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Zusammenfassung 3

ZUSAMMENFASSUNG

Die Stadt Ostfildern plant die Aufstellung eines Bebauungsplans ,Heumadener Stralle
West — Ortsmitte”. Im Zuge dessen erfolgte eine Artenschutzrechtliche Vorprifung zur
Bertcksichtigung der Naturschutzbelange nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG).

Dazu wurde am 07.06.18 eine Gelandebegehung durchgefuhrt und das Gebiet gezielt
nach geeigneten Habitatstrukturen fir die relevanten Artengruppen abgesucht.

Auf Basis der erfassten Habitatstrukturen und ausgewerteter faunistischer Daten zu
europarechtlich geschiitzten Arten wurde die Artenschutzrechtliche Vorprifung durch-
gefuihrt. Deren Ergebnis zeigt, dass fur Flederméause sowie Zweig-, Hohlen- und Ge-
baudebruter artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde im Sinne des 8§ 44 Abs. 1
BNatSchG auftreten kdnnen. Diese sind jedoch bei Beachtung der Vermeidungsmal3-
nahme V 1 (Beschrankung der Zeiten fir Gehoélzentnahme auf Anfang Oktober bis En-
de Februar), V 2 (Beschrankung der Zeiten fir Gebaudeabriss auf Anfang November
bis Ende Februar inklusive Kontrollbegehung) und V 3 (Kontrolle auf Baumhohlen vor
Entnahme der Baume) vermeidbar.

Eine Betroffenheit relevanter Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie kann vorhaben-
bezogen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Somit stellen die Er-
gebnisse der Artenschutzrechtliche Vorprifung keine Prifrelevanz dar.
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Einfihrung

Anlass

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren ,Heumadener StralRe West —
Ortsmitte” in Ostfildern, Stadtteil Kemnat, ist zur Beriicksichtigung der Naturschutzbe-
lange im Rahmen der Planung der besondere Artenschutz nach 8 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) abzuarbeiten. Die Naturschutzgesetzgebung verbietet Be-
eintrachtigungen europarechtlich geschitzter Arten bzw. ihrer Lebensstatten. Aus die-
sem Sachverhalt kénnen sich planerische und verfahrenstechnische Konsequenzen
ergeben, die sich aus den 88 44 und 45 BNatSchG ableiten.

Ziele und Aufgaben

Aufgabenstellung der Artenschutzrechtlichen Vorprifung ist es, in einer ersten Stufe
auf Basis der ermittelten Habitatpotenziale artspezifisch die Prufrelevanz hinsichtlich
der Verbotstatbestdnde des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu ermitteln, um daraus die plane-
rischen Konsequenzen und Empfehlungen zum weiteren Vorgehen ableiten zu kénnen.
Der Untersuchungsansatz fokussiert dabei auf die europaischen Vogelarten nach Arti-
kel 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie und die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie ge-
schitzten Arten.

Vorgehensweise

Fur die vorliegende artenschutzrechtliche Vorprifung wurde am 07.06.2018 eine Ge-
landebegehung durchgefliihrt und das Gebiet gezielt nach geeigneten Habitatstrukturen
fur die relevanten Artengruppen abgesucht sowie auf Hinweise zu mdéglichen Vorkom-
men Uberpruft. Hierzu wurde unterstiitzend auf das Informationssystem Zielartenkon-
zept (ZAK) von LUBW & MLR (2009) zurlickgegriffen.

Rechtliche Grundlagen

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigungen durch den
Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfangreiche Vor-
schriften erlassen worden. Europarechtlich ist der Artenschutz in den Artikeln 12, 13
und 16 der Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der naturlichen Lebens-
raume sowie der wild lebenden Tiere und Pflanzen vom 21.05.1992 - FFH-Richtlinie -
(ABI. EG Nr. L 206/7) sowie in den Artikeln 5 bis 7 und 9 der Richtlinie 2009/147/EG
des Rates uber die Erhaltung der wild lebenden Vogelarten vom 30. November 2009 -
Vogelschutzrichtlinie - (Reihe L 20: 7-25) verankert.
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1. Einfihrung 5

Im nationalen deutschen Naturschutzrecht (Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli
2009 [BGBI. 1A. 2542], seit 01. Marz 2010 in Kraft) ist der Artenschutz in den Bestim-
mungen der 88 44 und 45 BNatSchG verankert. Entsprechend 8§ 44 Abs.5 Satz 5
BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach § 15 BNatSchG zulas-
sigen Eingriffen in Natur und Landschaft sowie nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches zulassigen Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG nur fir die in
Anhang IV der FFH-RL aufgefuhrte Tier- und Pflanzenarten sowie fir die Europaischen
Vogelarten (europarechtlich geschiitzte Arten).

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung wird fur diese relevanten Arten zu-
nachst untersucht, ob nachfolgende Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG er-
fullt sind (vgl. auch Prufschema in Abbildung 1):

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstodren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zersto6-
ren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoren.

Eine schematische Darstellung der zu prifenden artenschutzrechtlichen Sachverhalte

geman § 44 BNatSchG gibt Abbildung 1.
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6 1. Einfiihrung
FFH-Anhang IV-Art,
Vogelart betroffen'
[
v v v v
erhebliche Stérung nur Entnahme/Beschéadigung/ Tétung, Verletzung Entnahme, Fang
zu bestimmten Zeiten Zerstérung von Fortpflanzungs- (§ 44 Abs. 1 Nr.1) (§ 44 Abs. 1 Nr.1)
(= Verschlechterung des oder Ruhestétte —— i
Erhaltungszustandes) (§ 44 Abs. 1 Nr. 3) Mastab: I,nd duum i llnd duum
(§ 44 Abs. 1 Nr. 2) bzw. Pflanzenstandorten (Nr. 4)
T - - alle gebotenen, im Rahmen einer
shadindiiinndit: s MaRstab: Objektinevier fachlich anerkannten CEF MaBnahmen
. ; ; VermeidungsmaRnahmen (§ 44 Abs. 5
ia nein L noin durchgefiihrt (§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3)
Skologiechie Furkion Satz 2 Nr.1) unvermeidlich
(§ 44 Abs. 5 Satz 2)
wird weiterhin erfiillt, ja nein nein ja
erforderlichenfalls mit
CEF Maftnahmen Modifikation d.
(§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3) | Verfahrens
Mafstab: Individuum
signifikant erh6htes
Toétungsrisiko
nein ja ja nein
Al s DAl e - [ s Al s ]
: A B
Verbotstatbestand erfiillt Verbotstatbestand nicht erfiillt
Ausnahmepriifung Vorhabenszulassung ggf. mit
(§45Abs. 7S.1undS. 2) Inhalts-/nebenbestimmungen,
. Monitoring (§ 44 Abs. 5 Satz 2-4)
Zur Ausnahmepriifung Ggf. weiter auf der rechten Seite?
1 Arten, fur die eine nationale Verantwortung besteht, kénnen den 2 pie Aspekte, die nicht von den Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1
europarechtlich geschitzten Arten gleich gestellt werden (§54 (1) 2 erfasst sind (z.B. Nahrungshabitate) sind ggf. im Rahmen der
BNatSchG). Eingriffsregelung (s. rechte Spalte) zu priifen.
© Kratsch, D., Matthaus, G., Frosch, M. (Januar 2018)
Abbildung 1:  Artenschutzrechtliche Prifung nach § 44 Abs.1 und 5 BNatSchG (Quelle: MATTHAUS
2009, verandert 2018)
Die Erfullung von Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG gilt nach § 69
BNatSchG als Ordnungswidrigkeit, welche gemaf § 71 BNatSchG mit bis zu flnf Jah-
ren Freiheitsstrafe oder mit Geldstrafe bestraft werden kann.
1.4.2 Maoglichkeiten zur Vermeidung bzw. Uberwindung der Verbote des

8§ 44 Abs. 1 BNatSchG

Wenn trotz Bertcksichtigung der Ublichen Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen
Verbotstatbestande erflllt werden, ist zu prifen, ob Mdoglichkeiten des vorgezogenen
Funktionsausgleichs (CEF-MaRRnahmen) bestehen bzw. die Voraussetzungen fir eine
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zur Uberwindung der Verbote gegeben sind.

Juni 2018
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1. Einfihrung 7

Vermeidungsmalnahmen

VermeidungsmalBRnahmen dienen dem Zweck, die zu erwartende Erfillung von Ver-
botstatbestéanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden. Hierbei kann es sich so-
wohl um zeitliche Beschrankung wie den Eingriff in Gehdlzbiotope auf3erhalb der Brut-
zeit als auch um technische MalRnahmen wie eine veranderte Bauweise zur Reduktion
von Emissionen oder eine Trassenverlegung in weniger empfindliche Bereiche han-
deln. Die Verbotstatbestédnde gelten dann als vermieden, wenn sich das individuelle
Totungsrisiko vorhabenbedingt nicht signifikant erhéht und der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art nicht verschlechtert wird und die 6kologische Funktion von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt.

Malnahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich

Sofern der Erhalt der dkologische Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestétten im
raumlichen Zusammenhang bei Realisierung von Eingriffen nicht mehr gegeben ist,
kénnen nach § 44 Abs. 5 BNatSchG bei Bedarf auch Malinahmen zum vorgezogenen
Funktionsausgleich (CEF-MalRnahmen, continuous ecological functionality) durchge-
fuhrt werden. Der vorgezogene Funktionsausgleich ist nur dann gegeben, wenn vor
Umsetzung des geplanten Eingriffs ein fir die betroffenen Arten &quivalentes Ersatz-
habitat geschaffen und von diesen besiedelt wurde. Diese Ersatzlebensraume mussen
sich im raumlich-funktionalen Zusammenhang befinden, sodass sie von den betroffe-
nen Individuen eigenstandig besiedelt werden kénnen.

Nach dem GUIDANCE DOCUMENT (2007) der EU-Kommission missen die MaBhahmen
mit groBer Sicherheit ausreichen, um Beschadigungen oder Zerstérungen zu vermei-
den. Die Beurteilung der Erfolgsaussichten muss sich auf objektive Informationen stiit-
zen und den Besonderheiten und spezifischen Umweltbedingungen der betreffenden
Lebensstatte Rechnung tragen. Dartber hinaus ist bei der Durchfiihrung von funkti-
onserhaltenden MalRnahmen der Erhaltungszustand der betreffenden Art zu bertck-
sichtigen. So muss beispielsweise bei seltenen Arten mit einem unglnstigen Erhal-
tungszustand die Sicherheit, dass die Mallnahmen ihren Zweck erfiillen werden, gro-
Rer sein als bei verbreiteten Arten mit einem gunstigen Erhaltungszustand (GUIDANCE
DOCUMENT 2007).

Wenn davon auszugehen ist, dass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten bestehen bleibt, wird kein Verbotstatbestand nach § 44 Abs.1 Nr.3
BNatSchG erfllt.
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8 1. Einfiihrung

Ausnahmeprifung

Bei Vorliegen von Verbotstatbestanden im Sinne von §44 Abs.1 i.V.m. Abs.5
BNatSchG kénnen die artenschutzrechtlichen Verbote im Wege einer Ausnahmepri-
fung nach § 45 BNatSchG tberwunden werden. Gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG kann
von den Verboten des § 44 BNatSchG Ausnahme u. a. erteilt werden, wenn

. der Nachweis erbracht werden kann, dass es zum Vorhaben keine zumutbare Al-
ternative gibt, was technische wie standdrtliche Alternativen umfasst und

. zwingende Grinde des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses vorliegen und

. bei europaischen Vogelarten sich der Erhaltungszustand der lokalen Population
nicht verschlechtert bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie in einem
gunstigen Erhaltungszustand verbleiben.

Die Ausnahmeerteilung nach 8 45 Abs. 7 BNatSchG kann gegebenenfalls mit Neben-
bestimmungen, wie z. B. einem Monitoring oder einer 6kologischen Baubegleitung,
versehen werden.
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2. Untersuchungsgebiet 9

2 Untersuchungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte von Kemnat, eines Stadtteils der Stadt
Ostfildern (Abbildung 2).

Der Standort wird gemaf der naturraumlichen Gliederung (HUTTENLOCHER & DONGUS
1967) dem Naturraum Filder zugeordnet. In diesem Naturraum liegt der Eingriffsbe-

reich in der Untereinheit Innere Fildermulde.

% s S
i A = e {

Abbildung 2:  Lage des Plangebiets in der Ortsmitte von Kemnat (Quelle: ESRI Luftbild)

5

Das Plangebiet der Flache umfasst etwa 3.880 m2 und wird dstlich von der Heumade-
ner StralRe begrenzt. In nordlicher, sudlicher und westlicher Richtung grenzt weitere
Wohnbebauung an. Der Eingriffsbereich und dessen direkte Wirkraume charakterisie-
ren sich durch Siedlungsgebiet und dementsprechende Garten.

Das zu betrachtende Untersuchungsgebiet orientiert sich am zu erwartenden Wirkraum
und beinhaltet in diesem Sinne die unmittelbare Eingriffsflache sowie angrenzende und
funktional angebundene Kontaktlebensraume.

Bebauungsplan ,Heumadener StraRe West — Ortsmitte” Ostfildern Kemnat Juni 2018
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3. Bestand

3.1

Bestand

Biotopstrukturen und Habitatpotenziale

Im Rahmen der Gelandebegehung wurden Biotopstrukturen mit Habitatpotenzialen fir
europdische Vogelarten nach Artikel 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie und fir nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie geschitzte Arten kartiert. Die erfassten Biotopstrukturen
und Habitatpotenziale sind nachfolgend dokumentiert.

Gebaude

Der Standort liegt in einem Siedlungsgebiet und beinhaltet drei teilweise offene Schup-
pen (Abbildung 3), eine Scheune (Abbildung 4) und drei altere Wohnhauser (Abbildung
5, Abbildung 6 und Abbildung 7). Aufgrund der zahlreichen Einflugmaoglichkeiten, Spal-
ten, Nischen und Hohlrdume bieten vor allem die Schuppen und die Scheune Habitat-
potenzial fir geb&aude- und nischenbriitende Vogelarten sowie fir Fledermause. Die
Dachbdden der Wohngebaude weisen Potenzial als Fledermauswinterquartier auf. Die
Fassaden der Wohnh&user bieten Moglichkeiten fur Nistplatze von Geb&udebritern
sowie flr Tagesquartiere von Fledermausen. Weiterhin befinden sich zwei Trocken-
mauern entlang des nordlichen und mittleren Gebaudes (Abbildung 8), welche als po-
tentielle Habitate flr Reptilien dienen.

= Die Gebaude weisen eine Eignung als Brutstatte flr gebaudebritende Vogelarten
und als Fledermausquatrtier auf.

= Die Trockenmauern bieten zudem Habitatpotenzial fir Reptilien.

B e

Abbildung 3:  Teilweise offener Schuppen im Abbildung 4: GroRe Scheune im nordlichen
westlichen Bereich mit Einflug- Bereich mit Einflugmdglichkei-
moglichkeiten fir gebaudebriten- ten fir gebaudebriitende Vogel
de Végel und Fledermé&use. und Flederméause.
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3. Bestand 11

Abbildung 5:  Wohnhaus in sudostlicher Ecke Abbildung 6:  Wohnhaus in norddstlicher Ecke
des Plangebiets mit Habitatpo- des Plangebiets mit Habitatpo-
tenzial fur Fledermause. tenzial fur Fledermause.

-

Abbildung 8:  Trockenmauer entlang des
mittleren Geb&udes mit Habitat-
potenzial fur Reptilien.

Abbildung 7:  Wohnhaus im 6&stlichen Bereich
des Plangebiets mit Habitatpo-
tenzial fur Fledermause.

Geholzbestande

Der Gehdlzbewuchs des Untersuchungsgebiets setzt sich aus verschiedenen Laub-
baumen (Abbildung 9, Abbildung 10 und Abbildung 11) sowie Brombeerstrduchern
(Abbildung 12) zusammen. In Anbetracht der Siedlungslage eignen sich die Geholze
primér fur siedlungstypische, ubiquitare Zweigbrtter. Einige Obstb&dume sowie ein gro-
Rer Walnussbaum (Abbildung 11) weisen Hohlen und Spalten auf. Diese Strukturen
bilden Habitatpotenzial fir Kafer und Fledermause.

= Die Geholze bieten Habitatpotenzial fur zweigbritende Vogelarten, Kafer und Fle-
derméuse.

Bebauungsplan ,Heumadener StraRe West — Ortsmitte” Ostfildern Kemnat Juni 2018
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12 3. Bestand

Abbildung 9: B&ume und Busche im sudlichen Abbildung 10: Baumgruppe im sudlichen

Bereich des Plangebiets mit Habi- Bereich des Plangebiets mit Habi-
tatpotenzial fur zweigbritende tatpotenzial fur Kéfer, Vogel und

Vogel. Fledermause.

Abbildung 11: GrolZer Walnussbaum im Abbildung 12: Brombeergebisch im sidwestli-
nordwestlichen Bereich des Plan- chen Bereich des Plangebiets mit
gebiets mit Habitatpotenzial fir Habitatpotenzial fur Zweigbruter.

Kéfer, Vogel und Flederméause.

Grunflachen

Im &stlichen Bereich des Plangebiets ist eine kleingartnerisch genutzte Flache vorzu-
finden (Abbildung 13). In deren Anschluss liegt eine Rasenflache, die regelmafig ge-
méht wird. Zentral befindet sich eine Wiese, welche nicht gepflegt wird (Abbildung 14).
Dort wachsen mit Ampfer (Abbildung 15) und Nachtkerze (Abbildung 16) Raupenfut-
terpflanzen fur die streng geschutzte Falterarten GroRRer Feuerfalter und Nachtkerzen-
schwarmer. Die Griunflachen bzw. deren Saumstrukturen bieten Habitatpotenzial fur
Vogel und Reptilien.

= Die Grinflachen weisen eine Eignung als Nahrungshabitat fur Vogel und Falter auf
und eignen sich als Habitat fir Reptilien.
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3. Bestand 13

Abbildung 13: Kleingéartnerisch genutzte Flache Abbildung 14: Nicht gepflegte Wiese zentral im
im nordwestlichen Teil des Plan- Plangebiet.
gebiets.

P s : ‘ LN ; , ! ) 7Ly ,
Abbildung 15: Ampfer als Raupenfutterpflanze Abbildung 16: Gemeine Nachtkerze als
fur die streng geschitzte Falterart Raupenfutterpflanze fir die streng
Grol3er Feuerfalter. geschitzte Falterart Nachtker-

zenschwarmer.

3.2 Auswertung von vorhandenem Datenmaterial

Die Datenabfragen in der GOG-internen Datenbank sowie bei der Unteren Natur-
schutzbehérde Esslingen ergaben keine Hinweise auf Vorkommen europarechtlich ge-
schitzter Arten im Bebauungsplangebiet oder in dessen Umkreis.
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14 4. Vorpriifung
4 Vorpriufung
4.1 Vorhabenbeschreibung
Die gesamte Flache des Plangebiets soll dicht bebaut werden. Im gré3eren Teil der
Flache entsteht ein gemischt genutztes Gebaude mit Supermarkt und Wohnungen.
4.2 Abschichtung relevanter Arten

Anhand der festgestellten Habitatstrukturen und der bekannten Verbreitungsareale er-
folgt unter Bericksichtigung der projektspezifischen Wirkfaktoren eine gestufte Ab-
schichtung der in Baden-Wurttemberg vorkommenden europarechtlich geschiitzten Ar-
ten nach Anhang IV FFH-Richtlinie und Art. 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie. Die Ab-
schichtung erfolgt artspezifisch mit Ausnahme der Vigel und Flederméuse, die als Ar-
tengruppe abgeschichtet werden. Letzteres begriindet sich aus dem gemeinschafts-
rechtlichen Schutzstatus aller heimischen Vogel- und Fledermausarten und artengrup-
penbezogene Erfassungsstandards, wodurch ein ggf. erforderlicher Untersuchungsbe-
darf jeweils die gesamte Artengruppe umfasst.

Die Nichtrelevanz einer Art bzw. Artengruppe begrindet sich entweder durch die Lage
des Wirkraumes aul3erhalb des bekannten Verbreitungsgebietes der Art (V), durch ei-
ne fehlende Habitateignung innerhalb des Wirkraumes (H) oder durch eine projektspe-
zifisch so geringe Betroffenheit (B), dass mit hinreichender Sicherheit artenschutzrecht-
liche Verbotstatbestande auszuschlieRen sind. Das jeweilige Abschichtungskriterium
ist in der nachfolgenden Tabelle artspezifisch angegeben. Die nicht abgeschichteten
Arten bzw. Artengruppen, fur die sich ein Vorkommen im Wirkraum und eine projektbe-
zogene Betroffenheit nicht ausschliel3en lassen, bilden die artenschutzrechtlich prifre-
levanten Arten oder Artengruppen (P).

Abschichtungskriterium:
P: X =Vorkommen der Art(en) im Wirkraum und vorhabenbezogene Verbotstatbestdnde nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG nicht ausgeschlossen = prifrelevant

(X) = Vorkommen der Art(en) im Wirkraum nicht ausgeschlossen; Erfillung von arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestanden durch MaRnahmen vermeidbar; ohne Durchflihrung
von Vermeidungsmafnahmen = prifrelevant

V: X = Wirkraum des Vorhabens liegt auRerhalb des bekannten Verbreitungsgebiets der
Art(en); Angaben zur Verbreitung gem&R (BRAUN & DIETERLEN 2005, BRIGHT et al. 2006,
FVA & BUND 2016, LUBW o. J., QUETZ 2003, STAATLICHES MUSEUM FUR NATURKUNDE
KARLSRUHE 0. J.)!

H: X = innerhalb des Wirkraums sind die Habitatanspriiche der Art(en) grundsétzlich nicht
erfullt

B: X = Verbotstatbestande nach § 44 Abs.1 BNatSchG kodnnen trotz Vorkommen der Art(en)

1 Online-Ressourcen zuletzt abgerufen am 05.03.2018
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Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie

ausgeschlossen werden (z. B. keine Betroffenheit von Habitaten, fehlende Empfindlichkeit,

geringe Reichweite der Wirkfaktoren etc.)

(X) = Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG koénnen trotz Vorkommen der
Art(en) bei Durchfiihrung von Vermeidungsmafinahmen ausgeschlossen werden

| P [ Art bzw. Artengruppe V | H [ B | Bemerkung
Saugetiere
Biber X
Castor fiber
Feldhamster
i . X
Cricetus cricetus
Geholzbesténde ohne
Haselmaus X Habitateignung aufgrund
Muscardinus avellanarius fehlender Grof3e und Wald-
anbindung.
Luchs
X
Lynx lynx
Wildkatze
e . X
Felis silvestris
Potenzielle Quartiere im
Eingriffsbereich. Individuenver-
luste durch MaRnahmen V 2
Artengruppe ,Flederméuse® und VvV 3 ver_meidbar. Okologi-
(X) Mi : ’ (X) | sche Funktion der Lebensstatte
icrochiroptera S
bleibt im rdumlichen Zusam-
menhang aufgrund der
umgebenden Siedlungsstruktur
gewahrt.
Reptilien
Askulapnatter X
Zamenis longissima
Europaische Sumpfschildkréte X
Emys orbicularis
Mauereidechse X
Podarcis muralis
Isolierte Lage durch umgeben-
Schlingnatter X de Siedlung. Zudem hohe
Coronella austriaca Dichte von Katzen im Sied-
lungsgebiet.
Westliche Smaragdeidechse X
Lacerta bilineata*
Isolierte Lage durch umgeben-
Zauneidechse X de Siedlung. Zudem hohe
Lacerta agilis Dichte von Katzen im Sied-
lungsgebiet.
Amphibien
Alpensalamander X
Salamandra atra
Européischer Laubfrosch X
Hyla arborea
Geburtshelferkrote X
Alytes obstetricans
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P | Art bzw. Artengruppe \% Bemerkung
Fehlen von vegetationsarmen
Gelbbauchunke Kleinstgewassern sowie
Bombina variegata Laubwaldern und Rohboden-
standorte als Landhabitat.
Fehlen von Stillgewassern im
Kammmolch Eiqgriﬁsbereich sgvvje von
Triturus cristatus Waldern und wenig intensiv
genutztem Offenland als
Landhabitat.
Kleiner Wasserfrosch X
Rana lessonae
Knoblauchkrote X
Pelobates fuscus
Fehlen von vegetationsarmen
Kreuzkrote Kleinstgewassern sowie wenig
Bufo calamita intensiv genutztem Offenland
als Landhabitat.
Moorfrosch
. X
Rana arvalis
Fehlen von Tumpeln und
Springfrosch Weihern im Eingriffsbereich
Rana dalmatina sowie von Laub- oder
Mischwéldern als Landhabitat.
Fehlen von vegetationsarmen
. Kleinstgewassern und
\é\ﬁgh\iﬁgﬁ?te vern_asster Ackerstandorte
sowie Rohbodenstandorte als
Landhabitat.
Schmetterlinge
Apollofalter
- X
Parnassius apollo
Blauschillernder Feuerfalter
X
Lycaena helle
Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling Ezwpgg?ﬁzr\é\ﬂ;ﬁggﬁgom als
Maculinea nausithous Eingriffsbereich vorhanden.
Eschen-Scheckenfalter X
Euphydryas maturna
Gelbringfalter X
Lopinga achine
Grol3er Feuerfalter X
Lycaena dispar
Haarstrangwurzeleule X
Gortyna borelii lunata
Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling X
Maculinea teleius
Isolierte Lage durch umgeben-
de Siedlung,Vorkommen
innerhalb von Siedlungen
Nachtkerzenschwarmer unwahrscheinlich, kein
Proserpinus proserpina hinreichendes Angebot von
Gemeiner Nachtkerze als
Raupenfutterpflanze vorhan-
den.
Quendel-Ameisenblauling X
Maculinea arion
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P | Art bzw. Artengruppe V | H | B | Bemerkung
Schwarzer Apollofalter
Parnassius mnemosyne
Wald-Wiesenvdgelchen
Coenonympha hero
Kéfer

Alpenbock
Rosalia alpina

Keine geeigneten Baumhoh-
X len/Mulmhdhlen im Eingriffsbe-
reich vorhanden.

Eremit, Juchtenkafer
Osmoderma eremita

Heldbock

Cerambyx cerdo
Schmalbindiger Breitfligel-
Taumelkafer X
Graphoderus bilineatus
Vierzahniger Mistkafer
Bolbelasmus unicornis
Libellen

Asiatische Keiljungfer
Gomphus flavipes
GrolRe Moosjungfer
Leucorrhinia pectoralis
Grune Keiljungfer
Ophiogomphus cecilia
Sibirische Winterlibelle
Sympecma paedisca
Zierliche Moosjungfer
Leucorrhinia caudalis
Weichtiere

Gemeine Flussmuschel
Unio crassus

Zierliche Tellerschnecke
Anisus vorticulus

Pflanzen

Biegsames Nixkraut?

Najas flexilis
Bodensee-Vergissmeinnicht
Myosotis rehsteineri

Dicke Trespe

Bromus grossus

Kein Kalkmagerrasen vorhan-
X den und keine Waldstandorte
betroffen.

Frauenschuh
Cypripedium calceolus

Kleefarn

Marsilea quadrifolia
Kriechender Scheiberich3
Apium repens

2 Die Art wurde seit 1973 nicht mehr in Baden-Wirttemberg nachgewiesen. Quelle: LUBW (2008).

3 Die Art wurde seit 1970 nicht mehr in Baden-Wirttemberg nachgewiesen, ein Nachweis neueren Datums
erwies sich als Falschmeldung. Quelle: LUBW (2008).
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Liparis loeselii

P | Art bzw. Artengruppe V | H | B | Bemerkung
Liegendes Buchsenkraut X
Lindernia procumbens
Prachtiger Dunnfarn X
Trichomanes speciosum
Sand-Silberscharte

. : X
Jurinea cyanoides
Sommer-Drehwurz X
Spiranthes aestivalis
Sumpf-Gladiole X
Gladiolus palustris
Sumpf-Glanzkraut X

Europdische Vogelarten nach Art. 1 EU-Vogelschutzrichtlinie

P

Art bzw. Artengruppe

V

H

B

Bemerkung

X)

Brutvogel

X)

Potenzielle Brutstéatten im
Eingriffsbereich. Individuenver-
luste durch MaRnahmen V 1
und V 2 vermeidbar. Okologi-
sche Funktion und Erhaltungs-
zustand der lokalen Populatio-
nen bleiben erhalten, da die
Eingriffe raumlich eng begrenzt
und ausreichend Habitatstruktu-
ren im rAumlichen Zusammen-
hang des begrinten Siedlungs-
gebiets vorhanden sind. Zudem
handelt es sich bei den zu
erwartenden Arten um
ubiquitare Arten mit relativ
geringen Habitatanspriichen.
Dadurch ist davon auszugehen,
dass ein Ausweichen in
umgebenden Bereiche des
Plangebiets mdoglich ist.

Rastvogel

Zugvogel

Wintergaste

Keine Uberregionale Bedeutung
des Vorhabengebietes fir Rast-
und Zugvogel sowie Wintergas-
te.

4.3 MalRnahmen zur Vermeidung

V1

V2

Bebauungsplan ,Heumadener StraRe West — Ortsmitte” Ostfildern Kemnat

Die Zeiten fir die Entnahme von Gehdlzen werden nach den Regelungen des

§ 39 BNatSchG und unter Bertcksichtigung der Vogelbrutzeiten auf Anfang

Oktober bis Ende Februar beschrankt.

Der Abriss der Gebaude wird auf die Zeit zwischen Anfang November und
Ende Februar beschrankt, um die Vogelbrutzeiten und die sommerliche
Aktivitatsperiode der Fledermause zu bericksichtigen. Zusatzlich ist vor dem

Abriss eine Kontrollbegehung erforderlich, um sicherzustellen, dass die
Gebéaude nicht als Winterquartier von Fledermausen genutzt werden.
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4. Vorpriifung 19

Falls die Entnahme der grof3en Baume vorgesehen ist, mussen diese auf
Baumhohlen untersucht und vorgefundene Héhlen auf Besatz kontrolliert

V3 werden. Bei einem Positivnachweis von Fledermausen ist der Baum zu
erhalten und das weitere Vorgehen mit der entsprechenden Behorde
abzustimmen.

4.4 Anforderungen an den weiteren Prifbedarf
Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie
Bei Berucksichtigung der VermeidungsmaBhahmen V 2 und V 3 kann eine vorhaben-
bezogene Betroffenheit der Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie mit hinreichender Si-
cherheit ausgeschlossen werden. Ursachlich hierfir sind die Verbreitung der Arten,
Habitateignung des Vorhabenstandorts sowie die Empfindlichkeiten gegeniber den
projektspezifischen Wirkungen.
Somit besteht fur diese Arten kein vertiefender Prifbedarf.
Europdische Vogelarten nach Art. 1 EU-Vogelschutzrichtlinie
Bei Beachtung der Vermeidungsmafnahmen V 1 und V 2 kénnen Direktverluste, er-
hebliche Stérungen und Beeintrachtigungen der 6kologischen Funktion von Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten europarechtlich geschitzter Arten nach Artikel 1 der EU-
Vogelschutzrichtlinie mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.
Somit besteht fur diese Arten kein vertiefender Prifbedarf.
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Allgemeinverstandliche Zusammenfassung 1

ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die Stadt Ostfildern plant fur die Ortsmitte Kemnat die Aufstellung eines Bebauungs-
plans fur eine Flache im Ortszentrum. Diese etwa 0,41 ha grof3e Flache ist aktuell durch
Wohnhauser und eine Scheune bebaut und soll nachverdichtet werden. Zudem ist ein
Abschnitt des Gehwegs der Heumadener Stral3e Bestandteil des B-Plangebiets.
Im Flachennutzungsplan ist das B-Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt.

Im B-Plangebiet soll urbanes Gebiet (MU) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
entstehen. Die Gebaudehohen sind durch Angabe der zuldssigen Maximalhdhen (FH,
TH, GH, WH) bzw. der Zahl der Vollgeschosse (Hochstmald) festgesetzt. Fir das Gebiet
sind Pflanzbindungen, die Nutzung von wasserdurchlassigen Belagen fur Zufahrten /
Stellplatze und Dachbegriinung festgesetzt. Die Planungsgrundlage, von der die Aus-
wirkungen beurteilt werden, bildet ein Ortsbauplan von 1930, der eine Baulinie an der
Heumadener Strale festsetzt, sowie § 34 BauGB.

Der B-Plan wird im zweistufigen Verfahren aufgestellt. Hiernach sind die Belange des
Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landespflege, sowie die zu
erwartenden Auswirkungen auf die Umweltbelange zu berucksichtigen. Der Umwelt-
bericht wird entsprechend der Planungstiefe (Stand 04.09.2020) und des aktuellen
Erkenntnisstands erstellt.

Der vorliegende Bericht informiert Planungsbeteiligte, beteiligte Behdrden und die
interessierte Offentlichkeit tiber die Umweltauswirkungen des Vorhabens. Er dient als
Abwéagungsgrundlage fir den Gemeinderat hinsichtlich der Umweltbelange. Darin
werden zu jedem Umweltbelang Aussagen zu Bestand, Planung und den daraus resul-
tierenden Konflikten getroffen. Es werden bereits im Vorentwurf des Bebauungsplans
festgesetzte MaRnahmen konkretisiert und weitere Vorschlage zur Vermeidung bzw. zur
Verminderung des Eingriffs gegeben.

Vermeidung / Minderung (siehe auch Kapitel 2.10), insbesondere:

— Artenschutzmal3nahmen,

— Pflanzbindung / Pflanzgebot; Einzelbdume gemalf Pflanzlisten,

— Festsetzung von Dachflachenbegriinung,

— Fassadenbegriinung,

— Uberdeckung von nicht iiberbaubaren Tiefgaragenflachen mit Begriinung,
— Herstellung von Stellplatzen und Zufahrten mit wasserdurchlassigem Belag,
— BodenschutzmalRnahmen

— passive SchallschutzmaRhahmen

— Zulassigkeit von Solaranlagen

— Grundwasserschutz

Umweltbericht B-Plan Bebauungsplan Heumadener Strae West - Ortsmitte - Vorentwurf September 2020
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2 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

— Optional: umwelt- und tierfreundliche Beleuchtung und Beleuchtungskonzept

— Optional: Fledermauskasten

— Optional: gartnerische Gestaltung nicht bebaubarer Flachen
Die Beeintrachtigungsintensitat wird zum derzeitigen Planungs- und Erkenntnisstand wie
folgt eingestuft (vgl. nachstehende Tabelle). In dieser Bewertung berlicksichtigt sind die
festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen aus Kapitel 2.10.

Umweltbelang Einschatzung Eingriffserheblichkeit | Weitere MaBhahmen
unter Einbeziehung planinterner Vermei- erforderlich
dung/ Minimierung und internem (zumeist extern
(festgesetzten) Ausgleich gelegen)
Mensch / menschliche keine Beeintréchtigungen, nein
Gesundheit / Bevolke- keine verbleibenden nachteiligen
rung Auswirkungen
Flache keine Beeintrachtigungen, nein
keine verbleibenden nachteiligen
Auswirkungen
Boden mittlere Beeintrachtigungen, ja
erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen
Wasser geringe Beeintrachtigungen, nein
nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen
Tiere geringe Beeintrachtigungen, nein
nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen
Pflanzen/Biotope geringe Beeintrachtigungen, nein
nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen
Biologische Vielfalt geringe Beeintrachtigungen, nein
nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen
Klima/Luft und Klima- geringe Beeintrachtigungen, nein
wandel nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen
Landschaft keine Beeintrachtigungen, nein
keine verbleibenden nachteiligen Auswir-
kungen
Kulturelles Erbe geringe Beeintrachtigungen, nein
(Kulturguter und sonstige | nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Sachgdter) Auswirkungen
Wechselwirkungen geringe Beeintrachtigungen, nein
nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen
Auswirkungen aufgrund keine Beeintrachtigungen, nein
der Anfalligkeit der zul. keine verbleibenden nachteiligen
Vorhaben fur schwere Auswirkungen

Umweltbericht B-Plan Heumadener Stral3e West - Ortsmitte - Vorentwurf

September 2020

Gruppe fir dkologische Gutachten | Dreifelderstr. 28 | 70599 Stuttgart
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Allgemeinverstandliche Zusammenfassung 3

Unfalle und Katastro-
phen
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Einleitung

Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Ostfildern plant die Aufstellung des Bebauungsplans (B-Plan) Heumadener
StraRe West - Ortsmitte im Stadtteil Kemnat. Der Aufstellungsbeschluss erfolgte am
15.05.2019.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Verfahren, in dessen
Rahmen die Betrachtung der in der Abwagung relevanten Umweltbelange notwendig
wird.

Im vorliegenden Umweltbericht werden die Auswirkungen der Planung auf die im
Folgenden dargestellten relevanten Umweltbelange erfasst und bewertet:

1. Mensch, menschliche Gesundheit und Bevdlkerung
Boden und Flache,

Wasser,

Pflanzen / Biotope und Tiere, biologische Vielfalt,
Klima, Luft und Klimawandel,

Landschaft / Stadtbild

Kulturelles Erbe (Kultur- und Sachgiiter)

No o hr~MwN

Die Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwischen den Punkten 1.- 7. werden bei
den Umweltbelangen mitbetrachtet.

Im vorliegenden Fall wird der Umweltbericht durch eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz
sowie eine Malinahmenkonzeption erganzt. Sowohl die Umweltprifung als auch die
Eingriffsregelung benutzen den Begriff der Erheblichkeit zur Beurteilung der Notwendig-
keit von kompensierenden Maflinahmen. Jedoch sind deren Mal3stabe an unterschiedli-
che Gesetze gebunden und damit nicht identisch. Die Bewertung der Erheblichkeit der
Umweltauswirkungen im Umweltbericht richtet sich nach dem Gesetz lber die Umwelt-
vertraglichkeitsprufung (UVPG), die Bearbeitung der Eingriffsregelung nach § 1a Bau-
gesetzbuch (BauGB) mit Verweis auf die Eingriffsregelung nach § 14 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG).

Fur die Uberplante Flache liegt kein qualifizierter B-Plan vor. Gemal Ortsbauplan aus
dem Jahre 1930 (AMTSOBERAMT STUTTGART (1930)) in Zusammenhang mit der Wurt-
tembergischen Bauordnung (BO) (1910) sind bauliche Eingriffe zulassig. Bei der
Betrachtung ist daher von dem Eingriff auszugehen, der vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt ist oder zuléassig war (vgl. 8 1a Abs. 3 Satz 6). Somit ist nach § 34 Bauge-
setzbuch (BauGB) eine Bebauung, die sich in die Eigenart der naheren Umgebung
einflgt, zulassig. Dies unterscheidet sich unter Umstanden von den Konflikteinschatzun-
gen der artenschutzrechtlichen Prifung, welche immer den realen Zustand zugrunde zu
legen hat.

Umweltbericht B-Plan Heumadener Strae West - Ortsmitte - Vorentwurf September 2020
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1. Einleitung 5

1.2 Inhalte und Ziele des Bauleitplans

1.2.1 Standort und grundsatzliche Ziele des Bauleitplans

Das B-Plangebiet ,Heumadener Strale West - Ortsmitte* wird gemal der naturrdum-
lichen Gliederung (HUTTENLOCHER & DONGUS 1967) der Untereinheit Innere Fildermulde
des Naturraums Filder zugeordnet.

Das B-Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte von Kemnat (Abbildung 1) und umfasst
etwa 4.130 m2. Derzeit wird es durch Wohnbebauung, Garten- und Wiesenflachen
genutzt. Die Wohnbebauung findet sich dabei im 6stlichen Teil, der westliche Teil besteht
aus einem weitgehend unversiegelten Bereich. Mittig auf dem Gelédnde befanden sich
bis 2014 weitere Scheunen und Stalle. Ostlich wird das B-Plangebiet von der Heumade-
ner Stral3e begrenzt. Der Gehweg ist auf Hohe des B-Plangebiets Bestandteil von die-
sem. In nordlicher, stdlicher und westlicher Richtung grenzt weitere Wohnbebauung an.

B-Plan "Heumadener
Strafe West - Ortsmitte"

: B-Plangebiet

N
0 5 10 20m A

Abbildung 1: Lage und Abgrenzung des B-Plangebiets

Die derzeit geltende rechtliche Grundlage zur Bebauung des Gebiets bildet der Ortsbau-
plan von 1930 (AMTSOBERAMT STUTTGART (1930)), der eine Baulinie festsetzt. Unter
Anwendung von § 34 BauGB ergibt sich eine zuldssige Bebauungstiefe, die der
Umgebungsbebauung entspricht (Abbildung 2). Gemal § 34 BauGB wird ein Mal3 der
baulichen Nutzung, angepasst an die Eigenart der ndheren Umgebung, angenommen.
Unter Bericksichtigung des Ortsbauplans und § 34 BauGB wéare im B-Plangebiet insge-
samt eine Versiegelung von ca. 65 % madglich.

Umweltbericht B-Plan Heumadener Strae West - Ortsmitte - Vorentwurf September 2020
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6 1. Einleitung

1
' 4 B-Plan "Heumadener
/ / / StraBe West - Ortsmitte"

D B-Plangebiet

@D Baulinie
(Ortsbauplan)

J imimsaing Bebauungstiefe
(§ 34 BauGB)

0 5 10 20m A

Abbildung 2: Darstellung der Baulinie (gemafR Ortsbauplan 1930) sowie der Bebauungstiefe (geman
§ 34 BauGB) des B-Plangebiets

Geplant ist die Ausweisung einer Bauflache fiir urbanes Gebiet auf der Uberwiegenden

Flache des ca. 0,41 ha groRen Gebiets. Ausnahme bildet der Gehweg, der als Strafl3en-

verkehrsflache ausgewiesen wird. Die zulassige Bebauung im urbanen Gebiet liegt bei

80 %.

Die Planung sieht den teilweisen Abriss bestehender Wohngebaude vor.

Im MU 1 ist ein gemischt genutztes Quartier mit den Schwerpunkten Einzelhandel und
Wohnen vorgesehen. Im Erdgeschoss ist Einzelhandel geplant, in den Obergeschossen
sind aufgesetzte einzelne, bis zu dreigeschossige, Baukdrper mit unterschiedlichen
Wohnformen geplant. Das Geb&ude wird mit einer Tiefgarage unterbaut, im rickwarti-
gen Bereich wird die Tiefgarage begrunt. Die ErschlielBung und Anlieferung erfolgt tiber
die Heumadener Stral3e.

Im MU 2 wird eine Nachverdichtung in der Ortsmitte im riickwartigen Bereich durch eine
Bebauungsmadoglichkeit in der zweiten Reihe geschaffen. Die Bauweise wird an die Um-
gebungsbebauung angepasst und orientiert sich an den Gestaltungsempfehlungen des
Stadtteils.

Ebenfalls wird fir MU 3 eine umgebungsgemalie Bebauung in dem hierfur vorgesehe-
nen Baufenster an der Heumadener Stral3e vorgesehen.

Umweltbericht B-Plan Heumadener Strae West - Ortsmitte - Vorentwurf September 2020
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1. Einleitung 7

Wohnen und Erwerbstétigkeit in den Bestandsgeb&uden des MU2 und MU3 sind weiter-
hin méglich, die Zufahrtssituation von der Heumadener Stral3e verbessert sich durch das
festgesetzte Geh- und Fahrrecht.

Im Geltungsbereich sind Doppelhduser, Mehrfamilienhéduser und eine ambulante be-
treute Wohngemeinschaft geplant. Insgesamt entstehen ca. 15-20 Wohneinheiten.

Zudem gibt es Festsetzungen fur Einzelbdume und Stellplatze/Carports und Garagen.

Ziel der Planung ist die Aufwertung der Ortsmitte von Kemnat durch eine Starkung der
Versorgungsinfrastruktur und eine Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes.

1.2.2 Artund Umfang der Planung

Die nachfolgenden Ausfuhrungen zu Art und Umfang der Planung basieren auf dem
Vorentwurf des Bebauungsplans Heumadener StralBe West - Ortsmitte (STADT
OSTFILDERN 2020).

Umweltbericht B-Plan Heumadener Strae West - Ortsmitte - Vorentwurf September 2020
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1. Einleitung

Tabelle 1: Art und Umfang der Planung basierend auf dem Vorentwurf des Bebauungsplans

Art der Nutzung

- urbanes Gebiet (MU)

- Ausschluss von Vergniigungsstatten und Tankstellen

- Wohnnutzung im Erdgeschoss an der Stra3enseite ist im MU 1
und MU 3 nur ausnahmsweise zuléssig

Maf der Nutzung und
Bauweise

- GRZO0,8

- Zahl der Vollgeschosse MU 1 und MU 2: lll, MU 3: IV

- Obergrenze der Traufhéhe: 412,3 m . NN, MU3 TH 412,70

- Obergrenze der Firsthéhe: 418,3 m . NN

- Dachform bei Wohngebauden: SD, DN 45

- Dachform bei Gewerbegebaude: Flachdach

- Abweichende Bauweise: MU 1, geschlossene Bauweise: MU 2
und MU 3

VerkehrserschlieBung

Die Verkehrserschlie3ung erfolgt iber die Heumadener Strale.
Die Anbindung an den OPNYV ist Uber die Bushaltestellen Kemnat
RosenstralRe, ca. 75 m ndrdlich des Planbereichs, gegeben.

Stellplatze, Garagen

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze und Garagen
sind Garagen im MU 2 und MU 3 zulassig.

Offene Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen
Belagen z.B. Rasengittersteinen, Fugenpflaster oder &hnlichen
geeigneten Belagen herzustellen.

Grinkonzept

Die flachen Gebaudedécher, die nicht durch Geb&ude, Nebenanla-
gen nach § 14 Abs. 1 BauNVO, Zugange sowie notwendige Spiel-
platze Uberdeckt werden, sind mit einer intensiven Dachbegriinung
(z.B. Rasen, Straucher, Stauden) und einer Substratschicht von
mindestens 40 cm auszufiihren, die Begrinung muss mindestens
1/3 der Gesamtdachflache betragen. Tiefgaragen, soweit sie nicht
Uberbaut werden, sowie Flachen, die nicht durch Nebenanlagen
nach § 14 Abs. 1 BauNVO, Zufahrten sowie Zugange uberdeckt
werden, sind mit mindestens 50 cm Bodendeckung auszufuhren
und zu bepflanzen. Carports, Garagen und die flachen Geb&udeda-
cher im MU 2 und MU 3 sind mit einer extensiven Dachbegriinung
auszufuihren. Dafir sind die Dachflachen mit einer geeigneten, min-
destens 12 cm starken Substratschicht zu Uberdecken (s. Textteil
6.3).

Die im B-Plan dargestellten, zu pflanzenden Baume (Pflanzgebot)
sind als hochstdmmige, standortgerechte Laubbaume gemaR
Pflanzliste (Stammumfang mind. 18-20 cm, gemessen in 1,00 m
Hohe) zu pflanzen, dauerhaft zu schitzen, zu pflegen und bei
Verlust zu ersetzen.

Der im B-Plan mit Pflanzbindung gekennzeichnete Baum ist zu
erhalten, zu schitzen und zu pflegen. Ein abgangiger Baum ist
durch einen standortgerechten Baum gemaf Pflanzliste mit einem
Stammumfang bei Pflanzung von mindestens 18-20 cm, gemessen
in 1,00 m Hohe, zu ersetzen.

Abrissarbeiten

Im sudoéstlichen Bereich des Plangebiets werden zwei Wohnh&user
abgerissen, im nérdlichen Bereich eine groRe Scheune und zwei
Schuppen. Scheunen/Stalle im Zentrum des Gebiets wurden bereits
2014 abgerissen.

Storfallbetriebe

Das Vorhaben befindet sich nicht im Schutzbereich eines Stérfall-
betriebs. Der B-Plan sieht keine Zulassung eines Storfallbetriebes
vor.
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Umweltbericht B-Plan Heumadener Stral3e West - Ortsmitte - Vorentwurf

Art und Menge an
Emissionen von
Schadstoffen, Larm, Er-
schutterungen, Licht,
Warme, Strahlung, Ver-
ursachung von Belésti-
gungen...

Baubedingt ist mit erhéhten Schallemissionen, Staubentwicklung
von der Baustelle und deren Zufahrten, ggf. Erschitterungen durch
Rammungen und Bodenverdichtungen sowie durch Licht bei Bau
tatigkeit in Abend- und Nachtstunden zu rechnen.

Anlage- und betriebsbedingt ist mit Emissionen aus Heizanlagen der
Gebdaudeeinheiten und mit erhdhten Emissionen und Larm durch
PKW-Verkehr der Anwohner und Besucher der gewerblichen
Nutzung sowie LKW-Anlieferverkehr zu rechnen.

Hierzu wurde ein schalltechnisches Gutachten (Schallimmissions-
prognose, Kurz und Fischer, September 2020) durchgefiihrt, das zu
dem Ergebnis flihrte, dass im Plangebiet in vielen Bereichen die Ori-
entierungswerte fur ein Mischgebiet nach DIN 18005 tags und
nachts tberschritten werden. Die Schwellenwerte zur Schutzpflicht
fur Gesundheit und Eigentum werden jedoch eingehalten. Daraus
resultierend werden fiir das Plangebiet passive Schallschutzmal3-
nahmen in Form von Mindestanforderungen an die Luftschalldam-
mung von Auf3enbauteilen schutzbedurftiger Aufenthaltsraume fest-
gesetzt. In den Bereichen mit Uberschreitung von 65 db(A) tags
durch Verkehrslarmeinwirkungen (Bereiche entlang der Heumade-
ner Stral3e) sollten ungeschiitzte schitzenswerte Freibereiche (Bal-
kon, Terrassen) vermieden werden.

Lichtemissionen sind durch Straf3enbeleuchtung und Anstrahlen
von Gebauden und Werbeplakaten nachts zu erwarten.

... sowie deren Vermei-
dung

Baubedingt: Befeuchtung der Fahrwege und Bespriihen bei Schiitt-
prozessen vermeiden das Aufsteigen und weite Verbreiten von
Staubwolken. Sehr laute Tatigkeiten, sowie Rammungen sollten bei
angrenzenden Wohngebieten in Zeiten der Nachtruhe und ggf. der
Mittagsruhe vermieden werden.

Anlage- / Betriebsbedingt: Das effektivste Vermeiden von Heiz- oder
Verkehrsemissionen sind energieeffiziente Bauweisen, Heizsys-
teme und ein optimaler OPNV-Anschluss bzw. fuRlaufige und Rad-
wegeerreichbarkeit von Zielen (Schulen, Kindergarten, Arbeitsstel-
len). Die Erreichbarkeit von genannten Zielen und des Gebiets
selber ist durch die Lage im Ortszentrum gegeben. Der nachstgele-
gene OPNV-Anschluss befindet sich in 75 m Entfernung.

Abfalle und Abwasser
sowie deren Beseiti-
gung und Verwertung

Es liegen keine konkreten Angaben zu erzeugten Abféllen und
Abwassern, sowie zu deren Beseitigung und Verwertung vor.

Es ist davon auszugehen, dass die entstehenden Abfélle fachge-
recht entsorgt werden, ohne dass die umgebende Landschaft davon
belastet wird (Millentsorgung, recycelbare Stoffe).

Entwasserungskonzept

Die Entwéasserung kann im Mischsystem an die vorhandene Kana-
lisation in der Heumadener StralRe angeschlossen werden. Laut
Kanalnetzplan ist diese Kapazitdt vorhanden und in der hydrauli-
schen Berechnung beriicksichtigt. Durch die Festsetzungen der
Dachbegriinung und der Bodenuberdeckung der Tiefgarage werden
Abflussspitzen insbesondere nach Starkregenereignissen reduziert.

Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die
sparsame und effizi-
ente Nutzung von Ener-

gie

Die Anbringung von thermischen und photovoltaischen Solaranla-
gen ist auf den Satteldachern (mit Ausnahme einer Ausrichtung zur
Heumadener Stral3e und der genutzten Freibereiche) zulassig.

September 2020

Gruppe fir dkologische Gutachten | Dreifelderstr. 28 | 70599 Stuttgart GOG
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1.2.3

1.2.4

Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtflache von 0,413 ha,
welche vollstandig als Urbanes Gebiet bewertet wird, um eine verdichtete Mischung von
Wohnen und Gewerbe in der Ortsmitte zu verwirklichen.

Es werden Flachen fur Ausgleich und Ersatz aul3erhalb des B-Plangebietes notwendig.

Wirkfaktoren des Vorhabens und voraussichtlicher Wirkungsbereich

Nachfolgend werden die zu erwartenden Wirkfaktoren, die bei Umsetzung des B-Plans
wirken, zusammenfassend dargestellt.

Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen charakterisieren sich durch die entsprechenden Baustellen-
tatigkeiten und deren Flacheninanspruchnahme im Zuge der Herstellung der baulichen
Anlagen (Gebaude und Infrastrukturen). Sie wirken fiir eine begrenzte Zeit (zeitlicher
Umfang der BaumaflRnahme). Dazu z&hlen folgende Wirkfaktoren:

— Temporére Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Lagern von
Baumaterial/-geraten, Inanspruchnahme bestehender Wegebeziehungen, Ver-
schmutzung von Zufahrtsstraf3en

— Abbau, Transport, Lagerung, und Durchmischung von Boden, Bodenverdichtung

— Larm- / Staub- und Schadstoffemissionen (z.B. durch Abbruch bestehender
Gebaude, Larm und Abgase von Baustellenfahrzeugen und Bautatigkeit,
Beleuchtung bei Nachtarbeit, Staubentwicklung bei trockener Witterung auf
Baustral3en)

— Gefahr von Havarien, Unféallen

Anlagebedingte Wirkungen

Anlagenbedingte Wirkungen entstehen durch die baulichen Anlagen selbst und wirken
dauerhaft.

— Flacheninanspruchnahme durch Gebaude,

— Nutzungsumwandlung, Schaffung von Wohnraum / Gewerbeflache

— Verlust (naturnahen) Lebensraumes fir Flora / Fauna

— Veradnderung Wasserhaushalt (ver&nderter Oberflachenabfluss, veranderte
Sickerwasserfuhrung, ggf. Reduzierung Grundwasserneubildung durch Versie-
gelung und Abfluss in Kanalisation

Umweltbericht B-Plan Heumadener Strae West - Ortsmitte - Vorentwurf September 2020
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12 1. Einleitung

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen gehen von der Nutzung der baulichen Anlagen aus und
wirken fir die Dauer des Betriebes.

— Schadstoffimmissionen durch Heizen, Besucher- und Anwohnerverkehr, erhoh-
ter KfZ-Verkehr auch in umgebenden Wohngebieten und ZufahrtsstraRen,
Zunahme von Geréauschen durch Besucher/Bewohner und Besucher- / Bewoh-
nerverkehr

— Zunahme Larm durch Anlieferverkehre (Nahversorgung), ggf. Behinderung
StralRenverkehr in ZufahrtsstraRen durch LKW-Anlieferung

— Lichtimmissionen und visuelle Effekte durch Beleuchtung des Discounters,
Anwohner und Besucherverkehr

Voraussichtlicher Wirkbereich des Vorhabens

Aufgrund der Lage im Ortskern beschrankt sich die Reichweite der Wirkfaktoren im
Wesentlichen auf das B-Plangebiet, lediglich bau- und betriebsbedingt Emissionen sind
auch angrenzend maoglich.

1.2.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Eine denkbare anderweitige Planung kénnte eine Wohnbebauung in zweiter Reihe, also
westlich der bereits bestehenden Wohngebaude des B-Plangebiets, vorsehen. Eine
gewerbliche Nutzung der Erdgeschosse der Wohngebaude ware im Rahmen dieser
Planung ebenfalls méglich, jedoch fir den geplanten Lebensmitteldiscounter nicht
ausreichend. Bei gewerblicher Nutzung der bestehenden Erdgeschosse hétte dies einen
grol3en, dann oberirdisch vorzunehmenden, Stellplatzbedarf.

1.3 Ziele des Umweltschutzes

Bei Planungen sind die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, zu beachten.

Dabei ist festzuhalten, dass die Ziele der Fachgesetze einen bewertungsrelevanten
Rahmen rein inhaltlicher Art darstellen, wahrend die Zielvorgaben der tUbergeordneten
Planungen und das bestehende Planungsrecht tber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus
auch konkrete, raumlich zu berlicksichtigende, Festsetzungen vorgeben. Dargestellt
werden Ubergeordnete Raum- und Fachplanungen sowie deren Berlcksichtigung bei
der Aufstellung des vorliegenden Bauleitplanes.

Geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft geben Restriktionen fur ihre Nutzung
vor bzw. koénnen bestimmte Nutzungen ganz ausschlieBen. Auch diese sind
entsprechend nachfolgend zu bericksichtigen.

Umweltbericht B-Plan Heumadener Strae West - Ortsmitte - Vorentwurf September 2020
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13.1

1.3.2

1.3.3

Fachgesetze und untergesetzliche Normsetzungen

Die zu beachtenden Fachgesetze sind bezogen auf die nach BauGB zu betrachtenden
Umweltbelange im Anhang 1 genannt und werden bei der Betrachtung der einzelnen
Umweltbelange beriicksichtigt. Bei vorliegendem Vorhaben waren speziell zu prifen:

— Artenschutz gemalR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Die gesetzlichen Vorgaben werden eingehalten. Es ergeben sich keine Erfordernisse flr
weitere Gutachten.

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan
Im Hinblick auf die Verbindlichkeit des Regionalplans sind die Ziele der Raumordnung

und Landesplanung von den Behérden, den Gemeinden und sonstigen Planungstragern
bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen zu beachten. Nach dem Regi-
onalplan der Verbandsregion Stuttgart (Satzungsbeschluss vom 22.07.2009, verbindlich
seit 12.11.2010) liegt Ostfildern im Verdichtungsraum Stuttgart (2.1.1 (N)).

Der Regionalplan der Region Stuttgart (VERBAND REGION STUTTGART 2009) sieht fiir den
geplanten Geltungsbereich des B-Plans Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet vor.
Nachrichtliche Ubernahmen im Regionalplan bestehen nicht.

Die vorliegende Bauleitplanung weist das Gebiet als urbanes Gebiet aus, welches eine
Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe vorsieht. Der B-Plan ist zu den Festlegungen
des Regionalplanes konform.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2020 (STADT OSTFILDERN (2009)) (rechtswirksam seit
16.04.2009) ist das B-Plangebiet als gemischte Bauflache ausgewiesen.

Die vorliegende Bauleitplanung ist damit zu den Darstellungen des FNP konform.

Sonstige Planungen

Rahmenplan Kemnat 1999

Fur das Untersuchungsgebiet schldgt der Rahmenplan der Stadt Ostfildern von 1999
(enthommen aus STADT OSTFILDERN (2017)) eine Nachverdichtung in Form von zusatz-
lichen Gebauden im ruckwartigen Bereich der Hofanlagen westlich der Heumadener
Stral3e vor. Bei den Geb&uden an der Hauptstrae handelt es sich teilweise um erhal-
tenswerte Anlagen. Diese sollen in ihrer Anordnung erhalten, jedoch in ihrer Nutzung an
aktuelle Anforderungen angepasst werden.
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14 1. Einleitung

In Bezug auf die Versorgung des Stadtteils wird im Rahmenplan eine weitere Konzen-
tration der Infrastruktur im Zentrum entlang der Heumadener Stral3e bzw. Hauptstral3e
vorgesehen. Eine Streuung wére planerisch nicht sinnvoll.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht im Wesentlichen den Zielen des unverbind-
lichen Rahmenplans.

Gestaltungsempfehlungen fur den Ortskern in Kemnat (2016)

Laut der Gestaltungsempfehlung (ISA STUTTGART (2016)) sollte die dorfliche Struktur mit
ortsbildpragenden Gebaudeensembles, Hof- und StraRenrdumen erhalten werden. Die
Wohnhauser im Plangebiet gehéren zu jenen sicherungswirdigen Gebauden, auch
wenn sie etwas auflerhalb des historischen Kerngebiets von Kemnat liegen. Weiterhin
wurde festgelegt, die Wohnfunktion und Zentrumsfunktion dieses Bereichs zu starken.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht den Gestaltungsempfehlungen, in denen die
Dachform und Stellung von Gebéauden definiert wird. AuRerdem wird die Wohn- und
Zentrumsfunktion des Bereichs gestarkt.

Kampfmitteluntersuchungen

Die Untersuchung der RS REUTEMANN GMBH (2003) (Auswertung historischer Luftbilder
von Sprengbombentrichtern, Gebaudeschaden und Flakstellungen des 2. Weltkrieges)
stellt den Bereich der Ortsmitte Kemnats als sog. Kampfmittelverdachtsflache dar. Im
Geltungsbereich ist mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen.

Larmaktionsplan der Stadt Ostfildern

Durch die Heumadener StralBe wirkt Stralenverkehrslarm auf das B-Plangebiet ein.
Nach dem Larmaktionsplan der Stadt Ostfildern (Mobus CONSULT (2017)) ist an der Stra-
Benfassade mit Werten von bis zu 75 dB(A) (VBUS - LDen) bzw. 65 dB(A) (VBUS —
LNight) zu rechnen. Der Larmaktionsplan enthalt deshalb als MalRnahme eine
Geschwindigkeitsreduzierung auf Tempo 30 nachts in der Heumadener Stral3e im
Bereich des B-Plangebiets, so dass von einer deutlichen Verbesserung der Situation
auszugehen ist.
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1. Einleitung 15

1.3.4 Geschitzte Bestandteile von Natur und Landschaft

Durch die Lage im Ortskern hat das B-Plangebiet einen ausreichenden Abstand zu den
umliegenden Schutzgebieten. Auswirkungen auf Schutzgebiete in der Umgebung von
Kemnat sind daher nicht zu erwarten.

Schutzgebiete im
Raum

[] B-Plangebiet
"Heumadener
StraBe West -
Ortsmitte"

= FFH-Gebiet
B § 30/33-Biotope
| | Mahwiesen

Flachenhaftes
Naturdenkmal

|| Naturschutz-
gebiet

Landschafts-

schutzgebiet

Datengrundlage: RIPS-Pool LUBW
Luftbild: Stadt Ostfildern

N
0 50 100 200
m A

Abbildung 4: Schutzgebiete und Schutzobjekte

Naturschutzrecht

Erkenntnisse zu geschltzten und prioritaren Arten im Zusammenhang mit dem
Planungsraum liegen derzeit nicht vor. Sollten den Tragern offentlicher Belange oder der
Offentlichkeit weitere Informationen und Erkenntnisse hierzu vorliegen, so konnen diese
im Verfahren mitgeteilt werden, so dass eine entsprechende Beachtung erfolgen kann.

Denkmalschutz

Laut LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE (2018) werden keine Belange der Bau- und Kunst-
denkmalpflege innerhalb des B-Plangebiets berthrt. Bezlglich der Bodendenkmale liegt
das Gebiet in einer archéologischen Verdachtsflache (Mittelalterlicher und frihneuzeit-
licher Ortsbereich und romische Siedlungsreste, Priffall Nr. 1M und abgegangener
Schafhof, Pruffall Nr. 9M), flachige Baumaflinahmen bedirfen daher der denkmalschutz-
rechtlichen Genehmigung.
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2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

2.1

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswir-
kungen

Die Beschreibung und Bewertung der einzelnen Umweltbelange (Basisszenario) sowie
die Auswirkung der Planung auf diese basiert auf den projektspezifischen Planungs-
grundlagen und Gutachten (vgl. Kapitel 4.1) sowie den Erfordernissen aus uber-
geordneten Zielvorgaben und Hinweisen zu Schutzobjekten (Kapitel 1.2.5).

Nach 8§ 14 ff. BNatSchG bzw. 8 14 ff. Naturschutzgesetz fir Baden-Wirttemberg
(NatSchG BW) in Verbindung mit den 88 1 und la des BauGB sind unvermeidbare,
erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes durch entsprechende MalRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen. Der vorliegende Umweltbericht integriert die Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung nach den Vorgaben des Naturschutzrechts in Kapitel 3.

Es werden MalRnahmen vorgesehen, um den Eingriff zu vermindern. Viele Mal3nahmen
wirken sich positiv auf mehrere Umweltbelange aus (‘Huckepack-Verfahren').

Im Folgenden werden je Umweltbelang voraussichtliche Auswirkungen bei Durch-
fihrung der Planung und bei Nichtdurchfihrung dargestellt. Zur Bewertung des Eingriffs
werden die Flachen vor und nach dem geplanten Eingriff bewertet. Als Ausgangs-
situation wird vom realen Ist-Zustand bzw. in rechtskréftig Uberplanten Bereichen vom
bestehenden Planungsrecht ausgegangen. Hierbei werden zudem die Wechselwirkun-
gen zwischen den Umweltbelangen berilcksichtigt. Die mdglichen bau-, anlage- und
betriebsbedingten Auswirkungen des Vorhabens werden in Kapitel 1.2.4 benannt. Fur
jeden Umweltbelang werden Maflinahmen zur Vermeidung und Minimierung benannt.
Da diese, wie oben ausgefihrt, haufig fir mehrere Umweltbelange wirken, werden diese
bei den einzelnen Umweltbelangen nur kurz benannt. Eine ausfihrliche Beschreibung
der vorgeschlagenen MalRBnhahmen erfolgt im Kapitel 2.10.

Umweltbelang Flache

Im Bestand wird die vorhandene Nutzungsstruktur (Art der Flachennutzung und ggf. die
Nutzungseffizienz) angegeben. Hierbei finden u.a. land- und forstwirtschaftliche Aspekte
(z.B. Wirtschaftsfunktionen) Beriicksichtigung. Die Bewertung der Auswirkungen erfolgt
anhand folgender Kriterien jeweils in Relation der Einzelflachenbewertung mit dem
Gesamtplan (hier: FNP) der Kommune:

— Nutzungseffizienz (Nutzungsdichte) auf der Flache im Bezug zu Dichtewerten
(z.B. der Region)

— Baulandpotenzial im Innenbereich
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2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen 17

2.1.1

2.1.2

2.1.3

2.1.4

Bestandserfassung (Basisszenario)

Bestand und Vorbelastungen

Im Bestand befinden sich Einfamilien- und Doppelhduser, eine grof3e Scheune sowie
mehrere kleine Schuppen. Ein Teil der Flache ist als Zufahrt oder Stellplatz gestaltet. Im
westlichen Bereich des B-Plangebiets nimmt eine unverbaute Flache mit Garten,
Ruderalflache und Wiesen etwa 55 % der Gesamtflache ein.

Zulassig ware die Versiegelung einer Flache von bis zu 80 % der tberbaubaren Flache
des B-Plangebiets (siehe Kap. 1.2.1). Die reale Nutzung liegt weit unter der zulassigen
Versiegelung.

Bewertung
Durch die Bebauung mit landwirtschaftlichen Gebauden, die nicht mehr genutzt werden,

den Abriss von Scheunen, der zu einer Brachflache fuhrte und die, im Verhaltnis zur
GrundstuicksgroR3e, kleinen Wohnhauser ist die Flache, gerade im Hinblick auf ihre Lage
im Ortskern und im Verdichtungsraum Stuttgart, nicht effizient genutzt.

Wechselwirkungen

Der Umweltbelang Flache weist sehr enge Wechselbeziehungen zum Umweltbelang
Boden auf und damit wiederum auf Belange von Flora und Fauna. Eine hohe Ausnut-
zung von innerortlicher Flache kann helfen, FreirAume im Auf3enbereich zu erhalten.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine landwirtschaftliche Nutzung, wie durch die im Ortsbauplan verzeichneten und zum
Grolteil 2014 abgerissenen Scheunen, ist aufgrund der Lage inmitten des Ortes nicht
mehr zeitgemal. Daher ist denkbar, dass die fiir die Scheunen veranlagte Flache unge-
nutzt bleibt oder als Garten genutzt wird. Aufgrund des grof3ziigigen Baufensters geman
des Ortsbauplanes wére auch eine, durch den Rahmenplan 1999 vorgesehene, Bebau-
ung in zweiter Reihe sowie der Abriss und gréRere Neubau der vorhandenen Wohn-
hauser im Rahmen von Bauantrdgen moglich.

Vermeidungs-, Verminderungs- und planinterne Ausgleichsmaflnahmen

Die Nutzung des Flachdachs als neue Grundflache fur Wohnbebauung und als Garten
(intensive Dachbegriinung) sorgt fur eine effiziente Ausnutzung der vorhandenen
Flache.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung wird die vorhandene Flache effizient genutzt, das Bau-
landpotenzial im Innenbereich wird im Sinne der umliegenden Nutzung ausgeschopft.
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2.2

221

Durch die Lage im Ortskern ist die Erreichbarkeit der entstehenden Gebaude sowohl zu
FuR3 als auch mit dem Rad, Auto oder offentlichen Verkehrsmitteln gegeben.

Da Potenziale zur Innenentwicklung genutzt werden, zum Teil bereits versiegelte
Flachen genutzt werden und somit auch eine Bebauung am Ortsrand vermieden wird,
ist insgesamt davon auszugehen, dass es durch die Durchfuhrung der Planung zu keiner
Beeintrachtigung des Umweltbelanges Flache kommt.

Umweltbelang Mensch / menschliche Gesundheit / Bevdlkerung
Fur den Umweltbelang Mensch ist die Gesundheit und das Wohlbefinden der Bevol-
kerung zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind insbesondere
als Schutzziele das Wohnen und die Regenerationsmdglichkeiten zu nennen. Im
Vordergrund der Betrachtungen stehen daher die Aspekte:

— Wohn- / (Arbeits-)funktion

— Gesundheit und Wohlbefinden

— Arbeitsumfeld-, Wohnumfeld- und Erholungsfunktionen

Bestandserfassung und -bewertung (Basisszenario)

Bestand und Vorbelastungen

Die Wohnfunktion wird aktuell durch ein Einfamilienhaus sowie zwei Doppelhduser
erflllt. Die offensichtliche frihere landwirtschaftliche Nutzung wurde aufgegeben. Durch
die Lage im Ortskern und die gute infrastrukturelle Anbindung herrschen gute Wohn-
umfeld- und Naherholungsbedingungen.

Bewertung

Der aktuelle Bestand erflllt das Schutzziel Wohnen. Darlber hinaus gibt der Garten
gewisse Regenerationsmaoglichkeiten fir die Hausbewohner des Grundstiicks und kann
zu deren Wohlbefinden beitragen.

Die Funktionen des B-Plangebiets fur den Umweltbelang Mensch sind daher von tber-
wiegend mittlerer Bedeutung.

Wechselwirkungen

Vor allem der Umweltbelang Klima, Luft und Klimawandel hat grof3e Einwirkungen auf
den Umweltbelang Mensch und dessen Gesundheit, aber auch das Stadtbild wirkt sich
direkt auf ihn aus. Andere Umweltbelange haben indirekte Wechselwirkungen mit dem
Umweltbelang Mensch.
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2.2.2

2.2.3

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist es mdglich, dass unversiegelte Bereiche weiterhin
als Garten genutzt werden oder ungenutzt bleiben und somit eine grof3e innerdrtliche
Baulucke bilden. Ebenfalls denkbar ist, dass die ungenutzten landwirtschaftlichen
Gebaude in den nachsten Jahren abgerissen werden und das Plangebiet, gemafl: dem
Rahmenplan von 1999, um weitere Wohnbebauung erganzt wird. Damit wirde die
Wohnfunktion des Plangebiets zulasten des Freiraums erhoht.

Vermeidungs-, Verminderungs- und planinterne Ausgleichsmaflinahmen

Zum Schutz der Anwohner vor erhohter Larmbelastung sind passive Schallschutz-
mafinahmen festgesetzt. Die festgesetzten Pflanzgebote flir drei Laubbaume, der Erhalt
eines bereits bestehenden Walnussbaumes, die Fassadenbegriinung an Teilen des
Erdgeschosses des Gewerbegebdudes und die intensive Dachbegriinung eines Teils
des Flachdachs verbessern das Kleinklima und wirken sich so direkt positiv auf die
menschliche Gesundheit aus.

Hinsichtlich des Schallschutzes ergeben sich aus dem schalltechnischen Gutachten
(Schallimmissionsprognose, Kurz und Fischer, September 2020) folgende MaRnahmen:

Passive Larmschutzmal3nahmen:

An den im Bebauungsplan festgesetzten Larmpegelbereichen sind bei der Errichtung
und der Anderung von Gebauden die erforderlichen Schalldamm-Mafe der AuRenbau-
teile von schutzbedirftigen AufenthaltsrAumen nach der DIN 4109-1 (,Schallschutz im
Hochbau Teil 1: Mindestanforderungen® Ausgabe Juli 2016) auszubilden, sofern die Ori-
entierungswerte nach DIN 18005 nicht durch eine geeignete Grundrissgestaltung einge-
halten werden kdnnen.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnis-
gabeverfahren nachgewiesen wird, dass geringere Larmpegelbereiche an den Fassa-
den vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile kénnen
dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert werden.

Grundrissorientierung:

An den von Uberschreitungen der Beurteilungspegel von 65 dB(A) tags bzw. 55 dB(A)
nachts betroffenen Fassaden (vgl. Abb. 1) sind keine liftungstechnisch notwendigen
Fenster von Aufenthaltsraumen im Sinne der DIN 4109 -1 ,Schallschutz im Hochbau*
Ausgabe Juli 2016 (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, Wohnkichen bzw. Biro- und Un-
terrichtsraume) zulassig.

Luftungstechnisch notwendige Fenster von Wohnraumen, an den von Uberschreitungen
der Beurteilungspegel von 65 dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts betroffenen Fassaden
(vgl. Abb. 1) sind nur zulassig, wenn spezielle bauliche Malinahmen wie vorgelagerte
Loggien bzw. Wintergéarten vorgesehen werden, die ausreichend beliftet sind und mit
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2.2.4

denen erreicht wird, dass vor dem gedffneten Fenster des Aufenthaltsraums Beurtei-
lungspegel von weniger als 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts vorliegen. Sofern nach-
gewiesen wird, dass Beurteilungspegel von 65 dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts durch
Verkehrslarm eingehalten sind (z.B. in den unteren Stockwerken oder aufgrund vorgela-
gerter Gebaude), kann auf diese Festsetzung verzichtet werden.

Beliiftung von Schlafraumen:

Bei den Schlaf- und Kinderzimmern, an den dem Stralenverkehr der Heumadener
Stral3e zugewandten Fassadeseiten ist durch ein entsprechendes Liftungskonzept ein
ausreichender Mindestluftwechsel sicher zu stellen. Entweder kann die Beliftung tber
eine schallabgewandte Fassade erfolgen, an der die Orientierungswerte der DIN 18005
eingehalten sind, oder ein ausreichender Luftwechsel ist auch bei geschlossenem Fens-
ter durch technische Be- und Entliftungssysteme sichergestellt. Dabei sind die Ausfiih-
rungen der VDI 2719 (,Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®,
Ausgabe August 1987), Abschnitt 10.2 zu beachten.

Von dieser Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im Baugenehmigungsverfah-
ren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Berticksichti-
gung der konkreten Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 (Verkehr) eingehal-
ten werden.

Wahrend der Bauzeit kénnen die in Kapitel 1.2.2 genannten MaRnahmen (Befeuchtung
der Fahrwege, Mittagsruhe) einer Beeintrachtigung der Wohnumfeldfunktion der umlie-
genden Bebauung entgegenwirken.

Zusatzliche MalRnahmen zur Verbesserung der Wohnumfeldfunktion innerhalb des
B-Plangebiets, die durch die Bauherrschaft durchgefiihrt werden kdnnten, waren das
Anpflanzen von weiteren Geholzen (positive klimatische Wirkung). Auch ein Beleuch-
tungskonzept fur den Gewerbetreibenden kdnnte negative Auswirkungen der Planung
mindern.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Wahrend der Bauzeit sind gegebenenfalls eine (halbseitige) Sperrung der Stral3e und
damit verbundene Umleitungen (auch des OPNVSs) nétig. AuRerdem ist mit baustellen-
bedingtem Larm und Emissionen durch den Abbruch bestehender Gebaude, Erdbewe-
gungen und Baustellenfahrzeuge zu rechnen. Anlagebedingt entsteht eine Flachen-
inanspruchnahme durch die entstehenden Gebaude, bestehende Gartenflache wird in
Gewerbe- und Wohnflache umgewandelt. Durch die Planung wird das Schutzziel
Wohnen gewahrt, es wird Wohnraum fir Familien und Senioren in sehr guter Lage
geschaffen. Die Dachflachen und unversiegelten Gartenflachen dienen der Erholung der
Bewohner. Durch die geplante gewerbliche Nutzung durch einen Lebensmitteldiscounter
wird die Nahversorgung verbessert und es kommt zu einer Aufwertung des Wohn-
umfeldes.
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2.3

2.3.1

Gegebenenfalls werden in geringem Umfang neue Arbeitsplatze geschaffen. Betriebs-
bedingt kann der geringfiigig erhéhte Verkehr im Plangebiet sowie in den umgebenden
Wohngebieten und ZufahrtstraRen zu erh6hten Larm- und Abgasemissionen fuhren.
Ggf. sorgt der Anlieferverkehr ebenfalls flr eine Zunahme von Larm, auch Behinder-
ungen im Stralenverkehr sind in den Zufahrtsstral3en denkbar. Durch die Beleuchtung
des gewerblichen Nutzers kdnnen erhéhte Lichtemissionen entstehen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass es durch die Durchfihrung der Planung zu keiner
Beeintrachtigung des Umweltbelanges Mensch kommt.

Umweltbelang Boden
Boden besitzt unterschiedlichste Funktionen fiir den Naturhaushalt. Zu nennen sind hier
die
— Lebensgrundlage und der Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen. Dartiber hinaus sind seine

— Wasser- und Nahrstoffkreislaufe (Naturliche Bodenfruchtbarkeit, Sonderstandort
fur naturnahe Vegetation), seine

— Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, seine
— Grundwasserschutzfunktion und seine
— Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte zu schiitzen.
Die Bewertung des Umweltbelangs Boden erfolgt nach dem Niedersachsischen Modell

(LBEG 2013). Die exakte Bewertung enthalt die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung (Kapitel
3.2.3).

Bestandserfassung und -bewertung (Basisszenario)

Bestand und Vorbelastungen

Geologische Verhaltnisse:
Der geologische Untergrund besteht aus Ldsslehm, der meist durch kryogene Umlage-
rungsvorgange uberpragt ist.

Bodentypen:
Die Bodenkarte (BK50) beschreibt den Bereich des B-Plangebiets als Siedlung und gibt
dementsprechend keine weiteren Informationen zum Bodentyp.

Aufgrund der Lage im Ortskern und der ehemaligen und bestehenden Bebauung wird
im bebaubaren Bereich des Gebiets von einem Allosol, einem anthropogen stark tber-
pragten Stadtboden, ausgegangen. In Anbetracht der intensiven anthropogenen Veran-
derung des Bodens ist davon auszugehen, dass die Boden in ihren natirlichen Funktio-
nen stark eingeschrankt sind. Bei dem Boden im nicht Gberbaubaren westlichen Teil des
Gebiets, der als Hausgarten genutzt wurde, handelt es sich gemafl Bodenuntersuchung
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2.3.2

2.3.3

um einen anthropogenen Kolluvisol (eine Aufschittung). Anhaltspunkte dafir geben
Ziegelreste, die vereinzelt im Bohrstock bis ca. 0,5 m Tiefe zu finden waren.

Das Relief des B-Plangebiets ist eine leicht nach Westen und Norden ansteigende
Flache auf einer H6he von 400 bis 403,5 m Uber NN.

Als Vorbelastung ergibt sich die Verdichtung und Versiegelung durch Bauarbeiten und
bestehende Bauwerke/Zufahrten. Auch eine Umlagerung des Bodens, u. a. hachgewie-
sen durch oben genannte Ziegelreste, hat im westlichen Teil des Plangebiets statt-
gefunden.

Laut Untersuchungen der RS REUTEMANN GMBH (2003) ist das B-Plangebiet als Kampf-
mittelverdachtsflache einzustufen.

Bewertung

Insgesamt besteht im B-Plangebiet aufgrund der bestehenden Versiegelung und der
anthropogenen Veranderung der Boden eine geringe Empfindlichkeit gegentber Versie-
gelung bzw. Bebauung.

Wechselwirkungen

Eine Verdichtung oder gar Versiegelung von Boden hat negative Auswirkungen auf den
Umweltbelang Wasser, da sie die Neubildung von Grundwasser und die Retention von
Regenwasser erschwert. Eine Versiegelung von Boden fuhrt auRerdem zu einem Verlust
von Standorten fir Vegetation und somit von Lebensraumen von Pflanzen und Tieren.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist eine Erhaltung des aktuellen Bestandes oder der
Abriss der ungenutzten noch bestehenden landwirtschaftlichen Gebaude wahrschein-
lich. Zudem ware mit einer erneuten Versiegelung eines Teils der Flache durch zusatz-
liche Wohnbebauung zu rechnen.

Vermeidungs-, Verminderungs- und planinterne Ausgleichsmalinahmen

Eine Reduzierung des Eingriffs ergibt sich aus der festgesetzten Beachtung der Bestim-
mungen des Bundesbodenschutzgesetzes und der bodenschutzrechtlichen Regelun-
gen. Weitere Eingriffsminimierung sind die festgeschriebene Dachbegriinung der Flach-
dacher und Uberdeckung der Tiefgarage. Ebenfalls zur Minimierung tragt die Reduzie-
rung der Bodenversiegelung durch die Anlage der PKW-Stellplatze und Zuwege mit
wasserdurchlassigen Materialien bei.
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2.3.4

2.4

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Anlagebedingt tritt ein dauerhafter Verlust / Teilverlust von Bodenfunktionen durch
zusatzliche Versiegelung und Verdichtung des anthropogen stark veranderten Bodens
ein.

In vorliegendem Falle liegt die GRZ bei dem geplanten urbanen Gebiet bei 0,8, somit ist
nach aktuellem Bebauungsplanentwurf eine Versieglung von 80 % der Uberbaubaren
Flachen zulassig (siehe Kap. 1.2.2). Durch Vollversiegelung und die Anlage der Tiefga-
rage kommt es im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht zu einer deutlichen Erhéhung
der versiegelten Flache.

Da das B-Plangebiet als Kampfmittelverdachtsflache ausgewiesen wurde, bestehen
erhohte Risiken bei Bodenarbeiten.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass es durch die Durchfiihrung der Planung zu einer
geringen Beeintrachtigung des Umweltbelanges Boden kommit.

Umweltbelang Wasser
Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fur den Naturhaushalt. Zun&chst sind die
Teilbereiche Grundwasser und Oberflachengewasser zu unterscheiden. Als Schutzziele
sind die

— Sicherung der Quantitat und der Qualitat von Grundwasservorkommen sowie

— die Erhaltung und Reinhaltung der Gewasser zu nennen.

Wesentliche und bewertungsrelevante Funktionen zum Umweltbelang Wasser sind:

— Bestandteil im Wasserkreislauf (durch Verdunstung, Versickerung und Abfluss
von Niederschlagswasser),

— Wasserqualitat

— Auspragung von Oberflachengewassern, auch im Hinblick als Lebensraum fir
Flora und Fauna (Naturndhe, Selbstreinigung von Gewassern, Gewasser-
strukturgite).

— Prinzipiell ist als Bewertungskriterium fiir den Belang Grundwasser die Durch-
lassigkeit der Uberdeckenden Schichten zu bericksichtigen, da hiervon im
Wesentlichen folgende Funktionen abhangen:

— Grundwasserdargebot und
— Grundwasserneubildung.

— Fur die Qualitéat des Grundwassers sind unter anderem die Eigenschaften der
uberdeckenden Schichten entscheidend, insbesondere ihre Wirksamkeit zur
Ruckhaltung von Schadstoffen.
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24.1

Bestandserfassung und -bewertung (Basisszenario)

Bestand und Vorbelastungen

Oberflachenwasser:

Oberflachengewasser befinden sich nicht im B-Plangebiet, es sind auch keine ober-
flachennahen Grundwasseraustritte erkennbar. Der Ramsbach als nachster Vorfluter in
die Korsch liegt etwa 870 m entfernt in stidwestlicher Richtung. Aus den unbebauten
Bereichen des B-Plangebiets erfolgt der Abfluss von Oberflachenwasser tber Versicke-
rung in den Boden, aus den bebauten Bereichen in die Kanalisation.

Grundwasser:

Den geologischen Untergrund bilden Schichten des Unteren Schwarzen Jura (soge-
nannte Angulatenschichten), die durch eine Deckschicht von L6Rsediment mit sehr
geringer bis fehlender Porendurchlassigkeit bedeckt sind. Die Ergiebigkeit Uber
Verlehmungshorizonte ist maRig bis sehr gering (LGRB 2015).

Hydrogeologisch liegt das B-Plangebiet in der Einheit Oberkeuper und Oberer Mittel-
keuper (GWL/GWG — Grundwasserleiter/Grundwassergeringleiter) (LUBW o. J.).

Im aktuellen Bestand sind bereits 45 % der gesamten Flache versiegelt, durch die Lage
im Ortskern und die Nutzungshistorie (Abriss der Scheunen) ist weiterhin von einer
Verdichtung der unversiegelten Boden auszugehen, was die Grundwasserneubildung
zusatzlich erschwert.

Laut rechtlicher Grundlage, dem Ortsbauplan von 1930 in Zusammenhang mit § 34
BauGB, ist eine Versiegelung von bis zu 80 % der Uberbaubaren Flache zulassig (siehe
Kap. 1.2.2), was zu einer stark beeintrachtigten Grundwassersituation fihrt.

Bewertung

Sowohl im realen wie im planungsrechtlichen Ausgangszustand weist das B-Plangebiet
einen hohen Anteil an versiegelten und verdichteten Béden auf. Auch die Beschaffenheit
des geologischen Untergrundes und die geringe GroRRe der Flache flhren dazu, dass
das Gebiet von geringer Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung ist.

Wechselwirkungen

Die Auswirkungen auf den Umweltbelang Wasser stehen im engen Zusammenhang mit
den Auswirkungen auf den Boden. Die Versiegelung von Boden bedingt eine Verringe-
rung der Versickerungsrate und Grundwasserneubildung, eine Erhohung des Ober-
flachenabflusses und eine Reduzierung der Pufferkapazitat. Weiterhin steht der Umwelt-
belang Wasser in direkter Wechselwirkung mit dem Umweltbelang Klima und weist indi-
rekte Beziehungen zu den Umweltbelangen Pflanzen / Biotope und Tiere auf.
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24.2

2.4.3

24.4

2.5

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist die Erhaltung des aktuellen Bestandes oder der
Abriss der ungenutzten, noch bestehenden landwirtschaftlichen Gebaude mdglich, die
sich in geringem Malf3e positiv auf die Grundwasserneubildung auswirken kann. Jedoch
ist eine erneute Versiegelung eines Teils der Flache durch zusétzliche Wohnbebauung
wabhrscheinlich. Insgesamt hat das B-Plangebiet durch seine geringe Flache, den geo-
logischen Untergrund und die Lage in der Ortsmitte jedoch keinen grof3en Einfluss auf
die Grundwasserneubildungsfunktion des Umweltbelangs Wasser.

Vermeidungs-, Verminderungs- und planinterne Ausgleichsmaflinahmen

Durch die festgesetzte intensive Dachbegriinung des Flachdachs sowie die Uber-
deckung und Begriinung der Tiefgarage kann ein Teil des Niederschlagswassers im
Wasserkreislauf gehalten werden. Auch die Durchgriinung des B-Plangebiets mit Laub-
baumen, die Fassadenbegriinung sowie die Ausfihrung der Zufahrten und Stellplatze
mit wasserdurchlassigen Belagen tragen zur Erhaltung eines Teiles des natlrlichen
Wasserkreislaufes (Boden — Transpiration) bei und dienen dariber hinaus dem klima-
tischen Ausgleich.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Wahrend der Bauzeit ist gegebenenfalls von einer Verschmutzung der Kanalisation
auszugehen, da die filternde Oberbodenschicht wahrend Bauzeit abgetragen wird und
eine endgliltige Entwasserung noch nicht hergestellt ist.

Der Grundwasserschutz wird durch das Abschieben von Boden reduziert. Durch die
zusatzliche Versiegelung andert sich der Wasserhaushalt geringfugig, auch die Grund-
wasserneubildung wird in geringem Malie reduziert. Die Retention von Wasser wird
verringert und es kann bei Starkniederschlagsereignissen zu einer Mehrbelastung der
Kanalisation kommen. Diese Auswirkungen sind aufgrund der kleinen Flache des
B-Plangebiets und den festgesetzten Minimierungsmafinahmen jedoch nicht erheblich.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass es durch die Durchfiihrung der Planung zu einer
geringen Beeintrachtigung des Umweltbelanges Wasser kommit.

Umweltbelang Pflanzen/Biotope, Tiere und Biologische Vielfalt

Die Umweltbelange Tiere, Pflanzen/Biotope und die biologische Vielfalt bilden den bio-
tischen Teil des Naturhaushalts ab. In der Zusammenschau dieser Umweltbelange
werden die Lebensgemeinschaften des Untersuchungsgebietes mit ihren floristischen
und faunistischen Komponenten beschrieben und bewertet.
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2.5.1

2511

Der Begriff der Biologischen Vielfalt wird im Bundesnaturschutzgesetz 8 7 Abs.1 Nr.1
definiert. Danach umfasst sie die Vielfalt an Lebensraumen und Lebensgemeinschaften,
an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Arten.

Fur die Berlcksichtigung der genetischen Vielfalt in der Umweltprifung liegen bislang
noch keine praktikablen speziellen Erfassungs- und Bewertungsmethoden vor. Es ist
jedoch hervorzuheben, dass alle bestandsgefahrdenden Faktoren, die auf der Ebene
der Okosystemvielfalt und der Artenvielfalt wirken, sich letztendlich bis auf die Ebene der
genetischen Vielfalt auswirken und umgekehrt (BFN 2012). Dies lasst erkennen, dass
bei Berticksichtigung der Okosystemvielfalt sowie der Artenvielfalt im Rahmen der
Umweltprufung auch die genetische Vielfalt zu einem Teil mit beriicksichtigt wird.

Dem Gesetzestext des Baugesetzbuchs entsprechend handelt es sich eigentlich um drei
einzelne Umweltbelange, die getrennt zu betrachten sind. Aufgrund des engen
Wirkungsgefuges zwischen den Umweltbelangen ist es jedoch fachlich sinnvoll, die drei
Umweltbelange zumindest innerhalb eines Kapitels zusammenzufassen und ihre jewei-
lige Funktion innerhalb der von ihnen gebildeten Lebensgemeinschaft darzustellen.
Insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Ausfihrungen zu Flora und Fauna den
Bewertungshintergrund fur die biologische Vielfalt darstellen.

Bestandserfassung und -bewertung (Basisszenario)

Pflanzen/Biotope

Bestand und Vorbelastungen

Im Folgenden sind die innerhalb des B-Plangebiets vorkommenden Strukturen aufge-
fuhrt. Der westliche Bereich des B-Plangebiets enthdlt mehr und weniger stark genutzte
Garten, Wiesen, Ruderalflachen und Zierrasenflachen. Der 6stliche Teil des B-Plan-
gebiets umfasst Wohnhauser, Zufahrten und Stellplatze, die tbrige Flache Scheune und
Schuppen. Insgesamt wurde das gesamte B-Plangebiet nach Niedersachsischem
Modell als landlich gepragtes Dorfgebiet (13.18.1) eingeordnet (siehe auch Kapitel 3
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung).

Bewertung

Die Hausgarten- und Siedlungsflachen sind aufgrund starker anthropogener Nutzung
von geringer Bedeutung fur den Umweltbelang Pflanzen / Biotope, da sie nur eine
geringe Naturndhe und kein Vorkommen naturschutzfachlich bedeutsamer Arten vorwei-
sen.

Wechselwirkungen

Eingriffe, die sich negativ auf Pflanzen und Biotope auswirken, kdnnen im eng bebauten
Siedlungsbereich negative Effekte auf Tiere, biologische Vielfalt, (Mikro)Klima und Luft
haben.
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2.5.1.2 Tiere

Bestand und Vorbelastungen

Fur den Umweltbelang Tiere kann die spezielle artenschutzfachliche Konflikt-
einschatzung (saE) des B-Plangebiets herangezogen werden (GOG 2018). Bei einer saE
werden nur die europarechtlich geschitzten Arten gemaf der FFH-Richtlinie (Richtlinie
92/43/EWG) und Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie 2009/147/EG) betrachtet, sie gab
jedoch auch keine Hinweise auf weitere Habitatpotenziale im B-Plangebiet.

Die folgenden Angaben unterliegen daher dem Vorbehalt weiterer Hinweise und
Anregungen aus Beteiligungsrunden im B-Planverfahren.

Hinsichtlich der europarechtlich geschitzten Arten ist ein Vorkommen von Vogeln und
Flederméusen anzunehmen. Weitere Artgruppen wurden aufgrund fehlender Habitat-
eignung oder Verbreitungsgebiete ausgeschlossen.

Vogel:

Im B-Plangebiet wird aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet und der Ausprégung der
Habitatstrukturen von einem Vorkommen von ubiquitdren, siedlungstypischen Vogel-
arten ausgegangen. Die Ausstattung des Plangebiets mit Obstbaumen und einem
grolRen Walnussbaum sowie Heckenpflanzungen und Brombeergeblsch bietet Brut-
moglichkeiten fir zweigbrutende Vogel. Gebaudebritende Vogelarten finden in Nischen
an den Wohnhéausern und Schuppen Nistmdglichkeiten. Ein Habitatpotenzial fir Hohlen-
bruter kann aufgrund der schlechten Einsehbarkeit des Walnussbaums nicht ausge-
schlossen werden. Die Fettwiese, grasreiche Ruderalflache und Garten begriinden ein
gewisses Nahrungsangebot fur Vogel aller Gilden.

Flederméause:

Potenzielle Tagesquatrtiere fir Flederméause ergeben sich durch die offene Bauweise der
Schuppen sowie Einflugmdéglichkeiten in die Scheune. Auch eine Nutzung der Fassade
der Wohnhauser ist méglich. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Walnuss-
baum eine oder mehrere Hohlen aufweist, die ebenfalls als Quartiere genutzt werden
kénnen. Fledermause nutzen als Winterquartier bevorzugt unterirdische Raume wie
bspw. Hohlen oder Stollen, an Gebauden sind Winterquartiere vor allem an der Auf3en-
fassade von hohen Gebauden in Plattenbauweise oder stérungsfreien Kellern zu erwar-
ten (BRAUN & DIETERLEN 2003, DIETZ et al. 2016). Eine Nutzung der Wohnh&user als
Winterquartier ist aufgrund der Gegebenheiten vor Ort unwahrscheinlich, aber nicht mit
Sicherheit auszuschlieRen.

Das B-Plangebiet und seine Umgebung unterliegen aufgrund der Lage im Ortskern
Vorbelastungen durch Stral3enverkehr, Bebauung, Larm, Emissionen und intensiver
Nutzung durch den Menschen. Durch die gartnerische Nutzung eines Teilgebiets und
das siedlungstypische Vorkommen von Pradatoren wie z.B. Katzen wird die Fauna im
Plangebiet gestort.
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2513

Bewertung

Vogel:

Aufgrund der Lage inmitten einer Siedlung mit dichter Wohnbebauung und den vorge-
fundenen Habitatstrukturen sind im B-Plangebiet ubiquitare, siedlungstypische Arten zu
erwarten. Diese potenziell vorkommenden européaischen Vogelarten sind durch Artikel 1
der EU-Vogelschutzrichtlinie europarechtlich geschitzt und gelten als 'besonders
geschutzt'.

Flederméause:
Alle potenziell im Untersuchungsraum vorkommenden Arten sind im Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefuihrt und dariber hinaus bundesweit streng geschitzt.

Wechselwirkungen

Eine Vertreibung von Arten oder der Verlust deren Lebensraume kann sich negativ auf
die Biologische Vielfalt im Plangebiet auswirken. Der Umweltbelang Pflanzen / Biotope
bietet die Lebensgrundlage der Fauna.

Biologische Vielfalt

Bestand und Vorbelastungen

Im Hinblick auf die Biodiversitat liegt im B-Plangebiet kein hoher Wert vor. Die Vielfalt
der Arten ist, dem umgebenden Siedlungsraum entsprechend, gering. Die vorkommen-
den Biotoptypen sind zum Grof3teil stark anthropogen beeinflusst. Die mittig im B-Plan-
gebiet liegende Ruderalflache stellt hinsichtlich der Umgebung der Siedlung einen eher
seltenen Biotoptyp dar, der gebietsintern wichtige Funktionen fir die biologische Vielfalt
erfillen kann. Das B-Plangebiet und seine Umgebung unterliegen aufgrund der Lage im
Ortskern Vorbelastungen durch Straenverkehr, Bebauung, Larm, Emissionen und
intensiver Nutzung durch den Menschen.

Bewertung

Die starke anthropogene Uberpragung lasst kein Entstehen von naturnahen Biotopen zu
und kann zu Stérungen der Fauna flhren. Aus diesem Grund ist die Vielfalt im Gebiet
stark limitiert.

Wechselwirkungen

Die biologische Vielfalt ist eng mit dem Vorkommen von einzelnen Arten (Tiere und
Pflanzen) verknipft. Negative Auswirkungen auf einzelne Individuen oder Arten, die zu
deren Verlust fihren, haben in einem solch kleinen Gebiet auch direkten negativen Ein-
fluss auf die biologische Vielfalt. Auch Eingriffe in den Umweltbelang Boden kénnen sich
negativ auf die Vielfalt der Bodenlebewesen im Plangebiet auswirken.
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2.5.2

2.5.3

254

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist ein Abriss der ungenutzten, noch bestehenden
landwirtschaftlichen Geb&aude wahrscheinlich. Zusammen mit der bereits bestehenden
Brachflache ergibt sich so eine zusammenhangende Flache fir natirliche Sukzession
mitten im Siedlungsgebiet. Diese kdnnte von Bedeutung fir Pflanzen, Tiere und biologi-
sche Vielfalt sein. Auch der Verfall der noch bestehenden Scheune ist méglich, sie
konnte fur einige Jahre bestehen bleiben so attraktiv als Habitat von Tieren werden.
Mdglich ist auch eine rasche erneute Versiegelung eines Teils der Flache durch zusatz-
liche Wohnbebauung, in diesem Fall wirden Lebensrdume fur Pflanzen und Tiere enger
begrenzt werden.

Vermeidungs-, Verminderungs- und planinterne Ausgleichsmaflinahmen

Die Festsetzungen von Pflanzgeboten, die Erhaltung eines groRen Walnussbaumes,
Fassadenbegriinung, Uberdeckung und Bepflanzung der Tiefgarage und Bepflanzung
von unversiegelten Flachen sowie intensiver Dachbegrinung des Flachdachs und
extensiver Begrinung von Flachdachern (s. Textteil 6.3) im Bebauungsplan mindern den
Verlust von Lebensraumen fir Pflanzen und Tiere ab.

Vorschlage fur weitere Ma3nahmen sind unter 2.10.4 zusammengefasst.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Es entstehen wahrend der Bauzeit akustische und visuelle Storreize sowie Erschit-
terungen, die Vertreibungseffekte sowie Flucht- und Meidereaktionen bei Tieren aus-
|I6sen konnen. Durch den Baustellenbetrieb entstehende Staub- und Schadstoff-
immissionen kdénnen sowohl fur Tiere als auch fir Pflanzen zu zeitlich begrenzten
Beeintrachtigungen fiihren. Durch die Realisierung der Planung kommt es zur Entfer-
nung oder Beeintrachtigung der vorhandenen Strukturen, was zu einem Verlust von
Lebensraum, Versteckmoglichkeiten bzw. Nahrungsraum fihren und sich negativ auf
Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt auswirken kann.

Betriebsbedingt kommt es durch Gewerbe- und Wohnnutzung zu einer erhOhten
Prasenz von Menschen im B-Plangebiet, es kann zu akustischen und visuellen Stor-
reizen kommen, die das Auslosen von Vertreibungseffekten und Fluchtreaktionen zur
Folge haben kdnnten.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass es durch die Durchfihrung der Planung zu einer
geringen Beeintrachtigung des Umweltbelanges Pflanzen/Biotope, Tiere und biologische
Vielfalt kommt.
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2.6

2.6.1

Umweltbelang Klima/Luft und Klimawandel

Bei den Umweltbelangen Klima und Luft sind als Schutzziele die Vermeidung von Luft-
verunreinigungen und die Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die Erhaltung des
Bestandsklimas und der lokalklimatischen Regenerations- und Austauschfunktionen zu
nennen. Vor diesem Hintergrund sind zu bertcksichtigen:

— die Durchliftungsfunktion,

— die Luftreinigungsfunktion,

— die Warmeregulationsfunktion
Weiterhin sind nach dem Baugesetzbuch (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben e-i BauGB), im
Sinne des Umweltschutzes zur Lufthygiene und zur Beibehaltung der klimatischen
Verhéltnisse die Vermeidung von Emissionen (Buchstabe e, 11.), die Nutzung erneuer-
barer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie (Buchstabe f,
12.) und Aspekte des Immissionsschutzes (Buchstaben g und h, 13.) von Bedeutung.

Daruber hinaus sieht § 1a BauGB in Nr. 5 vor, ,den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.”
Zum Umweltbelang Klima / Luft stehen die Daten des Klimaatlas der Region Stuttgart
zur Verfugung (VERBAND REGION STUTTGART 2008).

Bestandserfassung und -bewertung (Basisszenario)

Bestand und Vorbelastungen

Laut Klimaatlas des Verbandes Region Stuttgart wird das B-Plangebiet Heumadener
Stralle West — Ortsmitte als Stadtrandklimatop mit klimarelevanter Funktion (wesent-
liche Beeinflussung von Temperatur, Feuchte und Wind sowie Stdrung lokaler Wind-
systeme) eingestuft. Zudem zéhlt der Bereich mit einer Inversionshaufigkeit von 157 —
200 Tagen im Jahr zu einem bodeninversionsgefahrdeten Gebiet, welches eine beson-
dere Empfindlichkeit gegentiber der Anreicherung von Luftschadstoffen aufweist.

Im B-Plangebiet sind derzeit etwa 45 % der Flache versiegelt. Diese Flachen stehen fur
die Kaltluftentstehung und den lufthygienischen Austausch nicht zur Verfigung und das
Gebiet ist klimatisch beeintrachtigt. Gemal dem Ortsbauplan von 1930 in Zusammen-
hang mit § 34 BauGB dirfen 65 % der Flache des gesamten Plangebiets versiegelt
werden. Durch diese Versiegelung und dichte Bebauung ist klimatisch eine starke
Beeintrachtigung gegeben.

Von der Heumadener Stral3e, die 6stlich des B-Plangebiets verlauft, gehen durch das
hohe Verkehrsaufkommen L&arm- und Luftbelastung aus.
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2.6.2

2.6.3

2.6.4

Bewertung

Die Bewertung erfolgt nach den Naturschutzfachlichen Hinweisen zur Anwendung der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Niedersachsisches Landesamt fiir Okologie,
1994). Das gesamte Gebiet wird in die Wertstufe 3 (stark beeintrachtigte Bereiche)
eingestuft, da es sich um eine Flache in direkter Siedlungslage handelt. Die angrenzende
Heumadener Stral3e belastet die Luft mit Schadstoffen. Zudem liegt das B-Plangebiet
im Ortskern von Kemnat mit einem grof3en Anteil warmeerzeugender Oberflachen und
kunstlich behindertem Luftaustausch.

Wechselwirkungen

Im vorliegenden Fall ist vor allem die Auswirkung des Klimas auf den Umweltbelang
Mensch von Bedeutung, da sich die Versiegelung und die Veranderung des Kleinklimas
sowie Luftschadstoffe negativ auf die menschliche Gesundheit auswirken kdnnen.
Weiterhin gibt es enge Wechselwirkungen zwischen dem Umweltbelang Pflanzen und
der Luftqualitat.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist ein Abriss der ungenutzten, noch bestehenden
landwirtschaftlichen Gebaude mdéglich. Hieraus kénnte eine geringflgige Verbesserung
des Kleinklimas resultieren. Auch eine Erhaltung des aktuellen Zustandes ist denkbar.
Wahrscheinlich ist aber vor allem eine Versiegelung eines Teils der Flache durch
zusatzliche Wohnbebauung, wodurch klimarelevante Ausgleichflachen reduziert
werden.

Vermeidungs-, Verminderungs- und planinterne Ausgleichsmaflinahmen

Die festgesetzte Dachbegriinung kann durch Wasserrtickhalt und Verdunstung leicht
klimatisch ausgleichend wirken. Auch Baumpflanzungen und Fassadenbegriinung
tragen durch Verdunstungserhéhung und Luftreinigung zu einer Verbesserung des
Mikroklimas bei. Durch die festgesetzte Zulassigkeit kdnnen Solaranlagen eingesetzt
werden, welche lufthygienische und klimatische Vorzilige gegentber Energie aus fossi-
len Brennstoffen bieten.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Durch die Bauarbeiten entsteht mdglicherweise eine erhohte Staubbelastung. Betriebs-
bedingt kann ein erhéhtes Verkehrsaufkommen durch Anwohner und vor allem Besu-
cher des Gewerbebetriebs entstehen. Dies wirde zu einer erhdhten Belastung von
verkehrsbedingten Luftschadstoffen fihren.

Durch den Ersatz von alten, teilweise energetisch sanierungsbedurftigen Gebauden mit
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Neubauten kann der Bedarf an Energie sowie der Ausstol3 von Emissionen ggf. gemin-
dert werden. Die Zulassigkeit von Solaranlagen auf den geeigneten Satteldachern kann
ebenfalls zu einer Reduktion des Energiebedarfs flihren.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass es durch die Durchfihrung der Planung zu einer
geringen Beeintrachtigung des Umweltbelanges Klima/Luft und Klimawandel kommt.
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2.7

2.7.1

Umweltbelang Landschaft
Schutzziele des Umweltbelangs Landschaft sind das Landschaftsbild/Stadtbild, das es
in seiner

— Eigenart,

— Vielfalt und

— Schonheit

zu erhalten gilt und die Erhaltung ausreichend grof3er, unzerschnittener Landschafts-
raume. Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Landschaftsteile mit besonderer
Auspragung hinsichtlich Struktur und GréRRe zu betrachten. Daraus abgeleitet ist die
landschaftsasthetische Funktion zu bertcksichtigen.

Bestandserfassung und -bewertung (Basisszenario)

Bestand und Vorbelastungen

Das Stadtbild im direkten Umfeld des B-Plangebiets ist gepragt von Mehrfamilien-
hausern, Einfamilienhausern und Gewerbenutzung (Mischgebiet). Im weiteren Umfeld
findet sich reine Wohnbebauung. Das Siedlungsgebiet weist zahlreiche Géarten auf,
dennoch ist der Grinflachenanteil in der Siedlung insgesamt eher gering. Es gibt im
Umfeld verschieden grofRe Gebaude, Dachformen, Geschossanzahlen und viele kleine
bis groRe Garten. Die Baukdrper unterscheiden sich auRerdem in ihrem Alter und der
Nutzung. Die innerhalb des Gebiets liegenden Gebaude entsprechen ihrer Eigenart nach
nicht dem umgebenden Mischgebiet (mit Ausnahme einer Apotheke in einem
Erdgeschoss eines Doppelhauses). Das B-Plangebiet weist durch Wohnhauser,
Scheune, Schuppen, Garten und Ruderalflache kein harmonisch geschlossenes Stadt-
bild auf.

Als Vorbelastung ist der Verkehrslarm durch die angrenzende Heumadener Stral3e zu
nennen.

Bewertung

Die Gebéaude des B-Plangebiets weisen keine besondere Bedeutung fur das im Umbau
befindliche Stadtbild auf und entsprechen nur in geringem Mal3e der in der Umgebung
erstrebten Mischnutzung.

Wechselwirkungen

Das Stadtbild hat Einfluss auf den Umweltbelang Mensch und wird in gewissem Mal3e
vom Umweltbelang Pflanzen / Biotope beeinflusst.
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2.7.2

2.7.3

2.7.4

2.8

2.8.1

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kommt es vermutlich in den néachsten Jahren zu
einem Verfall der ungenutzten, noch bestehenden landwirtschaftlichen Gebaude, ein
Abriss, um die Flache gartnerisch zu nutzen, ist ebenfalls denkbar. Auch eine Bebauung
in zweiter Reihe mit zuséatzlichen Wohnhausern, gemafl dem Rahmenplan von 1999, ist
wahrscheinlich.

Vermeidungs-, Verminderungs- und planinterne Ausgleichsmaflinahmen

Durch die Festsetzung von Dachfarben und -neigung, Anordnung der Fenster und
Fassadengestaltung, die an die umgebenden Bebauungen angepasst sind, sowie die
Beschrankung der Hohe und die angestrebte gartnerische Nutzung der unbebauten
Flachen gliedert sich die neu geplante Flache in den umgebenden Bestand ein. Die Fest-
setzung von Dachbegriinung und Fassadenbegriinung sorgt dariiber hinaus fir eine
optische Aufwertung des geplanten Baukoérpers.

Weitere Baumpflanzungen sowie die Anlage von Hecken durch die Bauherrschaft
koénnten das Stadtbild im B-Plangebiet dartiber hinaus noch verbessern.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Wahrend der Bauzeit kommt es zu Belastungen des Stadtbilds durch Abriss von Gebau-
den und den daraus entstehenden Baullicken, auch die Bauarbeiten selbst kénnen durch
den Einsatz von Maschinen und die Anlage von Baustelleneinrichtungen das Stadtbild
stdren. Anlagebedingt kommt es zu einer zeit- und nutzungsangepassten Neugestaltung
des Stadtbildes.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass es durch die Durchfiihrung der Planung zu keiner
Beeintrachtigung des Umweltbelanges Landschaft kommt.

Umweltbelang Kulturelles Erbe (Kulturgiter und sonstige Sachgduter)

Unter Kultur- und Sachgitern sind Gebaude, Gebaudeteile, gartnerische, bauliche und
sonstige - auch im Boden verborgene - Anlagen, wie Park- oder Friedhofsanlagen und
andere vom Menschen gestaltete Landschaftsteile zu verstehen, die von geschicht-
lichem, wissenschaftlichem, kinstlerischem, archdologischem, stadtebaulichem oder
die Kulturlandschaft pragendem Wert sind.

Bestandserfassung und -bewertung (Basisszenario)

Bestand und Vorbelastungen

Die Gebaude im Plangebiet sind im Rahmenplan von 1999 markiert, da sie durch ihre
Anordnung mit den typischen Hofraumen zu den ortshildpragenden Gebaudeensembles
gehdren. Aus diesem Grund sollten die Geb&ude in ihrer Ausrichtung, Dachform und
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2.8.2

2.8.3

2.8.4

Kubatur erhalten bleiben, auch wenn die Nutzung an aktuelle Anforderungen angepasst
werden kann.

Weiterhin liegt das B-Plangebiet im historischen Ortsbereich von Kemnat in einer archa-
ologischen Verdachtsflache. In weiteren Verfahren muss geprft werden, ob sich ein
mittelalterlicher und friihneuzeitlicher Ortsbereich und rémische Siedlungsreste im Plan-
bereich befinden bzw. ob der abgegangene Schafstall als Kulturdenkmal gilt.

Als Vorbelastung kann der teilweise schlechte Zustand der Wohnh&user sowie der
Abriss eines Grof3teils der Scheunen und Stélle im Jahr 2014 genannt werden.

Bewertung

Als Bereiche mit kulturhistorischen Siedlungs- und Bauformen (Dorfansicht mit Ensem-
bleschutzwert) waren die Wohnh&user und Scheunen und Stalle im Plangebiet von
besonderer Bedeutung fir den Umweltbelang kulturelles Erbe. Da ein Grof3teil der
Scheunen und Stélle aber bereits fehlt, ist der Ensembleschutzwert nicht mehr in vollem
Ausmald vorhanden. Auch befindet sich die unmittelbare Umgebung bereits in starkem
Wandel, nordlich des B-Plangebiets wurden ahnliche Gebaude bereits entfernt.

Potenzielle arch&ologische Denkmaler kénnen vor der Durchfihrung von weitergehen-
den Untersuchungen nicht bewertet werden.

Wechselwirkungen

Der Umweltbelang kulturelles Erbe steht in enger Wechselwirkung mit dem Umwelt-
belang Landschaftsbild / Stadtbild, da das Gebaudeensemble pragend fir das Stadtbild
sein kann und sich so vor allem auf dessen Eigenart auswirkt.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kommt es vermutlich in den néachsten Jahren zu
einem Verfall der ungenutzten noch bestehenden landwirtschaftlichen Geb&aude, auch
ein Abriss ist denkbar, um die Flache gartnerisch zu nutzen. Ebenso ist eine Bebauung
in zweiter Reihe mit zusatzlichen Wohnhausern, wie der Rahmenplan 1999 vorgesehen
hat, moglich. Somit ist eine Erhaltung der Gebaudeensembles im StraRenbild wahr-
scheinlich, jedoch mit den typischen Hofraumen nicht zu erwarten.

Vermeidungs-, Verminderungs- und planinterne Ausgleichsmaflinahmen

Die Anordnung der Gebaude in der vorliegenden Planung findet in Anlehnung an die
Anordnung des Bestandes statt. Der Gartenbereich im Blockinnenbereich wird erhalten.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Baubedingt gehen die Geb&ude in der fur den historischen Ortskern von Kemnat typi-
schen Anordnung bei Durchfiihrung der Planung verloren. Anlagebedingt werden sie
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2.9

2.10

durch Neubauten ersetzt, die aufgrund ihrer Grof3e und der angestrebten Ausnutzung
der Flache nicht in der Form der Gebaudeensembles gebaut werden kénnen, in gewis-
ser Form jedoch Anlehnung an die Anordnung finden.

Sofern weiterfihrende Prifungen keine Belange hinsichtlich archéologischer Denkmale
feststellen, ist insgesamt davon auszugehen, dass es durch die Durchfiihrung der
Planung zu einer geringen Beeintrachtigung des Umweltbelanges Kulturelles Erbe
kommt. Fur den Fall, dass weiterfiilhrende Prifungen eine Betroffenheit von Kulturgitern
feststellen, muss eine erneute Abwagung der Beeintrachtigung stattfinden.

Beschreibung der Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der
nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfalle
oder Katastrophen zu erwarten sind

Baubedingt kann es aufgrund der Lage im Gebiet einer Kampfmittelverdachtsflache (RS
REUTEMANN GMBH (2003)) bei den Bauarbeiten, besonders beim Bau der Tiefgarage, zu
schweren Unféllen kommen. Aus diesem Grund ist bei sdmtlichen Bodenarbeiten mit
aulBerster Vorsicht vorzugehen und beim Auffinden von Bodenverunreinigungen unver-
zuglich das das Landratsamt Esslingen (Amt flr Wasserwirtschaft und Bodenschutz) in
Kenntnis zu setzen (siehe MalRhahme M 4). Anlage- und betriebsbedingt ist keine Anfal-
ligkeit fir schwere Unfélle oder Katastrophen erkennbar, es sind keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten.

Der Geltungsbereich des B-Planes liegt nicht im betrachtungsrelevanten Umkreis eines
Storfallbetriebes.

Beschreibung der geplanten Malinahmen zur Vermeidung, Verminde-
rung und zum Ausgleich nachteiligen Auswirkungen (B-Plan interne
MalRnahmen)

Nach § 14 ff. BNatSchG in Verbindung mit den 88 1 und 1a des BauGB sind unvermeid-
bare, erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch entsprechende
Mafnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Im Folgenden werden die MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich,
welche innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes festgesetzt sind, aufgeflhrt.
Weiterhin werden weiterfilhrende Vorschlage fiur die Bauausfihrung / den zukinftigen
Bauherren erlautert.

Die Malinahmen zum Artenschutz sind zwingend notwendig und unterliegen nicht der
Abwagung.

Viele MalRBnahmen wirken sich positiv auf mehrere Umweltbelange aus, so dass durch
Mafinahmen fir die erheblich betroffenen Umweltbelange auch Beeintréachtigungen der
anderen betroffenen Umweltbelange ausgeglichen werden kénnen ('Huckepack-Verfah-
ren’).
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Nach Berucksichtigung aller vorgesehenen MafRnahmen zur Vermeidung und Minimie-
rung von Eingriffsfolgen ist zu prifen, ob erhebliche negative Auswirkungen auf die
einzelnen Umweltbelange verbleiben (vgl. Kap.3.1), welche durch auf3erhalb des
B-Plangebiets gelegene MaRnahmen zu kompensieren sind.

Die Gemeinden uberwachen nach § 4a BauGB nicht nur die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig
zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maflinahmen zur Abhilfe zu ergreifen,
sondern auch die Durchfiihrung von B-Plan-intern und B-Plan-extern festgesetzten Maf3-
nahmen zum Ausgleich und Ersatz.

2.10.1 Malnahmen zum Artenschutz
Diese MalRhahmen sind nicht abwagbar und zwingend durchzufihren. Eine Erlauterung
zur Herleitung findet sich in der separaten Unterlage der saE (GOG 2018).
Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG missen daher folgende
Mafnahmen durchgefuhrt werden:
§ 44 (1) 1 BNatSchG (Tétungsverbot)

MalRn.- Arten- Kurzbeschreibung

Be- gruppe

zeichn.

V1 Vogel Die Zeiten fir die Entnahme von Gehélzen werden nach den Rege-
lungen des § 39 BNatSchG und unter Berticksichtigung der Vogel-
brutzeiten auf Anfang Oktober bis Ende Februar beschrankt.

V2 Flederméause | Der Abriss der Gebaude wird auf die Zeit zwischen Anfang Novem-

Vogel ber und Ende Februar beschréankt, um die Vogelbrutzeiten und die
sommerliche Aktivitatsperiode der Flederm&use zu bericksichtigen.
Zusétzlich ist vor dem Abriss eine Kontrollbegehung erforderlich, um
sicherzustellen, dass die Gebaude nicht als Winterquartier von
Fledermausen genutzt werden.

V3 Fledermause |Falls die Entnahme der grol3en Baume vorgesehen ist, miissen
diese auf Baumhohlen untersucht und vorgefundene Hohlen auf
Besatz kontrolliert werden. Bei einem Positivnachweis von Fleder-
mausen ist der Baum zu erhalten und das weitere Vorgehen mit der
entsprechenden Behoérde abzustimmen.
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2.10.2 Malinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

MalRnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Zur Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt durch die geplante Bebauung werden
folgende MaRnahmen im Geltungsbereich festgesetzt (Nachrichtliche Ubernahmen aus
dem Textteil zum Vorentwurf des B-Plan bzw. der Begriindung zur 6értlichen Bauvor-
schrift, Stand 04.09.2020):

M 1 Dachbegriinung

Flachdacher von Carports, Garagen und die flachen Gebaudedacher im MU 2 und MU
3 sind mit einer extensiven Dachbegriinung auszufthren. Dafur sind die Dachflachen mit
einer geeigneten, mindestens 12 cm starken Substratschicht zu tberdecken.

Begriindung: Die Dachbegriinung erhélt die Wasserrtickhaltung im B-Plangebiet und
vermeidet, insbesondere nach Starkregenereignissen, Abflussspitzen in die Kanalisa-
tion. Durch die Transpiration der Pflanzen und die Verdunstung des Wassers im Substrat
erfullt sie auBerdem eine klimatische Ausgleichsfunktion. Weiterhin tragen die Pflanzen
zu besserer Luft im dicht bebauten Gebiet bei und werten das Stadtbild optisch auf.

M 2 Baumpflanzungen

Die im B-Plan dargestellten, zu pflanzenden Baume (Pflanzgebot) sind als hochstam-
mige standortgerechte Laubbaume gemani Pflanzliste 1 (Stammumfang mind. 18-20 cm,
gemessen in 1,00 m Hohe) zu pflanzen, dauerhaft zu schiitzen, zu pflegen und bei
Verlust zu ersetzen. Eine Standortabweichung von bis zu 5,0 m zur Anpassung an
ortliche Gegebenheiten ist moglich.

Der im Plan mit Pflanzbindung gekennzeichnete Baum ist zu erhalten, zu schitzen und
zu pflegen. Ein abgangiger Baum ist durch einen standortgerechten Baum gemaf
Pflanzliste mit einem Stammumfang bei Pflanzung von mindestens 18-20 cm, gemessen
in 1,00 m Hbhe, zu ersetzen.

Begriindung: Die zu pflanzenden Baume sorgen durch Beschattung und Transpiration
fur eine Regulation des lokalen Klimas und filtern Schadstoffe aus der Luft. So mini-
mieren sie die Auswirkungen auf den Umweltbelang Klima / Luft. Durch die Schaffung
neuer Habitate mindern sie auch den Eingriff hinsichtlich des Umweltbelangs Tiere.
AulRerdem wird die Wohnumfeldsfunktion der Flache aufgewertet, was sich positiv auf
die menschliche Gesundheit sowie das Stadtbild auswirkt.

M 3 Fassadenbegriinung

Im urbanen Gebiet MUL1 sind alle nach Suden und Westen gerichteten Aul3enwéande im
Erdgeschoss mit Kletter- / Klimm- oder Rankpflanzen nach Pflanzliste 2 zu begriinen.
Die Pflanzen sind in einem Pflanzabstand von maximal 2,0 m zu pflanzen.

Umweltbericht B-Plan Heumadener Strae West - Ortsmitte - Vorentwurf September 2020
Gruppe fir dkologische Gutachten | Dreifelderstr. 28 | 70599 Stuttgart GOG



2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen 39

Begrindung: Eine Begrinung der Fassaden des Gewerbegebdudes kann positive
Auswirkungen auf das Mikroklima im B-Plangebiet sowie die Luftqualitéat haben. Lebens-
raume fur Tiere werden geschaffen und die Erholungsfunktion des Gartens aufgewertet.

M 4 Uberdeckung der Tiefgarage

Tiefgaragen, soweit sie nicht tberbaut werden, sowie Flachen, die nicht durch Neben-
anlagen nach 8 14 Abs. 1 BauNVO, Zufahrten sowie Zugénge tberdeckt werden, sind
mit mindestens 50 cm Bodendeckung auszufiihren und zu bepflanzen.

Begriindung: Durch die Uberdeckung mit Oberbodenmaterial ist eine gewisse Funk-
tionserfullung des Bodens gegeben, die Versickerung von Niederschlag und die Trans-
piration der bewachsenden Pflanzen haben eine klimatisch ausgleichende Wirkung. Die
Flache steht fur Pflanzenwachstum zur Verfigung, die Eingriffe in den Umweltbelang
Pflanzen / Biotope wird gemindert. Aul3erdem kann die Flache, in Anlehnung an die gart-
nerische Hinterhofnutzung in diesem Stadtteil, gartnerisch genutzt werden, was zu einer
optischen Aufwertung beitréagt und somit zur Wohnumfeldsfunktion des Gebiets beitragt.

Malnahmen zum Schutz des Bodens (8 1a Abs. 1 und 2; § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M 5 Bodenschutz

Sollten bei Erdbauarbeiten Bodenverunreinigungen gefunden werden, ist unverziglich
das Landratsamt Esslingen (Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz) in Kenntnis zu
setzen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutz-
gesetzes und die bodenschutzrechtlichen Regelungen wird hingewiesen.

Begriindung: Die Einhaltung der MaRnahmen verhindert vermeidbare negative Auswir-
kungen auf den degradierten Boden und dient der Gefahrenabwehr.

Maflnahmen zum Schutz des Wassers (8 9 Abs. 1 Nr. 14 und Nr. 20 BauGB i.V.m.
§ 74 Abs. 3Nr. 2 LBO)

M 6 Grundwasserschutz

Fir Bauwerke, bei denen zu erwarten ist, dass sie ins Grundwasser eintauchen oder bei
denen Grundwasser freigelegt wird, sind vor der Ausfiihrung wasserrechtliche Erlaub-
nisverfahren durchzufiihren. Eine standige Ableitung von Grundwasser ist nicht zulassig.
Gegebenenfalls ist eine hydrogeologische Erkundung durchzufihren, die gemal § 43
WG bei der unteren Wasserbehérde (Landratsamt Esslingen) anzuzeigen ist. Wenn die
Aufschlisse ins Grundwasser reichen, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.
Bei grol3erem Zutritt von Sickerwasser in Baugruben ist die wasserrechtliche Behorde
(Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz beim Landratsamt Esslingen) zu informie-
ren.
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Begrindung: Die Maflihahme dient der Vermeidung einer anthropogen verursachten
Verschmutzung des Grundwassers.

M 7 Wasserdurchldssige Beldge fir Zufahrten und Stellplatze

Offene Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Beldgen z.B. Rasen-
gittersteinen, Fugenpflaster oder &hnlichen geeigneten Beldgen herzustellen.

Begrindung: Die Vermeidung einer Vollversiegelung tragt in geringem Mal3e zu einem
Wasserriickhalt im B-Plangebiet bei, der Wasserkreislauf wird nicht vollstandig unter-
brochen und durch die Versickerung von Regenwasser im Boden kann das B-Plangebiet
zur Grundwasserneubildung beitragen.

Malnahmen zum Schutz von Klima und Luft (8§ 9Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M 8 Solaranlagen

Photovoltaikanlagen sind nur parallel zur Dachhaut zuldssig. Aufgestanderte Solaranla-
gen sind bei Satteldachern nicht notwendig und wirken auf die harmonische und ruhige
Dachlandschaft stérend. Um die gewilnschte Nutzung des Flachdachs als Garten und
fur ErschlieBungsflachen zu erméglichen, wird die Anbringung von Solaranlagen nur auf
dem Flachdach im MU1 ausgeschlossen.

Absturzsicherungen sind durchlassig zu gestalten, um Verschattung zu reduzieren und
eine zu massive Gebaudewirkung zu vermeiden.

Begriindung: Der Einsatz von Solaranlagen kann die Haushalte mit Strom oder Warme
versorgen und so deren Energiebedarf verringern. Es wird ein Beitrag zur Nutzung von
erneuerbaren Energien geleistet.

MaRRnahmen zum Schutz vor Larm

M 9 Passive SchallschutzmalRnahmen

Passive LarmschutzmalRnahmen

An den im Bebauungsplan festgesetzten Larmpegelbereichen sind bei der Errichtung
und der Anderung von Gebauden die erforderlichen Schalldamm-Mafe der AuRenbau-
teile von schutzbedirftigen AufenthaltsrAumen nach der DIN 4109-1 (,Schallschutz im
Hochbau-Teil 1: Mindestanforderungen® Ausgabe Juli 2016) auszubilden, sofern die Ori-
entierungswerte nach DIN 18005 nicht durch eine geeignete Grundrissgestaltung einge-
halten werden kdnnen.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnis-
gabeverfahren nachgewiesen wird, dass geringere Larmpegelbereiche an den

Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldimmung der Aul3enbauteile kon-
nen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert werden.
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Grundrissorientierung

An den von Uberschreitungen der Beurteilungspegel von 65 dB(A) tags bzw. 55 dB(A)
nachts betroffenen Fassaden (vgl. Abb. 1) sind keine luftungstechnisch notwendigen
Fenster von Aufenthaltsraumen im Sinne der DIN 4109 -1 ,Schallschutz im Hochbau®
Ausgabe Juli 2016 (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, Wohnkichen bzw. Biiro- und Un-
terrichtsraume) zulassig.

Luftungstechnisch notwendige Fenster von Wohnraumen, an den von Uberschreitungen
der Beurteilungspegel von 65 dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts betroffenen Fassaden
(vgl. Abb. 1) sind nur zulassig, wenn spezielle bauliche Malinahmen wie vorgelagerte
Loggien bzw. Wintergarten vorgesehen werden, die ausreichend beliftet sind und mit
denen erreicht wird, dass vor dem gedffneten Fenster des Aufenthaltsraums Beurtei-
lungspegel von weniger als 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts vorliegen. Sofern nach-
gewiesen wird, dass Beurteilungspegel von 65 dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts durch
Verkehrslarm eingehalten sind (z.B. in den unteren Stockwerken oder aufgrund vorgela-
gerter Gebaude), kann auf diese Festsetzung verzichtet werden.

Beliftung von Schlafrdumen

Bei den Schlaf- und Kinderzimmern, an den dem Stralenverkehr der Heumadener
Stral3e zugewandten Fassadeseiten ist durch ein entsprechendes Liftungskonzept ein
ausreichender Mindestluftwechsel sicher zu stellen. Entweder kann die Beliftung tber
eine schallabgewandte Fassade erfolgen, an der die Orientierungswerte der DIN 18005
eingehalten sind, oder ein ausreichender Luftwechsel ist auch bei geschlossenem Fens-
ter durch technische Be- und Entliftungssysteme sichergestellt. Dabei sind die Ausfiih-
rungen der VDI 2719 (,Schallddammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®,
Ausgabe August 1987), Abschnitt 10.2 zu beachten.

Von dieser Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im Baugenehmigungsverfah-
ren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Bertcksichti-
gung der konkreten Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 (Verkehr) eingehal-
ten werden.

Begriindung: Die Reduzierung von Larm hat positive Auswirkungen auf den Umwelt-
belang Mensch, vor allem auf den Aspekt der menschlichen Gesundheit.

2.10.3 Malnahmen zur Kompensation (externer Ausgleich)
Um die unvermeidbaren Beeintrachtigungen zu kompensieren, welche durch die inter-
nen Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen nicht ausgeglichen
werden konnen, sind externe Ausgleichsmal3nahmen notwendig.
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A 1 ,Grabeland, Freizeitgrundstick im Gewann ,Biesachlander*, Gemarkung Scharn-
hausen

Die MaRnahmenflache hat eine GroRRe von ca. 641 gm und umfasst die Flurstiicke 3424,
3424/1, 3425 und 3426 auf der Gemarkung Scharnhausen. Ausgangszustand der
Malnahmenflache ist ein Freizeitgrundstick mit ca. 11 gm groRer Gerétehitte und
630 gm Grabelandnutzung.

In der geologischen Karte Blatt 7221 Stuttgart-Stidost liegt die MaRnahmenflache in der
Einheit km5, wenig machtiger Geh&ngeschutt mit abgeglittenen Verwitterungsmassen
hoher gelegener Schichten in dinnen Decken und L6Rbeimengung der jlingsten
Bildungen.

Der Boden ist laut Bodenkarte 1:50.000 (LGRB 2015) als Rigosol-Parabraunerde und
Rigosol aus losslehmhaltigen FlieRerden anzusprechen und verfugt Gber geringe bis
mittlere, stellenweise sehr geringe Wasserdurchlassigkeit und ist schwach alkalisch bis
mittel sauer ausgepragt. Er fallt somit fur die Bodenfunktion ,Bewertung besonderer
Standorteigenschaften in die Wertstufe 1 (sehr gering). Die Naturnahe ist aufgrund der
Nutzung als Grabeland und der Versiegelung durch eine bauliche Anlage als mittel
(WS 3) und sehr gering (WS 1) anzusprechen. Die Bewertung der Natirlichen Boden-
fruchtbarkeit ist dem ALK/ALB-Datensatz entnommen, welchem die Daten der Boden-
schatzung zugrunde liegen (LGRB 2013). Da die Bodenzahlen dort nur als Wertspanne
angegeben werden (hier 35-59), wurde die in der dortigen Tabelle fir die Bewertung der
Naturlichen Bodenfruchtbarkeit angegebene Wertstufe 2 (mittel) herangezogen.
Im Niedersachsischen Modell ergibt sich hieraus die Wertstufe 3 (mittel).

Ziel ist der Rickbau der baulichen Anlagen (Entsiegelung) und die Umwandlung der
Flache von Grabeland in extensives Grinland.

Die gesamte Flache wird nach dem Rickbau der Geratehitte zur Vorbereitung gepfligt,
geeggt oder gefrast und eine feinkrimelige Bodenstruktur hergestellt. AnschlieRend
erfolgt die Aussaat mit einer Fettwiesenmischung (z.B. 02 Frischwiese/Fettwiese von
Rieger-Hofmann GmbH). Die Pflege erfolgt als zwei- bis max. dreischurige Mahd mit
Abtransport des Mahdguts, wobei die erste Mahd ca. Ende Juni und die letzte Mahd ca.
Ende September/Anfang Oktober erfolgen sollte.
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Externe AusgleichsmaRnahme A 1

Grabeland,
Freizeitgrundstiick im
Gewann ,Biesachlander”

|:| Flursticksgrenzen

0 5 10 20 A
m

Abbildung 5: Lage der externen AusgleichsmafRnahme A 1 im Raum

Abbildung 6: Bestand Ausgleichsflache A 1 (1) Abbildung 7: Bestand Ausgleichsflache A 1 (2)

Bestand Biotope:

Biotop- |Ausgleichsmallnahme Wertstufe Flache Flachen-
typ-Nr. [m2] wert in m2
13.17 sonstiges Bauwerk (HN) (Gartenhaus) I 11 11
12.7.3 Grabeland (PKG) I 630 630
Gesamt 641 641
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Planung Biotope:

Biotop- |Ausgleichsmalinahme Wertstufe Flache Flachen-

typ-Nr. [m2] wert in m2
9.1.6 Sonstiges mesophiles Griinland 1| 641 1.923
Gesamt 641 1.923

Aufwertung Biotope:

Planung Biotope: 1.923 Flachenwert in m?2
Bestand Biotope: 641 Flachenwert in m?

Aufwertung: 1.282 Flachenwert in m2
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2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen 45
Bestand Boden:
Nutzung N B BS Naturnéhe Gesamt- Flache Flachen-
bewertung [m2] wert in m2
Versiegelung sehr gerin
(sonstiges Bau- - - 981G | \ertstufe 1 11 11
(Wertstufe 1)
werk)
Grabeland mittel sehr gering mittel Wertstufe 630 1575
(Nutzgarten) (Wertstufe 3) | (Wertstufe 1) | (Wertstufe 3) 2.5 '
> 641 1.586
N B: natirliche Bodenfruchtbarkeit, B S: Besondere Standorteigenschaften
Planung Boden:
Nutzung N B BS Naturnéhe Gesamt- Flache Flachen-
bewertung [m2] wert in m2
Extensives mittel sehr gering mittel
Grunland (Wertstufe 3) | (Wertstufe 1) | (Wertstufe 4) Wertstufe 3 641 1.923
> 641 1.923
N B: natirliche Bodenfruchtbarkeit, B S: Besondere Standorteigenschaften

Aufwertung Boden:

Planung Boden: 1.923 Flachenwert in m2
Bestand Boden: 1.586 Flachenwert in m?

Aufwertung:

337 Flachenwert in m2
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Bestand Wasser:

Zustand Grundwasser Wertstufe Flache Flachen-
[m2] wert in m2
Stark beeintréchtigte Grundwassersituation Il 11 11
Beeintrachtigte Grundwassersituation (Grabeland) Il 630 1.260
641 1.271

Planung Wasser:

Zustand Grundwasser Wertstufe Flache Flachenwert
[m2] in m2

Wenig beeintrachtigte Grundwassersituation | 641 1.923
641 1.923

Aufwertung Wasser:

Planung Wasser: 1.923 Flachenwert in m2
Bestand Wasser:1.271 Flachenwert in m?

Aufwertung: 652 Flachenwert in mz2
Bilanz
Biotope 1.282 Flachenwert in m2
Boden 337 Flachenwert in m?
Wasser 652 Flachenwert in m2
Summe 2.271 Flachenwert in m2
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2.10.4 Zusammenfassende Darstellung der Malinahmen

Innerhalb des Geltungsbereichs bzw. zur Bewaltigung des Artenschutzes werden die in
nachfolgender Tabelle 2 aufgefihrten Mal3nahmen zur Vermeidung und Minimierung
bzw. fur den Ausgleich festgesetzt und werden daher bei der Bilanzierung (vgl. Kap. 3)
mit bericksichtigt.

Maflnahmen zum Artenschutz und ggf. auch zum Larmschutz sind zwingend umzu-
setzen, um Verbotstatbestande zu vermeiden und Baurecht zu erlangen.

Tabelle 2:  Ubersicht der Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen und deren positive
Wirkung auf die Umweltbelange

MaRnahmen innerhalb des Geltungsbe- Umweltbelange
reichs des B-Plans sowie Artenschutz-
maflnahmen
Nr. Bezeichnung D =
c Py -
s 8 £ = | & ER
2 5 ss 3 |Eo58
o 2] < (O = ~ o < ]
> S [3) N O C O < n 3= o @
= N (%) c O (] (] T 0o S ey
s E g |Ec| 8| & | E|g<s|5¢ 8
N2 S || @ | 2| ¥ |od|lkun|
Vi X |Bauzeitenbeschréankung fur X
Baufeldraumung (Geholze)
V2 X |Bauzeitenbeschrankung fur X
Baufeldraumung (Gebéaude)
V3 X | Baumhdhlenkontrolle vor Ge- X
hoélzentnahme groR3er Baume
M1 Dachbegriinung X X X X X X X
M2 Baumpflanzungen X X X X X X
M 3 Fassadenbegriinung X X X X X
M 4 Uberdeckung Tiefgarage X X X X X X X
M5 Bodenschutz X
M 6 Grundwasserschutz X
M7 Wasserdurchlassige Belage X X X
fur Zufahrten und Stellplatze
M8 Solaranlagen X
M9 X |Passive  Schallschutzmaf3-| X
nahmen
Al Externe Ausgleichsmal3- X X X X X
nahme ,Grabeland, Freizeit-
grundstiick Enderle®, Gemar-
kung Scharnhausen
Erlauterungen:
\% durchlaufend nummerierte planintern umzusetzende MaRnahmen, iibernommen aus saE (GOG 2018)
M durchlaufend nummerierte planintern umzusetzender Mal3nahmen
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2.10.5 Weiterfuhrende Vorschlage fur die Bauausfuhrung / den zukinftigen Bau-

herren

Fledermauskasten (in das Mauerwerk integriert)

Der Einbau von Flachkasten fir gebaudebewohnende Fledermause im stral3en-
abgewandten Bereich der Gebaude kann neue Habitate fiir Fledermause schaffen und
so positive Auswirkungen auf die Fauna haben.

Heckenpflanzung

Eine Eingrinung des B-Plangebiets in Richtung der umgebenden Grundstiicke sollte mit
gebietsheimischen Hecken erfolgen. Diese bieten wertvollen Lebensraum fir Tiere und
sorgen als griiner Sichtschutz fur eine erhdhte Erholungsfunktion der Gartenflache.

Umwelt- und tierfreundliche Beleuchtung, Beleuchtungskonzept

Auf dem Geldnde sollten insektenvertragliche Leuchtmittel verwendet werden.

Hierbei ist zu beriicksichtigen:

* entsprechende Lampentypen (Natriumdampf-Niederdruck- bzw. —Hochdrucklampen
oder LEDS).

* Vermeidung einer horizontalen oder nach oben gerichteten Abstrahlung.
* Verwendung von mattem, nicht reflektierendem Material bei den Masten.
« Einsatz staubdichter Leuchten.

* Anpassung der Hohe der Masten bzw. Leuchtquellen an standdértlichen Gegeben-

heiten und der Notwendigkeit (Beachtung (Verkehrs-)Sicherheit)

Hierdurch kénnen die negativen Wirkungen der Lichtimmissionen weitgehend vermieden
werden, da anziehende Wirkungen von Licht auf Insekten verringert werden und das
Eindringen von Insekten in die Lampe verhindert wird.

Auch ein angepasstes Beleuchtungskonzept kann Lichtemissionen verhindern und somit
negative Auswirkungen auf Fauna und menschliche Gesundheit vermeiden. Dazu sollte
die Beleuchtung des Gewerbenutzers auf die Offnungszeiten reduziert werden, nachts
sollte keine Beleuchtung zu Werbezwecken stattfinden.
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3.1

3.2

Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Unvermeidbare dauerhafte Beeintrachtigungen

Als unvermeidbare dauerhafte Beeintréachtigungen ist besonders die Versiegelung von
bisher unbebauten Flachen zu benennen. Diese wirkt sich negativ auf verschiedene
Umweltbelange aus. Neben dem Umweltbelang Boden ist der Umweltbelang Wasser
und Biotope betroffen, denn mit der Bodenversiegelung geht eine Beeintrachtigung des
Wasserhaushalts und Verlust von Lebensrdumen fir Flora und Fauna sowie ein Verlust
von klimatisch wirksamen Freiflachen einher.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Die Bilanzierung bzw. verbal-argumentative Darstellung der Eingriffe erfolgt zunachst fir
jeden Umweltbelang nach Naturschutzrecht getrennt und wird anschlieend in einer
Tabelle zusammenfassend dargestellt.

Die Stadt Ostfildern betrachtet die nach Naturschutzgesetz und Baugesetzbuch vorge-
schriebene Eingriffsregelung mit Hilfe des Niedersédchsischen Modells. Die Erfassung
und Bewertung der Biotoptypen erfolgte anhand des Kartierschliissels fiir Biotoptypen in
Niedersachsen (DRACHENFELS 2016) sowie den Naturschutzfachlichen Hinweisen zur
Anwendung der Eingiffsregelung in der Bauleitplanung (NLWKN 1994). Das Modell ist
auf einer 5-flnfstufigen Bewertungsskala aufgebaut, die nachfolgend kurz erlautert wird:

Wertstufe V: Von besonderer Bedeutung (gute Auspragungen naturnaher
und halbnatirlicher Biotoptypen)

Wertstufe 1V: Von besonderer bis allgemeiner Bedeutung
Wertstufe lII: Von allgemeiner Bedeutung
Wertstufe II: Von allgemeiner bis geringer Bedeutung

Wertstufe I: Von geringer Bedeutung (v.a. intensiv genutzte, artenarme
Biotoptypen

Abweichungen zwischen der Biotoptypennummerierung der Kartierhilfe und der Bewer-
tungshilfe sind aufgrund der unterschiedlichen Aktualitat méglich. Vorliegend orientierte
man sich bei der Bewertung an der Bewertungshilfe Einstufungen der Biotoptypen in
Niedersachsen (NLWKN 2012).

Die Bewertung des Umweltbelangs Boden erfolgt nach dem Niedersachsischen Modell
(LBEG 2013). Fur die Bewertung von Bodens aul3erhalb von Siedlungen werden die
Faktoren natlrliche Bodenfruchtbarkeit (Lebensraumfunktion), Besondere Standort-
eigenschaften (Lebensraumfunktion) und Naturnahe des Bodens herangezogen. lhnen
sind jeweils Wertstufen der folgenden Klasseneinteilung zuzuordnen:
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3.21

Wertstufe V: sehr hohe Bodenfunktionserfillung
Wertstufe 1V: hohe Bodenfunktionserfiillung
Wertstufe Il mittlere Bodenfunktionserfiillung
Wertstufe II: geringe Bodenfunktionserfillung
Wertstufe I: sehr geringe Bodenfunktionserfillung

Die abschliel3ende Bewertung erfolgt tiber eine zusammenfassende Gesamtbewertung
der Bodenfunktionen.

Pflanzen / Biotope

Bestand Biotoptypen

Bestand

Da in der geltenden Rechtsgrundlage, dem Ortsbauplan von 1930, nur eine Baulinie
angegeben wird und somit keine nédheren Rlckschlisse auf die Biotoptypen moglich
sind, wird ein Biotoptypenbestand angenommen, der der Umgebung und der zeitlichen
Einordnung entspricht. Der Uberbaubare Teil des B-Plangebiets wurde aufgrund der
Lage im Ortskern und der landwirtschaftlich genutzten Gebaude als landlich gepréagtes
Dorfgebiet eingeschatzt. Dieser Biotoptyp beinhaltet auch unbebaute Flachen, die z. B.
als Garten genutzt werden. Fir den nicht bebaubaren Teil der Flache wurde der
Biotoptyp Heterogenes Hausgartengebiet angenommen. Dies entspricht in weiten Teilen
auch der aktuell bestehenden Nutzung der Flache.

Tabelle 3: Bewertung Bestand Biotoptypen

Biotoptyp- Biotoptyp Bio- Flache
Nr. topwert [m2]

12.6.6 Heterogenes Hausgartengebiet I 1.294

13.1.11 Weg I 251

13.18.1 Landlich gepréagtes Dorfgebiet I 2.585

Y 4.130

Planung
Da es im Rahmen des Niedersachsischen Modells keinen Biotoptyp gibt, der einem

Mischgebiet oder Urbanen Gebiet unmittelbar entspricht, wird aufgrund des hohen
Versieglungsgrades und dem rickwartigen Griinbereich zur Bewertung von einer Ilcki-
gen Blockbebauung ausgegangen. Die gartnerische Nutzung des Flachdachs kann
gemal} dem Niedersachsischen Modell nicht bewertet werden, tragt aber aufgrund der
zusatzlichen Begriinung zur ,ltickigen Art der Blockrandbebauung bei.
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3.2.2

3.2.3

Tabelle 4: Bewertung Planung Biotoptypen
Biotoptyp- Biotoptyp Bio- Flache
Nr. topwert [m2]
13.4.4 Lickige Blockrandbebauung (OBL) I 4.130
> 4.130

Sowohlim Bestand als auch gemaR der Planung gibt es im B-Plangebiet nur Biotoptypen
sehr geringer Wertigkeit. Der Eingriff durch den Verlust bestehender Biotope wird durch
die Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen (Baumpflanzungen, Festsetzung von
extensiver und intensiver Dachbegriinung, Fassadenbegriinung) reduziert. Insgesamt
ist davon auszugehen, dass es durch die Planung zu einer geringen Beeintrachtigung
des Umweltbelanges Pflanzen/Biotope kommit.

Tiere

Fur den Umweltbelang Tiere wurden im Zuge des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags
(GOG 2018) die MalRnahmen zur Bewaltigung der Anforderungen aus 8 44 BNatSchG
hergeleitet. Die MallBnahmen zum Artenschutz (vgl. Kap. 2.10.1) sind nicht abwagbar
und zwingend durchzufihren.

Fir die nicht artenschutzrechtlich relevanten Arten ist festzuhalten, dass v.a. Habitate
und Habitatpotenziale durch die Umsetzung des Vorhabens verloren gehen.

Durch die Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen (Baumpflanzungen, Fest-
setzung von extensiver und intensiver Dachbegriinung, Fassadenbegriinung, Uber-
deckung und Bepflanzung der Tiefgarage) wird der Eingriff reduziert. Insgesamt ist
davon auszugehen, dass es durch die Planung zu einer geringen Beeintrachtigung des
Umweltbelanges Tiere kommt.

Boden

Bestand Boden

Nach dem Niedersachsischen Modell erfolgt die Bewertung der Bodenfunktionen im
Siedlungsraum nach LBEG (2013). Hierbei ist zu beachten, dass anthropogen stark
beeinflusste Bdden der Naturndhestufen 1 und 2 nicht weiter nach ihren Boden-
funktionen bewertet werden. Die Einstufung bezieht sich, sofern keine Informationen
Uber die aktuellen Bodeneigenschaften sowie tiber Art und Ausmal} der anthropogenen
Uberpragung der Boden verfugbar sind, nur auf das Kriterium Naturnéhe. Bei Boden mit
mittlerer, hoher und sehr hoher Naturnahe wird auf3erdem der Wert des Bodens als
Bestandteil des Wasserkreislaufs sowie seine besonderen Standorteigenschaften (als
Standortpotenzial fur Pflanzen) bewertet.
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Umweltbericht B-Plan Heumadener Stral3e West - Ortsmitte - Vorentwurf

Bei einem grofRen Teil des Bestandes handelt es sich um tUberbaute bzw. um Uberbau-
bare Flache. Die Naturnahe wird hier aufgrund des hohen Versieglungsgrades als sehr
gering (Wertstufe 1) eingestuft.

Der nicht tGberbaubare Teil der Flache wird aufgrund der Nutzung als Hausgarten und
der geringen Versiegelung durch Gartenhttten mit einer mittleren Naturnahe (Wertstufe
3) eingestuft. Bei einer Bodenuntersuchung wurden Bohrstockproben enthommen, um
Parameter zu erheben, mit denen der Wert des Bodens hinsichtlich des Bestandteils im
Wasserkreislauf und der besonderen Standorteigenschaften eingeschatzt werden kann
(siehe Anhang). Die Analyse ergab einen maRig frischen bis frischen Boden mit einem
pH-Wert von etwa 6,5, es kann von einer mittleren bis hohen Néahrstoffversorgung aus-
gegangen werden. Der Boden weist gemaR dem Bewertungsmodell einen sehr geringen
Wert bezlglich besonderer Standorteigenschaften auf. Weiterhin wurde aufgrund der
erfassten Parameter auf eine mittlere Wasserdurchlassigkeit bei hoher nutzbarer Feld-
kapazitat geschlossen. Der Wert des Bodens als Bestandteil im Wasserkreislauf ist
damit als sehr hoch (Wertstufe 5) einzustufen. Insgesamt erreicht der Boden im Bereich
des Hausgartens eine Gesamtbewertung von Wertstufe 4.

Tabelle 5: Bewertung Bestand Boden
Nutzung B W BS Naturnahe | Gesamt- | Flache |Flachen-
bewertung [mZ2] wert in
m2

. . ) i sehr gering

Mischgebiet (Wertstufe 1) Wertstufe 1 2.585 2.585
sehr hoch sehr gering mittel

Hausgarten (Wertstufe 5) | (Wertstufe 1) | (Wertstufe 3) Wertstufe 4 1.294 5176

sehr gering
Gehweg - - (Wertstufe 1) Wertstufe 1 251 251
>4.130 8.012

B W: Bestandteil im Wasserkreislauf, B S: Besondere Standorteigenschaften

Planung Boden

Mit der Realisierung des Wohngebiets geht eine Vollversiegelung in den Bereichen, die
mit Gebauden bebaut und flr Infrastruktur bendétigt werden, einher. Stellplatze, FuRwege
und Zufahrten werden gepflastert oder mit Rasengittersteinen versehen und somit teil-
versiegelt. In den vollversiegelten Teilen gehen die Bodenfunktionen komplett verloren
und bei Teilversiegelung werden sie auf ein Minimum reduziert. Die bebaubare Flache
wird durch die Umsetzung des Plans erhoht, somit steigt der Anteil der als Urbanes
Gebiet eingeschatzten Flache. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades im Urbanen
Gebiet ist die Naturnéhe hier sehr gering und erlangt die Wertstufe 1.

Im Niedersachsischen Modell gibt es keine Maglichkeit, die Uberdeckung der Tiefgarage
zu bewerten. Da es sich baulich gesehen zwar um eine Versiegelung im Untergrund
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handelt, die 50 cm machtige Uberdeckung mit Bodenmaterial aber durchaus Boden-
funktionen erflllen kann und zudem an den umgebenden Bodenkdrper angeschlossen
ist, kann hier eine Gesamtbewertung mit Wertstufe 2 angenommen werden.

Bei den Garten- und Grunflachen, die sich durch die Ausweitung der Uberbaubaren
Flache deutlich verkleinern, wird davon ausgegangen, dass im Rahmen der Bauarbeiten
der vorhandene Oberboden abgetragen, fachgerecht zwischengelagert und wieder
aufgetragen wird. Somit ist davon auszugehen, dass nach einer Regenerationszeit die
Gesamtbewertung von vor dem Eingriff Ubernommen werden kann, der Boden im
Bereich der unversiegelten Gartenflachen weist die Wertstufe 4 auf.

Tabelle 6: Bewertung Planung Boden
Nutzung B W B S Naturndhe | Gesamt- | Flache |Flachen-
bewertung [m2] wert in
m2
. sehr gering
Urbanes Gebiet - - (Wertstufe 1) Wertstufe 1 2.947 2.947
Uberdeckung i i gering
Tiefgarage (Wertstufe 2) Wertstufe 2 310 620
sehr hoch sehr gering mittel
Hausgarten (Wertstufe 5) | (Wertstufe 1) | (Wertstufe 3) Wertstufe 4 622 2.488
) ) sehr gering
Gehweg (Wertstufe 1) Wertstufe 1 251 251
>4.130 6.306

BW: Bestandteil im Wasserkreislauf , B S: Besondere Standorteigenschaften

Durch die Planung kommt es zu einem Wertstufenverlust des Bodens im Bereich des
Hausgartens. Boden von hoher Wertigkeit (Wertstufe 4) wird zum Teil vollstéandig versie-
gelt und somit zu Wertstufe 1 degradiert (500 m=2). Ein weiterer Anteil des Hausgartens
wird durch den Bau einer Tiefgarage, die mit Bodenmaterial Gberdeckt wird, zu Wertstufe
2 abgestuft (310 m2). Diese Wertstufenverluste sind extern auszugleichen.

Da es sich bei den degradierten Flachen um Boden der Wertstufe 4 handelt, der eine
hohe Bedeutung fir den Naturhaushalt hat, sind Kompensationsmaf3nahmen im Verhalt-
nis 1:1 durchzufthren. Das bedeutet fir jeden Quadratmeter Boden, der um eine Wert-
stufe herabgesetzt wird, muss an anderer Stelle ein Quadratmeter Boden um eine Wert-
stufe aufgewertet werden. Bei einer Degradierung um 3 bzw. 2 Wertstufen kann ein
Quadratmeter Boden an anderer Stelle um dieselbe Anzahl an Wertstufen aufgewertet
werden. Alternativ kann die drei- bzw. zweifache Flache um eine Wertstufe aufgewertet
werden. Es ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 2.120 mz2, der sich aus der Vollver-
siegelung (Wertstufe 4 zu Wertstufe 1, 500 m2 x Faktor 3 = 1.500 m2) und der Uber-
deckung der Tiefgarage (Wertstufe 4 zu Wertstufe 2, 310 m2 x Faktor 2 = 620 m2)
zusammensetzt.
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3.24

3.25

3.2.6

Die intensive Dachbegrinung auf einem Drittel der Gesamtdachflache kann aufgrund
der Substratdicke von 40 cm Bodenfunktionen erfullen. So dient sie als Standort fur
Vegetation, speichert Wasser und gibt selbiges wieder an die Umgebung ab.

Der Kompensationsbedarf fir das Schutzgut Boden betragt insgesamt ca. 2.120 m2.

Wasser

Die Beschreibung des Bestands, die Auswirkungen der Planung, Vermeidungs- und
Minimierungsmafnahmen und Kompensation sind in Kapitel 2.4 aufgefuhrt.

Insgesamt liegen im B-Plangebiet sowohl nach geltender Rechtsgrundlage als auch bei
Durchfiihrung der Planung Siedlungsflachen mit hohem Versiegelungsgrad (> 50 %) vor,
damit handelt es sich um ein Gebiet mit stark beeintrachtigter Grundwassersituation
(Wertstufe 3).

Insgesamt ist davon auszugehen, dass es durch die Planung zu einer geringen Beein-
trachtigung des Umweltbelangs Wasser kommt.

Klima und Luft

Die Beschreibung des Bestands, die Auswirkungen der Planung, Vermeidungs- und
Minimierungsmaf3nahmen und Kompensation sind in Kapitel 2.6 aufgefihrt.

Insgesamt wird das B-Plangebiet aufgrund der bereits bestehenden Bebauung und der
Lage im Siedlungsgebiet als stark beeintrachtigt eingestuft (Wertstufe 3). Somit ist die
Empfindlichkeit fir eine weitere Verschlechterung gering.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass es durch die Planung zu einer geringen Beein-
trachtigung von Klima und Luft kommt.

Landschaftsbild

Die Beschreibung des Bestands, die Auswirkungen der Planung, Vermeidungs- und
Minimierungsmaf3nahmen und Kompensation sind in Kapitel 2.7 aufgefihrt.

Die urspriingliche Anordnung von Wohnhé&usern entlang der Strafe und landwirtschaft-
lich genutzten Gebauden im Raum dahinter bildet typische Hofrdume und griine Block-
innenrdume und entspricht der urspriinglichen Dorfstruktur. Jedoch ist ein Grof3teil der
landwirtschaftlichen Geb&ude bereits abgerissen, die ortstypischen Bauformen und das
Landschaftshild sind beeintrachtigt. Somit ist das B-Plangebiet von allgemeiner Bedeu-
tung fur das Landschaftsbild (Wertstufe 2).

Durch die Umsetzung der Planung gehen die ungenutzten landwirtschaftlichen Geb&aude
verloren, dies ist aber im Sinne einer Nachverdichtung und optimalen Nutzung der
Flache zwingend notwendig. Durch die Anlage eines Gartens im Blockinnenbereich
sowie durch Festsetzungen zur Gestaltung der Wohngebaude wird an die urspriingliche
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Bauform erinnert. Die Eigenart der urspringlichen Bauform ist im Wesentlichen noch zu
erkennen, die Wertstufe des Landschaftsbildes im B-Plangebiet andert sich nicht.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass es durch die Planung zu einer geringen Beein-
trachtigung des Landschaftsbilds kommt.
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3.2.7

Zusammenstellung Bilanzierung aller Schutzguter

Unter Annahme der in Kapitel 2.10 ausgefiihrten MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und internen Ausgleich ergibt sich folgende

Eingriffshilanz:

Tabelle 7: Zusammenfassung der Eingriffsbilanz im B-Plangebiet

Gegenuberstellung von Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung

Vorhabenebene und Planung:

- Festsetzung Urbanes Gebiet mit GRZ 0,8
- 0,413 ha GroRRe

- Vorentwurf zum Bebauungsplan Heumadener Strafe West - Ortsmitte

Betroffene Schutzguter/
Funktionen und Werte

Vorkehrungen

Verbleibende
Beeintrachtigun-

schitzter Arten:
Vogel:
Zweigbrtter
Gebaudebriter

bzw. Zerstérung von Ge-
legen der potenziell im
Eingriffsbereich vorkom-
menden Brutvogel und
Flederméause

ung fur die Baufeld
berdumung, Kontrolle
vor Abriss / Féllung

Auspragung, GroRRe und Auspragung, Grof3e und Wert Aufwertu?l eg derung von Beein- (intern) (extern) ter Berlicksichti-
Schutzgut Wert der betroffenen Berei- der betroffenen Bereiche 9 trachtigungen gung v. V/A/E-
che vor Umsetzung nach Umsetzung Mafn.
Biotope 12.6.6 13.4.4 Verlust von Gartenflache | Pflanzbindung,
Bed W 0,129 ha Heterogenes Haus- | 0,413 ha Liickige Blockrand- Pflanzgebote,
te fe“,t“”g e | gartengebiet bebauung (Wertstufe 1) Fassadenbegriinung,
IS:useenHr gering (Wertstufe 1) Dachbegriinung,
Il = gering Uberdeckung Tief-
Il = mittel 13.1.11 garage
IV = hoch
V = sehr hoch 0,025 ha Weg
(Wertstufe 1)
13.8.1
0,252 ha Landlich gepragtes
Dorfgebiet
(Wertstufe 1)
Arten Potenzielles Vorkommen ge- Tétung von Individuen Bauzeitenbeschrank-
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Betroffene Schutzguter/
Funktionen und Werte

Schutzgut

Auspragung, GrofRRe und
Wert der betroffenen Berei-
che vor Umsetzung

Auspréagung, GroRRe und Wert
der betroffenen Bereiche
nach Umsetzung

Voraussichtliche

Beeintrachtigungen/

Aufwertungen

Vorkehrungen

zur Vermeidung/ Min-

derung von Beein-
trachtigungen

Ausgleichs-
mafRnahmen
(intern)

Ersatzmafi3-
nahmen
(extern)

Verbleibende
Beeintrachtigun-
gen/ Defizit un-
ter Beriicksichti-
gung v. V/A/E-
Mafn.

Flederméuse
siedlungstypische Arten

Arten und Bio-
tope

Gesamtbilanz Arten und
Biotope:
Wertstufe | = 0,413 ha

Gesamtbilanz Arten und
Biotope:
Wertstufe | = 0,413 ha

Erhebliche Beein-
trachtigungen
verbleiben nicht.
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Betroffene Schutzguter/
Funktionen und Werte

Vorkehrungen

Verbleibende
Beeintrachtigun-

Wertstufe 4 = 0,062 ha

0,212 ha

Auspragung, GrofRRe und Auspragung, Grof3e und Wert Aufwertug eg derung von Beein- (intern) (extern) ter Berucksichti-
Schutzgut Wert der betroffenen Berei- der betroffenen Bereiche 9 trachtigungen gung v. V/A/E-
che vor Umsetzung nach Umsetzung Mafn.

Boden 0,284 ha sehr geringe Natur- | 0,320 ha sehr geringe Natur- Vollversiegelung: Wasserdurchlassige Anrechnung
néhe, regional geringe nahe, regional geringe Schutz- | 9 050 ha Belage, der externen

Bedeutung Wert- | Schutzwirdigkeit wurdigkeit vorher: Wertstufe 4 Dachbegriinung, Ausgleichs-

stufen: (Wertstufe 1) (Wertstufe 1) nachher: Wertstufe 1 Uberdeckung Tief- mafRnahme A

5 = regional Faktor 3 garage 1 ,Grabeland,

hochste Schutz- . . N . P izei d

wiirdigkeit 0,129 ha regional hohe 0,031 ha geringe Naturnéhe, erhebliche Beeintrachti- Frfz|ze_|tgrun -

4 = regional hohe | Schutzwiirdigkeit regional allgemeine Schutzwir- | gung stuick |m.Ge-

Schutzwiirdigkeit | (Wertstufe 4) digkeit wann ,Biesa-

3 = regional er- (Wertstufe 2) Uberdeckung baulicher chlander

hohte Schutzwiir- Anlagen: Gemarkung

digkeit . Scharnhau-

2 = regional allge- 0,062 ha regional hohe Schutz- | 0,031 ha sen:

meine Schutzwiir- wirdigkeit vorher: Wertstufe 4 :

digkeit (Wertstufe 4) nachher: Wertstufe 2 0,227 ha

1 = regional ge- Faktor 2

ringe Schutzwiir-

digkeit Gesamthilanz Boden Gesamtbilanz Boden Gesamtbilanz: Ausgleich Gesamt-Kom-
Bestand: Planung: 0,050 ha x 3 =0,150 ha extern: pensations-
Wertstufe 1 = 0,284 ha Wertstufe 1 = 0,320 ha - 0,227 hax1 |uberschuss:
Wertstufe 4 = 0,129 ha Wertstufe 2 = 0,031 ha 0031hax2=0,062ha =0,227 ha 0,015 ha

Wasser

Bedeutung Wert-
stufen:

1 = besondere
Bedeutung

2 = allgemeine
Bedeutung

3 = geringe Be-
deutung

0,413 ha stark beeintrachtigte
Grundwassersituation
(Wertstufe 3)

0,413 ha starkbeeintrachtigte
Grundwassersituation
(Wertstufe 3)

Versiegelung,
Bodenverdichtung

Wasserdurchlassige
Belage,
Fassadenbegriinung,
Dachbegriinung,
Uberdeckung Tief-
garage

Gesamtbilanz Wasser
Bestand:
Wertstufe 3 =0,413 ha

Gesamtbilanz Wasser
Planung:
Wertstufe 3 =0,413 ha

Erhebliche Beein-
tréachtigungen
verbleiben nicht.
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Betroffene Schutzguter/
Funktionen und Werte

Vorkehrungen

Verbleibende
Beeintrachtigun-

Auspragung, GrofRRe und Auspragung, Grof3e und Wert Aufwertungen derung von Beein- (intern) (extern) ter Berucksichti-
Schutzgut Wert der betroffenen Berei- der betroffenen Bereiche 9 trachtigungen gung v. V/A/E-
che vor Umsetzung nach Umsetzung Mafn.
Klima/Luft 0,413 ha starkbeeintrachtigter | 0,413 ha starkbeeintrachtigter | Versiegelung Dachbegriinung,
Bereich Bereich Fassadenbegriinung,
Bedeutung Wert- | (Wertstufe 3) (Wertstufe 3) Pflanzbindung/-gebot,
stufen: .
1 = besondere wasserdurchlassiger
Bedeutung Belag, Solaranlagen
2 = allgemeine
Bedeutung
3 = geringe Be-
deutung
Gesamtbilanz Klima/Luft Gesamtbilanz Klima/Luft Erhebliche Beein-
Bestand: Planung: tréachtigungen
Wertstufe 3 =0,413 ha Wertstufe 3 =0,413 ha verbleiben nicht.
Landschafts- | 0,413 ha beeintrachtigter 0,413 ha beeintrachtigter Land- | Verlust der ortsbild- Festsetzung von ,Dach-
bild Landschaftsbildbereich schaftsbildbereich pragenden Gebaude- form, -Neigung und
(Wertstufe 2) (Wertstufe 2) anordnung Farbe,
Bedeutung Wert- Dachbegriinung,
itﬂfin: Fassadenbegrinung,
= besondere )
Bedeutung Pflanzbindung/-gebot
2 = allgemeine
Bedeutung
3 = geringe Be-
deutung

Gesamtbilanz Landschafts-
bild Bestand:
Wertstufe 2 = 0,413ha

Gesamtbilanz Landschafts-
bild Planung:
Wertstufe 2 =0,413 ha

Erhebliche Beein-
trachtigungen
verbleiben nicht.
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60 3. Eingriffs-Ausgleichsbilanz

3.2.8 Zusammenfassung Eingriffsbilanz B-Plangebiet

Aufgrund der MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und internen Ausgleich sowie
durch die Kompensationsmaflinahme (externer Ausgleich) wird der Eingriff in die
Schutzguter

- Arten und Biotope

- Boden

- Wasser

- Klima und Luft

- Landschaftsbild

nach Niedersachsischem Modell mit einem Uberschuss von 0,015 ha ausgeglichen.

Erhebliche Beeintrachtigungen verbleiben nicht.
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4. Zusétzliche Angaben: 61

4.1

4.2

Zusatzliche Angaben:

Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umwelt-
priafung

Die Methodik findet sich unter den entsprechenden Kapiteln der einzelnen Umwelt-
belange. Sofern technische Verfahren Anwendung fanden, sind diese auch unter den
entsprechenden Umweltbelangen beschrieben. Methoden und Techniken der Arterfas-
sung zu speziell geschiitzten Arten sind in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
genannt.

Folgende Planungsgrundlagen konnten bei der Umweltprifung herangezogen werden:

— Unterlagen und Aussagen der Gemeinde Ostfildern zum B-Plangebiet

— Vorentwurf Bebauungsplan ,Heumadener Strafle West - Ortsmitte vom
04.09.2020 (Begrundung, Textteil und Planteil) (STADT OSTFILDERN, FB3-
PLANUNG 2020)

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung vom 03.07.2018 (GOG 2018)

— ,Gestaltungsempfehlungen fir den Ortskern in Kemnat‘ vom 09.12.2016 (ISA
Stuttgart 2016)

Eigene Kartierung der Biotoptypen des Plangebiets

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Anga-
ben

Bei der Bearbeitung des Umweltberichtes wurde auf die o.g. Daten und Unterlagen

zurlickgegriffen. Hierbei gab es keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben.

Allgemein ist jedoch darauf hinzuweisen, dass

— fir den Umweltbelang Wasser die Daten in Baden-Wrttemberg schwer auswert-
bar (Grundwasserflurabstdnde, grobe Raster fir Grundwasserneubildung,
Wasserrahmenrichtlinie umfasst kaum kleinere Gewéasser, Gewasserstruktur-
kartierungen des Landkreises sind alteren Datums, Gewasserentwicklungsplane
liegen nur fir wenige Bache vor, nicht flachendeckend etc.) sind.
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6. Anhang 66
6 Anhang
6.1 Relevante Fachgesetze und untergesetzliche Regelungen sowie deren Zielaussagen

Umweltbe- |Fachgesetz/Richtlinie Zielaussage

lang

Mensch Baugesetzbuch (BauGB) Bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind zu beriicksichtigen:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

- die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevol-
kerung insgesamt

- die Vermeidung von Emissionen

Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG)

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphéare sowie
der Kultur- und Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung
hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen
durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Er-
scheinungen).

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Naturschutzgesetz flr Baden-Wirt-
temberg (NatSchG BW)

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen
auch in Verantwortung fur die kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so
zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

- die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes,

- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsféhigkeit der Naturguter,

- die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Rucksichtnahme auf agrarstrukturelle Belange insbesondere bei fiir landwirtschaftliche Nutzung be-
sonders geeigneten Béden gemal § 15 Abs.3 BNatSchG

Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerau-
sche sowie deren Vorsorge

DIN 18005-1:Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA L&rm)
DIN 4109: Schallschutz im Hoch-
bau,

DIN EN-1793-2: Larmschutzvor-
richtungen an Stral3en,

VDI 2719: Schallschutz von Fens-
tern

Umuweltbericht B-Plan Heumadener Stral3e West - Ortsmitte - Vorentwurf
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Umweltbe- |Fachgesetz/Richtlinie Zielaussage
lang
Pflanzen Bundesnaturschutzgesetz Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen
und Tiere/ |(BNatSchG), Naturschutzgesetz fiir |auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so
Biologische | Baden-Wirttemberg (NatSchG | zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass
Vielfalt BW) - die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes,

- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsféahigkeit der Naturguter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume sowie
- die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.

FFH-RL (Richtlinie 92/43/EWG)
Vogelschutz-RL

Verordnung des Ministeriums flr
Erndhrung und landlichen Raum
zur Festlegung von Europdischen
Vogelschutzgebieten (VSG-VO)

- Schutz und Erhalt der Lebensstatten und Lebensraum von geschitzten Tierarten und geschuitz-
ten Lebensraumtypen

- Schaffung zusammenhéangendes europaweites Netz an Lebensstatten

- dienen gemeinsam im Wesentlichen der Umsetzung der Berner Konvention; eines ihrer wesent-
lichen Instrumente ist ein zusammenhéngendes Netz von Schutzgebieten, das Natura 2000 ge-
nannt wird

- Artenschutzregelungen fur solche europaweit gefahrdeten Arten, die nicht durch Schutzgebiete
geschitzt werden kénnen, da sie z.B. in bestimmten Lebensrdumen groRrdumig vorkommen
kénnen

- In Artikel 8 der FFH-Richtlinie haben sich die Mitgliedstaaten verpflichtet, die finanziellen Mittel
zur Umsetzung der Richtlinie zu ermitteln und bereit zu stellen, etwa fir Landnutzer, die ggf. zur
Erreichung der Schutzziele Bewirtschaftungsauflagen auf ihren Flachen umsetzen mussen. Die-
ser Verpflichtung kommen viele deutsche Bundeslander bis heute nicht nach und haben keine
ausreichenden Mittel bereitgestellt, so dass gerade in Land- und Forstwirtschaft oft Verunsiche-
rung bei der Ausweisung der Natura 2000-Gebiete entstand.

- Einschrankung und Kontrolle der Jagd ebenso wie Einrichtung von Vogelschutzgebieten als eine
wesentliche Malinahme zur Erhaltung, Wiederherstellung bzw. Neuschaffung der Lebensraume
wildlebender Vogelarten.

- Die Vogelschutzgebietsverordnung legt Europaische Vogelschutzgebiete gemaR Artikel 4 Abs.
1 und 2 der Vogelschutzrichtlinie fir Baden-Wrttemberg fest.

Baugesetzbuch (BauGB)

Umuweltbericht B-Plan Heumadener Stral3e West - Ortsmitte - Vorentwurf

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange des Umweltschutzes zu bertcksichtigen,

insbesondere

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt sowie

- die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftshildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1
Abs. 6 Nr. 7 a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) zu
bericksichtigen.
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Umweltbe- |Fachgesetz/Richtlinie Zielaussage
lang
Umweltschadensgesetz Vermeidung bzw. Sanierung von Schadigungen von Arten und natirlichen Lebensraumen
(USchadG)
Boden Bundes-Bodenschutzgesetz Ziele des BBodSchG sind
(BBodSchG) - der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen im Naturhaushalt, insbeson-
Bundes-Bodenschutz- und Altlas- dere als
tenverordnung (BBodSchV) = Lebensgrundlage und -raum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen,
» Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,
= Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz),
= Archiv far Natur- und Kulturgeschichte,
= Standorte fur Rohstofflagerstatten, fir land- und forstwirtschaftliche sowie siedlungsbezo-
gene und o6ffentliche Nutzungen,
- der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen,
- die Férderung der Sanierung schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten.
Baugesetzbuch (BauGB) Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzbarmachung von Fl&-
chen, Nachverdichtung und Innenentwicklung zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von
Boden.
Umweltschadensgesetz Vermeidung bzw. Sanierung von Schéadigungen des Bodens durch eine Beeintrachtigung der Bo-
(USchadG) denfunktionen, die durch eine direkte oder indirekte Einbringung von Stoffen, Zubereitungen, Orga-
nismen oder Mikroorganismen auf, in oder unter den Boden hervorgerufen wurde und Gefahren fir
die menschliche Gesundheit verursacht
DIN 18915: Vegetationstechnik im | Regelung zum Umgang mit Boden und Bodenmaterial bei Bodenarbeiten im Landschaftsbau
Landschaftsbau - Bodenarbeiten
(2002)
DIN 19731: Bodenbeschaffenheit - |Verwertung von im Zuge von Bautatigkeiten anfallenden Bodenmaterials zur Minimierung der Abfall-
Verwertung von Bodenmaterial | produktion
(1998)
Wasser Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebensraum fur Tiere und

Wassergesetz fur Baden-Wdrttem-
berg (WG BW)
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Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit und zur Unterlassung vermeidbarer
Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen. Ziel der Wasserwirtschaft ist der Schutz der Ge-
wasser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen und die sparsame Verwendung des Wassers sowie
die Bewirtschaftung von Gewassern zum Wohl der Allgemeinheit.

Nach § 27 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besteht fur die Bewirtschaftung von Gewassern ein Ver-
schlechterungsverbot und ein Erhaltungs- bzw. Verbesserungsgebot fur einen guten 6kologischen
und chemischen Zustand.
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Umweltbe- |Fachgesetz/Richtlinie
lang

Zielaussage

Beriicksichtigung des Gewasserausgleich nach § 67 WHG.

Baugesetzbuch (BauGB)

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange des Umweltschutzes zu bericksichtigen, ins-

besondere

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefuige zwi-
schen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt sowie

- die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftshildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1
Abs. 6 Nr. 7 a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) zu
berticksichtigen.

Umweltschadensgesetz

Vermeidung bzw. Sanierung von Schadigungen der Gewasser (Oberflachen- und Grundwasser)

(USchadG)
Wasserrahmenrichtlinie  (Richtlinie | Ziel dieser Richtlinie ist [...]
2000/60/EG) - Vermeidung weiterer Verschlechterung sowie Schutz und Verbesserung des Zustands der aqua-

tischen Okosysteme und der von ihnen abhéngigen Landdkosysteme und Feuchtgebiete im Hin-
blick auf deren Wasserhaushalt,

- Forderung einer nachhaltigen Wassernutzung

- Anstreben eines starkeren Schutzes und einer Verbesserung der aquatischen Umwelt, u. a.
durch spezifische MalBhahmen zur Reduzierung von Einleitungen, Emissionen und Verlusten
von prioritaren Stoffen

- Reduzierung der Verschmutzung des Grundwassers und Verhinderung weiterer Verschmutzung

womit u.a. beigetragen werden soll:

- zur ausreichenden Versorgung mit Oberflachen- und Grundwasser guter Qualitéat

- zu einer wesentlichen Reduzierung der Grundwasserverschmutzung.

Klima/Luft |Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Naturschutzgesetz flr Baden-Wrt-
temberg (NatSchG BW)

Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden; hierbei kommt dem Aufbau einer nachhaltigen
Energieversorgung insbesondere durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien besondere
Bedeutung zu. Auf den Schutz und die Verbesserung des Klimas, einschlie3lich des értlichen Klimas,
ist auch durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und
sonstige Gebiete mit ginstiger klimatischer Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten,
zu entwickeln oder wiederherzustellen.

Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) inkl. Verordnungen

Umuweltbericht B-Plan Heumadener Stral3e West - Ortsmitte - Vorentwurf

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphére sowie
der Kultur- und Sachgliter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung
hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Beléstigungen
durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Er-
scheinungen)
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Umweltbe- |Fachgesetz/Richtlinie Zielaussage

lang
Technische Anleitung zur Reinhal- | Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
tung der Luft (TA Luft) verunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus fur die gesamte

Umwelt.
BauGB Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen, ins-
besondere
- die Vermeidung von Emissionen,
- die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitéat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfullung von bindenden Beschliissen der Europaischen Gemeinschaften festgelegten Im-
missionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden
- den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung zu tragen.
Klimaschutzgesetz ~ Baden-Wrt- | Mit diesem Gesetz sollen Ziele zur Reduzierung der Treibhausgasemissionen fiir Baden-W dirttem-
temberg berg formuliert, die Belange des Klimaschutzes konkretisiert und notwendige Umsetzungsinstru-
mente geschaffen werden.

Landschaft |Bundesnaturschutzgesetz Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch in Ver-
(BNatSchG) antwortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich zur dauerhaften
Naturschutzgesetz flr Baden-Wirt- | Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschatft.
temberg (NatSchG BW)

Baugesetzbuch (BauGB) Bei der Aufstellung der Bauleitplane ist insbesondere die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
zu berucksichtigen.

Denkmalschutzgesetz (DSchG) Schutz und Pflege der Kulturdenkmale, insbesondere Uberwachung des Zustandes der Kulturdenk-
male sowie die Abwendung von Geféahrdungen und die Bergung von Kulturdenkmalen.

Kultur- und | Baugesetzbuch (BauGB) Bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sons-

Sachguter tige Sachguter zu bericksichtigen.

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Bewahrung historisch gewachsener Kulturlandschaft, auch mit ihren Kultur-, Bau- und Bodendenk-
malern, vor Verunstaltung, Zersiedlung und sonstigen Beeintrachtigungen geman § 1 (4) BNatSchG

Umuweltbericht B-Plan Heumadener Stral3e West - Ortsmitte - Vorentwurf
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6.2 Protokoll Bodenbeprobung

Umuweltbericht B-Plan Heumadener Stral3e West - Ortsmitte - Vorentwurf

Beprobungspunkt: 1 Bemerkung: |Anthropogener Kolluvisol (Aufschiittung) Datum: 18.12.2019
Bearbeiter: Dr. Stephan Mayer, Dorothee Grof Witterung: sonnig, 0° C
Aktuelle
Horizont- Lagerungs- Boden-
Honzont- machtigkeit Humusgehalt Grobboden- Bodenfremde |Vemnassungs- |gichte (g/cm®) |feuchte/ Durchwurze- pH-
bezeichnung |(cm) (Masse-%) Bodenart |anteil (%) Bestandteile merkmale (Trockenrohdicht=) | Konsistenz | Geflge Bodenfarbe lungsintesitat [Rechtswert Hochwert Wert
Ah 20 34 Ut 2-3 - Ziegelreste - 1,2 feu3, ko3 |kru-sub dbn wf4, wg2 3516951,986  |5397859,897 |<6.8
M1 30 2-3 Ut 2-3 - Ziegelreste Fe-, Mn-Kongr|1,2-1 4 feu3, ko3 |kru-sub dbn-bn wf2, wgl <6,8
Il MCv >20 0-1 Us - - Fe-, Mn-Kongr|1,6-1,8 feul, ko1 |koh hbn-or-rolich wif0, wgl0 <6,8
Beprobungspunkt: 2 Bemerkung: |Anthropogener Kolluvisol (Aufschiittung) Datum: 18.12.2019
Bearbeiter: Dr. Stephan Mayer, Dorothee Grof Witterung: sonnig, 0° C
Aktuelle
Horizont- Lagerungs- Boden-
Horizont- machtigkeit Humusgehalt Grobboden- Bodenfremde |Vemnassungs- |gichte (g/cm®) |feuchte/ Durchwurze- pH-
bezeichnung |(cm) (Masse-%) Bodenart |anteil (%) Bestandteile merkmale (Trockenrondichtz) | Konsistenz | Geflge Bodenfarbe lungsintesitat [Rechtswert Hochwert Wert
Ah 30 34 Ut 2-3 - Ziegelreste - 1,2 feu3d, ko3 |kru-sub dbn wid wg?2 3516936,465 5397857959 |<6.8
M1 20 2-3 Ut 2-3 - Ziegelreste Fe-, Mn-Kongr|1,2-1 4 feu3d, ko3 |kru-sub dbn-bn wf2_ wgl =68
I MCv >20 0-1 Us - - Fe-, Mn-Kongr|1,6-1,8 feul, ko1 |koh hbn-or-rolich wifl, wgO0 <6,8
Stand: 2019 N

September 2020

Gruppe fir 6kologische Gutachten | Dreifelderstr. 28 | 70599 Stuttgart

GOG



72

6. Anhang

6.3

Pflanzlisten

Sofern eine Festsetzung der im B-Plan dargestellten Einzelbdume und Begrinung als
Pflanzgebot nach § 9 (1) Nr. 25a und b BauGB erfolgt, sind diese zu pflanzen, dauerhaft
zu schutzen und bei Verlust zu ersetzen. Im Falle eines Pflanzgebots sind grundséatzlich
Pflanzen gemalf’ den nachfolgenden Pflanzlisten zu verwenden.

Fur innerdrtliche Bereiche mit zu erwartenden extremen oder engen Standorten konnen
nichteinheimische Arten und Sorten verwendet werden. Ziel sind standortangepasste
Arten/Sorten, damit dauerhaft gesunde, vitale Gehdlze gedeihen (Reduzierung Aufwand
fur Nachpflanzung von absterbenden, kranken Baumen und Reduzierung erhdhter
Pflegeaufwand / Verkehrssicherungsaufwand).

Pflanzliste 1: Einzelbdume

Im B-Plangebiet ist die Pflanzung von Einzelbaumen vorgesehen. Sie sind als hoch-
stammige, standortgerechte Laubbaume gemalR Pflanzliste (Stammumfang mind. 18-
20 cm, gemessen in 1,00 m Hohe) zu pflanzen, dauerhaft zu schiitzen, zu pflegen und
bei Verlust zu ersetzen. Die Angabe der Pflanzqualitat ist als Mindestanforderung zu
verstehen.

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Sorte

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Hainbuche Carpinus betulus

Schmalblattrige Esche Fraxinus angustifolia Raywood

Kultur-Apfel Malus domestica in Ziersorten
Zierkirsche Prunus hybriden
Winter-Linde Tilia cordata

Pflanzliste 2: Pflanzliste fiir Fassadenbegriinung

Wissenschaftlicher Name | Deutscher Name Wichsigkeit Kletter-
hilfe
Akebia quinata Akebie (schwach) wiichsig | ja
Campsis radicans Amerikanische Klettertrompete |stark wiichsig ja
Clematis in Sorten Waldrebe sortenabhangig ja
Hedera helix Efeu wilchsig nein
Lonicera in Sorten GeiRRblatt sortenabhéngig ja
Parthenocissuss in Sorten |Wilder Wein wichsig nein
Wisteria sinensis Blauregen stark wiichsig ja

Umweltbericht B-Plan Heumadener Stral3e West - Ortsmitte — Vorentwurf
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6.4 Karten

Bestand

[ (ehemalige) Bebauung
(1 Hausgarten
[ Strake

0 75 15 30 A

Abbildung 5: Bestand des B-Plangebiets (gemaf Ortsbauplan von 1930 (STADT OSTFILDERN (1930))
und § 34 BauGB)
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Abbildung 6: Planung des B-Plangebiets (Stand 04.09.2020)
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Anlage 8 zur Vorlage 2020, Nr. 120

“' Dr. Donato Acocella

Stadt- und Regionalentwicklung

Gutachterliche Stellungnahme
zur Verlagerung und Erweiterung
des Netto-Lebensmitteldiscounters

in Ostfildern-Kemnat

Teichstrafie 14 = 79539 Lérrach = T 07621 91550-0 = F 07621 91550-29
Arndtstrafie 10 = 44135 Dortmund = T 0231 534555-0 = F 0231 534555-29
Peter-Vischer-Strafte 17 = 90403 Niitnberg = T 0911 817676-42 = F 0911 817676-43
info@dr-acocella.de = www.dr-acocella.de
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Bearbeiter:
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Dipl.-Geograf Peter Helbig Léorrach/ Niirnberg, 29.03.2019
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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Der im Stadtteil Kemnat angesiedelte Lebensmitteldiscounter Netto beabsichtigt
eine Verlagerung von seinem derzeitigen Standort an der Hauptstrafe zwischen
Heumadener Strafe und Pfarrstrafle um rd. 75 Meter (Luftliniendistanz) auf die
westliche Seite der Heumadener Strafle zwischen Birkacher Strafie und Reyherstra-
Be. Dabei befinden sich sowohl der Bestandsstandort als auch der Planstandort in-
nerhalb des abgrenzten zentralen Versorgungsbereichs Kemnat (vgl. Kap. 2.1).

Im Zuge der Verlagerung soll die Verkaufsfldche des Lebensmitteldiscounters von
derzeit rd. 400 m2 auf 1.000 m2 erweitert und durch eine Bdckereifiliale mit einer
Fldche von rd. 50 bis 80 m2 ergdnzt werden; die Gesamtmietfldche inklusive Lager-,
Sozialrdumen etc. betrdgt rd. 1.470 m2. Die Ladenfldchen des Lebensmitteldiscoun-
ters und der Bdckereifiliale befinden sich dabei in einem Gebdude in Erdgeschossla-
ge. Auf Teilbereiche dieses Gebdude werden vier Gebdude mit drei weiteren Ge-
schossen (1. 0G, 2. OG und DG) aufgesetzt; fiir diese Gebdude sind als Nutzung Woh-
nen - teilweise ambulant betreutes Wohnen - vorgesehen.

Auf dem derzeitigen Grundstick des Lebensmitteldiscounters soll grundsdtzlich Ein-
zelhandel weiterhin mdglich sein, wenngleich jedoch eine Wohnbebauung angestrebt

wird.

Der Planstandort soll als MU nach § 6 a BauNVO ausgewiesen werden, so dass ein
grofdfldchiger Einzelhandelsbetrieb nur dann zuldssig ist, sofern es sich um eine
atypische Fallkonstellation im Sinne des § 11 (3) BauNVO handelt. Wenn diese Vo-
raussetzung bejaht werden kann, sind die weiteren Uberpriifungen zu den Auswir-

kungen {iberhaupt relevant.

Die Stadt Ostfildern hat vor diesem Hintergrund das Biiro Dr. Donato Acocella Stadt-

und Regionalentwicklung mit der hiermit vorliegenden Stellungnahme beauftragt.

Diese enthdlt folgende Bausteine:

e Darstellung des Planstandorts und der Einstufung des Standorttyps auf Grundlage
des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ostfildern und der aktuellen Vor-Ort-Situa-
tion.

o Priifung des Planvorhabens hinsichtlich einer Atypik nach § 11 (3) BauNVO.

! BVerwG, Beschluss vom 28.07.1989, Az. 4 B 18/89, Rn 10 juris.



Berechnung/ Darstellung der betrieblichen Eckdaten des Planvorhabens (sorti-
mentsdifferenzierte Verkaufsfldchen und Planumsdtze) auf Grundlage eigener Er-
fahrungswerte und von Einzelhandels-/ Wirtschaftsinstituten verdifentlichter Fl&-
chenleistungen unter Beriicksichtigung eines Worst-Case-Ansatzes.

Erhebung und Darstellung des im Stadtteil Kemnat bestehenden Verkaufsfldchen-
angebots in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie -
Kernsortiment und wesentliches Ergdnzungssortiment des Lebensmitteldiscounters
mit Erweiterungsabsichten - unter Beriicksichtigung des Standorttyps (zentraler
Versorgungsbereich, sonstige integrierte Standorte und nicht integrierte Stand-
orte): Hierbei handelt es sich um den Nahbereich des Planstandorts (5 Pkw-Fahr-
minuten-Zeitisochrone).

Berechnung der Ist-Umsdtze in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Dro-
gerie/ Parfiimerie, wiederum auf Grundlage eigener Erfahrungswerte und von
Einzelhandels-/ Wirtschaftsinstituten verdffentlichter Fldchenleistungen.
Darstellung der quantitativen Angebotssituation, auch differenziert nach Stand-
orttypen sowie unter Beriicksichtigung der Nachfragesituation (z.B. durch Bin-
dungsquoten/ Umsatz-Kaufkraft-Relation).

Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich des Integrationsgebots auf Basis der
Vor-Ort-Begehung und der Lage/ Einstufung des Standorts nach dem Einzelhan-
delskonzept der Stadt Ostfildern.

Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich des Kongruenzgebots vor dem Hinter-
grund der zentraldrtlichen Einstufung der Stadt Ostfildern und der Grundversor-
gungsfunktion des Vorhabens. Zudem Priifung der Erforderlichkeit einer wesentli-
chen Uberschreitung des Verflechtungsbereichs.

Bewertung des Planvorhabens vor dem Hintergrund des Beeintrdchtigungsverbots
durch Gegeniiberstellung von Plan- und Bestandsumsatz zur Kaufkraft im Stadtteil
Kemnat in den beiden vorhabenrelevanten Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel
und Drogerie/ Parfiimerie (Darlegung der stadtteilbezogenen Grund-/ Nahversor-
gungsfunktion).

Uberpriifung des Planvorhabens vor dem Hintergrund des Zielkatalogs, der
Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung sowie der Mafinahmenvor-

schldge zur Nahversorgung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ostfildern.



2. PLANVORHABEN

2.1 Planstandort

Der Standort des Planvorhabens befindet sich an der westlichen Seite der Heumade-
ner Strafle zwischen der Birkacher Strafe und der Reyherstrafie. Die Entfernung
zum derzeitigen Standort des Netto-Lebensmitteldiscounters an der Hauptstrafie
zwischen Heumadener Strafle und Pfarrstrafe betrdgt rd. 75 Meter Luftlinie bzw.
rd. 100 Meter Realdistanz. Sowohl der Planstandort als auch der Bestandsstandort
liegen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Kemnat: Dieser erstreckt sich
im Wesentlichen entlang

e der Heumadener Strafde zwischen Hauptstrafie und Ulrichstrafie sowie

o der HauptstrafRe von der Heumadener Strafie bis etwas {iber die Pfarrstrafe hin-

aus.

Karte 1: Planstandort, Bestandsstandort und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Kemnat

Planvorhaben
@ Planstandort

@ Bestandsstandort

Administrative Grenzen
[] stadtteil

[] Stadtviertel

zentraler Versorgungsbereich

[] schematische Abgrenzung

100 200 300 Meter
]

Quelle: Esri, HERE, Garmin, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN,
Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, © OpenSt-
reetMap contributors, and the GIS User Community; eigene Darstellung
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Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs nimmt der bestehende Lebensmittel-

discounter Frequenzbringerfunktion dar, die jedoch auf Grund

o der geringen Verkaufsflache von nur rd. 400 m2,

o des dadurch eingeschrdnkten Angebots an Nahrungs-/ Genussmitteln und Randsor-
timenten wie z.B. Drogeriewaren sowie

o der beengten rdumlichen Verhdltnisse (schmale Weg zwischen den Regalen)

deutlich begrenzt wird. Weiterhin wird das Einzelhandelsangebot des zentralen

Versorgungsbereichs geprdgt durch nahversorgungsrelevante Angebote, u.a. zwei

Betriebe des Lebensmittelhandwerks (je ein Bdcker bzw. Metzger), einen Naturkost-

laden, ein Lebensmittelfachgeschdft, eine Apotheke, ein kioskdhnliches Geschdft mit

vergleichsweise hohen Anteil an Schreibwaren, einen Blumenladen und einen relativ

kleinen Zoofachmarkt. Erganzt wird dieses Angebot durch einzelne Einzelhandelsbe-

triebe mit sonstigem zentrenrelevanten Kernsortiment, u.a. einem relativ kleinen

Bekleidungsdiscounter und einem Spielwarengeschaft.

Am Planstandort befinden sich derzeit zwei Wohngebdude in einem sanierungsbe-
diirftigen Zustand mit dahinter liegendem Gartengrundstiick, die auf Grund ihrer
reinen Wohnfunktion einen gewissen funktionalen Bruch an dieser Stelle innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs Kemnat darstellen. Durch die geplante Einzelhan-
delsnutzung besteht die Mdglichkeit einer erheblichen funktionalen und stddtebauli-
chen Aufwertung des Teilbereichs innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

Kemnat.

Foto 1: Bestandsstandort Foto 2: Planstandort

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2019 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2019
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Bezogen auf den (Wohn-)Siedlungsbereich des Stadtteils Kemnat liegt der Planstand-
ort vergleichsweise zentral. Dies zeigt sich auch daran, dass innerhalb einer 700
Meter-FuRweg-Isolinie’ um den Planstandort rd. 4.815 Einwohner leben; dies ent-

spricht etwa 90% der Einwohner des Stadtteils Kemnat insgesamt.

Karte 2: Planstandort und 700 Meter-FuBweg-Isolinie

Planvorhaben

Q Planstandort
700 m Isolinie

Einwohner nach Baubldcken
-1
e 10

® 0

Administrative Grenzen
[] stadtteil

[] stadtviertel

0 100 200 300 Meter N
[ —————

Bearbeitungsstand Marz 2019 A
Quelle: Esri, HERE, Garmin, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN,

Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, © OpenSt-
reetMap contributors, and the GIS User Community; eigene Darstellung

2.2 Vorhabendimension und Planumsatz

Flir den am Planstandort beabsichtigten Lebensmitteldiscounter ist eine Verkaufs-
flache von rd. 1.000 m2 vorgesehen (vgl. Kap. 1). Eine Sortimentsdifferenzierung
liegt nicht vor. Auf Basis der umfangreiche Branchenkenntnisse des Biiros Dr. Aco-
cella und vor dem Hintergrund eines Worst-Case-Ansatzes wird veranschlagt, dass

e bis zu 95% bzw. bis zu rd. 950 m2 der Verkaufsfldche auf das Kernsortiment Nah-

rungs-/ Genussmittel und

2 Eine Entfernung von bis zu 700 Meter FuBweg (Realdistanz) entspricht einer zeitlichen Entfernung

von bis zu zehn Gehminuten. Die innerhalb einer 700 Meter-FuBweg-Isolinie bzw. zehn Gehminuten-
Isochrone lebenden Einwohner sind somit als fuftldufig nahversorgt zu betrachten.
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e bis zu 10% bzw. bis zu rd. 100 m2 der Verkaufsfldche auf das (wesentliche) Rand-
und Ergdnzungssortiment Drogerie/ Parfiimerie

entfallen®. Rand- und Ergénzungssortimente wie z.B. Tiernahrung, Zeitungen/ Zeit-

schriften, Schreibwaren, Haushaltswaren etc. werden hingegen nicht ndher betrach-

tet, da sie nach den Kenntnissen des Biiros Dr. Acocella aus zahlreichen Einzelhan-

delserhebungen und Hdndlerbefragungen in Betrieben vergleichbar dem Planvorha-

ben auch in der Summe betrachtet nur in geringem Umifang vorliegen und insgesamt

weniger als 10% Verkaufsfldchenanteil ausmachen.

Flir die Ableitung der zu erwartenden Umsdtze wird auf betriebstypen- und betrei-

berbezogene Fldchenleistungen zuriickgegriffen sowie zudem wiederum ein Worst-

Case-Ansatz verfolgt: Die durchschnittliche Fldchenleistung von Lebensmittelbetrie-

ben der Fa. Netto liegt bei rd. 4.250 € je m2 Verkaufsfliche*. Da der geplante Le-

bensmitteldiscounter jedoch den einzigen Lebensmittelbetrieb mit einem fiir die

Grund-/ Nahversorgung hinreichendem Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmit-

tel darstellt und zudem der Betreiber perspektivisch auch wechseln kann, wird die

0.g. Flachenleistung in einer unteren Variante um 25% und in einer oberen Variante

um 75% erhoht:

e Die Fldchenleistung der unteren Variante betrdgt rd. 5.310 € je m2 Verkaufsflache
und liegt somit Uber derjenigen von Lebensmitteldiscountern des Betreibers Pen-
ny von rd. 5.090 € je m2 Verkaufsfldche; Penny erzielt unter den umsatzbezogen
weniger leistungsstarken Betreibern von Lebensmitteldiscountern die hdchste
Produktivitat.

e Die Flachenleistung der oberen Variante betrdgt rd. 7.435 € je m2 Verkaufsflache
und liegt somit knapp liber derjenigen von Lebensmitteldiscountern des Betrei-
bers Lidl von rd. 7.400 € je m2 Verkaufsfldche; Lidl gehdrt mit zu den umsatzbezo-

gen leistungsstarken Lebensmitteldiscountern.

Der Planumsatz betrdgt auf Basis der o.g. Grundlagen bzw. Annahmen

In der Summe errechnet sich fiir die beiden Sortimente eine Verkaufsflache von 1.050 m2, obwohl

die Gesamtverkaufsflache des Planvorhabens nur rd. 1.000 m2 betragen soll. Die zugrunde gelegte
Sortimentsstruktur ist letztlich dem Worst-Case-Ansatz geschuldet.

Vgl. - auch im Folgenden - Hahn-Immobilien-Beteiligungs AG (Herausgeber): Retail Real Estate
Report Germany 2018/19, August 2018, S. 27.



-

e im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel rd. 5,0 Mio. € in der unteren Variante und
rd. 7,1 Mio. € in der oberen Variante,

e im Sortiment Drogerie rd. 0,5 Mio. € (untere Variante) bzw. rd. 0,7 Mio. € (obere
Variante),

o fiir den Lebensmitteldiscounter insgesamt rd. 5,3 Mio. € (untere Variante) bzw. rd.
7,4 Mio. € (obere Variante).

Tab. 1: Planvorhaben: Verkaufsflache und Planumsatz in den Sortimenten Nahrungs-/ Genuss-
mittel und Drogerie/ Parfiimerie

Umsatz untere Vari-| Umsatz obere Vari-

. Verkaufsflache
Sortiment . ante ante
(in m2) . . . .
(in Mio. €) (in Mio. €)
Nahrungs-/ Genussmittel 950 5,0 7,1
Drogerie/ Parfiimerie 100 0,5 0,7
Gesamtvorhaben 1.000 5,3 7.4

Quelle: Stadt Ostfildern; Hahn-Immobilien-Beteiligungs AG; eigene Berechnungen

3. PRUFUNG DES PLANVORHABENS HINSICHTLICH EINER ATYPIK NACH

§ 11 (3) BAUNVO
Flir das weitere Priifraster ist zundchst zu kldren, ob es sich bei diesem groffldchi-
gen Einzelhandelsbetrieb um einen typischen handelt, der nur in einem SO nach § 11
(3) BauNVO oder in einem Kerngebiet nach 8 7 BauNVO zuldssig ist. Dabei hat der
Verordnungsgeber eine typisierende Betrachtung vorgenommen, der ein bestimmtes
Bild eines grofifldchige Einzelhandelsbetriebes und seiner Lage zu Grunde liegt.
Bei einem Einzelhandelsbetrieb, z.B. einem Discounter, in einem Gewerbegebiet
handelt es sich entsprechend dem BVerwG ,,um ein Musterbeispiel fiir einen nicht
integrierten Standort“.” Die Kriterien fiir eine atypische Fallkonstellation wurden
bereits 1984 vom BVerwG exemplarisch aufgefiihrt:
.. Wenn eine atypische Fallgestaltung vorliegt, d.h. wenn der beabsichtigte Betrieb
nicht zu der Art von Betrieben gehédrt, die mit der Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO
1977 erfafsit werden sollen, oder wenn die konkrete stddtebauliche Situation von
derjenigen abweicht, in der § 11 Abs. 3 BauNV0O 1977 das Entstehen grofifldchiger
Einzelhandelsbetriebe wegen deren Auswirkungen verhindert wissen will ... Der Re-
gelung des § 11 Abs. 3 BauNVO0 1977 liegt als Betriebstyp der grofiflachige Betrieb

mit einem breiten Warenangebot fiir den privaten Bedarf der Allgemeinheit zu-

° Vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2004, Az 4C 10.04, Rn. 30 juris.
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grunde. In bezug auf die stddtebauliche Situation liegt der Vorschrift, soweit sie
solche grofiflachigen Einzelhandelsbetriebe aufSerhalb von Kerngebieten und fiir sie
festgesetzten Sondergebieten ausschliefst, die Vorstellung von Standorten zu-
grunde, die innerhalb des stddtebaulichen Gesamtgefiiges nicht auf das Einkaufen
fiir die Allgemeinheit ausgerichtet sind, die fiir die Wohnbevdlkerung verkehrlich
schlecht oder nur mit dem Kraftfahrzeug zu erreichen sind und die vorhandene oder
geplante, stddtebaulich eingebundene Einzelhandelsstandorte gefdhrden. Dies
schldgt sich in der beispielhaften Aufzdhlung der stddtebaulichen Auswirkungen in
§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO 1977 nieder.

Bei Abweichungen von dieser der Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO 1977 zugrunde
liegenden typischen Fallgestaltung mufS die Behérde priifen, ob ein Betrieb mit
mehr als 1 500 gqm Geschofiflache abweichend von der Vermutung des & 11 Abs. 3
Satz 3 BauNVO 1977 Auswirkungen der in § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BauNVO
1977 bezeichneten Art nicht haben kann. Solche Abweichungen kdnnen auf der be-
trieblichen Seite darin bestehen, dafs z.B. die Verkehrsfldache des zur Genehmigung
gestellten Vorhabens bei mehr als 1 500 qm GeschofSflache doch erheblich unter 1
000 gm liegt, oder dafs der Betrieb beschrdnkt ist auf ein schmales Warensortiment
(z.B. Gartenbedarf), auf Artikel, die iiblicherweise in Verbindung mit handwerkli-
chen Dienstleistungen (z.B. Kraftfahrzeughandel mit Werkstatt) angeboten werden,
oder auf solche, die in einer gewissen Beziehung zu gewerblichen Nutzungen stehen
(Baustoffhandel, Biiromébelhandell. Auf der stddtebaulichen Seite kdnnen Abwei-
chungen von der dem § 11 Abs. 3 BauNVO 1977 zugrunde liegenden typischen Situa-
tion z.B. darin bestehen, dafs der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot
bisher unterversorgt ist, dafs zentrale Versorgungsbereiche an anderem Standort
des Einzugsgebiets nicht geplant sind, oder daff der Betrieb in zentraler und fir
die Wohnbevdlkerung allgemein gut erreichbarer Lage errichtet werden soll. - Der-
artige Abweichungen schlieflen nicht generell die Anwendung des § 11 Abs. 3
BauNVO 1977 aus; sie fiihren aber dazu, daff die - widerlegliche - rechtliche Ver-
mutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNV0 1977 nicht greift.*®

6 BVerwG, Urteil vom 03.02.1984. Az 4 C 54/80, Rn. 9 bis 11 juris.
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3.1 Sortimentskonzept

Bei der Uberpriifung eines Vorhabens bzgl. seiner méglicherweise atypischen Fall-
konstellation sind zundchst die betrieblichen Merkmale zu untersuchen:

.. S0lche Abweichungen kénnen auf der betrieblichen Seite darin bestehen, ... dafs
der Betrieb beschrdnkt ist auf ein schmales Warensortiment (z.B. Gartenbedarf), auf
Artikel, die iiblicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen (z.B.
Kraftfahrzeughandel mit Werkstatt) angeboten werden, oder auf solche, die in einer
gewissen Beziehung zu gewerblichen Nutzungen stehen (Baustoffhandel, Biiromébel-
handel). "’

In Bezug auf den Lebensmitteleinzelhandel wurde im Bericht der Arbeitsgruppe zum
Strukturwandel im Einzelhandel festgehalten, dass eine atypische Situation vorlie-
gen kann, wenn ,der Non-Food-Anteil weniger als 10 Prozent der Verkaufsfldche be-
trdagt und der Standort verbrauchernah und hinsichtlich des induzierten Verkehrsauf-

kommens vertraglich sowie stidtebaulich integriert ist“s,

Im Leitfaden der Fachkommission Baurecht zum Umgang mit grofiflachigen Lebensmittel-
betrieben wurde die Aussage der Arbeitsgruppe zum Strukturwandel im Einzelhandel
zur Sortimentskonzeption insoweit erweitert, dass es beim Flachenanteil fiir Nonfood-

Sortimente auf diejenigen ankommt, die nicht gleichzeitig der Nahversorgung dienen’.

Daran gemessen, diirfte es sich bei dem hier in Rede stehenden Vorhaben (vgl.
Kap. 2.2) um einen, im Sinne der Fachkommission, betrieblich atypischen
Markt handeln.

" BVerwG 1984, ebd.

® Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs.3 BauNVO. Bericht der Arbeitsgruppe vom
30. April 2002.

’ Vgl. dazu Fachkommission Baurecht: Leitfaden zum Umgang mit § 11 (3) BauNVO in Bezug auf Betriebe
des Lebensmitteleinzelhandels, 28.09.2017, S. 9.



3.3 Stdadtebauliche Integration

Allein die Tatsache, dass der Planstandort im zentralen Versorgungsbereich liegt
(vgl. Kap. 2.1), spricht schon fiir eine atypische Situation im Sinne des § 11 (3)
BauNVO (vgl. Fuinote 6).

Neben dieser rdumlichen Verortung des Planvorhabens im Stadtteil, die eine ver-
kehrsmittelunabhdngige Zugdnglichkeit der Bevdlkerung ermdglich, spricht auch die
architektonisch-bauliche Vorgabe fiir das Gebdude und die Anlage der notwendigen

Stellpldtze fiir eine stddtebauliche Integration (vgl. Abb. 1).

Der Lebensmittelmarkt soll im Erdgeschoss eines drei- bis viergeschossigen Gebdu-
des untergebracht werden, in dem in den Obergeschossen Biiro- und Wohnifldchen
entstehen sollen. Die fiir das Gebdude notwendigen Stellpldtze werden in einer
Tiefgarage nachgewiesen. Selbst die Anlieferung des Marktes findet standortge-

recht im Gebdude statt.

Abb. 1: Vorplanung Gebdude Netto-Markt
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3.4 Fazit zur Atypik im Sinne des § 11 (3) BauNVO

Eine gewisse Unsicherheit hinsichtlich der Frage bleibt, ob ein Lebensmittelmarkt
allgemein, und dieses Planvorhaben speziell, tatsdchlich einem betrieblich atypi-
schen Einzelhandelsbetrieb im Sinne der Rechtsprechung entspricht. Im Hinblick auf
die stddtebaulichen Kriterien zur Atypik muss allerdings konstatiert werden, dass
das Planvorhaben in hohem Mafie den stddtebaulichen Vorstellungen zur der Atypik
und den Grundvorstellungen zur Stadtentwicklung der Stadt Ostfildern entspricht

(vgl. dazu Kap. 6).

Aus gutachterlicher Sicht ist das Vorhaben als atypisch zu bewerten, so dass eine
Ansiedlung in einem MU gemadf} § 6a BauNVO mdoglich ist, sofern keine wesentlichen
stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen zu erwarten sind. Mit der
Feststellung der Atypik ist das Planvorhaben der weiteren Priifung zugdnglich: Der-
artige Abweichungen schlieflen nicht generell die Anwendung des § 11 Abs. 3
BauNVO 1977 aus; sie fiihren aber dazu, daf§ die - widerlegliche - rechtliche Ver-
mutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNV0 1977 nicht greift.“*?

L. EINZELHANDELSSITUATION IM STADTTEIL KEMNAT IN DEN SORTIMENTEN
NAHRUNGS-/ GENUSSMITTEL UND DROGERIE/ PARFUMERIE

Das Einzelhandelsangebot in den vorhabenrelevanten Sortimenten Nahrungs-/ Ge-

nussmittel und Drogerie/ Parfimerie im Stadtteil Kemnat der Stadt Ostfildern wur-

de im Mdrz 2019 mittels einer flachendeckenden Befahrung/ Begehung erhoben. Da-

bei konnten insgesamt fiinf Einzelhandelsbetriebe mit einem signifikanten Angebot

in zumindest einem der beiden vorhabenrelevanten Sortimente festgestellt werden:

e Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Kemnat der Lebensmitteldiscounter
mit Verlagerungsabsichten seitens des Betreibers, ein Naturkostgeschdft, ein Le-
bensmittelfachgeschdft und ein kioskdhnliches Geschaft (vgl. Kap. 2.1).

e An einem nicht integrierten Standort im norddstlichen, gewerblich geprdgten

Siedlungsbereich von Kemnat ein Getrdnkemarkt.

Die Verkaufsfldche dieser Betriebe betrdgt im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel

rd. 850 m2 und im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie rd. 25 m2. Die sortimentsweisen

19 ByerwG, Urteil vom 03.02.1984. Az 4 C 54/80, Rn. 11 juris.
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Umsdtze - errechnet auf Grundlage eigener Erfahrungswerte und von Einzelhandels-
/ Wirtschaftsinstituten verdffentlichter Fldchenleistungen sowie vor dem Hinter-
grund der ortlichen Situation - liegen bei rd. 4,5 Mio. € im Sortiment Nahrungs-/

Genussmittel bzw. bei weniger als 0,1 Mio. € im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie.

Auf Basis der sortimentsweisen Umsdtze sowie der entsprechenden Kaufkraft der

Einwohner des Stadtteils Kemnat wurden Bindungsquoten (Umsatz-Kaufkraft-Relatio-

nen) errechnet.

o Im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel fliefen per Saldo rd. zwei Drittel der in
Kemnat bestehenden Kaufkraft ab.

o Im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie kann auf Grund des sehr geringen Angebots

nahezu keine Kaufkraft gebunden werden.

Tab. 2: Stadtteil Kemnat: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraftwerte und Bindungsquoten in
den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie - Bestand

Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft (in

SEETETL (in m2) (in Mio. € Mio. €  bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 850 4,5 12,9 35%
Drogerie/ Parfiimerie 25 0,0 1,8 2%
Gesamt 875 4,5 14,6 31%

Angaben auf 25 m2 bzw. 0,1 Mio. € gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen
kommen

Quelle: Eigene Einzelhandelserhebung Mdrz 2019; EHI; IfH; IFH Koln; eigene Berechnungen

Differenziert nach Standorttypen ist festzustellen, dass im Sortiment Nahrungs/ Ge-
nussmittel rd. 56% der Verkaufsfldche des Stadtteils Kemnat innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Kemnat angesiedelt sind. Die restliche Verkaufsfldche in die-
sem Sortiment befindet sich - in Form eines Getrdnkemarktes, s.o. - an nicht inte-

grierten Standorten.

! Eine Bindungsquote von mehr (weniger) als 100% zeigt, dass per Saldo Kaufkraft von aulerhalb des
Stadtteils Kemnat zuflief3t (nach auBerhalb des Stadtteils Kemnat abflief3t).

12
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5. BEWERTUNG DES PLANVORHABENS VOR DEM HINTERGRUND VON INTEGRATIONS-
GEBOT, KONGRUENZGEBOT UND BEEINTRACHTIGUNGSVERBOT

5.1 Bewertung des Planvorhabens vor dem Hintergrund des
Integrationsgebots

Bei der Priifung des Integrationsgebotes ist auf den Standorttyp des Planvorhabens
abzustellen. Nach dem im Regionalplan der Region Stuttgart enthaltenen Grundsatz
sollen "Einzelhandelsbetriebe verbrauchernah und stddtebaulich integriert in giins-
tiger Zuordnung zu den Stadt- und Ortszentren oder zusammenhdngenden Wohnge-
bieten angesiedelt werden sollen"'2. Zudem sollen entsprechende Vorhabenstandorte
“flir den Fufdgdanger- und Fahrradverkehr gut erschlossen und mit dem dffentlichen
Personennahverkehr erreichbar sein"'®. Die weiteren Reglungen zum Integrations-
gebot' sind fiir das Planvorhaben nicht anzuwenden, da es sich vor dem Hinter-
grund der zu erwartenden Sortimentsstruktur um ein ausschliefllich der Grundver-
sorgung dienendes Projekt handelt'. Der Landesentwicklungsplans 2002 enthilt das
Ziel, dass "Einzelhandelsgrofiprojekte (..) vorrangig an stddtebaulich integrierten

)", Zudem sollen

Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden (sollen
auch nach dem Landesentwicklungsplan 2002 "neue Einzelhandelsgrofiprojekte (...)
nur an Standorten realisiert werden, wo sie zeitnah an den 6ffentlichen Personen-

nahverkehr angeschlossen werden kdnnen.""’

Das Planvorhaben erfiillt auf Grund seiner Lage innerhalb des zentralen Versor-

gungsbereichs die wesentliche Anforderung des Integrationsgebots. Weiterhin ist

festzustellen, dass

e in rd. 75 bis 100 Meter Entfernung ndrdlich des Planstandorts an der Heumadener
StraRe die OPNV-Haltestelle Kemnat Rosenstrafe liegt,

o die Erreichbarkeit des Planstandorts fiir FuRgdnger mittels Gehwegen entlang der

benachbarten Wohngebiets- und Durchgangsstrafen sowie auf Grund mehrerer

12 ygl. Regionalplan Stuttgart 2009, Plansatz 2.4.3.2.1 (G), Satz 1.

Vgl. ebd..

Vgl. a.a.0., Plansdtze 2.4.3.2.3 (Z), 2.4.3.2.4 (Z) und 2.4.3.2.5 (G).

Vgl. a.a.0., Plansdtze 2.4.3.2.2 (Z) Satz 4.

Vgl. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7.2 (Z).
Vgl. a.a.0., Plansatz 3.3.7.4 (G).
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Querungshilfen (Zebrastreifen, Fufigangerampel) iiber die Heumadener Strafle und
die HauptstrafBe gegeben ist und

o auf Grund der Ausweisung der umliegenden Wohngebietsstrafien als Tempo 30-Zo-
ne sowie der o.g. Querungshilfen auch die Erreichbarkeit des Planstandorts per
Fahrrad gewdhrleistet ist.

Das Integrationsgebot wird durch das Planvorhaben somit eingehalten.

5.2 Bewertung des Planvorhabens vor dem Hintergrund des Kon-
gruenzgebots

Hinsichtlich des Kongruenzgebotes ist auf den Plansatz 2.4.3.2.2 (Z) des Regional-
plans der Region Stuttgart, der sich auf den Plansatz 3.3.7.1 (Z) des Landesentwick-
lungsplans 2002 bezieht, abzustellen. Demnach sind Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsfldche von mehr als 800 m2 nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren zuldssig.
Eine besondere Regelung besteht jedoch fiir groRfldchige Einzelhandelsbetriebe, die
auf Grund ihrer Sortimentsstruktur - mindestens 90% der Verkaufsfldche fir die
Sortimente Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie - ausschlielich der
Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schddlichen Wirkungen erwarten
lassen. Flir das Planvorhaben - einen Lebensmittelbetrieb - ist von einer derartigen
Sortimentsstruktur auszugehen. Entsprechende Ausnahmeregelungen sind im Ubri-

gen auch im Einzelhandelserlass'® und im Landesentwicklungsplan®® enthalten.

Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg prazisiert das Kongruenzgebot in der
Weise, dass dieses verletzt wird, “wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Ein-
zugsbereich des Vorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbereich der Standort-
gemeinde wesentlich iiberschreitet. Eine wesentliche (berschreitung ist in der Re-
gel gegeben, wenn mehr als 30% des Umsatzes aus Rdumen aufierhalb des Verflech-

tungsbereichs erzielt werden soll."™®

Flir die Beantwortung der Frage, ob der im Einzelhandelserlass genannte Grenzwert
eingehalten wird oder nicht, ist allerdings zu beriicksichtigen, dass Einzugsbereiche

von Einzelhandelsvorhaben dem Grunde nach erst nach Erdffnung eines Planvorha-

18 Vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Plansatz 3.2.1.2.
19 Vgl. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7 (Z).
20 Vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Plansatz 3.2.1.4.
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bens anhand einer Kaufkraftstromuntersuchung eindeutig definiert werden kénnen.
Eine ex-ante-Festlegung ist damit immer Unsicherheiten unterworfen, die mit ent-
sprechenden Modellrechnungen minimiert werden kdnnen. Dariiber hinaus ist die
Frage des “betriebswirtschaftlich angestrebten Einzugsbereichs” mit erheblichen
Unsicherheiten behaftet: Dieser ist in hohem MafR von Marketingstrategien eines Be-
treibers abhdngig. Entsprechend gehen wir davon aus, dass die Ausfiihrungen im
Einzelhandelserlass v.a. so zu verstehen sind, dass zu fragen ist, ob ein Planvorha-
ben existenziell auf Zufliisse von aufierhalb des Verflechtungsbereichs in einer Gro-
Renordnung von mehr als 30% angewiesen ist: Dies entspricht einer Bindungsquote
des Planvorhabens in einem vorhabenrelevanten Sortiment von mehr als rd. 143%°.

Der sonstige Einzelhandelsbestand ist dabei nicht von Bedeutung.

Nach dem Regionalplan des Verbands Region Stuttgart ist in Ostfildern explizit der
Stadtteil Nellingen als Unterzentrum ausgewiesen?®’; fiir die sonstigen Stadtteile
Ostfilderns gilt diese Einstufung somit nicht. Vor diesem Hintergrund wird hinsicht-
lich der Priifung des Kongruenzgebots allein auf den Stadtteil Kemnat - bzw. auf die
Kaufkraft der Einwohner des Stadtteils in den vorhabenrelevanten Sortimenten Nah-

rungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie - abgestellt.

Der Planumsatz des verlagerten und erweiterten Lebensmittelbetriebs betrdgt - je-
weils in Abhdngigkeit der angesetzten Fldchenproduktivitdt - im Sortiment Nah-
rungs-/ Genussmittel rd. 5,0 bzw. 7,1 Mio. € und im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie
rd. 0,5 bzw. 0,7 Mio. € (vgl. Kap. 2.2).

Die durch das Planvorhaben allein erzielte Bindungsquote betrdgt - wiederum in
Abhdngigkeit der zugrunde gelegten Fldchenleistung -
e im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel rd. 39% bzw. 55% und

e im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie rd. 30% bzw. rd. 42%.

Das Planvorhaben ist somit in keinem Fall auf wesentliche Kaufkraftzufliisse von au-

Rerhalb des Stadtteils Kemnat angewiesen; das Kongruenzgebot wird eingehalten.

21 Wird die Kaufkraft (100%) auf die im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg genannten 70%, die
aus dem Verflechtungsbereich entstammen miissen, bezogen, so ergibt sich eine Umsatz-Kaufkraft-
Relation von rd. 143%.

22 \/gl. Regionalplan 2009, Plansatz 2.3.3 (Z).
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5.3 Bewertung des Planvorhabens vor dem Hintergrund des Beein-
trachtigungsverbots

Nach dem Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg darf ein grofifldchiges Planvor-

haben

o das stddtebauliche Gefiige und die Funktionsfdhigkeit des zentraldrtlichen Versor-
gungskernes sowie

e die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beein-

trachtigen?.

Der Regionalplan Region Stuttgart fiihrt diesbeziiglich aus, dass durch ein grof3fld-
chiges Einzelhandelsvorhaben “"die Funktionsfdhigkeit des zentraldrtlichen Sied-
lungs- und Versorgungskerns der Standortgemeinde und anderer Zentraler Orte so-
wie die verbrauchernahe Versorgung nicht beeintrdchtigt werden dirfen” (vgl.
Plansatz 2.4.3.2.2 (Z) Absatz 3).

Nachfolgend wird die Vereinbarkeit des Planvorhabens mit dem Beeintrdchtigungs-
verbot liberschldgig dahingehend gepriift, ob durch dieses unter Beriicksichtigung
des Bestands in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie
per Saldo ein Kaufkraftzufluss von aufRerhalb des Stadtteils Kemnat erforderlich ist:
Bei einer rechnerischen Bindungsquote durch Bestand und Vorhaben von bis zu
100% in diesem beiden vorhabenrelevante Sortimenten handelt es sich letztlich um
eine Kaufkraftriickholung. Da das derzeitige Ladengeschdft des in Kemnat angesie-
delten Lebensmitteldiscounters auch zukiinftig mit Einzelhandel belegt werden kann,

wird in einer Variante auch dieser Bestand beriicksichtigt.

Der Gesamtumsatz von Planvorhaben und Bestand betrdgt - in Abhdngigkeit der fiir

das Planvorhaben angesetzten Flachenleistung -

e ohne den derzeit bestehenden Lebensmitteldiscounter im Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel rd. 7,7 bzw. 9,7 Mio. € und im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie rd.
0,5 bzw. 0,7 Mio. €,

23 Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Ziff. 3.2.2 auf Grundlage LEP Plansatz 3.3.7.1 und 3.3.7.2
(jeweils Ziel).
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e mit dem derzeit bestehenden Lebensmitteldiscounter im Sortiment Nahrungs-/ Ge-
nussmittel rd. 9,5 bis 11,6 Mio. € und im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie rd. 0,6
bzw. 0,8 Mio. £.

Alle o.g. Umsatzwerte liegen deutlich unter den jeweiligen Kaufkraftwerten des

Stadtteils Kemnat von rd. 12, Mio. € im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel bzw.

1,8 Mio. € im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie. Die Spanne der rechnerischen Bin-

dungsquoten reicht

o von rd. 60% im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und rd. 30% im Sortiment Dro-
gerie/ Parfumerie (untere Fldchenleistung fiir das Planvorhaben und ohne Beriick-
sichtigung des derzeit bestehenden Lebensmitteldiscounters)

e bis rd. 90% im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und rd. 44% im Sortiment Dro-
gerie/ Parfiimerie (obere Fldchenleistung fiir das Planvorhaben und Beriicksichti-

gung des derzeit bestehenden Lebensmitteldiscounters).

Tab. 3: Stadtteil Kemnat: Umsdtze, Kaufkraftwerte und Bindungsquoten in den Sortimenten
Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie - Bestand ohne Lebensmitteldis-
counter und Planvorhaben

Umsatz . .
Sortiment (in Mio. €) Kauhflli((r)afé(ln Bindungsquote
| unt. Var, ob. Var. ’ | unt.Var. | ob. Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 7,7 9,7 12,9 60% 76%
Drogerie/ Parfiimerie 0,5 0,7 1,8 30% 42%

unt. Var. = Flachenleistung Planvorhaben untere Variante; ob. Var. = Fldchenleistung Planvorhaben o.
Variante

Angaben auf 0,1 Mio. € gerundet

Quelle: Eigene Einzelhandelserhebung Mdrz 2019; Stadt Ostfildern; Hahn-Immobilien-Beteiligungs AG
EHI; IfH; IFH K6ln; eigene Berechnungen
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Tab. 4: Stadtteil Kemnat: Umsdtze, Kaufkraftwerte und Bindungsquoten in den Sortimenten
Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie - Bestand inkl. Lebensmitteldis-
counter und Planvorhaben

Sortiment A Kaufkraft (in Bindungsquote

| unt. Var, ob. Var. Mio. €I | unt.Var. | ob. Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 9,5 11,6 12,9 74% 90%
Drogerie/ Parfiimerie 0,6 0,8 1,8 32% 44%

unt. Var. = Flachenleistung Planvorhaben untere Variante; ob. Var. = Fldchenleistung Planvorhaben o.
Variante

Angaben auf 0,1 Mio. € gerundet

Quelle: Eigene Einzelhandelserhebung Mdrz 2019; Stadt Ostfildern; Hahn-Immobilien-Beteiligungs AG
EHI; IfH; IFH K6ln; eigene Berechnungen

Unter dem Aspekt der Kaufkraftriickholung ist das Planvorhaben mit dem Beeintrdch-

tigungsverbot vereinbar.

6. BEWERTUNG DES PLANVORHABENS VOR DEM HINTERGRUND DES
EINZELHANDELSKONZEPTES DER STADT OSTFILDERN

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Ostfildern enthdlt (u.a.) als Voraussetzung fiir
das Konzept zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels einen Zielkatalog®. Um
diese Ziele perspektivisch zu erreichen sind Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhan-
delsentwicklung im Konzept formuliert”. Weiterhin enthilt das Einzelhandelskon-
zept fiir die Stadt Ostfildern MaRnahmenvorschlige zur Nahversorgung®. Diese sind
fir das Vorhaben insofern relevant, als es sich bei dessen Kernsortiment Nahrungs-/
Genussmittel allgemein betrachtet sowie nach der Sortimentsliste des Einzelhan-
delskonzeptes fiir die Stadt Ostfildern?” um ein nahversorgungsrelevantes Sortiment
handelt. Im Folgenden wird dargelegt, ob bzw. inwieweit das Planvorhaben mit den
Zielen und Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung sowie mit den

MafRnahmenvorschlagen vereinbar ist.

26 Vgl. Dr. Acocella: Gutachten zum Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ostfildern, Nirnberg/ Lorrach,
Oktober 2012, S. 126 ff.

2> \gl. Dr. Acocella, a.a.0., S. 157 ff.
26 ygl. Dr. Acocella, a.a.0., S. 176 ff.
27 \gl. Dr. Acocella, a.a.0., S 157.
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6.1 Bewertung des Planvorhabens vor dem Hintergrund des Zielka-
talogs

Der Zielkatalog des Einzelhandelskonzeptes besteht aus folgenden Einzelzielen:

1.Erhaltung des polyzentralen Versorgungssystems

2.Erhaltung und Stdrkung der unterzentralen Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereichs Nellingen

3.Sicherung der hohen Nah-/ Grundversorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereichs Scharnhauser Park

4. Erhaltung und Stdrkung der Nahversorgungsstrukturen der weiteren zentralen
(Versorgungs-)Bereiche

5.Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt in den zentralen
(Versorgungs-)Bereichen - insbesondere im zentralen Versorgungsbereich Nellin-
gen

6.Erhaltung und Stdrkung der Identitdt der zentralen (Versorgungs-)Bereiche - ins-
besondere des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen

7.Erhaltung und Starkung kurzen Wege ("Stadt der kurzen Wege")

8.Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

9.Schaffung von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit)

Das Planvorhaben entspricht in hohem Mafle den o.g. Zielen 1, 4, 5 und 7: Das Plan-
vorhaben dient in seiner Dimensionierung der Grund-/ Nahversorgung der Bevdlke-
rung des Stadtteils Kemnat: Das Planvorhaben ist in den vorhabenrelevanten Sorti-
menten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie nicht auf wesentliche
Kaufkraftzufliisse von aufierhalb des Stadtteils angewiesen; auch unter Beriicksichti-
gung des Bestands ist nach einer Realisierung per Saldo nicht von einem Kaufkraft-
zufluss von auferhalb des Stadtteils auszugehen (vgl. Kap. 5.2 f). Durch die beab-
sichtigte Erweiterung wird jedoch die Grund-/ Nahversorgung des Stadtteils Kemnat
perspektivisch gesichert: Wdhrend der derzeit in Kemnat angesiedelt Lebensmittel-
discounter auf Grund seiner geringen Verkaufsfldche von 400 m2 nicht mehr den Be-
treiberanforderungen entspricht, werden diese von dem geplanten Lebensmittelbe-
trieb erfiillt. Ein Lebensmittelbetrieb in der beabsichtigten Gréfle wiirde auf Grund
seiner signifikant stdrkeren Frequenzbringerfunktion zudem zur Stabilisierung und
Stdrkung des zentralen Versorgungsbereichs Kemnat - bzw. seiner Angebotsvielfalt -

beitragen.
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Hinsichtlich des Ziels 6 ist festzustellen, dass durch die Realisierung des Planvorha-
bens nicht nur eine funktionale Liicke innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Kemnat geschlossen wird, sondern auch eine stdadtebauliche Aufwertung erfolgt, zu-
mal die derzeit im Bereich des Planstandorts bestehenden Wohngebdude sanie-

rungsbedirftig sind.

Bezogen auf das Ziel 8 ist festzustelle, dass die Verlagerung und Erweiterung des
Lebensmitteldiscounters innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Kemnat er-
folgt und somit keine Gewerbegebietsfldchen durch diesen Betriebe in Anspruch ge-

nommen werden.

Dem Ziel 9 entspricht das Vorhaben ebenfalls, da es mit den Grundsdtzen zur rdum-
lichen Einzelhandelsentwicklung und den Manahmenvorschldgen zur Nahversorgung

vereinbar ist (vgl. Kap. 6.3).

Die o.g. Ziele 2 und 3 betreffen andere Standortbereiche der Stadt Ostfildern und

werden durch das Planvorhaben somit nicht tangiert.

6.2 Beurteilung des Planvorhabens vor dem Hintergrund der
Grundsdtze zur rdaumlichen Einzelhandelsentwicklung

Nach den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung sind im zentralen
Versorgungsbereich Nellingen, der unterzentrale Versorgungsfunktion ibernimmt
bzw. {ibernehmen soll, Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und sonstigen
zentrenrelevanten Sortimenten auch groffldchig regelmdfig zuldssig. In den sonsti-
gen zentralen (Versorgungs-)Bereichen, wozu auch der zentrale Versorgungsbereich
Kemnat gehort, sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsor-
timent unterhalb der Grofifldachigkeit zuldssig. Lebensmittelbetriebe wie das Plan-
vorhaben sind ausnahmsweise bei standortgerechter, d.h. auf den jeweiligen Stadt-
teil bezogener Dimensionierung, ebenfalls zuldssig. In Kap. 5.2 und Kap. 5.3 wurde
bereits dargelegt, dass das Planvorhaben
e in den vorhabenrelevanten Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/
Parfimerie nicht auf wesentliche Kaufkraftzuflisse von auflerhalb des Stadtteils

Kemnat angewiesen und
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e auch unter Beriicksichtigung des Bestands nach einer Realisierung per Saldo nicht
von einem Kaufkraftzufluss von aufierhalb des Stadtteils auszugehen
ist. Das Planvorhaben ist demzufolge mit den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhan-

delsentwicklung vereinbar.

6.3 Beurteilung des Planvorhabens vor dem Hintergrund der Maf3-
nahmenvorschldge zur Nahversorgung

Im Kapitel zu MaBnahmenvorschldgen zur Nahversorgung des Einzelhandelskonzeptes

fur die Stadt Ostfildern wird fir den Stadtteil Kemnat (wie auch fir den Stadtteil

Parksiedlung) explizit ein per Saldo deutlicher Kaufkraftabfluss im fiir die Grund-/

Nahversorgung in besonderem Mafie wesentlichen Sortiment Nahrungs-/ Genussmit-

tel festgestellt. Vor dem Hintergrund des im Konzept dargestellten, wettbewerbs-

neutralen Verkaufsfldchenentwicklungsspielraum im Sortiment Nahrungs-/ Genuss-
mittel werden - zur Vermeidung eines Verdrangungswettbewerbs im Bereich der Le-
bensmittelbetriebe - folgende Regelungen empiohlen:

e Abgesehen vom Stadtteil Scharnhausen sollten Neuansiedlungen von Lebensmittel-
betrieben innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche erfolgen. Dieser Punkt ist
auf Grund des innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Kemnat gelegenen
Standorts fiir das Planvorhaben, bei dem es sich eigentlich um eine Verlagerung
inklusive Erweiterung handelt, erfiillt.

o Weiterhin ist bei Neuansiedlung und Erweiterungen auf eine standortgerechte,
d.h. auf den Stadtteil bezogene Dimensionierung zu achten. Auch dieser Punkt
wird durch das Planvorhaben erfiillt, wie die Ergebnisse in Kap. 5.2 und Kap. 5.3

gezeigt haben.
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7.
Hi

ZUSAMMENFASSUNG UND ERGEBNIS

nsichtlich der beabsichtigten Verlagerung und Erweiterung des derzeit im Stadt-

teil Kemnat der Stadt Ostfildern ansdssigen Lebensmitteldiscounters der Fa. Netto

sind zundchst folgende Aspekte, die auch zur Feststellung der Atypik des Planvorha-

be

In
bo

ns gefiihrt haben, von wesentlicher Bedeutung:

Der Planstandort befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Kem-
nat und zudem vergleichsweise zentral innerhalb des Wohnsiedlungsbereichs des
Stadtteils; innerhalb einer 700 Meter-Fufiweg-Isolinie um den Planstandort leben
rd. 4.815 Einwohner, d.h. rd. 90% der Einwohner des Stadtteils Kemnat. (vgl.
Kap. 2.1).

Das aktuelle Angebot in den vorhabenrelevanten, nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfimerie im Stadtteil Kemnat
ist sehr gering: Im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel fliefen per Saldo annd-
hernd zwei Drittel der Kaufkraft ab, im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie kann na-
hezu keine Kaufkraft gebunden werden (vgl. Kap. 3).

Der bestehende Lebensmitteldiscounter entspricht beziiglich seiner geringen Ver-
kaufsfldche von rd. 400 m2 nicht den entsprechenden Mindestanforderungen von
Betreibern von filialisierten Lebensmitteldiscountern (und auch Supermadrkten)
und ist demzufolge latent in seinem Fortbestand gefdhrdet. Da es sich jedoch um
den einzigen Lebensmittelbetrieb in Kemnat handelt, der {iber ein fiir die Grund-/
Nahversorgung hinreichend vielfdltiges Angebot verfiigt (vgl. Kap. 3), sollte er
perspektivisch - an einem innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Kemnat

gelegenen Standort - gesichert werden.

Kap. 5 konnte dargelegt werden, dass das Planvorhaben mit dem Integrationsge-

t, dem Kongruenzgebot und - unter dem Aspekt der Kaufkraftriickholung - dem Be-

eintrdchtigungsverbot vereinbar ist. Weiterhin wurde in Kap. 6 dargelegt, dass das

Planvorhaben zum Erreichen der Ziele des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ostfil-

de
di

ze
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rn sowie zur Umsetzung der Mafinahmenvorschldge zur Nahversorgung - soweit
ese jeweils durch das Planvorhaben tangiert werden - beitrdgt und den Grundsat-

n zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung entspricht.
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Bebauungsplan Kemnat “Heumadener StraBe West - Ortsmitte Projekt: 41.122-10

Stellungnahme zur Anregung des Polizeiprasidiums Reutlingen vom 16.7.2019

Sehr geehrte Frau Terai,

Sie baten uns, die Anregung des Polizeiprasidiums Reutlingen vom 16.7.2019 aus verkehrlicher
Sicht zu prufen und dazu auf Basis der Verkehrsprognosen aus dem Verkehrskonzept fir
Ostfildern mit dem Zieljahr 2030 Stellung zu nehmen.

Aufgabenstellung

Im Bereich Heumadener StralRe zwischen Reyherstralle und Birkacher StraRe ist ein Neubau-
vorhaben mit Einzelhandelsflachen im EG und Wohnungen mit ErschlieBung uber eine
Tiefgarage geplant. Aufgabe dieser Verkehrsuntersuchung ist es, das zu erwartende Verkehrs-
aufkommen zu prognostizieren und die Zufahrt der Tiefgarage hinsichtlich Verkehrssicherheit
zu bewerten.

Zukiinftige Verkehrsbelastung

Um eine Basis fir die verkehrstechnische Beurteilung zu haben, wird auf den Planfall 3 des
aktuellen Verkehrskonzeptes fur die Stadt Ostfildern vom Juli 2019 mit Zieljahr 2030 verwiesen.
In dem Prognosefall, der verschiedene Netzveranderung aufweist, die bis dahin realisiert sein
werden, wird demnach ein - gegenuber heute — hoheres Verkehrsaufkommen erwartet, da
neben der allgemeinen Verkehrsentwicklung auch Verlagerungswirkungen zu einer Mehr-
belastung in der Ortsdurchfahrt Kemnat fuhren wird.

Folgende maRgebliche Netzveranderung sind beriicksichtigt:

» Umbau der AS-Plieningen mit Verlegung der L 1204 (Slidumgehung Plieningen).

MODUS CONSULT Dr.-Ing. Frank Gericke T: 0721 94006-0
Freier Architekt und Stadtplaner F: 0721 94006-11
Pforzheimer StraRe 15b karlsruhe@modusconsult.net

76227 Karlsruhe www.modusconsult.net
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» Sperrung der L 1192 in Richtung Plieningen.

» Sperrung der Niirtinger StralRe in Richtung Neuhausen.

» Gewerbeentwicklung suidlich Plieninger Weg in Scharnhausen.
» Sowie weitere Wohn- und Gewerbegebiete in Ostfildern.

Die Verkehrsprognose weist fiir den maRgeblichen Querschnitt der Heumadener StraRe die
Belastung mit 10.700 Kfz/d (630 SV/d) als DTVw aus. Fiir den Nachmittagszeitraum zwischen 15
und 19 Uhr weist die Verkehrsprognose den Wert 915 Kfz/4h (140 SV/4h) aus, die mit dem
Umrechnungsfaktor 0,285 aus der 24-Stunden-Zahlung der Stadt Ostfildern (Quelle 2016) auf
die nachmittagliche Spitzenstunde umgerechnet werden konnen. Aus der Verkehrszahlung
werden die Tagesganglinien zur Erlauterung der Verteilung des Verkehrs liber den Tag in der
Anlage beigefligt, da davon auszugehen ist, dass sich diese Verteilung auch in der Prognose
nicht wesentlich verandert.

Prognose des Verkehrsaufkommens des Bauvorhabens

Fiir die Prognose wird der zusatzliche Verkehr, der durch das Neubauvorhaben generiert wird,
ermittelt. Laut den Hinweisen zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen
(Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV), 2006) lasst sich der zusatzliche
Verkehr fiir die maRgebliche Nutzung eines Lebensmitteldiscounters folgendermaBen ermitteln:
Die Verkaufsflache wird mit 1.000 m? angenommen. Die Kundenanzahl betragt im Mittel 1,9
Kunden pro m2 Verkaufsflache (aus dem Wertebereich 1,3-2,5) und wird mit 1.900 Kunden pro
durchschnittlichem Werktag angenommen. Bei einem MIV-Anteil von 50% (aufgrund Lage in
Ortsmitte so angesetzt) und einem Besetzungsgrad von 1,4 (aus dem Wertebereich 1,2-1,6)
ergeben sich ohne weitere Annahmen zu Verbund- oder Konkurrenzeffekt 679 Pkw-Fahrten am
Werktag hin und zurlick. Fiir die maBgebliche Spitzenstunde am Nachmittag werden rund 82
Pkw-Fahrten pro Stunde als Quellverkehr und rund 74 Pkw-Fahrten pro Stunde als Zielverkehr
ermittelt.

Aufgrund der Lage an der innerortlichen Hauptverkehrsstrale muss davon ausgegangen
werden, dass ein Grof3teil der ermittelten Pkw-Kunden bereits die Heumadener StraBe befahrt
und nicht extra den Weg dorthin wahlt (Mitnahmeeffekt) und insofern nicht komplett als
zusatzlicher Verkehr anzusetzen ist, sodass hier nur von 30% des erzeugten Verkehrs als
zusatzlicher Verkehr fiir den zu betrachtenden StraRenquerschnitt der Heumadener StraRRe
ausgegangen wird. Das bedeutet, dass am durchschnittlichen Werktag rund 200 Fahrzeuge auf
dem Weg zum Einzelhandel (22 in der Spitzenstunde) und 200 Fahrzeuge auf dem Weg von dort
weg (25 in der Spitzenstunde) mehr auf der Heumadener StraBe sein werden.

Vor dem Hintergrund der vorhandenen Belastungen wird sich das zusatzliche Verkehrsauf-
kommen nicht als maBgeblich in der Bewertung ergeben.

Berechnung der Leistungsfahigkeit

Die Leistungsfahigkeitsbewertung erfolgt auf Basis des HBS 2015 (Handbuch zur Bemessung
von StraRenverkehrsanlagen, Ausgabe 2015), wobei eine Sicherheit gegen Uberstauen von 95%
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zugrunde gelegt wird. Die Qualitat des Verkehrsablaufs an der Einmiindung in die Tiefgarage
wird nach dem HBS liber die mittlere Wartezeit der Fahrzeuge der einzelnen Fahrstreifen des
Knotens ermittelt. Die Bewertung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte erfolgt gemaR HBS
anhand von Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs A bis F, wobei A als sehr gut gilt, und D als
Grenze zu dem bei Stufe E nicht mehr ausreichend leistungsfahigen Bereich.

Als Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberechnung kann in der maBgeblichen Spitzenstunde
am Nachmittag die gute Qualitatsstufe B fiir Tiefgaragenzufahrt erreicht werden. Dies bedeutet,
dass die Wartezeiten sehr kurz sind, ein Ein- und Ausfahren in die bzw. aus der Tiefgarage
problemlos moglich ist und die Fahrzeuge sich gut in den flieBRenden Verkehr einordnen konnen,
ohne Stérungen hervor zu rufen. Auf der Heumadener Strale wird bei 95%-Uberstauungs-
sicherheit nur ein Fahrzeug ermittelt, dass als Linksabbieger kurzzeitig auf der Fahrbahn steht.

Verbale Beurteilung der Lage

Die Beurteilung der Situation erfolgt auf Grundlage der RASt ‘06 (Richtlinie zur Anlage von
StadtstraBen; Ausgabe 2009) und der EFA (Empfehlung fiir FuBverkehrsanlagen;2002), da in etwa
20 Meter Entfernung ein FuBgangeriberweg liegt. Weiterhin ist als Grundlage zu beachten, dass
faktisch Tempo 30 gefahren wird, dass sudlich der TG-Zufahrt in etwa 30 Meter Entfernung eine
90°-Kurve vorliegt und das Geschwindigkeitsniveau zusatzlich drosselt sowie nordlich der TG-
Zufahrt in etwa 90 Meter Entfernung eine FuRgangerfurt in Verbindung mit einer Bushaltestelle
vorliegt. Der StraRenraum der Heumadener StraBe betragt zwischen den Hausern rund 19m und
hat eine Fahrbahnbreite von ca. 6,50 m mit angrenzendem Langsparkstreifen auf der ostlichen
Fahrbahnseite.

Die Lage der Tiefgaragenausfahrt an der Heumadener StralRe ist grundsatzlich als unkritisch
zu beurteilen, da die Verkehrsbelastungen auch in den Spitzenstunde einen leistungsfahigen
Betrieb ermoglichen werden. Auch die Ermittlung eines stehenden Fahrzeugs auf der Fahrbahn
vor dem Linksabbiegevorgang kann hier fiir die innerortliche Lage nicht als untypisch vermerkt
werden. Nach den Sichtfeldern und den Anforderungen an FuBverkehrsanlagen wird eine freie
Sicht von 30m erwartet, die hier in beiden Richtungen vorliegt.

Ungewohnlich allerdings ist die geplante Losung fur die Lkw-Andienung, die eine Rickwarts-
fahrt von der ostlichen Fahrbahnseite in die Anlieferzone Uber beide Fahrstreifen vorsieht.
Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung in den Spitzenstunden kann davon ausgegangen
werden, dass dieser Fahrvorgang in den Spitzenzeiten zu erheblichen Storungen und Risiken
fuhren wird, sodass hier angenommen wird, dass die Lieferzeiten auf die Zeiten nach
beigefiigter Ganglinie gelegt werden, die weniger als 140 Kfz/30 min pro Fahrtrichtung
aufweisen.

Die Lkw-Andienung ist vor diesem Hintergrund aufgrund der niedrigen Geschwindigkeit im
Untersuchungsbereich als akzeptabel einzustufen, zumal die Sichtweiten auf die Behinderung
uber den maRgeblichen 30 m liegen und der Abbiegende Lkw im StraBenraum gut sichtbar ist.

Die in der Anregung des Polizeiprasidiums befilirchtete fehlende Biindelung an sicheren
Querungsstellen fiir FuRganger kann von unserer Seite nicht nachvollzogen werden, da doch
in rund 20m Entfernung suidlich ein FGU liegt und in rund 90 m nérdlich eine FuRgangerfurt.
Aufgrund der innerortlichen Lage des Bauvorhabens ist dies als angemessen und ortsiiblich
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anzusehen. Auch fiir den Radverkehr ergeben sich keine zusatzlichen Gefahrdungssituationen,
da der Radverkehr aufgrund der faktischen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h auf der StraRe
und nicht auf einem straBenbegleitenden Radweg gefiihrt wird und somit besser gesehen wird.

Zusammenfassung

Basierend auf den Ergebnissen des Verkehrskonzeptes fiir Ostfildern wird fiir das Prognosejahr
2030 ein hoheres Verkehrsaufkommen als derzeit angenommen. Auch mit dem erhohten
Verkehrsaufkommen wird die geplante Tiefgaragenzufahrt als leistungsfahig beurteilt und ein
rechnerischer Ruckstau von einem Fahrzeug als Linksabbieger in die Tiefgarage in der
maRgeblichen Spitzenstunde ermittelt.

Aufgrund der faktischen Geschwindigkeit von 30 km/h werden die Sichtfelder eingehalten.
Weitere Auswirkungen auf Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs lassen sich aus der Planung
nurin einem Fall ableiten, der die Anlieferung mit Lkw betrifft. Hier miissen der Planung nach
beide Fahrstreifen bei einer Ruckwartsfahrt des Lkw tiberquert werden. Die Sicht auf diesen
Abbiegevorgang ist zwar mit uber 30 m gegeben, kritisch wird dieser Abbiegevorgang jedoch
in jedem Fall bewertet, wenn er in Zeiten mit einem hohem Verkehrsaufkommen liegt. Aus der
beigefiigten Tagesganglinie lasst sich ein Zeitfenster fur Belieferungen zwischen 10 und 15 Uhr
oder zwischen 20 und 22 Uhr ableiten . Alternativ kann auch mit einem Abbiegevorgang geplant
werden, der nur ein RiickstoBen von der westlichen Fahrbahn vorsieht, da die Sicht deutlich
besser ist und die Gegenfahrbahn nicht beeintrachtigt wird.

Mit freundlichen GrufRRen

Dr. Frank Gericke
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