faktorgran

PMG Gesellschaft fur Immobilien mbH

Bebauungsplan ,,Bauser-Linse-Areal“
in Wehingen

Umweltbeitrag mit grinordnerischen
Festsetzungen

Rottweil, den 09.07.2018
Entwurf

vy
g
14

\V, T, G
(a9

¥y




faktorgran

PMG Gesellschaft fur Immobilien mbH, Bebauungsplan ,Bauser-Linse-Areal in

Wehingen, Umweltbeitrag, Entwurf

Projektleitung und Bearbeitung:
Diplom-Biologin Christine Preyer

faktorgruen

78628 Rottweil
Eisenbahnstralie 26
Tel. 07 41/157 05
Fax 07 41/158 03
rottweil@faktorgruen.de

79100 Freiburg
78628 Rottweil
69115 Heidelberg
70565 Stuttgart
www.faktorgruen.de

Landschaftsarchitekten bdla
Beratende Ingenieure
Partnerschaftsgesellschaft mbB

Pfaff, Schitze, Schedlbauer, Moosmann, Rotzer, Glaser



faktorgran

GOP619_UB_180516.docx

Inhaltsverzeichnis
A o =T o 0T T PRSPPI 1
1.1 VorhabenbeSChreibUNG .........oooiviiiiiiiiiiiiiiiieee e 1
1.2  Rechtliche Vorgaben und methodisches Vorgehen...........ccccoceeeiieiiiiiieiiiiiie e, 2
1.3 GeSChltzte BereiChe.........oooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 3
1.4  Ubergeordnete und kommunale PIanuUNgEN ............cc.eeeeeiieeeeieecee s eeeeree e eee e 3
ST B - (] o] o= T LSRR 4
2. Wirkfaktoren des Planungsvorhabens ..........cccccoiiiiiiiiiiieeee 5
3. Prufung der UVP PlICht ... 6
4. Prufung der Natura 2000 Betroffenneit..........oovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee 6
5. Priufung der Betrachtung von schweren Unfallen ................oooiiiiiii e, 6
6. Derzeitiger Umweltzustand und Prognose der Auswirkungen der Planung ...... 7
7. Vorschlage fur grinordnerische Festsetzungen .........cccccovvvieiiiiiiiiiiii e, 14
8. ZUSAMMENTASSUNG ..coiiiiiiiiiiiiiiiiei e 16

Abbildungsverzeichnis

AbD. 1: Lage des Plangebietes. .......cooo oo 1
Abb. 2: Bebauungsplan ,Hofen-West", rot = Geltungsbereich Bebauungsplan ,Bauser-Linse-

F N == | 4
ADBD. 3: ANSICHE VON NOTOWESIEN.....ceeeieei e e e e et e e eaas 18
Abb. 4: Gebaude Reichenbacher Stralle B..........oovuiiiiiiiiiiie e 18
Abb. 5: GehOIzbestand iM SUAEN .........ouuieiie e e e e e e eeens 18
Abb. 6: Riickseite der beiden Gebaude Mit GAarteN..........cooevveviiiiieiie e 18
Abb. 7: Gebaude Reichenbacher Strafle 8.........coouuiiiiiiiiiii e 18
ADbD. 8: ANSICht VON NOFOSIEN ... e e e e eeaas 18
Anhang

Anhang 1: Fotodokumentation

PMG Gesellschaft fur Immobilien mbH, Bebauungsplan ,Bauser-Linse-Areal” in Wehingen, Umweltbeitrag 1]
Stand: 09.07.2018



faktorgrun

1. Allgemeines
1.1 Vorhabenbeschreibung

Angaben zum Bebauungs-
plan

Die Firma PMG Gesellschaft fir Immobilien mbH plant, in Wehingen
ein Wohn- und Geschéftshaus zu errichten. Im Erdgeschoss ist eine
Aldi-Filiale vorgesehen, daruber drei Wohn- und Gewerbeeinheiten.
Vor und neben dem Gebaude sind Parkplatze geplant.

Fur das geplante Vorhaben soll der Bebauungsplan ,Bauser-Linse-
Areal” im beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB aufgestellt
werden. Vorgesehen ist ein Geltungsbereich von ca. 0,48 ha, es wird
ein Sondergebiet ,Grolflachiger Einzelhandel (Discounter) mit Bliro-
und Wohnnutzung“ mit einer GRZ von 0,45 festgesetzt. Diese darf
durch oberirdische Stellplatze, Nebenanlagen und Zufahrten bis zu
einer GRZ von 1,0 tberschritten werden.

Lage des Plangebiets Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Wehingen, an der Reichen-
bacher Strae. In der Umgebung befinden sich weitere Wohn- und
Geschaftshauser sowie eine Bushaltestelle.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes
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1.2 Rechtliche Vorgaben und methodisches Vorgehen

Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach § 13a
Abs. 1S 2 BauGB -
Voraussetzungen

Belange des Umweltschut-
zes

Eingriffsregelung

Artenschutzrecht

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt.

Voraussetzung 1:

Die zulassige Grundflache betragt weniger als 20.000 m2 (§ 13a Abs.
1S2Nr.1)

Voraussetzung 2:

Der Bebauungsplan begrindet keine Zuléassigkeit von Vorhaben, die
der UVP-Pflicht unterliegen (s. hierzu Kap. 3).

Voraussetzung 3:

Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintréachtigung von Natu-
ra 2000-Gebieten (s. hierzu Kap. 4).

Voraussetzung 4:

Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen zu beachten sind (s. hierzu Kap. 5).

Es finden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 3 S.1 BauGB Anwendung, wonach von der Umweltprifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach 8§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen wird. Zudem
ist § 4c BauGB (Uberwachung) nicht anzuwenden.

Dennoch sind gem. den 88 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1la BauGB in jedem
Bebauungsplanverfahren die Umweltbelange sowie die MalRnahmen
zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen zu bericksichtigen.
Dies erfolgt durch den vorliegenden ,Umweltbeitrag®.

Ein Ausgleich fur die geplanten Eingriffe ist nicht erforderlich, da ge-
maf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB bei Einhaltung der zuldassigen Grund-
flache die Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Daher wird
keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erstellt.

Ziel des besonderen Artenschutzes sind die nach 8 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG besonders und streng geschiitzten Arten (wobei
die streng geschitzten Arten eine Teilmenge der besonders ge-
schitzten Arten darstellen). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten fur
die besonders und streng geschitzten Arten bestimmte Zugriffs- und
Stérungsverbote.

Bei nach den Vorschriften des BauGB zulassigen Eingriffen gelten
diese Verbote jedoch nur fur nach europaischem Recht geschitzte
Arten (alle Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie alle euro-
paischen Vogelarten).

Fur eine detalllierte Darstellung der artenschutzrechtlichen Vorgaben
wird auf die separate spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
(faktorgruen 2018) verwiesen.

PMG Gesellschaft fur Immobilien mbH, Bebauungsplan ,Bauser-Linse-Areal” in Wehingen, Umweltbeitrag 2
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1.3 Geschutzte Bereiche

Natura 2000
(§ 31 ff BNatSchG)

Naturschutzgebiete
(§ 23 BNatSchG)

Nationalpark
(§ 24 BNatSchG)

Biosphérenreservate
(§ 25 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiete
(§ 26 BNatSchG)

Naturpark
(§ 27 BNatSchG)

Naturdenkmaler
(§ 28 BNatSchG)

Geschiitzte Biotope
(§ 30 BNatSchG)

Festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiete
(§ 78 WHG, § 65 WG)

Das nachste FFH-Gebiet Nr. 7919311 ,Grofler Heuberg und Do-
nautal“ befindet sich ca. 760 m entfernt.

Von den im Datenbogen genannten Lebensraumtypen kommt im
Plangebiet keiner vor. Die genannten Zielarten sind ebenfalls nicht zu
erwarten.

Das nachste Vogelschutzgebiet Nr. 7820441 ,Sudwestalb und Obe-
res Donautal® befindet sich ca. 400 m entfernt.

Von den im Datenbogen genannten Zielarten ist im Plangebiet auf-
grund der Habitatstruktur keine zu erwarten.

Naturschutzgebiete sind durch das Vorhaben nicht betroffen.
Nationalparke sind durch das Vorhaben nicht betroffen.
Biospharenreservate sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Landschaftsschutzgebiete sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt im Naturpark 4 ,Obere Donau®.
Das Schutzgebiet wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Naturdenkmaler sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 33
NatSchG sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Im Plangebiet bestehen keine Oberflachengewasser.

1.4 Ubergeordnete und kommunale Planungen

Regionalplan Schwarzwald-

Baar-Heuberg

Flachennutzungsplan Ge-

meindeverwaltungsverband

(GVV) Heuberg

Bestehende Bebauungspléa-

ne

Die Gemeinde Wehingen ist Teilunterzentrum gemal Regionalplan
Schwarzwald-Baar-Heuberg. Zugleich wurde in Wehingen im Orts-
zentrum ein Vorranggebiet fur zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3-
projekte im Regionalplan festgelegt. Das Bauser-Linse-Areal liegt
innerhalb dieses Vorranggebiets. Regionalplanerische Restriktionen
stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des GVV Heuberg
von 2011 ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Der
FNP wird gemaf § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung an
den Bebauungsplan angepasst.

Das Plangebiet Uberlagert sich gréf3tenteils mit dem rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Hofen — West* vom 26.03.1983.
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Abb. 2: Bebauungsplan ,Hofen-West", rot = Geltungsbereich Bebauungsplan ,Bauser-Linse-

Areal”

Fur ca. 0,3 ha sind derzeit gemischte Bauflachen mit einer GRZ von
0,4, einer GFZ von 0,6 und zweigeschossiger Bauweise festgesetzt.

Auf ca. 0,04 ha ist eine Verkehrsflache festgesetzt.

Auf ca. 0,01 ha ist ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8, einer
GFZ von 1,0 und zweigeschossiger Bauweise festgesetzt.

Fur den nordlichen Teil des Geltungsbereichs (Flst. 5253/3) besteht

kein rechtsglltiger Bebauungsplan.

1.5 Datenbasis

Verwendete Daten e FICHTNER Water & Transportation GmbH (2018): Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung, mail von A. Villanyi, 14.05.2018

e Gemeinde Wehingen (1983): Bebauungsplan ,Hofen-West",
inkl.1. Anderung, Planzeichnung, planungsrechtliche Festsetzun-
gen und ortliche Bauvorschriften, Begriindung

o faktorgruen (2018): Bebauungsplan ,Bauser-Linse-Areal® in We-
hingen, Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemal UVPG

o faktorgruen (2018): Bebauungsplan ,Bauser-Linse-Areal in We-
hingen, Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

o fsp (2018): Bebauungsplan ,Bauser-Linse-Areal“, Planzeichnung,
planungsrechtliche Festsetzungen und 0ortliche Bauvorschriften,

PMG Gesellschaft fur Immobilien mbH, Bebauungsplan ,Bauser-Linse-Areal” in Wehingen, Umweltbeitrag
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Begrindung. Stand: Entwurf 11.06.2018

e Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Boden (LGRB): Boden-
karte 50 (WMS, Abruf Dezember 2017)

e Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Boden (LGRB): Hydroge-
ologische Ubersichtskarte (Abruf Dezember 2017)

e Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Wirttemberg (LUBW): Kartenserver (Daten zu Schutzgebieten
u.a., Abruf April 2018)

e Ortsbegehung durch faktorgruen (Dezember 2017, April 2018)

2.  Wirkfaktoren des Planungsvorhabens

Baubedingt

Anlagenbedingt

e Beseitigung von Vegetation inkl. Gehélzrodungen,
e Abriss von Gebéauden,

¢ Abgrabungen und Aufschittungen,

¢ Bodenverdichtung,

e Voribergehende Flacheninanspruchnahme (Baustelleneinrich-
tungsflachen),

¢ Luftschadstoffemissionen (inkl. Staube),
e Schallemissionen (Larm),

e Erschitterungen.
e Flacheninanspruchnahme,

¢ Veranderung der Oberflachengestalt.

Art der baulichen Nutzung:

Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel (Discounter) mit Biro- und
Wohnnutzung® (8 11 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl von 0,45, diese darf gemal? 8§ 19 (4) BauNVO
durch oberirdische Stellplatze, Nebenanlagen und Zufahrten bis zu
GRZ 1,0 Uberschritten werden.

Gebaudehohe:

Die Gebaudehdohe ist mit einer Hohe von max. 758 m geplant und es
ist ein Flachdach mit einer Neigung von max. 5° vorgesehen. Tech-
nisch bedingte Dachaufbauten dirfen die festgesetzte Geb&dudehthe
um bis zu 2 m Uberschreiten.

Erschlielung:

Uber die nordlich gelegene Reichenbacher StraRe wird das Plange-
biet erschlossen.

PMG Gesellschaft fur Immobilien mbH, Bebauungsplan ,Bauser-Linse-Areal” in Wehingen, Umweltbeitrag 5
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e Schallemissionen durch das Vorhaben,
e Stoffemissionen (Staube, Luftschadstoffe),

e Lichtemissionen.

3. Prifung der UVP Pflicht

Vorpriifung des Einzelfalls
gem. UVPG

Das Vorhaben begriindet die Zulassigkeit eines grofflachigen Le-
bensmittelmarktes (Discounter) mit einer maximalen Verkaufsflache
von 1.150 m2 sowie von Biiro- und Wohnnutzungen.

Gemal Anlage 1 Nr. 18.8 zum UVPG (Bau eines Vorhabens der in
den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige
Prufwert fur die Vorprifung erreicht oder tberschritten wird und fur
den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert
oder erganzt wird), in Verbindung mit Nr. 18.6.2 zum UVPG (Bau
eines Einkaufszentrums, eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes
oder eines sonstigen grof¥flachigen Handelbetriebes im Sinne des §
11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung [...] mit einer zulas-
sigen Geschossflache von 1.200 m2 bis weniger als 5.000 m2), ist fur
das Vorhaben eine Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach § 9
bzw. § 7 UVPG erforderlich.

Eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG wurde von
faktorgruen erstellt und liegt dem Bebauungsplanentwurf bei.

Nach Einschatzung des Gutachters besteht keine Pflicht zur Prufung
der Umweltvertraglichkeit im Sinne des § 5 UVPG.

4.  Priufung der Natura 2000 Betroffenheit

Aufgrund der Entfernung des Plangebiets zu den nachstgelegenen
Natura 2000-Gebieten (vgl. Kap. 1.3) kdnnen Beeintrachtigungen der
Erhaltungsziele der Schutzgebiete durch das geplante Vorhaben mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

5. Priufung der Betrachtung von schweren Unféllen

Der vorliegende Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit von ei-
nem Lebensmittelmarkt (Discounter) mit einer maximalen Verkaufs-
flache von 1.150 m2 in der Erdgeschosszone, Bliro- und Wohnnut-
zungen oberhalb der Erdgeschosszone, Fur den Betrieb des Le-
bensmittelmarktes notwendige Nebenanlagen (Lagerflachen etc.) und
Stellplatze (vgl. Kap. 1.1). Bei dieser Nutzung ist mit keinem Auftreten
von schweren Unfallen zu rechnen, die zu Pflichten hinsichtlich der
Vermeidung oder der Begrenzung von Auswirkungen fihren wirden.

PMG Gesellschaft fur Immobilien mbH, Bebauungsplan ,Bauser-Linse-Areal” in Wehingen, Umweltbeitrag 6
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6. Derzeitiger Umweltzustand und Prognose der Auswirkungen der Planung

Schutzgut /
Priifaspekte

Fldache

Fléachenbilanz

Boden
Bodentypen

Funktionsbewertung

Versiegelungsgrad

Derzeitiger Zustand

Das Plangebiet umfasst ca. 0,48 ha, da-
von

e ca. 1.510 m? versiegelte Flachen

e ca. 330 m? Gehdlzpflanzungen (He-
cken und Geblsche)

e ca. 2.990 m2 Grunflachen und Garten

Aus der BK50 liegen keine Daten zu Bo-
dentypen vor, da das Gebiet in einer
Siedlung liegt.

Aus der BK50 liegen keine Daten zu Bo-
denfunktionen vor, da das Gebiet in einer
Siedlung liegt, jedoch sind in den bereits
versiegelten Bereichen die Bodenfunkti-
onen (Ausgleichskorper im Wasserkreis-
lauf, Filter und Puffer fur Schadstoffe,
naturliche Bodenfruchtbarkeit) nicht mehr
gegeben.

Auf einem Grof3teil der Flache besteht
bereits eine GRZ von 0,4, auf einem klei-
nen Bereich sogar eine GRZ von 0,8.

Es bestehen bereits zahlreiche versiegel-
te bzw. teilversiegelte Flachen (s. Fla-

Prognose der Auswirkungen und mégliche Vermeidungsmalinahmen

Es wird ein Sondergebiet ,Grol3flachiger Einzelhandel (Discounter)
mit Buro- und Wohnnutzung® festgesetzt. Die festgesetzte GRZ von
0,45 darf bis zu einem Wert von 1,0 Gberschritten werden. D. h. es
werden max. ca. 0,48 ha versiegelt.

Durch Abgrabungen, Umlagerung, Verdichtung sowie Uberbauung /
Versiegelung kommt es zur Beeintrachtigung bzw. zum Verlust na-
turlich anstehenden Bodens (s. im Detail auch unten bei ,Funkti-
onsbewertung“ und ,Versiegelungsgrad®).

In den versiegelten Bereichen kommt es zum vollstandigen Verlust
der Bodenfunktionen. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass ein Teil
des Gebiets bereits versiegelt bzw. teilversiegelt ist.

Als mogliche MalRBhahmen zur Vermeidung / Minimierung sind
Maflnahmen zum Bodenschutz, Beschrankung des Versiegelungs-
anteils auf ein Minimum und Verwendung wasserdurchléassiger Be-
lage im Bereich von Stellplatzen zu beachten.

Teilweise Beanspruchung bereits versiegelter oder teilversiegelter
Flachen. Allenfalls kleinstflachig Beanspruchung nattrlicher Boden,
da bereits anthropogen beeinflusst. Auf einem Grof3teil der Flache
besteht bereits eine GRZ von 0,4, auf einem kleinen Bereich sogar
eine GRZ von 0,8. Die geplante Uberschreitung ist daher nicht als

PMG Gesellschaft fur Immobilien mbH, Bebauungsplan ,Bauser-Linse-Areal” in Wehingen, Umweltbeitrag
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Schutzgut /
Priifaspekte

Altlasten

Wasser

Grundwasser

Oberflachengewésser

Klima / Luft
Lokalklima

Lufthygiene

Derzeitiger Zustand

chenbilanz).

Altlasten sind im Gebiet nicht bekannt.

Das Gebiet gehoért zur hydrogeologi-
schen Einheit ,Mittel- und Unterjura®,
einem Festgestein und Grundwasserge-
ringleiter.

Nicht vorhanden

Gepragt durch Lage in der Ortsmitte mit
grofRtenteils Uberbauten sowie versiegel-
ten/teilversieglten Flachen. Dadurch ist
von einer thermischen Belastung auszu-
gehen, da sich versiegelte Flachen durch
die Sonne starker aufheizen bzw. wah-
rend der Nacht langsamer abkihlen.

Mittlere NO,-Belastung im Jahr 2010:
Berechneter Wert 9 pg/ms3
Mittlere NO,-Belastung im Jahr 2020:
Berechneter Wert 7 pg/m3

faktorgran

Prognose der Auswirkungen und mégliche VermeidungsmalSnahmen

erheblich zu sehen.

Als mdgliche MalRnhahmen zur Vermeidung / Minimierung sind
Dachbegriinung und Verwendung wasserdurchlassiger Beldge im
Bereich von Stellplatzen zu beachten.

Sollten Altlasten auftreten, wird belastetes Material gemaR Kreis-
laufwirtschaftsgesetz fachgerecht entsorgt.

Die Bebauung findet teilweise auf bereits versiegelten Flachen
statt. Als Verminderungsmaflinahmen sind Dachbegrinung und
wasserdurchlassige Belage auf den Parkplatzen vorgesehen.

Keine Auswirkungen zu erwarten, da im Plangebiet keine Oberfla-
chengewasser bestehen.

Keine Veranderung zu erwarten.

Die Grenzwerte von durchschnittlich 40 pg/m3 NO, sowie 40 pg/ms3
PMy, pro Jahr werden auch durch das geplante Vorhaben mit hoher
Wahrscheinlichkeit nicht erreicht, da selbst die Prognosen fur 2020
weit darunter liegen.

PMG Gesellschaft fur Immobilien mbH, Bebauungsplan ,Bauser-Linse-Areal” in Wehingen, Umweltbeitrag
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Schutzgut /
Priifaspekte

Immissionen /
Emissionen

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Biotoptypen / -strukturen

Derzeitiger Zustand

Mittlere PMo-Belastung im Jahr 2010:
Berechneter Wert 15 pg/ms
Mittlere PMo-Belastung im Jahr 2020:
Berechneter Wert 12 pg/ms

Bestehende Vorbelastung durch die Lage
an der Ortsdurchfahrtstralle.

Im Plangebiet bestehen folgende Bio-
toptypen:

11.20 Naturferne Quelle (Brunnen)
(ca. 10 m?)

33.80 Zierrasen (ca. 1.350 m?)

44.10 Naturraum- oder standortfrem-
des Geblsch (u.a. Hasel, Wolliger
Schneeball, ca. 230 m?)

44.20 Naturraum- oder standortfrem-
de Hecke (u.a. Hartriegel, Schnee-
beere, ca. 100 m2)

60.10 Von Bauwerken bestandene
Flache (ca. 720 m?)

60.21 Vdollig versiegelte Stral3e oder
Platz (ca. 530 m?)

60.22 Gepflasterte StraRe oder Platz

faktorgran

Prognose der Auswirkungen und mégliche VermeidungsmalSnahmen

Temporér sind baubedingte Emissionen zu erwarten.

Betriebsbedingt ist durch die hohere Zahl an Parkplatzen und die
Einrichtung eines Einzelhandels mit einer Erhéhung der Emissio-
nen zu rechnen, jedoch nicht in erheblichem Umfang.

Geplant sind (voraussichtlich) folgende Biotoptypen:

60.10 Von Bauwerken bestandene Flache
60.21 Vollig versiegelte StralRe oder Platz
60.22 Gepflasterte Stral3e oder Platz

60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies oder
Schotter

60.50 Kleine Grinflache

Auf einem Grolteil der Flache besteht bereits eine GRZ von 0,4,
auf einem kleinen Bereich sogar eine GRZ von 0,8. D.h. es durften
bereits jetzt mehr Flachen versiegelt sein als im aktuellen Bestand.
Die Uberschreitung ist unter Beachtung der VerminderungsmaR-
nahmen Dachbegrinung und wasserdurchlassige Beldge auf den
Parkplatzen nicht als erheblich zu sehen.

PMG Gesellschaft fur Immobilien mbH, Bebauungsplan ,Bauser-Linse-Areal” in Wehingen, Umweltbeitrag
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Schutzgut / Derzeitiger Zustand Prognose der Auswirkungen und mégliche VermeidungsmalBnahmen
Priifaspekte

(ca. 220 m2)

e 60.23 Weg oder Platz mit wasserge-
bundener Decke, Kies oder Schotter
(ca. 50 m?)

e 60.50 Kleine Griunflache (mit Blumen
und Strauchern, ca. 140 m2)

e 60.62 Ziergarten (ca. 600 m?)

e 60.63 Mischtyp von Nutz- und Zier-
garten (ca. 890 m?)

Zusatzlich bestehen ca. 25 Einzelbaume,
Uberwiegend Bergahorn, Linden und

Tannen.
Habitatpotenzial An den Gebauden sind gebaudebritende Vom Verlust von Lebensraum fir verschiedene Tierarten ist auszu-
Vogelarten moglich (Schwalben, gehen.

Haussperling), evtl. sind auch einzelne

Tagesquartiere  gebaudebewohnender

Fledermduse nicht vollstandig auszu-

schlieBen. In den Grinflachen und Gar-

ten kommen geholzbritende Vogelarten Fur weitverbreitete und anpassungsfahige Vogelarten wird davon

vor (vgl. saP). ausgegangen, dass die dkologische Funktion einer vom Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétte im rdumlichen Zusam-
menhang weiterhin erftllt wird.

Fur die Gebaude bewohnenden Tierarten mussen als CEF-
Maflnahme Ersatzquartiere bzw. Nisthilfen in rAumlicher Nahe an-
gebracht werden (vgl. saP und Kap. 7).

Eine Verletzung oder Tétung von Individuen ist im Rahmen der
Fall- und Abrissarbeiten auszuschlieen, da das Fallen und der
Abriss wahrend der Zeit des Britens und der Jungenaufzucht vom
01.03. — 30.09. ausgeschlossen ist. Aufgrund des maoglichen Vor-
kommens von Fledermausquartieren erweitert sich dieser Zeitraum
fur den Gebéaudeabriss auf die Zeit von 1. Marz bis zum 31. Okto-
ber.
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Schutzgut / Derzeitiger Zustand Prognose der Auswirkungen und mégliche VermeidungsmalBnahmen
Priifaspekte

Landschaftsbild und Erholungswert

Landschaftsbildqualitét Das Gebiet ist gepragt von der Lage in Keine erhebliche Veranderung zu erwarten.
der Ortsmitte. Die Landschaftsbildqualitat
ist daher nur gering.

Erholungseignung / Wohn- und Gewerbenutzung, keine spe- Keine Verénderung der Erholungseignung zu erwarten.
-nutzung zielle Erholungseignung.

Vorbelastung Vorbelastung durch Lage in der Ortsmitte Keine erhebliche Veranderung zu erwarten.
direkt an der Ortsdurchfahrtstralle.

Mensch

Lé&rmimmissionen / -emissionen Vorbelastung durch Lage in der Ortsmitte Bezuglich der Verkehrslarmeinwirkungen durch die Reichenbacher
direkt an der Ortsdurchfahrtstralle. StralRe ergeben sich im Plangebiet teilweise Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 und der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV. Aufgrund dieser festgestellten Larmkonflikte wer-
den Festsetzungen zur Grundrissorientierung, zur Schalldammung
der AulRenbauteile und zur Bellftung von Schlafrdumen im Bebau-
ungsplan fir die betroffenen Bereiche vorgeschlagen.

Die Untersuchung der Anderung der Verkehrslarmsituation fiir die
Nachbarschaft hat ergeben, dass keine wesentlichen Anderungen
nach den hilfsweise herangezogenen Kriterien der 16. BImSchV
vorliegen. Somit werden keine LarmschutzmalRnahmen fir die
Nachbarschaft aufgrund der Anderung der Verkehrslarmsituation
abgeleitet.

Beziglich des Gewerbelarms werden Festsetzungen von Schutz-
mafnahmen im Plangebiet empfohlen (Ausschluss schutzbedurfti-
ger Nutzungen an der Ostseite des Baufensters, Larmschutzwand
Ostlich des Andienbereichs des geplanten Lebensmittelmarktes mit
einer Hohe von ca. 4,50 m an der hochsten Stelle).

PMG Gesellschaft fur Immobilien mbH, Bebauungsplan ,Bauser-Linse-Areal” in Wehingen, Umweltbeitrag 11
Stand: 09.07.2018



faktorgran

Schutzgut / Derzeitiger Zustand Prognose der Auswirkungen und mégliche VermeidungsmalBnahmen
Priifaspekte

Luftschadstoff- Vorbelastung durch Lage in der Ortsmitte Temporéar sind baubedingte Emissionen zu erwarten.
immissionen / -emissionen direkt an der Ortsdurchfahrtstrale.

Betriebsbedingt ist durch die héhere Zahl an Parkplatzen und die
Einrichtung eines Einzelhandels mit einer Erhéhung der Schadstof-
femissionen zu rechnen, jedoch nicht in erheblichem Umfang.

Geruchsimmissionen / -emissionen Nicht vorhanden. Keine erhebliche Veranderung zu erwarten.

Kultur- und Sachgiiter

Archéologische Nicht bekannt. Sollten bei der Durchfiihrung der MalRhahme archéologische Funde
Fundstellen oder Befunde entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmal-
behdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.
Geschiitzte Bereiche
Nicht vorhanden. Keine Auswirkungen auf geschitzte Bereiche zu erwarten.
Abwasser und Abfall
Da die Grundstiicke bereits bebaut sind, Abwasser wird wie bisher auch abgeleitet und gereinigt.
mrg iﬁ%Vg?snsé;iirhlgtg*eKlfe{arg?\IIlzagone?cfiLeiIt‘tat Nicht belasteter Bodenaushub wird, sofern moglich, wiederverwen-
g€ g U et. Uberschissiges, nicht belastetes Bodenmaterial wird gemaf
Abfall wird mit der ortsiblichen Millab- Kreislaufwirtschaftsgesetz fachgerecht entsorgt. Gleiches gilt fur
fuhr entsorgt. belastetes Bodenmaterial, sofern dieses im Plangebiet auftreten
sollte.
Baustoffe, die im Rahmen der Bebauung, Erschlielung oder der
Gestaltung der Au_f}enanlagen anfallen, werden, sofern moglich,
wiederverwendet. Uberschissiges oder belastetes Material wird
gemal Kreislaufwirtschaftsgesetz fachgerecht entsorgt.
Im Betrieb ist mit einer im Rahmen einer Nutzung als Lebensmit-
telmarkt Ublichen Abfallerzeugung auszugehen. Diese Abfélle wer-
den geman Kreislaufwirtschaftsgesetz fachgerecht entsorgt.
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Schutzgut / Derzeitiger Zustand Prognose der Auswirkungen und mégliche VermeidungsmalBnahmen
Priifaspekte

Erneuerbare Energien und effiziente Energienutzung
Nicht vorhanden. Photovoltaikanlagen sind nicht erlaubt.
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Vorhabenbedingte Wirkungen, die zu Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern fihren kénnen und lber die bei den einzelnen
Schutzgitern aufgefiihrten Auswirkungen hinausgehen, sind nach aktuellem Kenntnisstand und bei Umsetzung der definierten Vermeidungsmali3-
nahmen nicht zu erwarten.
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7. Vorschlage fir grinordnerische Festsetzungen

Ziele der griinordnerischen
Festsetzungen

Pflanzgebote und Pflanzbin-
dungen
(§ 9 (1) Nr. 25a, b BauGB)

Hinweise

Im Folgenden werden Empfehlungen fur grinordnerische Fest-
setzungen und Hinweise fir den Bebauungsplan gegeben. Damit soll
zum einen eine angemessene Durchgrinung und Gestaltungsqualitat
des Plangebiets erreicht werden, zum anderen sollen die Belange
des Natur- und Umweltschutzes einschlie3lich des besonderen Ar-
tenschutzes bericksichtigt werden.

Es wird empfohlen, folgende planungsrechtliche Festsetzungen, Hin-
weise und ortliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan zu Uber-
nehmen:

Pfgl: Baumpflanzungen auf den PKW-Stellplatzflachen

Auf den PKW-Stellplatzflachen ist je angefangene 5 Stellplatze min-
destens ein hochstammiger Laubbaum (Baume 1. oder 2. Ordnung,
Qualitat: Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18 cm) zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang sind die Baume durch
Neupflanzungen einer vergleichbaren Art zu ersetzen. Es ist darauf
zu achten, dass bevorzugt standortgerechte, gebietsheimische Gehdl-
ze des Vorkommensgebiets 8 ,Schwabische und Frénkische Alb* mit
gesicherter Herkunft und Zertifizierung verwendet werden.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbauten Flachen im Sondergebiet sind mit Ausnahme
der Stellplatze, Zufahrten und Zugange als Griinflichen anzulegen
und mit standortgerechten Strauchern, Bodendeckern und sonstigen
Bepflanzungen zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Es ist da-
rauf zu achten, dass bevorzugt standortgerechte, gebietsheimische
Geholze des Vorkommensgebiets 8 ,Schwabische und Frankische
Alb* mit gesicherter Herkunft und Zertifizierung verwendet werden.

MaRnahmen zum Artenschutz (fiir Details wird auf die saP verwie-

sen):

V1: Rodungszeiten

Baume und Straucher durfen entsprechend der Vorgabe des
BNatSchG nicht in der Zeit zwischen 1. Marz bis zum 30. September
abgeschnitten, auf den Stock gesetzt, oder beseitigt werden. Auf-
grund des (mdoglichen) Vorkommens von Fledermausquartieren er-
weitert sich dieser Zeitraum im vorliegenden Fall auf die Zeit von 1.
Marz bis zum 31. Oktober.

V2: Abrisszeiten

Der Abriss von Geb&duden und Gebaudeteilen darf nicht in der Zeit
von 1. Mérz bis zum 30. September erfolgen. Aufgrund des (mogli-
chen) Vorkommens von Fledermausquartieren erweitert sich dieser
Zeitraum im vorliegenden Fall auf die Zeit von 1. Marz bis zum 31.
Oktober.

CEF1: Schwalbennester

Die zu entfernenden Nester missen im Vorfeld des Eingriffs durch
Anbringen von Kunstnestern im Verhaltnis 1:2 in raumlicher Nahe
ausgeglichen werden. Es sind daher 10 Kunstnester anzubringen.
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Hinweise zum geeigneten Standort vgl. saP.
CEF2: Nisthilfen Haussperling

Als Ausgleich flr potenziell entfallende Brutpléatze sind Nistkasten im
Verhaltnis 1:2 in rdumlicher Nahe zum Plangebiet anzubringen. Es
sind daher 20 Nisthilfen anzubringen, wobei auch Mehrfachkasten fir
mehrere Brutpaare moglich sind.

Hinweise zum geeigneten Standort vgl. saP.
CEF3: Fledermausquatrtiere

Fur gebaudebewohnende Fledermausarten sind an anderen Gebau-
den in der Umgebung mind. funf Ersatzquartiere durch das Anbringen
von Fledermauskéasten anzulegen. Es sind sowohl Flachkasten (z.B.
Fledermaus-Universal-Sommerquartier 1FTH von Schwegler oder
vergleichbare) als auch Fledermausbretter mdglich.

Hinweise zum geeigneten Standort vgl. saP.
Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bo-
dens und seiner Funktion zu sichern. Insbesondere ist bei Baumalf3-
nahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen:

Bei Baumal3nahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterbo-
den abgeschoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes un-
bedingt notwendig ist. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mut-
terboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden
(dunkelt beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witte-
rung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger
Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum
Zwecke des Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf
der Mutterboden des Urgeldndes nicht tberschittet werden, sondern
ist zuvor abzuschieben. Fir die Auffiillung ist ausschlief3lich Aushub-
material (Unterboden) zu verwenden.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal zu entsorgen. Er darf nicht
als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.)
benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Men-
schen oder erhebliche Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes nicht
ausgeschlossen werden konnen, sind der Unteren Bodenschutzbe-
horde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden:

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf
nicht in Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist
anderweitig zu verwenden (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenver-
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besserungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeige-
nen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden ma-
ximal 2 m hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durch-
luftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen
durch Auflockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseiti-
gen, damit ein ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflan-
zung und eine flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewéhr-
leistet sind.

Die Auftragshohe soll 20 cm bei Grunanlagen und 30 cm bei Grabe-
land nicht Uberschreiten.

8. Zusammenfassung

Anlass

Aufgabenstellung

Ergebnis

Die Firma PMG Gesellschaft fiir Immobilien mbH plant, in Wehingen
ein Wohn- und Geschéftshaus zu errichten. Im Erdgeschoss ist eine
Aldi-Filiale vorgesehen, dartiber drei Wohn- und Gewerbeeinheiten.
Vor- und neben dem Gebaude sind Parkplatze geplant.

Fir das geplante Vorhaben soll der Bebauungsplan ,Bauser-Linse-
Areal“ aufgestellt werden. Vorgesehen ist ein Geltungsbereich von
ca. 0,48 ha, es soll ein Sondergebiet ,Grolflachiger Einzelhandel
(Discounter) mit Buro- und Wohnnutzung® mit einer GRZ von 0,45
festgesetzt werden. Diese darf durch oberirdische Stellplatze, Ne-
benanlagen und Zufahrten bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten
werden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des GVV Heuberg
von 2011 ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Der
FNP wird gemaR § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung an
den Bebauungsplan angepasst.

Das Plangebiet Uberlagert sich gro3tenteils mit dem rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Hofen — West* vom 26.03.1983.

Eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG wurde von
faktorgruen erstellt und liegt dem Bebauungsplanentwurf bei.

Nach Einschatzung des Gutachters besteht keine Pflicht zur Prifung
der Umweltvertraglichkeit im Sinne des § 5 UVPG.

Beeintrachtigungen von Natura 2000-Gebieten sowie schwere Unfélle
sind durch das Vorhaben ausgeschlossen.

Auf die umweltrelevanten Schutzguter (Flache, Boden, Wasser, Kli-
ma/Luft, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Landschaftsbild und
Erholungswert, Mensch, Kultur- und Sachguter, Geschiitzte Bereiche
sowie Abwasser und Abfall) sind unter Berlcksichtigung der beste-
henden Vorbelastung durch die Lage in der Ortsmitte und von Ver-
meidungs- und Verminderungsmafnahmen keine erhebliche Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Zum Artenschutz wurde eine separate saP erstellt, diese liegt dem
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Bebauungsplanentwurf bei.

Aufgrund der Habitatstrukturen sind als Brutvdgel im Plangebiet und
dessen nahem Umfeld weitverbreitete und anpassungsfahige Vogel-
arten zu erwarten. Ein Vorkommen gebaudebritender, planungsrele-
vanter Vogelarten ist im Plangebiet ebenfalls nicht auszuschlieRen,
geeignete Strukturen sind vorhanden. Da Flederméause, insbesondere
die Zwergfledermaus, auch kleinste Spalten in der Fassade als Ta-
gesquartier nutzen kdnnen, ist ein Vorkommen nicht vollstandig aus-
zuschlieBen, obwohl bei der Begehung im April 2018 der Gebaude
keine Quartiere nachgewiesen wurden.

Zur Vermeidung von Tétungstatbestdnden sind die Mal3hahmen V1
(Rodungszeiten) und V2 (Abrisszeiten) zu beachten.

Zum Ausgleich (potenziell) entfallender Fortpflanzungsstétten sind die
MalRnahmen CEF1 (Schwalbennester), CEF2 (Nisthilfen Haussper-
ling) und CEF3 (Fledermausquartiere) zu beachten (vgl. Kap. 7).

Unter Beachtung der genannten Vermeidungs- und CEF-Malinahmen
sind Verbotstatbestdénde gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG aus-
geschlossen.
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Anhang
Fotodokumentation

Abb. .' Gebaude Reichenbacher Strale 6

M?ﬂff‘_ S K
Abb. 7: Gebédude Reichenbach

or StraRe 8 ~ Abb. 8: Ansicht von Nordosten
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