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Gemeinde Ammerbuch — Ortsteil Pfaffingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,In der Au — &stlicher Teil, 3. Anderung® vom 13.09.2021 erg.

1.1

Erfordernis der Planaufstellung

Anlass der Planung

Anlass fur die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans war eine Bauvoran-
frage eines bestehenden Lebensmitteldiscounters. Der Discounter soll erneuert,
modernisiert und in diesem Zusammenhang die Verkaufsflache vergréBert werden
(GroBflachigkeit). Zudem besteht der Wunsch wieder zwei Fachmarkte auf dem
Grundstuck der 2017 abgebrannten Fachmarkte zu errichten. Die geplanten Vor-
haben wiedersprechen zum Teil den regionalplanerischen Zielen und raumordne-
rischen Vorgaben.

Der Gemeinderat der Gemeinde Ammerbuch hat daher am 24.09.2018 beschlos-
sen, fUr den bereits bebauten Innenbereich den Bebauungsplan ,,Stidlich der
Nagolder StraBe“ mit értlichen Bauvorschriften aufzustellen. Das Plangebiet hatte
zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses eine GroBe von ca. 6,4 ha.

Darauf aufbauend wurde eine Veradnderungssperre fur das Plangebiet beschlos-

sen, sodass bis zum Inkrafttreten des Bebauungsplans keine weiteren Vorhaben

entstehen, die der zukUnftigen gewulnschten Entwicklung des Gebiets widerspre-
chen. Die Veranderungssperre wurde zwischenzeitlich um ein Jahr verlangert.

Der urspringliche Planungsbereich des Bebauungsplans ,Stdlich der Nagolder
StraBe“, fur den der Aufstellungsbeschluss gefasst wurde, umfasst den Bereich
zwischen Lange Gasse bis einschlieBlich der Zufahrt zu den Fachmarkten, auf
Hbéhe AdlerstraBe. (siehe Abb. 1 und 4)

Der Bebauungsplan ,Sudlich der Nagolder StraBe® beinhaltete Bereiche flr die
bereits Planungsrecht durch den BP ,In der Au — 6stlicher Teil“ mit seinen Ande-
rungsverfahren besteht sowie Bereiche die der § 34 BauGB Kulisse zuzuordnen
sind.

Aufgrund regionalplanerisch / raumordnerisch notwendiger Abstimmungen wird
das Bebauungsplanverfahren, welches unter der Bezeichnung BP ,Sudlich der
Nagolder StraBe“ begonnen wurde, in zwei Bebauungsplanverfahren aufgeteilt:

- Ein Teil des Bereichs, der bereits durch den Bebauungsplan ,In der Au - ostli-
cher Teil“ Uberplant ist, wird als BP ,,In der Au - 6stlicher Teil, 3. Anderung“
in vorliegender Form fortgefuhrt. Der Planbereich umfasst ein Plangebiet von
ca. 1,0 ha.

- Der westlich des Bebauungsplangebiets ,,In der Au - 6stlicher Teil* liegende
Bereich wird als BP ,,Stidlich der Nagolder StraBe“ weitergefihrt. Der Gel-
tungsbereich umfasst ein Plangebiet von ca. 4,3 ha.

- Far die Ubrigen Bereiche von ca. 1,1 ha werden im Weiteren keine Anderun-
gen vorgesehen. Diese verbleiben im derzeitigen Rechtsstand (vgl. Kapitel
3.3).
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Abbildung 1: Aufteilung des Plangebietes ,Sudlich der Nagolder StraBe” in zwei Bebauungsplan-

verfahren (Bereich fiir den bereits Planungsrecht besteht in rot
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Ziele und Zwecke der Planung

Im Bereich des vorliegenden Bebauungsplans ,In der Au — éstlicher Teil, 3. Ande-
rung“ sind sowohl im Bereich der abgebrannten Fachmérkte als auch im Bereich
des bereits anséssigen Lebensmitteldiscounters Neubauvorhaben vorgesehen. In
diesem Planbereich ist es daher Ziel, die Neubebauung zu steuern und eine stad-
tebaulich und raumordnerisch sinnvolle sowie vertragliche Bebauung und Nut-
zung zu ermdglichen.

Das Plangebiet ist Teil eines etablierten Gewerbestandorts in der Gemeinde Am-
merbuch. Das Gebiet hat bereits verschiedene Veranderungsprozesse durchlebt.
Viele Grundstlicke waren lange Zeit im Eigentum von regionalen Betrieben. Nach
der Aufgabe der einzelnen Betriebe hat sich nach und nach eine Gemengelage
mit verschiedenen Einzelhandelsbetrieben entwickelt.

Als Art der baulichen Nutzung ist in dem rechtverbindlichen Bebauungsplan ein
Gewerbegebiet festgesetzt. In der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans
soll mit der Festsetzung eines ,Urbanen Gebiets“ (MU) die Voraussetzung fur eine
Nutzungsdiversifizierung, Modernisierung und Wiedernutzung geschaffen werden.
Die Option einer Wohnnutzung soll ebenfalls, unter Berlcksichtigung des Schall-
schutzes, erdffnet werden.
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Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Dazu bedarf es
bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:

Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach
§ 13a BauGB

Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage des Ortsteils Pfaffingen und
schlieBt an weitere Gewerbe- und Wohnbauflachen an. Es weist eine gute Anbin-
dung auf, da es in unmittelbarer Nahe zu der Bahn- und Bushaltestelle Pfaffingen
liegt. Das Plangebiet ist bzw. war bereits vollstandig bebaut. Ein Teil des Planbe-
reichs liegt seit dem Brand der Fachmarkte (ehemals Bekleidungs- und Schuh-
fachmarkt) brach.

Im Rahmen des Bebauungsplans soll u.a. dieser Bereich neu genutzt werden. Der
im Plangebiete ansassige Lebensmitteldiscounter ist zwischenzeitlich in die Jahre
gekommen und soll nun modernisiert bzw. erneuert werden. Daher soll der vor-
handene Markt durch einen Neubau am gleichen Standort ersetzt werden. Zudem
ist der Bereich bereits durch einen Bebauungsplan Uberplant, wodurch eine typi-
sche MaBnahme der Innenentwicklung und Wiedernutzbarmachung vorliegt.
Dadurch wird das Ziel einer effizienten Bodennutzung verfolgt und die Moglichkeit
geschaffen, innerstadtische Flachen zu verdichten bzw. erneut nutzbar zu ma-
chen.

Damit ist die erste Voraussetzung fur die Anwendung des § 13a BauGB gege-
ben.

Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB i.V.m.
§ 13a Abs. 1 Satz 3 BauGB

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur ge-
wahlt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des

§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt ist von insge-
samt:

- weniger als 20.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder
- 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Der vorliegende Bebauungsplan ,In der Au — éstlicher Teil, 3. Anderung“ umfasst
ein Plangebiet von insgesamt lediglich ca. 10.330 m2. Damit liegt die zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei weit weniger als 20.000 m?2.

§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB kann daher angewendet werden.
Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

»,Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begrundet wird, die einer Pflicht zur
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2.1.4

2.15

2.2
2.2.1

Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprafung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.®

GemaB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprufung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss.

Dies ist im vorliegenden Fall nicht notwendig, da durch den Bebauungsplan keine
Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen und die jewei-
ligen Prufwerte nicht Gberschritten werden.

Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes muss
im vorliegenden Fall keine , Allgemeine Vorprufung des Einzelfalles* durchgefuhrt
werden, da der Prifwert weder erreicht noch tiberschritten wird.

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte fUr eine Beeintrachtigung derin§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG) bestehen.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Na-
tura 2000 Gebiete in der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden.

Sudlich in einiger Entfernung befinden sich FFH-Mahwiesen (siehe auch Kapitel
3.5). Hierbei handelt es sich jedoch nicht um Natura 2000 Gebiete.

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich nach der-
zeitigem Kenntnisstand kein Storfallbetrieb in der Nahe oder im Plangebiet selbst
befindet.

=> Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt
werden.

Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 BauGB

Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. §13 Abs. 2 und 3
BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Es kann von der frihzeitigen Betei-
ligung abgesehen werden und es bestehen Wahlmoglichkeiten bei der férmlichen
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB wird abgesehen.

Bei der Wahimdglichkeit bei der férmlichen Beteiligung wird die Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB angewandt (§ 13a Abs. 2
Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB).
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2.2.2

223

3.1

Im vereinfachten Verfahren wird abgesehen von:

e der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB,

e der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind und

e der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1und § 10a Abs.1.
BauGB

e Das Monitoring nach §4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (Berichtigung des
FNPs)

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Dies ist moglich, wenn hierdurch die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt
wird.

Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (Naturschutzrechtli-
che Ausgleichsregelung)

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Das Plangebiet ist bzw. war bereits umfassend bebaut und versiegelt und die
Bauvorhaben wurden im Zuge des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,,In der
Au - 6stlicher Teil* genehmigt. Damit wird davon ausgegangen, dass die Bilanzie-
rung und Durchfuhrung eines Ausgleiches nicht erforderlich ist. Eine Bertcksichti-
gung der Umweltbelange findet dennoch statt (siehe hierzu Kapitel 8). Eine arten-
schutzrechtliche Prifung (saP) wurde durchgefuhrt (siehe Kapitel 7). Der Eingriff
ist zulassig. Es besteht keine Ausgleichspflicht gem. § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB.

Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Raumordnung

Der Gemeinde Ammerbuch ist innerhalb der Region Neckar-Alb die Funktion ei-
nes Kleinzentrums zugewiesen. Zudem liegt die Gemeinde an der regionalen Ent-
wicklungsachse Tubingen — Ammerbuch (- Herrenberg). GemaB dem Regional-
plan ist das Plangebiet als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe dargestellt. Zu-
dem ist Ammerbuch-Entringen als Gemeinde oder Gemeindeteil mit verstarkter
Siedlungstatigkeit (Siedlungsbereich) festgelegt.

Der Ortsteil Pfaffingen wird durch eine Grunzasur in zwei Teile getrennt. Die
Grunzéasur begrenzt das Gebiet sudlich der Nagolder StraBe — in dem das Plange-
biet liegt — im Stiden. Zudem ist hier ein Grinzug vorhanden sowie ein Vorrangge-
biet fur den vorbeugenden Hochwasserschutz und ein Vorbehaltsgebiet fur Bo-
denerhaltung.
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Abbildung 2: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Neckar-Alb vom 26.11 .2013,
Abgrenzung des Plangebiets in schwarz

Der Regionalplan fur die Region Neckar-Alb (2013) trifft in Kapitel 2.4.3.2 (Stand-
orte fur Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofBfla-
chige Handelsbetriebe - EinzelhandelsgroBprojekte) u.a. folgende relevante Aus-
sagen:

»2.4.3.2 Standorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte und Veranstaltungszentren

Z (3) Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgroBprojek-
ten ist in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren méglich. Kongruenzge-
bot (Plansatz 3.3.7.1 (Z) Satz 1 LEP 2002, Beeintrachtigungsverbot (Plansatz
3.3.7.1 (Z2) Satz 2 LEP 2002) und Integrationsgebot (Plansatz 3.3.7.2 (Z) Satz 2 LEP
2002) sind dabei zu beachten.

Z (4) EinzelhandelsgroBprojekte sind im Einzelfall auch in Kleinzentren und Ge-
meinden ohne zentralértliche Funktion zuldssig, wenn

- sie nach raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der wohnortnahen
Grundversorgung geboten sind oder

- diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter
Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.

Kongruenzgebot, Integrationsgebot und Beeintrdchtigungsverbot sind dabei zu be-
achten.

Z (5) EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Sorti-
mentsliste in der Begrtiindung) sind nur an integrierten Standorten zuldssig. Dazu
werden zentral6rtliche Versorgungskerne als ,,Standort fiir Einkaufszentren, groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe und groBflachige Handelsbetriebe“ als Vorranggebiet
festgelegt und in der Raumnutzungskarte dargestellt. “

Die Gemeinde Ammerbuch ist im System der zentralen Orte als Kleinzentrum defi-
niert und daher in erster Linie nicht als Standort fir EinzelhandelsgroBprojekte
vorgesehen.
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3.2

3.3
3.3.1

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2020 der Gemeinde Ammerbuch vom
01.12.2008 ist das Plangebiet als ,gewerbliche Bauflache® dargestellt.

Der Bebauungsplan ,,In der Au — &stlicher Teil, 3. Anderung“ setzt ein ,Urbanes
Gebiet” fest. Durch den Bebauungsplan werden die zukUnftig stadtebaulich ge-
wunschten Nutzungen konkretisiert und planungsrechtlich gesichert.

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan gedndert oder erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungs-
plan ist in diesem Fall im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird hierdurch
schon deshalb nicht beeintrachtigt, da das Plangebiet relativ klein ist und ganz
Uberwiegend bereits bebaut ist.

? ”a | /: L]z - k== e e :
Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2020 der Gemeinde Ammerbuch vom
01.12.2008, Abgrenzung des Plangebiets in schwarz

Chronologie Bebauungsplan ,,In der Au - 6stlicher Teil“

Bebauungsplan ,In der Au - 6stlicher Teil”

Far das Plangebiet besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,In der Au -
dstlicher Teil* in Kraft getreten am 01.07.1993, mit zwei Anderungsverfahren aus
dem Jahr 1999 und dem Jahr 2010. Das Plangebiet der 3. Anderung liegt vollstan-
dig innerhalb des Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,In
der Au - 6stlicher Teil“, in Kraft getreten am 01.07.1993 (vgl. Abbildung 4).

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 8 von 33



Gemeinde Ammerbuch — Ortsteil Pfaffingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,In der Au — &stlicher Teil, 3. Anderung® vom 13.09.2021 erg.

3.3.2

K| KZzzy = ‘%% \,
S 2 Q d \\\l\ﬁ{;a%\‘(\ﬂ

BP ,In der Au -
ostlicher Teil“

i.K.g. 01.07.1993

u. 1. Anderung ; i .
\/ i.K.g. 28.10.1999 By Iss= ; by 3 Q';?j‘,’,“j:r“ ﬂ; )
— /1% - ostlicher Teil“,
/ﬁ % : * . é 3. Anderung®
BP ,,In der Au - - @

éstlicher Teil,* el L[S V7 %”
2. Anderung % | S . - "‘“‘%ac/iw @ &

Ausgefertigt
16.06.2010

Abbildung 4: Ubersicht rechtsverbindliche Bebauungsplane mit Abgrenzung des Plangebiets ,In
der Au - oOstlicher Teil, 3. Anderung“ in schwarz

Im Bebauungsplan ,In der Au — &stlicher
Teil® war im Aufstellungsverfahren ne-
ben der Festsetzung als Gewerbegebiet
auch ein Mischgebiet geplant, Textteil
und Begrundung enthalten Regelungen
dazu. Der Bereich des Mischgebietes
wurde per Beschluss vom 29.06.1993
aus dem Geltungsbereich herausge-
nommen. Der zeichnerische Teil wurde
entsprechend korrigiert, Textteil und Be-
grundung wurden nicht angepasst. In
dieser Fassung trat der Ursprungsplan
am 01.07.1993 in Kraft (Abb. nebenste-
hend).

Der Bebauungsplan ,,In der Au — 6stli-
cher Teil“ setzt ein Gewerbegebiet, eine
Grundflachenzahl von 0,6, eine First-
héhe von 15 Metern und eine Dachnei-
gung von 0°-30° fest.

BP In der Au - &stlicher Teil i.K.g. am
01.07.1993 mit Abgrenzung des Plangebiets
»in der Au - éstlicher Teil, 3. Anderung“ in
schwarz

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung werden z.T. in der vorliegen-
den 3. Anderung aufgegriffen.

Bebauungsplan ,,In der Au - éstlicher Teil“, 1. Anderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,In der Au — &stlicher Teil“ trat am
28.10.1999 in Kraft. Die 1. Anderung hob die Festsetzung beziiglich des Verbots
von ortskernrelevantem Einzelhandel ersatzlos auf. In der Begrindung heif3t es:
»+Aufgrund einer Markt- und Strukturuntersuchung im Jahre 1988 wurde festgelegt,
dass der ortskernrelevante Einzelhandel ausschlieBlich in den Ortskernen ange-
siedelt wird. Sdmtliche Bebauungsplane mit Gewerbeflachen in den Ortsrandla-
gen wurden daraufhin mit einem entsprechenden Ansiedlungsverbot belegt. Nach
jahrelangen Verhandlungen mussten wir aber feststellen, dass eine Ansiedlung in
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3.3.3

3.34

3.4

3.4.1

den Ortskernen nicht moglich ist, weil dort entsprechend groBe Freiflachen nicht
vorhanden sind, Parkplatze fehlen und die Betreiber nicht bereit waren teure Ge-
staltungsmaBnahmen vorzunehmen. Mit der Zustimmung zur Ansiedlung des Mi-
nimalmarktes in Altingen, des Pennymarktes in Entringen und des Edekamarktes
in Pfaffingen hat der Gemeinderat entschieden, dass dieser Grundsatz nicht mehr
weiterverfolgt wird. Eine Ansiedlung an anderen Gewerbestandorten zu verhin-
dern ist damit rechtlich nicht mehr méglich.”

Mit der vorliegenden 3. Anderung wird die Einzelhandelsthematik den heutigen
raumordnerischen und regionalplanerischen Vorgaben entsprechend angepasst
und reglementiert.

Bebauungsplan ,,In der Au - éstlicher Teil“, 2. Anderung

Im Zuge der 2. Anderung wurde ein Teil des Gewerbegebietes in ein Mischgebiet
umgewandelt. Ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2, offe-
ner Bauweise, zwei Vollgeschossen m.HB. (max. Traufhéhe von 6,5 m und maxi-
male Firsthéhe von 12,50 m) und einem Sattel- bzw. Pultdach mit einer Dachnei-
gung von 35° - 45° sind darin festgesetzt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,In der Au — &stlicher Teil®, 2. Anderung,
ausgefertigt am 16.06.2010, liegt sudlich auBerhalb des vorliegenden Plangebie-
tes. Dieser Bereich wird durch die 3. Anderung nicht tangiert und bleibt unveran-
dert.

Bebauungsplan ,,In der Au - 6stlicher Teil“, 3. Anderung

Wie in Kapitel 1 ausgefihrt, wurde das Bebauungsplanverfahren fiir einen gréBe-
res Plangebiet mit der Bezeichnung BP ,Sudlich der Nagolder StraBe“ begonnen
und dann aufgeteilt. Der Bereich fur den bereits Planungsrecht durch den BP ,In
der Au - 6stlicher Teil“ mit seinen Anderungsverfahren besteht wird als BP ,In der
Au - 6stlicher Teil, 3. Anderung* fortgefiihrt.*

Die vorgesehene 3. Anderung umfasst wiederum nur einen Teilbereich des ur-

sprunglichen BP ,In der Au -stlicher Teil“. Im Einzelnen umfasst das Plangebiet
folgende Flursticke 115/3, 115/6, fur die aufgrund der unwillentlichen Zerstérung
(Brand) und dem Wunsch nach baulicher Erneuerung Handlungsbedarf besteht.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans ,In der Au - éstlicher Teil, 3. Anderung* tre-
ten die fur diesen Geltungsbereich bisher bestehenden planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen auBer Kraft.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
HQ100 / Uberschwemmungsgebiet / HQ extrem / Hochwasser

HQ100

GemaB der Hochwassergefahrenkarte der LUBW liegt das Plangebiet groBteils in
der Uberflutungsflache HQ100. Die Lage der Uberflutungsbereiche gemas der
0.g. Hochwassergefahrenkarten wurde nachrichtlich in den zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans tibernommen.
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Abbildung 5: Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte - Uberflutungsflachen (Quelle: LUBW,
Stand 30.08.2021), Abgrenzung des Plangebiets in schwarz

Die Uberschwemmungstiefen im Plangebiet betragen bei einem HQ 100 in der
Regel bis ca. 0,5 m. Stellenweise werden 1,5 m erreicht. Die punktuell tiefere
Uberflutung ist der aktuellen Topographie des Plangebietes geschuldet. Die Ge-
fahr far Leben und Gesundheit ist daher fur den GroBteil des Plangebietes auf-
grund der geringen Uberflutungstiefen bei einer Uberflutung (HQ 100) als relativ
gering einzustufen. Ein Risiko fur Leib und Leben kann in diesem Fall zwar nicht
ausgeschlossen werden, allerdings sind die Risiken vermeidbar, indem im Hoch-
wasserfall Keller oder andere gefahrdete Bereiche (z.B. Unterfihrungen) gemie-
den werden. In wenigen Teilbereichen werden tiefere Uberflutungstiefen errech-
net. Hier muss von einem héheren Risiko ausgegangen werden, da hier ein siche-
rer Aufenthalt im Erdgeschoss oder im Freien ggf. nicht mehr gewahrleistet ist.

GemaR der Risikobewertung zum Schutzgut , wirtschaftliche Tatigkeit“ ist das
Plangebiet mit geringem bzw. mittlerem Risiko bewertet. Die wirtschaftlichen Risi-
ken beziehen sich vor allem auf die direkte Einwirkung von Hochwasser auf Pro-
duktionsstatten, Lager usw.
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Abbildung 6: Auszug‘éUs :

Yha 7 - : ~; = "1 0 = aad)
der Hochwassergefahrenkarte — Uberflutungstiefen HQ100 (Quelle:
LUBW, Stand 11.03.2021), Abgrenzung des Plangebiets in schwarz
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3.4.2

Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt in einem Uberschwemmungsgebiet geméaB § 76 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 65 Wassergesetz Baden-Wurttemberg.

Bei einem HQ100 handelt es sich gem. § 76 WHG i.V.m. § 65 Abs. 1 WG BW um
einen Uberschwemmungsbereich. Als festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
gelten, ohne dass es einer weiteren Festsetzung bedarf (§ 65 Abs. 1 Wasserge-
setz (WG)):

— Gebiete zwischen oberirdischen Gewassern und Ddmmen oder Hochufern,

— Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu
erwarten ist, und

— Gebiete, die auf der Grundlage einer Planfeststellung oder Plangenehmigung
far die Hochwasserentlastung oder Rickhaltung beansprucht werden.

Das Plangebiet ist bzw. war bereits vollstandig bebaut, fur den Planbereich ist ein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorhanden. Es handelt sich daher um die Auf-
stellung bzw. Anderung von Bauleitplanen fiir die Gebiete, die nach § 30 Abs. 1
und 2 oder § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilen sind. Demnach ist § 78

Abs. 3 WHG maBgeblich.

GemaB § 78 Abs. 3 WHG gilt, dass in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
die Gemeinde bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen
flr die Gebiete, die nach § 30 Absatz 1 und 2 oder § 34 des Baugesetzbuches zu
beurteilen sind, in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 des Baugesetzbuches insbe-
sondere zu berucksichtigen sind:

— die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

— die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschut-
zes und

— die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

In den folgenden Ausfuhrungen soll somit der erhéhten Begrundungspflicht im
Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung ausreichend nachgekommen wer-
den.

Da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan ,In der Au — éstlicher Teil, 3. An-
derung“ nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Sinne des § 12
BauGB handelt, liegt die genaue Lage und Ausformung der spateren Bauvorha-
ben zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vor. So kénnten verschiedene Ausformun-
gen der Baukorper entstehen — solange diese die Festsetzungen des vorliegen-
den Bebauungsplans einhalten.

Durch den Bebauungsplan ,In der Au — &stlicher Teil, 3. Anderung“ wird die
Grundflachenzahl im Vergleich zum Bebauungsplan ,In der Au - éstlicher Teil*, in
Kraft getreten am 01.07.1993, fur den Bereich des Urbanen Gebietes 1 (MU 1) von
0,6 auf 0,8 erhdht. Im Urbanen Gebiet 2 (MU 2) &ndert sich zwar die Art der bauli-
chen Nutzung, nicht jedoch die Grundflachenzahl. Diese verbleibt in diesem Be-
reich bei 0,6. Dies bedeutet, dass sich durch den Bebauungsplan lediglich im Be-
reich des Urbanen Gebietes 1 geringfugige Erhéhungen ergeben und hier — aus
Sicht des Hochwasserschutzes — im Plangebiet mehr Flache versiegelt bzw. be-
baut werden kann als bisher. Das MaB der Grundflachenzahl von 0,8 befindet sich
nach wie vor innerhalb des vom Gesetzgeber vorgesehenen Rahmens.

Weiter wird ausgefuhrt, dass sehr konkrete Festsetzungen, wie eine zwingende
ErdgeschossfuBbodenhdhe oder eine notwendige Abgrabung / maximale
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3.4.3

Gelandehodhe, eher die Ebene der Baugenehmigung bzw. des fertigen Bauge-
suchs betreffen und auf Ebene des Bebauungsplans nicht in dieser konkreten
Form festgesetzt werden sollen, um unnétige Einschrankungen zu vermeiden.

Durch den Bebauungsplan ,In der Au — 6stlicher Teil, 3. Anderung® wird durch die
Festsetzungen der Bezugshéhe in Verbindung mit der Gebaudehdéhe, der Dach-
form und der Uberbaubaren Grundstiicksflache eine Hullkurve geschaffen, in der
sich das Vorhaben frei bewegen kann. Eine ErdgeschossfuBbodenhdhe ist explizit
nicht festgesetzt, damit der Bautrager in seiner spateren Ausgestaltung des Bau-
vorhabens den nétigen Spielraum hat, aber dennoch die stadtebaulich relevante
Kubatur exakt abgesteckt ist. Von einer Festsetzung der ErdgeschossfuBboden-
héhe aus den Hochwassergefahrenbereichen heraus wurde zudem abgesehen,
da im Uberschwemmungsbereich bereits umfassende Bestandsgebéude vorhan-
den sind bzw. waren und hier ggf. technische Erfordernisse beachtet werden
mussen. Durch die nun getroffenen Festsetzungen ist der Bauherr bzw. sind die
Bauherren in der Ausfuhrung variabel und kénnen sowohl die ErdgeschossfuBbo-
denhohe frei wahlen (also auch oberhalb der HQ 100-Linie realisieren) oder das
Gelande entsprechend tief ausfuhren.

Somit wird im Rahmen des Bebauungsplans einerseits davon abgesehen kon-
krete Festsetzungen zur hochwasserangepassten Bauweise aufzunehmen. So
werden keine Festsetzungen z.B. zur H6henlage wie Gelandeaufschittungen o-
der ErdgeschossfuBbodenhéhen getroffen. Auf der anderen Seite beinhaltet der
Bebauungsplan auch keine Festsetzungen, die mdglichen Hochwasserschutz-
maBnahmen / hochwasserangepasstem Bauen entgegenstehen wirden. So kann
der jeweilige Betrieb bzw. fur das jeweilige Bauvorhaben geeignete Objektschutz-
maBnahmen ergreifen und — falls notwendig — die Retention auf dem eigenen
Grundstlck herstellen. Moglich ist beispielsweise zur Vermeidung erheblicher
Sachschaden, die FuBbodenhéhe anzuheben. Durch die Errichtung von Laderam-
pen oder der Anhebung von Hofbereichen kébnnen Gebaude mit kostspieligem In-
ventar oder elektronischer Versorgung aus dem Hochwasser herausgehoben und
angedient werden. Auch kann ggfs. von der Errichtung von Untergeschossen
(Kellergeschossen) abgesehen werden. Gegebenenfalls ist jedoch unter Abwa-
gung der Wahrscheinlichkeit und der zu erwartenden Hohe des moéglichen Scha-
dens unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten ein Belassen der Gelandehéhe fur
Hofbereiche, Stellplatzflachen etc. vorzuziehen und der Schutz durch mobile
Schutzwande, Hochwasserschutztiren und -tore und Hochwasserschutzklappen
sicher zu stellen.

Die Umweltgefahrdung durch die Verwendung oder Lagerung wassergefahrden-
der Stoffe wird durch den Ausschluss von z.B. Tankstellen gemindert.

Zusammenfassend lasst sich ausfihren, dass auf konkrete Festsetzungen zur
Hochwasserschutz in Form von baulichen oder technischen MaBnahmen bei der
Errichtung baulicher Anlagen somit verzichtet wird. Einer spateren hochwasseran-
gepassten Errichtung des geplanten Bauvorhabens steht durch die getroffenen
Festsetzungen im Bebauungsplan nichts im Wege.

HQ extrem

Neben dem HQ 100 wird ein Teilbereich im Suden des Plangebietes sowie in den
Ostlichen und nérdlichen Randlagen von einem HQ extrem Uberschwemmt (siehe
Abbildung 5).
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Gemeinde Ammerbuch — Ortsteil Pfaffingen
vom 13.09.2021 erg.

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,In der Au — &stlicher Teil, 3. Anderung®

3.5 Schutzgebiete in der Nachbarschaft

3.5.1 Wasserschutzgebiet

Im Plangebiet selbst und der direkten Umgebung ist kein Wasserschutzgebiet vor-
handen. Weiter im Westen liegt das Wasserschutzgebiet ,,Herrenberg-Ammertal-
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Abbildung 7: WasserséHutzeriét‘e (Quelle: LUBW, Stand 11.03. 2021), Abgrenzung des Plange-
biets in schwarz

Im Plangebiet selbst sind keine FlieBgewasser vorhanden. In ca. 100 m Entfer-
nung flieBt im Westen des Plangebietes von Norden nach Suden der Kasbach.
Der Késbach ist ein Gewasser Il. Ordnung. Weiter im Suden befindet sich die Am-

mer, ebenfalls ein Gewasser Il. Ordnung.

3.5.2 Natur-, Landschaftsschutzgebiete, FFH-Gebiete, Biotope
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Abbildung 8: Schutzgebiete (Quelle: LUBW, Stand 11.03.2021), Ab
schwarz

grenzung des Plangebiets in

Im Plangebiet selbst und der direkten Umgebung sind keine Schutzgebiete vor-
handen.
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4.1

4.2

Sudwestlich des Plangebietes befindet sich in einiger Entfernung das Offenlandbi-
otop (,Biotopkomplex im Gewann ,Viehweide'“, Biotop-Nr. 174194162258) sowie
FFH-Mahwiesen. Norddstlich des Plangebietes befinden sich ebenfalls Offenland-
biotope. In diese wird nicht eingegriffen.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumili-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die Gemeinde Ammerbuch liegt im Landkreis Tubingen und zahlt zu der Region
Neckar-Alb in der Randzone der Metropolregion Stuttgart. Die Gemeinde gliedert
sich in sechs Ortsteile: Altingen, Breitenholz, Entringen, Pfaffingen, Poltringen und
Reusten. Die verkehrliche Anbindung ist Uber die BundesstraBe B 296 an die Bun-
desautobahn A81 gegeben. Somit ist die Gemeinde gut in das Uberértliche Ver-
kehrsnetz integriert. Die Anbindung an den 6&ffentlichen Nahverkehr ist Uber Regi-
onalbahnanschlisse in Altingen, Entringen und Pfaffingen sowie Bushaltestellen
gegeben. Dadurch ist eine OPNV Anbindung an die néchst gréBeren Stadte ge-
wabhrleistet.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt im nérdlichen Teilort
des Ortsteils Pfaffingen, sudlich der Nagolder StraBe. Der Bahn- und Bushalte-
punkt (Linien n. Rottenburg, Reusten) liegt in unmittelbarer Nachbarschaft nord-
lich des Plangebietes.

Abbildung 9: Lage im Raum, Abgrenzung des Plangebiets in schwarz (Quelle: google maps, Geo
Basis-DE)

Naturraumliche Lagebedingungen

Durch die Gemeinde Ammerbuch verlauft die Grenze der naturrdumlichen Einhei-
ten ,Schoénbuch und Glemswald“ und ,Obere Gaue“. Die Einheit ,Schdénbuch und
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4.3

4.4

Glemswald“ zahlt zu dem Schwabischen Keuper-Lias-Land und charakterisiert
sich Uberwiegend durch bewaldete Keuperstufen. Die Einheit ,,Obere Gaue“ ist zu
den Neckar- und Tauber-Gauplatten zu zahlen und gepragt durch Keuper-, Gips-
und Sandsteinschichten, die sich unter den Mergel-, Lehm- und Léssbéden des
Ammertals befinden.

Topographie

Die Gemarkung der Gemeinde Ammerbuch liegt in ca. 345 bis 551 Meter H6he
Uber dem Meeresspiegel. Das Gemeindegebiet erstreckt sich Uber den Talbereich
der Ammer im nérdlichen Gau bis zum Rand des Naturparks Schénbuch.

Die gesamte Plangebietsflache ist nahezu eben und féllt leicht nach Stden ab.

Bestehende Nutzung

Innerhalb des Plangebiets befindet sich im westlichen Teil der Bereich der abge-
brannten Fachmarkte (ehemals Bekleidungs- und Schuhfachmarkt). Dieses
Grundstuck liegt, nach dem Brand der Fachmarkte, brach. Auf dem Grundsttck
befindet sich zudem eine Trafostation. Im Osten des Plangebiets befindet sich das
Gebé&ude des Aldi Marktes mit groBer Parkplatzflache.

Im Norden wird das Plangebiet von der Nagolder StraBe (L 359) begrenzt, von der
abgehend das Plangebiet erschlossen wird. Daran schlieBt sich weiter nach Nor-
den ein Wohngebiet mit einer Kinderkrippe an. Das 6stlich und sudlich angren-
zende Gebiet weist eine Gemengelage aus Einzelhandels-, Gewerbe- und Hand-
werksbetrieben sowie Wohngebauden auf. Ostlich ist zudem in unmittelbarer
Nahe der Anschluss an den Bahnhof Pfaffingen gegeben. Weiter im Stiden befin-

Grundstiick abgebrannte Fachmarkie

Abbildung 10: Fotos Plangebiet, April 2020, BAG

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 16 von 33



Gemeinde Ammerbuch — Ortsteil Pfaffingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,In der Au — &stlicher Teil, 3. Anderung® vom 13.09.2021 erg.

4.5

5.1

Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlcke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 115/3, 115/6.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Abbildung 11: Abgrenzung Plangebiet BP ,in der Au — éstlicher Teil, 3. Anderung®

Stadtebauliche Konzeption

Stadtebauliche Gesamtsituation

Das Plangebiet ist Teil eines etablierten Gewerbestandorts in der Gemeinde Am-
merbuch. Der Gewerbestandort hat bereits verschiedene Veranderungsprozesse
durchlebt. Viele Grundstucke waren lange Zeit im Eigentum von regionalen Betrie-
ben. Nach der Aufgabe der einzelnen Betriebe hat sich nach und nach eine Ge-
mengelage mit verschiedenen Einzelhandelsbetrieben entwickelt.

Das Gewerbegebiet weist neben groBkubaturigen Einzelhandels- und Gewerbe-
betrieben eine Gemengelage aus Handwerksbetrieben, Dienstleistern sowie
Wohngebauden auf. Die Bestandsgebaude unterscheiden sich daher stark hin-
sichtlich der Kérnung, Gebaudehéhe und Dachform.

Der westliche Bereich des Gewerbestandortes hat sich in der Vergangenheit u.a.
als Gemengelage nach § 34 BauGB und dem Prinzip des Einflgens in die Umge-
bung entwickelt. Dies hat zur Folge, dass keine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung stattgefunden hat und die Grundstiicke zum Teil Gber gemeinsame Zu-
fahrten erschlossen sind. Das Erscheinungsbild des Gewerbegebiets wird u.a.
durch die groBen Stellplatzflachen gepragt.

Der 6stliche Bereich, innerhalb dessen sich da Plangebiet befindet, ist ebenfalls
heterogen gepragt. Sowohl im Bereich der abgebrannten Fachmarkte als auch im
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5.2

6.1

6.2

Bereich des bereits ansassigen Lebensmitteldiscounters sind Neubauvorhaben /
Veranderungen vorgesehen.

Konzeption

Der im 6stlichen Plangebiet ansassige Lebensmitteldiscounter Aldi wurde mit
Baugenehmigung vom 15.06.1999 nach § 30 BauGB genehmigt. Grundlage war
der Bebauungsplan ,In der Au — dstlicher Teil* (noch mit Befreiung vom B-Plan
wegen Einzelhandel).

Die Firma hat nun den Wunsch geé&uBert, die Verkaufsflache von bisher 800 m?
auf 1.200 m? (Geschossflache von 2.000 m2) zu erweitern. Dabei ist vorgesehen,
aufgrund baulicher Mangel das vorhandene Gebaude abzubrechen und neu zu
errichten. Im Bereich des Flst. Nr. 115/6 bestanden zwei Fachmarkte (Schuh- und
Bekleidungsfachmarkt) sowie deren Stellplatze, die im Jahr 2017 durch Brand zer-
stoért wurden. Die zwei Ladeneinheiten waren am 18.03.2002 nach § 30 BauGB ge-
nehmigt worden.

Far den Planbereich gelten die raumordnerischen Vorgaben hinsichtlich der GroB-
flachigkeit und der Agglomerationswirkung. Von Seiten der Raumordnung wird
daher eine beabsichtigte Wiedererrichtung von Markten mit zentrenrelevanten
Sortimenten nicht mitgetragen. Einer Vergr6Berung der Verkaufsflache des Le-
bensmitteldiscounters steht die Einstufung als ,Kleinzentrum® entgegen.

Zukunftig soll fur die Flache daher stadtebaulich und regionalplanerisch eine an-
dere, weitere Nutzung er6ffnet werden. Als Art der baulichen Nutzung wird in der
vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans ein ,Urbanen Gebiet* (MU) vor-
gesehen. Damit wird der mégliche Nutzungskatalog gegentber dem bisher fest-
gesetzten Gewerbegebiet erweitert und die Voraussetzung fur eine Nutzungs-
diversifizierung, Modernisierung und Wiedernutzung geschaffen. Die Option einer
Wohnnutzung wird ebenfalls, unter Berlicksichtigung des Schallschutzes, eréffnet.
Aufgrund der benachbarten gewerblichen Nutzung sind diesbezlglich entspre-
chende Untersuchungen / Nachweise auf Ebene der Baugenehmigung zu erbrin-
gen.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt, wie bereits bisher, direkt
uber die Nagolder StraBe (L359).

Der Bahnhof Pfaffingen und die Bushaltestelle fur den Regionalverkehr ist fuBlau-
fig in ca. 100 m Entfernung erreichbar.

Ver- und Entsorgung

Die bestehenden Kanéle und Leitungen zur Ver- und Entsorgung (Strom, Wasser,
Telekommunikation, Kanalisation) sind ausreichend dimensioniert und in einem
guten Zustand. Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im modifizierten Mischsys-
tem. Im Plangebiet ist eine nach Schmutzwasser und Niederschlagswasser ge-
trennte Abwasserbeseitigung einzurichten. Hausliche und gewerbliche Abwasser
sind an den Mischwasserkanal anzuschlieBen. Niederschlagswasser (z.B.
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Dachflachenwasser, Oberflachenwasser) muss in den Regenwasserkanal einge-
leitet werden. Eine Retention des Niederschlagswassers muss durch geeignete

MaBnahmen (z. B. Dachbegrinung, Zisternen, Mulden-Rigolensystem) gewahr-

leistet werden.

Das Plangebiet wird in Nord- Stdrichtung von einem Regenwasserkanal gequert.
Dieser wird durch ein Leitungsrecht und durch die Zuricknahme der uberbauba-
ren Grundstucksflache gesichert. Ebenso wird mit einen in Ost-Westrichtung ver-
laufenden bestehender Mischwasserkanal verfahren.

Aufgrund der Historie dieses Gebiets kann nicht ausgeschlossen werden, dass
weitere Leitungen im Plangebiet verlaufen. Eine Trafostation ist im Plangebiet
ebenfalls vorhanden und wird planungsrechtlich gesichert.

Gutachten / Untersuchungen

Die Gemeinde Ammerbuch hat zur grundsatzlichen Beurteilung Fachgutachter
beauftragt um die fachlichen Aspekte Baugrund, Verkehr, Schall und Artenschutz
sowie Hochwasser zu beantworten bzw. zu prufen. Auf die ausflhrlichen Gutach-
ten und Untersuchungen, die als Anlagen dem Bebauungsplan beigefugt sind,
wird verwiesen. Nachfolgend folgt daher lediglich eine kurze Zusammenfassung
der jeweiligen Untersuchung. Es wird vorab darauf hingewiesen, dass die Gutach-
ten fUr das urspringlich angedachte, gréBere Plangebiet (6,3 ha) BP ,Stdlich der
Nagolder StraBe”, fir welches auch der Aufstellungsbeschluss gefasst wurde, er-
stellt wurden.

(Hinweis: Die innerhalb der Auszlige aus den Gutachten angefihrten Nummerie-
rungen, Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich auf die Gutach-
ten selbst.)

Artenschutz

Far das urspringlich angedachte, gréBere Plangebiet (6,3 ha), wurde zunachst
eine Habitatpotenzialanalyse erstellt (,Artenschutzrechtliche Habitatpotenzialana-
lyse“, Bebauungsplan ,Sudlich der Nagolder StraBe“, Gemeinde Ammerbuch, Pu-
stal Landschaftsékologie und Planung, Prof. Waltraut Pustal, Pfullingen,
10.08.2018). Aufgrund der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Relevanzpru-
fung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung erforderlich.

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG
muss das Vorhaben einer artenschutzrechtlichen Priufung unterzogen werden. Die
Artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan ,Stdlich der Nagolder
StraBe“ von Pustal Landschaftsékologie und Planung, Pfullingen, vom 19.05.2020
kommt zu dem folgenden Ergebnis (S.16):

»Die Untersuchung kommt zum Schluss, dass im Plangebiet nur geringe Habitat-
potenziale fur Végel und Flederm&use vorhanden sind. Eine Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population kann ausgeschlossen werden.

In den stdlichen und westlichen Randbereichen, zwischen Lidl und Edeka nérad-
lich des Therapiezentrums sowie am Kéasbach sind Habitatpotenziale flir Zau-
neidechsen gegeben. Die Brachflache zwischen Lidl und Edeka nérdlich des The-
rapiezentrums wurde vertiefend auf Vorkommen von Zauneidechsen im
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7.2

7.3

August/September 2018 untersucht. Auf den Brachfldchen zwischen Lidl und
Edeka nérdlich des Therapiezentrums wurden keine Zauneidechsen und andere
streng geschditzten Reptilienarten nachgewiesen. Auf dieser Grundlage wird ein
Vorkommen streng geschtitzter Reptilien dort ausgeschlossen.

In den Randbereichen am Std- und Westrand, welche ebenfalls Habitatpotenzial
fur Reptilien aufweisen, finden keine Eingriffe statt.

Die in den stdlichen und westlichen Randbereichen sowie am Kédsbach vorkom-
menden national besonders geschitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsrege-
lung zu berticksichtigen.

[Artenschutzrechtliche Priifung (mit Habitatpotenzialanalyse), Bebauungsplan ,Sddlich der Nagolder
StraBe*, Pustal Landschaftsékologie und Planung, Pfullingen, 19.05.2020]

Far das Plangebiet ist keine Betroffenheit gegeben.

Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens muss die verkehrliche ErschlieBung
des Gebiets sichergestellt werden. Dementsprechend wurde im Zuge der Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Sudlich der Nagolder StraBe” fur das damalige ge-
samte Plangebiet eine Verkehrsuntersuchung durchgefuhrt. Zudem werden eine
aktuelle Verkehrserhebung sowie Prognoseberechnungen fur die Erarbeitung der
schalltechnischen Untersuchung bendtigt. Daher wurde die Planungsgruppe Kolz
mit einer Verkehrsuntersuchung beauftragt. Nachfolgend sind die wesentlichen
Ergebnisse des Fachgutachtens zusammengefasst (S. 8).

,Die durchgefiihrte Verkehrsanalyse zum Bebauungsplan "Sudlich der Nagolder
StraBe” hat deutlich gemacht, dass die Nagolder StraBe (L 359) im Bereich der be-
bauten Ortslage von Pféffingen mit 10.150 Kfz/24h bis 10.250 Kfz/24h an einem
"Normalwerktag" (Donnerstag) insgesamt ein hohes Verkehrsaufkommen aufweist.

Die hohe Verkehrsbelastung spiegelt damit auch die Netzfunktion der Nagolder
StraBe wider.

So dient die Nagolder StraBBe insbesondere der ErschlieBung der stdlich angren-
zen den Einzelhandelseinrichtungen sowie als Zubringer zur B 296 |/ B 28.

Fur den Prognosezeitraum 2035 ist davon auszugehen, dass sich die Verkehrsbe-
lastung der Nagolder StraBe in der Ortslage von Pféffingen u. a. aufgrund der ge-
planten strukturellen Erweiterungen in den jeweiligen Ortsteilen (Wohnen | Ge-
werbe) (iberschlagig auf ca. 11.150 Kfz/24h bis ca. 11.300 Kfz/24h erh6ht.

Es kann aber insgesamt davon ausgegangen werden, dass die Nagolder StraBBe (L
359) dieses vorgenannte kiinftige Prognose-Verkehrsaufkommen aufnehmen bzw.
bewiéltigen kann, ohne dass es zu entsprechenden Beeintrdchtigungen [ Stérun-
gen im Verkehrsablauf kommt.“

[Verkehrsuntersuchung im Rahmen der Bebauungsplanung ,, Stidlich der Nagolder StraBe “ in Pféffin-
gen, Gemeinde Ammerbuch, Planungsgruppe Kélz GmbH, Ludwigsburg, November 2019]

Schalltechnische Untersuchung

Die Gemeinde Ammerbuch hat im Vorgriff auf die Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Sudlich der Nagolder StraBe“ (noch mit einem Geltungsbereich von 6,4 ha,
siehe Abbildung 1) im Ortsteil Pfaffingen eine schalltechnische Untersuchung be-
auftragt (Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,sudlich der Nagolder
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7.4

StraBe“ in Ammerbuch, Zwischenbericht zur internen Abstimmung, Projekt
2493/b1 - 10. Dezember 2019, Heine + Jud, Ingenieurburo far Umweltakustik).

Ausdrucklich wird im vorliegenden Bericht ausgefuhrt, dass es sich um einen Zwi-
schenbericht zur internen Abstimmung handelt. Der Zwischenbericht wird daher
nicht als Anlage dem Bebauungsplan beigefugt.

Festzustellen ist, dass durch SchallschutzmaBnahmen, baulicher und organisato-
rischer Art wie z.B.

- Festverglasung oder Prallscheiben,

- geeignete Grundrissgestaltung: schutzbedurftige Rdume, wie Schlaf- und
Wohnraume mussen zur larmabgewandten Seite orientiert werden oder

- verglaste Laubengange, verglaste Balkone, eine vorgehangte Glasfassade,

sichergestellt werden kann, dass eine Wohnnutzung im Plangebiet, unter Einhal-
tung der schalltechnischen Beurteilungspegel, mdglich ist.

Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren, fir das jeweilige Vorhaben zu
erbringen. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans ist nicht absehbar,
ob und wo ggfs. eine Wohnnutzung vorgesehen wird und wie sich die gewerbli-
che Nutzung zukunftig entwickelt.

Baugrund

Far das Plangebiet lagen der Gemeinde aus der Vergangenheit fur einzelne Flur-
stucke Baugrunduntersuchungen vor, sodass ihb - Ingenieur- und Hydrogeologi-
schen Buro GmbH damit beauftragt wurde die bestehenden Unterlagen zu sich-
ten und die Ergebnisse zusammenzufassen.

L~Zusammenfassend sind die wesentlichen geotechnischen Merkmale flir den Be-
reich der Nagolder StraBe* aufgelistet:

- Das Gebiet liegt im Uberflutungsbereich des ,Kédsbachs* und tangiert im
Westen die Wasserschutzgebietszone Ill und IlIA des Wasserschutzgebiets
~Herrenberg-Ammertal-Schénbuch-Gruppe*.

- Der Grundwasserflurabstand liegt im Plangebiet weniger als 1 -2 m unter
Gelédnde und steigt beim Abschalten der Pumpen an der Wassergewin-
nungsanlage der ASG bis zur Geldndeoberflache an.

- Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als stark betonangreifend einzustufen
und bei der Betonrezeptur muss die Expositionsklasse XA 2 berticksichtigt
werden,

- Die kunstlichen Auffillungen weisen Belastungen durch Kohlenwasser-
stoffe (KW) und polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) auf. In
den tonigen Béden der Talablagerungen kénnen geogen erhdhte Schwer-
metallgehalte vorkommen.

- Im Untersuchungsgebiet treten auch ohne eine zusétzliche Belastung Set-
zungen in einer GréBenordnung von ca. 5 cm in 25 Jahren auf. Bei einer
Auffillung um 0,50 m muss mit Setzungen von 5 — 10 cm und bei 1,00 m
von 10 — 20 cm in 25 Jahren gerechnet werden.

- Im Baufeld ist eine Flachgriindung, auch eine schwimmende Flachgriin-
dung auf einem Bettungspolster nicht méglich.

- Zur Abtragung von Bauwerkslasten miissen vertikale Bodenverbesserun-
gen (Rittelstopfsdulen) oder TiefgrindungsmaBnahmen
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(Fertigteilrammpféhle oder Ortbetonrammpféhle) durchgefiihrt werden.
Baubegleitende Schwingungsmessungen und Beweissicherungen an den
umliegenden Gebduden werden empfohlen.

- Wegen der schlechten Untergrundverhéltnisse (Baugrundklasse < C) mUis-
sen beim Erdbebennachweis gesonderte Betrachtungen durchgefihrt wer-
den.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass aufgrund der extrem un-
gunstigen Untergrundverhéltnisse mit einem erheblichen technischen und fi-
nanziellen Mehraufwand bei der Bebauung des Geldndes gerechnet werden
muss. “

[Untersuchungsbericht Bebauung ,,Stdlich der Nagolder StraBe“ in Ammerbuch-Pfaffingen, Zu-
sammenfassung der geotechnischen Erkundungen, ihb — Ingenieur- und Hydrogeologisches
Biro GmbH, Tibingen, den 03.07.2019]

Bei einer zukunftigen Bebauung sind die Ergebnisse der ,Geotechnischen Erkun-
dungen® zu beachten. Ggfs. ist mit Mehrkosten zu rechnen.

8 Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes
(siehe Kapitel 2), dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinrei-
chend gewdurdigt werden. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen,
Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen so-
wie die Landschaft und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach
kurz dargestellt.

Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden Planung um
eine InnenentwicklungsmaBnahme handelt und bereits ein rechtsverbindlicher Be-
bauungsplan fir das Plangebiet besteht.

Durch den Bebauungsplan ,In der Au - dstlicher Teil, 3. Anderung*“ wird die
Grundflachenzahl im Vergleich zum Bebauungsplan ,In der Au - éstlicher Teil®, in
Kraft getreten am 01.07.1993, lediglich fur den Bereich des Urbanen Gebietes 1
(MU 1) von 0,6 auf 0,8 erhéht.

Bedingt durch die bestehende bzw. vor dem Brand vorhandene Nutzung ist das
Plangebiet bereits groBflachig bebaut und der Versiegelungsgrad der tbrigen
Freiflachen, v.a. durch Parkierung, sehr hoch.

Da sich die durch den Bebauungsplan ,In der Au — stlicher Teil, 3. Anderung* er-
maoglichte Neuversiegelung daher als sehr gering darstellt, werden die Auswirkun-
gen auf die Umweltbelange als untergeordnet eingeschétzt.

Schutzgut Mensch

Aufgrund der bisherigen Nutzungen hat das Plangebiet selbst keine Naherho-
lungsfunktion. Die angrenzenden &ffentlichen Flachen als Aufenthaltsflachen so-
wie Geh- und Radwege bleiben erhalten.

Im Zuge von Neu- und Umbauarbeiten ist mit einer Zunahme von Larm, Staub-
und Schadstoffemissionen sowie Erschutterungen zu rechnen, die sich zeitweise
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negativ auf das bauliche Umfeld auswirken kénnen. Diese baubedingten Auswir-
kungen sind allerdings nicht zu vermeiden und wirken nur temporar.

Durch den Bebauungsplan wird neues Baurecht geschaffen, welches die Bebau-
ung des seit 2017 brachliegenden Bereichs der abgebrannten Fachmarkte er-
mdglicht und das Grundstuck selbst sowie das stadtebauliche Umfeld aufwertet.
Der bestehende Lebensmitteldiscounter kann im Rahmen des vorliegenden Be-
bauungsplans erneuert werden. Die Nahversorgung mit Lebensmittel ist fur die
Zukunft im Rahmen der regionalplanerischen / raumordnerischen Méglichkeiten
gesichert.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Es sind keine Schutzgebiete wie FFH-Gebiet (Fauna-Flora-Habitat), SPA-Gebiet
(Vogelschutzrichtlinie), Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, Landschaftsschutz-
gebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile betroffen.

Das Plangebiet weist aufgrund der groBflachigen Bebauung und Versiegelung
eine Strukturarmut und geringe biologische Vielfalt auf. Auf die ,Artenschutzrecht-
liche Prifung zum Bebauungsplan ,Sudlich der Nagolder StraBe® von Pustal
Landschaftsékologie und Planung, Pfullingen, vom 19.05.2020, die dem Bebau-
ungsplan als Anlage beifugt ist, wird verwiesen (siehe auch Kapitel 7.1).

Schutzgut Flache

Das Plangebiet ist bzw. war bereits groBflachig bebaut und der Versiegelungsgrad
der Freiflachen ist aufgrund der Nutzungen sehr hoch. Durch den Bebauungsplan
wird in untergeordneter Weise die Moglichkeit eroffnet, zusatzliche Flachen zu be-
anspruchen. Daher entstehen keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf
das Schutzgut Flache.

Mit dem Bebauungsplan wird u.a. die Mdglichkeit eréffnet, die FIache zuklnftig
effizienter nutzen zu kdnnen. Durch die Mdglichkeit einer Wohnnutzung kann zu-
séatzlicher Wohnraum geschaffen werden ohne hierfir weitere Flachen im AuB3en-
bereich in Anspruch zu nehmen.

Schutzgut Boden

Die Bdden im Plangebiet sind anthropogen verandert. Die ursprunglichen Boden-
funktionen (Filter und Puffer fur Schadstoffe, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf,
Standort fur Kulturpflanzen und naturliche Vegetation) sind im Bereich der versie-
gelten Flachen vollstandig oder Uberwiegend verloren gegangen. Durch die Pla-
nung kommt es nur zu marginalen Eingriffen in das Schutzgut Boden. Im Plange-
biet ist zudem eine Altablagerung vorhanden (Grundstick ALDI) (auf den ,Unter-
suchungsbericht Bebauung ,Sudlich der Nagolder StraBe‘ in Ammer-buch-Pfaffin-
gen, Zusammenfassung der geotechnischen Erkundungen, ihb — Ingenieur- und
Hydrogeologisches Buro GmbH, Tubingen, den 03.07.2019“ wird erganzend ver-
wiesen.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt dstlich des Kasbachs sowie nérdlich der Ammer. Weiter im
Westen liegt in gréBerer Entfernung das Wasserschutzgebiet Herrenberg-Ammer-
tal-Schénbuch-Gruppe. Durch die vorhandene Bebauung und Versiegelung der
Flachen bestehen bereits Vorbelastungen. Auswirkungen des Vorhabens auf die
Grundwasserqualitat sind unwahrscheinlich, da von den geplanten Nutzungen
keine besonderen Schadstoffeintrage zu erwarten sind. Es werden keine
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zusatzlichen Flachen fur die Grundwasserneubildung entzogen. Das Plangebiet
ist in der Hochwassergefahrenkarte der LUBW als Uberschwemmungsgebiet fur
HQ100 gekennzeichnet (siehe Ausfuhrungen Kapitel 3.4).

Schutzgut Klima und Luft

Die Vorbelastung in der Umgebung des Plangebietes ist hinsichtlich des Schutz-
gutes Klima relativ gering. Die Umgebung im Stden und Westen ist durch Grin-
und Landwirtschaftsflachen gepragt. Im Norden und Osten grenzen weitere Bau-
gebiete mit einem hohen Durchgrinungsgrad an. Das Plangebiet selbst ist bzw.
war dagegen bereits bebaut und relativ stark versiegelt.

Durch den Bebauungsplan kdnnen lediglich durch die vereinzelte Zulassigkeit von
héheren Gebaudehdhen geringfugige, lokal beschrankte Veranderungen des
Schutzgutes Luft und Klima entstehen. Die Auswirkungen kénnen durch die ge-
plante Begrunung der Flachdacher minimiert werden. Die Warmespeicherung
durch die Dachbegrinung verzégert Temperaturschwankungen. Ein schnelles
Aufheizen am Tag wird verhindert und die nachtliche Warmeabstrahlung verrin-
gert.

Schutzgut Landschaft

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aller Voraussicht nach als uner-
heblich einzustufen. Im Rahmen des Bebauungsplans wird zukunftig vereinzelt
eine hdéhere Gebaudehdhe ermoglicht bzw. eine etwas starkere Bebauungsdichte,
als die Bestandsgebaude bisher aufweisen bzw. als der rechtsverbindliche Be-
bauungsplan festsetzt. Dieser Effekt hat in erster Linie Auswirkungen auf unmittel-
bare Angrenzer des Gebietes.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / Denkmalschutz

Kulturguter sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht bekannt. Sachguter in
Form von Gebauden bestehen auf der Flache. Eine Neubebauung wird ermég-
licht.

Wechselwirkungen

Unter Wechselwirkungen kénnen alle diejenigen Wirkungsbeziehungen verstan-
den werden, die bei einer isolierten Betrachtung nur eines Wirkfaktors auf nur ein
Umweltmedium nicht erfasst werden. Grundsétzlich bestehen zwischen allen
Schutzgltern Wechselwirkungen.

So hat z.B. die Versiegelung des Bodens Auswirkungen auf den Wasserhaushalt,
die Vegetation wirkt als Erosionsschutz und hat Einfluss auf die Entstehung von
Kalt- und Frischluft.

Da es sich beim Plangebiet um einen bereits bebauten und stark versiegelten
Siedlungsraum handelt, ist mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen in Bezug
auf die Wechselwirkungen zu rechnen.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine weiteren Schutzgebiete bekannt. Eine Betroffenheit kann
somit nicht festgestellt werden.

Okologische Festsetzungen im Bebauungsplan sind u.a.:

e auf Flachdachern eine Dachbegrinung vorzusehen,
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A1

Al

e private ErschlieBungswege sowie Stellplatze einen wasserdurchlassigen Ober-
flachenbelag herzustellen,

¢ insektenfreundliche AuBenbeleuchtung anzubringen,

e Pflanzverpflichtungen.

Die 6kologischen Festsetzungen kommen den Schutzgutern Mensch, Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft und Klima zugute und dienen dazu, die Eingriffe zu Mini-
mieren oder zu Vermeiden.

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass aufgrund der Ausgangs-
situation bzw. der realen Flachennutzung fur keines der Schutzguter erhebliche
negative Auswirkungen erwartet werden.

Begrindung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

MU 1 - Urbanes Gebiet

Urbane Gebiete dienen gem. § 6a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtun-
gen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen.

Die Gebietsart wurde gewahlt, da sie der stadtebaulichen Zielvorstellung ent-
spricht. Die dadurch mdglichen Nutzungen fugen sich gut in die von Nutzungsmi-
schung gepragte Umgebung ein und kénnen diese erganzen. Im Bereich des MU
1- Gebietes sollen die durch unwillentliche Zerstérung weggefallenen Einzelhan-
delsnutzungen nicht mehr zugelassen werden und stattdessen eine an diesem
Standort gewlinschte Verdichtung mit den auBerhalb der Einzelhandelsnutzung
zugelassenen Nutzungen ermdglicht werden.

Die Beschrankung der Einzelhandelsnutzungen auf die nichtgroBflachigen Einzel-
handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist in den raumordneri-
schen und regionalplanerischen Vorgaben begrindet. Die Sortimente entspre-
chen der Sortimente der Spalte (c) und (d) der Regionalen Sortimentsliste, Tabelle
6, S. 51, des Regionalplans Neckar-Alb (siehe auch Begrindung Kapitel. 3.1
»,Raumordnung® u. Kapitel 5 ,Stadtebauliche Konzeption®). Die regionale Sorti-
mentsliste spiegelt die konkrete Situation in Ammerbuch wieder, so dass eine wei-
tere Spezifizierung nicht gegeben ist. Eine raumordnerisch unvertraglichen Agglo-
meration kann durch die Festsetzung zudem vorsorglich vermieden werden.

NichtgroBflachige Einzelhandelbetriebe sind Betriebe mit einer Verkaufsflache bis
800 m2. Die Definition der Verkaufsflache beruht auf dem Urteil I. BVerwG Urtell
vom 24.11.2005, - 4 C 10.04: Verkaufsflache im Sinne dieser Festsetzung ist die
gesamte den Kunden zugangliche Flache einschlieBlich des Kassenvorraums,
des Windfangs, der Warenauslage und der Freiverkaufsflache, sowie diejenigen
Bereiche, die von den Kunden aus betrieblichen und hygienischen Grinden nicht
betreten werden durfen, in denen aber die Ware fur sie sichtbar ausliegt (Kase-,
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A1.2

Fleisch- und Wursttheke usw.) und in denen das Verkaufspersonal die Ware zer-
kleinert, abwiegt und abpackt, mit Ausnahme der Kundensozialrdume.

Die geplanten Nutzungen werden differenziert nach ihrer Héhenlage / Geschos-
sigkeit festgesetzt, um sicherzustellen, dass die frequentierte Einzelhandelsnut-
zung nur im Erdgeschoss untergebracht werden.

Als unzulassig werden Nutzungen festgesetzt, die stadtebaulich an dieser Stelle
nicht erwtinscht sind:

- Die Ansiedlung von Erotikbetrieben, Bordellen und bordellartigen Betrie-
ben wird ausgeschlossen. Diese sind im Plangebiet falsch positioniert und
aufgrund der GemeindegréBe unzuldssig.

- Selbstandige Lagerflachen werden ausgeschlossen, da sie nicht dem ge-
wulnschten stadtebaulichen Erscheinungsbild und der Nutzung der Flache
entsprechen. Aufgrund der gut angeschlossenen Lage des Plangebietes
(LandesstraBe / Bahnhof) sowie der Nahe zu Wohnbebauung soll das
Plangebiet intensiver genutzt werden.

- Der Ausschluss von Werbeanlagen, die nicht auf die Statte der Leistung
verweisen (Fremdwerbung), verhindert, dass zusatzliche Werbeflachen
entstehen, die als gewerblicher Betrieb fremdvermietet werden. Die Fest-
setzung dient daher dem Ausschluss von Nutzungen, die sich nicht in das
stadtebaulich gewunschte Bild einfugen. Dies gilt insbesondere aufgrund
der Lage an der LandesstraBBe. Der Ausschluss von Werbeanlagen als
Hauptnutzung (Fremdwerbung) stutzt sich auf § 1 Abs. 9 BauNVO.

- Vergnugungsstétten sind entsprechend den Vorgaben der BauNVO aus-
geschlossen. Sie stehen durch die von ihnen regelmaBig ausgehenden
Beeintrachtigungen den angestrebten Entwicklungszielen fur das Gebiet
entgegen. An anderen Stellen im Gemeindegebiet sind diese zulassig.

- Der Ausschluss von Tankstellen in den Baugebieten erfolgt, da Tankstellen
und die meist damit verbundenen Tankstellenshops nicht den Entwick-
lungszielen fur das Plangebiet entsprechen und kein entsprechendes stad-
tebauliches Erscheinungsbild aufweisen. Aufgrund der Nahe zu Wohnbe-
bauung und der umgebenden Nutzung soll das Plangebiet intensiver, vor
allem auch durch Wohn- und Buronutzungen, genutzt werden. Der Aus-
schluss von Tankstellen dient somit vorsorglich der Konfliktvermeidung.
Zudem wird die Umweltgefahrdung durch die Verwendung oder Lagerung
wassergefahrdender Stoffe wird durch den Ausschluss von z.B. Tankstel-
len im HQ100-bereich / Uberschwemmungsgebiet gemindert.

Vergnigungsstatten, Werbeanlagen fur Fremdwirkung, selbststandige Lagerfla-
chen und Tankstellen sind gemaB BauNVO auch in anderen Baugebieten zulas-

sig.

MU 2 - Urbanes Gebiet

Siehe Begrindung zu MU 1.

Im Bereich des Urbanen Gebiets 2 (MU 2) befindet sich derzeit der Lebensmittel-
discounter Aldi, der mit Baugenehmigung vom 15.06.1999 nach § 30 BauGB ge-
nehmigt wurde.

Es ist vorgesehen, aufgrund baulicher Mangel das vorhandene Gebaude abzubre-
chen und neu zu errichten. Dies soll durch die getroffene Festsetzung erméglich
werden. Im Unterschied zu dem MU 1-Gebiet werden zentrenrelevanten
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A2

A2.1

A2.2

Sortimenten in Form von Lebensmitteln, gemaB vorhandener Genehmigungslage,
als zulassig festgesetzt.

Die Beschrankung der Einzelhandelsnutzungen auf die nichtgroBflachigen Einzel-
handelsbetriebe ist in den raumordnerischen und regionalplanerischen Vorgaben
sowie aus Grunden der Gleichbehandlung innerhalb des Plangebietes begrindet.
Zudem kann eine raumordnerisch unvertraglichen Agglomeration damit vorsorg-
lich vermieden werden.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewulnschten baulichen
Struktur in diesem Bereich.

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 fur das Urbane Gebiet (MU 1) ent-
spricht dem Orientierungswert, den die BauNVO hierfur vorsieht. Dadurch wird die
im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,In der Au — éstlicher Teil“, in Kraft getre-
ten am 01.07.1993, festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 erhdht. Aus stadtebau-
lichen und regionalplanerischen Gesichtspunkten ist es winschenswert, hier eine
die Umgebungsbebauung ergdnzende Nutzung anzusiedeln und die vorhandene
Grundstucksflache auszunutzen. Demnach soll im MU 1- Gebiet die durch unwil-
lentliche Zerstérung weggefallene Einzelhandelsnutzung nicht mehr zugelassen
werden und stattdessen eine an diesem Standort gewunschte Verdichtung mit
den auBerhalb der Einzelhandelsnutzung zugelassenen Nutzungen ermdéglicht
werden. Daher ist es stadtebaulich gerechtfertigt eine Erhdhung des MaBes der
baulichen Nutzung fur das MU 1- Gebiet vorzusehen.

Far den Bereich des MU 2 soll die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festge-
setzte Grundflachenzahl von 0,6 beibehalten werden. Die derzeit vorgesehene
Neubebauung ist umsetzbar. Eine Erhéhung der Grundflachenzahl fur Garagen
und Stellplatze mit lhren Zufahrten ist gem. § 19 Abs. 4 Satz 2i.V.m. Satz 3
BauNVO zulassig.

Mit der vorliegenden Bebauung soll eine vertragliche Nachverdichtung erzielt wer-
den. Stadtebauliches Ziel ist es, eine sinnvolle und effektive Ausnutzung eines Ge-
bietes im Innenbereich der Gemeinde zu ermdglichen, so dass eine angemes-
sene Bebauung erzielt wird.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Far den Bereich des Plangebietes soll die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
»In der Au — ostlicher Teil“, in Kraft getreten am 01.07.1993, festgesetzte Hohe der
baulichen Anlagen (FH max. 15 Meter) beibehalten werden. Die derzeit vorgese-
hene Neubebauung ist umsetzbar. Eine weitere Nutzung in den Obergeschossen,
oberhalb des Lebensmitteldiscounters, wird damit ebenfalls unterstitzt.

Die Regelung fur technisch bedingte Aufbauten sowie Anlagen zur Nutzung sola-
rer Strahlungsenergie sind getroffen, da diese Anlagen sich aus gestalterischen
Grunden nicht auf die festgesetzte optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken
sollen.
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A3 Bauweise

Prinzipiell ist eine offene Bauweise fur den Planbereich vorgesehen. Da die mogli-
chen Nutzungen aufgrund ihrer inneren Strukturen und Aufteilungen jedoch Ge-
baudeldangen von mehr als 50 m bendtigen und damit die gesetzlich festgelegte
maximale Gebaudelange der offenen Bauweise Uberschreiten, wird fur den Plan-
bereich eine abweichende Bauweise festgesetzt werden. Diese hebt zwar die Lan-
genbeschrankung auf, orientiert sich aber ansonsten an der offenen Bauweise.

A4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist ausreichend groB festgesetzt, damit den
Grundstucksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und
Gestaltung des Grundstuckes gegeben ist. Die festgesetzte Uberbaubare Grund-
stucksflache orientiert sich u.a. am rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,In der Au
— Ostlicher Teil“, in Kraft getreten am 01.07.1993. Berucksichtigt werden die im
Plangebiet vorhandenen Leitungen (Regenwasserkanal / Mischwasserkanal), die
nicht Gberbaut werden durfen.

A4 Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung soll die Stellplatzversorgung auf dem privaten Grundsttck in aus-
reichender Form gewabhrleisten. Offene Stellplatze beeintrachtigen die Gestalt des
StraBenraums und die Verkehrssicherheit weniger und sind daher im gesamten
Plangebiet zulassig. Garagen dagegen sollen lediglich innerhalb der Gberbauba-
ren Grundstucksflache zugelassen werden, die zudem ausreichend groBzugig
festgesetzt ist.

A4.2 Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Grunden ist es winschenswert, dass
die Freibereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen in Form von
Gebéauden bebaut werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ru-
higen Erscheinungsbild beitragen. Die Ausnahmen sind getroffen, um die sinn-
volle und reibungsfreie Nutzung der Grundstticke zu erméglichen und die fur den
Ablauf relevanten Nebenanlagen auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucks-
flache platzieren zu kénnen.

A5 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A5.1 Beseitigung von Niederschlagswasser / modifiziertes Mischsys-

tem

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten
Fallen das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einge-
leitet werden soll. Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde
die Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Im Plangebiet ist daher
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A5.2

A5.3

A5.4

A5.5

A6

eine nach Schmutzwasser sowie eine nach Regenwasser getrennte Abwasserbe-
seitigung einzurichten.

Oberflachenbelag private Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze hat kologi-
sche Grunde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur Grundwas-
serneubildung beitragen.

Begriinung der Dacher von Hauptgebauden und Garagen

Die Warmespeicherung des Substrates verzogert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
eine nachtliche Warmeabstrahlung. Begrinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwécht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur groBere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen Uberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380 nm und 400 nm wabhr. Liegt
die abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert
sie ihre Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen.
Als besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs
erwiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weiBen LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

Schutz gegen Vogelschlag

Die Festsetzung dient dem Schutz der Végel.

Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflachen und
ihre Nutzung, Flachen fir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
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A6.1

A7

Minderung solcher Einwirkungen zu treffende bauli-
che und sonstige technische Vorkehrungen

Schutz vor gewerblichen Schalleinwirkungen

Auf das Plangebiet wirken gewerbliche Schallimmissionen insbesondere durch
die im Plangebiet selbst sowie umliegend bestehenden Einzelhandels- und Ge-
werbebetriebe.

Um gesunde Verhéltnisse im Plangebiet gewahrleisten zu kdnnen, sind passive
SchallschutzmaBnahmen planungsrechtlich festgesetzt.

Aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwanden und -wallen sind
aufgrund der bereits bestehenden Bebauung kaum umsetzbar, stadtebaulich in-
akzeptabel und wirtschaftlich unzumutbar. Daher wurde von der Festsetzung von
Larmschutzwanden und -wéllen abgesehen.

Durch die Festsetzung wird der Larmkonflikt mit der gewerblichen Nutzung auf
der Ebene des Bebauungsplans geldst: Ohne schutzbedurftige Raume mit 6ffen-
baren Fenstern gibt es keinen neuen fur Betriebe zu beachtenden Immissionsort.
Einschrankungen mussen Betriebe weder im derzeitigen Betrieb noch bei Erwei-
terungen oder Neuansiedlungen hinnehmen. Damit wird der Larmkonflikt grund-
satzlich nach dem Prioritatsgrundsatz geldst, nach der die hinzutretende schutz-
bedurftige Nutzung selbst fur einen ausreichenden Larmschutz sorgen muss.
Dem Plangeber ist bewusst, dass mitunter gréBere Einschrankungen damit ver-
bunden sind, wenn die Fenster nicht gedffnet werden kénnen.

Der Ausschluss von schutzbedurftigen RGumen mit 6ffenbaren Fenstern gilt far
das gesamte Plangebiet. Um unverhéltnismaBige Einschrankungen zu vermeiden
und im Genehmigungsverfahren sachgerechte Losungen erreichen zu kénnen,
enthalt die Festsetzung eine Ausnahme fur den Fall, dass im Genehmigungsver-
fahren nachgewiesen wird, dass die TA Larm in Bezug auf zu bertcksichtigende
gewerbliche Nutzungen eingehalten wird. Auf diese Weise kdnnen im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens auf der Grundlage der dann feststehenden Gebau-
dekubatur des Vorhabens im Plangebiet sachgerechte Lésungen erreicht werden,
ohne die kunftigen Nutzungen unverhaltnismaBig einzuschranken.

Es bestehen Alternativen zu dem festgesetzten Schallschutz, die ebenfalls die
schutzwirden Nutzungen ermoglichen z.B. durch:

- Festverglasung oder Prallscheiben,

- geeignete Grundrissgestaltung: schutzbedurftige Rdume, wie Schlaf- und
Wohnraume mussen zur larmabgewandten Seite orientiert werden oder

- verglaste Laubengange, verglaste Balkone, eine vorgehangte Glasfassade,
Glasschiebeladen,

Eine Ausnahmeregel ermdglicht diese Alternativen im Zuge des Nachweises im
Genehmigungsverfahren.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur
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A7

A8

Bepflanzungen und Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-
wassern

Pflanzverpflichtung

Die Pflanzverpflichtungen dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiege-
lung und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie
dem Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzverpflichtung 1 (pv 1) — Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Er-
scheinungsbild des Baugebietes und der Gliederung des StraBenraums. Sie lo-
ckern die Bebauung auf, binden sie in den Landschaftsraum ein.

Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung
der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBen entge-
gengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese Baume
eine Reduzierung der Larmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie
bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenar-
ten.

Pflanzverpflichtung 2 (pv 2) - Begriinung von Stellplatzflachen (nicht im zeich-
nerischen Teil dargestellt)

Das Anpflanzen von Baumen wirkt dem Aufheizen der Stellplatzflachen entgegen.
Dadurch verbessert sich das Kleinklima. Zudem tragen die Bdume zur Sauerstoff-
produktion bei und reduzieren Larmimmissionen. Neben diesen dkologischen
Funktionen tragen die Baume auch zu einem positiven stadtebaulichen Erschei-
nungsbild und der Auflockerung der Bebauung bei.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Festsetzung dient der Sicherung bestehender, das Plangebiet querender Lei-
tungen. Das Leitungsrecht LR dient der Sicherung der Flache des Regenwasser-
kanals. Das Leitungsrecht LR 2 dient der Sicherung des Mischwasserkanals.
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B1

B1.1

B1.2

B2

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachneigung

Ebenso wie bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,In der Au — 6stlicher
Teil“, in Kraft getreten am 01.07.1993, wird keine Dachform festgesetzt, sondern
lediglich ein Dachneigungsbereich. Der Dachneigungsbereich wird jedoch enger
gefasst (0° - 10°, anstatt 0° - 30°), da alle Dacher begriint werden sollen. Verschie-
dene Dachformen sind weiterhin méglich (z.B. Flachdach, Pultdach, leicht ge-
neigte Satteldach).

Dachdeckung

Siehe Begrundung zu Ziffer A5.3 ,Dachbegrinung®. Daruberhinausgehende Fest-
setzungen werden nicht als stadtebaulich notwendig erachtet.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Die mégliche Nutzung der Dachflachen fur Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie ist aus 6kologischen Grinden sinnvoll. Solaranlagen und Dachbe-
grunung kénnen zusammen errichtet werden. Grundacher sorgen fur eine niedri-
gere Umgebungstemperatur im Vergleich zum nackten oder bekiesten Dach. Da
der Wirkungsgrad der meisten Solar-Module von ihrer Betriebstemperatur abhan-
gig ist, erzielen Solar-Module in Verbindung mit einer Dachbegrinung einen hé-
heren Leistungsgrad.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie sehr stadtbildpra-
gend sind. Daher ist es wichtig diese zu beschranken und Regelungen zu treffen.
Insbesondere der Bereich zur Nagolder StraBe steht aufgrund seiner Werbewirk-
samkeit (hochfrequentierte StraBe) unter dem Druck, Werbeanlagen dort zu er-
richten. Daher ist diese Festsetzung notwendig, um eine angemessene stadtebau-
liche Gestaltung des Plangebietes zu erreichen. Ebenso sind Nachbarschaft
schitzende Belange berucksichtigt. Zugleich wird den Anforderungen der Gewer-
betreibenden Rechnung getragen.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind wegen
der von ihnen ausgehenden Irritation ausgeschlossen. Beeintrachtigungen der
benachbarten Wohnbevdlkerung und der Verkehrsteilnehmer (StraBenverkehr)
werden dadurch vermieden.
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12

13

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des insgesamt ca.1,0 ha groBen Plangebietes
verteilen sich folgendermaBen:

Urbanes Gebiet 1 (MU 1) ca. 3.120m?
Urbanes Gebiet 2 (MU 2) ca. 7.215m?

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundstlcke befinden sich bereits in Privatbesitz.

Die ErschlieBung ist durch die ,Nagolder StraBe“ gesichert. Es fallen daher keine
weiteren ErschlieBungskosten an. Da der Flachennutzungsplan im Wege der Be-
richtigung anzupassen ist, ist auch hier derzeit kein weiteres Verfahren anzustre-
ben.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Mit diesem Bebauungsplan wird die zukinftige Entwicklung des bestehenden Ein-
zelhandelsstandorts reguliert. Zudem soll die geplante Neubebauung sowie eine
effizientere Ausnutzung und héhere Nutzungsmischung ermdglicht werden.

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
eine effizientere Flachenausnutzung, eine mdgliche Nutzungsdifferenzierung und
ggfs. den Bau von Wohnungen geschaffen.

Dadurch kann die Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich vermieden
werden.

Ammerbuch, den

Christel Halm, Burgermeisterin
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