die nicht fiir die Uberbauung und ErschlieRung vorgesehen sind (z. B. Griinflachen), sollen vor Beein-
trachtigungen durch den spateren Baubetrieb gesichert werden.

Der anfallende Erdaushub wird getrennt nach humosem Oberboden und kultivierfdhigem Unterboden fachge-
recht zwischengelagert und soweit méglich innerhalb des Gebietes verwertet.

Oberbodeniberschuss
Der Oberbodentiberschuss wird einer sachgemaRen Wiederverwendung zugefihrt.

Erdmasseniiberschuss
Gewerbebauten werden in der Regel ohne Keller ausgefiihrt, so dass kein erheblicher Erdmasseniiberschuss zu

erwarten ist. Die Massen, die bei den Griindungs- bzw. ErschlieRungsarbeiten anfallen, kénnen im Zuge einer
evt. Auffiillung fiir Lirmschutzmafnahmen verwendet werden bzw. sind auf der Deponie zu entsorgen.

GRUND- UND OBERFLACHENWASSER

Beeintrachtigung des Grundwasserkdrpers

Ein Anschneiden des Grundwasserleiters ist bei der geplanten BaumaRnahme nicht vorgesehen.
Beeintrichtigungen des Grundwasserkérpers sind voraussichtlich nicht zu erwarten. Im Textteil des Bebau-
ungsplanes wurden entsprechende Auflagen zum Schutz des Grundwassers formuliert.

Grundwasserneubildungsrate
Durch die geplante zusatzliche Versiegelung im Gewerbegebiet wird die Grundwasserneubildungsrate redu-

ziert. Wasserdurchldssige Beldge sind nur im Bereich der PKW-Stellpldtze méglich.

Schadstoffeintrag ins Grundwasser
Eine Versickerung belasteten Oberflachenwassers ist nicht vorgesehen.
Das Oberflichenwasser der Hofflichen wird in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet.

Beeintrachtigung von Oberflachengewdssern
Das Oberflichenwasser der Dachflichen wird im Bereich der neu geplanten Flachen des eingeschrinkten Ge-
werbegebietes auf den Baugrundstiicken gesammelt und gepuffert und in den siidlich angrenzenden Griinfla-

chen versickert.

KLIMAPOTENTIAL UND LUFTHYGIENE

Belastung mit Luftschadstoffen

In einem Mischgebiet diirfen nur Gewerbebetriebe untergebracht werden, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren. Auch in einem Gewerbegebiet sind nicht erheblich belastende Betriebe anzusiedeln.

Fir erheblich belastende Anlagen wére eine Immissionsschutzrechtliche Genehmigung einzuholen. Im Rahmen
eines solchen Genehmigungsverfahrens wird durch entsprechende Auflagen gewahrleistet, dass es zu keinen
erheblichen Belastungen mit Luftschadstoffen kommt.

Storung des Luftaustausches
Die Ausweisung der Bauflidchen erstreckt sich auf gréRtenteils bebaute Flachen. Durch die Erweiterung der

Bauflichen nach Siiden ist nicht mit einer Verschlechterung des Kaltluftabflusses zu rechnen.

Gehélzflichen filtern Schwebstoffe aus der Luft und tragen dadurch zur Luftreinhaltung bei. Auf den Flachen
sind vor allem in den Randbereichen teilweise Gehdlzstrukturen vorhanden, die diesbeziiglich eine Bedeutung
haben. Diese kénnen gréRtenteils erhalten werden, so dass durch die Ausweisung der Bauflachen keine erheb-
liche Reduzierung des Filterpotentials stattfindet und diese Funktion auch weiterhin ibernommen werden

kann.

Beeintrachtigung der Kalt- und Frischluftentstehung

Durch die eher geringe Versiegelung von Wiesen-/ Ruderal- und Gehdlzflachen findet eine Verringerung der
Kalt- und Frischluftentstehung und somit eine Beeintrachtigung statt.

Im Hinblick auf die groRen Flachen in der Umgebung und die Lage im l&ndlichen Raum sind keine erheblichen
Beeintrichtigungen der Kalt- und Frischluftentstehung durch die Versiegelung zu erwarten.
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FLORA, FAUNA UND IHRE LEBENSRAUME

Beeintrachtigung von Biotopstrukturen

Im nordlichen Teilbereich sind durch die Ausweisung des Bebauungsplanes keine baulichen Verdnderungen
vorgesehen. Lediglich im Bereich der Gewerbeflache und der Verkehrsflache sollen Erweiterungsmoglichkeiten
fiir den ansdssigen Betrieb sowie eine Zu- und Ausfahrt zum Geldnde aus siidwestlicher Richtung erméglicht
werden. Hier konnen auch die bestehenden Gehdlzstrukturen nicht erhalten werden.

Die Gehdlze entlang der ErschlieRungsstrale sollen durch die Festsetzung als MalRnahmenflache gesichert
werden.

Betriebliche Erweiterungen kénnen nur im Bereich der geplanten Bauflachen vorgenommen werden. Soweit
méglich, werden diese auf bereits versiegelten Flachen durchgefiihrt. Teilweise sind aber auch Ruderal- und
Gehdlzflichen betroffen. Die Uberbauung von Freiflichen bedeutet einen Eingriff in die Biotopausstattung.

Beeintrachtigung dkologischer Wechselbeziehungen

Es handelt sich hier um eine Fldche am siidlichen Ortsrand, die an zwei Seiten von Bebauung bzw. StraBen und
an der dritten Seite von einer Griinfliche (Spiel- und Bolzplatz) begrenzt wird.

Es werden also keine bisher gut vernetzten Raume unterbrochen bzw. zerschnitten, so dass es nicht zu einer
erheblichen Beeintrachtigung 6kologischer Wechselbeziehungen kommt, es findet eine Verlagerung statt.

Artenschutzrechtliche Belange
Eine Tierdkologische Ubersichtskartierung ist durch den Biologen Hans-Georg Widmann erfolgt, um bei der

Planung evt. betroffene Arten berilicksichtigen zu kénnen:

Sauger

Voraussichtliche Tatbestdnde nach § 44 (1): Verbotstatbestdnde sind auszuschlieRen.

Begriindung: Es ist auch aufgrund der recht strukturreichen Umgebung wahrscheinlich, dass Zwergfledermause
in den Lagerhallen mit den Gehdlzbestdnden des siidlich angrenzenden Lebensraumes einen Wochenstuben-
verbund vorhalten. Da nicht beabsichtigt ist, die Lagerhallen abzureifen und die zu rodenden Baume aufgrund
ihrer Struktur als Quartierbdume ausfallen, sind Beeintrdchtigungen von vornherein auszuschlieRen.

Vogel

Voraussichtliche Tatbestdnde nach § 44 (1): Nr. 3: Zerstorung von Lebensstdtten, aber 8kologische Funktion im
raumlichen Zusammenhang nach § 44 (5) gewéhrleistet. Verbotstatbestdnde auszuschlieBen. CEF-MaRnahmen
sind nicht erforderlich.

Begriindung: Im siidlich angrenzenden Gehdlz werden mit hoher Wahrscheinlichkeit zahlreiche Végel ihren
Nistplatz haben. Es sind auch vergleichsweise hohe Bdume vorhanden, die auch anspruchsvolleren Arten als
Bruthabitat dienen kénnten. Inwieweit die etwas feuchteren Flachen oder Feuchtgeblische Uiber eine spezifi-
sche Brutvogelfauna verfiigen, kann im Vorgriff nicht abgeschatzt werden. Die Winterfauna in den Gehdlzen
war dagegen sehr individuenarm. Im Wesentlichen fanden sich Meisenarten und ein einsamer Buchfink.
Wihrend der Erhebung der Brutvogelfauna, wie auch bei den weiteren Erhebungen bei denen Jungvigel, aber
auch Nahrungsgiste erfasst wurden, waren zu keiner Zeit seltene oder gefahrdete Arten im Planungsraum oder
dessen niherem Umfeld nachzuweisen. Durch die Inanspruchnahme von Gehdlzstrukturen werden Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten vernichtet, dies betrifft jedoch nur die sehr haufigen Vogelarten, wie bspw. Kohimeise
oder Buchfink, die natiirlich auch in den umgebenden Gehdlzbestdnden innerhalb des Siedlungsbereiches aber
auch in den umgebenden Wildern ausreichend Lebensraum finden. § 44 (5) kann daher angenommen werden.

Verbotstatbestande sind damit ausgeschlossen.

Reptilien

Voraussichtliche Tatbestande nach § 44 (1): Nr. 3: Zerstérung von Lebensstatten, 6kologische Funktion im rdum-
lichen Zusammenhang nach § 44 (5) nicht gewahrleistet. Verbotstatbestande sind ohne Mafnahmen nicht aus-
zuschlieRen. CEF-MaRnahmen sind erforderlich.

Begriindung: Die sehr »unordentliche« Flache im Sliden des Gewerbegebietes ist mit hoher Wahrscheinlichkeit
mit Reptilien besiedelt. Die durch Gehdlze stark beschatteten Flachen sind durchweg als Lebensraum fiir die
nach der FFH-Richtlinie geschiitzte Zauneidechse auszuschlieRRen. Es gibt jedoch auch magere und z. T. vegetati-
onsfreie Flachen.

Hier wurde eine intensive Nachsuche gestartet, die auch von Erfolg gekrént war. Eine Zauneidechse konnte am
siidlichen Rand des Plangebietes beobachtet werden. An dieser Stelle gibt es offenen Boden und einen Warme-
stau an dem angrenzenden Gehdlzsaum. Solche Bereiche sind ideale Lebensrdume fiir die Zauneidechse. Die
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Suche auf dhnlichen Fliachen, z.B. entlang der nach Siiden ausgerichteten Béschung des Sportplatzes, verlief
hingegen ergebnislos.

Zauneidechsenreviere werden durch die Uberbauung nicht gefihrdet, zumindest kann aber eine Tangierung
beim Bau der zusitzlichen Zufahrt nicht ganz ausgeschlossen werden. Es sind daher MaRBnahmen erforderlich,
die den Lebensraum der Zauneidechse optimieren und dauerhaft gute Verhaltnisse fiir diese Tierart schaffen.
Dies ist in erster Linie durch eine Verminderung der Sukzessionsvorgange zu erreichen (s.u.).

Amphibien

Voraussichtliche Tatbestinde nach § 44 (1): Verbotstatbestidnde sind auszuschlie3en.

Begriindung: Es gab keine Hinweise darauf, dass sich stehende Gewasser auch nicht wahrend Starkregenereig-
nisse innerhalb des Geltungsbereiches ausbilden. Die von einem Damm umgebene Senke war nach Befragen
von Anwohner auch niemals als Teich geplant, sondern wurde offensichtlich durch die Ablagerung von Erdmas-
sen entsprechend ausgeformt. Dass sich in diesem Bereich inzwischen ein Kleinseggenried ausgebildet hat, ist
daher als sekundére Folge dieser Auffiillung zu sehen. Amphibien konnten wdhrend keiner der Begehungen
nachgewiesen werden. Das Vorkommen von Ampbhibien im Planungsraum ist daher d@uRerst unwahrscheinlich.

Insekten
Voraussichtliche Tatbestinde nach § 44 (1): Nr. 3: Zerstérung von Lebensstdtten, Skologische Funktion im raum-

lichen Zusammenhang nach § 44 (5) nicht gewahrleistet. Verbotstatbestande sind ohne MaRnahmen nicht aus-
zuschlieRen. CEF-MaRnahmen sind erforderlich.

Begriindung: Innerhalb des Plangebietes gibt es Strukturen, die fiir Feuchte liebende Insektenarten geeignet
sind, dariiber hinaus auch besonders fiir Warme liebende Arten Lebensraum bieten. Damit war eine grofe
Spannweite an Anspruchtypen im Plangebiet nachzuweisen. Besonders bei den Heuschrecken konnten vom
Feuchte liebenden Wiesengrashiipfer bis zum besonders warmeliebenden Braunen Grashlpfer gegensdtzliche
Arten nachgewiesen werden.

Auch Tagfalter konnten individuenreich kartiert werden, was in diesem eher schmetterlingsarmen Jahr zumin-
dest hinsichtlich der Beurteilung der Eingriffserheblichkeit von Bedeutung ist. Seltene und gefdhrdete Arten
waren nur in geringem Umfang vorhanden, allerdings darunter der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling (RL
3), der nach FFH-Richtlinie geschitzt ist.

Diese Falterart konnte mit ca. einem Dutzend Individuen auf der an den Gehdlzbestand nach Westen hin an-
schlieRenden mageren Wirtschaftswiese registriert werden. Diese Wiese war zum Zeitpunkt der ersten Besich-
tigung am 12.7. noch nicht, am 1.8. jedoch vollsténdig gemaht. Wie der Name schon sagt, legt der Dunkle Wie-
senknopf-Ameisenblduling seine Eier am GroRen Wiesenknopf ab. Als Besonderheit ist zu vermerken, dass sich
die Raupen in den Bliitenkndpfen entwickeln und sich dann zu Boden fallen lassen. Wenn in dieser Phase die
Wiese gemiht wird, ist natiirlich mit einem Absterben der Raupe zu rechnen. Darliber hinaus ist es fiir die wei-
tere Entwicklung der Raupe wichtig, dass sie von einer bestimmten Wirtsameisenart aus der Gattung Myrmica
gefunden wird. Solche Wirtsameisen scheint es vereinzelt auf der Wiese, aber dafiir umso mehr in dem direkt
angrenzenden ruderalisierten Magerrasen zu geben,

Bei der Inanspruchnahme der Wiese durch den Zubringer werden daher potenzielle Fortpflanungs- und Ruhe-
stitten in Anspruch genommen. Aus diesem Grund ist es erforderlich, an anderer Stelle MaRnahmen zu ergrei-
fen, die den Erhalt der lokalen Population dieser Falterart zum einen sichert und fiir den Verlust an Flache wie-
der neue Fliche oder auch eine bessere Qualitat auf kleinerer Flache zur Verfiligung stellt.

Neben der oben erwihnten Ameisenart findet sich librigens auch noch ein grofRer Bau einer Ameise der Gat-
tung Formica, vermutlich die GroRe Wiesenameise Formica pratensis (RL 2). Diese Art ist nach Bundesarten-
schutzverordnung besonders geschiitzt. Des Weiteren sind einzelne Libellen, in Massen die Federlibelle und
daneben auch einzelne GroRlibellen nachzuweisen.

Pflanzen

Voraussichtliche Tatbestinde nach § 44 (1): Verbotstatbestdnde sind auszuschlieRen.

Begriindung: Die kleinteilige Struktur des angrenzenden Gehélzlebensraumes lasst auch auf eine vielfaltige
Pflanzenwelt schlieRen. Auf den versiegelten Flachen ist naturgemaR nicht mit Vegetation zu rechnen, sodass
sich eine Erhebung ausschlieRlich auf den schmalen in Anspruch zu nehmenden Streifen am Siidrand be-
schrankte.

Hinsichtlich des Arteninventars wird der Abschlussbericht eine umfangreiche Artenliste enthalten. Bedeutend
ist das Vorkommen der Heidenelke Dianthus deltoides (RL 3), die auf diesen mageren, zu einem Halbtrockenra-
sen tendierenden Vegetationstyp hinweist. Daneben findet sich aber auch flichendeckend die Graue Segge die
auf zumindest den wechselfeuchten Charakter dieses Gebiets widerspiegelt.
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Bebauungsplan ,StraRenfeld 11" Gemeinde Stodtlen

Begriindung mit Umweltbericht

MaBnahmen

Es sind vorgezogene CEF-MaBnahmen erforderlich.

Die bereits schon versiegelten oder als Zierrasen oder Hausgérten genutzten Flachen sind fiir seltene Pflanzen
und Tiere nicht besiedelbar. Ansonsten ist nur mit Konflikten in dem zu in Anspruch nehmenden Gehdlzstrei-
fens siidlich des Gewerbegebietes sowie der Zufahrt ber die Wiese zu rechnen. Hier sind ohne Mafsnahmen
Verbotstatbestdnde nicht auszuschlieRen.

MaRnahmen im Sinne der Eingriffsregelung und des Artenschutzes miissen das Ziel verfolgen, den Bereich des
ruderalisierten Magerrasens dauerhaft zu erhalten und den Sukzessionsvorgédngen, insbesondere dem Auf-
wuchs von Eichengehdlzen entgegen zu wirken. Bei der Rodung dieser kleinen Gehdlze sollte nach Mdglichkeit
kein schweres Gerit eingesetzt werden. Hier ist Handarbeit angesagt, da ansonsten die Ameise (s.0.), die flir die
Aufzucht des Wiesenknopf-Ameisenbldulings notwendig ist, zu Schaden kommen wiirde. Auch bei Maharbeiten
ist ausschlieRlich auf den Einsatz von Freischneidegeraten zuriickzugreifen, um die Ameisenbauten nicht zu
beschddigen.

Die Anpassung des Mahzeitpunktes fiir den Wiesenbereich ist ein weiterer Schritt zu einer Férderung der Bldu-
lingsart. Die Wiese darf nicht nach dem 15. Juni, aber auch nicht vor dem 1. September gemdht werden. So
kann eine ungestérte Entwicklung des Wiesenknopfes und der darin enthaltenen Raupe gesichert werden.
Auch der Abtransport der Raupe durch die Ameise kann daher in vollem Umfang stattfinden.

Durch diese beiden MaRnahmen kann davon ausgegangen werden, dass der Wiesenknopf- Ameisenblduling
dauerhaft in Individuenzahlen, die der aktuellen lokalen Population entspricht, erhalten bleiben kann.

Die MaBnahmen kurz zusammengefasst:

1. Mahzeitpunkte fiir die Wiese: nicht nach dem 15. Juni und nicht vor dem 1. September

2. Beseitigung des Gehélzaufwuchses in der Ruderalfldche.

3. Mahzeitpunkt fir den ruderalisierten Magerrasen: 1-malige Mahd ab September

Durch die Férderung des Wiesenknopf-Ameisenbldulings tber diese MaRnahmen werden Verbotstatbestande
ausgerdumt. Auch die Zauneidechse wird von der Entbuschung profitieren.

Artenschutzrechtliche Konflikte fiir andere Tierklassen sind auszuschlieRen.

LANDSCHAFTSBILD / BESIEDLUNG / ERHOLUNG / MENSCH / KULTURELLES ERBE

Besiedlung/Erholung/Mensch

Der bestehende Spiel- und Bolzplatz erfahrt durch ein zusétzliches Gebdude voraussichtlich keine Beeintradchti-
gungen.

In unmittelbarer Umgebung befinden sich die allgemeinen Wohngebiete ,,Stralenfeld I“ vom 30.11.1979 und
StraRenfeld 111 vom 08.09.2000 sowie im Osten Mischbauflachen, fiir die aber kein Bebauungsplan vorhanden
ist. Zum Schutz der umgebenden Wohngebiete wurde im Bebauungsplan eine Festsetzung zu den
einzuhaltenden , Emissionskontingenten” bezogen auf die verschiedenen Baufldchen getroffen.

Im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens der Ingenieurgesellschaft Gerlinger + Merkle vom 20.10.2015
wurde nachgewiesen, dass bei voller Ausschdpfung dieser Gerduschkontingente an keinem der Immissionsorte
der zuldssige Immissionsrichtwert nach TA-Ldrm Uberschritten wird. Die Beurteilungspegel des bestehenden
Betriebes unterschreiten die sich aus der Emissionskontingentierung ergebenden Immissionsrichtwerte. Der
bestehende Betrieb erfiillt somit die schalltechnischen Vorgaben aus der Gerduschkontingentierung. Bei Neu-
errichtung und Anderung von Bauvorhaben ist im Baugenehmigungsverfahren durch eine Schallimmissions-
prognose nachzuweisen, dass der Betrieb die im Textteil festgesetzten Werte nicht iiberschreitet.

Weiterhin wurde der schalltechnische Einfluss des durch das Plangebiet verursachten zusatzlichen StralRenver-
kehrs auf die Nachbarschaft entlang der LindenstraBe untersucht. Der immissionsgrenzwert nach der 16. Bim-
SchV wird tags und nachts an allen Immissionsorten unterschritten.

Die Ausweisung der Baufldche bringt keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir die Naherholung mit sich.

Die bestehenden Wegeverbindungen mit Anschluss zur freien Landschaft bleiben weiterhin bestehen.

Stérungen des Landschaftsbilds
Durch die geplante Bebauung kommt es zu einer Verdanderung des bestehenden Ortsrandes, die aufgrund der

bestehenden Nutzung und vorhandenen Gebiude sowie der entsprechend angepassten Festsetzungen (Ge-
biudehéhe, Baumpflanzungen, MaRnahmenfliche zur Sicherung der Gehdlzstrukturen) nicht als erheblich

eingeschatzt wird.
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Begriindung mit Umweltbericht

ZUSAMMENFASSUNG DER VORGESEHENEN VERMEIDUNGS-/MINIMIERUNGSMASSNAHMEN

- der anfallende Erdaushub wird getrennt nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden
fachgerecht zwischengelagert und soweit méglich innerhalb des Gebietes verwertet.

- Bereiche, die nicht fiir die Uberbauung und ErschlieRung vorgesehen sind (z. B. Griinflichen),
sollen vor Beeintrachtigungen durch den spateren Baubetrieb gesichert werden

- Niederschlagswasser der Dachflichen im eingeschrankten Gewerbegebiet wird auf den Grundstiicken
gesammelt bzw. gepuffert und versickert.

- Niederschlagswasser der Dachflichen im MI und der Hofflachen wird auf den Grundstiicken gesammelt bzw.
gepufferten dem Mischwasserkanal zugeleitet.

- Erhalt und Ergénzung der bestehenden Gehdlzstrukturen
- Ausweisung einer Griin- und MaRnahmenfldche zur Sicherung wertvoller Biotopstrukturen im Siiden
- Pflege der Ruderalflachen entsprechend den artenschutzrechtlichen Vorgaben

- Festlegung der Erdgeschossfubodenhéhen, so dass ein méglichst hoher Anteil an Erdaushub auf den
Baugrundstiicken verbleiben kann (diese orientieren sich am bestehenden Geldnde)

ZUSAMMENFASSUNG DER EINGRIFFSBEWERTUNG

Die Versiegelung des Bodens, die Beeintrachtigungen des Biotoppotentials, des Klimapotentials sowie des
Landschaftsbildes fiihren zu einer nicht vermeidbaren erheblichen Beeintrachtigung und somit zu einem Ein-
griff.

Die Beeintrichtigungen des Wasserhaushalts lassen sich durch die vorgesehenen Malinahmen vo-
raussichtlich soweit vermeiden bzw. minimieren, dass sie nicht als erheblich zu betrachten sind und

somit kein Eingriff vorliegt.

EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen
Die Berechnung des Ausgleichsbedarfs erfolgt soweit méglich nach der Okokonto-Verordnung vom 19.12.2010,
erganzt durch die Bewertung nach den ,Empfehlungen fiir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Land-

schaft in der Bauleitplanung” der LfU (2005).

Der verbal-argumentativen Auseinandersetzung mit Natur und Landschaft vor und nach dem Eingriff folgt ein
flinfstufiges Bewertungsmodell, iiber welches der Kompensationsumfang ermittelt werden kann.

Dieses ist im Anhang als Anlage 1 zu finden.

Der Eingriff ist dann ausgeglichen, wenn nach Beendigung des Eingriffes und der Durchfihrung der Ausgleichs-
maRnahmen keine erheblichen nachhaltigen Beeintrachtigungen zuriickbleiben und das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Ist ein Ausgleich nicht zu erzielen, werden ErsatzmaRnahmen festgesetzt. Durch diese miissen die durch den
Eingriff gestérten Funktionen und Werte des Naturhaushaltes und/oder Landschaftsbildes zumindest gleich-
wertig wiederhergestellt werden. Es ist also von grundsatzlicher Bedeutung, ob nach der Durchfiihrung ent-
sprechender Kompensationsmanahmen mindestens ein gleichwertiger Zustand wie vor dem Bau der Anlage
innerhalb eines bestimmten Zeitraumes wieder erreicht wird.

Schutzgutbezogener Ausgleich

Die als Lebensraum bedeutenden Strukturen innerhalb der geplanten Griinfliche kénnen gréfitenteils erhalten
werden. Fiir den Verlust einer Teilfliche der Gehélzstrukturen finden auf den Baufldchen ergdnzende Baum-

pflanzungen mit heimischen und standortgerechten Gehdlzen statt.
Der Lebensraumverlust durch die Versiegelung soll durch die Aufwertung des verbleibenden Lebensraumes

zumindest zum Teil kompensiert werden.

Die klimatischen Beeintrichtigungen durch die zuséatzliche Versiegelung bzw. Verlust von Gehdlzstrukturen
werden durch die geplanten PflanzmaRnahmen gemindert (Lufthygiene/Bioklima).
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Begriindung mit Umweltbericht

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes kann durch die Neupflanzung von Gehdlzen innerhalb der Baufla-
chen ebenfalls gemindert werden.

Die Versiegelung von Boden ist nicht gleichartig ausgleichbar, da keine zu entsiegelnden Fldchen zur Verfigung

stehen.

Die Kompensation ist durch eine externe BiotopgestaltungsmaRnahme vorgesehen.

Im Bereich der Externen Ausgleichsflichen findet durch die Extensivierung (keine Diingung) auch eine Aufwer-
tung fiir das Schutzgut Boden statt. Diese wird nach Okokontoverordnung nicht in Punkten angerechnet.

Zur Reduzierung der Abflussspitzen wird im Bebauungsplangebiet das Oberflichenwasser der Dachflachen im
MI-Gebiet sowie die Hofflichen vor Ableitung in den Kanal gepuffert. Das unverschmutzte Oberflachenwasser
der GEe-Flichen wird gepuffert und auf dem Baugrundstiick versickert.

Schutzgutiibergreifende Kompensation

Trotz der Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen im Gebiet verbleiben Defizite bei den verschiedenen
Schutzgiitern, vor allem beim Boden. Die Kompensation ist durch die Durchfiihrung einer externen Mafinahme
vorgesehen. Im Hinblick auf die artenschutzrechtliche Untersuchung kénnte zur Férderung des Dunklen Wie-
senknopf-Ameisenblidulings ein Teil der stidlich angrenzenden Wiesenfldche extensiviert bzw. entsprechend
gepflegt werden. Dadurch kénnte ein wertvoller Beitrag fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere geleistet werden.

¢) UmweltschutzmaBnahmen

Im Bebauungsplan werden detaillierte Festsetzungen zur Begrenzung der Umweltbeeintrachtigungen aufge-
nommen.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans werden nach Art und MaR die zuldssigen Vorhaben begren-
zen.

Anlagen mit erheblichen negativen Umweltauswirkungen werden im Gebiet nicht zuldssig sein. Im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens fiir konkrete Vorhaben wird die Einhaltung aller erforderlichen 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften einschlieBlich naturschutz- und wasserrechtlicher Vorschriften gewahrleistet.

Die Beachtung des Riicksichtnahmegebotes des § 15 BauNVO im Rahmen des konkreten Baugenehmigungsver-
fahrens garantiert zusatzlich, dass auf der Grundlage der Festsetzungen keine Anlagen realisiert werden, die zu
unzumutbaren Stérungen oder Beldstigungen der Umgebung fiihren.

TECHNISCHE MASSNAHMEN

Zum Schutz vor Beeintrichtigungen der Anwohner (Lirmimmissionen) beinhaltet der Bebauungsplan textliche

Festsetzungen, die bei einer Bebauung zu beriicksichtigen sind.

Im Rahmen des Baugesuchs fiir die einzelnen Vorhaben wird dies durch entsprechende Auflagen geregelt.
Aufgrund der Festsetzungen ist es erforderlich, im Rahmen der Baugenehmigung schalltechnische Nachweise
vorzulegen, dass bzw. durch welche MaRnahmen die Emissionskontingente eingehalten werden.

GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN

Beschreibung der EinzelmalBnahmen

Regenwasserbehandiung

Das Oberflichenwasser der Dachflichen wird im Bereich der neu geplanten Flachen des eingeschrankten Ge-
werbegebietes auf den Baugrundstiicken gesammelt und gepuffert und in den siidlich angrenzenden Griinfla-
chen versickert.

Das Wasser der Hofflichen ist an den Mischwasserkanal anzuschliefRen.

PKW-Stellpldtze werden wasserdurchladssig befestigt.

Bodenschutz
Der anfallende humose Oberboden ist vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Er ist daher zu Beginn der

Arbeiten abzutragen und einer Wiederverwertung, méglichst vor Ort, zuzufiihren.
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Begrindung mit Umweltbericht

MaRnahmenflachen/Pflanzgebote innerhalb des Geltungsbereiches

a) Pflanzgebot auf den Baugrundstiicken
Ausweisung als Pflanzgebot (gem. § 9 (1) 25a BauGB)

Zur Durchgriinung des Misch- und Gewerbegebietes ist pro 1.000 m? angefangener versiegelter Grundstiicks-
fliche ein Laubbaum gemiR der Pflanzliste anzupflanzen. Der Stammumfang fiir die zu pflanzenden Einzel-
bdume muss in 1m Héhe liber Geldnde mind. 16 — 18 cm betragen.

Baumarten:

Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Pyrus communis Wild-Birne
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde

b) Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Die Gehdlzstrukturen sind soweit méglich zu erhalten.
Die nicht bepflanzten Griinflichen im Bereich der Ruderalfldchen und des Dominanzbestandes sind extensiv zu

pflegen (keine Diingung, 1-2 -malige Mahd/Jahr, friihester Mahzeitpunkt 15. Juni). Die Sumpf-Fldche soll ledig-
lich alle 5 Jahre geméht bzw. Aufwuchs entfernt werden.

Externe MaRnahmenfldche

Bestand
Bei der geplanten MaRnahmenfliche handelt es sich um eine Teilflache des Flurstiickes 1415, das sich im Besitz

der Gemeinde Stddtlen befindet. Die Abgrenzung der Teilfldche nach Siiden orientiert sich am siiddstlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,StraRenfeld 11“, so dass die Abgrenzung fiir die entsprechende Pflege-
flache im Geldnde nachvollzogen werden kann. Die Teilfliche umfasst eine GréRe von ca. 2.570 m? und wird
bisher intensiv als Griinland bewirtschaftet.

Planung
Zur Schaffung bzw. Erweiterung eines neuen Lebensraumes fiir den Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblduling ist

die Pflege der Fliche so auszurichten, dass eine ungestorte Entwicklung des Wiesenknopfes und der Raupen

stattfinden kann.
Dafur darf die Wiese nicht nach dem 15.06. und nicht vor dem 01.09. geméaht werden. Weiterhin soll auf eine

Dingung der Flache verzichtet werden.

d) Alternativuntersuchung

Standortalternativen
Aufgrund des bereits bestehenden Betriebes ist der Standort vorgegeben.
Die geplanten Bauflichen des Bebauungsplanes ,StraRenfeld I1“ liegen gréRtenteils innerhalb der im FNP als

Bestand dargestellten Bauflachen.

Konzeptalternativen
Im Rahmen der Planung wurden bzgl. der méglichen ErschlieRung der Bauflachen verschiedene Varianten ge-

priift, um die Lirmemissionen moglichst gering zu halten.
Um die Situation fiir die Anwohner zu verbessern wurde eine zusatzliche ErschlieRung nach Stidwesten im Be-

bauungsplan ausgewiesen.
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Begriindung mit Umweltbericht

e) Ergebnis der Umweltpriifung

Die Untersuchung der geplanten Bauflache mit ihren Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter ergab keine
grundsétzlichen Bedenken, die der Planung entgegenstehen.
Vorbehaltlich der in die Wege geleiteten Anderung des Flichennutzungsplans bestehen keine Widerspriiche zu

libergeordneten Planungen.

Es wurde eine tierdkologische Ubersichtskartierung durch den Biologen Hans-Georg Widmann vorgenommen,
die in den Umweltbericht eingearbeitet wurde.

Unter Berlicksichtigung der Vorgaben aus der artenschutzrechtlichen Stellungnahme kdnnen Verbotstatbestan-
de vermieden und das Vorhaben umgesetzt werden.

Durch die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz wurden der Bestand und die Planung gegeniibergestellt. Trotz der Mini-
mierungs- und AusgleichsmaRnahmen im Gebiet verbleiben Defizite bei den einzelnen Schutzgiitern. Der Aus-
gleich kann durch eine weitere Biotopgestaltungsmafnahme auf der Externen Ausgleichsflache weitestgehend

erfolgen.

3.0 ZUSATZLICHE ANGABEN

a) Technische Verfahren

Aufgrund der Bedenken mehrerer Anwohner wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Zum Schutz der umgebenden Wohngebiete wurde im Bebauungsplan eine Festsetzung zu den einzuhaltenden
,Emissionskontingenten” bezogen auf die verschiedenen Bauflachen getroffen.

Im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens der Ingenieurgesellschaft Gerlinger + Merkle vom 20.10.2015
wurde nachgewiesen, dass bei voller Ausschdpfung dieser Gerduschkontingente an keinem der Immissionsorte
der zuldssige Immissionsrichtwert nach TA-Ldrm Uberschritten wird. Die Beurteilungspegel des bestehenden
Betriebes unterschreiten die sich aus der Emissionskontingentierung ergebenden Immissionsrichtwerte. Der
bestehende Betrieb erfiillt somit die schalltechnischen Vorgaben aus der Gerduschkontingentierung. Bei Neu-
errichtung und Anderung von Bauvorhaben ist im Baugenehmigungsverfahren durch eine Schallimmissions-
prognose nachzuweisen, dass der Betrieb die im Textteil festgesetzten Werte nicht lberschreitet.

Weiterhin wurde der schalltechnische Einfluss des durch das Plangebiet verursachten zusdtzlichen StraRenver-
kehrs auf die Nachbarschaft entlang der Lindenstrae untersucht. Der Immissionsgrenzwert nach der 16. BIm-
SchV wird tags und nachts an allen Immissionsorten unterschritten.

Hinweise auf Schwierigkeiten

Zum Schutz der bestehenden Wohngeb&ude in Gemengelage sind im Rahmen des Baugesuchs schalltechnische
Nachweise zur Einhaltung der festgelegten Emissionskontingente zu erbringen.

b) MaRnahmen zur Uberwachung

Durch das Monitoring werden die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen der Planung tiberwacht, um
u.a. erhebliche, unvorhergesehene Auswirkungen der Durchfiihrung der Planung festzustellen und in der Lage
zu sein, geeignete AbhilfemaRnahmen zu schaffen.

Eine Uberwachung kann grundsétzlich erst dann einsetzen, wenn die Festsetzungen des Planes zumindest teil-

weise realisiert sind.

Im vorliegenden Fall wurden Pflanzgebote am siidlichen Ortsrand sowie auf den Baugrundstiicken festgesetzt
und in der Bilanzierung beriicksichtigt. Die Ausfiihrung der Pflanzmanahmen wird durch die Gemeinde erst-
mals ein Jahr nach Fertigstellung der BaumaRnahmen und erneut nach 3 Jahren bzw. nach Bedarf durch Orts-

besichtigungen Uberpriift.
Bei einem begriindeten Verdacht der Uberschreitung der zuldssigen Lirmemissionen ist das Gewerbeaufsichts-

amt zur Priifung einzuschalten.

c) Alilgemeinverstindliche Zusammenfassung der Umweltpriifung

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Straenfeld 11" ist der Wunsch eines Unternehmers, seinen
Betrieb zu erweitern bzw. die bestehenden Probleme bzgl. Lirmemissionen durch den Bau einer neuen Halle
und einer Zufahrt in siidwestliche Richtung zu lésen.
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Begriindung mit Umweltbericht

Deshalb wurde ein Bebauungsplan (,,Gewerbegebiet StraRenfeld 11“) sowie eine Satzung lber &rtliche Bauvor-
schriften aufgestellt und die dafiir erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes ins Verfahren gegeben.
Die Anhérung zur 4. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde bereits durchgefihrt.

Das Bebauungsplangebiet umfasst ca. 24.419 m?. Dabei handelt es sich teilweise um Fldchen, die bislang zum
AuBenbereich zahlen. Der Grofteil der Flache ist allerdings bereits bebaut bzw. gewerblich genutzt. Im Siiden
sind teilweise wertvolle Biotopstrukturen vorhanden, hier kann aber der GroRteil erhalten und gesichert bzw.
aufgewertet werden.

Ein Abschnitt der KellerstraRe ist ebenfalls Teil des Geltungsbereiches.

Im Siiden wird der Geltungsbereich von einer Wiesenfliche begrenzt. Im Norden schliefen die KellerstraRe
sowie die als Bolzplatz genutzte Griinfliche an. Im Osten liegt die Lindenstrae und im Westen handelt es sich
bei den angrenzenden Flurstiicken um landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Ostlich des geplanten Bebauungsplanes befinden sich gemischte Baufldchen (Darstellung FNP), im Norden die
Wohngebiete ,StraRenfeld | und I11” (rechtsverbindliche Bebauungsplane).

Geplant ist die Ausweisung eines Misch- und Gewerbegebietes, das im Hinblick auf Lirmemissionen einge-
schrankt wird sowie der Bau einer neuen ErschlieRung aus slidwestlicher Richtung zu den neu geplanten Bau-
flachen. Die wertvollen Randbereiche im Siiden werden groRtenteils als Griinfliche ausgewiesen und iliber

entsprechende Festsetzungen gesichert.

Die Untersuchung der geplanten Bauflache mit ihren Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter ergab keine
grundsatzlichen Bedenken, die der Planung entgegenstehen.
Vorbehaltlich der in die Wege geleiteten Anderung des Flichennutzungsplans bestehen keine Widerspriiche zu

libergeordneten Planungen.

Es wurde eine tierdkologische Ubersichtskartierung durch den Biologen Hans-Georg Widmann vorgenommen,
die in den Umweltbericht eingearbeitet wurde.

Unter Beriicksichtigung der Vorgaben aus der artenschutzrechtlichen Stellungnahme kénnen Verbotstatbestan-
de vermieden und das Vorhaben umgesetzt werden.

Durch die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz wurden der Bestand und die Planung gegeniibergestellt. Trotz der Mini-
mierungs- und AusgleichsmalRnahmen im Gebiet verbleiben Defizite bei den einzelnen Schutzglitern. Der Aus-
gleich kann durch eine weitere BiotopgestaltungsmaRnahme auf der Externen Ausgleichsfliche weitestgehend

erfolgen.
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Begriindung mit Umweltbericht

ANLAGE 1 ZUM UMWELTBERICHT EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZ

Die Berechnung des Ausgleichsbedarfs erfolgt soweit méglich nach der Okokonto-Verordnung vom 19.12.2010,
erganzt durch die Bewertung nach den ,Empfehlungen fiir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Land-
schaft in der Bauleitplanung” der LfU (2005).

Der verbal-argumentativen Auseinandersetzung mit Natur und Landschaft vor und nach dem Eingriff folgt ein
flinfstufiges Bewertungsmodell, iiber welches der Kompensationsumfang ermittelt werden kann.

Die Wertstufen kénnen dabei fiir alle Landschaftspotentiale wie folgt aufgeteilt werden:

Stufe Wert / Bedeutung
A sehr hoch

B hoch

c mittel

D gering

E sehr gering

1. Biotoppotential (Pflanzen / Tiere)

Die Bewertung des Bestands und des Planungszustands erfolgen nach den Vorgaben der Okokonto-Verordnung
BW vom 19.12.2010. Die Zuordnung zu den Biotoptypen erfolgt nach dem Werk ,Arten, Biotope und Land-
schaften — Schliissel zum Erfassen, Beschreiben und Bewerten” der LfU BW (Bearb. Breunig et.al., 2001).

Das Punktespektrum reicht von 1 bis 64 Okopunkten. Zur besseren Vergleichbarkeit mit anderen Schutzgiitern
und fiir die verbal-argumentative Gesamtbewertung werden entsprechend der Wertstufenzuordnung in den
,Empfehlungen fiir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung” der LfU
(2005)den Punktwerten folgende Wertstufen des 5-stufigen Bewertungsmodells zugeordnet.

Definition Wertspanne
Standard-, Fein- und
Planungsmodul

keine bis sehr geringe naturschutz- |1-4

fachliche

Bedeutung

geringe naturschutzfachliche Bedeu- | 5-8

tung

mittlere naturschutzfachliche Be- 9-16

deutung

hohe naturschutzfachliche Bedeu- 17 -32

tung

sehr hohe naturschutzfachliche 33-64

Bedeutung
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Begriindung mit Umweltbericht

Als Bewertungsgrundlage wurden alle in Baden-W(irttemberg vorkommenden und in der Biotoptypenliste der
LfU aufgefiihrten Biotoptypen entsprechend eingestuft. Fiir das Plangebiet ergeben sich folgende Werte:

Lfu-Nr. | Biotoptyp / Nutzungsart | Biotop- Bestand Planung
Wert-P
Best/PI Fliche (m?) Bilanzwert | Flache (m?) Bilanz-wert
(FL. x Bio-
WP)
60.10 | Gebdude 1/1 3.570 3.570 3.220 (e) 13.367
10.147 (n)
60.21 |vers. Fliche 1/1
(Hofflache, Parkplatze, 6.778 6.778
Strasse) 456 456 456 (e)
1.399 (n) 1.855

60.50 | Griinflichen innerhalb |4/4
der Baufldchen, Gras-

weg 5.960 23.840 5.552 (e) 22.208
45.30a | Baume --/8 6 St (18cm)(n) 4,704
44,21 | Hecke mit naturraum- 10/-- 880 8.800 560 (e) 5.600

oder standortuntypi-
scher Artenzusammen-

setzung
42.31 | Grauweiden- 23/-- 980 22.540 960 (e) 22.080
Feuchtgebiisch
41.10 |Feldgehélz 13/-- 2.030 26.390 350 (e) 4.550
36.40 | Magerrasen -/33 1.160 44.220
180
35.60 | Ruderalvegetation 11/- 1.160 12.760
Sudlicher Bereich
35.60 [Ruderalvegetation 9/-- 1.220 10.980
Nordlicher Bereich
35.30 |Dominanzbestand 6/-- 180 1.080
33.43 | Magerwiese 21/-- 710 14.910
32.33 | Sonst.Waldfreier Sumpf | 19/-- 495 9.405 435 (e) 8.265
24.419 141.509 24.419 126.849

Bei der Planung werden die Flichen unterteilt in bestehende Strukturen, die erhalten werden (e) und Struktu-
ren, die neu angelegt werden (n).

Die bereits bestehenden StraRen-/Wege- und Hofflachen werden entsprechend im Bestandsplan dargestellt
und in der Bilanz als versiegelte Flichen beriicksichtigt. Auch die Freiflachen und Gehdlzstrukturen sind nach
der Darstellung im Bestandsplan in die Bewertung eingegangen. Die Gehdlze auf den beiden bebauten Grund-
stiicken (ca. 250 m? Thujahecken und Einzelbdume) sind nicht in die Bewertung eingegangen, da diese voraus-
sichtlich im Bereich der bestehenden Gartenflachen in ihrem Bestand erhalten bleiben.

Die versiegelten Flichen und Gebdude wurden mit dem Regelwert eingestuft. Das gilt auch fiir die Griinfldchen,
den waldfreien Sumpf sowie den GroRteil der Gehdlzflichen. Lediglich der als ,Feldgehdlz” eingestufte Bestand
erhilt hier eine Abwertung aufgrund der teilweise nicht standortheimischen Gehdlze. Fiir die Magerwiese im
Bereich der neu geplanten Zufahrt wird ebenfalls der Regelwert verwendet, da einerseits eine Aufwertung im
Hinblick auf das Vorkommen des Bldulings vorgenommen werden kann, andererseits aber eine Abwertung
aufgrund der intensiven Nutzung (hdufige und friihe Mahd).

Der siidliche Bereich der Ruderalflichen wird mit dem Regelwert eingestuft. Hier sind zwar einzelne Arten des
Magerrasens vorhanden, die Fldche ist aber bereits stark durch Sukzession geprdgt.

Die nérdliche Ruderalvegetation wird aufgrund von Ablagerungen, Auffiillungen und Miill im Hinblick auf den
Regelwert abgewertet. Eine Abwertung wird auch beim Dominanzbestand aufgrund der prdgenden Art (Neo-
phyt) vorgenommen.
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Begriindung mit Umweltbericht

Bei der Entwicklung des Magerrasens wird aufgrund der Bedeutung fiir den Artenschutz (Vorkommen der
Wirtsameise fiir den Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblauling) der héchste Wert verwendet.

Die Zuordnung der einzelnen Bestandsflichen erfolgt im Bestandsplan, wahrend die Planungsflachen im Be-
bauungsplan dargestellt bzw. iiber die Festsetzungen (GRZ, pfg) berechnet werden kénnen.

Im geplanten Bebauungsplan errechnet sich die Fldche der Gebdude aus der Grundfldchenzahl 0,6 im Mischge-
biet und 0,8 im eingeschrankten Gewerbegebiet.

Um die Festsetzung fiir die Baumpflanzungen auf dem Grundstiick zu erfiillen, wird von der Pflanzung 6 weite-

rer Bdume ausgegangen.

2. Landschaftsbild und Erholung

Die bestimmenden Elemente bei der Bewertung sind Eigenart und Vielfalt, weitere Nebenkriterien flieRen er-
ganzend in Form von Auf- und Abwertungen ein. Die Einstufung erfolgt anhand Tabelle 3 in den Allgemeinen

Bewertungsempfehlungen des Modellprojekts ,Okokonto in Baden — Wiirttemberg” (Teil A: Bewertungsmo-

dell), abgestimmte Fassung, LfU Oktober 2005).

Beim Bestand ist das bestehende Gewerbeareal in de einzustufen.

Die Ruderal-, Sumpf- und Gehélzflichen im Siiden sind bzgl. Vielfalt und Eigenart in bc einzuordnen, die inten-
siv bewirtschaftete Wiesenflache und der Wiesenweg in cd.

Bei der Planung ist der versiegelte und liberbaute Bereich in de einzuordnen, die Sumpf- und Gehélzflichen im
Siiden kénnen wieder bc zugeordnet werden, wihrend die neue Zufahrt mit Randflachen D zugeordnet wird.
Die zum Magerrasen entwickelte Flache kann in B eingestuft werden.

3. Klima und Luft

Die Flacheneinheiten werden bzgl. ihrer bioklimatischen Ausgleichsleistung sowie ihrer Immissionsschutzfunk-
tion bewertet. Die zu bewertenden Leistungen sind der Abbau oder die Verminderung lufthygienischer bzw.
bioklimatischer Belastungen. Die Einstufung erfolgt anhand Tabelle 4 in den Allgemeinen Bewertungsempfeh-
lungen des Modellprojekts ,Okokonto in Baden — Wirttemberg” (Teil A: Bewertungsmodell), abgestimmte
Fassung, LfU Oktober 2005).

Aufgrund der Neigung und Kaltluftentstehung sind die landwirtschaftlichen Fldchen und Griinfliche im Gebiet
in C einzuordnen, die Gehdlzflachen in B. Die versiegelten/bebauten Flachen werden in de eingestuft, da sie
keine Bedeutung fiir die Frischluftentstehung haben, von ihr aber auch keine starken Belastungen ausgehen.
Bei der Planung werden die Griinflichen im Gewerbe, die Sumpf- und Magerrasenfldchen C zugeordnet, die
Gehélzflichen bleiben in B, wihrend die versiegelten Flaichen wieder de zuzuordnen sind.

4. Bodenpotential

Die Bewertung von Bestand und Planungszustand erfolgt nach der Bewertungsmethode der Okokontoverord-
nung BW in Okopunkten.

In Anlehnung an die Arbeitshilfe des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg ,Das Schutzgut Boden in der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” vom Dezember 2012 wird fiir die Bodenfunktionen im Bereich der
bebauten bzw. umgestalteten Grundstlicke jeweils eine geringe Wertigkeit angenommen.

Als Datengrundlage fiir die Bewertung der Bodenfunktionen der Freiflichen dienen die Angaben des Fachbe-
reiches Umwelt und Bodenschutz, LRA Ostalbkreis. Die Bodenfunktionen wurden fiir die betroffenen Flurstiicke

wie folgt bewertet:
Standort fir Kulturpflanzen = 1 (gering)
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf = 2 (mittel)

Filter und Puffer = 2 (mittel)
(0 = keine, 1 = gering, 2 = mittel, 3 = hoch, 4 = sehr hoch)
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Versiegelung des Bodens

Das Bebauungsplangebiet umfasst ca. 24.419 m2,

Die Flichen werden entsprechend im Bestandsplan und im Bebauungsplan dargestellt.

Die Ermittlung der Gkopunkte erfolgt entsprechend der Okokontoverordnung durch Multiplikation der Ge-
samtwertstufe des Bodens mit dem Faktor 4.

Bodentyp / Nutzung Bewertungs- Wert- Fliche (m?) Bilanzwert in
klasse Boden- | stufe Okopunkten
funktionen

Bestand NB-AW - FP Wertstufe x 4

Befestigte Flachen 0-0-0 0 10.804 0

Unbefestigte Biden 1-2-2 1,666 13.615 90.730

Summe 24.419 90.730

Planung

Befestigte Flachen 0-0-0 0 15.222 0

unbefestigte Bdden (nicht Giberbaubare 1-2-2 1,666 9.197 61.289

Flachen, Griinflachen)

Summe 24.419 61.289

Abkiirzungen: NB (Natdrliche Bodenfruchtbarkeit, AW (Ausgleichskorper im Wasserkreislauf), FP (Filter und Puffer fir Schadstoffe)

Die versiegelten Bereiche sind beim Bestand und bei der Planung der Wertstufe E zuzuordnen. Die unversiegel-
ten Béden werden der Wertstufe C und D zugeordnet.

Durch die im Bebauungsplan erfolgten Festsetzung zur Verwendung wasserdurchldssiger Beldge im Bereich der
Stellplatze findet eine weitere Minimierung der Eingriffe statt. Aufgrund der schlecht absehbaren GréRenord-
nung, wurden die teilversiegelten Flachen in der Bilanz nicht berticksichtigt.

5. Wasser

Wichtigstes Kriterium zur Bewertung der Flachen bzgl. des Grundwassers ist die Durchldssigkeit verschiedener
Gesteinsformationen.

Die Einstufung erfolgt anhand Tabelle 5 in den Allgemeinen Bewertungsempfehlungen des Modellprojekts
,Okokonto in Baden — Wiirttemberg” (Teil A: Bewertungsmodell, abgestimmte Fassung, LfU Oktober 2005).

Nach den Angaben der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg liegt das
Bebauungsplangebiet innerhalb der hydrogeologischen Einheit Oberkeuper und Oberer Mittelkeuper und wird
in D bzw. C eingestuft. Aufgrund der stark wechselnden Bodenwasserhaushaltstypen erfolgt ein Mischwert,

also eine Einstufung in cd.
Die bestehenden und geplanten Dachflichen im eingeschrinkten Gewerbegebiet werden nach entsprechender

Pufferung auf dem Baugrundstiick versickert und werden in de eingestuft.
Die bestehenden und geplanten versiegelten Hofflichen und Dachflichen im MI werden lber das bestehende

Kanalsystem entwadssert. Sie werden der Kategorie E zugeordnet.

In der Bilanz wird von einer Bebauung der Hélfte des eingeschrinkten Gewerbegebietes ausgegangen.

Die Bilanzierung erfolgt nur nach haWE, da nach Okokonto- Verordnung die Eingriffe in das Grundwasser durch
die Bewertung des Schutzguts Boden abgedeckt sind.
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Bilanzierung der externen MaRnahmenflachen

Ext. Bestand Biotopwert Bestand Biotopwert Kompensa-
Mal3- vorher vorher nachher nachher tionswert
nahme
EM 33.43 2570 m?x 21P |33.43 2.570m?x 27 P |15.420P
Magerwiese |=53.970P Magerwiese =69.390P
2.570m?x5P = |12.850
12.550 P

Erlduterungen zur Bewertung der externen MaBnahmenflachen

Die bestehende intensiv genutzte Magerwiese konnte aufgrund der haufigen Mahd etwas
geringer als der Grundwert eingestuft werden, aufgrund der Bedeutung fiir Insekten wird
aber wieder der Regelwert verwendet.

Bei der Bewertung der Planungsflichen kann durch eine angepasste Bewirtschaftung
(Méhzeitpunkt Ende Mai/Anfang Juni und erst wieder ab Anfang September) eine hohe
Bedeutung fur den Artenschutz erreicht werden, die sich auch in der Punktzahl wieder-
spiegelt. Zusitzlich zur Aufwertung des Biotoptyps Magerwiese kénnen weitere Punkte fiir
die Neuentwicklung von Fortpflanzungsstatten angerechnet werden.

Anrechenbarkeit der externen MaBnahmenflichen

Das Kompensationsdefizit der einzelnen Schutzgiiter, das durch die Anderung des Bebau-
ungsplanes entsteht, wird der Externen AusgleichsmaRnahme gegeniibergestellt, um zu
ermitteln, ob nach Durchfiihrung dieser MaBnahme weitere AusgleichsmalRnahmen erfor-
derlich sind bzw. welches Defizit noch ausgeglichen werden muss:

SCHUTZGUTER Eingriffsdefizit Kompensations Verbleibendes
Beb.plan wert EM Defizit

Tiere / Pflanzen -14.660P + 28.270 P +13.610P

La.bild / Erholung | - 00,6630 haWE +0,257 haWE - 0,4060 haWE

Klima/Luft - 0,8647 haWE — -0,8647 haWE

Boden -29.441P

Wasser -0,4729 haWE +2.570P +2570P

Die einzelnen Werte des Eingriffsdefizites sind der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zu entneh-
men. Die Bewertung und Einteilung der Flachen bzgl. der einzelnen Schutzgliter erfolgte
detailliert in der Eingriffsbewertung.

Erlduterungen zur Ermittlung der Kompensationswerte aus den externen MaBnahmen-
flichen:

Schutzgut Tiere und Pflanzen:
Siehe Tabelle ,Bilanzierung und Erlduterungen der externen MaRnahmenflachen”.

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung:

EM: Die Extensivierung der Wiesenfldchen mit arten- und bliitenreicherer Auspragung
wirkt sich positiv auf das Landschaftshild aus.

0,257 ha x (3,5-2,5 WE) = 0,257 haWe
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Schutzgut Klima / Luft:
EM: Fiir das Schutzgut Klima/Luft ergibt sich durch die Extensivierung keine anrechenbare

Aufwertung.

Schutzgut Boden:
EM: Fiir das Schutzgut ergibt sich durch die Extensivierung keine anrechenbare Aufwer-

tung.

Schutzgut Wasser:

EM: Durch die Extensivierung (keine Diingung) wird auch die Gewadssereutrophierung
gemindert. Fir die Fldchen innerhalb der hydrogeologischen Einheiten Oberkeuper und
oberer Mittelkeuper kann 1 Okopunkt je Quadratmeter angerechnet werden

Fazit

Eine punktgenaue Kompensation nach Leitfaden jedes einzelnen Schutzgutes ist in der
Praxis kaum machbar.

Im vorliegenden Fall wurde bei der Auswahl der MaRnahmen vor allem auf das Schutzgut
Pflanzen und Tiere eingegangen. Die bestehende Arten- und Biotopausstattung sollte auch
nach der Inanspruchnahme der zusitzlichen Bauflachen in entsprechendem Umfang vor-
handen und als Lebensraum besiedelbar sein. Durch die externe MaRnahmenflache kén-
nen zusitzliche Fortpflanzungsstatten fiir den Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblduling
entwickelt werden.

Aufgrund der vorrangigen Ausrichtung der MaRnahmen fir die hier vorkommenden Arten
kénnen verbleibende Defizite bei den Schutzgiitern Landschaftsbild/Erholung, Klima/Luft,
Boden und Wasser in Kauf genommen werden.

Insgesamt kann der durch die Erweiterungsflachen entstandene Eingriff durch die oben
beschriebenen BiotopmaBnahmen innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches wei-
testgehend ausgeglichen werden. Es wird ein Ausgleich von 95% erreicht.
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