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1 Einleitung

Die Firma Nagel GmbH & Co. KG plant eine Erweiterung des Betriebsgelandes am Standort Rei-
chenbach an der Fils. Dazu wird der Bebauungsplan ,Heinrich-Otto-Straf3e — Erweiterung Ost* auf-
gestellt. Parallel zum Bebauungsplan wird der vorliegende Umweltbericht erstellt, in dem die Ergeb-
nisse der Umweltpriifung nach BauGB dargelegt werden. Die darlber hinaus erforderliche arten-
schutzrechtliche Prifung nach 844 BNatSchG wird auf Basis der Habitatpotenzialanalyse (ENDL
2018a) und der vorliegenden erganzenden Erfassung ausgewahlter Arten mit Aussagen zum Arten-
schutz (ENDL 2018b) durchgefihrt. Die Ergebnisse werden in den Umweltbericht tibernommen (Vgl.
Kapitel 2.1.1).

1.1 Inhalte und Ziele der Planung, Abgrenzung des Untersuchungsraumes
und Modifikationen im Planungsprozess

Der Bebauungsplan ,Heinrich-Otto-Strafl3e — Erweiterung Ost“ umfasst insgesamt ca. 9.300 m2, wo-
bei es eine Uberschneidung mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Heinrich-Otto-StraRe* im Wes-
ten des Untersuchungsgebiets gibt. Ziel der Planung ist ,die stadtebaulich vertragliche Erweiterung
des bestehenden Gewerbegebietes ,Heinrich-Otto-Strale‘(Begriindung des aktuellen Bebauungs-
planentwurfs). Der in Abbildung 2 dargestellte Entwurf beinhaltet Modifikationen, die auf Basis der
Anregungen der Naturschutz- und Wasserschutzbehérden im Scoping-Termin am 7.11.2017 im
Landratsamt Esslingen am bis dahin vorliegenden Konzept (Abbildung 3) vorgenommen wurden,
sowie eine weitere Modifikation am darauf nachfolgenden Konzept (Abbildung 4), die durch die Ver-
legung des geplanten Radwegs den Eingriff in eine angrenzende Mahwiese minimiert. Eine wesent-
liche Eingriffsminimierung resultiert aus dem Abrucken der Bebauung der Fils-Bdschungsoberkante.

Im Parallelverfahren wird der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Reichen-
bach an der Fils geandert.

Abbildung 1 zeigt die Lage des Plangebietes. In Abbildung 2 ist der Bebauungsplanentwurf mit Stand
Juli 2018 dargestellt
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Abbildung 1: Ubersichtskarte: Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes (Grundlage LUBW KARTENDIENST)
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Landkreis:
Gemeinde: F
Gemarkung: F

Abbildung 3 Urspriingliche Planung, Stand Abbildung 4: Planung mit Stand 08.02.2018 (BURO
17.10.2017 (BURO MELBER & METZGER) MELBER & METZGER)

1.2 Berucksichtigung relevanter Ziele des Umweltschutzes und Vorgaben
ubergeordneter Planungstrager

In der Umgebung des Plangebietes liegen folgende Schutzgebiete, die von der Planung jedoch
nicht direkt tangiert werden (vgl. Abbildung 5):

e Landschaftsschutzgebiet ,Schurwaldrand Altbach-Plochingen-Reichenbach® (ndl. Fils, Nr.
1.16.079)

e Landschaftsschutzgebiet ,Hochdorf“ (sudlich der B10, Nr. 1.16.086)

e Geschutztes Biotop ,Hecken und Feldgehdlze im Filstal bei Reichenbach® (mehrere Teilflachen
entlang der Fils, Biotop-Nr. 172221160550)

e Geschltztes Biotop ,Feldhecken an der B10 sudwestlich Reichenbach® (mehrere Teilflachen sutd-
lich der B10, Biotop-Nr. 172221160026)
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Landschaftsschutzgebiet

Biotop
- Offenlandbictopkartierung
[ waldbiotopkartierung

Abbildung 5: Schutzgebiete in der Umgebung des Planungsgebietes (LUBW KARTENDIENST)

Das Plangebiet Uberschneidet sich mit einer Mageren Flachlandméhwiese (FFH-Lebensraumtyp
6510, vgl. Abbildung 6, gelb markiert). Zur Vermeidung eines Umweltschadens ist die von einem
Eingriff betroffene Flache gleichartig zu ersetzen.

Abbildung 6: Magere Flachland-
mahwiese im Planbereich (LUBW

Das Bebauungsplangebiet ist nach LUBW im Bereich der betroffenen mageren Flachland-Mahwiese
(LRT 6510) als Kernflache fur den Biotopverbund mittlerer Standorte dargestellt. Das Biotopver-
bundsystem der Landschaftsrahmenplanung des Verbandes Region Stuttgart weist der Flache keine
Bedeutung als Biotopverbundelement zu. Es ist davon auszugehen, dass der Bereich nicht von we-
sentlicher Bedeutung fur den Biotopverbund ist, da die Bundesstrafl3e 10 nahezu unmittelbar angren-
zend verlauft und den Bereich damit vom sudlich anschlieBenden Biotopverbundsystem abschnei-
det. In Abbildung 7 ist die Lage der Flache im Biotopverbundsystem der LUBW dargestellt.

Wasserschutzgebiete und Quellschutzgebiete sind im Planungsbereich nicht zu finden, ebenso
keine geschitzten Geotope.
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Biotopverbund mittlere Standorte

- Kernflache
- Kernraum

200 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

Abbildung 7: Lage der Flache im Biotopverbundsystem (Grundlage: LUBW KARTENDIENST)

Teile des Planungsgebietes liegen innerhalb der Uberflutungsflache HQ-Extrem der Hochwasser-
gefahrenkarte (vgl. Abbildung 8)

Der Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart (2009) stellt den Geltungsbereich zum Teil als
bestehende groRere Gewerbeflache dar, ansonsten sind fir den Bereich keine Darstellungen im
Regionalplan vorhanden (vgl. Abbildung 9). Im bestehenden Flachennutzungsplan des Gemein-
deverwaltungsverbandes Reichenbach an der Fils ist der Geltungsbereich als Flache fur Landwirt-
schaft ausgewiesen, die Entwicklung des Plangebietes aus dem aktuell rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan ist somit nicht gegeben. Parallel zum Bebauungsplan wird darum der Flachennutzungs-
plan geédndert und eine gewerbliche Bauflache neu ausgewiesen.

Uberflutungsflache HQ10
&

Abbildung 9: Ausschnitt des Regional-
g plans (VERBAND REGION STUTTGART)
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In den vorliegenden Umweltbericht werden auRerdem die fur das Gebiet relevanten Inhalte des vor-
liegenden Landschaftsplans des Gemeindeverwaltungsverbands Reichenbach an der Fils (1. Fort-
schreibung, Stand 04.11.1997) ibernommen.

Das Untersuchungsgebiet ist Im Bestands- und MalRhahmenplan des vorliegenden Landschafts-
plans als Wiese/ Weide und tlw. bereits als Gewerbegebiet dargestellt. Es liegen keine weiteren
Darstellungen und keine konkreten Mal3nahmenvorschlage fur diesen Bereich vor (Vgl. Abbildung
10 und S. 75ff im Textteil des Landschaftsplans).
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Abbildung 10: Ausschnitt aus dem Bestands- und MalRhahmenplans des vorliegenden Landschaftsplans
(GEIGER / BASSLER 1997)

Allgemein wird im vorliegenden Landschaftsplan darauf hingewiesen, dass in Reichenbach bereits
eine dichte Bebauung besteht, weitere Flachenbeanspruchungen allerdings jedoch ,kaum zu ver-
meiden“ sind (S.7). Es wird auBerdem darauf hingewiesen, dass eine Erweiterung der Siedlungs-
grenzen, (vor allem nach Osten hin) als 6koklogisch kritisch angesehen wird. Durch das geplante
Vorhaben werden die bestehenden Siedlungsgrenzen jedoch nicht in die freie Landschaft hinaus
erweitert.

Fur den Bereich der Fils-Aue werden im Landschaftsplan (ab s. 36) folgende allgemeine Aussagen
getroffen: Die Fils-Aue stellt eine Entwicklungsachse, also eine durch Bebauung und Verkehr ver-
dichtete Zone dar. Vorgeschlagen wird im Bereich des Filstals allgemein die Wiederherstellung der
charakteristischen Talsituation, sowie der Schutz des Grundwassers in der Talaue und soweit még-
lich die Vermeidung weiterer Belastungen.

Umweltbericht - Bebauungsplan ,Heinrich-Otto-Stralle — Erweiterung Ost* - Reichenbach an der Fils Seite 7



1.3 Vorgehensweise

1.3.1 Methodik

Als Basis fiur die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und die Entwicklung von
KompensationsmafRhahmen dient die Erfassung und Bewertung der Landschaftsfunktionen. Die Be-
standsaufnahme basiert auf folgenden Erhebungen:

¢ Analyse vorhandenen Materials: Geologische Karte, Bodenkarte, Topographische Karte, Regio-
nalplan der Region Stuttgart, Flachennutzungsplan, Daten des Landschaftsrahmenplans des
Verbandes Region Stuttgart (RegioRISS), Daten des LUBW Daten- und Kartendienstes (Lan-
desamt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg), Daten des LGRB Kar-
tenviewers (Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg)

e Gelandebegehungen zur Erfassung der Biotoptypen

Die Bewertung der Schutzguter erfolgt nach der Methodik STADTLANDFLUSS 2016, die auf der Me-
thode der LUBW (LFU 2005a) und der Okokontoverordnung 2011 basiert, in 5 Stufen (vgl. Tabelle
1). Dabei werden die Besonderheiten durch die bestehenden Uberplanungen der Flache beriick-
sichtigt.

Tabelle 1: Bewertungsstufen fur die Bewertung der Schutzgiter in 5 Stufen

Wertstufe Definition

A sehr hohe naturschutzfachliche Bedeutung

B hohe naturschutzfachliche Bedeutung

C mittlere naturschutzfachliche Bedeutung

D geringe naturschutzfachliche Bedeutung

E keine bis sehr geringe naturschutzfachliche Bedeutung

Bei den Schutzgitern Landschaftsbild, Klima/Luft, Boden und Wasser sind Zwischenstufen moglich.
Fur das Schutzgut Biotope und Arten kommt zusatzlich eine logarithmische Punkteskala von 1 bis
64 zur Anwendung (Okokontoverordnung), um den Kompensationsbedarf in Okopunkten zu berech-
nen. Die Bewertung des Schutzguts Boden erfolgt nach dem Leitfaden "Bodenschutz 23" (LuBw
2010), bzw. "Bodenschutz 24" (Lusw 2012), um den Kompensationsbedarf in Bodenwerteinheiten
zu erhalten.

AnschlieRend erfolgt eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung, wovon sich die erforderlichen Kompensationsmafnahmen ableiten lassen

1.3.2 Bewertungsgrundlage der Bestandsbewertung: bestehendes Baurecht

Ein Teil des Bebauungsplangebiets liegt innerhalb des Geltungsbereiches des bestehenden Bebau-
ungsplans ,Heinrich-Otto-Stra3e“. Grundlegend fur die Eingriffsbilanzierung ist in diesem Teilbereich
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(in Abbildung 8 blau markiert) nicht der tatséchliche Bestand, sondern die durch die Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplans mdglichen Nutzungen. In dem Bereich, der momentan noch
nicht mit einem Baurecht belegt ist, wird der tatsachliche Bestand als Grundlage fur die Eingriffsbi-
lanzierung herangezogen. Die artenschutzrechtliche Betrachtung bleibt hiervon unberihrt. Sie er-
folgt im gesamten Plangebiet anhand der tatsachlich vorhandenen Habitate und Artvorkommen. In
Abbildung 11 ist die raumliche Uberschneidung des rechtsgiiltigen Bebauungsplans (blaue Flache)
mit dem Bebauungsplangebiet (rote Linie) dargestellt.

g ’ﬁ\/
) - AR NN
> \ S e %h
g o 2 TN X),V //,/ T : N \ g!
dung des rechtskraftigen Bebauungsplans (blau) mit dem Bebauungspl-
angebiet (rote Linie) (Kartengrundlage: METZGER GMBH)

1.4 Fehlende Kenntnisse

Keine
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2 Bilanzierung der Schutzguter

2.1 Natur und Landschaft

Folgende Schutzgiter werden getrennt erfasst: Biotope/Arten, Boden, Wasser, Klima/Luft und Land-
schaftsbild. Die anschlieRende Bewertung (bezogen auf den heutigen Zustand) erfolgt nach den
Zielen und Grundsatzen von Naturschutz und Landschaftspflege, wobei auch auf vorhandene Vor-
belastungen eingegangen wird. Wie in Kapitel 1.3.2 erlautert werden der Bestandsbewertung im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans dessen Festsetzungen zugrunde gelegt.

In dem Bereich, der aktuell nicht mit einem Bebauungsplan belegt ist, bildet der tatsachliche Bestand
die Bewertungsgrundlage.

Neben der Bestandserfassung und —Bewertung stellt die Ermittlung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen des geplanten Vorhabens die zweite Basis fur die Bewertung des Eingriffs dar. Dazu
werden die bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkfaktoren und die daraus resultierenden Kon-
flikte und Beeintrachtigungen fur die einzelnen Schutzguter beschrieben und ggf. der Wertverlust
prognostiziert.

2.1.1 Schutzgut Biotope und Arten

Arten

Der Artenschutz wird gesondert betrachtet. Die Habitatpotenzialanalyse (ENDL 2018a) hat einen Un-
tersuchungsbedarf fir Brutvogel, Haselmaus und GrofRen Feuerfalter im Rahmen einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ergeben. Die vorliegende Ergéanzende Erfassung ausgewahl-
ter Arten mit Aussagen zum Artenschutz zum Bebauungsplan ,Heinrich-Otto-Stral3e - Erweiterung
Ost“(ENDL 2018b) kommt du dem Ergebnis, dass unter Berlicksichtigung der darin genannten Ver-
meidungsmalflinahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte im Sinne des § 44 BNatSchG zu er-
warten sind. Die in diesem Gutachten aufgefiihrten Vermeidungsmafinahmen wurden in den vorlie-
genden Umweltbericht Ubernommen (Kap. 3.1)

Biotope
Bestand und Bewertungsgrundlagen

Aufgrund der Uberschneidung des Bebauungsplangebiets mit dem bestehenden Bebauungsplan
,Heinrich-Otto-Stralke” werden teilweise die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes und
teilweise der tatsachliche Bestand als Bewertungsgrundlage fir die Bestandsbewertung herangezo-
gen.

Die aktuelle Nutzung des bisher nicht von einem Bebauungsplan tUberplanten Bereichs gliedert sich
folgendermal3en (vgl. Abbildung 11):

e Im Osten umfasst das Plangebiet aktuell grof3tenteils Parkplatzflache (3.102 m?2). Die Parkplatz-
flache ist gepflastert und weist auf etwa 50% der Flache gréRRere Fugen auf, die bewachsen sind
und eine minimale Versickerung ermdglichen (1.551 m?2). Etwa 40 % der Parkplatzflache sind
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gepflastert ohne groRere bewachsene Fugen (1.241 m?). Die Ubrigen 10% der Parkplatzflache
sind kleine Grunflachen mit integrierten Einzelbaumstandorten (310 m?2). Die Einzelbaume wer-
den separat bewertet.

¢ Im Norden und Westen der Parkplatzflache schlie3t ein Wiesenstreifen an. Aufgrund der Lage
und Umgebung der Wiesenflache wird in der Bilanzierung eine Fettwiese mittlerer Standorte
angesetzt (2.174 m?). Der im Nordosten liegende Teil einer FFH-Mé&hwiese (LRT 6510, siehe
Abbildung 6) wird entsprechend als Magerwiese mittlerer Standorte bilanziert (92 m2).

¢ Am westlichen Rand befindet sich ein etwa zwei Meter breiter vollversiegelter Ful3-/ Radweg
(224 m?2).

¢ Die Hecke am sudlichen Rand des Bebauungsplangebiets geht als Feldhecke mittlerer Stand-
orte (321 m?) in die Bilanzierung ein.

e Im Bereich der Parkplatzflache, sowie im Bereich der Wiesenflache sind insgesamt 13 Einzel-
b&aume vorhanden.

Im Westen werden entsprechend der Bebauungsplangrenze des rechtskraftigen Bebauungsplans
die dort geltenden Festsetzungen als Bestand fur die Bilanzierung angesetzt (vgl. Abbildung 12):

¢ Im Norden des bestehenden Bebauungsplangebiets ,Heinrich-Otto-Stralle® befindet sich eine
Pflanzbindungsflache (621 m?). Da im giiltigen Bebauungsplan keine weiteren Aussagen zu den
Biotopstrukturen fur diesen Bereich gemacht werden, wird hier der aktuelle Bestand, also eine
Fettwiese mittlerer Standorte fiir die Bilanzierung angesetzt.

o Der westliche Bereich des bestehenden Bebauungsplangebiets ist als Pflanzgebotsflache fiur
eine ,dichte Aufpflanzung“ von heimischen Strauchern und Baumgruppen dargestellt. Aufgrund
der vorherrschenden Standortverhaltnisse und der im Bebauungsplan geforderten Pflanzstruktur
wird in diesem Bereich eine Feldhecke mittlerer Standorte fir die Bilanzierung angesetzt. Die in
diesem Bereich im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote fur Einzelbaume werden als Tell
der Feldhecke behandelt und nicht gesondert bilanziert.

e Fur das im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Gewerbegebiet (1.594 m?) ist eine
Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf theoretisch um
50% Uberschritten werden, die maximal zuldassige Grundflachenzahl liegt jedoch bei 0,8. Es ist
somit keine weitere Uberschreitung mdglich und es wird von einer Uberbauung auf 80% (1.275
m2) der Gewerbeflache ausgegangen. Auf Basis der Festsetzungen des Bebauungsplans ist im
Gewerbegebiet die Anlage von wasserdurchlassigen Parkierungsflachen zulassig. 20% der
Uberbaubaren Flache werden somit als versickerungsoffene Beldge angesetzt (255 m?). Flach-
dacher sind nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes bis max. 15% Dachneigung zu be-
grinen. Die Ausfihrung der Dacher als Flachdacher ist jedoch nicht verbindlich, so dass die
Dachbegriinung nicht in die Bestandsbilanzierung eingeht. Somit werden 80 % der tberbauba-
ren Grundstucksflache als vollstandig versiegelt / bebaut bilanziert (1.020 m?).

o Die Restflachen (nicht Gberbaubare Grundstiicksflache) von 20% (319 m?) sind als Griinflache
anzulegen. Fir die Bilanzierung wird hier von kleinen Grunflachen oder Zierrasen ausgegangen.

¢ Im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans sind zusétzlich zu den Baumen im Bereich der
Feldhecke im Osten funf heimische Baume als Pflanzgebot ausgewiesen und werden somit als
Einzelbdume bilanziert.
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Legende

D Bebauungsplangrenze
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- Fettwiese mittlerer Standorte
Magere Flachlandmahwiese (FFH-LRT)
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- Pflanzgebot Geholzpflanzung (Festsetzung)
Parkplatz

0 125 25 50 | - Weg versiegelt
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CeelEye, Earlisir Geegrphlos, CNES/Albus DS, USDA, USSS, AsreSRID, ISN,
AUy

Abbildung 12: Bilanzierungsgrundlage: tatsachlicher Bestand im Osten, sowie Festsetzungen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans im Westen. (Kartengrundlage: BURO MELBER & METZGER; Esri, DigitalGlobe, GeoEye, E-
arthstar Geographics, CNES/ Airbus DS, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and
the GIS User Community)

Biodiversitat: Nach 8 1 (6) Nr. 7a BauGB ist im Rahmen eines Umweltberichtes auch die Biodiversitét
eines Planungsgebietes zu erfassen (,...die Variabilitdt unter lebenden Organismen jeglicher Her-
kunft, und die 6kologischen Komplexe, zu denen sie gehéren; dies umfasst die Vielfalt innerhalb der
Arten, zwischen den Arten und die Vielfalt der Okosysteme*). Abgehoben wird hier auf die Vielfalt
und nicht auf die Bedeutung und Seltenheit der einzelnen Art. Ausgehend von der aktuellen Nutzung
des Gebietes bzw. von den Festsetzungen rechtskraftiger Bebauungsplane ist im Bereich der Park-
platze und des bestehenden Gebaudes von einer geringen Biodiversitat auszugehen.

Bewertung des Bestandes

Nach Okokontoverordnung erfolgt die Bewertung wie in Tabelle 2 dargestellt.

Umweltbericht - Bebauungsplan ,Heinrich-Otto-StraBe — Erweiterung Ost* - Reichenbach an der Fils  Seite 12



Tabelle 2: Biotoptypen und Flachenanteile im Planungsgebiet entsprechend den Bewertungsgrundlagen, vgl.
Abbildung 12 (mit Angabe der Biotoptypen nach LUBW 2010a)

Biotopwert in Okopunkten FlachengrofRe in m?2 Planungswert in Okopunkten
Fettwiese mittlerer Standorte (33.41)

13 2174 28.262
Magere Flachland- Mahwiese — Magerwiese mittlerer Standorte (33.43)

21 92 1.932
Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation (35.64)

11 275 3.025
Feldhecke mittlerer Standorte (41.22)

17 321 5.457
Pflanzbindung (Festsetzung) — Fettwiese mittlerer Standorte (33.41)

13 621 8.073
Pflanzgebot (Festsetzung) — Feldhecke mittlerer Standorte (41.22)

17 873 14.841

Weg versiegelt — Vollig versiegelte StralRe oder Platz (60.21)

1 224 224

Gewerbegebiet (Festsetzung)

VVon Bauwerken bestandene Flache (60.10) oder vollig versiegelte Stral3e oder Platz (60.21) — 80% der
Uberbaubaren Grundstiicksflache

1 1.020 1.020

Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies oder Schotter (60.23) — 20% der Uberbaubaren Grund-
stucksflache

2 255 510

Zierrasen (33.80) oder kleine Griunflache (60.50) — 20% des Gewerbegebiets, nicht Uiberbaubare Grund-
stucksflache

4 319 1.276
Parkplatz
Gepflasterte StralRe oder Platz (60.22) — 40 % der Parkplatzflache

1 | 1.241 | 1.241

Gepflasterte StraBe oder Platz (60.22) mit Aufwertung durch Bewuchs / wasserdurchlassige Fugen — 50%
der Parkplatzflache

2 | 1551 | 3.102
Kleine Griunflache (60.50) — 10 % der Parkplatzflache
4 310 1.240

18 (13 + 5) Einzelbdume: Da fur Einzelbaume kein Flachenbezug hergestellt werden kann, erfolgt die Be-
wertung nach Okokontoverordnung flachenunabhéngig durch Ermittlung eines Punktwertes pro Baum
(45.30a, Einzelbaum auf mittelwertigen Biotoptypen, Anrechnung von 6 OP). Dieser Wert wird multipliziert
mit dem Stammumfang (70 cm)

18 Baume x 6 Okopunkte x 70 cm 7.560

Gesamtflache / Summe Okopunkte Bestandsbewertung

9.276 77.763
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Die Einstufung des Planungsgebietes erfolgt aufgrund der oben beschriebenen Verhaltnisse teil-
weise in die Wertstufe E (keine bis sehr geringe naturschutzfachliche Bedeutung) und teilweise in
die Wertstufe C(mittlere naturschutzfachliche Bedeutung).

Planung

Der Bebauungsplan ,Heinrich-Otto-StrafRe — Erweiterung Ost* sieht Giberwiegend ein Gewerbegebiet
vor. Die Hecke im Stiden soll zu einem grof3en Teil erhalten bleiben. Am Nordrand sind ein Rad-
/FuBweg, sowie eine Pflanzgebotsflache in Form einer lockeren Gehdélzpflanzung vorgesehen, wel-
che gleichzeitig der Rickhaltung und Versickerung von Regenwasser dienen soll. Zusatzlich ist die
Pflanzung von 8 Einzelbdumen vorgesehen.

Wirkfaktoren bei Umsetzung der Planung

Baubedingte Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase betreffen fast ausschlieRlich Flachen in-
nerhalb des Bebauungsplangebietes. Mit der Zerstdrung von Biotopen durch den Baubetrieb ist nicht
zu rechnen, sofern Baustelleneinrichtungen auf Flachen innerhalb des Planungsgebietes beschrankt
werden, die ohnehin bebaut werden. Auf SchutzmalRnahmen fiir angrenzende, sowie im Bebau-
ungsplangebiet zu erhaltende Biotope (Pflanzbindung) wahrend der Bauphase muss geachtet wer-
den.

Anlagebedingt entféllt das Pflanzgebot fir die Feldhecke im Westen des Planungsgebiets, sowie ein
Teil der bestehenden Feldhecke im Suden. Zusatzlich entfallen mehrere Einzelbaume, sowie Fett-
wiesenflachen und Ruderalvegetation. Hinzu kommt der Verlust einer FFH-Mahwiesen-Flache im
Nordosten des Bebauungsplangebiets; fur diesen Ausfall muss ein gleichartiger Ersatz geschaffen
werden. Der Eingriff in das Schutzgut Biotope und Arten ist ausgehend von der Bestandsbewertung
mit geringen-mittleren Beeintrachtigungen verbunden.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen kénnen fur dieses Schutzgut in Form von akustischen und op-
tischen Reizen (L&rm, Licht) auftreten, die zu einer Habitatentwertung angrenzender Flachen fihren
kénnen. Dieser Aspekt wird im Rahmen der tiertkologischen Untersuchung betrachtet. Es muss
allerdings beachtet werden, dass die Nutzung eines Grol3teils der Flache als Parkplatz bereits der-
artige Beeintrachtigungen mit sich bringt und damit eine Vorbelastung darstellt.

Planungsbilanzierung

Fur die Bilanzierung wird davon ausgegangen, dass die Optionen, die der Bebauungsplan vorsieht,
voll ausgeschopft werden. Die Nutzungen und Biotope sind in Abbildung 13 rdumlich dargestellt:

e Fur das Gewerbegebiet (insgesamt 7.468 m2) ist eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Die
festgesetzte Grundflachenzahl darf nicht weiter Gberschritten werden, da, die maximal zulassige
Grundflachenzahl bei 0,8 liegt.

e Es wird somit von einer Uberbauung von 80% (5.974 m?) der Gewerbefldche ausgegangen. Auf
Basis der Festsetzungen des Bebauungsplans ist im Bereich dieser Uberbaubaren Grundsticks-
flache die Anlage von wasserdurchlassigen Parkierungsflachen zulassig. 10 % der Uberbauba-
ren Flache werden somit als versickerungsoffene Belage angesetzt (597 m?2). Dachflachen sind
extensiv mit einem Mindestaufbau des Substrats von 12 cm zu begrinen. Der Textteil des Be-
bauungsplans setzt jedoch fest, dass bei Dachflachen die fur Parkierung genutzt werden, auf die
Dachbegriinung verzichtet werden kann. Aufgrund dieser Einschrankung und der Tatsache,
dass nicht die gesamte tberbaubare Flache mit Gebauden bestanden sein wird, wird in der
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Bilanzierung von einer Dachbegrinung auf 40% der Uberbaubaren Grundstiicksflache ausge-
gangen (2.390 m?). Ist dieser Anteil beispielsweise aufgrund eines héheren Anteiles der Dach-
flachennutzung fur Parkierung nicht erfullbar, wird ein zusatzlicher Ausgleich notwendig. Die voll-
versiegelten Bereiche bzw. die bebauten Bereiche ohne Dachbegriinung nehmen die Ubrigen
50% der Uberbaubaren Grundstiicksflache ein (2.987 m2).

o Die Restflachen (nicht tiberbaubare Grundstiicksflache) von 20% (1.494 m?) sind als Grunflache
anzulegen. Fur die Bilanzierung wird hier von kleinen Grinflachen oder Zierrasen ausgegangen.

e Furden Ful3- und Radweg im Norden des Bebauungsplangebiets fehlen Festsetzungen hinsicht-
lich des Belags, so dass er als voll versiegelter Weg ausgefihrt werden kann und dementspre-
chend in die Bilanzierung eingeht.

o Fur die Verkehrsgriin-Flache im Norden des Bebauungsplangebiets wird in der Bilanzierung von
einem Zierrasen ausgegangen.

e Private Grunflache, Gewasserbegleitgrin, Regenwasserrtickhaltung:

¢ Im Norden des Bebauungsplangebiets ist eine Pflanzgebotsflache ausgewiesen (1.072 m?2).
Diese ist gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans ,mit heimischen, standortgerechten
Strauchern entsprechend der Pflanzliste 1 (VM2) locker zu bepflanzen. AuRerdem wird sie als
.Flache zur Regelung des Wasserabflusses zur Riickhaltung und Versickerung von Regenwas-
ser” festgesetzt. Im Rahmen der vorliegenden Bilanzierung wird fir diesen Bereich 50% der Fla-
che als Fettwiese mittlerer Standorte und 50% als Gebiisch mittlerer Standorte angesetzt.

¢ Hinzu kommen Pflanzbindungen fir bereits bestehende Feldhecken im Stiden des Bebauungs-
plangebiets.

¢ Im Bebauungsplangebiet sind aul3erdem 8 standortgerechte, heimische Laub- oder Obstbaume
entsprechend der Pflanzliste 2 (VM2) vorgesehen. Die Baume sind im Bereich der Pflanzgebots-
flache vorgesehen und werden in der Bilanzierung als ,Einzelbaum auf mittelwertigen Biotopty-
pen“ (Fettwiese mittlerer Standorte) bewertet.

Tabelle 3 zeigt die Flachenbilanz der Planung einschlieRlich der Bewertung nach Okokontoverord-
nung. Die Angaben basieren auf dem Bebauungsplanentwurf mit Stand Juli 2018 (BURO MELBER &
METZGER, vgl. hierzu Abbildung 2).
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Tabelle 3: Planungsbewertung nach Okokontoverordnung

Biotopwert in Okopunkten

FlachengrofRe in m2

Planungswert in Okopunkten

Verkehrsgriin (Festsetzung) - Zierrasen (33.80)

4 91 364
FuBweg / Radweg - vollig versiegelte StralRe oder Platz (60.21)

1 458 458
Pflanzbindung (Festsetzung) — Feldhecke mittlerer Standorte (41.22), Bestandswert

17 186 3.162
Pflanzgebot Gehdlzpflanzung (Festsetzung)
Gebusch mittlerer Standorte (42.20) (Planungswert) — 50% der Pflanzgebotsflache

14 536 7.504
Fettwiese mittlerer Standorte (33.41) (Planungswert) — 50 % der Pflanzgebotsflache

13 536 6.968

Gewerbegebiet (Festsetzung)

Uberbaubaren Grundstlicksflache

VVon Bauwerken bestandene Flache (60.10) oder véllig versiegelte Stral3e oder Platz (60.21) — 50% der

1 2.987 2.987
Dachbegriinung (60.55) — 40% der Uberbaubaren Grundstiicksflache
4 2.390 9.560

Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies oder Schotter (60.23) — Wasserdurchlassige Parkie-
rungsflachen auf 10% der Gberbaubaren Grundsticksflache

2 597 1.194
Kleine Grinflachen (60.50) und Zierrasen (33.80) — 20% des Gewerbegebiets — nicht Uberbaubare Grund-
stcksflache

4 1.494 5.976

8 Einzelbaume auf mittelwertigen Biotoptypen (Fettwiese mittlerer Standorte) (45.30 b): Da fur Einzelbaume
kein Flachenbezug hergestellt werden kann, erfolgt die Bewertung nach Okokontoverordnung flachenunab-
hangig durch Ermittlung eines Punktwertes pro Baum (45.30b, Einzelbaum auf mittelwertigen Biotoptypen,
Anrechnung von 6 OP). Dieser Wert wird multipliziert mit dem Stammumfang in cm nach 25 Jahren Ent-
wicklungszeit (Uberschlagige Annahme von 80 cm) plus Stammumfang zum Pflanzzeitpunkt (18 cm).

8 Baume x 6 Okopunkte x 98 cm

4.704

Gesamtwert in Okopunkten nach Planungsbewertung

42.877

Eingriffs-Ausgleichbilanz Schutzgut Biotope:
77.763 (Bestandswert) — 42.877 (Planungswert) = 34.886 Okopunkte Kompensationsbedarf

Die Einstufung erfolgt somit nach Umsetzung der Planung auf einem Grol3teil der Flache in Wert-
stufe E (keine bis sehr geringe naturschutzfachliche Bedeutung) und auf kleineren Flachen in die
Wertstufen D und C (geringe und mittlere naturschutzfachliche Bedeutung).

= Teilweise Wertverlust um 1-2 Stufen, teilweise kein Wertverlust (Wertverlust zur Kom-
pensationsberechnung: 34.886 Okopunkte)
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Legende
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- Pflanzbindung (Festsetzung)
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sty Geegraphlss, © o ), USDA, USES, AsreGRID, I8N,

Abbildung 13: Planung und Bilanzierungsgrundlage (Kartengrundlage: Bebauungsplan-Entwurf 24.10.2017,
BURO MELBER & METZGER,; Esri, DigitalGlobe, GeoEye, Earthstar Geographics, CNES/ Airbus DS, USDA, USGS,
AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community)

2.1.2 Schutzgut Landschaftsbild

Bestand

Das Landschaftsbild im Untersuchungsgebiet ist durch die Lage im Talbereich direkt an der Bun-
desstral3e 10 gepréagt (Abbildung 15). Durch ihre erhdhte Lage bildet die B10 eine optische Barriere.
Nordlich ist das Gebiet sowohl raumlich als auch optisch durch die Fils und den Verlauf der Bahn-
schienen abgegrenzt (Abbildung 14). Hinzu kommt eine Larmschutzwand nérdlich der Bahngleise.
Der Bebauungsplanbereich selbst ist durch die bestehenden Gewerbegebaude der Firma Nagel be-
reits industriell geprégt (), lediglich die Bereiche nérdlich der Bebauung / des Parkplatzes in Richtung
Fils haben noch einen naturnahen Charakter (Abbildung 17).
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Abbildung 14: Lage des Untersuchungsgebiets an Abbildung 15: Lage des Untersuchungsgebiets an
der Fils und an den Bahngleisen der B10

Abbildung 16: Lage des Untersuchungsgebiets an be- Abbildung 17: Naturnaher Bereich im Untersuchungs-
stehendem Gewerbegebiet gebiet
Bewertung des Bestands

Aufgrund der starken Vorbelastungen durch die Lage, die umgebende Infrastruktur (insbesondere
B10) und das bereits bestehende Gewerbegebiet, sowie durch die Nutzung eines Grol3teils der Fla-
che als Parkplatz erfolgt die Einstufung des Bebauungsplangebietes in Wertstufe D (geringe natur-
schutzfachliche Bedeutung).

Wirkfaktoren bei Umsetzung der Planung

Baubedingte Beeintrachtigungen durch Baustelleneinrichtungen, Staubentwicklungen, etc. sind nur
temporar vorhanden und somit nicht von Bedeutung.

Auch betriebsbedingt sind hier keine weiteren Beeintrachtigungen zu erwarten.

Anlagebedingt ist die Anderung der Nutzung mit sehr geringen zusétzlichen Beeintrachtigungen ver-
bunden.

Planungsbilanzierung

Das Schutzgut Landschaftsbild wird auch in Zukunft in Wertstufe D (geringe naturschutzfachliche
Bedeutung) eingestuft. >Kein Wertverlust
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2.1.3 Schutzgut Klima und Luft

Bestand

Im Klimaatlas des Verbands Region Stuttgart (2008) wird das Untersuchungsgebiet im den Berei-
chen der bestehenden Bebauung und des Parkplatzes als Gewerbeklimatop und im nérdlichen und
Ostlichen, unbebauten Randbereich als Freilandklimatop, Kaltluftproduktionsgebiet, Kaltluftsammel-
gebiet, sowie als bodeninversionsgefahrdetes Gebiet (vgl. Abbildung 18) dargestellt. Die Einstufung
in den Planungshinweisen des Klimaatlas erfolgt in den bebauten/ versiegelten Bereichen als be-
bautes Gebiet mit klimarelevanter Funktion. Der unbebaute Bereich ist als Freiflache mit bedeuten-
der Klimaaktivitéat ausgewiesen (Abbildung 19).

Strae mit Verkehrbelastung, Luft- und
Larmbelastung

Bodeninversionsgefahrdete Gebiete

& |

N

altluftproduktionsgebiete

= Bahnanlagen
B industrie

I Gewerbe
B stadiken
Stadt
Stadtrand
Gartenstadt
Griinanlagen
Wald
Freiland

4 I Gewssser
Hangabwinde - fidchennafter Kaltiuftabfluss

Abbildung 18: Klimatope und Kaltluftabflussbahnen (VERBAND REGION STUTTGART 2008, KLIMAATLAS)

Planungshinweis
Straite mit Verkehrsblastung, Lufi- und Larmbelastung

Planungshinweise

Freiflachen mit bedeutender Klimaaktivitat
Freiflachen mit weniger bedeutender
Klimaaktivitat

Freiflachen mit geringer Klimaaktivitat
Bebaute Gebiete mit geringer klimarelevanter
Funktion

Bebaute Gebiete mit klimarelevanter Funktion
Bebaute Gebiete mit bedeutender
klimarelevanter Funktion

[ Bebaute Gebiete mit kimatisch-lufihygienischen
Nachteilen

Abbildung 19:Planungshinweise (VERBAND REGION STUTTGART 2009, KLIMAATLAS)
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Im Siuden ist das Untersuchungsgebiet vorbelastet durch die nahe verlaufende B 10, welche im
Klimaatlas der Region Stuttgart als StralRe mit Verkehrsbelastung, Luft- und Larmbelastung ausge-
wiesen ist (vgl. Abbildung 18 und Abbildung 19). Durch die im Norden verlaufenden Bahnschienen
wird von einer zusatzlichen Vorbelastung in Form von Larm ausgegangen.

Bewertung des Bestands

Hinsichtlich des Schutzgutes Klima/Luft stellt das Plangebiet ein durch Larm, Verkehrs- und Luftbe-
lastung vorbelastetes Gebiet dar. Die Freiflachen sind durch ihre Funktion als Kaltluftproduktionsge-
biet und Kaltluftsammelgebiet mit bedeutender Klimaaktivitat von Relevanz fur das lokale Kleinklima,
sie sind jedoch zu kleinflachig, um von weitergreifender klimatischer Bedeutung zu sein. Insgesamt
Uberwiegt auch aufgrund der Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes der stark vorbe-
lastete bzw. versiegelte / bebaute Anteil der Flache. Das Bebauungsplangebiet wird somit in Wert-
stufe D (geringe naturschutzfachliche Bedeutung) eingestuft.

Wirkfaktoren bei Umsetzung der Planung

Baubedingt ist wahrend der Bauphase mit erhéhten Staub- und Abgasbelastungen durch die Bau-
tatigkeit sowie durch an- und abfahrende Baumaschinen zu rechnen. Damit ist keine signifikante
Veranderung der Luftqualitat und des Lokalklimas verbunden.

Mit dem Verlust von Flachen mit klimarelevanten Funktionen sowie der Versiegelung und Bebauung
sind anlagebedingt aufgrund der in diesem Zusammenhang geringen FlachengrofRe geringe Beein-
trachtigungen dieses Schutzgutes verbunden.

Betriebsbedingt ist mit einem leicht erhéhten Eintrag von Luftschadstoffen zu rechnen.

Planungsbilanzierung

Die Funktion der Flachen fur den Klimahaushalt, die aufgrund der tatsachlich vorhandenen Freifla-
chen bzw. auch der bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen gegeben sind, gehen in Teilen
durch die geplante Uberbauung verloren, so dass die Einstufung in Zukunft in Wertstufe D (geringe
naturschutzfachliche Bedeutung) erfolgt. Aufgrund der Kleinflachigkeit des Eingriffes und der vor-
handenen Vorbelastungen wird der Eingriff jedoch als nicht erheblich eingestuft.

— Kein Wertverlust
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2.1.4 Schutzgut Boden

In den Empfehlungen der Bund/Lander Arbeitsgemeinschaft Boden (LABO 1998) wurden die nach
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) unterschiedenen Bodenfunktionen weiter untergliedert.
Demnach ergeben sich folgende bewertungsrelevanten Bodenfunktionen:

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf,

e Naturliche Bodenfruchtbarkeit,

e Filter und Puffer fur Schadstoffe,

e Sonderstandort flr die naturnahe Vegetation, sowie
e Archive der Natur- und Kulturgeschichte

Anmerkung: Die Funktion Béden als "Archive fir die Natur- und Kulturgeschichte" umfasst in der Regel nur
kleinflachige Bereiche. Fiir die Bodenfunktion ,Sonderstandort fiir die naturnahe Vegetation” wird nach ,Heft
23“ zur Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsféahigkeit (Luew 2010b) eine eingeschrankte Bewertung
angewendet. Grundsatzlich werden hier nur Boden der héchsten Bewertungsstufen (hoch oder sehr hoch)
betrachtet, da es sich um Bdden handelt, die extreme Eigenschaften (also sehr trocken oder sehr feucht)
aufweisen und in der Regel nur Kkleinflachig vorkommen. Béden der unteren drei Bewertungsklassen weisen
in der Regel keine speziellen Eigenschaften mehr auf und werden deshalb nicht beriicksichtigt.

Bestand

Bei den Bdden im Untersuchungsgebiet handelt es sich um kalkhaltigen braunen Auenboden und
Auenbraunerde aus Auenlehm.

Bewertung des Bestands

Die Bodenbewertungsdaten liegen fur den Grof3teil des Untersuchungsgebiets vor. Fir einen Teil
des Eingriffsbereichs im Stiden liegen aufgrund der Lage in einem Gewerbegebiet keine Bodenbe-
wertungsdaten vor. Die Bewertung der Bodenfunktionen wird hier im Rahmen der vorliegenden Bi-
lanzierung von den Béden im Umfeld Ubertragen.

Fur die unversiegelten Bereiche innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans wird davon ausge-
gangen, dass der Boden durch Abgrabungen/ Auffiillungen / Modellierungen stark Gberformt ist, was
eine Vorbelastung darstellt. Diese Boden werden als Flachen mit reduzierter Funktionserfullung bi-
lanziert. Die Herleitung der Flachenanteile kann Kapitel 2.1.1 entnommen werden.

Die Bewertung im Rahmen des Umweltberichts erfolgt nach der Okokontoverordnung bzw. nach
LUBW 2010b (Heft Bodenschutz 23) und LUBW 2012 (Heft Bodenschutz 24). Die Ergebnisse sind
in Tab. 4 dargestellt. Abbildung 20 zeigt die Bewertungseinheiten im Bestand fiir das Schutzgut
Boden.
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Tabelle 4: Bewertung der Bodenfunktionen nach Okokontoverordnung bzw. LUBW (2010b und 2012)

Ausgleichs-kor- Filter und Natirliche sSt(;:zixrr-t Wertstufe Bodenwert-ein-
per im Wasser- Puffer flr Bodenfrucht- natiirliche (Gesamt-be- | heiten (Flache x
kreislauf Schadstoffe barkeit : wertung) Wertstufe)
Vegetation
Unversiegelte Flache (4.356 m?)
mittel-hoch (2,5) |  hoch (3,0) m'“(ez"g)“h : 2,67 11.631
Parkplatz
Gepflasterte Flachen (1.241 m2) — 40% der Parkplatzflache
keine (0) keine (0) keine (0) - 0,0 0

Gepflasterte Flache
flache

n mit Aufwertung durch wasserdurc

hlassige Fugen (1.551 m?) — 50% der Parkplatz-

gering (1,0) gering (1,0) keine (0) 0,67 1.039
Flachen mit reduzierter Funktionserfillung (310 m2) - 10 % der Parkplatzflache
gering (1,0) gering (1,0) gering (1,0) 1.0 310
Gewerbegebiet
Versiegelte Flache (1.020 m?) - 80% der tGiberbaubaren Grundstlcksflache
keine (0) keine (0) keine (0) - 0,0 0

Teilversiegelte Flache / wassergebundene Decke (255

m2) - 20% der

Uberbaubaren Grundstiicksflache

gering (1,0) gering (1,0) keine (0) 0,67 171
Flachen mit reduzierter Funktionserfillung (319 m2) - 20% des Gewerbegebiets, nicht Gberbaubare
Grundsticksflache

gering (1,0) gering (1,0) gering (1,0) 1,0 319
Versiegelte Flache (224 m?)

keine (0) keine (0) keine (0) - 0,0 0
Gesamtbewertung Bodenwerteinheiten 13.470

Bewertungsklassen (0-4): sehr hoch (4), hoch (3), mittel (2), gering (1) keine (0)

Abkiirzungen Bodenfunktionen: GES = Gesamtbewertung, AKIWAS = Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf,

FIPU = Filter- und Puffer fiir Schadstoffe, NATBOD = Natrliche Bodenfruchtbarkeit

Gemal Bodenschutz- und Altlastenkataster befinden sich im Planbereich ein Altstandort (A1) und
eine Altablagerung (A2). Bei Tiefbauarbeiten im Bereich des Altstandortes (Al) ist eine fachgut-
achterliche Begleitung erforderlich. Die Arbeiten sind in Abstimmung mit dem Amt fiir Wasserwirt-
schaft und Boden-schutz beim Landratsamt Esslingen durchzufihren. Im Bereich des Altstandortes
(Al) und der Altablagerung (A2) ist im Zuge von Tiefbauarbeiten der Boden im Hinblick auf die Ent-
sorgungsrelevanz von einem Gutachter zu Uberprufen. Es muss damit gerechnet werden, dass Bo-
denmaterial anfallen kann, welches nicht frei verwertbar ist. (Vgl. VM1)
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Legende

D Bebauungsplangrenze
] Grenze rechtskraftiger Bebauungsplan

Altlasten

® A1 - Altstandort
@ A2 - Altablagerung

Boden
| Unversiegelte Flache
Parkplatz

Gewerbegebiet

Abbildung 20: Bodenbewertung im Planungsgebiet. (Kartengrundlage: BURO MELBER & METZGER; Esri, Digi-
talGlobe, GeoEye, Earthstar Geographics, CNES/ Airbus DS, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN,
IGP, swisstopo, and the GIS User Community)

Das Schutzgut Boden erreicht im Bereich der Freiflachen eine mittlere naturschutzfachliche Bedeu-
tung (Wertstufe C). Teilflachen sind versiegelt und haben somit keine Bedeutung fiir das Schutzgut
Boden (Wertstufe E).

Wirkfaktoren bei Umsetzung der Planung

Baubedingte Beeintrachtigungen umfassen im Wesentlichen Bodenverdichtungen und Bodeninan-
spruchnahme durch Baustelleneinrichtungen. Diese sollen moglichst auf Flachen beschréankt wer-
den, die ohnehin Uberbaut werden.

Anlagebedingt werden Boden auf weiteren Teilflachen versiegelt und tGberbaut. lhre natdrlichen Bo-
denfunktionen gehen dadurch verloren.

Betriebsbedingt sind fir das Schutzgut Boden keine weiteren Beeintrachtigungen zu erwarten. Al-
lerdings kann es bei Unféllen oder unsachgeméafier Handhabung zu Eintrégen von Treibstoffen,
Schmiermitteln und anderen Stoffen kommen.

Planungsbilanzierung

Tab. 5 zeigt die Flachenbilanz der Planung einschlieRlich der Bewertung nach Okokontoverordnung
bzw. nach LUBW 2010b und 2012. Die Angaben basieren auf dem Bebauungsplanentwurf vom Juli
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2018 (BURO MELBER & METZGER). Fur die Bilanzierung wird davon ausgegangen, dass die Optionen,
die der Bebauungsplan vorsieht, voll ausgeschopft werden.

Fir die unversiegelten Bereiche innerhalb der Gewerbegebiets-Flache wird davon ausgegangen,
dass der Boden durch Abgrabungen / Auffillungen / Modellierungen stark Uberformt ist, was eine
Vorbelastung darstellt. Diese Boden werden als Flachen mit reduzierter Funktionserfiillung bilan-
ziert. Die Herleitung der Flachenanteile kann Kap. 2.1.1 entnommen werden (vgl. auch Abbildung
13). Abbildung 21 zeigt die Bewertungseinheiten in der Planung fur das Schutzgut Boden. Bezliglich
des Schutzgutes Boden gelten folgende Bewertungsansatze:

In den als Pflanzgebot oder Pflanzbindung ausgewiesenen Flachen bleiben die Bodenfunktionen
erhalten.

Die an den Rad- / FuBweg im Norden angrenzende Verkehrsgrin-Flache wird durch die unmit-
telbar angrenzende Anlage des Ful3- und Radweges durch das Abtragen bzw. Umlagern /Auf-
tragen von Boden stark verandert. In diesem Bereich wird somit von einer reduzierten Funkti-
onserfullung ausgegangen.

Die vollig versiegelten Bereiche des Gewerbegebiets und des Ful3- /Radwegs weisen keinerlei
Bodenfunktionen auf.

Begriinte Dachflachen kénnen als Aufwertungsmafinahme fir das Schutzgut Boden angerech-
net werden, wenn die Substratméachtigkeit mindestens 10 cm betragt. Bei der vorgesehenen
Substratméachtigkeit von 12 cm erfolgt eine Aufwertung um 0,6 Wertstufen

Fur die unversiegelten Bereiche innerhalb der Gewerbegebiets-Flache (wird davon ausgegan-
gen, dass der Boden durch Abgrabungen/ Auffillungen / Modellierungen stark tberformt wird.
Diese Btden werden als Flachen mit reduzierter Funktionserfillung bilanziert.

Die wasserdurchlassigen Flachen im Gewerbegebiet (Parkierungsflachen) werden als teilversie-
gelte Flachen bewertet.

Tabelle 5: Bewertung der Bodenfunktionen nach Planung

Ausgleichs-kor- Filter und Naturliche Sonder- Wertstufe Bodenwert-ein-
per im Wasser- Puffer far Bodenfrucht- standort (Gesamt-be- heiten (Flache x
kreislauf Schadstoffe barkeit natirliche wertung) Wertstufe)
Vegetation
Unversiegelte Flache (1.265 m?2) — Pflanzgebote und Pflanzbindungen
mittel-hoch (2,5) |  hoch (3,0) m'“(‘Z"Q)OCh : 2,67 3.378
Boden mit reduzierter Funktionserfullung (91 m?2)— Verkehrsgrun-Flache
gering (1,0) gering (1,0) gering (1,0) 10 o1
Versiegelte Flache (458 m?2) — Ful3- / Radweg
keine (0) keine (0) keine (0) - 0,0 0
Gewerbegebiet
Versiegelte Flache (2.987 m2) - 50% der Uberbaubaren Grundstucksflache
keine (0) keine (0) keine (0) - 0,0 0
Dachbegriinung (2.390 m?) - 40% der Uberbaubaren Grundstticksflache
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Nach LUBW 2012 bzw. Okokontoverordnung: Aufwertung um 0,6

Wertstufen bei 12 cm Substratmachtigkeit 0.6 1.434

Teilversiegelte Flache / Wassergebundene Decke (597m?) - 10% der tUberbaubaren Grundstucksflache

gering (1,0) gering (1,0) keine (0) 0,67 400

Flachen mit reduzierter Funktionserfillung (1.494 m2) - 20% des Gewerbegebiets — nicht Uberbaubare
Grundstucksflache

gering (1,0) gering (1,0) gering (1,0) 10 1.494

Gesamtbewertung Bodenwerteinheiten nach Planungsbewertung 6.797

Eingriffs-Ausgleichsbilanz Schutzgut Boden:

13.470 (Bestandswert) — 6.797 (Planungswert) = 6.673 Bodenwerteinheiten (x Faktor 4)
= 26.692 Okopunkte Kompensationsbedarf

Legende
E Bebauungsplangrenze
7‘ Grenze rechtskraftiger Bebauungsplan
Boden
Unversiegelte Flache
- Boden mit reduzierter Funktionserfullung

v Y
0 125 25 50 ‘ Gewerbegebiet
s \leter I Versiegelte Flache

Abbildung 21: Bodenbewertung im Planungsgebiet nach Planung. Kartengrundlage: Bebauungsplan-Entwurf
24.10.2017, BURO MELBER & METZGER,; Esri, DigitalGlobe, GeoEye, Earthstar Geographics, CNES/ Airbus DS,
USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community)

Das Planungsgebiet wird nach Umsetzung der Planung im Bereich der versiegelten Flachen in Wert-
stufe E (keine oder sehr geringe naturschutzfachliche Bedeutung) sowie im Bereich der Grinflachen
durchschnittlich in Wertstufe C (mittlere Bedeutung) eingestuft.

— Wertverlust: auf groRen Flachenanteilen Wertverluste um 1-2 Stufen, auf kleineren
Flachenanteilen kein Wertverlust (Wertverlust zur Kompensationsberechnung:
6.673 Bodenwerteinheiten = 26.692 Okopunkte)
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2.1.5 Schutzgut Wasser

Bestand

Grundwasser: das Bebauungsplangebiet liegt in der Talaue der Fils. Nach LGRB (Kartenviewer,
Hydrogeologie) handelt es sich bei den vorliegenden Altwasserablagerungen um eine Deckschicht
mit sehr geringer bis fehlender Porendurchlassigkeit mit kleinrAumiger, meist magiger bis sehr ge-
ringer Ergiebigkeit in eingeschalteten Kieslagen. Nach Aussagen des hydrogeologischen Gutach-
tens stehen unterhalb der Auenlehme Talkiese an. Aufgrund der Lage in der Talaue ist von einem
hohen Grundwasserspiegel auszugehen. Hinzu kommt die Nédhe zu einem Oberflachengewasser.
Insgesamt ist daher trotz der genannten Deckschichtenfunktionen von einer hohen Empfindlichkeit
des Grundwassers auszugehen.

Wasserschutzgebiete und Quellschutzgebiete sind im Planungsbereich nicht zu finden

Oberflachengewasser: Nordlich des Untersuchungsgebiets verlauft die Fils in unmittelbarer Nahe.
Der Fluss und der bestehende Gewasserrandstreifen werden durch das Vorhaben nicht tangiert.
Das Bebauungsplangebiet liegt teilweise innerhalb der Uberflutungsflache HQ-Extrem der Hoch-
wassergefahrenkarte (vgl. Kapitel 1.2).

Zur Beurteilung des Baugrunds liegt ein geotechnischer Bericht vom Biro Ulrich, Geotechnik vor.
Dieser sagt aus, dass die Gegebenheiten des Baugrundes grundsatzlich eine Bebauung des Plan-
bereichs zulassen. Das Gutachten schlagt einen Bemessungswasserpegel von 257,7m vor. Zur Ge-
baudegriindung werden Pfahlgrindungen empfohlen. Die unter dem Auenlehm anstehenden Tal-
kiese lassen eine Versickerung zu. Fir die Versickerung wird ein Standort im Bereich der Bohrung
BK1/18 empfohlen.

Bewertung des Bestands

Das Schutzgut Grundwasser wird aufgrund der Lage in der Talaue im Bereich der unversiegelten
Flachen mit in die Wertstufe B (hohe naturschutzfachliche Bedeutung) und im Bereich der versie-
gelten Flachen in die Wertstufe E (keine bis sehr geringe naturschutzfachliche Bedeutung) einge-
stuft.

Wirkfaktoren bei Umsetzung der Planung

Bau- und betriebsbedingt kann es bei Unféllen oder unsachgeméafRer Handhabung zu einem unkon-
trollierten Auslaufen von Treibstoffen und Schmiermitteln kommen. Eine Grund- und Oberflachen-
wasserverschmutzung kann in diesem Fall nicht sicher ausgeschlossen werden. Aufgrund der Lage
in einem Auenbereich und der damit unmittelbaren Nahe zum Grundwasser und zu einem Oberfla-
chengewasser ist wahrend der Bauphase besonders auf die sachgemale Handhabung grundwas-
sergefahrdender Stoffe zu achten (Vgl. VM1)

Mit der geplanten Bebauung sind gegeniiber den Festsetzungen der rechtskréaftigen Bebauungs-
plane eine Erhéhung der Versiegelungsrate und damit eine Verminderung der Grundwasserneubil-
dungsrate verbunden (anlagebedingt). Aufgrund der geringen FlachengréRe und der schlecht was-
serleitenden Verhaltnisse der Deckschicht werden die damit verbundenen Beeintrachtigungen als
gering eingestuft.

Der vorliegende geotechnische Bericht (BURO ULRICH, GEOTECHNIK) schlagt einen Bemessungs-
wasserpegel von 257,7m vor. Zur Geb&audegrindung werden Pfahlgrindungen empfohlen. Die unter
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dem Auenlehm anstehenden Talkiese lassen eine Versickerung zu. FUr die Versickerung wird ein
Standort im Bereich der Bohrung BK1/18 empfohlen.

Es liegt eine Entwésserungskonzeption des Ingenieurbtiros Con Tec GmbH vor (Vgl. Abb.21). Deren
Umsetzung wirkt sich minimierend auf den Eingriff ins Schutzgut Wasser aus. In VM1 (Entwasse-
rungskonzeption) sind deren Inhalte im Wesentlichen dargestellt.

Planungsbilanzierung

Die Umsetzung der Planung fuhrt auch weiterhin zur Einstufung in Wertstufe E (keine oder sehr
geringe naturschutzfachliche Bedeutung) im Bereich der versiegelten Flachen. Die Freiflachen be-
halten ihre hohe naturschutzfachliche Bedeutung (Wertstufe B). Dabei erhéht sich der Anteil ver-
siegelter Flachen.

=>» Teilweise Wertverlust um 3 Stufen, teilweise kein Wertverlust

Fazit ,,Natur und Landschaft‘

Das Bebauungsplangebiet hat im tatsdchlichen Bestand, sowie im Bereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplans basierend auf dessen Festsetzungen, fiir samtliche Schutzgiter Uberwiegend eine
geringe oder mittlere Bedeutung, lediglich das Schutzgut Wasser erreicht teilweise eine hohe Be-
deutung. Fur die Schutzguter Biotope und Boden entsteht Kompensationsbedarf (34.886 bzw.
26.692 OP, siehe Kapitel 2.1.1 und 2.1.4).

Fur das Schutzgut Wasser ist die Lage im Auenbereich von besonderer Bedeutung. Eingriffe in die-
ses Schutzgut sind idealerweise schutzgutbezogen auszugleichen oder i.S.v 815 (2) Satz 3
BNatSchG schutzgutiibergreifend im Huckepack mit MalRnahmen, die zugunsten der Schutzgiter
Biotope und / oder Boden ergriffen werden, zu kompensieren (,Ersatz®).

Mit der Anderung des Baurechts auf Basis des Bebauungsplans ,Heinrich-Otto-Strale - Erweiterung
Ost“ sind ausgehend vom bestehenden Planrecht Gberwiegend geringe und nur teilweise mittlere
Beeintrachtigungen verbunden.

2.2 Mensch, Kultur- und Sachguter sowie Flache

2.2.1 Schutzgut Mensch (inkl. Erholung)

Das Planungsgebiet hat aufgrund seiner Lage zwischen Bahngleisen und Bundesstral3e, sowie
durch seine Nahe zu einem Gewerbegebiet keine Funktion fur die Naherholung. Den einzigen 6f-
fentlich zugénglichen Bereich stellt der vorhandene Weg dar, der entlang der Grenze des bestehen-
den Bebauungsplanes verlauft. Die Funktion der Flache als privater Parkplatz ist lediglich von Be-
deutung fur die Firma Nagel.

Aus land- und forstwirtschaftlicher Sicht weist das Gebiet im Bereich der Wiesenflache eine sehr
geringe und auf den Ubrigen Flachen keine Bedeutung auf. Durch die Umsetzung des Vorhabens
geht der Restwert des Gebietes flir die Landwirtschaft vollstandig verloren. Aufgrund der
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Kleinflachigkeit und der geringen Bedeutung der betroffenen Flache wird diese Beeintrachtigung als
nicht erheblich eingestuft.

Das nordlich des Bebauungsplangebiets liegende Mischgebiet ist aufgrund der Lage an den Bahn-
gleisen bereits durch Larm vorbelastet. Dies wird allerdings durch die vorhandene Larmschutzwand
gemindert, die zusatzlich einen Sichtschutz zu den Gleisen und gleichzeitig zum Firmengelande der
Nagel-Group darstellt. Aufgrund der bestehenden Vorbelastung durch, sowie der bereits bestehen-
den Vorkehrungen gegen Larm ist davon auszugehen, dass das Vorhaben weder bau-, anlage- oder
betriebsbedingt eine zusatzliche Larmbelastung flr das bestehende Mischgebiet darstellt. Zur Be-
urteilung der Immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen des Vorhabens liegt eine Stellungnahme
zur Schallimmissionsbetrachtung des Ingenieurbliro MAK vor. Sie kommt zusammenfassend
zu folgendem Ergebnis: ,Diese baulichen Veranderungen filhren aus schalltechnischer Sicht
in der Gesamtbetrachtung zu einer Verbesserung der Schallimmissionen in Bezug auf die
nachbarschaftliche nordliche Mischgebietssituation. Insbesondere zur Nachtzeit sind durch
die reduzierten Lkw-Bewegungen auf dem nérdlichen Betriebsgelédnde Schallimmissions-
minderungen gegeben.“

Auch optisch ist durch die bestehende Wand, sowie durch die Begleitgehdlze der Fils eine Abschir-
mung des Neubaus gegentber dem Mischgebiet gegeben.

2.2.2 Kultur-und Sachguter

Im Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden. Bodendenkmale sind derzeit nicht bekannt.

Archaologische Funde oder Fossilienfunde wahrend der Bauarbeiten kénnen nicht vollstandig
ausgeschlossen werden, sind in der Talaue jedoch eher unwahrscheinlich. Sollten entgegen der
Erwartungen im Zuge der Bauarbeiten Funde gemacht werden, sind entsprechende Malinahmen zu
ergreifen.

2.2.3 Schutzgut ,Flache“

Der Bebauungsplan wird in einem Bereich aufgestellt, der zwischen Infrastrukturflichen und beste-
hender Bebauung liegt. Er befindet sich im direkten Zusammenhang mit bestehender Bebauung und
nicht in der freien Landschaft. Es handelt sich um eine Restflache, fur die aufgrund der oben be-
schriebenen Lage kaum eine alternative Nutzung sinnvoll ware. Die Flache ist zu grof3en Teilen
aufgrund der bestehenden Nutzung als Parkplatz bereits versiegelt.

Durch die Lage und die bestehenden Vorbelastungen ist eine Bebauung an dieser Stelle trotz des
grundsatzlich damit verbundenen Flachenverbrauchs mit weniger Beeintrachtigungen verbunden,
als es an anderer Stelle der Fall ware. Im Sinne einer flachenschonenden Bebauung ist es zu be-
gruRen, dass diese Flache fur das Vorhaben der Nagel GmbH herangezogen wird.

Fazit ,Mensch”, ,,Kultur- und Sachgiiter* und ,,Flache“

Fur die Schutzguter Mensch / Kultur- und Sachgiiter hat das Planungsgebiet aktuell eine sehr ge-
ringe Bedeutung. Es wird zwar kleinflachig Flache verbraucht, jedoch stellt dies aufgrund der Lage
und der bestehenden Vorbelastungen keinen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Flache dar.
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2.3 Wechselwirkungen

Tabelle 6: Mdgliche beginstigende und beeintréchtigende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

X Land-
x wirkt | Mensch Tiere/ sphafts— Klima/ Boden Wasser Kultur—" u.
aufy Pflanzen bild/ Luft Sachgiter
Y ein Erholung
. bietet Erho- . Trinkwasser
sind von i« . . dient als
. lung/ &stheti- | essentieller . gew., Auf- o
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N sche Wir- Faktor " enthalt am
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3] kung Wasser
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rer Raum, wertet Auf- (Schadst., tet gela%ten ’
storen evtl. enthalt fur Schwiile) fur
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c . raum fur raum fur s
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o S = =
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= = . P
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treibt bensraum. lasten
fordert Gber bereichern Relief als Gewisser charakteristi-
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5 8 ¢ | belastet werten Auf- | Staub belas- zerstorte, de
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Nach 8 1 (6) Nr. 7i BauGB sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern zu beriicksichtigen,
welche durch ein Vorhaben mdaglicherweise beeintrachtigt werden. Folgende Kombinationen werden
im Planungsgebiet als wahrscheinlich zutreffend eingestuft (vgl. Tab. 6):

e Durch das Vorhaben wird Boden in Anspruch genommen. Er kann dann nicht mehr als Standort
fur die natlrliche Vegetation bzw. fir Nutzpflanzen dienen und verliert einen Teil seiner Lebens-
raumfunktionen. Auch die Funktionen im Landschaftswasserhaushalt gehen verloren.

¢ Die Umgestaltung zersttrt Biotope und damit den Lebensraum fir Tierarten, au3erdem ist mit
dem Verlust von Biotopstrukturen ein gewisser Eingriff in das Landschaftsbild verbunden.

e Die Einschrankung der klimarelevanten Funktionen und der Eingriff in das Landschaftsbild wir-
ken sich negativ auf das Wohlbefinden des Menschen aus.

Fazit zu den Wechselwirkungen

Es ist festzustellen, dass im Planungsgebiet bestehende Wechselwirkungen verschiedener Schutz-
guter vorliegen und vom Vorhaben beeinflusst werden.

Ein weiterer Untersuchungsbedarf ist durch die ermittelten Wechselwirkungen nicht gegeben. Die
dargestellten Aspekte wurden bei der Erfassung der einzelnen Schutzguter berticksichtigt.

2.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fihrung der MalRnahme

Eine langerfristige Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands im Planungsgebiet gestaltet
sich immer schwierig. Ein Teil der Flache unterliegt bereits bestehendem Baurecht so dass hier das
Weiterbestehen des Gewerbegebietes im Westen anzunehmen waére.

Aktuell sind im Osten des Bebauungsplangebiets noch Parkplatze und kleinflachig Griinflachen und
Heckenbereiche zu finden. Es ist anzunehmen, dass dieser Bereich mittelfristig in seiner wesentli-
chen Nutzung, eventuell mit einer Erweiterung der Parkplatzflachen, bestehen bleiben wirde.

3 Mallnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zur Kompensation
des Eingriffs

Verursacher von Eingriffen sind zur Vermeidung oder Minimierung von Beeintrachtigungen verpflich-
tet. Unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit von Naturhaushalt und
Landschaftsbild sind auszugleichen. Der Kompensationsbedarf fir den Bebauungsplan ,Heinrich-
Otto-StrafRe — Erweiterung Ost* wurde in Kapitel zwei ermittelt und ist in Tab. 7 zusammenfassend
dargestellt.
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Tabelle 7: Kompensationsbedarf fir den Bebauungsplan ,Heinrich-Otto-Straf3e — Erweiterung Ost*

Schutzgut Wertverlust* Bilanzierung / Kompensationsbedarf

Arten und Bio- | Teilweise Wertverlust um 1-2 Stufen,

34.886 Okopunkte Kompensationsbedarf

tope teilweise kein Wertverlust
Landschaftsgerechte Gestaltung und Einbin-
Landschafts- . ) .
bild Kein Wertverlust dung (verbal-argumentative Gegenuberstel-
lung.)

Klima und Luft | Kein Wertverlust

MalRnahmen zum Schutz des Klimahaushalts
(verbal-argumentative Gegenlberstellung)

Boden

auf groRen Flachenanteilen Wertver-

luste um 1-2 Stufen, auf kleineren Fl- 7.581 Bodenwerteinheiten Kompensationsbe-

chenanteilen kein Wertverlust darf
Teilweise Wertverlust um 3 Stufen, teil- MaBnahmen' zum Schutz (%es Grundwassers
Grundwasser . . (ohne Werteinheit, Gegeniiberstellung verbal-
weise kein Wertverlust .
argumentativ)
3.1 Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

Die im vorliegenden Artenschutzgutachten (Endl 2018b) aufgefiihrten MaRnahmen zur Vermeidung
(V1 und V2) wurden in den vorliegenden Umweltbericht itbernommen und in die im Folgenden be-
schriebenen MalRhahmen eingearbeitet.

Ein Teil der in Kapitel 3 ermittelten Konflikte lasst sich durch geeignete MaRnahmen vermeiden oder
minimieren. Um unndétige Eingriffe wahrend der Bauphase zu vermeiden, sind MalBhahmen zur Ver-
meidung baubedingter Beeintrachtigungen zu beachten:

VML1: Vermeidung baubedingter Beeintrachtigungen

Angrenzende Flachen und Biotopstrukturen sowie zu erhaltende B&ume und Gehdlzstruk-
turen einschlief3lich ihres Wurzelraums dirfen durch die BaumaRnahme nicht tangiert wer-
den und sind entsprechend zu schiitzen (Bauzaune, Absperrungen, etc.). Die aufRerhalb
des Plangebietes liegenden Uferbereiche der Fils sind vollstandig zu erhalten und sind vor
baubedingten Beeintrachtigungen zu schitzen (Verbot von Lagerung von Baumaterial
u.a.) (s. V1in ENDL 2018b).

Zum Ufergehdlzrand ist ein Abstand von mindestens 5 Metern einzuhalten (s. V1 in ENDL
2018b).

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetztes
(BBodSchG) und bodenschutzrechtlicher Regelungen (BBodSchV, DIN 19731, DIN
18915) wird hingewiesen.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelas-
tungen (z. B. Verdichtungen) auf die engeren Baufelder beschrénkt bleiben. Eingetretene
Verdichtungen im Bereich unbebauter Flachen nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen.

Bodenaushub ist durch planerische/gestalterische Mal3hahmen mdglichst zu vermeiden.
Unbelasteter Bodenaushub ist entsprechend seiner Eignung einer Verwertung zuzufihren.
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e Humoser Oberboden ist zu Beginn der Baumal3nhahmen abzuschieben und in geordneten
Mieten zu lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten und nach erfolgter Untergrundlocke-
rung ist der Oberboden auf Freiflachen wieder aufzutragen bzw. einer Verwertung zuzu-
fuhren.

¢ Beim Umgang mit dem humosem Oberboden und kulturfahigem Unterboden sind beziig-
lich Aushub, Zwischenlagerung und Verwertung die Vorgaben der DIN 19731 ,Verwertung
von Bodenaushub® und die DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Boden-
arbeiten” zu beachten.

e Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermi-
schungen mit Bodenmaterial auszuschlieR3en sind.

e Unbrauchbare und/oder belastete Béden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen
und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufihren. Im Bebauungspl-
angebiet sind Gemald Bodenschutz- und Altlastenkataster ein Altstandort (Al) und eine
Altablagerung (A2) (s. Abbildung 20) vorhanden. Bei Tiefbauarbeiten im Bereich des Alt-
standortes (Al) ist eine fachgutachterliche Begleitung erforderlich. Die Arbeiten sind in
Abstimmung mit dem Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz beim Landratsamt Ess-
lingen durchzufiihren. Im Bereich des Altstandortes (A1) und der Altablagerung (A2) ist im
Zuge von Tiefbauarbeiten der Boden im Hinblick auf die Entsorgungsrelevanz von einem
Gutachter zu Uberprifen. Es muss damit gerechnet werden, dass Bodenmaterial anfallen
kann, welches nicht frei verwertbar ist.

e Jegliche Mallnahmen, die das Grundwasser beriihren kénnten, sind dem Landratsamt
rechtzeitig anzuzeigen und bedirfen ggf. einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine dauer-
hafte Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. Wird im Zuge der BaumafRnahmen uner-
wartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt ha-
ben, unverziglich einzustellen und das Landratsamt zu benachrichtigen.

¢ Bei Fossilien- oder archaologischen Funden sind die Kreisarchaologie Esslingen und das
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat Denkmalpflege umgehend zu benachrichtigen und
entsprechende MalRnahmen in die Wege zu leiten.

¢ Eine Rodung der im Plangebiet vorhandenen Gehdlze ist nur im Zeitraum von Oktober bis
einschliellich Februar zulassig (aufRerhalb der Brutzeiten der Vogelarten) (s. V1 in ENDL
2018Db).

Die Begrinung des Bebauungsplangebietes wird bereits als Teil der Planung angenommen und in
die Flachenbilanzierung der Schutzguter Arten und Biotope und Boden eingerechnet (vgl. Tab. 3
und 5). Daruber hinaus dient diese Mal3hahme der Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild
und der landschaftsgerechten Gestaltung sowie der Minimierung des Eingriffs in den Klima- und
Lufthaushalt (Filterung von Schadstoffen und Staduben und Sauerstoffproduktion durch die gepflanz-
ten Gehdolze):
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VM2: Begriinung des Bebauungsplangebietes

Mit der Anlage von Grunflachen und Bepflanzungen soll eine 6kologische Aufwertung, sowie eine
Eingrinung der Gebaude erreicht werden.

Pflanzgebote

o Die im Lageplan eingetragene Flache PFG ist mit heimischen, standortgerechten Strauchern
entsprechend der Pflanzliste 1 locker zu bepflanzen.

e An den in Abbildung 13 bzw. im Bebauungsplan gekennzeichneten Standorten sind stand-
ortgerechte, heimische Laubbdume entsprechend der Pflanzliste 2 zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Verlust gleichwertig zu ersetzen. Von den eingetragenen Standorten kann
unter Beibehaltung des Grundprinzips um bis zu 3 Meter abgewichen werden.

Es wird angeregt, fur die Pflanzgebote im Norden des Bebauungsplangebiets wenn mdglich keine
Neupflanzungen vorzunehmen, sondern alternativ die wegfallenden Bestandsbaume im Bereich des
Parkplatzes auszugraben und umzusetzen. Diese Baume haben bereits eine erheblich héhere
Pflanzqualitat (GréRe und Stammumfang) als Neupflanzungen und damit auch einen héheren na-
turschutzfachlichen Wert. Zudem sind sie weniger pflegeintensiv.

Pflanzbindungen

In Abbildung 13 bzw. im Bebauungsplan mit einem Pflanzgebot belegte Gehdlze sind zu erhalten
und bei Verlust gleichwertig durch Gehdlze der Pflanzlisten 1 und 2 zu ersetzen. Wahrend der Bau-
phase sind MaRnahmen nach DIN 18920 zum Schutz dieser Geholze vorzusehen (vgl. VM 1).

Verkehrsgriin

Es wird empfohlen, in Abbildung 13 und im Bebauungsplan als Verkehrsgriin gekennzeichnete Fla-
chen sind mit standortgerechten einheimischen, arten- und blitenreichen Saatgutmischungen (ma-
gere Wiesen, Saume, etc.) einzusaen.

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen:

nicht bebaute und befestigte Flachen sind zu begriinen. Im Hinblick auf ihre Lebensraumfunktion
wird empfohlen, sie méglichst naturnah zu gestalten. Bei Gehdlzpflanzungen sind Arten der Pflanz-
listen 1 und 2 heranzuziehen. Empfohlen wird eine Begriinung mit arten- und blitenreichen Saat-
gutmischungen (Wiesen und Saume). Eine Orientierung bietet folgende Veroéffentlichung: ,Moderne
Unternehmen im Einklang mit der Natur. Leitfaden fur ein naturnahes Betriebsgelande“ (LUBW
2013).

Pflanzliste 1: Straucher fur Geholzflachen

Cornus sanguinea Roter Hartriegel Salix caprea Sal-Weide

Corylus avellana Gewdhnliche Hasel Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Euonymus europaeus Gewohnl. Pfaffenhitchen | Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster Sorbus aucuparia Vogelbeere

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
Rosa canina Echte Hunds-Rose
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Pflanzliste 2: Einzelbaume

Acer campestre Feld-Ahorn Quercus petraea Trauben-Eiche
Acer platanoides Spitz-Ahorn Quercus robur Stiel-Eiche
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Tilia cordata Winter-Linde
Carpinus betulus Hainbuche Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Prunus avium Vogel-Kirsche

Das Pflanzmaterial muss aus dem Herkunftsgebiet 7 ,Sidddeutsches Higel- und Bergland“ stam-
men.

Entwicklungs- und PflegemalRnahmen:

Nach der Pflanzung ist die Ubliche Fertigstellungs- und Entwicklungspflege durchzufuhren. Die
Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust gleichwertig zu ersetzen. Die
Verkehrssicherheit erfordert eine regelméaRige Kontrolle der Baume. Bei Gefahrdungen sind ggf.
entsprechende Maflinahmen zu ergreifen.

Mit einer Dachbegriinung auf den Gebauden wird der Eingriff in die Schutzglter Boden (teilweise
Ubernahme von Bodenfunktionen), Wasser (Wasserriickhaltung, verzogerte Abgabe, Erhohung der
Verdunstungsrate), Klima und Luft (Verringerung des Aufheizungspotentials, Erhéhung der Ver-
dunstungsrate) sowie Arten und Biotope (Ubernahme von Lebensraumfunktionen) weiter minimiert.
Die Dachbegriinung wird als Teil der Planung angenommen und ist in die Flachenbilanzierung be-
reits eingerechnet (vgl. Tab. 3 und 5). Sollte die Dachbegriinung nicht im dargestellten Umfang rea-
lisiert werden koénnen, sind ggf. zusatzliche Ausgleichsmafinahmen erforderlich.

VM3: Dachbegrinung

Dachflachen sind extensiv mit einem Mindestaufbau des Substrats von 12 cm zu begriinen. Aus-
genommen sind Dachflachen, die fur Parkierung genutzt werden.

An die Pflanzen fir eine Dachbegriinung werden besondere Anspriiche gestellt (Trocken- und
Warmeresistenz, Regenerationsfahigkeit, Unempfindlichkeit gegen Vernassung und Wind, pflege-
extensive Entwicklung). Zur Begriinung ist eine artenreiche, buntblihende und rasenbildende Mi-
schung aus Grasern, Krautern und Sedum heranzuziehen.

Flachige Anlagen zur Energiegewinnung kdnnen mit einer Dachbegriinung kombiniert werden.

Die Verwendung versickerungsoffener Belage bei Stellplatzen reduziert den Eingriff in die Schutz-
guter Boden und Grundwasser:

VM4: Versickerungsoffene Belage

Offene PKW-Stellplatze sind mit dauerhaft wasserdurchlassigen Belagen herzustellen und gegen-
Uber gewerblich genutzten Verkehrsflachen abzugrenzen (z.B. durch Aufkantung).

Eine Entwasserungskonzeption soll zur Entlastung der Abwasseranlagen, zur Verringerung des
Oberflachenabflusses, zur Retention des Niederschlagswassers, zur Schonung des Landschafts-
wasserhaushaltes und zur Reduzierung der Uberschwemmungsgefahr an Vorflutern beitragen.

VM5: Entwasserungskonzeption
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Es liegt eine Entwasserungskonzeption des Ingenieurbiiros Con Tec GmbH vor. Die nachfolgen-
den Angaben stammen aus diesem Konzept. In Abbildung 22 ist der Lageplan der Konzeption
dargestellt.

Unverschmutztes Dachflachenwasser:

Fur die neue Gewerbeflache ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben eine getrennte Ableitung
von unverschmutztem Regenwasser vorgesehen. Das Dachflachenwasser wird tber ein separates
Grundleitungssystem zusammengefasst und in die Fils eingeleitet.

Eine Versickerung des Dachflachenwassers ist aufgrund der gegebenen Bodenstandorte (s. Bau-
grundgutachten) nur eingeschrankt moglich. Aus diesem Grund wird die Einleitung in die Fils pré-
feriert. Die Wassereinleitung in die Fils wird so positioniert, dass dadurch keine geschitzten Bio-
tope beeintrachtigt werden.

Gemal der Stellungnahme des Amtes fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz ist dabei ein Dros-
selabfluss von 10 I/s*ha anzusetzen. Dementsprechend wird eine Regenwasserriickhaltung vor-
gesehen, die auf diese Drosselabflussspende ausgelegt wird.

Verschmutztes Niederschlagswasser von Fahrbahnen, Hofflachen etc.

Das auf Fahrbahnflachen und Hofflaichen anfallende Niederschlagswasser wird tber ein separates
Grundleitungssystem gesammelt und an den 6ffentlichen Mischwasserkanal in der Heinrich-Otto-
Stral3e angeschlossen. Dafir wird ein neuer Anschluss an den Kanal beantragt.

Schmutzwasser

Das innerhalb der geplanten Gebaude anfallende héausliche Schmutzwasser wird der Schmutz-
wassergrundleitung zugefuhrt. Das Schmutzwasser wird gemeinsam mit dem anfallenden ver-
schmutzen Niederschlagswasser von Fahrbahnen, Hofflachen etc. in den 6ffentlichen Mischwas-
serkanal in der Heinrich-Otto-StralRe eingeleitet.
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Zur Vermeidung raumwirksamer Lichtemissionen sowie einer unnétigen Lockwirkung auf Insekten
sind bei der AuRenbeleuchtung abgeschirmte, insektenfreundliche Lampen, deren Abstrahlung nach
unten gerichtet ist, zu verwenden.

VM6: Vermeidung raumwirksamer Lichtemissionen und insektenfreundliche Beleuchtung

Fir die gesamte Aul3enbeleuchtung des Plangebiets sind zur Schonung der nachtaktiven Insekten
ausschlie3lich insektenfreundliche Lampen und Lampenschirme, die kein Streulicht erzeugen zu
verwenden. Die AuRenbeleuchtung ist so anzubringen, dass diese das die Fils begleitende Gehdlz
nicht direkt beleuchtet. Es sind warmweif3e LED-Leuchten zu verwenden.

Generell missen geschlossene Leuchten verwendet werden. Insgesamt sind Beleuchtungsum-
fang und —Intensitat sowie die Lange der nachtlichen Beleuchtungsdauer auf das notwendige Malf3
zu beschranken (eine Mdglichkeit ist hier auch der Einsatz von Bewegungsmeldern).

Durch Betrieb des geplanten Parkhauses sind Emissionen zu erwarten. Daher setzt der Bebauungs-
plan MalRnahmen zur Minderung und Vermeidung von Larm- und Lichtimmissionen gegeniber der
bestehenden Bebauung noérdlich der Fils fest.

VM7: Minderung und Vermeidung von Larm- und Lichtimmissionen gegentber der beste-
henden Bebauung ndérdlich der Fils

Bei der Errichtung des geplanten Parkhauses sind zur Vermeidung von Blendwirkung und zur
Larmminderung aktive bauliche MalRBnahmen an der im Lageplan (vgl. Abbildung 2) gekennzeich-
neten Fassadenseite zu treffen (z.B. teilgeschlossene oder geschlossene Fassade)

Gegeniberstellung / Bilanzierung:
e Arten und Biotope — Anrechnung von VM1, VM2, VM3, VM4 und VM6:

VM1 (Vermeidung baubedingter Beeintrdchtigungen) und VM6 (Vermeidung raumwirksamer
Lichtemissionen und insektenfreundliche Beleuchtung) dienen der Vermeidung zusatzlicher Ein-
griffe und artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande und driicken sich nicht in Okopunkten aus.

VM2 (Begrinung des Bebauungsplangebietes), VM3 (Dachbegrinung) und VM4 (Versicke-
rungsoffene Belage) werten das Plangebiet als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere auf und er-
fullen somit Biotopschutzfunktionen. Sie sind bereits in der Bilanzierung bertcksichtigt (vgl. Tab.
3).

— Der Eingriff in das Schutzgut Arten und Biotope wird durch VM1 bis VM4 und VM6 minimiert.
Rechnerisch entsteht in der Bilanzierung ein Kompensationsbedarf von 34.886 OP.

e Landschaftsbild — Anrechnung von VM2:

Die Begriinung des Bebauungsplangebietes (VM 2) dient neben der 6kologischen Aufwertung
der Verbesserung des Landschaftsbilds und der Gestaltung des Plangebietes.

— Ein Eingriff in das Landschaftsbild ist durch die Lage zwischen Gewerbe- und Infrastruktur-
flachen und die bestehende optische und akustische Abschirmung nicht gegeben. VM2 dient
der Gestaltung und Begriinung des Plangebietes.
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Klima und Luft — Anrechnung von VM2 und VM3:

Die Begrinung des Bebauungsplangebietes (VM2) bewirkt durch die Funktion der Gehdlze als
Filter fir Schadstoffe und Staube und als Sauerstoffproduzenten eine Minimierung des Eingriffs
in das Schutzgut Klima und Luft. Die Dachbegriinung (VM3) verringert das Aufheizungspotential
und erhéht die Verdunstungsrate.

— Der Eingriff in das Schutzgut Klima und Luft wird durch VM3 und VM4 so weit minimiert, dass
keine erheblichen Beeintrachtigungen zuriickbleiben. Somit verbleibt kein weiterer Kompen-
sationsbedarf.

Boden - Anrechnung von VM1, VM2, VM3 und VM4:

VM1 (Vermeidung baubedingter Beeintrachtigungen) dient der Vermeidung zuséatzlicher Ein-
griffe und driickt sich nicht in Okopunkten aus.

VM2 (Begriinung des Bebauungsplangebietes) und VM4 (Versickerungsoffene Belage) verrin-
gern den Versieglungsgrad. VM3 (Dachbegriinung) tbernimmt ebenfalls Bodenfunktionen.
Diese Flachen sind bereits in der Bilanzierung beriicksichtigt (vgl. Tab. 5).

— Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird durch VM1, VM2, VM3 und VM4 minimiert. Es ver-
bleibt ein Kompensationsbedarf im Umfang von 6.673 Bodenwerteinheiten = 26.692 OP.

Grundwasser — Anrechnung von VM1, VM2, VM3, VM4, und VM5:

Der Eingriff in das Schutzgut Grundwasser begrindet sich in der zusatzlichen Uberbauung und
Neuversiegelung. VM2 (Begriinung des Bebauungsplangebietes) und VM4 (versickerungsof-
fene Belage) fiihren zu einer Verringerung des Versieglungsgrads.

VM1 (Vermeidung baubedingter Beeintrachtigungen) dient der Vermeidung zusétzlicher Ein-
griffe.

Die Dachbegriinung (VM3) wirkt sich durch die Riickhaltung von Niederschlagswasser, den ver-
zbgerten Wasserabfluss sowie die Erh6hung der Verdunstungsrate positiv auf den Landschafts-
wasserhaushalt aus. Mit Hilfe von VM5 (Entwéasserungskonzeption) soll mdglichst viel Nieder-
schlagswasser zuriickgehalten und gedrosselt dem Vorfluter zugefihrt werden.

— Insgesamt wird der Eingriff in das Schutzgut Grundwasser durch VM1, VM2, VM3, VM4, und
VM5 so weit minimiert, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen zurtickbleiben und sich
somit kein weiterer Kompensationsbedarf ergibt.

Mensch — Anrechnung von VM7

Durch Betrieb des geplanten Parkhauses sind Emissionen zu erwarten. Daher setzt der Bebau-
ungsplan MaRnahmen zur Minderung und Vermeidung von Larm- und Lichtimmissionen gegen-
Uber der bestehenden Bebauung ndrdlich der Fils fest. Zur Vermeidung von Blendwirkung und
zur LA&rmminderung sind aktive bauliche Malinahmen an der im Lageplan (vgl. Abbildung 2) ge-
kennzeichneten Fassadenseite z.B. in Form einer teilgeschlossenen oder geschlossenen Fas-
sade zu treffen

— Insgesamt wird durch diese Mal3nahme ein Eingriff in das Schutzgut Mensch so weit vermie-
den / minimiert, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen zurtickbleiben und sich somit
kein weiterer Kompensationsbedarf ergibt.
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Fazit:

Nach Anrechnung der Vermeidungsmafinahmen verbleibt folgender planexterner Ausgleichsbedarf:
- aus dem Schutzgut Boden: 7.581 Bodenwerteinheiten = 26.692 Okopunkte
- aus dem Schutzgut Biotope und Arten: 34.886 Okopunkte

Verbleibender Ausgleichsbedarf:

3.2 Planexterne Kompensationsmal3ihahmen

Nach Anrechnung der Vermeidungsmaf3nahmen verbleibt ein planexterner Kompensationsbedarf
von 61.578 Okopunkten. Im Falle der durch das Vorhaben betroffenen FFH-Wiese muss ein gleich-
artiger Ausgleich erbracht werden. Da 297 m2 einer FFH-Wiese wegfallen, miissen somit an anderer
Stelle mindestens 297 m? FFH- Wiese in mindestens gleicher Qualitat hergestellt werden. Das ver-
bleibende Kompensationsdefizit kann gleichwertig kompensiert werden.

AM1: Herstellung einer Mageren Flachland-Mahwiese (FFH-Wiese, LRT 6510)

Diese erfolgt durch Ausdehnung des jetzigen Bestandes in dstlicher Richtung. Die Vergréf3erung
erfolgt auf einer Flachengréf3e von etwa 250 m2. Diese Zahl setzt sich zusammen aus dem Anteil
der bestehenden Magerwiese, der durch das Vorhaben durch Uberbauung und Abstandflachen
unmittelbar verloren geht (ca. 100m?) zuziglich eines Flachenanteils der Magerwiese ndérdlich der
Bebauungsplangrenze von ca. 150 m?, der durch die Beschattung der neu errichteten Bauwerke
vermutlich stark beeintrachtigt wird und dessen Qualitat als FFH-Magerwiese voraussichtlich ver-
lorengehen wird (siehe hierzu auch Abbildung 6 und Kapitel 2.1.1). Zu beachten ist, in Zukunft die
am Wegrand in Richtung Stiden hin aufkommenden Gehdlze klein zu halten, sodass sich keine
Beschattung der Wiese durch diese entwickeln kann (vgl. Abbildung 23).

Abbildung 23:

Aufkommende Gehdlze am
Wegrand sidlich der zu entwi-
ckelnden FFH-Wiesenflache

AM2: Renaturierung eines Bachabschnitts

Die Gemeinde plant u.a. die Renaturierung des Miundungsbereichs des Talbachs. Diese Malf3-
nahme ware geeignet, die Vollkompensation des Eingriffs im notwendigen Umfang von 61.578
Okopunkten herbeizufiinren. Zum jetzigen Kenntnisstand laufen derzeit Voruntersuchungen
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(Grunderwerb, Planung, Abstimmung mit Leitungstréagern, Artenschutz) zur Umsetzung dieser
MalRnahme. Sobald diese abgeschlossen sind, wird eine wasserrechtliche Genehmigung bean-
tragt. Es ist derzeit davon auszugehen, dass mit der Umsetzung frihestens in ca. 2 Jahren begon-
nen werden kann.

AM3: Zukauf von Okopunkten

Sollte AM2 nicht zum Tragen kommen, ist alternativ der Zukauf von Okopunkten méglich. Hierfiir
konnen beispielsweise Okopunkte aus dem Landesokokonto erworben werden.

Fazit:

Der nach Anrechnung der VermeidungsmafRnahmen verbleibende Kompensationsbedarf von
61.578 Okopunkten kann mit den aufgezeigten MaRnahmen vollstandig gedeckt werden.

Verfahren bei Nichtdurchfiihrbarkeit einzelner MaBnahmen (,,Riickfallebene‘‘)

Die in Kapitel 3 dargestellte MaBhahme AM2 ist mit der Gemeinde Reichenbach abgestimmit.
Sollte durch das Eintreten von derzeit nicht bekannten Schwierigkeiten eine oder mehrere der
MafRnahmen nicht umgesetzt werden kdnnen, werden sie entsprechend durch gleichwertige Malf3-
nahmen ersetzt.

4 Alternativen und Auswahlgrinde (Anderweitige Planalternativen)

Die Firma Nagel GmbH & Co. KG betreibt ein Kraftverkehrs-Unternehmen. Am Standort Reichen-
bach / Fils ist das bestehende Betriebsgelénde vollstandig ausgenutzt. Verschiedene Waren kénnen
nicht mehr auf dem Betriebsgelande gelagert werden und es miissen externe Auf3enlager bean-
sprucht werden. Eine Erweiterung des sogenannten Konfektionierbereiches ist auf3erdem notwen-
dig, um aktuelle Kundenanforderungen erflillen zu kénnen.

Um den Standort in Reichenbach und die damit verbundenen Arbeitsplatze erhalten zu kdnnen,
missen die notwendigen Erweiterungen aus betriebsorganisatorischer und wirtschaftlicher Sicht
kurzfristig und soweit mdglich in direkter raumlicher Nahe zum bestehenden Betriebsgelénde erfol-
gen. Dadurch kénnen insbesondere Transportfahrten fur die Waren und Betriebsfahrten fur Mitar-
beiter zu den AulRenlagern entfallen, was eine tkologische Entlastung darstellt.

Alternativ wurden neben dem Standort unmittelbar ¢stlich des bestehenden Betriebsgelandes wei-
tere Standorte zum Beispiel in Reichenbach im Bereich Talbach und auf Gemarkung Reichenbach-
Hochdorf gepriift. Das Vorhaben ist jedoch in diesen Bereichen u.a. aufgrund der héheren Eingriffs-
erheblichkeit nicht umsetzbar. Aufgrund dessen und aufgrund der dadurch entfallenden Transport-
wege bietet es sich an, die Erweiterung 6stlich des bestehenden Betriebsgeléandes im direkten An-
schluss an die bestehende Bebauung vorzunehmen.

Das Plangebiet bietet sich auferdem fir eine Erweiterung des Betriebes an, da dadurch keine zu-
sétzliche Zerschneidung der Landschaft stattfindet. Der Bereich steht im direkten Zusammenhang
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mit bestehender Bebauung und liegt nicht in der freien Landschaft. Es handelt sich um eine Restfla-
che, fur die aufgrund der Lage zwischen Gewerbe und Infrastruktur kaum eine alternative Nutzung
sinnvoll ware. Die Flache ist zu grol3en Teilen aufgrund der bestehenden Nutzung als Parkplatz
bereits versiegelt.

5 Umweltiberwachung (Monitoring)

Ein Monitoring ist von der Gemeinde Reichenbach an der Fils durchzufiihren bzw. zu beauftragen.
Bei festgestellten Defiziten sind entsprechende Nachpflanzungen bzw. PflegemalRhahmen durchzu-
fuhren.

6 Zusammenfassung

Das Kraftverkehrs-Unternehmen Nagel GmbH & Co. KG plant eine Erweiterung des Betriebsgelan-
des am Standort Reichenbach an der Fils. Ziel der Planung ist die stadtebaulich vertragliche Erwei-
terung des bestehenden Gewerbegebietes ,Heinrich-Otto-StralRe' zum dauerhaften Erhalt des
Standorts Reichenbach an der Fils und der damit verbundenen Arbeitsplatze.

Ein Teil des Bebauungsplangebiets liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans.
Grundlegend fur die Eingriffsbilanzierung ist hier ein Vergleich dessen, was nach den bestehenden
Bebauungsplanen zulassig ist mit dem, was der neue Bebauungsplan festsetzt. Die Restflachen
werden tUberwiegend von einer Parkplatzflache und von Wiesenflachen mit Anteil an einer mageren
Flachland- Mahwiese eingenommen.

Das Bebauungsplangebiet hat im tatsdchlichen Bestand, sowie im Bereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplans basierend auf dessen Festsetzungen, fur samtliche Schutzgiiter Uberwiegend eine
geringe oder mittlere Bedeutung, lediglich das Schutzgut Wasser erreicht teilweise eine hohe Be-
deutung. Fir das Schutzgut Wasser ist die Lage im Auenbereich von besonderer Bedeutung.

Mit der Anderung des Baurechts auf Basis des Bebauungsplans ,Heinrich-Otto-StraRe - Erweiterung
Ost” sind ausgehend vom bestehenden Planrecht tiberwiegend geringe und nur teilweise mittlere
Beeintrachtigungen verbunden.

Fur die Schutzgiter Mensch bzw. Kultur- und Sachgiter hat das Planungsgebiet aktuell eine sehr
geringe Bedeutung. Es wird zwar kleinflachig Flache verbraucht, jedoch stellt dies aufgrund der Lage
und der bestehenden Vorbelastungen keinen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Flache dar.
Durch die Larmminderung und die Vermeidung von Blendwirkungen die durch das geplante Park-
haus entstehen kénnen wird ein Eingriff in das Schutzgut Mensch vermieden.

Wahrend der Bauphase sorgen Vermeidungsmafl3nahmen wie z.B. der Schutz von Biotopstrukturen,
sowie Schutzmalfinahmen fur das anfallende Bodenmaterial und das Grundwasser fur eine Minimie-
rung des Eingriffs. Die Verwendung versickerungsoffener Belage bei Stellplatzen reduziert den Ein-
griff in die Schutzguter Boden und Grundwasser. Mit einer Entwésserungskonzeption soll der Eingriff
in die Schutzguter Grund- und Oberflachenwasser minimiert werden. Die Vermeidung raumwirksa-
mer Lichtemissionen und die Verwendung insektenfreundliche Beleuchtung minimiert den Eingriff
fur nachtaktive Insekten.
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Die Begrunung des Bebauungsplangebietes dient der 6kologischen Aufwertung, sowie der Eingri-
nung der Gebaude, Ubernimmt Lebensraumfunktionen, verringert den Versiegelungsgrad und mini-
miert den Eingriff in den Klima- und Lufthaushalt durch die Filterung von Schadstoffen und Stauben
und die Sauerstoffproduktion durch die gepflanzten Gehdolze.

Mit der geplanten Dachbegriinung wird der Eingriff in die Schutzgiter Boden (teilweise Ubernahme
von Bodenfunktionen), Wasser (Wasserrickhaltung, verzégerte Abgabe, Erhéhung der Verduns-
tungsrate), Klima und Luft (Verringerung des Aufheizungspotentials, Erhdhung der Verdunstungs-
rate) sowie Arten und Biotope (Ubernahme von Lebensraumfunktionen) weiter minimiert.

Unter Beriicksichtigung der Vermeidungsmal3nahmen aus dem vorliegenden Artenschutzgutachten
(ENDL 2018Db) sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte im Sinne des § 44 BNatSchG zu erwarten

Die nach Anrechnung der beschriebenen Mal3nahmen verbleibende Eingriffsintensitéat von 61.578
Okopunkten soll durch die (teilweise) Anrechnung Renaturierung eines Gewasserabschnittes er-
reicht werden. Falls diese Zuordnung entfallt, sind Okopunkte von Dritten zuzukaufen.

Mit den genannten Minimierungs- und Kompensationsmafinahmen wird der mit dem Bebauungsplan
verbundene Eingriff vollstandig kompensiert.
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