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Neuffen
Bebauungsplan ,Wohnanlage Hardt-West*
Darstellung der Umweltbelange

1 Inhalte und Ziele der Planung

Die Stadt Neuffen plant eine Nachnutzung als Wohngebiet fir die bisherige gewerbliche Nutzung
des Dietz-Areals (Max-Planck-Str. 15). Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von
Neuffen und umfasst grof3e Teile des Flurstiicks 4056, aul3erdem randliche Flachen der Flurstiicke
4060 und 4061 (vgl. Abb. 1).

Die Flachen werden bisher gewerblich genutzt und umfassen die ehemaligen Betriebsgebaude der
Firma Dietz (teilweise mit unterschiedlicher gewerblicher Nachnutzung und zeitweise Nutzung als
Flichtlingsunterkunft), ein Wohngebdude sowie umgebende befestigte Zufahrts- und Hofflachen.
Mehrere Einzelbdume sowie ein Feldgehdlz am Westrand bilden den Gehdlzbestand im Planbe-
reich. Im Siden befindet sich ein Garten, der nach Osten durch eine hohe Natursteinmauer be-
grenzt wird. Das Einbeziehen von Teilflachen der Flurstiicke 4060 und 4061 beruht auf der dort
angelegten Parkierungs-/ Lagerflache, die zu einem Parkplatz umgenutzt werden soll. Dieser Be-
reich wird im Osten von einer steilen Boschung mit waldartigem Geholzbestand begrenzt.

Die geplante Neubebauung sieht Kettenhduser am Westrand und Mehrfamilienh&user im Osten
vor. Im Norden sind im Bereich der bereits befestigten Flachen Stellplatze geplant. Die baumbe-
standene Bdschung und die am Westrand gepflanzten Linden sollen erhalten bleiben (vgl. Abb. 2).
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Abb. 1: Lage und Abgrenzung des Plangebietes (Grundlage: LuBw KARTENDIENST)
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2 Ziele des Umweltschutzes und Inhalte GUbergeordneter Planungen

2.1 Schutzgebiete und geschitzte Strukturen

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich mehrere Schutzgebiete der Kategorie Natur und
Landschaft.

— Vogelschutzgebiet ,Vorland der mittleren Schwébische Alb“ (Schutzgebietes-Nr. 7323441):
Das Bebauungsplangebiet liegt Giberwiegend aulRerhalb des Vogelschutzgebietes und grenzt
teilweise unmittelbar an dieses an, Uberschneidungen finden sich nur ganz kleinflachig im
Nordwesten im Bereich des Flurstiicks 4060 (vgl. Abb. 3).

— Vogelschutzgebiet ,Mittlere Schwabische Alb* (Schutzgebiets-Nr. 7422441): Lage in Uber 100
m Entfernung 6stlich des Plangebietes, dazwischen liegt ein Wohngebiet (vgl. Abb. 3).

— FEFH-Gebiet ,Alb zwischen Jusi und Teck® (Schutzgebietes-Nr. 7422311): Lage in tber 100 m
Entfernung 6stlich des Plangebietes, dazwischen liegt ein Wohngebiet (vgl. Abb. 3).

Eine Natura-2000-Vorprifung zu den Vogelschutzgebieten und dem FFH-Gebiet liegt bereits vor
(STADTLANDFLUSS 2022). Diese kommt zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen Auswirkungen
auf die Schutzziele der Natura-2000-Gebiete zu erwarten sind.
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— Landschaftsschutzgebiet ,Neuffen auf Gemarkungen Neuffen und Kappishdusern® (Schutzge-
biets-Nr. 1.16.086): im Suden und Westen angrenzend an das Plangebiet mit kleinflachiger
randlicher Uberschneidung im nordwestlichen Planbereich (vgl. Abb. 4)

Im Uberschneidungsbereich wurden bereits vor Ausweisung des Landschaftsschutzgebietes 25
Stellplatze genehmigt. Der Uberschneidungsbereich umfasst daher aktuell befestigte (geschotter-
te) Flachen sowie den Bdschungsbereich mit 4 Linden, die erhalten bleiben. Somit ergibt sich an
dieser Stelle aus der planerischen Einbeziehung der Flachen keine tatsachliche Anderung der Fla-
chennutzungen, so dass keine zusétzlichen Beeintrachtigungen entstehen.
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Abb. 4: Landschafts-
schutzgebiet und ge-
schitzte Biotope im Um-
feld des Plangebiete
(LUBW KARTENDIENST)
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— Geschitztes Biotop der Offenlandkartierung ,Trockenmauer N Neuffen“ (Biotop-Nr.
174221160098): im Siiden in unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes, ohne Uber-
schneidung (vgl. Abb. 4).

— Geschutztes Biotop der Offenlandkartierung ,Bachgehdlz N  Neuffen“  (Biotop-Nr.
17422116009): Lage in ca. 70 m Entfernung sudlich des Plangebietes (vgl. Abb. 4).

Die geschitzten Biotope liegen auf3erhalb des Planbereichs und sind somit von der Bebauungs-
plandnderung nicht unmittelbar betroffen. Da der Geltungsbereich bereits heute baulich genutzt
wird, entstehen auch keine Beeintrachtigungen im Zusammenhang mit der unmittelbaren Nach-
barschaft wie beispielsweise durch ein Heranriicken von Bebauung oder &hnlichem.

— Biospharengebiet ,Schwabische Alb“: Lage in der Entwicklungszone des Biospharengebiets
(vgl. Abb. 5).

Die Entwicklungszonen des Biospharengebietes bilden den Schwerpunkt des Lebens-, Wirt-
schafts- und Erholungsraums fiir die Bevdlkerung, wobei ein schonender Umgang mit Freiflachen
und ein Vorrang der Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im Aul3enbereich
anzustreben ist. Das Planvorhaben steht somit im Einklang mit den Zielen der Entwicklungszone
des Biospharengebiets und verfolgt darliber hinaus mit der geplanten Nachnutzung eines bisheri-
gen Gewerbestandorts das Ziel der Innenentwicklung.
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Abb. 5: Pflege- und Ent-
wicklungszone des Bio-
sphérengebiets Schwabi-
sche Alb im Planbereich
(LUBW KARTENDIENST)

— FFH-Mahwiese: randliche Uberschneidung mit der 2010 nordwestlich des Planbereichs erfass-
ten Mageren Flachlandméhwiesen (vgl. Abb. 6).

Die gesamten Flurstiicke 4060 und 4061 wurden als Magere Flachlandméahwiesen erfasst und
entsprechend dargestellt. Tatsachlich sind im Uberschneidungsbereich mit dem Bebauungsplan
jedoch der bestehende, befestigte Parkplatz sowie die mit Linden bestandene Bdschung zu finden,
die von einem Fettwiesenbestand eingenommen wird. Die eigentliche Magere Flachlandmahwiese
beginnt etwas weiter hangabwaérts aul3erhalb des Bebauungsplangebietes. Der Verlust eines tat-
séchlichen Bestands einer Mageren Flachlandmé&hwiese ist somit nicht gegeben.
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Abb. 6: Dargestellte FFH-
Méahwiese im Planbereich
(LUBW KARTENDIENST)

Im Plangebiet liegen keine geschiitzten Geotope.

Der Planbereich liegt nicht innerhalb eines Wasser- oder Quellenschutzgebietes. Uberflutungs-
flachen der Hochwassergefahrenkarte oder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind von
der Planung ebenfalls nicht betroffen.

2.2 Biotopverbundplanung

Im Fachplan Landesweiter Biotopverbund sind die an das Plangebiet angrenzenden Flachen
als Kernflachen des Biotopverbunds mittlerer Standorte dargestellt (vgl. Abb. 7). Das Regionale
Biotopverbundsystem der Landschaftsrahmenplanung des Verbandes Region Stuttgart stellt
diese Bereiche als Kernflache Offenland trocken dar (vgl. Abb. 8). Den an das Plangebiet
angrenzenden Flachen wird somit im Biotopverbund eine wichtige Bedeutung zugewiesen,
wahrend das Plangebiet selbst hier aufgrund der bereits bestehenden Bebauung keine Rolle spielt.
Auswirkungen auf den Biotopverbund sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten
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Abb. 7: Bedeutung im Biotopverbund: Fachplan Landesweiter Biotopverbund (LuBW KARTENDIENST)
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Abb. 8: Bedeutung im Biotopverbund: Regionales Biotopverbundsystem der Landschaftsrahmenplanung
Region Stuttgart (VERBAND REGION STUTTGART)

3 Umweltauswirkungen

3.1 Natur und Landschaft

Die folgenden Schutzgiter werden getrennt dargestellt: Biotope/Arten, Boden, Wasser, Klima/Luft
und Landschaftsbild.

3.1.1 Schutzgut Biotope und Arten
Arten

Eine artenschutzrechtliche Relevanzprufung (STADTLANDFLUSS / STAUSS & TURNI 2020) ergab ei-
nen vertiefenden Untersuchungsbedarf fur die Artengruppe der Vogel, Flederméause und Reptilien
sowie fur die Haselmaus. Auch ein mdgliches Vorkommen des Feuersalamanders war zu Uberpri-
fen. Die erforderlichen Erhebungen im Gelande wurden im Jahr 2020 durchgefihrt. Die spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (STADTLANDFLUSS / STAUSS & TURNI 2022) kommt zusammenfas-
send zu dem Ergebnis, dass die Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 (1) Nr. 1 bis 3 BNatSchG unter
Berlicksichtigung von VermeidungsmalRnahmen sowie von MaRnahmen zum vorgezogenen Funk-
tionsausgleich (CEF-Malinahmen) durch das geplante Vorhaben nicht erfullt werden. Die notwen-
digen Maflinahmen kénnen Kap. 4, weitere Details den artenschutzrechtlichen Gutachten (HPA
und saP) entnommen werden.
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Biotope

Das Plangebiet wird weitgehend von Bestandsgebauden sowie befestigten Hof-, Zufahrts-, Park-
und Lagerflachen eingenommen. Mehrere Einzelbaume sowie ein Feldgehtlz am Westrand bilden
den Gehdlzbestand in diesem Planbereich. Im Stden wird eine Teilflache zudem als Garten ge-
nutzt, wobei dieser nach Osten durch eine hohe Natursteinmauer begrenzt wird. Im Norden des
Plangebietes schlie3t sich ein Lager-/Parkplatz an, der einen Schotterbelag aufweist. Am Nord-
ostrand zur bestehenden Wohnbebauung hin befindet sich auf einer steilen Bdschung ein Gehdlz-
bestand mit Wald-Charakter, der einen teils alten Baumbestand (Eichen, Linden, Buchen) mit dich-
tem Unterwuchs umfasst (vgl. Abb. 9).

Abb. 9: Fotodokumentation — Bestand im Plangebiet (Aufnahmedatum April 2020): Linden am Nordwestrand
(oben links), Gehdlzbestand im Nordosten (unten links, unten rechts), Bestandsgebaude (oben rechts)
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Planung

Die Planung sieht einen Abbruch der Bestandsgebaude und eine Neubebauung mit Wohngebau-
den vor. Dabei sind im dstlichen Bereich Mehrfamilienh&user und am Westrand Kettenhauser ge-
plant (vgl. Abb. 2). Die Gehdlzbestdnde und Einzelbdume im stdlichen Planbereich werden fast
vollstandig gerodet. Im nordlichen Planbereich bleiben der waldartige Gehdlzbestand sowie die 4
Linden am Nordwestrand erhalten. In die Bebauung einbezogen werden fast ausschlie3lich bereits
bebaute bzw. bisher gewerblich genutzte Bereiche.

Wirkfaktoren und Betroffenheit des Schutzgutes

Baubedingte Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase betreffen fast ausschlieRlich Flachen
innerhalb des Bebauungsplangebietes. Mit der Zerstérung von Biotopen durch Baustelleneinrich-
tungsflachen ist nicht zu rechnen, sofern diese auf Flachen innerhalb des Planungsgebietes be-
schrankt werden.

Anlagebedingt gehen mehrere Einzelbdume und Geblschflachen verloren, aulerdem sind in ge-
ringem Umfang randliche Grunflachen (Garten, Wiese, Bdschungsbereiche) betroffen. Uberwie-
gend werden jedoch bereits bebaute Flachen einer Neubebauung zugefuhrt, wozu die Bestands-
gebaude abgebrochen und bisherige Hoff-, Park- und Zufahrtsflachen herangezogen werden. Zu-
dem werden im Zuge der Bebauung neue Garten und Grunflachen angelegt und Geholze ge-
pflanzt (vgl. Abb. 10). Im randlichen Bereich gehen in geringem Umfang Zauneidechsenlebens-
raume verloren, was eine Vergramung bzw. Umsiedlung und die Anlage von Ersatzhabitaten er-
forderlich macht. Insgesamt ist das Vorhaben unter Beachtung der artenschutzrechtlich erforderli-
chen MalBnahmen mit geringen Beeintrachtigungen verbunden. Die Lindenreihe am Nordwestrand
sowie der waldartige Gehdlzbestand der Boschung im Nordosten bleiben erhalten

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind fur das Schutzgut Arten/Biotope aufgrund der Lage des
Plangebietes sowie unter Beriicksichtigung der Vorbelastung durch die vorherige gewerbliche Nut-
zung, die in eine Wohnnutzung geéndert wird, nicht zu erwarten.

Abb.10: Objektplanung, Vorabzug — Lageplan Freianlagen (JEDAMZIK + PARTNER, LANDSCHAFTSARCHITEKTEN,
Stand 10.05.2022)
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3.1.2 Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Das Plangebiet liegt im Nordosten von Neuffen im besiedelten Ubergangsbereich zwischen Neuf-
fen und Balzholz am west- und nordwestexponierten Oberhangbereich. Im Osten schlief3t sich die
Bestandsbebauung und anschlieRend ein Waldgebiet an, im Westen und Nordwesten erfolgt der
Ubergang in die freie Landschaft, wobei hier im Siiden und Westen in relativer Nahe die Ortsbe-
bauung von Neuffen beginnt. Das Bestandsgebiet ist durch die Gehdlzbestinde recht gut in die
Umgebung eingebunden.

Wirkfaktoren und Betroffenheit des Schutzgutes

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

Betriebsbedingt sind hier keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die neuen Gebdude Uberragen die Bestandsgebaude insgesamt nicht, so dass gegeniber der
Bestandssituation zunachst keine zuséatzlich wahrnehmbaren Baukorper entstehen (vgl. Abb. 11).
Da im sldlichen Planbereich jedoch ein Grof3teil des Gehdlzbestandes gerodet wird, entsteht eine
bessere Einsehbarkeit und die bisherige gute Eingrinung geht ein Stiick weit verloren. Durch die
Oberhanglage besteht auch eine gute Einsehbarkeit und eine gewisse Fernwirkung. Die umliegen-
den Gehoblzbestande sorgen dennoch auch weiterhin fiir eine gewisse Einbindung und mit dem
Aufwachsen der neu gepflanzten Baume (vgl. Abb. 10) wird diese Fernwirkung im Laufe der Zeit
wieder abnehmen. Hinzu kommt die vorhandene Bebauung nérdlich, sidlich und 6stlich des Be-
bauungsplangebietes, die als Vorbelastung ebenfalls zu beriicksichtigen ist. Insgesamt werden die
entstehenden anlagebedingten Beeintréachtigungen somit unter Berlcksichtigung der Begrinung

des Gebietes sowie der bereits vorhandenen Bebauung und damit Vorbelastung als gering einge-
stuft.
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Abb.11: Objektplanung, Vorabzug — Ansichten (BPD IMMOBILIENENTWICKLUNG GMBH, RAICHLE + RAICHLE
ARCHITEKTEN, Stand 06.05.2022)
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3.1.3 Schutzgut Klima und Luft

Das Planungsgebiet ist im Klimaatlas der Region Stuttgart (VERBAND REGION STUTTGART) als Teil
eines Gartenstadtklimatops dargestellt (vgl. Abb. 12). Mit dieser Einstufung ist ein geringer Einfluss
durch die Bebauung auf Temperatur, Feuchte und Wind verbunden.

Die Planungshinweise des Klimaatlas stufen den Planbereich als bebautes Gebiet mit klimarele-
vanten Funktionen ein (vgl. Abb. 13). Damit geht eine geringe klimatisch-lufthygienische Empfind-
lichkeit gegenluber Nutzungsintensivierungen wie z.B. Arrondierungen oder ein Schliel3en von Bau-
licken einher.

Strafie mit Verkehrbelastung, Kaltluftstau durch
Luft- und Larmbelastung Strémungshindernis

Bodeninversionsgefahrdete Gebiete

Kaltlufiproduktionsgebiete

Ve Hangabwinde - flachenhafter
: Kaltluftabfluss
Kaltluftsammelgebiete
T
Klimatope Berg-/Talwindsystem - intensiver
2 pahnaniagen Kaltlufistrom
B  Industrie
. Gewerbe
I stadtkern
Luftleitbahn belastet

Stadt

Stadtrand

Gartenstadt

Grananlagén | yfileitbahn unbelastet

Wald

Freiland

B Gewsasser

Planungshinweis
Strafe mit Verkehrsblastung, Luft- 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 klimatisch-lufthygienischen
Nachteilen

Abb.13: Planungshinweise (VERBAND REGION STUTTGART, KLIMAATLAS)
Wirkfaktoren und Betroffenheit des Schutzgutes

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.
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Anlagebedingt ergeben sich keine wesentlichen Veréanderungen gegenuiber der aktuellen Situation.
Das Plangebiet kann weiterhin als Gartenstadtklimatop bzw. als bebautes Gebiet mit klimarelevan-
ten Funktionen eingestuft werden. Mit der Rodung eines Teils des Gehdlzbestandes und insbe-
sondere auch einiger grolRer Bestandsbaume geht deren Funktion als Filter fur Schadstoffe und
Staube und als Sauerstoffproduzenten verloren. Dieser Effekt kann nur Uber einen langeren Zeit-
horizont durch die neu zu pflanzenden Gehdlze Gbernommen werden. Mit einer Dachbegriinung
kénnen positive Effekte fir den Klimahaushalt wie die Reduzierung des Aufheizungspotenzials und
eine Erh6hung der Verdunstungsrate erzielt werden.

Betriebsbedingt sind keine wesentlichen Veranderungen gegeniiber der vorherigen gewerblichen
Nutzung zu erwarten, da der Einfluss des Gebéaudebestandes und des Verkehrsaufkommens auf
den Klimahaushalt bestehen bleibt, wobei mit der moderneren Gebaudetechnik geringere Emissi-
onen verbunden sind (u.a. kompakte Bauformen, Solarnutzung, zentrale Warmeerzeugung, etc.).

3.1.4 Schutzgut Boden

Bei den Boéden im Umfeld des Plangebietes handelt es sich entsprechend der Topographie und
Geologie um Pelosol-Braunerden, Braunerden, Pararendzinen und Pelosol-Pararendzinen aus
Mitteljura-FlieRerde. Die urspriinglichen Bdden wurden gerade im direkten Umfeld des Plangebie-
tes durch die jahrhundertelange Nutzung stark verandert, so dass hier heute Rigosole anzutreffen
sind (LGRB Kartenviewer). Die Bodenbewertungsdaten auf Basis der BK 50 der Daten des LGRB
Kartenviewers zeigen fir diese Bdden insgesamt eine mittlere Bodenfruchtbarkeit, eine geringe
Funktionserfillung als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf sowie eine hohe bis sehr hohe Filter-
und Pufferfunktion fiir Schadstoffe und erreichen somit insgesamt eine mittlere Gesamtbewertung
der Bodenfunktionen.

Die Bdden im Plangebiet selbst sind jedoch Uberwiegend lberbaut und versiegelt, so dass ein
Groliteil der Flache aktuell keine Bodenfunktionen erfillt. Fir die Restflachen sind Umgestaltungen
in Form von Abgrabungen, Umlagerung und Modellierungen anzunehmen. Hier ist somit nicht von
natlrlichen Bodenverhéltnissen und ggf. auch von einer reduzierten Funktionserfillung auszuge-
hen.

Wirkfaktoren und Betroffenheit des Schutzgutes

Baubedingte Beeintrachtigungen umfassen im Wesentlichen Bodenverdichtungen und Bodeninan-
spruchnahme durch Baustelleneinrichtungen, die sich aber auf FlAchen beschranken lassen, die
bereits Giberbaut und damit vorbelastet sind oder die Giberbaut und umgestaltet werden. Bei Unfél-
len oder unsachgeméafer Handhabung kann es zu Eintrdgen von Treibstoffen, Schmiermitteln und
anderen Stoffen kommen.

Anlagebedingt ist gegeniber der aktuellen Situation keine Erhdhung des Versiegelungsgrads zu
erwarten, da im Plangebiet aktuell nur in sehr geringem Umfang unversiegelte Flachen anzutreffen
sind und diese auch in Zukunft im Bereich der Garten vorhanden sein werden. Eine Dachbegri-
nung kann zudem Bodenfunktionen Ubernehmen. Fir das Schutzgut Boden ist das Vorhaben nicht
mit relevanten Beeintrachtigungen verbunden.

Betriebsbedingt sind fur das Schutzgut Boden keine weiteren Beeintrachtigungen zu erwarten
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3.1.5 Schutzgut Wasser
Oberflachenwasser

Im Plangebiet selbst sind keine Oberflachengewéasser zu finden: In ca. 80 m Entfernung sudlich
des Plangebietes verlauft ein selbst namenloser Zufluss der Steinach, der als Gewasser 2. Ord-
nung (von wasserwirtschaftlicher Bedeutung) eingestuft ist (LUBW Kartendienst). Eine unmittelba-
re Betroffenheit durch das Vorhaben ist nicht zu erkennen.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Mittleren Jura, der hier mit Wedelsandstein- und Ostreenkalk-Formation
Uberwiegend aus Tonsteinen sowie Ton- und Kalkmergelsteinen gebildet wird. Die Ostreenkalk-
Formation tritt als Grundwassergeringleiter mit meist geringer bis sehr geringer Ergiebigkeit bei
Vorkommen geklifteter Kalksteinbdnke in Erscheinung. Die Wedelsandstein-Formation dagegen
stellt einen Gberwiegend schichtig gegliederten Grundwasserleiter mit meist mafiger bis geringer
Grundwasserfuihrung, maiger Durchlassigkeit und maRiger Ergiebigkeit bei zwischengeschalteten
geklifteten Sand- und Kalksteinbénken dar (Quelle: LGRB Kartenviewer).

Insgesamt weist das Schutzgut Wasser im Plangebiet durch die geo- und hydrologische Situation
und fehlende Oberflachengewdasser eine eher geringe Empfindlichkeit auf und erfillt zudem aktuell
durch die vorhandene groR3flachige Versiegelung keine relevanten Funktionen im Wasserhaushalt.
Wasser- und Quellenschutzgebiete sind ebenfalls nicht vorhanden.

Wirkfaktoren und Betroffenheit des Schutzgutes

Bau-_und betriebsbedingt kann es bei Unféllen oder unsachgemafer Handhabung zu einem un-
kontrollierten Auslaufen von Treibstoffen und Schmiermitteln kommen. Eine Grund- und Oberfla-
chenwasserverschmutzung kann in diesem Fall ohne entsprechende Vorsorge- und Schutzmalf3-
nahmen nicht sicher ausgeschlossen werden.

Mit der Uberbauung und Versiegelung ist anlagebedingt gegeniiber der aktuellen Situation keine
weitere Verminderung der Grundwasserneubildungsrate verbunden und auch der Oberflachenab-
fluss wird nicht weiter erhdht, da das Plangebiet bereits heute als weitgehend versiegelte Flache in
Erscheinung tritt. Die vorgesehene Verwendung versickerungsoffener Beldge erhoht die lokale
Versickerung. Eine Dachbegriinung fiihrt durch Wasserriickhaltung, verzégerte Abgabe und eine
Erh6hung der Verdunstungsrate ebenfalls zu positiven Effekten hinsichtlich des Landschaftswas-
serhaushaltes.

3.2 Schutzgut Flache

Mit der Planung werden infolge der Nachnutzung aktuell gewerblich genutzter Flachen keine Frei-
flachen in Anspruch genommen. Der positive Effekt wird verstarkt durch eine kompakte Planung
und flachenschonende Bauweise, die das vorhandene Flachenpotenzial effektiv nutzt. Hinzu
kommt, dass keine zusatzlichen Flachen z.B. fur Zufahrtsstralen bendtigt werden. Im Hinblick auf
den allgemein zunehmenden Flachenverbrauch und den gebotenen Schutz von Aul3enbereichsfla-
chen ist das Vorhaben fir das Schutzgut Flache somit positiv zu bewerten.
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3.3 Mensch, Kultur- und Sachguter sowie Belange der Landwirtschaft

Aufgrund der aktuellen Nutzung erflillt das Plangebiet keine Naherholungsfunktion. Auch Belan-
ge der Landwirtschaft sind nicht betroffen.

Eine mdgliche Betroffenheit der Belange der Forstwirtschaft ist im weiteren Verfahrensverlauf im
Hinblick auf den Baumbestand der norddstlichen Bdschung und die damit verbundene Frage der
Verkehrssicherung zu prifen.

Im Plangebiet sind keine Bau- oder sonstigen Kulturdenkmale vorhanden. Bodendenkmale
sind derzeit nicht bekannt. Archéaologische Funde wahrend der Bauarbeiten kénnen nicht grund-
satzlich ausgeschlossen werden und sind entsprechend zu bertcksichtigen.

Eine Verkehrsuntersuchung wurde durchgefuhrt. Auf das Gutachten (TOGELPLAN 2021) wird ver-
wiesen. Es kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass mit geringen Zusatzbelastungen zu
rechnen ist, die jedoch die Verkehrsablaufe, die StraRenraumgestaltung und die Verkehrssicher-
heit im Bereich der bestehenden Stral3en nicht unvertraglich beeinflussen.

Im Hinblick auf Starkregenereignisse ist eine Ableitung Uber die ErschlieBungsstral3en geplant,
wobei Bauflachen durch entsprechende Aufkantungen geschiitzt werden sollen. Uberschiissiges
Regenwasser kann im Starkregenfall tber die angrenzenden Griinflachen und damit einen Bereich
ohne Bebauung abgeleitet werden.

4  Vermeidungs- und KompensationsmalRnahmen

Im Folgenden werden die erforderlichen oder empfohlenen MalRnahmen aufgelistet. Weitere De-
tails zu den MalRnahmen kénnen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (STADTLANDFLUSS
/ STAUSS & TURNI 2022) sowie den Bebauungsplanunterlagen (MELBER & METZGER) enthommen
werden.

4.1 Vermeidungsmalnahmen

Verursacher von Eingriffen sind zur Vermeidung oder Minimierung von Beeintrachtigungen ver-
pflichtet. Die folgende Auflistung beinhaltet die erforderlichen Mal3nahmen, die notwendig sind, um
das Eintreten von Beeintrachtigungen zu vermeiden. Aus der artenschutzrechtlichen Prifung
(STADTLANDFLUSS / STAUSS & TURNI 2022) ergibt sich dariber hinaus die Notwendigkeit konkreter
artenschutzrechtlicher VermeidungsmafRnhahmen, die ebenfalls in der folgenden Auflistung enthal-
ten sind:

= Um unndtige Eingriffe wahrend der Bauphase zu vermeiden, sind Mal3Bhahmen zur Vermei-
dung baubedingter Beeintrachtigungen zu beachten. Dazu gehéren MafRnahmen zum
Schutz von Boden und Grundwasser wahrend der Bauphase bzw. die Pflicht zur Beachtung
der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der bodenschutzrecht-
lichen Regelungen (BBodSchV, DIN 19731, DIN 18915). MalRnahmen, die das Grundwasser
berihren kdnnte, sind dem Landratsamt Esslingen rechtzeitig anzuzeigen und bedirfen ggf.
einer wasserrechtlichen Genehmigung. Baustelleneinrichtungsflachen werden mdglichst auf
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unempfindliche Bereiche wie z.B. bestehende Park- und Lagerplatze beschrankt. Zu erhalten-
de Baume und sonstige Gehdlzbestande sind einschlielich Wurzelraum wéahrend der Bau-
phase zu schiitzen.

» Einschrankung der Zeiten fir Gehdlzrodungen und Geb&udeabbriiche: Zum Schutz von
Vogeln und Fledermausen missen Gebaudeabbriiche und die Rodung grél3erer Baume au-
Rerhalb der Brutzeit von Vdgeln bzw. der Aktivitatszeit von Fledermdusen im Zeitraum Anfang
November bis Ende Februar erfolgen. Die Rodung von Stréauchern und Baumjungwuchs ist be-
reits ab Anfang Oktober mdglich.

= Die im Gebiet vorhandenen Zauneidechsen missen vor Beginn der Baumaflinahme aus den
Eingriffsbereichen in zu schaffende Ersatzhabitate (vgl. Kap. 4.2) vergramt oder umgesiedelt
werden. Wahrend der Bauphase muss die Baustelle zudem gegen ein Wiedereinwandern ge-
schitzt werden. Detaillierte Angaben zur Umsetzung der Umsiedlung oder Vergramung kdnnen
Kap. 9.1 der saP (STADTLANDFLUSS / STAUSS & TURNI 2022) entnommen werden.

= Die Begrinung des Bebauungsplangebietes_dient der landschafts- und ortsbildgerechten
Gestaltung sowie dem Klima- und Lufthaushalt (Filterung von Schadstoffen und Stauben und
Sauerstoffproduktion durch die gepflanzten Geholze). Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion
wird eine naturnahe Gestaltung empfohlen (arten- und blitenreiche Saatgutmischungen,
standortangepasste, je nach Standort méglichst einheimische Gehdlze, fruchttragende und
blihende Straucharten, Fassadenbegriinung). Zur vorgesehenen Begrinung gehoéren Pflanz-
gebote fur Baume und Straucher, Pflanzbindungen, die Uberdeckung und Begriinung von nicht
Uberbauten Tiefgaragen und zudem sind unbebaute und unbefestigte Flachen der Baugrund-
stiicke als Grunflachen anzulegen.

* Mit einer Dachbegriinung sind positive Effekte auf die Schutzgiiter Boden (Ubernahme von
Bodenfunktionen), Wasser (Wasserriickhaltung, verzégerte Abgabe, Erhéhung der Verduns-
tungsrate), Klima und Luft (Verringerung des Aufheizungspotentials, Erhéhung der Verduns-
tungsrate) sowie Arten und Biotope (Ubernahme von Lebensraumfunktionen) verbunden. Es
wird empfohlen, zur Begrinung eine artenreiche, buntblihende und rasenbildende Mischung
aus gebietsheimischen Mager- und Trockenrasenarten (Grasern, Krautern) und Sedumarten
heranzuziehen. Die Dachflachen sind als Retentionsdacher zu erstellen. Eine Dachbegriinung
wird im Hinblick auf die geltende PV-Pflicht jedoch nur fur Dachflachen ohne PV-Module vor-
geschrieben. An dieser Stelle wird darauf verwiesen, dass flachige Anlagen zur Energiegewin-
nung mit einer Dachbegriinung kombiniert werden kénnen.

= Die Verwendung versickerungsoffener Belage bei Stellplatzen, Zufahrten, Garagenzufahrten
und sonstigen befestigten Flachen auf privaten Baugrundstiicken reduziert den Eingriff in die
Schutzgiter Boden und Grundwasser.

» Die zukinftige Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Fir das Niederschlags-
wasser wird eine neuer Regenwasserkanal erstellt, da das vorliegende Baugrundgutachten
davon ausgeht, dass die anstehenden Bodenschichte eine wirksame Versickerung von Nieder-
schlagswasser nicht zulassen.

Anmerkung: In diesem Zuge ist auf3erhalb des eigentlichen Plangebietes ein neuer, ca. 150 m
langer Regenwasserkanal zu bauen, der en einen bestehenden Regenwasserkanal ange-
schlossen wird. Dieser neue Abschnitt verlauft durch das Landschaftsschutzgebiet und das
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Vogelschutzgebiet. Im Zuge des Wasserrechtsverfahrens ist eine gesonderte Betrachtung der
natur- und artenschutzrechtlichen Aspekte erforderlich.

= Vogelfreundliche Verglasung: Die Verglasungen der Neubauten missen so ausgefuihrt wer-
den, dass die Glasscheiben fir Vogel als Hindernis erkennbar sind. Detaillierte Angaben zu Er-
fordernissen und méglichen Schutzmalnahmen kénnen Kap. 9.1 der saP (STADTLANDFLUSS /
STAUSS & TURNI 2022) entnommen werden.

» Schutz nachtaktiver Tiere (AuRenbeleuchtung): Zur Vermeidung raumwirksamer Lichtemis-
sionen sowie einer unndtigen Lockwirkung auf Insekten sind bei der Aul3enbeleuchtung abge-
schirmte, insektenfreundliche Lichtquellen (z.B. warmweif3e LEDs) zu verwenden. Die Aul3en-
beleuchtungen sind so zu konstruieren, dass der Lichtstrahl Giberwiegend von oben nach unten
geflhrt und nur die zu beleuchtende Flache angestrahlt wird. Horizontal oder diffus und unge-
richtet strahlende Lampen durfen nicht verwendet werden. Generell missen geschlossene
Leuchten verwendet werden. Insgesamt sind Beleuchtungsumfang und —intensitat sowie die
Lange der nachtlichen Beleuchtungsdauer auf das notwendige Mal3 zu beschranken (eine
Maglichkeit ist hier auch der Einsatz von Bewegungsmeldern

= Vermeidung von Kleintierfallen: Die Gebéaude ist so zu gestalten, dass keine Kleintierfallen
entstehen. Licht- und Luftungsschachte sind dazu abzudecken (z.B. mit feinmaschigem Gitter-
geflecht / Metallnetz mit Maschenweite max. 5 mm) oder deren Réander zu tberhéhen bzw. mit
Sperrelementen zu sichern (Absatz mind. 15 cm). Entwasserungsschachte sind ebenfalls ge-
gen einfallende Tiere zu sichern oder mit Ausstiegshilfen auszustatten. Auch offene Kellertrep-
pen missen entsprechend tberhoht oder alternativ mit Ausstiegshilfen versehen werden (z.B.
Amphibienleiter oder schmale gepflasterte Rampe am Treppenrand).

4.2  AusgleichsmalRnahmen

Planexterne Kompensationsmafnahmen sind aufgrund der gewahlten Verfahrensart nicht erfor-
derlich. Aufgrund der bestehenden Bebauung und Nutzung des Areals mit der grof3flachigen Ver-
siegelung ist davon auszugehen, dass auch eine quantifizierende Bilanzierung keine Notwendig-
keit eines planexternen Ausgleichs ergeben hétte.

Aus der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (STADTLANDFLUSS / STAUSS & TURNI 2022)
ergibt sich die Notwendigkeit folgender vorgezogener Ausgleichsmalnahmen (CEF-MalRnahmen):

= Anlage von Ersatzhabitaten fur Zauneidechsen: Die neuen Habitatflachen, in die die Tiere
vergramt oder umgesiedelt werden (vgl. Kap. 4.1) miissen entsprechend der Habitatanspriiche
der Art gestaltet und optimiert werden. Zum Zeitpunkt der Umsiedlung mussen die Ersatzle-
bensraume voll funktionstiichtig sein, d.h. alle essenziellen Lebensraumfunktionen muissen
vollstandig erfullt werden. Detaillierte Angaben zur Anlage der Ersatzhabitate kbnnen Kap. 9.2
der saP (STADTLANDFLUSS / STAUSS & TURNI 2022) entnommen werden.

4.3 Weitere MalRhahmen

Um das Angebot an Nistplatzen und Fledermausquartieren generell zu erhéhen, wird empfohlen,
an den Neubauten Fledermausquartiere (auch z.B. als Fassadenbausteine integriert in den Bau)
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sowie Nistkasten fir ubiquitare Gebaudebriter wie z.B. Haussperling und Hausrotschwanz (H6h-
len- und Halbhdhlenkasten) anzubringen.

Aufgestellt: 19.05.2022, Dipl.-Geogr. Anja Gentner
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