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Zur Verfligung stehende Mittel

Bebauungsplan "Trieb"
Ortliche Bauvorschriften ,, Trieb*
- Behandlung der wahrend der 6ffentlichen Auslegung
eingegangenen Stellungnahmen
- Satzungsbeschluss

Beschlussantrag:

Um das Bebauungsplanverfahren "Trieb", Gemeinde Grafenberg, und das Verfahren
zu den Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan , Trieb“, Gemeinde
Grafenberg, abzuschlielen, wird beschlossen:

1. Die zum Entwurf des Bebauungsplans , Trieb“, Gemeinde Grafenberg, und der
dazugehérigen Ortlichen Bauvorschriften bisher vorgebrachten Stellungnahmen
werden wie in der Anlage “Stellungnahmen und Behandlung der
Stellungnahmen” vom 11.07.2022 aufgefiihrt, behandelt.

2. Der Bebauungsplan ,Trieb“, Gemeinde Grafenberg, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) vom 11.07.2022 und dem Schriftlichen Teil (Teil B 1.)
vom 11.07.2022, wird gebilligt und als Satzung beschlossen.



3. Die Ortlichen Bauvorschriften ,Trieb“, Gemeinde Grafenberg, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) vom 11.07.2022 und dem Schriftlichen Teil (Teil B
2.) vom 11.07.2022, werden gebilligt und als Satzung beschlossen.

4. Die Begriindung zum Bebauungsplan und zu den Ortlichen Bauvorschriften mit
Datum vom 11.07.2022 wird festgestellt.

5. Dieser Beschluss des Gemeinderates ist gem. § 10 Abs. 3 des
Baugesetzbuches o6ffentlich bekannt zu machen.

Grafenberg, 12.07.2022

Blrgermeister

Anlagen:

- Planzeichnung (Teil A), Plan Nr. 21 vom 11.07.2022, col verkleinert auf A3

- Satzungstext vom 11.07.2022, A4, 1 S., s/iw

- Schriftlicher Teil (Teil B) vom 11.07.2022, A4, 20 S., s/w

- Begriindung vom 11.07.2022, A4, 22 S., s/w

- Stellungnahmen und Behandlung der Stellungnahmen vom 11.07.2022, A4, 33 S.,
s/w

Anlagen zum Bebauungsplan:
- Umweltbericht vom 11.07.2022, A4, 81 S., s/w
- Anlage 5: Artenschutzrechtliche Prifung, A4, 71 S., siw
- Anlage 6: Ausgleichskonzept, A4, 65 S., s/iw
- Schalltechnische Untersuchung vom 22.02.2022, A4, 53 S., s/w
- Schalltechnische Untersuchung Anlagen, A3, 9 S. col.
- Verkehrliche Stellungnahme vom 10.03.2021, A4, 16 S., s/w
- Baugrundgeologisches Ubersichtsgutachten vom 20.11.2017, A4, 37 S., s/w



Sachdarstellung und Beqgriindungq

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Trieb* werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Erschlieung und Bebauung des Plangebiets , Trieb" am
Ortseingang an der Nurtinger StralRe geschaffen. Der Gemeinde Grafenberg wird
langfristig ein Defizit bei der wohnortnahen Lebensmittelgrundversorgung aufweisen
und hat zudem im Bereich des Ortskerns keine Moglichkeit einen modernen
Lebensmittelgrundversorger anzusiedeln. Um die Betriebsablaufe zu optimieren und
um sich weiterhin im Wettbewerb auf dem Wirtschaftsmarkt etablieren zu kénnen, ist
es auch notwendig, insbesondere fir ortsanséssige Betriebe geeignete Flachen zur
Verflgung zu stellen. Die Unterbringung von Betrieben, die ein héheres
Verkehrsaufkommen aufweisen, bietet sich im direkten Anschluss an die
Bundesstralle an. Zukunftsfahige Arbeitsplatze sowie eine wohnortnahe
Grundversorgung werden mit der ErschlieBung des Gewerbegebiets , Trieb"

gesichert.

Das Plangebiet befindet sich am éstlichen Siedlungsrand von Grafenberg, an der
Nurtinger Stral’e (K6761) ortsauswarts Richtung Tischhardt bzw. GroRbettlingen. Der
rdumliche Geltungsbereich wird im Norden von der bestehenden Nurtinger Strale
(Flst. 55) und im Osten von der Boschung entlang der Ortsumgehung B 313
begrenzt. Im Siden grenzen an das Plangebiet Waldflachen, im Westen
Streuobstwiesen. Die Flache des Geltungsbereichs umfasst die Teilstiicke der
Flursttiicke Nr. 884/7 und 55 und betragt in dieser Abgrenzung ca. 2,06 ha.



Das Plangebiet wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung dargestellt /i/aegrenzt:

Stadtebauliche Konzeption

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt tiber einen Anschluss an die nérdlich
angrenzende Nurtinger Strale. Um eine stérungsfreie Verkehrsabwicklung zu
gewahrleisten und um die Sicherheit und Leichtigkeit des &ffentlichen Verkehrs auf
den Ubergeordneten Straflen nicht zu gefahrden, ist im Bereich des Knotenpunkts,
aus Richtung des Kreisverkehrs kommend, eine Linksabbiegerspur vorgesehen.

Die ErschlieRBungsstrafte im Plangebiet wird als Stich ausgebaut. Das Rangieren und
Wenden von Fahrzeugen ist auf den Grundstlicken zu gewahrleisten. In
Verlangerung der 6ffentlichen ErschlieBungsstralle ist vorgesehen die Stralde auf
den Privatgrundstlicken weiterzufiihren. Den benachbarten Grundstiicken sowie dem
Energieversorger ist jeweils ein gegenseitiges Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
einzurdumen.

Das Grundsttick Nr. 1 wird Gber das Grundstiick Nr. 2 erschlossen. Hierfur ist ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf den Grundsttick Nr. 2 zugunsten des Grundstuicks

Nr. 1 einzutragen.



Die Anbindung mit einem FulR- und Radweg erfolgt tiber die Mérikestrate. Der FuR-
und Radweg wird mit einer Breite von 2,50 m (+ 0,50m Bankett) ausgebaut. Ein
direkter fuRlaufiger Zugang auf den Parkplatz des Einzelhandelsbetriebs ausgehend
vom Ful3- und Radweg ist méglich.

Das Plangebiet halt Bauflachen fir typische Gewerbebetriebe vor. Entsprechend den
Nutzungsanspriichen kinftiger Investoren ist das Plangebiet in drei Grundstlicke
unterteilt. Eine ca. 40 m breite ,Pufferzone” in Form von Griinflachen befindet sich

dstlich der Gewerbeflachen hin zur Wohnbebauung.

Umweltbericht / Artenschutz

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchfiihrt. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil dem Bebauungsplan als
Anlage beigefigt.

Im Zuge der Umweltprifung werden das Plangebiet detailliert analysiert und bewertet
sowie hinsichtlich der geplanten Bebauung beurteilt. Im Umweltbericht werden
MaRnahmen beschrieben, mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
vermieden, vermindert oder, soweit erforderlich und maéglich, ausgeglichen werden
kénnen. Die hieraus entwickelten freiraumgestalterischen und naturschutzrechtlichen

MaRnahmen werden als verbindliche Festsetzung im Bebauungsplan aufgenommen.

Aufgrund der giinstigen Habitatstrukturen (Streuobstwiese) und den bereits
bekannten Vorkommen mehrerer streng geschitzter Arten wurde eine
artenschutzrechtliche Priifung gem. § 44 BNatSchG durchgefiihrt. Eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung erfolgte fur die Artengruppen Végel, Flederméuse und

Insekten (Kafer). Diese ist als Anlage 5 zum Umweltbericht beigefugt.

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplénen ist die Eingriffsregelung nach § 1a
(3) BauGB anzuwenden. Der Verursacher eines Eingriffs in Natur und Landschaft ist
verpflichtet, erhebliche Beeintrachtigungen vorrangig zu vermeiden und
unvermeidbare Beeintrachtigungen durch entsprechende MaRnahmen
auszugleichen oder zu kompensieren.

Zur naturschutzfachlich sinnvollen Bewéltigung des hohen Kompensationsdefizits auf

der kleinen Gemeindeflache wurde ein Ausgleichskonzept erstellt. Dieses ist als



Anlage 6 zum Umweltbericht beigefiigt. Das Konzept umfasst vorrangig die
Aufwertung von Griinland und Streuobstwiesen um den Eingriff méglichst gleichartig

auszugleichen und legt gemeindeeigene Flachen zugrunde.

Kompensationsbedarf Schutzgut Boden: -64.710 Okopunkte
Kompensationsbedarf Schutzgut Pflanzen und Tiere: -264.370 Okopunkte
Zwischensumme Kompensationsbedarf: -329.080 Okopunkte
StreuobstmaRnahmen (S1-S15) +259.290 Okopunkte
Mahwiesenmalnahmen (M1, M2) +18.340 Okopunkte
Artenschutzmalinahme Lichtwald (B1) +85.380 Okopunkte
Summe Kompensationsiiberschuss +33.930 Okopunkte

Unter Zugrundelegung der Manahmen zur Minderung und zum Ausgleich innerhalb
des Plangebiets wurde insgesamt ein verbleibender Ausgleichsbedarf in Hohe von -
329.080 Okopunkten ermittelt.

Durch Mafinahmen zur 6kologischen Aufwertung in den Gewannen Steigacker,
Heuweg, Berg, Haugruber Waldle, Lindenbach, Reutwiesen und Pfarracker sowie im
Waldgebiet Baurenhau ist es im Endergebnis méglich, einen Ausgleich in Héhe von
+363.010 Okopunkten zu erreichen. Es verbleibt ein Uberschuss von +33.930
Okopunkten. Dadurch wird aus baurechtlicher und naturschutzrechtlicher Sicht eine
vollstdndige Kompensation erreicht. Der Kompensationsiiberschuss steht der
Gemeinde fiir zukiinftige Eingriffe als Uberschuss zur Verfiigung und wird in das

Kommunale Okokonto der Gemeinde Grafenberg tberfihrt.

Larmimmissionen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Schalltechnische
Untersuchung, Ingenieurbiiro SoundPLAN GmbH, vom 22.02.2022, erstellt. Diese ist
dem Bebauungsplan als Anlage beigefigt.

Im Ergebnis der Untersuchung ist das Plangebiet grundsatzlich fur die Ausweisung
eines Gewerbegebiets geeignet, wenngleich insbesondere im Nachtzeitraum keine
uneingeschréankte Nutzung mdglich ist. Die Anforderungen der TA Larm kénnen mit
(im zumutbaren Rahmen liegenden) Schallschutzmalinahmen eingehalten werden.
Werktags sowie sonn- und feiertags werden in der Prognose die
Immissionsrichtwerte der TA Larm im Nachtzeitraum Gberschritten, daher sind

Larmschutzmafnahmen erforderlich. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens



zu den Einzelbauvorhaben miissen die Anforderungen an den Larmschutz

nachgewiesen werden.

Verfahren

Der Auslegungsbeschluss erfolgt in 6ffentlicher Gemeinderatssitzung am 22.03.2022.
Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans erfolgte vom 01.04.2022 bis
einschlieRlich 02.05.2022. Die eingegangenen Stellungnahmen und deren
Behandlung sind in der Anlage ,Stellungnahmen und Behandlung der
Stellungnahmen* aufgefiihrt. Von Seiten der Offentlichkeit gingen wéhrend der

Auslegungsfrist keine Stellungnahmen ein.

Auf Anregung des Regionalverband und des Regierungsprasidium Tubingen wurde
in der Begriindung zum Bebauungsplan nochmals klargestellt, dass zur Steuerung
des Einzelhandels eine baugebietsbezogene Verkaufsflachenobergrenze festgesetzt
ist. Im Plangebiet stellen die Teilgebiete jeweils ein Grundstiick dar, welche sich
kinftig jeweils im Eigentum eines Eigentiimers befinden und jeweils mit einem
eigenstandigen Bauvorhaben bebaut werden. Damit wird gewéhrleistet, dass es im
Plangebiet je Teilgebiet nur ein vorhabengeeignetes Grundstuick gibt, womit ein

VerstoR gegen das Agglomerationsgebot ausgeschlossen werden kann.

Den Umweltbericht betreffend wurde vom Landratsamt empfohlen den FFH-
Mahwiesenausgleich aufgrund einer Gesetzeséanderung anzupassen. Aufgrund der
Aufnahme von FFH-Mahwiesen in den Katalog der gesetzlich geschiitzten Biotope
am 01.03.2022 wird die FFH-Mahwiesenflache vollstandig ausgeglichen, es verbleibt
keine Restflache. Der Ausgleichsbedarf wurde dementsprechend redaktionell
angepasst. Auch wurde von Seiten der unteren Naturschutzbehdrde angeregt die
Formulierung der MalRnahme 4 — Insektenschutz — anzupassen. Zudem wurde um
zusatzliche Erlauterungen zum Ausgleichskonzept, zu den Schutzgltern
Landschaftsbild und Flache sowie zu den Artengruppen der Flederméause und
Hirschkafer gebeten.

Von Seiten des Forstamtes wurde bestatigt, dass der Waldbereich stdlich Trieb in
eine niederwaldartige Bewirtschaftung Gberfuhrt wird, sodass auch kiinftig Gefahren
durch eine Unterschreitung des Waldabstandes ausgeschlossen werden kénnen. Im

Rahmen einer Besprechung mit dem Abteilungsleiter Forstbezirk "Nord" und dem



Revierforster wurde die Umsetzung der WaldmafRnahme Gewann Baurenhau (B1 -
Entwicklung eines 6kologisch hochwertigen Eichenwalds als Lebensraum fiir
Hirschkéfer) im Wald nérdlich Trieb besprochen.

Die Anregungen der unteren Naturschutzbehdrde und des Forstamtes wurden in den

vorliegenden Umweltbericht eingearbeitet.

Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses wird der
Bebauungsplan , Trieb“ rechtskraftig.



Gemeinde Grafenberg 28.07.2022
Landkreis Reutlingen

Offentliche Bekanntmachung

Inkrafttreten der Satzungen

1. Bebauungsplan ,,Trieb*

2. Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan , Trieb“

Gemeinde Grafenberg

Der Gemeinderat der Gemeinde Grafenberg hat am 26.07.2022 in &ffentlicher Sitzung den
Bebauungsplan , Trieb*, Gemeinde Grafenberg, gemaR § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
und die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellten Ortlichen Bauvorschriften fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Trieb“, Gemeinde Grafenberg, gemalk § 74 Abs. 7
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) als jeweils selbststandige Satzung beschlos-
sen.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Trieb" beabsichtigt die Gemeinde Grafenberg die
Ausweisung eines Gewerbegebiets am Ortseingang an der Nurtinger StraBe. Damit werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Erweiterungsflachen fur den Bedarf ortsansas-
siger Betriebe geschaffen sowie die Lebensmittelgrundversorgung des Ortes langfristig gesi-
chert. Der Gemeinde Grafenberg wird langfristig ein Defizit bei der wohnortnahen Lebensmit-
telgrundversorgung aufweisen. Um die Betriebsablaufe zu optimieren und um sich weiterhin
im Wettbewerb auf dem Wirtschaftsmarkt etablieren zu kénnen, ist es auch notwendig, insbe-
sondere fir ortsansassige Betriebe geeignete Flachen zur Verfugung zu stellen. Die Unter-
bringung von Betrieben, die ein hoheres Verkehrsaufkommen aufweisen, bietet sich im direk-
ten Anschluss an die BundesstraRe an. Zukunftsfahige Arbeitsplatze sowie eine wohnortnahe
Grundversorgung werden mit der ErschlieBung des Gewerbegebiets ,Trieb* gesichert.

Das Plangebiet befindet sich am éstlichen Siedlungsrand von Grafenberg, an der Nartinger
Strafe (K6761) ortsauswarts Richtung Tischhardt bzw. GroRbettlingen. Die Flache des Gel-
tungsbereichs umfasst die Teilstiicke der Flurstiicke Nr. 884/7 und 55 und betragt in dieser
Abgrenzung ca. 2,06 ha.

Das Plangebiet wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung dargestellt begrenzt:
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Im Einzelnen gilt fur den Bebauungsplan die Planzeichnung (Teil A) und der Schriftliche Teil
(Teil B 1.), fur die Satzung Uber die Ortlichen Bauvorschriften die Planzeichnung (Teil A) und
der Schriftliche Teil (Teil B 2.), jeweils mit dem Datum vom 11.07.2022.
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Der Bebauungsplan ,Trieb", Gemeinde Grafenberg, und die Ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,Trieb", Gemeinde Grafenberg, treten geméaR § 10 Abs. 3 Baugesetzbuch und
§ 74 Abs. 7 Landesbauordnung BW mit dieser éffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Jedermann kann den Bebauungsplan und die Satzung tber die Ortlichen Bauvorschriften so-
wie deren Begriindungen einsehen und Uber deren Inhalt Auskunft verlangen.
Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften mit deren Begriindungen kénnen bei
der Gemeinde Grafenberg, Bergstrae 30, 72661 Grafenberg (Zimmer 7, Frau Dagmar Jager)
wahrend der tblichen Offnungszeiten eingesehen werden.
Folgende technische Vorschriften, auf die im Bebauungsplan Bezug genommen werden, kén-
nen an selber Stelle eingesehen werden:

- DIN 1986

- DIN 4109:2018

- DIN 4124

- DIN 19731

- DIN 18915

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 Baugesetzbuch (BauGB) uber die Falligkeit
etwaiger Entschadigungsanspriiche im Falle der in den §§ 39 — 42 BauGB bezeichneten Ver-
mogensnachteile, deren Leistung schriftlich beim Entschadigungspflichtigen zu beantragen ist
und des § 44 Abs. 4 BauGB Uber das Erléschen von Entschadigungsanspriichen, wenn der
Antrag nicht innerhalb der Frist von drei Jahren gestellt ist, wird hingewiesen.



Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Form-
vorschriften, eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriften tiber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans sowie
die nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtlichen Mangel des Abwéagungsvorgangs sind ge-
maRk § 215 Abs. 1 BauGB unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser
Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Gemeinde Grafenberg geltend gemacht worden
sind. Bei der Geltendmachung ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel be-
grinden soll, darzulegen.

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeordnung fur Ba-
den-Wiurttemberg (GemO) in der aktuellen Fassung oder von auf Grund der GemO erlassener
Verfahrensvorschriften beim Zustandekommen dieser Satzungen wird nach § 4 Abs. 4 Ge-
meindeordnung (GemO) in dem dort bezeichneten Umfang unbeachtlich, wenn sie nicht
schriftlich oder elektronisch innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung gegentiber
der Gemeinde Grafenberg geltend gemacht worden ist. Der Sachverhalt, der die Verletzung
begrunden soll, ist zu bezeichnen. Dies gilt nicht, wenn
- die Vorschriften tber die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung oder die Be-
kanntmachung verletzt worden sind oder
- der Birgermeister dem Beschluss nach § 43 GemO wegen Gesetzwidrigkeit wider-
sprochen hat oder
- vor Ablauf der Jahresfrist die Rechtsaufsichtsbehérde den Beschluss beanstandet o-
der ein Dritter die Verfahrensverletzung gertigt hat.

Offnungszeiten der Gemeindeverwaltung Grafenberg:

Montags und mittwochs vormittags von 09:00 bis 12:00 Uhr
Donnerstags nachmittags von 15:00 bis 18:00 Uhr
Freitags vormittags von 09:00 bis 12:00 Uhr

und nach telefonischer Vereinbarung

Grafenberg, 12.07.2022

Volker Brodbeck
Burgermeister






Gemeinde Grafenberg
Landkreis Reutlingen

Satzungen zum Bebauungsplangebiet
»Trieb®,
Gemeinde Grafenberg

1.) Satzung liber den Bebauungsplan
»irieb®,
Gemeinde Grafenberg

2.) Satzung iiber die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
»1rieb®,
Gemeinde Grafenberg

In seiner offentlichen Sitzung am 26.07.2022 hat der Gemeinderat der Gemeinde Grafenberg nach § 10
des Baugesetzbuches in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg in der
jeweils gliltigen Fassung den Bebauungsplan , Trieb“, Gemeinde Grafenberg, als Satzung beschlossen
und gemal § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der jeweils gliltigen Fassung die Ortlichen Bauvorschriften
zu diesem Bebauungsplan nach dem Verfahren fiir den Bebauungsplan gemag § 74 (7) LBO als Satzung
beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans und fir den raumlichen Geltungsbereich der
Ortlichen Bauvorschriften ist die Planzeichnung mit dem Datum vom 11.07.2022 mafRgebend.

§2

Bestandteile der Satzung liber den Bebauungsplan

Der Bebauungsplan besteht aus:

Planzeichnung (Teil A) vom 11.07.2022 und den Festsetzungen zum Bebauungsplan im Schriftlichen
Teil (Teil B 1.) vom 11.07.2022.

§3
Bestandteile der Satzung iiber die Ortlichen Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

Planzeichnung (Teil A) vom 11.07.2022 und den Ortlichen Bauvorschriften im Schriftlichen Teil
(Teil B 2.) vom 11.07.2022.

§4

Inkrafttreten

Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB treten die Satzung Uber den Bebauungsplan
und die Satzung Uber die Ortlichen Bauvorschriften in Kraft.

Ausgefertigt:
Grafenberg, den

Volker Brodbeck
Burgermeister






Stellungnahmen und Behandlung der Stellungnahmen

zum Bebauungsplan , Trieb*

Gemeinde Grafenberg, Landkreis Reutlingen

Seite 1/33
11.07.2022
2-0895

| Stellungnahmen zur éffentlichen Auslegung

| Behandlung der Stellungnahmen I

Behérden und
sonstige Tréger 6ffentlicher Belange

Frist vom 01.04.2022 - 02.05.2022

1.1

Deutsche Telekom
Netzproduktion GmbH
Adolph-Kolping-Stralle 2-4
78166 Donaueschingen

Schreiben vom 30.03.2022

Wir danken fir die Zusendung der Unterlagen
zum Bebauungsplan Trieb in Grafenberg.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend
Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG -
hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauf-
tragt und bevolimachtigt, alle Rechte und Pflichten
der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellung-
nahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung neh-
men wir wie folgt Stellung:

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
haben wir keine Einwéande.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikati-
onslinien der Telekom, die aus beigefiigtem Plan
ersichtlich sind.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen
TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet blei-
ben.

Fir diesen Bereich wurde uns im Sommer 2021
bereits eine ErschlieRung angekindigt.

Die Priifung der ErschlieBung hat einen Nichtaus-
bau unsererseits ergeben. Im Anhang finden Sie
die offizielle Nichtausbaukommunikation, die da-
mals verschickt wurde.

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.2

E-Plus Mobilfunk GmbH & Co. KG
Geschéftsstelle Sud
Valentin-Linhof-Stralle 8

81829 Miinchen

Kein Riicklauf

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.3

T-Mobile DFMG Deutsche Funkturm GmbH
Regionalvertretung Stuttgart
Lise-Meitner-Stralte 4

70736 Fellbach

Kein Ricklauf

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.4

Vodafone D2 GmbH
Niederlassung Siuid-West
Ingersheimer Strale 10
70499 Stuttgart

Schreiben vom 28.04.2022

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



Stellungnahmen und Behandlung der Stellungnahmen

zum Bebauungsplan ,Trieb*

Gemeinde Grafenberg, Landkreis Reutlingen

Seite 2/33

11.07.2022

2-0895

| Stellungnahmen zur &ffentlichen Auslegung

| Behandlung der Stellungnahmen

wir bedanken uns fiir lhr Schreiben vom
25.03.2022.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach
internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt
eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu
einem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie
sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Ver-
bindung:

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU

Sudwestpark 15

90449 Niirnberg
Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Ge-
bietes lhrer Kostenanfrage bei.

Im Rahmen der Bau- und ErschlieBungsmalinah-
men werden die versorgungstechnischen Einrich-
tungen gepriift und ggf. erganzt.

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.5

Vodafone BW GmbH (Unitymedia)
Postfach 10 20 28
34020 Kassel

Kein Ricklauf

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.6

Netze BW GmbH

Projektierung Netzentwicklung Mitte
Hahnweidstralie 44

73230 Kirchheim-Teck

Schreiben vom 28.03.2022

far Ihr Schreiben sowie die Bereitstellung der
Planungsunterlagen bedanken wir uns. Zu der
vorliegenden Planfassung bestehen seitens der
Netze BW GmbH keine Anregungen oder Beden-
ken. Bitte beachten Sie unsere vorhergehende
Stellungnahme vom 09.03.2018.

Bitte verwenden Sie fiir kiinftige Beteiligungen
unsere allgemeine Mailadresse fiir die Netzpla-
nung Strom und Gas: RZ.ALBNECKAR-
NETZPLANUNG@netze-bw.de

Weitere Anregungen oder Bedenken liegen von
unserer Seite aus nicht vor.

Far Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.7

Fair Energie
HauffstraRe 89
72762 Reutlingen

Schreiben vom 29.04.2022

fir die Einbeziehung in das o.g. Verfahren mit
Schreiben vom 24.03.2022 bedanken wir uns.
Im Bebauungsplangebiet betreibt und plant die
FairNetz GmbH keine Leitungen und Anlagen.
Daher haben wir gegen die Aufstellung des Be-
bauungsplanes keine Einwande.

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.8

RBS wave GmbH

Postfach 311508

H KUNSTER
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70475 Stuttgart

Kein Ricklauf

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.9

Stadtwerke Metzingen
Stuttgarter Strae 59
72555 Metzingen

Kein Ricklauf

BV: wird zur Kenntnis genommen

Landratsamt Reutlingen
Kreisbauamt

Postfach 21 43

72711 Reutlingen

Schreiben vom 28.04.2022

Seitens des Kreisbauamtes bestehen gegen die
vorliegende Planung keine Bedenken. Zu den
Entwurfsunterlagen werden die nachfolgend dar-
gestellten Anregungen und Hinweise vorgebracht.

Stadtebauliche Gesichtspunkte

Es werden keine weiteren Anregungen vorge-
bracht. Die Anmerkungen zu den Aspekten Er-
reichbarkeit und Dachbegriinung/Dacheindeckung
wurden beriicksichtigt.

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.10.1

Planungsrechtliche Gesichtspunkte

Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 1.1 Art der
baulichen Nutzung

Entsprechend der Festsetzungen sind Einzelhan-
delsbetriebe im GE 1 und GE 2 nicht zulassig und
im GE 2 innerhalb der Erdgeschosszone nur sol-
che Einzelhandelsbetriebe, die einzeln und zu-
sammengenommen nicht groflachig sind. Aus
planungsrechtlicher Sicht bestehen dazu keine
Anregungen oder Bedenken.

Allerdings wird ausgehend von der Darstellung
zur kiinftigen Bau- und Nutzungsstruktur in Kap.
8.4 auf Seite 13 der Begriindung der Vollstandig-
keit halber darauf hingewiesen, dass es fraglich
ist, ob die im GE 2 vorgesehene Nutzung mit ei-
ner Bruttogeschossflache (BGF) von ca. 1585 m?
mit den Vorgaben des § 11 BauNVO vereinbar ist.
Auswirkungen der in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
genannten Art sind nach § 11 Abs. 3 Satz 3
BauNVO in der Regel dann anzunehmen, wenn
die Geschossflache 1200 m? {iberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte
dafiir bestehen, dass Auswirkungen nicht vorlie-
gen (§ 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO).

Die Baunutzungsverordnung unterwirft Einzelhan-
delsnutzungen nur dann dem Regelungssystem
des § 11 (3) BauNVO, wenn es sich um einen grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieb (grofter 800 m? Ver-
kaufsflache) handelt. Erst dann erfolgt die Priifung,
ob von dem Vorhaben schéadliche Auswirkungen
auf die in der Vorschrift benannten stéadtebaulichen
oder infrastrukturellen Belange ausgehen kénnen.

Da es sich bei dem Bauvorhaben im Teilgebiet GE2
nicht um einen groRflachigen Einzelhandelbetrieb
handeln kann, ist § 11 (3) BauNVO nicht anzuwen-
den.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

1.10.2

Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 1.2 MaR
der baulichen Nutzung

Im Rahmen der Regelungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung wird im gesamten Baugebiet eine

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 und damit eine
Uberschreitung des Orientierungswertes von 0,8
geman § 17 BauNVO festgesetzt. In Kapitel 11.2
der Begriindung wird dazu ausgefiihrt, dass sich
die erforderlichen stadtebaulichen Griinde u. a.
aus der ErschlieRungssituation ableiten lassen
und das Rangieren und Wenden von Fahrzeugen
auf den Grundstiicken gewahrleistet werden soll.

Diese Aussage sowie die festgesetzten Baufens-
ter, die fiir den jeweiligen Hauptbaukdrper eine
maximale GRZ von ca. 0,65 bis maximal 0,74
zulassen, legen die Vermutung nahe, dass die
festgesetzte GRZ ausschlieRlich den im Gebiet
notwendigen Park- bzw. Rangiermdglichkeiten
geschuldet ist. Hierzu wird angemerkt, dass die
zuléssige Grundflache gemalR § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO durch die Grundflachen von untergeord-
neten baulichen Anlagen (wozu auch Stellplatze
und ihre Zufahrten gehdéren) allgemein bis zu 50
von Hundert Gberschritten werden darf. Sofern
weitergehende Uberschreitungen erforderlich
waéren, kdnnte beispielsweise festgesetzt werden,
dass die zulassige Grundflache durch die Grund-
flache von untergeordneten baulichen Anlagen
bzw. Nebenanlagen bis zum notwendigen MaR
Uberschritten werden darf (vgl. § 19 Abs. 4 Satz 2
und 3 BauNVvO).

Vor diesem Hintergrund wird angeregt, die bishe-
rigen Festsetzungen zur GRZ im weiteren Verfah-
ren grundlegend zu tberprifen.

An der Erhéhung der GRZ von 0,8 auf 0,9 abwei-
chend von den in der Baunutzungsverordnung vor-
gegebenen Orientierungswerten, wird, auch vor
dem Hintergrund der Beriicksichtigung im Rahmen
der Ausgleichsbilanzierung, festgehalten.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

1.10.3

Waldabstand

In den Hinweisen des schriftlichen Teils werden
unter der Ziffer 2.8 auf Basis von § 9 Abs. 6
BauGB (Nachrichtliche Ubernahme) Aussagen
zum Waldabstandsgebot getroffen. Darin heil3t
es, dass der Brandschutz und die Sicherheit der
Gebaude durch geeignete Mafinahmen zu ge-
wéhrleisten sind. In Kap. 10.9 auf Seite 19 der
Begriindung hingegen wird dargelegt, dass die
Gefahrenlage fiir mégliche Schaden an Gebau-
den bzw. Gefahren fiir Menschen im Rahmen der
forstlichen Bewirtschaftung bzw. die abfallende
Topografie gemindert/vermindert werden. Somit
wiirden die Mafinahmen ja bereits feststehen und
missten nicht erst getroffen werden.

Falls durch die genannten Maflnahmen nur eine
Verminderung bzw. Minderung stattfindet ist dies
noch kein Ausschluss von Gefahren, wie er bei
einem ausreichenden Waldabstand von 30 m
anzunehmen ist. Die Festsetzung einer Baugren-
ze im Bebauungsplan, welche einen geringeren
Waldabstand als 30 m ermdglicht ist deshalb nur
dann mangelfrei, wenn keine Geféhrdungssituati-
on besteht bzw. eine Gefahrdung durch entspre-
chende Bewirtschaftung der Waldflache ausge-
schlossen ist. Soweit eine Ausnahmesituation

Nach Rucksprache mit dem Revierférster Herrn
Rupp und dem Leiter des Forstbezirks Nord Herrn
Herb wird der Waldbereich 4/0c6 (siidlich Trieb) in
eine niederwaldartige Bewirtschaftung Uberfiihrt,
sodass auch kiinftig Gefahren durch eine Unter-
schreitung des Waldabstandes ausgeschlossen

H KUNSTER STADTPLANUNG®©
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bejaht wird (Planung in Ausnahmelage) miissen
die Voraussetzungen im Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses gegeben sein.

werden kénnen.

BV: wird beriicksichtigt

1.104

Ortliche Bauvorschrift Nr. 1. Dachform und
Dachneigung

Die Vorschrift verweist auf den Einschrieb in der
Planzeichnung. Es wird darauf hingewiesen, dass
in der Planzeichnung bislang nur die Dachnei-
gung, jedoch keine Dachform eingetragen ist.

Durch die Vorgaben der Dachneigung wird die
Dachform vorgegeben, an der Bezeichnung der
Uberschrift im Schriftlichen Teil wird festgehalten.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

1.10.5

Belange des Natur- und Landschaftsschutzes
Es ist aus naturschutzfachlicher Sicht weiterhin
unbestreitbar, dass es sich bei dem Plangebiet im
Bereich Trieb um ein hochwertiges und, aufgrund
dessen Lage umgeben von Waldflachen, um ein
spezielles und besonderes Streuobstgebiet han-
delt(e). Betroffen sind hierbei insbesondere ein
groRes Streuobstgebiet und eine FFH-Mahwiese
mit dem Erhaltungszustand B. Aufgrund des
schweren Eingriffes in einen sensiblen Bereich
wurde das vorliegende Ausgleichskonzept im
Vorlauf zu diesem Beteiligungsverfahren mit der
Unteren Naturschutzbehorde ausfiihrlich abge-
stimmt. Dennoch wird noch nachfolgend zu eini-
gen offenen Punkten Stellung bezogen.

Nachtrigliche Anderung des Ausgleichskon-
zeptes

Das Ausgleichskonzept mit Stand vom
03.02.2022 war und ist Bestandteil des Genehmi-
gungsantrags vom 03.02.2022 fir den Eingriff in
den Streuobstbestand nach § 33a NatSchG. Die
Genehmigung durch die Untere Naturschutzbe-
hoérde vom 11.02.2022 wurde auf Grundlage die-
ses Ausgleichskonzept bewilligt. Wahrend es sich
bei der nachtréglichen Anderung auf S. 56 (Ziffer
6.1 Baurechtlicher Ausgleich) lediglich um eine
Korrektur der urspriinglich falschen Summierung
der Ausgleichsmafinahmen handelt, wird der Ein-
griffsumfang auf Grundlage der nachtraglich erar-
beiteten Eingriffs-Ausgleich-Bilanzierung neu
berechnet. Die nun erfolgte nachtrégliche Ande-
rung des Ausgleichskonzeptes hinsichtlich des fiir
ein Ausgleichskonzept elementaren Eingriffsum-
fangs von vormals 339.650 Okopunkten auf nun
329.080 Okopunkte ist zumindest als sehr fraglich
einzustufen.

Zumal auch diese nachtraglich erfolgte Eingriffs-
Ausgleich-Bilanzierung Fehler in der Bewertung
aufweist. Magerwiesen (OKVO, Nr. 33.43) haben
laut OKVO den Normalwert von 21 OP/m?2. Dieser
kann u.a. durch eine iberdurchschnittliche Arten-
ausstattung erhéht werden. Im Fall einer kartier-
ten FFH-Mahwiese, noch dazu mit dem Erhal-
tungszustand B, ist nach Ansicht der Unteren
Naturschutzbehérde diese Erhéhung des Nor-

Im Rahmen der Bearbeitung erfolgten bis zur Fest-
legung des Entwurfes noch Anpassungen der Pla-
nung. Diese hatten eine Anpassung der Bilanzie-
rung des Eingriffs zur Folge. Diese Anderungen
fuhrten aber zu keiner Veranderung beztglich der
Streuobstthematik und somit des Nachweises der
notwendigen Voraussetzungen im Rahmen des
Genehmigungsantrags vom 03.02.2022 fiir den
Eingriff in den Streuobstbestand nach § 33a
NatSchG. Dadurch ergeben sich auch keine Ande-
rungen im Umfang und Art der Ausgleichsmal-
nahmen fir den Streuobstbestand.

Es handelt sich bei der Bewertung um keinen Feh-
ler. Als Normalwert ist eine ,typische Auspragung”
gem. OKVO anzusehen. Die Anregung der Unteren
Naturschutzbehérde legt nahe, dass eine Mahwie-
se mit Erhaltungszustand C als Normalwert anzu-
sehen ist, da der Erhaltungszustand B iber dem
Normalwert liegt. Als ,C —Mahwiese" hingegen wird
aber eine stark beeintrachtigte Mahwiese bezeich-
net. Fir den Erhaltungszustand B wird das Arten-

H KUNSTER
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malwertes zwingend notwendig und es kann nicht
mit dem Normalwert von 21 OP/m? bilanziert wer-
den. Die FFH-Mahwiese ist daher mindestens mit
einem Wert von 26 OP/m? anzurechnen. Damit
missten die Werte ,Magerwiese (33.43)" und
~Streuobst liber Magerwiese (45.50c)" der Ein-
griffs-Ausgleich-Bilanzierung (Tab. 6.2) angepasst
und korrigiert werden.

In der Vorabstimmung wurde seitens der Unteren
Naturschutzbehorde leider versaumt darauf hin-
zuweisen, dass sich aufgrund des Eingriffes in
diesen, in vielen Belangen hochwertigen Streu-
obstbereich kein ,Uberschuss" angerechnet wer-
den sollte. Eine Uberkompensation durch den
Eingriff in einen hochwertigen Streuobstbereich ist
einerseits sehr schwer vermittelbar und anderer-
seits auch schwer zu handhaben, da man mit
dieser Methodik fiir verschiedene Themen wie
Streuobstausgleich oder FFH-Mahwiesen extra
,Konten*, &hnlich dem Okokonto, fiihren miisste.
Es wird daher dazu geraten den ermittelten
,Uberschuss" als Teil des notwendigen Aus-
gleichs anzusehen, auch um den Verlust einer
Kernflache des Biotopverbundes mittlerer Stand-
orte zu rechtfertigen.

spektrum definiert als ,Die Artenausstattung ist
schwach bis maRig beeintrachtigt und nicht mehr
oder noch nicht vollstandig vorhanden®“. Auch die
weiteren Kriterien zur Bewertung einer ,B-
Mahwiese" entsprechen der Zuordnung zu einer
typischen Auspragung (Bewertung mittel) und somit
dem Normalwert gem. OKVO (vgl. Kartieranleitung
Offenland-Biotopkartierung Baden-Wiirttemberg).
Eine Aufwertung der Bewertung der Mahwiese in
Okopunkten (OP) ist somit weder gem. OKVO oder
gem. Kartieranleitung Offenland-Biotopkartierung
Baden-Wirttemberg zu rechtfertigen, sondern fuhrt
nur zu einer Verringerung des OP Uberschusses
der Gemeinde Grafenberg. Es erfolgt keine Ande-
rung der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung.

Die Anregung wird aufgenommen. Der Uberschuss
der StreuobstmaRnahmen ist rechtlich zulassig und
wird in ein Okokonto (iberfiihrt. Die Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanz wird redaktionell erganzt.

BV: wird teilweise beriicksichtigt

1.10.6

Ausgleich FFH-Mdhwiese

Die (brig gebliebene Restflache der FFH-
Mahwiese im Westen des Bereichs Trieb soll laut
vorliegenden Unterlagen nicht mit ausgeglichen
werden, da ein Erhalt angestrebt wird. Dies wurde
bereits bei den Vorabstimmungen von Seiten der
Unteren Naturschutzbehdrde kritisch gesehen.
Ein Fortbestand im Erhaltungszustandes B wurde
aufgrund von Beeintrachtigungen durch die ver-
anderte Umgebung, veranderter Pflege und dem
Platzieren von u.a. Baumtorsi auf der Flache an-
gezweifelt. Bei einer Besichtigung vor Ort wurde
nun zudem festgestellt, dass scheinbar samtliche
Maschinen, die zu den Rodungen der Baume vor
Ort waren, durch die zu erhaltende Méhwiese
gefahren sind und diese dadurch weiteren St6-
rungen unterworfen wurde. Eine Verlegung der
Baustralte auf den bereits bestehenden Weg
entlang des Waldrandes ist scheinbar nur spora-
disch erfolgt. Weiterhin ist festzuhalten, dass
durch die Aufnahme in den Bebauungsplan die
Flache gemaR den Biotopkartierungen der LUBW
nicht mehr kartiert wird. Dies ist aus Sicht der
Unteren Naturschutzbehoérde mit einem Verlust
der Flache gleichzusetzen.

Die Beeintrachtigung der FFH-Mahwiesenrest-
flache, infolge des Aufstellens des Baumtorsi ent-
spricht einer Flache von maximal 300 m2. Im Rah-
men einer Vor-Ort Begehung am 09.05.2022 konn-
te bereits ein deutlicher Neuaufwuchs festgestellt
werden. Eine BaustraRe durch die Restflache der
FFH-Mahwiese ist nicht feststellbar und auch nicht
geplant.

Aufgrund der Aufnahme der FFH-Mahwiese in den

B KUNSTER STADTPLANUNG ®
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Aus der Summe der genannten, scheinbar kleine-
ren Veranderung ist ein Verlust der gesamten
Flache anzunehmen und muss entsprechend
ausgeglichen werden. Durch die bereits entwi-
ckelten MaBnahmen im Zuge des Ausgleichskon-
zeptes und die Streichung des ,Uberschusses*
von ca. 2.000 m? wére der Verlust der Mahwiese
ohnehin formell bzgl. der Flache ausgeglichen.

Da FFH-Mahwiesen seit dem 1. Marz 2022 in den
Katalog der gesetzlich geschiitzten Biotope nach
§ 30 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG aufgenommen
wurden, bedarf es auch fiir diesen Eingriff eine
Ausnahmegenehmigung nach § 30 Abs. 3
BNatSchG. Diese ist auerhalb des Bebauungs-
planverfahrens und vor der kompletten Zerstérung
der Wiese bei der Unteren Naturschutzbehérde
zu beantragen.

Katalog der gesetzlich geschiitzten Biotope nach §
30 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG und den damit verbun-
denen Verlust als Biotop durch den Bebauungsplan
wird auch die ,Restflache” von 2.000 m? als Verlust
angesehen und ausgeglichen. Die Anregung wird
aufgenommen. Es erfolgt eine redaktionelle Anpas-
sung des Mahwiesenausgleiches und der Aus-
gleichsflachen Lindenbach.

Die Anregung wird aufgenommen. Eine Ausnah-
megenehmigung nach § 30 Abs. 3 BNatSchG wird
beantragt.

BV: wird beriicksichtigt

1.10.7

Konfliktanalyse zu den Schutzgiitern Land-
schaftsbild und Flédche

Das Schutzgut Landschaftsbild verfiigt laut Um-
weltbericht aufgrund der Streuobstb&ume liber
eine spezielle (hohe) Eigenart. Es ist schwer vor-
stellbar, dass durch die wenigen Pflanzgebote
oder Pflanzbindungen der Verlust des Streuobst-
bereiches in puncto Schutzgebiet Landschaftsbild
auch nur annahernd gedeckt wird. Der Ausbau
der Wegebeziehungen kann nicht wirklich als
Vermeidungsmaflinahme hier aufgelistet werden.

Auch die Konfliktanalyse beim Schutzgut Flache
ist fragwiirdig. Hier wird mit einem umfassenden
Begriinungskonzept argumentiert, welches mogli-
che Beeintrachtigungen auf ein unerhebliches
Maf sinken lasst. Bei zwei Pflanzgeboten (Feld-
hecke und Dachbegriinung) und einer Pflanzbin-
dung, welche sich auf die Restflache des Streu-
obstgebietes bezieht, von einem umfassenden
Begriinungskonzept zu sprechen erscheint nicht
angebracht. Bei dem hohen Versiegelungsgrad,
der dort zwangslaufig bei einem Gewerbegebiet
festgesetzt wird, ist die bisherige Konfliktanalyse
fir das Schutzgut Flache unzureichend.

Nicht nur die VermeidungsmaRnahmen innerhalb
des Geltungsbereichs, sondern auch die Streu-
obstmaflnahmen fiihren zu einem Ausgleich des
Landschaftsbildes. Verteilt auf der gesamten Ge-
markung Grafenberg wird der fiir die Ortschaft typi-
sche Streuobstgirtel im selben Umfang erweitert
sowie wiederhergestellt.

Durch die geplante Dachbegriinung und die versi-
ckerungs- sowie verdunstungsfahigen Belége im
Geltungsbereich werden, soweit wie méglich, Teile
der Bodenfunktion erhalten. Insbesondere handelt
es sich im Plangebiet im Bestand um zum Teil be-
eintrachtigte Boden (ehemaliger Hackselplatz) so-
wie um Bdden mit einer geringen Versickerungsfa-
higkeit. Die Durchfiihrung einer Dachbegriinung auf
allen geeigneten Flachen entspricht einer groft-
méglichen Begriinung eines Gewerbegebietes. Die
multifunktionale Nutzung der Gebaude spiegelt
ebenfalls den Gedanken der groRtmaéglichen Nut-
zung des Umweltbelangs Flache wider.

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.10.8

Belange des Artenschutzes

Flederméause

Aufgrund von Bedenken zur Erfassungsmethodik
beziiglich der Artengruppe der Flederméause wird
nach Riicksprache mit der Héheren Naturschutz-
behérde auf folgendes hingewiesen bzw. vorge-
schlagen:

Die Relevanz als Flugkorridor, Jagdhabitat und
ggf. sogar essentielles Jagdhabitat fiir kleinrdumig
jagende Arten wie die Bechsteinfledermaus wird
im Gutachten nicht thematisiert. Bei Vorkommen

Die Einstufung der Relevanz einzelner Bereiche
wird im Gutachten dargestellt. Aufgrund der Unter-
suchungsergebnisse seit 2013 durch das Biiro
Menz, 2016 und 2021 durch das Biiro Pustal han-
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von Wochenstubenquartieren in der Umgebung
des Plangebiets, ware es sehr wahrscheinlich,
dass es sich um ein essentielles Jagdhabitat han-
delt.

Die Bedeutung von Wochenstuben ist sehr hoch
einzuschétzen und daher der Kartierung ein ho-
hes Gewicht beizumessen. Daher ist zu belegen,
dass durch das Vorhaben keine Wochenstuben
beeintrachtigt werden. Die bisherigen Erhebungen
kénnen diesen Beweis nicht fiihren, da keine
Netzfange erfolgten und die Ausflugskontrollen
nicht nach entsprechenden Standards durchge-
flhrt wurden. Somit konnte auch nicht festgestellt
werden, ob laktierende Weibchen vorhanden sind.
Hier ware dann vom worst-case auszugehen und
das Vorliegen von Wochenstuben miisste bejaht
werden. Um einen Nachweis zu flihren, dass es
sich bei den Hohlen in den Baumen nicht um Wo-
chenstuben handelt(e), wird die Durchfilihrung
zusatzlicher Kartierungen nahegelegt.

Da eine Nachkartierung der Artengruppe Fleder-
mé&use aufgrund der Baumféllungen im Plangebiet
nicht mehr zu den urspriinglichen Bedingungen
mdglich ist, muss erlautert werden, welche Mal-
nahmen zum jetzigen Zeitpunkt noch ergriffen
werden kénnen, um erhebliche Beeintrachtigun-
gen auf die Artengruppe der Fledermause zu
vermeiden. Es wird dringend empfohlen zu prii-
fen, ob die Malnahme zur Herstellung eines
Lichtwalds auch auf das Waldgebiet im Stiden
des Plangebiets ausgeweitet werden kann. In
jedem Fall sollte die LichtwaldmaRnahme der
Artgruppe Fledermause zugeordnet werden, d.h.
vorgezogen (als CEF-Mafinahme) erfolgen und
vor Baubeginn wirksam sein.

delt es sich aufgrund der relativen geringen Anzahl
der Tiere sowie der relativ geringen Nutzung des
Gebiets durch Fledermause um kein fiir eine lokale
Population essentielles Jagdhabitat. Seit 2013 ha-
ben sich keine Anderungen der Nutzung des Ge-
bietes durch Fledermause ergeben. Fast aus-
schliellich der Waldrand wird von den erfassten
Fledermausarten beflogen. Dieser ist als Flugkorri-
dor auch im Gutachten bewertet.

Netzfange zur Feststellung laktierender Weibchen
werden nur bei konkreten Verdachtsmomenten auf
eine Wochenstube notwendig. Netzfange stellen
eine starke Beeintrachtigung der Tiere dar und wer-
den nur bei konkreten Verdachtsmomenten (z. B.
hohe Anzahl und Nutzung des Gebietes aufgrund
der Detektor-Daten) durchgefiihrt. Aufgrund der
vorhandenen Daten war eine Durchflihrung von
Netzfangen nicht gerechtfertigt.

Alle Héhlenbaume im Gebiet wurden mehrfach
untersucht. So erfolgte durch Dipl. Biologe Ulrich
Bense 2018 eine Kontrolle aller Hohlen im Plange-
biet im Rahmen der Kaferuntersuchungen. Dabei
wurden keinerlei Spuren von Fledermausen festge-
stellt. Auch die erneuten Untersuchungen 2021 zur
Kontrolle der Bestandssituation (inklusive Kontrolle
der Hohlen) ergaben keine Hinweise. Im Rahme
der 6kologischen Baubegleitung (Begleitung der
Rodungsarbeiten) erfolgte 2022 nochmal eine Kon-
trolle der Hohlen. Auch hier konnten keine Hinweise
auf Fledermause festgestellt werden. Ein Vorkom-
men von Wochenstuben innerhalb der Streuobst-
wiese kann ausgeschlossen werden. Diese Ein-
schatzung wurde im Rahmen der Stellungnahme
durch einen bei diesem Projekt nicht beteiligten
Fledermausexperten bestatigt.

Auch im siidlichen Waldbereich kénnen, nach Aus-
sage vom Forst, aufgrund des Baumbestandes
Wochenstuben ausgeschlossen werden.

Zitat Revierforster, Herr Rupp: ,Bei dem Bestand
handelt es sich um einen rund 60-jdhrigen Misch-
bestand, fiir den im Rahmen des Ortstermins am
20.2.2019 keine MaBBnahmen vereinbart wurden.
Das Alter und die Dimension der Bdume legen na-
he, dass es in ihnen keine Fledermaus-
Wochenstuben geben kann, dem Kreisforstamt sind
auch keine solchen bekannt. Nach Auskunft von
Biiro Pustal deckt sich dies mit den Erkenntnissen
des Biiros Pustal. Da es sich also nicht um ein Fle-
dermaushabitat handelt, sind aus 6kologischer
Sicht MaRnahmen zur Habitatverbesserung nicht
erforderlich. Hinzu kommt, dass im Hinblick auf die
Wuchsdynamik der vorkommenden Baumarten,
insbesondere der Buche und des Bergahorns, die
Schaffung und Erhaltung eines Lichtwaldes nach
der oben genannten Definition nicht méglich waére."

Diese Daten wurden der unteren Naturschutzbe-
hérde seit 2016 zur Verfiigung gestellt, um fri-
hestmdglich den notwendigen Untersuchungs- und
Ausgleichsumfang abzustimmen.
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Weiter ist anzumerken, dass MalRnahme 4 wie sie
bisher beschrieben ist, nicht als Vermeidungs-
mafnahme zu betrachten ist. Sie weist vielmehr
auf die ohnehin geltende Gesetzgebung hin. Als
wirkliche VermeidungsmaRnahme zum Schutz
von Fledermausen und Kafern ist vielmehr eine
direkte Beleuchtung der waldzugewandten Berei-
che als nicht zulassig festzusetzen. Weiterhin ist
eine Beleuchtung mit einer zeit- oder sensorge-
steuerten Abschaltvorrichtung oder Dimmfunktion
auszustatten. Dazu ist in den Sommermonaten
(mind. Mai - August) eine nachtliche Beleuchtung
durch Werbetafeln oder ahnliches zu untersagen,
um eine indirekte Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten am angrenzenden Waldbereich
zu verhindern bzw. einen Flugkorridor durch
Lichteinfliisse zu zerstéren. Folgende Formulie-
rungen zur bedarfsgerechten Beleuchtung bzw.
zu Werbeanlagen kénnen iilbernommen werden:

Die Beleuchtung ist mit einer zeit- oder sensorge-
steuerten Abschaltvorrichtung oder Dimmfunktion
auszustatten und die Beleuchtungsstérke ange-
passt an die Erfordernisse so gering wie méglich
zu halten. Die Gehé&use sind staubdicht auszufiih-
ren, um ein Eindringen von Insekten zu verhin-
dern und die Oberfldchentemperatur darf maximal
40 °C nicht tibersteigen. Als insektenfreundliche
Leuchtmittel sind Natriumdampf-
Niederdrucklampen oder warmweif3e LED-
Leuchtmittel mit max. 3000 Kelvin und geringen
Blauanteilen zu verwenden. Ultraviolette und inf-
rarote Strahlung sind zu vermeiden. Eine direkte
Beleuchtung der waldzugewandten Bereiche ist
nicht zuléssig.

In den Sommermonaten (mind. Mai - August) ist
eine néchtliche Beleuchtung durch Werbetafeln
oder dhnliches zu untersagen, um eine indirekte
Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
am angrenzenden Waldbereich zu verhindern
bzw. einen Flugkorridor durch Lichteinfliisse zu
zerstéren.

Wie im Ausgleichskonzept beschrieben, dienen alle
genannten MaRnahmen multifunktional verschiede-
nen Zwecken. Durch die Waldmafinahme B1 in
unmittelbarer Nahe sowie der weiteren Streu-
obstaufwertungsmafnahmen vor Beginn der Bau-
mafnahmen profitieren auch Fledermause. Ein
Eintreten von Verbotstatbestadnden gem. § 44
BNatSchG kann ausgeschlossen werden.

Alle potenziellen Tagesquartiere wurden durch
Fledermauskasten der Firma Schwegler ersetzt und
fachgerecht angebracht. Ein Eintreten von Verbots-
tatbestanden gem. § 44 BNatSchG kann ausge-
schlossen werden.

Die Anregung wird aufgenommen. Es erfolgt eine
Ergénzung der Festsetzung wie folgt:
(Streichung = durchgestrichen / Ergdnzungen =

kursiv)

MaRnahme 4: Insekten- und Fledermausschutz
GemaR § 21 Abs. 1 NatSchG sind Eingriffe in die
Insektenfauna durch kiinstliche Beleuchtung im
Aufenbereich zu vermeiden. Fir die StralRen-, Hof-
und Gebaudebeleuchtung sind daher umweltver-
trégliche Leuchtmittel zu verwenden.

Die Beleuchtung ist mit einer zeit- oder sensorge-
steuerten Abschaltvorrichtung oder Dimmfunktion
auszustatten und die Beleuchtungsstérke ange-
passt an die Erfordernisse so gering wie méglich zu
halten. Die Gehé&use sind staubdicht auszufiihren,
um ein Eindringen von Insekten zu verhindern und
die Oberflachentemperatur darf maximal 40 °C
nicht (ibersteigen. Als insektenfreundliche Leucht-
mittel sind Natriumdampf-Niederdrucklampen oder
warmweille LED-Leuchtmittel mit max. 3000 Kelvin
und geringen Blauanteilen zu verwenden. Ulfravio-
lette und infrarote Strahlung sind zu vermeiden.
Eine direkte Beleuchtung der waldzugewandten
Bereiche ist nicht zuldssig. In den Sommermonaten
(mind. Mai - August) ist eine néchtliche Beleuch-
tung durch Werbetafeln oder vergleichbare Be-
leuchtungsanlagen unzuldssig, um eine indirekte
Stérung von potenziellen Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten am angrenzenden Waldbereich zu ver-
hindern bzw. einen Flugkorridor durch Lichteinfliis-
se zu stéren.

Auf die ,Hinweise zur Messung und Beurteilung von
Lichtimmissionen“ des Landerausschusses fiir Im-
missionsschutz (2015) und jeweils aktuelle Hinwei-
se des Bundesministeriums fir Umwelt, Natur-
schutz, Reaktorsicherheit (BMU) sowie des Bun-
desamtes flir Naturschutz (BfN) wird hingewiesen
(vgl. Bauherreninformation: ,Insektenschutz — Be-
leuchtungsanlagen®, Anlage 4 Umweltbericht).

BV: wird beriicksichtigt
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1.10.9

Hirschkéfer

Im Rahmen des Planfeststellungsverfahren zur
Ortsumgehung B 313 wurden drei als zu erhal-
tende Baume festgelegt. Diese kommen als Ent-
wicklungssubstrat des Hirschkafers in Frage. Ob-
wohl diese bereits gefallt wurden, ist der fir die
Entwicklung des Hirschkéfers wichtige Wurzel-
stock noch vorhanden. Da die Wahrscheinlichkeit
in den Wurzelbereichen dieser Bdume, sowie in
den durch das Artenschutzgutachten als mit még-
licher Besiedlung durch den Hirschkéfer definier-
ten zwei Bdume (S. 27) als sehr hoch angesehen
wird, wird angeraten zu priifen, ob diese nicht von
vornherein mit einem groRformatigen Ballen-
stechgerat auszugraben und in den geplanten
Bereich im Westen des Plangebietes umzupflan-
zen sind. Dies wiirde einer Schadigung oder T6-
tung von vorkommenden Individuen im Voraus
ausschlieRen. Wie auch in der Vorabstimmung
angemerkt, wird geraten Malnahme 1 (,Bau-
zeitenregelungen / Baufeldraumungen®) bzw.
auch Malnahme 10 (,CEF-MaBnahmen Kéfer
(planintern)“) hinsichtlich der Entfernung der Wur-
zelstécke dahingehend anzupassen.

Eine ,worst case" Betrachtung zur méglichen Be-
siedelung durch den Hirschkéfer wird zuriickgewie-
sen. Die Begutachtung der Wurzelbereiche im
Rahmen der Baufeldraumung ist ebenfalls notwen-
dig, um im Rahmen des Monitorings eine erfolgrei-
che Umsetzung der Artenschutzmalnahmen fiir
den Hirschkéafer ausreichend einschatzen zu kén-
nen. Dieses Vorgehen wurde mit zwei Kaferspezia-
listen abgestimmt.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

1.10.10

Belange der abwassertechnischen Erschlie-
Rung

Die Entwésserungsplanung (Kanalisationsplan;
Bemessung; Abwasserbehandlungsanlage) ist
zeitnah mit der unteren Wasserbehérde abzu-
stimmen. Ob ggfs. eine wasserrechtliche Erlaub-
nis benétigt wird ist erst nach Priifung der Ent-
wasserungsplanung ersichtlich. Vor Einleitung
des Niederschlagswassers in den Vorfluter ist
eine ausreichende Behandlung der Abfliisse si-
cherzustellen. Wie bereits unter Punkt 10.2 in der
Begriindung zum Bebauungsplan angefiihrt, wird
dem Vorfluter dabei in Anlehnung an das Merk-
blatt DWA-M 153 der Gewéssertyp G 12 zuge-
ordnet.

Der Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis erfolgt
derzeit. Im Rahmen der Ausfilihrungsplanung wird
die ausreichende Behandlung der Abfllisse ermittelt
und sichergestellt.

BV: wird beriicksichtigt

1.10.11

Belange des Bodenschutzes

Auf der Flache des geplanten Baugebietes stehen
Pelosole aus Opalinuston-FlieBerden an, welche
eine mittlere Bodenfunktion haben. Die Boden-
zahlen liegen zwischen 35 und 59.

Hinweise

Die untere Bodenschutzbehdrde weist auf folgen-
des hin: Nach dem neuen § 2 Abs. 3 Landes-
Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG)
ist bei Vorhaben, bei denen auf einer Flache von
mehr als 5.000 m? auf natiirliche Béden (,griine
Wiese") eingewirkt wird, fiir die Planung und Aus-
fihrung des Vorhabens ein Bodenschutzkonzept
zu erstellen und bei Vorhaben mit einer ,Boden-
Einwirkflache" von mehr als 10.000 m? kann die
Bestellung einer fachkundigen bodenkundlichen
Baubegleitung (,BBB") verlangt werden.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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Das Bodenschutzkonzept ist bei genehmigungs-
pflichtigen Vorhaben, die im Einvernehmen mit
der Bodenschutzbehdrde genehmigt werden, bei
der Antragstellung, bei verfahrensfreien Vorhaben
sechs Wochen vor Beginn der Ausfihrung des
Vorhabens vorzulegen. Die ,Boden-
Einwirkflachen® umfassen samtliche Bauflachen,
bei denen natiirliche Béden beansprucht werden,
einschlieBlich temporar bauzeitlich genutzter Fla-
chen (z.B. Lagerflachen, Arbeitsstreifen, B6-
schungen, Baustelleneinrichtungsflachen). Auch
MafRnahmen zur ErschlieBung von Baugebieten
sind Ublicherweise mit Einwirkungen auf den Bo-
den verbunden. Damit unterliegen Erschlie-
Rungsmalnahmen als Vorhaben den Bestim-
mungen des § 2 Abs. 3 LBodSchAG, sofern mehr
als 5.000 m? bzw. 10.0000 m? auf natlrlich Béden
eingewirkt wird. Zur Bestimmung der ,Einwirkfla-
chen" kann bei der Ermittlung der Baunebenfla-
chen, Lagerflachen, Arbeitsstreifen, Boschungen
oder Baustelleneinrichtungsflachen die in der
Flachenbilanz eines Bebauungsplanes ausgewie-
sene Flache fiir Verkehrswege, Retentionsflidchen
etc., d.h. die Netto-ErschlieRungsflache, als Ori-
entierung herangezogen werden.

Die Bodenarbeiten sind unter Beachtung der ein-
schlagigen Normen, beispielsweise der DIN18915
Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Boden-
arbeiten, DIN 19731 Bodenbeschaffenheit -
Verwertung von Bodenmaterial, DIN 19639 Bo-
denschutz bei Planung und Durchfiihrung von
Bauvorhaben (September 2019), durchzufiihren.
Informationen Uiber das Aufgabenspektrum einer
bodenkundlichen Baubegleitung bzw. eines Bo-
denschutzkonzeptes erteilt die untere Boden-
schutzbehdrde des Landkreises Reutlingen.

Die untere Abfallrechtsbehérde weist darauf hin,
dass gemaR § 3 Absatz 3 und 4 Landes-
Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) in der Fas-
sung vom 17.12.2020 bei der Ausweisung von
Baugebieten und der Durchfiihrung von Bauvor-
haben ein Erdmassenausgleich angestrebt wer-
den soll. Bei (Ober-)Boden, der nicht vor Ort ver-
wendet werden kann, sind entsprechende Entsor-
gungs-/Verwertungsmaoglichkeiten einzuplanen.
Um den Boden in seiner natirlichen Funktion vor
Beeintrachtigungen zu schiitzen, ist sicherzustel-
len, dass liberschiissiger Bodenaushub méglichst
hochwertig und nach den bodenschutz- und ab-
fallrechtlichen Anforderungen verwertet wird. Ei-
ner Vorort-Verwertung ist grundsétzlich Vorrang
einzurdumen. Bei Bauvorhaben mit einem zu
erwartenden Anfall von mehr als 500 m? Bo-
denaushub ist ein Verwertungskonzept erforder-
lich und den Planunterlagen beizufligen, idealer-
weise getrennt nach Oberboden, Unterboden und
Aushub.

Im Rahmen der Erschlieung des Baugebiets wird
eine bodenkundliche Baubegleitung bestellt.

Das Bodenschutzkonzept und das Aufgabenspekt-
rum der bodenkundlichen Baubegleitung wird mit
der unteren Bodenschutzbehérde abgestimmt.

Ein Erdmassenausgleich im Rahmen der Erschlie-
Rung des Baugebiets , Trieb" kann voraussichtlich
nicht erreicht werden, da sich die ErschlieBungs-
stralBe, ausgehend von der bestehenden Nurtinger
Strale, im Einschnitt befinden wird und sich auch
keine Mdglichkeiten ergeben das Aushubmaterial
an anderer Stelle im Plangebiet, wie einer Larm-
schutzwand, wieder einzubauen.

Entsprechende Entsorgungs- bzw. Verwertungs-
méglichkeiten werden im Rahmen der ErschlieRung
des Plangebiets eingeplant.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der
Umsetzung der Einzelbauvorhaben der Bodenaus-
hub soweit mdéglich innerhalb des Baugrundstiickes
zu verwerten ist. Bodenversiegelungen sind auf das
notwendige Maf zu begrenzen. Mutterboden ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten, zu schiitzen und
wieder zu verwenden. Auch im Rahmen der ge-
planten Einzelbauvorhaben wird eine Vorabstim-
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Bereits auf Ebene des Bebauungsplans kann
durch entsprechende Festsetzungen dieser As-
pekt berlicksichtigt werden.

mung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde emp-
fohlen.

BV: wird beriicksichtigt

1.10.12

Belange des Immissionsschutzes
Festsetzung zum Schutz gegen Verkehrslarm
im Plangebiet

Das Plangebiet ist Verkehrslarmeinwirkungen
durch die Bundesstralle B313 und die K6761
(Nurtinger StraRe) ausgesetzt. Nach Nr. 1.13.2
werden passive Larmschutzmalnahmen in Form
von schallddmmender Ausfiihrung von AufRen-
bauwénden festgesetzt. Die untere Immissions-
schutzbehdrde bringt dazu keine Bedenken oder
Hinweise vor.

Festsetzungen zum Schutz vor anlagenbezo-
genen Larmeinwirkungen bei umgebender
Bebauung

In der schalltechnischen Untersuchung (Nr. 20
GS 100-2, SoundPLAN GmbH vom 22.02.2022)
wird untersucht, ob durch anlagenbezogene
Larmimmissionen (,Gewerbelarm“) schadliche
Umwelteinwirkungen bei der umgebenden
schutzbediirftigen (Wohn-)Nutzung verursacht
werden kénnen. Als Ergebnis wird in Tabelle 14
aufgezeigt, dass fiir beispielhafte Nutzungen mit
entsprechenden Schallschutzmaflnahmen die
Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen AuRRenlarm (TA Larm) einge-
halten werden kénnen. Da die Nutzungen und die
Stellung der Geb&ude noch nicht konkret festste-
hen, wird in Nr. 1.13.1 der planungsrechtlichen
Festsetzungen geregelt, dass der Nachweis der
Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm
in einem nachfolgenden baurechtlichen Geneh-
migungsverfahren zu erfolgen hat. Erforderliche
und geeignete SchallschutzmaRnahmen werden
aufgezeigt und ermaglicht (Festsetzung einer
Flache fiir baulichen Schallschutz). Die untere
Immissionsschutzbehdrde bringt dazu keine Be-
denken vor.

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.10.13

Wesentliche Anderung nach der Verkehrs-
larmschutzverordnung

Nach Ansicht der unteren Immissionsschutzbe-
hérde handelt es sich bei dem Planvorhaben auf-
grund des Baus von Abbiegespuren um einen
erheblichen baulichen Eingriff in die Funktion
einer Strale als Verkehrsweg (entsprechend der
Richtlinie fiir den Verkehrslarmschutz an Bundes-
fernstralen - VLArmSchR97). Somit sollte noch
geprift werden, ob nach der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV) eine wesentliche An-
derung einer offentlichen Strae vorliegt. Falls die
Prifung ergibt, dass fiir das Planvorhaben die
Regelungen der 16. BImSchV gelten, miissen die
durch den Eingriff entstehenden Larmimmissio-

Eine Untersuchung nach der 16. BiImSchV fiir den
Neubau der Abbiegespur und der Zufahrt ins Plan-
gebiet erfolgte nicht explizit. Wie vom Landratsamt
beschrieben, handelt es sich beim Bau der Abbie-
gespur um einen baulichen Eingriff, der streng ge-
nommen nach 16. BImSchV zu untersuchen ware.
Aufgrund des Abstands zu den Bestandsgebduden
konnte jedoch im vorliegenden Fall bereits abge-
schatzt werden, dass kein Anspruch auf Schall-
schutzmalRnahmen ausgel6st wird.

Nach 16. BImSchV ist zunachst zu priifen, ob eine
wesentliche Anderung vorliegt. Dies ist in der vor-
liegenden Situation dann der Fall, wenn sich der
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nen anhand der dort geregelten Immissions-
grenzwerte bewertet werden. Hierbei sind flr
schutzbediirftige Nutzungen innerhalb des Plan-
gebiets die Verkehrslarm-Emissionen der gesam-
ten Stralle zu berticksichtigen. Fir schutzbediirf-
tige (Wohn-) Nutzungen auRerhalb des Plange-
biets sind lediglich die Verkehrslarm-Emissionen
aus dem geanderten StralRenabschnitt zu beriick-
sichtigen. Die untere Immissionsschutzbehérde
empfiehlt, dazu eine Aussage in die Planunterla-
gen aufzunehmen.

Pegel im Prognose-Planfall gegeniiber dem Prog-
nose-Nullfall um gerundet 3 dB(A) erhdht. An-
schlieBend wird gepriift, ob im Planfall der Immissi-
onsgrenzwert der 16. BImSchV uberschritten wird.
Nur wenn beides erfilllt ist, besteht ein Rechtsan-
spruch auf SchallschutzmaRnahmen.

Fir Gebaude, die sich auRerhalb des Ausbauab-
schnitts befinden, wird dabei nur die Verkehrsstarke
des Ausbauabschnitts herangezogen. Die restli-
chen Stralten werden bei der Berechnung mit 0
Kfz/24h angesetzt (siehe Ausschnitt aus dem Be-
rechnungsmodell in Rot dargestellt).

Um einen Anspruch auf SchallschutzmafRnahmen
auszuldsen, miisste dann im Planfall allein durch
die StraRen im Ausbauabschnitt eine Uberschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
ausgelost werden. Dies ist bereits aufgrund des
grofRen Abstands sehr unwahrscheinlich. Eine
Testberechnung am nachstgelegenen Immissions-
ort MorikestraRe 43 ergab Beurteilungspegel von
bis zu 49 dB(A) im Tageszeitraum (Grenzwert 59
dB(A)) und 40 dB(A) im Nachtzeitraum (Grenzwert
49 dB(A)). Die Grenzwerte werden also um mindes-
tens 9 dB(A) unterschritten.

Im Ergebnis lasst sich fir dieses Gebaude und
damit auch fiir die restlichen Bestandsgebaude (die
sich noch weiter entfernt befinden) kein Anspruch
auf SchallschutzmaRnahmen feststellen.

BV: wird beriicksichtigt

1.10.14

Larmimmissionen durch Verkehrszunahme
auBerhalb des Plangebiets

In der schalltechnischen Untersuchung wird prog-
nostiziert, dass es durch das Planvorhaben zu
einer relevanten Verkehrszunahme bei schutzbe-
darftigen (Wohn-)Nutzungen aufRerhalb des Plan-
gebiets kommen wird. Als Ergebnis wird in Tabel-
le 21 festgestellt, dass durch die Verkehrszunah-
me die Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) nahezu durchgehend
Uberschritten werden. An einigen Immissionsorten
werden auch die Grenzwerte der 16. BImSchV

(Verkehrslarmschutzverordnung) erstmalig um bis
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zu 2,5 dB(A) Uberschritten und an einigen Immis-
sionsorten werden bestehende Uberschreitungen
der Grenzwerte noch vergréRert.

Eine Uberschreitung der Orientierungs- und sogar
auch der Grenzwerte kann das Ergebnis einer
gerechten Abwagung sein. Allerdings hat die Pla-
nungstragerin bauliche oder technische Mafinah-
men auszuschépfen, um die Uberschreitungen
weitestgehend zu verhindern. Nach Nr. 7.5 der
Begriindung (Schallimmissionsprognose) kom-
men als MalRnahmen zum Schallschutz vor Ver-
kehrslarm das Aufbringen von larmarmen Asphailt,
eine Geschwindigkeitsbegrenzung und die Finan-
zierung von Schallschutzfenster in Betracht. Nach
den Angaben in Nr. 7.1 der Begriindung (Schal-
limmissionsprognose, Seite 10, letzter Absatz)
priift die Planungstrégerin als MaRnahme eine
Geschwindigkeitsbeschrankung. Durch diese
Malnahme wiirde sich die erstmalige Uberschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte auf 2 Gebaude
und auf eine Zunahme um bis zu 1,5 dB(A) be-
schranken.

Die untere Immissionsschutzbehérde empfiehilt,
MaRnahmen zur Verhinderung von Uberschrei-
tungen der Grenzwerte der 16. BImSchV (z.B.
Geschwindigkeitsreduzierung) moglichst konkret
und verbindlich in die Abwagung einzustellen.
Eine bloRe ,Priifung" auf Machbarkeit der Maf-
nahmen wird im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens nicht fiir ausreichend gehalten. Auerdem
miissen nach Ansicht der unteren Immissions-
schutzbehérde auch die nach einer Geschwindig-
keitsreduzierung noch verbleibenden Uberschrei-
tungen der Grenzwerte der 16. BImSchV mit dem
erforderlichen Gewicht in die Abwégung einge-
stellt werden und erforderlichenfalls weitere még-
liche Manahmen verbindlich und konkret zumin-
dest aufgefiihrt werden.

Die Gemeinde hat die verschiedenen MalRnahmen
zur Larmpegelreduzierung gepriift und ist zu dem
Ergebnis gekommen, dass mit einer Geschwindig-
keitsbegrenzung auf 70 km/h auf der verhaltnisma-
3ig kurzen Strecke zwischen Abbiegespur und
Ortsschild auf der Niirtinger Stralle am effektivsten
und wirtschaftlichsten eine deutliche Larmpegelre-
duzierung erreicht werden kann.

Alternativ soll bedarfsorientiert und einzelfallbezo-
gen die Finanzierung von Schallschutzfenstern an
den betroffenen Fassaden umgesetzt werden.

BV: wird beriicksichtigt

1.10.15

Hinweise zu der Bewertung der schalltechni-
schen Untersuchung

Nach Nr. 5.2 der schalltechnischen Untersuchung
(Gerauschvorbelastung) wird davon ausgegan-
gen, dass bestehende Gewerbebetriebe, die sich
im larmtechnischen Einwirkungsbereich der Im-
missionsorte befinden, ausschlieflich im Tages-
zeitraum aktiv sind. Somit wird eine Gerauschvor-
belastung wahrend der Nachtzeit nicht beriick-
sichtigt. Sollten durch die bestehenden Gewerbe-
betriebe doch zuldssige larmrelevante Tatigkeiten
wahrend der Nachtzeit durchgefiihrt werden, die
zusammen mit den planbedingten Larmimmissio-
nen zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwer-
te der TA Larm fiihren, weist die untere Immissi-
onsschutzbehorde darauf hin, dass dann bei be-
rechtigten Beschwerden ein fiir die Uberschrei-
tung verantwortlicher Anlagenbetreiber mit zu
seinen Lasten gehenden (einschrénkenden) im-
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missionsschutzrechtlichen Anordnungen (§ 24 in
Verbindung mit § 22 BImSchG) zu rechnen hat.

Nach Nr. 6.2 der schalltechnischen Untersuchung
(Ergénzende Aussage zum Geldnde) steht der
exakte Gelandeverlauf des Planvorhabens noch
nicht genau fest. Nach den Ausfiihrungen in der
schalltechnischen Untersuchung wirkt sich der
Gelandeverlauf erheblich auf die Schallausbrei-
tung aus. Es wird darauf hingewiesen, dies bei
der Planausfiihrung entsprechend zu berlicksich-
tigen.

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.10.16

Stellungnahme des Kreis-StraRenbauamtes
Allgemeines

Der Bebauungsplan , Trieb* liegt an der K 6761
und B 313 auBerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrt.

Stellungnahme (Bedenken / Anregungen)

Das Kreis-StraBenbauamt erhebt keine Einwen-
dungen. Die bisherige Stellungnahme wurde aus-
reichend berticksichtigt.

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.10.17

Stellungnahme der StraBenverkehrsbehorde
Die StralBenverkehrsbehérde bringt keine Anre-
gungen oder Bedenken vor.

Hinweise

Auf ausreichende Sichtverhéaltnisse vor den
Grundstilickszufahrten ist zu achten. Die Grund-
stlickszufahrten sind von Bepflanzungen oder
Bebauungen freizuhalten.

Die Zu- und Abfahrt an der Feuerwehrzufahrt
(Grundstiick Nr. 1) ist nur fiir die Feuerwehr zu-
lassig. Darliber hinausgehende Nutzungen sind
nicht gestattet. Dies ist durch geeignete Mal3-
nahmen sicherzustellen.

In Abhangigkeit der zukinftigen Bebauung weist
die StraBenverkehrsbehdrde darauf hin, dass zu
Ful® gehende Kunden des Supermarktes nicht
den Weg bis zur Einfahrt des in der Strale A ge-
legenen Zugangs wahlen. Es sollte daher gepriift
werden, ob ein direkter Zugang vom Gehweg in
den Parkplatz moglich ist.

Sollte der offentliche Verkehrsraum im Zuge der
Umsetzung obengenannter Planung einge-
schrankt werden, ist bei der Stralenverkehrsbe-
horde des Landratsamtes Reutlingen eine Ver-
kehrsrechtliche Anordnung zu beantragen.

Durch die Ortliche Bauvorschrift unter Punkt 6.
.Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstticke" ist festgesetzt, dass Werbeanlagen,
Einfriedigungen und sonstige Grundstiickseinrich-
tungen die Ubersichtlichkeit der Strae und der
Zufahrten zu den Grundstiicken nicht beeintrachti-
gen dirfen.

Im gekennzeichneten Einfahrtbereich ist die direkte
Zufahrt von der Nurtinger StralRe (K 6761) auf das
Grundstiick nur als Not- bzw. Feuerwehrzufahrt
ausnahmsweise zulassig. Es wird darauf hingewie-
sen, dass diese Feuerwehrzufahrt gegen unbefug-
tes Befahren gesichert werden muss (Tor, Schran-
ke etc.).

Im Rahmen der Planung des Lebensmittelmarktes

wir ein direkter Zugang fiir FuRgénger vom Gehweg

auf den Parkplatz vorgesehen.
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Der Verkehr wird im laufenden Betrieb beurteilt.
Sollten sich verkehrsrechtliche Unstimmigkeiten
ergeben, behélt sich die Verkehrshehorde eine
nachtréagliche Beschrénkung der Ein- und Aus-
fahrten vor. Auf das Verbot nach § 33 Abs. 1 Nr. 3
StVO wird hiermit hingewiesen.

Auflerdem wird verwiesen auf die Ausfiihrungen
der Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB vom
05.04.2018.

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.10.18 | Stellungnahme des Kreisforstamtes
Auf die Unterschreitung des Waldabstandes LBO
§ 4 Abs. 3 wurde bereits in den vorhergehenden
Stellungnahmen hingewiesen. Fiir den BPlan Zum jetzigen Zeitpunkt geht keine Gefahr von die-
wurde eine Unterschreitung festgesetzt. Es wird sem Waldstiick aus. Nach Riicksprache mit dem
empfohlen entsprechende Haftungsverzichtser- Revierférster Herrn Rupp und dem Leiter des
klarungen abzuschlielen. Im Bereich des Traufs Forstbezirks Nord Herrn Herb wird der Waldbereich
muss punktuell die Situation durch die Entnahme | 4/0c6 (stidlich Trieb) in eine niederwaldartige Be-
Uberstehender/iiberhangender Baume entscharft | wirtschaftung tberfiihrt, sodass auch kiinftig Gefah-
werden. Eine generelle Riicknahme des Wald- ren durch eine Unterschreitung des Waldabstandes
randes ist nicht méglich. ausgeschlossen werden kénnen.

Bei Bedarf werden Haftungsverzichtserklarungen

Der Wegfall des Triebweges fiihrt zu Einschrén- abgeschlossen. Eine Riicknahme des Waldrandes
kungen in der Waldbewirtschaftung (weitere ist nicht vorgesehen.
Rickeentfernungen, weniger Holzlagermdglich-
keiten), kann aber akzeptiert werden. BV: wird beriicksichtigt

1.10.19 | Beaziiglich der CEF-MaRnahmen Hirschkafer ist Die Anregung wird bericksichtigt. Die konkrete

das Protokoll der Begehung von 2019 mit dem
Biro Kiinster angehéngt. Die in den Unterlagen
aufgefiihrten MaBnahmen entsprechen nicht eins
zu eins den Absprachen Vor-Ort, insbesondere
wird eine allgemeine starke Durchlichtung des
Bestandes (Lichtwald) aufgefiihrt, was die Ent-
wicklung hin zu einem Buchenwald férdern wird
und dem Ziel des Erhalts eines Eichenwaldes
teilweise zuwiderlauft. Als Ziel ist ebenso aufge-
fahrt die Entwicklung eines lichten Eichenwaldes
mit hohem Totholzangebot. Hier ist insbesondere
die Nahe zur Strafle und die Verkehrssicherungs-
pflicht des Waldbesitzers zu beachten. Es muss
daher bei einem konkreten Vor-Ort-Termin zwi-
schen Biiro Kiinster und dem Forst die Manah-
me nochmals besprochen und festgelegt werden,
ebenso die Standorte der Hirschkafermeiler. Das
Ziel einen okologisch wertvollen Eichenwald zu
erhalten ist unstrittig.

Umsetzung der Malinahme wurde am 06.07.2022
mit dem Forst vor Ort abgestimmt.

Zitat Revierforster, Herr Rupp: ,Zwischen Biiro
Pustal und dem Kreisforstamt besteht Einigkeit,
dass es sich bei den am 20.02.2019 festgelegten
MaBnahmen nicht um die Schaffung eines Licht-
waldes handelt. Festgelegt wurde hingegen, die
Eichen-Verjiingung zu férdern - was im forstlichen
Versténdnis damit einhergeht, dass die geférderten
Eichen wachsen, Kronenschluss herstellen und ein
Eichen-Jungbestand (unter dem es durchaus dun-
kel sein kann) entsteht. Zu dieser Bewirtschaf-
tungsweise steht das Kreisforstamt weiterhin. Dar-
tiber hinaus wird ebenfalls daran festgehalten, dass
der Altbestand so bewirtschaftet wird, dass alte,
totholzreiche Eichen erhalten bleiben und regelma-
Rig freigestellt werden. Das Ziel ist es, unter Beach-
tung der Verkehrssicherungspfiicht gegeniiber der
Kreisstral3e und dem geplanten Radschnellweg
zwischen Kreisstral3e und Waldrand den Anteil des
stehenden Eichen-Totholzes zu erhalten oder zu
erhéhen. Dies schlie8t eine Féllung und Nutzung
einzelner Eichen aber nicht aus.

Die Standorte fiir 4 Hirschkéfermeiler wurden ge-
meinsam mit Biiro Pustal festgelegt. Im Rahmen
der im Herbst 2022 geplanten forstlichen MaRBnah-
men werden sie freigestellt und fiir den Bau der
Meiler vorbereitet. Ebenso wird aus der HiebsmaR-
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nahme Eichen(tot)holz fiir die Anlage der Meiler zur
Verfiigung gestellt.”

BV: wird beriicksichtigt

1.10.20

Die eingereichten Unterlagen sehen den Bau
eines Kreisradweges nordlich der Nurtinger Stra-
Re im Bereich Baurenhau vor. Der vorgelagerte
zur StralRe liegende Randstreifen ist relativ
schmal und weist eine Béschungssituation auf.
Ein Eingriff in den dahinter liegenden Waldbe-
stand ist daher zu erwarten. Hierdurch entsteht
eine Konfliktsituation mit den mdglichen Standor-
ten fir die Hirschkéfermeiler. Parallel dazu ent-
stlinde dadurch ein Eingriff in einen 6kologisch
wertvollen Waldbestand, der eine Waldumwand-
lung und einen entsprechenden Ausgleich erfor-
dert. Es handels sich um Erholungs-, Boden-
schutz- und Klimaschutzwald. Fiir das Gewerbe-
gebiet Trieb ist bereits ein Ful- und Radweg vor-
gesehen, der auf knapp 2/3 der Lénge des Ge-
werbegebietes parallel siidlich der Nirtinger Stra-
Re verlauft. Es wird daher angeregt, diesen im
Bereich Gewerbegebiet weiterzuziehen und dann
in die weitere geplante Trasse des Kreisradweges
anzuschlieBen (Querung am Ende des Gewerbe-
gebiets auf die nérdliche Seite der Nrtinger
Strasse anstatt zu Beginn des Gewerbegebiets).

Diese Variante sollte aus forstlicher Sicht drin-
gend gepriift werden, da fiir Waldumwandlungs-
verfahren immer der Grundsatz der Eingriffsmini-
mierung/Vermeidung gilt. Insbesondere im dicht
besiedelten Bereich. Fiir den Kreisradweg ist eine
Alternativenpriifung durchzufiihren. Mit diesem
Vorgehen wiirden zwei Fliegen mit einer Klappe
geschlagen. Eine ausreichende Alternativenpri-
fung ist immer mit Entscheidungsgrundlage der
hoéheren Forstbehérde in Bezug auf eine mogliche
Waldumwandlungsgenehmigung. Die héhere
Forstbehorde erhalt die Stellungnahme z.K. und
Information.

Die Planung der tiberértlichen Radwegeverbindung
Grafenberg — Frickenhausen-Tischardt erfolgt
durch das Stralenbauamt, Landratsamt Reutlin-
gen, in einem separaten Verfahren.

Eine Variantenpriifung erfolgte durch das Stralen-
bauamt auch unter Einbeziehung der Fachplanung
zum Baugebiet , Trieb".

Eine Radwegfiihrung durch das Gewerbegebiet
,Trieb" hatte zur Folge, dass die Bauflachen auf-
grund zuséatzlicher Verkehrsflachen und Béschun-
gen noch mehr verkleinert und noch mehr in Rich-
tung Wohngebiet verschoben werden miissen.
Insbesondere eine weitere Verkleinerung der Bau-
flachen schrankt die Méglichkeiten der Gebaude-
stellung und der Organisation des Betriebsablaufs
auf den einzelnen Grundstiicken stark ein, was
dazu gefiihrt hatte, dass ein moderner und zu-
kunftsorientierter Gewerbebetrieb auf den Flachen
nicht mehr realisierbar wére.

Die in der Begriindung zum Bebauungsplan aufge-
zeigte Variante nordlich der Nirtinger Stralle kann
unabhangig vom Bebauungsplan umgesetzt wer-
den und kommt insgesamt im Hinblick auf die Ver-
kehrssicherheit mit weniger Querungshilfen lber
die verschiedenen Straflen aus.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

1.10.21

Stellungnahme des Kreislandwirtschaftsamtes
Das Plangebiet wird als Streuobstwiese genutzt.
Durch die Bebauung wird die Flache einer land-
wirtschaftlichen Nutzung entzogen.

Nach der Flachenbilanzkarte handelt es sich bei
der Streuobstwiese um eine Vorrangflache der
Stufe Il. Das Gebiet Grafenberg gehoért nach der
Wirtschaftsfunktionenkarte Baden-Wirttemberg
(Herausgeber: Ministerium fiir Landlichen Raum
und Verbraucherschutz) zur Vorrangflur Il. Dazu
zahlen Gberwiegend landbauwiirdige Flachen, auf
denen Fremdnutzungen ausgeschlossen bleiben
soliten.

Der Bebauungsplan ,Trieb“ beinhaltet Aus-
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gleichsmaRnahmen auf planexternen Flachen.
Diese sind zum groften Teil auf landwirtschaftli-
chen Flachen vorgesehen. Bei einigen der ge-
planten MaBnahmen steht die Aufwertung bereits
bestehender Streuobstflachen im Vordergrund.
Durch diese MaRnahmen sind nur geringe agrar-
strukturelle Nachteile zu erwarten. Fir einzelne
Fléchen ist eine Beweidung mit Schafen geplant.
Seitens des Kreislandwirtschaftsamtes wird ange-
regt, dass diese mit den Schafen, der im Gemein-
degebiet anséssigen Betriebe erfolgen sollte.

Bei den MalRnahmen S13, S15 und M1 sind
Streuobstbdume auf bisher nicht oder nur spérlich
bepflanzten Flachen vorgesehen. Es sollte darauf
geachtet werden, dass der Abstand zwischen den
einzelnen Streuobstreihen so gewahlt wird, dass
eine Bewirtschaftung mit moderner, praxistaugli-
cher Technik mdglich ist, um den Verlust landwirt-
schaftlich gut zu bewirtschaftender Flache zu
minimieren.

Die MaBnahme M1 ist auf dem Flurstiick 479/1
geplant. Dieses liegt inmitten einer Bewirtschaf-
tungseinheit aus den Flurstlicken 475/3, 475/4,
476, 477, 479/1,479/2 und 481. Die Zerteilung
von Bewirtschaftungseinheiten sollte vermieden
werden.

Sollten noch weitere Kompensationsmafnahmen
auf landwirtschaftlich genutzten Flachen auBer-
halb des Plangebietes notwendig werden, ist das
Kreislandwirtschaftsamt nach § 15 Abs. 6
NatSchG [Gesetz des Landes Baden-
Wiirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pfle-
ge der Landschaft (Naturschutzgesetz - NatSchG)
/ Artikel 1 des Gesetzes vom 23.06.2015
(GBI.S.585)] bei der Auswahl der Flachen friihzei-
tig zu beteiligen. Das Kreislandwirtschaftsamt
bittet darum, so rechtzeitig beteiligt zu werden,
dass es seine Belange wirksam wahrnehmen
kann.

In der Stellungnahme vom 05.04.2018 wurde auf
eine Reitanlage mit Stallungen, die sich in der
Né&he des Plangebiets befindet, hingewiesen. Laut
Planungstrégerin ist im Gewerbegebiet Trieb nicht
mit erheblich belastigenden Immissionsbelastun-
gen zu rechnen.

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.10.22

Hinweise auf Vorschriften zum Brandschutz
Vorbemerkung

Brandschutzvorschriften nach der Landesbauord-
nung B-W (LBO) und auf der Grundlage der Lan-
desbauordnung sind nicht unmittelbar Vorschrif-
ten fir die Bauleitplanung nach Bundesrecht. Es
ist jedoch sinnvoll, diese landesrechtlichen Vor-
schriften bereits in der Bauleitplanung zu bertick-
sichtigen, um aus der Sicht des Brandschutzes

die (Bau-) Genehmigungsféhigkeit der im Plange-
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biet zuldssigen und vorgesehenen baulichen An-
lagen herzustellen.

Rechtsgrundlagen 4

- Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg
(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, berichtigt S. 416), zuletzt geédndert durch
Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember
2021 (GBI. 2022 S. 1, 4);

- Allgemeine Ausfiihrungsverordnung zur Lan-
desbauordnung (LBO AVO) vom 05.02.2010
(GABI. S. 24), zuletzt geandert durch Artikel 147
der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI.
2022 S. 1, 18), in Verbindung mit der Verwal-
tungsvorschrift des Ministeriums fiir Verkehr
und Infrastruktur iber Flachen fiir Rettungsge-
rate der Feuerwehr auf Grundstiicken und Zu-
fahrten (VwV Feuerwehrflachen) vom 16. De-
zember 2020 — Az.: 51-2611.2/90 — (GABI. Nr.
1/2021 S. Seite 31-33)

Léschwasser-Versorgung

Bei oben genannter Planung ist zu gewahrleisten,
dass in den HaupterschlieBungsstraRen éffentli-
che Wasserleitungen mit Léschwasser-
Entnahmestellen entsprechend der erforderlichen
Dimensionierung fir die Léschwasserversorgung
des zu versorgenden Gebiets und entsprechend
der Gefahrenklasse der zu versorgenden Gebau-
de und Betriebe erstellt werden.

Wasserversorgungseinrichtungen fiir das vorge-
nannte Baugebiet sind entsprechend den techni-
schen Regeln "Wasserversorgungsrohrnetz/
Léschwasser Arbeitsblatt W 405" auszufiihren.

Loschwasser-Entnahmestellen }
Unterflur-/Schachthydranten bzw. Uberflurhydran- | In Abstimmung mit dem Kreisbrandmeister, der

ten sollten so angeordnet werden, dass jedes Feuerwehr Grafenberg und dem StraRenbauamt ist
Gebaude in héchstens 80 m Entfernung erreich- der Léschwasserbehélter ist im Bereich der 6ffentli-
bar ist. chen Griinflache vorgesehen. Die Andienung ist

Uber die Nurtinger Strale moglich. Die Saug- und
Beflllstutzen werden am Rand der 15m Anbauver-
botszone der KreisstralRe platziert.

Loschwasserriickhaltemoglichkeiten

Bei gewerblichen Nutzungen von baulichen Anla-
gen kann sich die Notwendigkeit ergeben, dass
im Brandfall kontaminiertes Léschwasser zuriick-
gehalten werden muss. Hier sind dann regelma-
Rig entsprechend dichte Flachen erforderlich,
dass anfallendes eventuell kontaminiertes Losch-
wasser nicht unkontrolliert in den Boden, Oberfla-
chengewasser oder die Kanalisation gelangen
kann.

GrundstiickserschlieRung

Zur Durchfiihrung wirksamer Lésch- und Ret-
tungsarbeiten durch die Feuerwehr miissen ge-
eignete und von offentlichen Verkehrsflachen
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erreichbare Aufstell- und Bewegungsflachen fiir
die erforderlichen Rettungsgerate vorhanden sein
(§ 15 (6) LBO). Jedes Baugrundstiick, das nicht
an einer befahrbaren &ffentlichen Verkehrsflache
liegt, muss eine 6ffentlich-rechtlich gesicherte
Zufahrt zu den geeigneten Aufstell- und Bewe-
gungsflachen fiir Fahrzeuge und den Einsatz der
Feuerwehr auf dem Grundstiick haben (§ 4 Abs.

1).

Grundstiickszufahrten, Aufstell- und Bewegungs-
flachen sind nach der Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums fir Verkehr und Infrastruktur (VwV
Feuerwehrflachen) als Feuerwehrflachen auszu-
bilden bzw. zu befestigen und erforderlichenfalls
zu kennzeichnen.

Der zweite Rettungsweg kann eine weitere not-
wendige Treppe (baulich) oder eine mit Rettungs-
geraten der Feuerwehr erreichbare Stelle der
Nutzungseinheit sein (§ 15 Abs. 5 LBO). Dabei ist
zu beachten, dass bei Verwendung von Ret-
tungsgeraten der Feuerwehr (tragbare Leitern) die
Oberkanten der zum Anleitern bestimmten Stellen
nicht mehr als 8 m Giber dem Gelande liegen.

Zu Gebauden, bei denen die Oberkante der zum
Anleitern bestimmten Stellen nicht mehr als 8 m
Uber Gelande liegt, sind Zu- und Durchgange
entsprechend § 2 Abs. 2 LBO AVO, mindestens
1,25 m breit und 2,0 m hoch, sicherzustellen. Die
Zu- und Durchgéange, zu den zum Anleitern mit
Rettungsgeraten der Feuerwehr bestimmten Stel-
len auf dem Grundstlick, diirfen eine Lange von
50 m bei bisher unbebauten Grundstiicken nicht
Uberschreiten. Siehe § 2 Abs. 3 LBO AVO.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wer-
den Zufahrten, Aufstell- und ggf. Bewegungsfla-
chen fiir die Feuerwehr auf offentlichen bzw. auf
privatem Grund sowie der zweite Rettungsweg
dargestellt und abschlieend beurteilt.

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.10.23 | Anlage: Ergebnisprotokoll einer Begehung zum

Thema Artenschutzrechtliche Ausgleichsmal-

nahmen Hirschkafer vom 20.02.2019

Siehe Anlage zu 1.10.23: Ergebnisprotokoll BV: wird zur Kenntnis genommen
1.1 Regierungspréasidium Freiburg

Abteilung 9,

Landesamt fiir Geologie
Rohstoffe und Bergbau
Albertstrale 5

79104 Freiburg

Schreiben vom 25.04.2022

Stellungnahme

Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit fiir
geowissenschaftliche und bergbehdrdliche Belan-
ge aullert sich das Landesamt flir Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau auf der Grundlage der ihm
vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen
Kenntnisse zum Planungsvorhaben.
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Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzli-
cher Regelungen, die im Regelfall nicht iiber-
wunden werden kénnen

Keine

Beabsichtigte eigene Planungen und MaR-
nahmen, die den Plan beriihren kénnen, mit
Angabe des Sachstandes

Keine

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.11.1

Hinweise, Anregungen oder Bedenken
Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungs-
verfahren des LGRB als Trager 6ffentlicher Be-
lange keine fachtechnische Priifung vorgelegter
Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt.
Sofern fiir das Plangebiet ein ingenieurgeologi-
sches Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten
oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die
darin getroffenen Aussagen im Verantwortungs-
bereich des gutachtenden Ingenieurbiiros.

Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung voraus-
gesetzt, wird andernfalls die Ubernahme der fol-
genden geotechnischen Hinweise in den Bebau-
ungsplan empfohlen:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der
am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich von Gesteinen der Opalinuston-
Formation unbekannter Machtigkeit. Mit lokalen
Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die
ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu
rechnen.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwin-
den (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wieder-
befeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwit-
terungsbodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkenn-
werten, zur Wahl und Tragféahigkeit des Griin-
dungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugru-
bensicherung) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemafn DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro
empfohlen.

Die Erstellung eines baugrundgeologischen Gut-
achtens ist erfolgt. Die darin gegebenen Hinweise
sind in den Bebauungsplan unter Punkt 2.5 ,Bau-
grunduntersuchungen® bereits aufgenommen.

Es werden projektbezogene baugrundgeologische
Erkundungen empfohlen.

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.11.2

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine
Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzutra-
gen.

Mineralische Rohstoffe
Von rohstoffgeologischer Seite wird auf folgende
Vorgabe hingewiesen: Bei den verfahrenspflichti-

B KUNSTER

STADTPLANUNG ©



Stellungnahmen und Behandlung der Stellungnahmen

zum Bebauungsplan ,Trieb"

Gemeinde Grafenberg, Landkreis Reutlingen

Seite 22/33
11.07.2022
2-0895

| Stellungnahmen zur 6ffentlichen Auslegung

| Behandlung der Stellungnahmen

]

gen Bauvorhaben nach § 3 Absatz 4 Landes-
Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist bei einer
voraussichtlich anfallenden Menge von mehr als
500 Kubikmeter Erdaushub ein Abfallverwer-
tungskonzept zu erstellen (siehe Schreiben des
Ministeriums fiir Landesentwicklung und Wohnen,
Baden-Wiirttemberg ,Hinweise zur Beriicksichti-
gung des § 3 Abs. 4 LKreiWiG und des § 2 Abs. 3
LBodSchAG im baurechtlichen Verfahren"). Darin
soll die wirtschaftliche Verwendbarkeit von lber-
schissigem Erdaushub fiir technische Bauwerke
oder, ggf. nach Aufbereitung, als mineralischer
Rohstoff gepriift werden (,Erlauterungen und
Hinweise des UM B.-W. zum Abfallverwertungs-
konzept nach § 3 Abs. 4 LKreiWiG").

Grundwasser

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungs-
verfahren des LGRB als Trager o6ffentlicher Be-
lange keine fachtechnische Priifung vorgelegter
Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt.

Sofern fiir das Plangebiet ein hydrogeologisches
Ubersichtsgutachten, Detailgutachten oder hydro-
geologischer Bericht vorliegt, liegen die darin
getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich
des gutachtenden Ingenieurbiiros.

Das Planungsvorhaben liegt nach Kenntnis des
LGRB aulerhalb von bestehenden oder geplan-
ten Wasserschutzgebieten oder sonstigen rele-
vanten Bereichen sensibler Grundwassernutzun-
gen.

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung
des LGRB zu hydrogeologischen Themen statt.

Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Berg-
baugebiet.

Nach den beim Landesamt fiir Geologie, Rohstof-
fe und Bergbau vorliegenden Unterlagen ist das
Plangebiet nicht von Altbergbau oder Althohlrau-
men betroffen.

Geotopschutz
Im Bereich der Planflache sind Belange des geo-
wissenschaftlichen Naturschutzes nicht tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse
kénnen dem bestehenden Geologischen Karten-
werk, eine Ubersicht {iber die am LGRB vorhan-
denen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden. Des
Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-
Kataster, welches im Internet unter der Adresse
http://igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwen-
dung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgeru-
fen werden kann.

BV: wird zur Kenntnis genommen
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1.12

Regierungsprasidium Freiburg
Abteilung 8, Forstdirektion
Rathausgasse 33

79098 Freiburg

Schreiben vom 03.05.2022

die héhere Forstbehdrde nimmt wie folgt Stellung:
Am Siidrand der iberplanten Flache befindet sich
Wald. Der Abstand nach § 4 (3) LBO zu den ge-
planten Gebauden ist nicht gewahrleistet.

Einer Ricknahme des Waldes zur Sicherung des
Mindestabstandes durch Umwandlung kann nicht
zugestimmt werden.

Es handelt sich um einen komplett neuen B-Plan,
daher wird auch eine Gestaltung des Waldrandes
sehr kritisch gesehen, da dieser Teil des Waldes
nicht mehr die vollen Waldfunktionen wahrneh-
men kann.

Es gabe eine Mdglichkeit, hier die widerstreben-
den Interessen auszugleichen, indem man die auf
jedem Bauplatz geplanten Parkplatze zum Wald
hin verlegt und damit die Gebdude vom Wald
etwas weiter weg riicken.

Dies betrifft die geplanten Objekte Getrankemarkt
und Supermarkt, die Tankstelle ist nicht betroffen.

Nach Rucksprache mit dem Revierforster Herrn
Rupp geht zum jetzigen Zeitpunkt keine Gefahr von
dem angrenzenden Waldstiick aus.

Der Waldbereich 4/0c6 (sidlich Trieb) wird in eine
niederwaldartige Bewirtschaftung lberfiihrt, sodass
auch kiinftig Gefahren durch eine Unterschreitung
des Waldabstandes ausgeschlossen werden kén-
nen und die Waldfunktion erhalten bleibt.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

1.13

Regionalverband Neckar Alb
Oberzentrum Reutlingen / Tlibingen
Léwensteinplatz 1

72116 Mdssingen

Schreiben vom 12.04.2022

mit dem o. g. Bebauungsplan sollen die Voraus-
setzungen fiir ein Gewerbegebiet mit einem Le-

bensmittelmarkt, einer Tankstelle und einem Ge-
trankemarkt geschaffen werden.

GroRflachiger Einzelhandel ist in Grafenberg
grundsatzlich nicht méglich. Die Agglomerations-
regelung gemaBl PS 2.4.3.2 Z (8) in Verbindung
mit PS 2.4.3.2 Z (3) Regionalplan Neckar-Alb
2013 ist zu beachten.

Im GE 1 und GE 3 sind Verkaufstatigkeiten nur
untergeordnet und in einem betrieblichen Zu-
sammenhang vorgesehen. Dabei ist die GrofRe
der Verkaufsflache auf jeweils maximal 100 m?
Verkaufsflache beschrankt.

Im GE 2 sind Einzelhandelsbetriebe zulassig, die
einzeln und zusammengenommen nicht grof}fla-
chig sind.

Baugebietsbezogene Verkaufsflachenobergren-
zen sind nur dann moglich, wenn es nur ein vor-
habengeeignetes Grundstiick gibt. Andernfalls
wiirde die Regelung der Agglomeration auf die

Genehmigungsebene verschoben. Agglomerati-
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onsbedingte Konflikte diirfen nicht auf den Plan-
vollzug verschoben werden, sondern miissen im
Bebauungsplan selbst bewaltigt werden (VGH

BW, Urteil vom 21.09.2010, 3 S 324/08). Gege-
benenfalls ware der Bebauungsplan unwirksam.

Sollte es im GE 2 mehrere Parzellen geben, ware
die Festsetzung ,Einzelhandelsbetriebe, die ein-
zeln und zusammengenommen nicht grof3flachig
sind“ kritisch. Ebenso wenn in den GE 1 und GE 3
mehreren Vorhaben mdglich sein sollten, kdnnte
ein Versto gegen das Agglomerationsverbot
vorliegen.

In der aktuell vorliegenden Form bestehen aus
Sicht der Regionalplanung Bedenken.

Wie besprochen sollen die GE 1, GE 2 und GE 3
jeweils ein Grundstiick darstellen. Dies ist in der
Begriindung zu erganzen. Es ist sicher zu stellen,
dass die Parzellen nicht geteilt werden und dass
keine weiteren Verkaufsflachen entstehen.

Vorbehaltlich einer solchen Regelung bestiinden
aus Sicht der Regionalplanung keine Bedenken.

In der Planzeichnung zum Bebauungsplan sind die
drei Teilgebiete GE1, GE2 und GE3 jeweils als
eingestandige geplante Grundstiicke dargestellt.
Unter Punkt 11.1 ,Art der baulichen Nutzung" in der
Begriindung zum Bebauungsplan wird klargestellt,
dass zur Steuerung des Einzelhandels eine bauge-
bietsbezogene Verkaufsflichenobergrenze festge-
setzt ist. Im Plangebiet stellen die Teilgebiete je-
weils ein Grundstiick dar, welche sich kiinftig je-
weils im Eigentum eines Eigentiimers befinden und
jeweils mit einem eigenstandigen Bauvorhaben
bebaut werden. Die festgesetzte baugebiets- bzw.
grundstiicksbezogene Verkaufsflaichenbeschran-
kung ist somit mit der vorhabenbezogenen Ver-
kaufsflachenobergrenze identisch. Damit wird ge-
wabhrleistet, dass es im Plangebiet je Teilgebiet nur
ein vorhabengeeignetes Grundstiick gibt, womit ein
Verstoll gegen das Agglomerationsgebot ausge-
schlossen werden kann.

BV: wird beriicksichtigt

1.13.1 Gemal PS 2 G (2) Regionalplan Neckar-Alb 2013
gilt fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung der
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Flachen. | Fr die aktuell geplanten Bauvorhaben im Plange-
Mittlerweile planen auch Lebensmittelmarkte zu- biet ist kein Parkhaus vorgesehen. Fiir den Stand-
nehmend flachensparend mit Parkmoglichkeiten ort des Einzelhandelsbetriebs sind ebenerdige
unter oder iber dem Markt oder mit Biiro- und Parkplatze und ein ebenerdiger Eingangsbereich
Wohnnutzungen auf dem Markt. Im Sinne eines vorgesehen. Im Bebauungsplan werden Parkhau-
sparsamen Umgangs mit der Flache regen wir an, | ser oder Tiefgaragen nicht vorgeschrieben. Diese
die groRen Baugebiete mit mehrgeschossiger sind im Rahmen der Festsetzungen grundsétzlich
Bauweise effizient zu nutzen. maoglich.
Wir regen ferner die Nutzung erneuerbarer Ener- | Nach dem Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg
gien an und weisen auf die Solarpflicht fir Park- bestehen verschiedene Pflichten zur Installation
platze hin. von Photovoltaikanlagen. Durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans werden diese Vorgaben nicht
Wir bitten um Beteiligung am weiteren Verfahren | beschrankt.
und Benachrichtigung tiber das Ergebnis.
BV: wird zur Kenntnis genommen
1.14 Regierungsprasidium Tibingen

Referat 21, Bauleitplanung
Konrad-Adenauer-Str. 20
72072 Tibingen

Schreiben vom 02.05.2022

Belange der Raumordnung

Gemalk dem Bebauungsplan , Trieb” beabsichtigt
die Gemeinde Grafenberg mit ca. 2771 Einwoh-
nern die Ausweisung eines Gewerbegebietes am
ostlichen Ortseingang an der Nirtinger Stralle.
Ziel der Planung ist Fldchen fiir den Bedarf orts-
ansassiger Betriebe zu schaffen sowie die Le-
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bensmittelgrundversorgung des Ortes durch ein
weiteres Standbein langfristig zu sichern.

Raumordnung Fldchensparen .
Das geplante Gewerbegebiet soll fiir einen Le-
bensmittelmarkt, eine Tankstelle und einen Ge-
trankemarkt genutzt werden.

Wie in unserer Stellungnahme zur friihzeitigen
Beteiligung vom 09.04.2018 weisen wir darauf
hin, dass sich die gewerblichen Flachen im Ge-
wann Trieb entsprechend der Raumnutzungskarte
des Regionalplan Neckar-Alb 2013 in einem Vor-
behaltsgebiet fiir einen Regionalen Griinzug be-
finden. Laut der Begriindung besteht kein inter-
kommunales Gewerbegebiet als mdgliche Alter-
native und nach einer Auswirkungsanalyse der
GMA, Gesellschaft fiir Markt und Absatzforschung
mbH vom 01.03.2017 legt die Gemeinde den
Nachweis vor, dass sich die Versorgung als unzu-
reichend darstellt und eine langfristige Sicherung
der Grundversorgung in der Gemeinde erforder-
lich wird. Gegen diese Begriindung und Nachweis
werden keine weiteren Anregungen vorgebracht.

Jedoch weisen wir darauf hin, dass nach §1a Abs.
2 BauGB mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden soll. So soll die
zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fiir die
bauliche Nutzung verringert sowie die Bodenver-
siegelung auf das notwendige Mal} begrenzt wer-
den.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der
Umsetzung der Einzelbauvorhaben der Bodenaus-
hub soweit méglich innerhalb des Baugrundstiickes
zu verwerten ist. Bodenversiegelungen sind auf das
notwendige Mal} zu begrenzen. Mutterboden ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten, zu schiitzen und
wieder zu verwenden. Im Rahmen der geplanten
Einzelbauvorhaben wird eine Vorabstimmung mit
der Unteren Bodenschutzbehérde empfohlen.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

1.14.1

Raumordnung Einzelhandel

Gemal den textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes werden Gewerbegebiete festgesetzt.
Im GE 1 und GE 3 sind nur ausnahmsweise un-
tergeordnete Verkaufstatigkeiten in einem betrieb-
lichen Zusammenhang mit der Hauptnutzung des
Baugrundstiicks zulassig, wobei die GréRRe der
Verkaufsflache auf insgesamt 100m? beschrankt
ist. Ansonsten sind Einzelhandelsbetriebe, bei
denen es sich um den Hauptbetriebszweck han-
delt unzulassig.

Im GE 2 sind Einzelhandelsbetriebe nur innerhalb
der Erdgeschosszone zuléssig. Zudem diirfen
diese einzeln und zusammengenommen nicht
groR¥flachig sein.

Mit den genannten Regelungen ist sichergestellt,
dass sich im Plangebiet kein grof¥flachiger Ein-
zelhandelsbetrieb ansiedelt. Auch ist durch die
Beschrankungen nicht zu erwarten, dass im Plan-
gebiet eine Agglomeration entsteht, die wie ein
EinzelhandelsgroRprojekt zu bewerten ware.
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Somit bestehen aus Sicht des Einzelhandels im
Grundsatz keine raumordnungsrechtlichen Be-
denken gegen die Planung.

Wir weisen jedoch darauf hin, dass die momentan
geplante Festsetzung eine baugebietsbezogene
Verkaufsflachenobergrenze beinhaltet. So kénnen
sich mehrere Einzelhandelsbetriebe bis zu einer
Verkaufsflache von insgesamt maximal 800m?2 im
GE 2 bzw. max. 100m2? im GE 1 und GE 3 ansie-
deln. GemaR der Rechtsprechung des BVerwG
sind jedoch baugebietsbezogene, vorhabenunab-
hangige Verkaufsflachenobergrenzen zur Steue-
rung des Einzelhandels mangels Rechtsgrundla-
ge unzulassig (BVerwG, Urteil v. 03.04.2008, Az.:
4 CN 3/07, juris Rn 16f.; BVerwG, Beschluss v.
09.02.2011, Az.: 4 BN 43/10, juris Rn 6). Eine
baugebietsbezogene Verkaufsflichenobergrenze
ist nur dann zulassig, wenn in dem in Rede ste-
henden Gebiet nur ein einziger Einzelhandelsbe-
trieb zulassig ist, da dann die gebietsbezogene
mit der vorhabenbezogenen Verkaufsflachenbe-
schrankung identisch ist (BVerwG, Beschluss v.
09.02.2011, Az.: 4 BN 43/10, juris Rn 7; BVerwG,
Beschluss v. 06.08.2013, Az.: 4 BN 24/13, juris
Rn 4).

Zulassig ware die gewahlte Festsetzung dann,
wenn sich im jeweiligen GE nur ein vorhabenge-
eignetes Grundsttick befindet. In diesem Fall
kénnte die Verkaufsflachenbeschrankung planer-
haltend als zuldssige grundstiicksbezogene Ver-
kaufsflachenobergrenze ausgelegt werden kann
(BVerwG, Urteil v. 17.10.2019, Az.: 4 CN 8/18,
juris Rn 34 £.).

Nach Informationen des Planungsbiiros wird die
Grundstiicksaufteilung so sein, dass sich tatséch-
lich auf jedem GE nur ein Grundstiick befindet.
Damit ware die gewahlte Festsetzung nach An-
sicht der héheren Raumordnungsbehérde noch
vereinbar mit der genannten Rechtsprechung.

Wir bitten im weiteren Verfahren jedoch nochmal
um Uberpriifung und ggf. Anpassung der Festset-
zungen an die Rechtsprechung des BVerwG.

Fur Rickfragen stehen wir gerne zur Verfligung.

In der Planzeichnung zum Bebauungsplan sind die
drei Teilgebiete GE1, GE2 und GE3 jeweils als
eingestandige geplante Grundstiicke dargestellt.
Unter Punkt 11.1 ,Art der baulichen Nutzung” in der
Begriindung zum Bebauungsplan wird klargestellt,
dass zur Steuerung des Einzelhandels eine bauge-
bietsbezogene Verkaufsflachenobergrenze festge-
setzt ist. Im Plangebiet stellen die Teilgebiete je-
weils ein Grundstiick dar, welche sich kiinftig je-
weils im Eigentum eines Eigentiimers befinden und
jeweils mit einem eigenstandigen Bauvorhaben
bebaut werden. Die festgesetzte baugebiets- bzw.
grundstiicksbezogene Verkaufsflachenbeschran-
kung ist somit mit der vorhabenbezogenen Ver-
kaufsflachenobergrenze identisch. Damit wird ge-
wahrleistet, dass es im Plangebiet je Teilgebiet nur
ein vorhabengeeignetes Grundstiick gibt, womit ein
Verstol gegen das Agglomerationsgebot ausge-
schlossen werden kann.

BV: wird beriicksichtigt

1.14.2

Belange des StraRenbaus

Das Regierungsprasidium — Abteilung Mobilitét,
Verkehr, Stralen — erhebt keine Einwendungen
gegen die Abwagung der Gemeinde zum vorge-
legten Bebauungsplan. Die stralenrechtlichen
Belange unserer Stellungnahme vom 09.04.2018
sowie das Ergebnis der Besprechung vom
20.12.2018 wurden entsprechend beriicksichtigt
und in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen.

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.14.3

Belange des Naturschutzes
Hinsichtlich des Bebauungsplans , Trieb* ist aus
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Sicht der héheren Naturschutzbehérde anzumer-
ken, dass eine abschlieRende Einschétzung der
Verbotstatbestande des §44 BNatSchG fiir die
Artgruppe der Fledermause zum jetzigen Zeit-
punkt nicht mdéglich ist, da unserer Einschatzung
nach weitere faunistische Kartierungen als erfor-
derlich angesehen werden. Fiir eine abschlieRen-
de Beurteilung, ob die Verbotstatbestande erfillt
sind, weisen wir auf die Zustandigkeit der unteren
Naturschutzbehorde hin.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden gem. § 44
BNatSchG kann durch die bisherigen Untersuchun-
gen ausgeschlossen werden. Auf die Stellungnah-
me der unteren Naturschutzbehérde unter Punkt
1.10.5 ff. wird verwiesen.

BV: wird zur Kenntnis genommen

Landesamt fiir Denkmalpflege

im Regierungsprasidium Stuttgart
Berliner Strafe 12

73728 Esslingen am Neckar

Kein Riicklauf

BV: wird zur Kenntnis genommen

BUND Bezirksgruppe Reutlingen
Weingartnerstralle 14
72764 Reutlingen

Kein Riicklauf

BV: wird zur Kenntnis genommen

NABU Reutlingen
Herr Thomas Hofer
Ulrichstralle 8
72764 Reutlingen

Kein Ricklauf

BV: wird zur Kenntnis genommen

Landesnaturschutzverband BW e.V.
Olgastrale 19
70182 Stuttgart

Schreiben vom 01.05.2022

Gemeinsame Stellungnahme LNV, BUND und
NABU

Bereits im Rahmen der Planungen zur Ortumfah-
rung und Flachennutzungsplanung wurden die
massiven Eingriffe und Beeintrachtigungen in
wertvolle und geschiitzte Biotope von uns abge-
lehnt. Die nun vorgesehen Bebauung Trieb und
die dafiir bereits erfolgten Eingriffe in geschiitzte
Streuobstbestdnde und FFH-Wiesen sind unseres
Erachtens baurechtlich und naturschutzrechtlich
nicht genehmigungsfahig.

Das genannte Ziel einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung sehen wir nicht gegeben, da ein
besonders dorftypische Siedlungsrand mit Streu-
obstbestand verloren geht. Noch weniger ist ein
nachhaltiger Umgang mit Flache und Boden zu
erkennen, da ein besonders hoher Anteil (mindes-
tens 60 %) fiir Verkehrsflachen und Parkplatze
vorgesehen ist.

Die umfangreichen Streuobstmafnahmen fiihren
zu einem Ausgleich des Landschaftsbildes. Verteilt
auf der gesamten Gemarkung Grafenberg wird der
fir die Ortschaft typische Streuobstglirtel im selben
Umfang erweitert sowie wiederhergestellt.

Durch die geplante Dachbegriinung und die versi-
ckerungs- sowie verdunstungsfahigen Belage im
Geltungsbereich werden, soweit wie méglich, Teile
der Bodenfunktion erhalten. Insbesondere handelt
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Der Verlust eines nach §33 a NatSchG BW ge-
schiitzten Streuobstbestandes von mehr als dem
zehnfachen der Mindestanforderung mit beson-
ders altem Baumanteil (Birnbaume). Mehr als 40
Obstbdume wurden bereits gerodet. Die ebenfalls
geschiitzte FFH-Wiese in gutem Erhaltungszu-
stand wurde dabei groRflichig geschadigt. Durch
die geplante Bebauung wird sie vollstandig verlo-
ren gehen und damit eine als Kernflache im Bio-
topverbund ausgewiesene Flache.

Die Fléache war Fortpflanzungsstatte mehrere
Vogelarten der Vorwarnliste und Lebensraum von
vier streng geschiitzten Arten. Mehrere besonders
geschiitzte Kaferarten sowie eine landesweit stark
gefahrdete Art wurden in den inzwischen geféllten
Baumen erfasst. Im Gebiet finden Schwarmfliige
des Hirschkafers statt und die Nutzung als Fort-
pflanzungsstétte war moglich.

Die dargestellten AusgleichsmaRnahmen fiir die
bereits erfolgten und zu erwartenden Schaden
sind viel zu gering.

Vorgesehene Nisthilfen in neu gepflanzten Streu-
obstbestanden sind nicht sinnvoll, weil sie dort
nicht angenommen werden. Ebensowenig an den
vorgesehen Kaferbaumtorsen.

Fehlende Pflanzgebote fiir grolkronige Baume im
Parkplatzbereich und in der Flache insgesamt
erhéhen zusatzlich die Folgewirkungen der Pla-
nung.

Die geplante Tankstelle mit Waschanlage als
auch der Supermarkt mit Parkplatz sind aufgrund
der starken Flachenversiegelung und der beson-
ders starken Lichtausstrahlungen an diesem na-
tursensiblen Standort véllig fehlplatziert.

Wir halten die erfolgte Befreiung zur Rodung des
Streuobstbestandes fiir nicht nachvollziehbar und
nicht begriindbar. Die Versorgung mit Tankstellen

es sich im Plangebiet im Bestand um zum Teil be-
eintréchtigte Béden (ehemaliger Hackselplatz) so-
wie um Bdéden mit einer geringen Versickerungsfa-
higkeit. Die Durchfiihrung einer Dachbegriinung auf
allen geeigneten Flachen entspricht einer groft-
méglichen Begriinung eines Gewerbegebietes. Die
multifunktionale Nutzung der Gebaude spiegelt
ebenfalls den Gedanken der gréRtméglichen Nut-
zung des Umweltbelangs Flache wider.

Es erfolgt ein Ausgleich des Lebensraums Streu-
obst im Verhaltnis 1 : 1 durch Neupflanzungen,
sowie zusatzlich im Verhaltnis 1 : 1 durch Revitali-
sierung verbrachter Besténde. Weiterhin erfolgen
MaRnahmen zur Aufwertung eines benachbarten
Waldes sowie MaRnahmen zur Aufwertung von
Wiesen zu Magerwiesen. Der Flachenausgleich
aller Malinahmen liegt somit bei einem Faktor von
ca. 1: 3 und ist somit ausreichend.

Die Nisthilfen wurden innerhalb bestehender Streu-
obstflachen angebracht. Dabei wurden nur Bdume
ohne bestehende Hohlen genutzt. Es wurden keine
Nisthilfen an Neupflanzungen oder Baumtorsi an-
gebracht. Es handelt sich nur um nachgewiesen
geeignete Nisthilfen der Firma Schwegler, die fach-
gerecht vor Beginn der Brutperiode 2022 ange-
bracht wurden.

Durch die Festsetzungen zur Lichtbeeintrachtigung
werden die damit verbundenen Eingriffe auf ein
absolutes Minimum reduziert.

Durch die festgesetzte Dachbegriinung und die
versickerungsfahigen Belage werden Teilfunktionen
des Bodens erhalten. Der Ausgleich fiir das
Schutzgut Boden erfolgt Schutzgutiibergreifend.
Der Eingriff wird vollstdndig ausgeglichen.

Das Ziel und Zweck der Planung, die Standortwahl
des Gewerbegebiets sowie die Notwendigkeit zur
Verbesserung der Grundversorgung in der Ge-
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und Einkaufsmarkten ist in Grafenberg und sei-
nem nahen Umfeld véllig ausreichend.

Folgende uns bisher nicht vorliegende Unterlagen.

fordern wir zur Beriicksichtigung bei der Stellung-

nahme an:

- Befreiung einschlieflich Begriindung zur Ro-
dung des Streuobstbestandes.

- Nachvollziehbare Berechnung zum &kologi-
schen Ausgleich.

- Nachweis der durchgefiihrten CEF-
MaRnahmen (Fotodokumentation)

- Artenschutzrechtlicher Priifbericht vor Fallung
von Héhlenbaumen

Da uns eine Priifung der Sinnhaftigkeit der zahl-
reichen kleinflachigen AusgleichsmaRnahmen im
engen Zeitrahmen nicht moglich war, behalten wir
uns auch aus diesem Grunde eine Erganzung
und Anderung der Stellungnahme vor.

Wir bitten, die Ergebnisse der ,Speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung®, die in diesen Monaten
durchgefiihrt wird, uns zukommen zu lassen, und
md&chten weiterhin an diesem Bebauungsplan
beteiligt zu werden.

meinde Grafenberg sind in der Begriindung zum
Bebauungsplan dargelegt.

Diese Umweltinformationen kénnen geman Um-
weltverwaltungsgesetz auf Antrag bei der unteren
Naturschutzbehdrde angefordert werden.

Erganzend wird auf die Stellungnahme der unteren
Naturschutzbehdrde unter Punkt 1.10.5 ff. verwie-
sen.

Im Jahr 2016 erfolgten die ersten artenschutzrecht-
lichen Untersuchungen. Zur Uberpriifung der rele-
vanten Habitatstrukturen erfolgten im Jahr 2021
weitere Begehungen.

Auf die Artenschutzrechtliche Priifung, Anlage 5
zum Umweltbericht, wird verwiesen. Diese lag den
auszulegenden Unterlagen bei.

BV: fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs

Industrie- und Handelskammer
Hindenburgstralle 54
72762 Reutlingen

Kein Riicklauf

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.20

Handwerkskammer Reutlingen
Hindenburgstralle 58
72762 Reutlingen

Schreiben vom 29.04.2022

vielen Dank fiir die Beteiligung am Bebauungs-
planverfahren Gewerbegebiet , Trieb“ in Grafen-
berg. Die Ausweisung neuer gewerblicher Baufla-
chen, insbesondere die Bereitstellung von Erwei-
terungsflachen fir ortsansassige Betriebe, wird
von unserer Seite positiv bewertet. Es bestehen
keine Bedenken zum vorliegenden Bebauungs-
plan ,Trieb“.

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.21

Handelsverband BW e.V.
Neue Weinsteige 44
70180 Stuttgart

Kein Ricklauf

BV: wird zur Kenntnis genommen
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1.22

Stadt Metzingen

Amt fir Planen und Bauen

Abteilung Planung und Umweltschutz
Stuttgarter StralRe 2-4

72555 Metzingen

Schreiben vom 28.03.2022

vielen Dank fiir die Beteiligung an o. g. Bebau-
ungsplanverfahren. Aus unserer Sicht gibt es
hierzu keine Anregungen oder Einwande.

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.23

Gemeinde Riederich
Herr BM Pokrop
Mittelstadter StralRe 17
72585 Riederich

Kein Ricklauf

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.24

Gemeinde Kohlberg
Herr BM Taigel
Metzinger Strafte 1
72664 Kohlberg

Kein Ricklauf

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.256

Gemeinde Frickenhausen
Herr BM Blessing

Mittlere StraRe 18

72636 Frickenhausen

Schreiben vom 27.04.2022

vielen Dank fiir die Beteiligung am o.g. Verfahren.
Der Gemeinderat hat von ihren Planen in seiner
gestrigen Sitzung vom 26.04.2022 Kenntnis erhal-
ten. Anregungen und Bedenken werden nicht
vorgebracht. Da die Belange der Gemeinde Fri-
ckenhausen durch die Planungen nicht tangiert
werden, ist eine weitere Verfahrensbeteiligung
nicht mehr erforderlich.

BV: wird zur Kenntnis genommen

1.26

Gemeinde Grofbettlingen
Herr BM Oftt
Schweizerhof 2

72663 GroRbettlingen

Kein Riicklauf

BV: wird zur Kenntnis genommen
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| Beteiligung der Offentlichkeit

| Frist vom 01.04.2022 — 02.05.2022

21

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gingen
von der Offentlichkeit zum o.g. Bebauungsplan-
verfahren keine Stellungnahmen ein.

BV: wird zur Kenntnis genommen

Reutlingen, den 11.07.2022

Clemens Kinster
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL

Grafenberg, den 11.07.2022

Volker Brodbeck
Burgermeister
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Anlage zu 1.10.23
Landratsamt Reutlingen, Kreisbauamt, Postfach 21 43, 72711 Reutlingen
Schreiben vom 28.04.2022

Ergebnisprotokoll

Pustal Landschaftsdkologie und Planung

Prof. Walfraud Pustal

Hohe Stralle 971 72793 Pfullingen

Fon: (07121 99421-6 Fax: 9542171 Mobil-Fon: 0172.7318079
E-Mail: maii@pustal-online.de wvav.pustal-online.de

Ergebnisprotokoll Seite 112

Betreff: Bebauungsplan , Trieb“, Grafenberg, LK Reutlingen
Themen: Artenschutzrechtliche Ausgleichsmafnahmen Hirschkafer
Ort: Grafenberg, Wald am Plangebiet , Trieb"
Datum: 20.02.2019
Zeit: 8:30 - 10:30 Uhr
Teilnehmer: Frau Helder Gemeinde Grafenberg

Herr Rupp Revierleiter, Forsirevier Walddori-Grafenberg

Herr Bense Dipl.-Biol., Kaferspezialist

Frau Dubberke Buro Pustal

1. Allgemeine Hinweise zu Hirschkafern und Festlegungen fiir den Bebauungsplan

Hirschkaferweibchen legen ca. 10 Eler pro Durchgang ab, danach ist eine Nahrungsaufnahme,
insbesondere an saftenden Eichen zur Reifung weiterer Eier neiwendig und es kann ein emneuter Ei-
ablage-Durchgang erfolgen (2 — 3 Durchgange sind méglich), Entwickiung der Larven dauert 5 — 8
Jahre: geringe Reproduktionsrate

Aktionsradius der Mannchen, bis zu ca. 1 km, Weibchen fliegen in niederen Héhen und bewegen sich
viel am Boden: Kollisionsgefahr mit Autos hoch

Flugzeiten in der Dammerung und Nacht: die Weibchen meiden ganzlich kiinstiiche Lichtquelien,
Mannchen verhalten sich gegeniber Lichtquellen offenbar neutral

Hirschk&iermeiler soliten nur angelegt werden, wenn ein Vorkommen bereits vorhanden ist und sich
geeignete Eichenbestdnde {alte Habitatbdume) im Bestand hefinden.

Ergebnis fiir den Bebauungsplan:

Hirschkafer. Ersatzhabitate im nérdlich angrenzenden Waldgebiet: Anzahl 3 bis 4 Hirschkafermeiler,
GroRke 3 — 4 m, Belichtung der Meiler sicherstellen (Durchferstung 3 — 4 Jahre)

Goldkafer-Arten: Okologische Baubegleitung fir die Umsetzung der Baumtorsi, Totholzpyramide
(Standerte am Waldrand, am Grafenberg maéalich)

Leitstrukturen im Plangebiet priifen z. B. begriinter Larmwall als Minderungsmafnahme

2. Anforderung an Waldbewirtschaftung

Distr. 3 Baurenhau, Abt. 0, ¢ 18/11
Flurstick: 885/1

Aktuelle Bestockung mit Buche (bis 100-jahrig) und alten Eichen (bis 170-jhrig)

Ziel ist es alte Eichen lange in den Bestand zu hatten, insbesondere bereits erkennbare
Habitatbdume, Einzelentnahme mégiich, Eichen-Aufwuchs fordem mit Riicknahme Buchen-
Verjingung (ca. alle 3 bis 4 Jahre)

Insgesamt ist die Maftnahme mit aktuelier Forsteinrichtung (bis 2023) vereinbar

3. Weiteres Vorgehen

Antenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen in den Bebauungsplan Gbemehmen (Biro Pustal)

Herr Bense kentrolliert im Sommer 2019 die Waldbereiche auf Vorkommen Hirschkaferpopulationen,
Zusatzleistung ist mit Biro Pustal abzustimmen

Pustal Landschafiedkologie und Planung

B KUNSTER STADTPLANUNG®©
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Pustaf Landschaftsdkologie und Planung

Prof. Waitraud Pustal

) Hohe Strale 9/1 72793 Pfullingen

Fon: (07121) 99421-6 Fax: 99421-71 Mobil-Fon: 0172.7318079
E-Mail: mail@pustal-oniine.de  wvaw.pustal-online.de

Ergebnisprotokoll Seite 22

4. Luftbild und Fotos

: ‘ P
eiler (_Trieb") "

1

Bestehender Hirschkafermeiler Flst. 885/1, Blick Richtug SiralRe Slden, Vorschlag
Richtung Osten Anlage der Meiler

Gez.: Prof. Waltraud Pustal
Pfullingen, den 22.02.219 Verteiler: Teilnehmer

Pustal Landschaftedkologie und Planung
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Schriftlicher Teil (Teil B1.)

1. Bebauungsplan ,,Trieb“

Gemeinde Grafenberg, Landkreis Reutlingen

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Schriftlichen Teil (Teil B 1.).
Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung (Teil A)
begrenzt. Lageplan M 1:500

Fur die Festsetzungen zum Bebauungsplan gelten:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

1.1

1.1.1

1.1.1.1

1.1.1.2

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

Gewerbegebiet 1 (GE 1) (§ 8 BauNVO)
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden

Gewerbebetrieben.

Zuldssig sind:

Folgende Nutzungen gemaf § 8 (2) BauNVO:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude.

Folgende in § 8 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind ge-
maR § 1 (6) 2 BauNVO allgemein zulassig:
- Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind:

Folgende nach § 8 (2) allgemein zulassigen Nutzungen sind gemaf § 1 (5) BauNVO und

§ 1 (9) BauNVO ausnahmsweise zulassig:

- Untergeordnete Verkaufstatigkeiten in einem betrieblichen Zusammenhang mit der
Hauptnutzung des Baugrundstilicks. Die GroRe der Verkaufsflache ist auf insgesamt
100 m? beschrankt.

B KUNSTER STADTPLANUNG®©
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1.1.1.3

1.1.21

1.1.2.2

Nicht zuldssig sind:

Folgende in § 8 (2) BauNVO genannten allgemein zuldssigen Nutzungen sind gemafn
§ 1 (5) BauNVO nicht zulassig:

- Tankstellen,

- Anlagen fiir sportliche Zwecke

Folgende nach § 8 (2) allgemein zulassigen Nutzungen sind gemaR § 1 (5) BauNVO und
§ 1 (9) BauNVO nicht zulassig:
-  Einzelhandelsbetriebe, bei denen es sich um den Hauptbetriebszweck handelt.

Folgende in § 8 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind ge-

mafR § 1 (6) 1 BauNVO nicht zulassig:
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke,

- Vergniigungsstatten.

Gewerbegebiet 2 (GE 2) (§ 8 BauNVO)
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben.

Zul3dssig sind:

Folgende Nutzungen gemaR § 8 (2) BauNVO:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,
- Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebéaude,

- Anlagen fiir sportliche Zwecke

Folgende nach § 8 (2) BauNVO allgemein zulédssigen Nutzungen sind gemaR § 1 (7) 1
BauNVO nur innerhalb der Erdgeschosszone zuldssig:
- Einzelhandelsbetriebe

GemaR § 1 (5) BauNVO und § 1 (9) BauNVO sind nur Einzelhandelsbetriebe zulassig, die
einzeln und zusammengenommen nicht groRflachig sind.

Nicht zulassig sind:

Folgende in § 8 (2) BauNVO genannten allgemein zuldssigen Nutzungen sind geman
§ 1 (5) BauNVO nicht zulassig:

- Tankstellen

Folgende in § 8 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind ge-

mank § 1 (6) 1 BauNVO nicht zuldssig:
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergnlgungsstatten.

H KUNSTER STADTPLANUNG ©
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1.1.3

1.1.3.1

1.1.3.2

1.1.3.3

1.2

1.21

1.2.2

Gewerbegebiet 3 (GE 3) (§ 8 BauNVO)
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden

Gewerbebetrieben.

Zuldssig sind:

Folgende Nutzungen gemaf § 8 (2) BauNVO:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und éffentliche Betriebe,
- Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude,

- Tankstellen

Ausnahmsweise zuldssig sind:

Folgende nach § 8 (2) allgemein zuldssigen Nutzungen sind geman § 1 (5) BauNVO und

§ 1 (9) BauNVO ausnahmsweise zuldssig:

- Untergeordnete Verkaufstétigkeiten in einem betrieblichen Zusammenhang mit der
Hauptnutzung des Baugrundstiicks. Die GroRRe der Verkaufsflache ist auf insgesamt

100 m? beschrankt

Nicht zulassig sind:

Folgende in § 8 (2) BauNVO genannten allgemein zulassigen Nutzungen sind geman
§ 1 (5) BauNVO nicht zulassig:

- Anlagen fir sportliche Zwecke

Folgende nach § 8 (2) aligemein zuldssigen Nutzungen sind gemaR § 1 (5) BauNVO und

§ 1 (9) BauNVO nicht zulassig:
- Einzelhandelsbetriebe, bei denen es sich um den Hauptbetriebszweck handelt.

Folgende in § 8 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind ge-

maRk § 1 (6) 1 BauNVO nicht zulassig:
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenliber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergniigungsstatten

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und § 16 - 21a BauNVO)

Grundfldchenzahl (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16 und 19 BauNVO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 und § 18 (1) BauNVO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -
Die Gebaudehdéhe ist beschrankt.

Die maximale HOhe baulicher Anlagen wird mit der Héhe tiber Normalhéhennull (. NHN)
festgelegt und ist in der Nutzungsschablone eingetragen (Normalhéhennull entspricht der

Meereshdhe).
Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe (GH max.) um bis zu 3,00 m mit
technischen und betriebsnotwendigen Aufbauten und Gebauden (wie Fahrstuhltiirme, Lf-

tungsaufbauten etc.) ist zulassig.
Die Geb&udehdhe ist zu messen bei Flachdachern bis zur Oberkante der Attika, bei ge-

neigten Dachern bis zum héchsten Punkt des Daches.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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13

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Abweichende Bauweise

Es gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise, abweichend hiervon ist die Gebaude-
ldnge des Hauptgebaudes nicht begrenzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) 2 BauGB und § 23 BauNVO)
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die in der Planzeichnung eingetragene
Baugrenze bestimmt.

Nebenanlagen (§ 9 (1) 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO und § 23 (5) BauNVO)

Soweit es sich um Gebaude handelt sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO
nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Werbeanlagen sind innerhalb der Anbauverbote der Kreis- und Bundesstralle nicht zulas-

sig.

Die nach § 14 (2) BauNVO der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen kénnen
innerhalb und auerhalb der tiberbaubaren Grundstiickflache zugelassen werden, jedoch
nicht innerhalb der Anbauverbote der Kreis- und Bundesstrale.

Garagen und Stellplatze (§ 9 (1) 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO und § 23 (5) BauNVO)
Garagen und (iberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig.

Offene Stellplatze kénnen auch aulRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zugelas-
sen werden.

Stellplatze sind in den mit ,,Pflanzgebot” belegten Flachen nicht zugelassen.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen ,,Sichtfeld” (§ 9 (1) 10 BauGB)

Die mit ,Sichtfeld” gekennzeichneten freizuhaltenden Flachen sind in einer Hoéhe zwi-
schen 0,8 m und 2,5 m von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und
sichtbehinderndem Bewuchs auf Dauer freizuhalten. Soweit die Sicht auf bevorrechtigte
Verkehrsteilnehmer nicht verdeckt wird, sind innerhalb des Sichtfeldes Baume, Lichtmas-
ten, Lichtsignalgeber und ahnliches méglich. Sie dirfen wartepflichtigen Fahrern, die aus
dem Stand einbiegen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisier-
te Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verdecken.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)
Entsprechend der Einzeichnung in der Planzeichnung ist entlang der Ndirtinger Strale (K
6761) die direkte Zufahrt zu den anliegenden Grundstticken nicht zulassig.

Im gekennzeichneten Einfahrtbereich ist die direkte Zufahrt von der Nirtinger StralRe (K
6761) auf das Grundstiick nur als Not- bzw. Feuerwehrzufahrt ausnahmsweise zulassig.

Flache fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9 (1) 14 BauGB)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Innerhalb der gekennzeichneten Flache sind ausreichend dimensionierte Rigolen zur
Ruckhaltung des unbelasteten Niederschlagswassers anzulegen.
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1.10

1.10.1

1.10.2

1.11

1.11.1

Offentliche und private Griinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)
Offentliche Griinflichen

Zweckbestimmung: Verkehrsgriin
Die gekennzeichneten Flachen sind als naturnahe Griinflichen auszubilden.

Zweckbestimmung: Streuobstwiese
Die gekennzeichneten Flachen sind als Streuobstwiese entsprechend der Pflanzbindung

1 zu erhalten.

Private Griinflachen

Zweckbestimmung: Eingriinung
Die gekennzeichneten Flachen sind als bepflanzte Griinflachen entsprechend dem
Pflanzgebot 1 auszubilden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege, zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft und zum Ausgleich (§§ 9 (1) 20 und 9 (1a) BauGB)

Planinterne MaBRnahmen

MaRnahme 1: Bauzeitenregelung / Baufeldrdumung

Baufeldréumung und Rodungen im Rahmen der ErschlieBung diirfen nur in der Zeit vom
01.11. — 28./29.02. stattfinden.

Nach Fallung der betroffenen Hohlenbaume, in denen besonders geschiitzte Kéferarten
nachgewiesen wurden, ist eine geeignete Lagerung der Stammteile sowie stirkerer Aste
(bis 12 cm Durchmesser) erforderlich. Das Material ist in Anlehnung an die Empfehlungen
von LORENZ (2012) an geeigneter Stelle innerhalb der éffentlichen Griinflache der
Pflanzbindung 1 (Pfg1) aufrecht entsprechend der natiirlichen Wuchsrichtung aufzustellen
(anlehnen an vorhandene Baume oder steile zeltartige Aufstellung). Vorhandene Héhlen
sind vor der Fallung fachgerecht temporar zu verschlieBen und nach erfolgter Versetzung
der betroffenen Stamm- und Astbereiche wieder zu 6ffnen. Bei Fallung von Baumen, in
deren Wurzelbereich eine Besiedlung durch den Hirschkéafer moglich erscheint, ist diese
durch eine Fachkraft (Biologe, Tier6kologe oder vergleichbar) zu begleiten um bei Bedarf,
d. h. bei einem Nachweis von Larven in groerer Tiefe am Holz, eine geeignete Bergung
bzw. Versetzung des Wurzelstocks zu veranlassen.

MaRnahme 2: Ausfiihrung von Wegen und Stellplatzen auf den Baugrundstiicken
Unbelastete Pkw-Stellplatzbereiche, Hofflachen und Zufahrten sind mit einem wasser-
durchlassigen Belag herzustellen und in einer wasserdurchlassigen Oberflache (z.B. Ra-
senpflaster, offene Fugen) auszufiihren. Alternativ sind verdunstungsféhige Belagsarten
zu wabhlen (vgl. Bauherreninformation: ,Klimawandel — Versickerung und Verdunstung
durch innovative Pflasterbeldage®, Anlage 1 Umweltbericht).

Belastete betriebsinterne Verkehrs- und Hofflachen sowie Be- und Entladeflachen sind mit
wasserundurchlassigen Belagen herzustellen.

Auf das Pflanzgebot 3 (Pfg 3) ,Gestaltung der Stellplatze und Zufahrten® wird verwiesen.

MaRnahme 3: Getrennte Ableitung und Riickhaltung von Niederschlagswasser

Das nicht verunreinigte und nicht schadliche Niederschlagswassers der Baugrundstiicke
(vorwiegend Abfliisse von den Dachflachen) muss getrennt vom Schmutzwasser dem
Regenwasserkanal zugeleitet werden. Die Entwésserung der Baugrundstiicke ist in den
Bauvorlagen darzustellen.
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Regenwasser, das von befestigten Flachen mit erhéhter Verschmutzung (vorwiegend Ab-
flisse von den Verkehrsflachen) abflieRt, muss an den Mischwasserkanal angeschlossen
werden. Alternativ ist die Einleitung in den Regenwasserkanal mit entsprechender Vorbe-
handlung méglich. Die DIN 1986 ist zu berlcksichtigen.

Bei einem Griindachanteil von weniger als 75% der Gesamtdachflache ist das dartber-
hinausgehende Speichervolumen auf dem jeweiligen Grundstiick zu gewahrleisten. Die
Regenwasser-Riickhaltung ist mit einem Speichervolumen von 1 m? je 100 m? reduzierte
Griindachflache (Vs = 10 I/m?) herzustellen und nachzuweisen.

MaRnahme 4: Insekten- und Fledermausschutz

Gemal § 21 Abs. 1 NatSchG sind Eingriffe in die Insektenfauna durch kiinstliche Be-
leuchtung im AuBBenbereich zu vermeiden. Fir die Stral’en-, Hof- und Geb&dudebeleuch-
tung sind daher umweltvertragliche Leuchtmittel zu verwenden.

Die Beleuchtung ist mit einer zeit- oder sensorgesteuerten Abschaltvorrichtung oder
Dimmfunktion auszustatten und die Beleuchtungsstarke angepasst an die Erfordernisse
so gering wie mdglich zu halten. Die Gehause sind staubdicht auszufiihren, um ein Ein-
dringen von Insekten zu verhindern und die Oberflaichentemperatur darf maximal 40 °C
nicht Ubersteigen. Als insektenfreundliche Leuchtmittel sind Natriumdampf-
Niederdrucklampen oder warmweife LED-Leuchtmittel mit max. 3000 Kelvin und gerin-
gen Blauanteilen zu verwenden. Ultraviolette und infrarote Strahlung sind zu vermeiden.
Eine direkte Beleuchtung der waldzugewandten Bereiche ist nicht zuléssig. In den Som-
mermonaten (mind. Mai - August) ist eine nachtliche Beleuchtung durch Werbetafeln oder
vergleichbare Beleuchtungsanlagen unzulassig, um eine indirekte Stérung von potenziel-
len Fortpflanzungs- und Ruhestatten am angrenzenden Waldbereich zu verhindern bzw.
einen Flugkorridor durch Lichteinfllisse zu stéren.

Auf die ,Hinweise zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen* des Lénderaus-
schusses fiir Immissionsschutz (2015) und jeweils aktuelle Hinweise des Bundesministe-
riums fir Umwelt, Naturschutz, Reaktorsicherheit (BMU) sowie des Bundesamtes fur Na-
turschutz (BfN) wird hingewiesen (vgl. Bauherreninformation: ,Insektenschutz — Beleuch-
tungsanlagen®, Anlage 4 Umweltbericht).

MaRnahme 5: Gehdlzschutz

Der Geholzbestand der 6ffentlichen Griinflache (Obstbdume) sowie die an das Plangebiet
angrenzende Gehdlzbesténde sind wahrend der Bauphase durch geeignete Malnahmen
(Bretterzaun oder Vergleichbares) vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

MaRnahme 6: Vogelschutz
Zur Vermeidung von Vogelschlag sind fiir die groRflachigen Fensterfronten geeignete, fir
Végel sichtbare Scheiben zu verwenden oder vergleichbare MalRnahmen zur Vermeidung
von Vogelschlag zu treffen.

MaRnahme 7: Bodenschutz

Der humose Oberboden ist vor Beginn der Bauarbeiten auf allen Flachen, die bebaut oder
befestigt werden, abzuschieben und abseits des Baubetriebes zu lagern oder zu verwer-
ten. Auf dem Baugrundstiick sind Aufschittungen zur Anpassung der Gelandeoberflache
nur mit unbelastetem Bodenmaterial zuldssig. Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe
sind so zu lagern, dass eine Vermischung mit zwischengelagertem Bodenmaterial nicht
erfolgen kann.

MaRnahme 8: Grundwasserschutz
Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintrégen darf als Material zur Dach-
eindeckung sowie fiir Regenrinnen und -fallrohre kein unbeschichtetes Metall (Kupfer,
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Zink, Titanzink, Blei etc.) verwendet werden. Zulassig sind nur beschichtete Materialien
wie z.B. beschichtetes Kupfer, Edelstahl, Aluminium.

Anlieferungszonen, Umschlagflachen, Laderampen und Hofflachen, auf denen mit was-
sergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind wasserundurchlassig herzustellen und
an den Schmutzwasserkanal anzuschlief3en.

(Gebaude-)Drainagen sind nicht zulassig und diirfen weder an den Schmutz- noch an den
Regenwasserkanal angeschlossen werden. Bei einer geplanten Unterkellerung sind die
Untergeschosse entsprechend wasserdicht herzustellen (,Weille Wanne*).

MaRnahme 9: Vermeidung von Falleneffekten

Zur Vermeidung von Falleneffekten gegeniiber der freilebenden Tierwelt sind folgende
MaRnahmen durchzufiihren:

Anlagebedingt konnen Tiere durch technische Anlagen, Barrieren oder Schéchte gescha-
digt oder getotet werden. Um Verletzungen oder Tétungen von Individuen zu verhindern,
sind anlagebedingte Falleneffekte zu vermeiden bzw. ausreichend zu sichern. Zum be-
sonderen Schutz von Kleintieren sind Keller-, Licht- u. a. Schachte mit feinmaschigem,
rostfreien (Draht-)Geflecht gegen Hineinfallen zu sichern (Maschenweite < 0,5 cm).

MaRnahme 10: CEF-MaRnahmen Kéfer (planintern)

Um eine Erhéhung der Wahrscheinlichkeit eines Verschwindens bzw. lokalen Aus-
sterbens der Art im Bereich zwischen der Bebauung von Grafenberg und der neuen Um-
gehungsstralte zu vermeiden sind folgende MaRnahmen durchzufiihren:

Als Férdermafinahmen sind im Bereich der Fettwiese innerhalb der Wiese der Pflanzbin-
dung 1 (Pfb1) Eichentotholz unterschiedlicher Stadien zu verbringen und als Stumpf (hé-
he oberhalb Bodenkante 50 — 100 cm) sowie liegend als Stamm einzugraben.

Das Herstellen des Eichentotholzes innerhalb der Flache der Pflanzbindung 1 (Pfb1) ist
durch eine entsprechende Fachkraft (Biologe, Tierékologe oder vergleichbar) zu beglei-
ten.

Zur Vermeidung von Stérungen fliegender weiblicher Hirschkafer sind umweltvertragliche
Leuchtmittel fir die StraRen-, Hof- und Geb&audebeleuchtung zu verwenden.

MaRnahme 11: Pflanzung von Strauchern
Siehe Ziff. 1.14 Pflanzgebot 1 (Pfg 1): Pflanzung von Strauchern

MafRnahme 12: Dachbegriinung
Siehe Ziff. 1.14 Pflanzgebot 2 (Pfg 2): Dachbegriinung

MaRnahme 13: Gestaltung der Stellpldtze und Zufahrten
Siehe Ziff. 1.14 Pflanzgebot 3 (Pfg 3): Gestaltung der Stellplatze und Zufahrten

MaRnahme 14: ErhaltungsmaRnahmen Streuobstbestand
Siehe Ziff. 1.15 Pflanzbindung 1 (Pfb 1): Erhalt Streuobstbestand
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1.11.2 Planexterne MaRnahmen
Auf die MaRnahmen im Ausgleichskonzept, Anlage 6 zum Umweltbericht, wird verwiesen.
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1.11.2.1 Artenschutzrechtliche planexterne Ausgleichsmanahmen

MaRnahme 15: CEF-MaRnahmen — Kéfer (planextern)

Um eine Erhéhung der Wahrscheinlichkeit eines Verschwindens bzw. lokalen
Aussterbens der Art im Bereich zwischen der Bebauung von Grafenberg und der neuen
Umgehungsstralle zu vermeiden sind folgende MafRnahmen durchzufiihren:

Als FérdermalRnahmen im Bestand auf den Waldflachen nordlich der Niirtinger StralRe
sind gezielte Holzablagerungen (3 bis 4 Hirschkafermeiler), einzelne Baumfreistellungen
und u.U. grofiere Auflichtungen sowie weitere Maflnahmen (z.B. vermehrte Pflanzung von
Eichen, gezieltes Zuriickdrangen von Buchenverjlingung) durchzufiihren. (vgl. Malnahme
B1 Ausgleichskonzept).

Malnahme 16: CEF-MaRnahmen — Avifauna

Als CEF-Maflinahme fiir den Verlust von Brutmdglichkeiten sind mindestens 3 artspezifi-
sche Nistkasten fiir Gartenrotschwénze sowie 6 artspezifische Nistkasten fiir Stare und 3
unspezifische Hoéhlenbriter Nistkasten innerhalb des Streuobstbestandes in Grafenberg
aufzuhangen (S1 bis S 15). Es sind nur Baume ohne artenschutzfachliche Relevanz (kei-
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ne erkennbaren Héhlen) als Standort zu wahlen. An den Baumstammen, welche als Ver-
meidungsmaflnahme fiir holzbewohnende Kéfer gefallt und erhalten werden, kénnen
ebenfalls Nistkasten angebracht werden. Dabei sind bestehende Héhlungen und morsche
Stammbereiche freizuhalten. Das Anbringen bzw. Installieren der Nistkasten ist durch ei-
ne entsprechende Fachkraft (Biologe, Tierokologe oder vergleichbar) zu begleiten. Wei-
terhin sind als Ausgleich des Lebensraumverlustes Streuobstpflanzungen und Revitalisie-
rungen verbrachter Streuobstbestinde im Flachenumfang 1:1 (gesamter Streuobstbe-
stand 15.000 m?) auszugleichen sowie der nérdlich angrenzende Wald aufzuwerten. Die-
ser Ausgleich erfolgt durch die MalRnahmen S1 bis S15 sowie B1.

MaRnahme 17: CEF-MaRBnahmen — Flederm&use

Als CEF-Malnahme fiir den Verlust von Tagesquartieren sind mindestens pro Art je 3
(insgesamt 18) Fledermauskasten (Tagesquartiere) an den verbleibenden Baumen der
offentlichen Griinflache und innerhalb der MalRnahmen S1 bis S15 anzubringen bzw. zu
installieren. Weiterhin sind als Ausgleich des Lebensraumverlustes Streuobstpflanzungen
und Revitalisierungen verbrachter Streuobstbestande im Flachenumfang 1:1 (gesamter
Streuobstbestand 15.000 m?) auszugleichen sowie der nérdlich angrenzende Wald
aufzuwerten. Dieser Ausgleich erfolgt durch die MaBnahmen S1 bis S15 sowie B1.

Das Anbringen bzw. Installieren der Fledermauskasten ist durch eine entsprechende
Fachkraft (Biologe, Tierékologe oder vergleichbar) zu begleiten.

1.11.2.2 Baurechtliche planexterne AusgleichsmaBnahmen
Durch die planinternen Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen wird ein
Kompensationsdefizit beim Schutzgut Pflanzen und Tiere von -264.370 Okopunkten und
beim Schutzgut Boden -64.710 erzielt.

Das somit verbleibende Gesamtdefizit von -329.080 Okopunkten wird durch insgesamt 15
externe StreuobstmaRnahmen (S1-S15), zwei MdhwiesenmafBnahmen (M1 und M2)
sowie durch eine WaldmaRnahme (B1) auf Gemarkung Grafenberg kompensiert.

- Gewann Steigacker (S1-S5): +71.980 Okopunkte
- Gewann Heuweg (S6): +11.450 Okopunkte
- Gewann Berg (S8-S10): +27.140 Okopunkte
- Gewann Haugruber Waldle (S11-S12): +47.170 Okopunkte
- Gewann Lindenbach (S15): +28.780 Okopunkte
- Gewann Reutwiesen (S13): +8.780 Okopunkte
- Gewann Pfarracker (S7 und S14): +63.990 Okopunkte
- Gewann Steigacker (M1): +16.360 Okopunkte
- Gewann Berg (M2): +1.980 Okopunkte
- Eichenwald Baurenhau (B1): +85.380 Okopunkte

Zugeordneter Umfang der Manahmen: +329.080 Okopunkte. Es verbleit ein
Kompensationsiiberschuss von +33.930 Okopunkten.

Die MaRnahmen umfassen vorrangig die Aufwertung von Griinland und Streuobstwiesen
um den Eingriff méglichst gleichartig auszugleichen (S und M) sowie die Aufwertung eines
Eiche-Sekundarwaldes zum Ausgleich des Lebensraumes Hirschkafer (B).

Eine genaue Zusammenstellung und Begrindung der einzelnen MaRnahmen findet sich
im Ausgleichskonzept (Anlage 6 zum Umweltbericht)

1.11.2.3 Naturschutzrechtliche planexterne AusgleichsmaBnahme gem. § 19 BNatSchG und
§ 30 BNatSchG (FFH-M&ahwiesen)
Die Planung sieht einen Eingriff in den FFH-Lebensraumtyp (FFH-LRT) 6510 ,Magere
Flachland-Mahwiese" vor. Das Plangebiet liegt nicht in einem FFH-Gebiet, somit unterliegt
der geschitzte Lebensraumtyp den Bestimmungen des Umweltschadensgesetzes
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(USchadG) und des § 19 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Am 1. Méarz 2022
wurden FFH-Mahwiesen in den Katalog der gesetzlich geschiitzten Biotope nach § 30
Abs. 2 Satz 1 BNatSchG aufgenommen. Es bedarf einer Ausnahmegenehmigung nach §
30 Abs. 3 BNatSchG. - :
Im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen bleiben die Wiesen im Umfang von ca. 1.790 m?
erhalten, es kommt zu einem Verlust von 8.120 m? Mahwiese. Aufgrund der Aufnahme

der FFH-Mahwiese in den Katalog der gesetzlich geschiitzten Biotope nach § 30 Abs. 2
Satz 1 BNatSchG und den damit verbundenen Verlust als Biotop durch den
Bebauungsplan wird auch die ,Restflache” als Verlust angesehen und ausgeglichen.

Der erforderliche Ausgleich von -9.910 m? Mahwiese wird durch folgende MaRnahmen

erbracht:

- Gewann Berg (S 8): +1.240 m* Mahwiese
- Gewann Pfarracker (S7 und S14): +4.530 m? Mahwiese
- Gewann Lindenbach (S15): +1.000 m? Mahwiese
- Gewann Steigacker (M 1): +3.190 m? Mahwiese
- Gewann Berg (M 2): +330 m? Mahwiese

Zugeordneter Umfang der Manahmen: +10.290 m? Mahwiese.
Eine genaue Zusammenstellung und Begriindung der einzelnen MaRnahmen findet sich
im Ausgleichskonzept (Anlage 6 zum Umweltbericht).

1.11.2.4 Naturschutzrechtliche planexterne Ausgleichsmanahme gem. §33 a NatSchG und
§ 30 BNatSchG (Streuobstwiesen)
Die Planung sieht einen Eingriff in einen Streuobstbestand im Sinne des Landwirtschafts-
und Landeskulturgesetzes § 4 Absatz 7 vor. Um einen Versto3 gegen § 33 a NatSchG zu
vermeiden ist Genehmigung zur Nutzungsanderung und ein gesonderter Ausgleich erfor-
derlich. Um einen Verstofl? gegen § 33 a NatSchG zu vermeiden, sind diese Streuobstbe-
stande an anderer Stelle im Verhaltnis 1 : 1 zu ersetzten. Der erforderliche Ausgleich ori-
entiert sich an der Quadratmeterzahl des neuen Streuobstbestandes und nicht an der
Einzelanzahl von Badumen. Nachpflanzungen von einzelnen Baumen in bestehende, li-
ckige Streuobstbestande sind demnach nicht als alleiniger Ausgleich méglich. Um die be-
stehende 6kologische Wertigkeit eines bestehenden gewachsenen Bestandes auszuglei-
chen sind aufgrund der Entwicklungszeit, Neupflanzungen in gréReren Umfang oder
Neupflanzungen in Kombination mit Revitalisierung von stark verbrachten Bestédnden oder
Bestandsumbau (Nachpflanzung) notwendig. Im Plangebiet umfasst der Streuobstbe-
stand 14.700 m2. Im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen bleibt Streuobstbestand im Um-
fang von ca. 2.940 m? erhalten, es kommt zu einem Verlust von 11.760 m? Streuobst. Es
handelt sich um einen gepflegten Bestand mit 12 Héhlenbdumen sowie einer heterogenen
Alters- und Sortenstruktur.
Der Antrag (03.02.2022), die Genehmigung (11.02.2022) und die Rodung (24.02.2022)
erfolgten vor der Aufnahme von Streuobstwiesen in den Katalog der gem. § 30 BNatSchG
gesetzlich geschiitzten Biotope am 01.03.2022. Daher wird kein Ausgleich gem. § 30
BNatSchG erforderlich.

Der erforderliche Ausgleich von -11.760 m? Streuobstwiese wird durch folgende Maf3-
nahmen erbracht:

- Gewann Steigacker (S1-S5): +1.030 m? Neupflanzung
- Gewann Steigacker (S1-S5): +6.620 m? Revitalisierung/Bestandsumbau
- Gewann Berg (S8-S9): +2.080 m? Revitalisierung/Bestandsumbau

- Gewann Haugruber Waldle (S11-S12): +1.650 m? Neupflanzung
- Gewann Haugruber Waldle (S11-S12): +4.530 m? Revitalisierung/Bestandsumbau
- Gewann Lindenbach (S15): +3.400 m? Neupflanzung
- Gewann Reutwiesen (S13): +2.200 m? Neupflanzung

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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- Gewann Pfarracker (S7 und S14): +4.320 m? Neupflanzung
- Gewann Pfarracker (S7 und S14): +3.750 m? Revitalisierung/Bestandsumbau
- Gewann Steigécker (M 1): +600 m? Neupflanzung

Zugeordneter Umfang der MaRnahmen:
+11.760 m? Neupflanzung und
+11.760 m? Revitalisierung/Bestandsumbau

Eine genaue Zusammenstellung und Begriindung der einzelnen MalRnahmen findet sich
im Ausgleichskonzept (Anlage 6 zum Umweltbericht).

1.11.2.5 Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen (§ 9 (1a) BauGB)

1.12

1.13

1.13.1

Die planinternen, au3erhalb der Baugrundstiicke befindlichen AusgleichsmalRnahmen,
MaBnahme 11 bis Malinahme 14 sind den ErschlieBungsstraen, den gewerblichen Bau-
flachen und den Flachen fiir Gemeinbedarf als Ausgleich fir Eingriffe in den Naturhaus-
halt zuzuordnen. Die planexternen Ausgleichsflachen und AusgleichsmalRnahmen sind
den ErschlieBungsstralen, den gewerblichen Bauflachen und den Flachen fir Versor-
gungsanlagen im Umfang von 329.080 Okopunkte als Ausgleich fiir Eingriffe in den Na-
turhaushalt zuzuordnen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) 21 BauGB)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind von Gebauden frei-
zuhalten.

LR 1:
Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Grafenberg zur Verlegung und Unterhaltung von

Leitungen.

GFLR 1:
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des hinterliegenden bzw. benachbarten Grund-

stiicks und des Energieversorgers.

Geh- und Fahrrecht Grundstiick Nr. 3
Im Bereich des Grundstiicks Nr. 3 sind Flachen mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten

der Gemeinde zu belasten.
Der Zugang zum Zweck der Unterhaltung des Regenriickhaltebeckens (Flachen fir die

Rickhaltung von Niederschlagswasser) ist zu gewahren.

Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umweltauswirkungen (§ 9 (1) 24 BauGB)

Aktive SchallschutzmaBnahmen
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Larmschutzwande

Die Ansiedelung von Betrieben und Anlagen ist nur zuléssig, wenn eine Einhaltung der
Anforderungen der TA Larm im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden kann.
Betriebe und Anlagen diirfen die in der Planzeichnung festgelegte Flache flr Schall-
schutzmalnahmen zur Errichtung aktiver Schallschutzbauwerke in Anspruch nehmen.
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1.13.2 Passive SchallschutzmaRnahmen

1.14

- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

MaRgebliche AuRenldrmpegel nach DIN 4109

Innerhalb des Plangebiets sind zum Schutz von Aufenthaltsrdumen erhdhte Anforderun—
gen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen gegeniiber dem Auenlarm nicht
auszuschlief3en.

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen
sind zum Schutz vor Larmeinwirkungen die AuRenbauteile einschlieBlich Fenster, Tiren
und Dacher etc. entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau®, Teil 1 und 2, vom Januar 2018 auszubilden.

Es werden entsprechend die maRgeblichen AufRenldrmpegel festgesetzt, in denen die er-
forderlichen Schallddmmmale (erf. R'wges gem. DIN 4109) durch die AuBenbauteile ent-
sprechend Kapitel 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 einzuhalten sind.

Von den in der Planzeichnung dargestellten maRgeblichen AuRenlarmpegeln kann abge-
wichen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass
ein geringerer maRgeblicher AuRenlarmpegel vorliegt. Die Anforderungen an die Schall-
dammung der AulRenbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1
reduziert werden.

Grundlage fiir die Bemessung der Manahmen zum Schutz gegen AufRenlarm sind die
malfgeblichen AulRenldrmpegel des Isolinienplans Anlage 9 der Schalltechnischen Unter-
suchung der SoundPLAN GmbH vom 22.02.2022 (Bericht Nr.: 20 GS 100-2).

Flachen fiir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 (1) 25a BauGB)

Pflanzgebot 1 (Pfg 1): Pflanzung von Stréduchern

Innerhalb der gekennzeichneten Fléache sind auf einer Breite von ca. 2 m Feldhecken aus
gebietseigenen Strauchern zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwer-
tig zu ersetzen. Es sind die Arten der Pflanzliste zu verwenden.

Mindestqualitat der Jungpflanzen: vStr, 4 Tr, oB, h 60 — 100.

Pflanzgebot 2 (Pfg 2): Dachbegriinung

Die Dachflachen der Gebaude sowie alle Garagen, Tiefgaragen und tiberdachten Stell-
platze sind mindestens zu 50 % extensiv mit einer Substratstarke von mind. 12 cm zu be-
griinen. Flachen fiir Uberdachungen, die nicht allseitig umschlossen sind, technische Auf-
bauten, die nicht unterpflanzt werden kénnen, Beleuchtungskuppeln, Dachfenster und
Glasflachen, etc. sowie Attiken kénnen in Abzug gebracht werden. Gebietseigenes, zerti-
fiziertes Saatgut des Herkunftsgebiets 7 ist zu verwenden.

Auf die Bauherreninformation: ,Klimawandel — Dachbegriinung und Photovoltaik”, Anlage
3 Umweltbericht, wird hingewiesen.

Auf die MaRnahme 3 ,Getrennte Ableitung und Riickhaltung von Niederschlagswasser”
wird verwiesen. Bei einem Griindachanteil von weniger als 75% der Gesamtdachflache ist
das darliberhinausgehende Speichervolumen fiir die Riickhaltung des Niederschlagswas-
sers auf dem jeweiligen Grundstiick zu gewahrleisten.

Pflanzgebot 3 (Pfg 3): Gestaltung der Stellpldtze und Zufahrten

Stellplatze fir Pkw, Feuerwehrumfahrten und soweit méglich FuBwege und Platze sind
mit einem wasserdurchlassigen, begriinbaren Belag herzustellen. Zulassig sind z. B.
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Seite 13/20

. Trieb”
1. Bebauungsplan Schriftlicher Teil (Teil B) 11.07.2022
2. Ortliche Bauvorschriften

4-0895

Gemeinde Grafenberg, Landkreis Reutlingen

1.15

1.16

1.16.1

1.16.2

Pflaster mit Abstandshaltern, GroRkammer-Verbundsteine (Rasen-Loch-Steine), Rasen-
Gitter-Steine, jeweils mit einer Loch- Fugenbreite von mind. 2,5 cm, Schotterrasen oder

vergleichbares. Ansaat mit Landschaftsrasen.
Nicht zuléssig sind: Beldge aus wassergebundener Decke, herkdémmliche Pflasterungen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25b BauGB)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Pflanzbindung 1 (Pfg 1): Erhalt Streuobstbestand

Die Gehdlze (Obstbaume) innerhalb der als Pflanzbindung festgesetzten Flachen sind in-
klusive abgestorbener Baume oder Baume mit Totholz zu erhalten und fachgerecht zu
pflegen. Eine Enthahme von B&dumen, einschlieBlich toter Baume oder Asten ist nicht zu-
Iassig. Entfallende Baume sind entsprechend dem Bestand gleichwertig durch entspre-
chende hochstdmmige Obstbaume der Pflanzenartenliste 4 zu ersetzen. Die fachgerechte
Bekampfung von Neophyten ist erwiinscht und wird empfohlen. Die Fett- und Magerwiese
ist dauerhaft extensiv zu unterhalten.

Verbindlich zu beachtende Pflanzenliste

Allgemeine Vorgaben
Verwendung finden standortgerechte und heimische Gehdlze. Die Pflanzenartenwahl ori-

entiert sich an der heutigen potenziellen natiirlichen Vegetation (HPNV)

Soweit bei den Laubbaumen und Wildobst kein gebietseigenes Pflanzgut aus dem Her-
kunftsgebiet 7 verfiigbar ist, ist Ware aus forstlich anerkannten und zertifizierten Bestan-
den (FSG-Ware) zu verwenden. Soweit bei den Laubbdumen (ohne Wildobst) die ange-
gebene Grofle (StU 20 cm) nicht verfligbar ist, kann auf schwachere Pflanzenqualitat zu-
riickgegriffen werden (StU 18 cm).

Hinweis: Bei Wildobst ist in der Regel Pflanzgut mit StU 10 — 12 cm verfiigbar. Das An-
pflanzen reiner Nadelgeholzhecken ist nicht gestattet.

Fir die Anpflanzung in den Naturschutzausgleichsflachen (,S*) dirfen nur entsprechende
hochstammige Obstbdume der Pflanzenartenliste und gebietseigenes, zertifiziertes Saat-
gut verwendet werden.

Standortheimische, gebietseigene Gehdlze
Die Pflanzenlisten 1, 2, 3 und 4 sind nicht abschlieend, die Verwendung vergleichbarer

geeigneter standortheimischer, gebietseigener Gehdlze ist mdglich.

Pflanzenliste 1: Standortheimische Laubbdume 2. Ordnung
Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus incana Grau-Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Pflanzenliste 2: Standortheimische Laubbaume 1. Ordnung

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme

B KUNSTER
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Pflanzenliste 3: Standortheimische Straucher

1.16.3

Botanischer Name
Cornus sanguinea

. Corylus avellana

Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

Deutscher Name

Roter Hartriegel

Gewohnliche Hasel
Zweigriffeliger Weildorn
Gewodhnliches Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche

Rosa canina Echte Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Salix cinerea Grau-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide
Salix triandra Mandel-Weide
Salix viminalis Korb-Weide

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Obstbaume

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Bei Pflanzliste 4 handelt es sich um empfehlenswerte Obstsorten in den Héhenlagen des

LK Reutlingen (LRA Reutlingen 2015) Informationen zur Verwertung und Besonderheiten

sind bei der Griinflachenberatung im Landratsamt Reutlingen erhéltlich (gruenflaechenbe-
ratung@kreis-reutlingen.de; 07121/480-3327).

Pflanzenliste 4: Obstbdume

Apfelsorten Birnensorten
Antonovka Doppelte Philipsbirne
Boikenapfel Gelbmastler
Boskoop Griine Jagdbirne

Danziger Kant
Goldparméne
Jakob Fischer
Josef Musch

Herzogin Elsa
Kongressbirne
Luxemburger Mostbirne
Négelesbirne

Maunzenapfel Oberdsterreicher Weinbirne
Ruhm aus Kirchwarder Palmischbirne

Transparent Schweizer Wasserbirne
Welschisner Ulmer Butterbirne
Bittenfelder Samling Zwetschgen, Pflaumen
Bohnapfel Ersinger Friihzwetschge
Brettacher Graf Althans Reneklode
Deans Codlin GrolRRe Griine Reneklode
Hauxapfel Hauszwetschge

Jakob Lebel Mirabelle von Nancy
Landsberger Wangenheimer Frihzwetschge

Rheinischer Winterrambur

Sonnenwirtsapfel
Unseldapfel
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1.16.4

»Klimabdume*“
Bei Pflanzlisten 5 und 6 handelt es sich um aktuelle Listen klimaresistenter Baume.

Bei ,Klimabaumen* handelt es sich um Baume, die sich nach aktuellen Forschungsergeb-
nissen im Klimawandel haufig als deutlich stresstoleranter und vitaler als heimische Bau-
me erweisen. Auf die Bauherreninformation ,Stadtbaume und Klimawandel” wird hinge-

wiesen (Anlage 2 Umweltbericht).

Pflanzenliste 5: Klimabdume 2. Ordnung

Botanischer Name Deutscher Name
Acer buergerianum Dreizahn-Ahorn
Acer campestre ,Huibers Elegant” Feld-Ahorn

Alnus x spaethii Purpur-Erle
Carpinus betulus ,Lucas” Saulen-Hainbuche
Liquidambar styraciflua Amberbaum
Ostsya carpinifolia Hopfenbuche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus ,Dodong” Eberesche
Pflanzenliste 6: Klimabaume 1. Ordnung

Botanischer Name Deutscher Name
Sophora japonica ,Regent” Schnurbaum

Tilia cordata ,Erecta” Dickkronige Winterlinde
Ulmus laevis Flatterulme
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21

2.2

2.3

24

2.5

Hinweise

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BodSchG)
und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BodSchV, DIN 19731, DIN 18915) wird hin-
gewiesen. Bei der Planung und Ausfiihrung von Baumalnahmen ist auf einen sparsamen
und schonenden Umgang mit Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das un-
vermeidbare MaR zu beschréanken. Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebs-
bedingte unvermeidliche Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld
beschrankt bleiben. Sie sind am Ende der Bauarbeiten durch Tiefenlockerungsmafnah-
men zu beseitigen. Die ,gute fachliche Praxis“ (§ 17 Abs. 2 BBodSchG) ist bei Errichtung
der Bauten einzuhalten: insb. durch Vermeidung von Bodenverdichtungen der tonigen
Bdden durch Beachtung der Witterungsverhéltnisse und gegebenenfalls Verwendung von
Baggermatten. Der Bodenaushub ist soweit méglich innerhalb des Baugrundstiickes zu
verwerten. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Mutterbo-
den ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, zu schiitzen und wieder zu verwenden. Es wird
eine Vorabstimmung des geplanten Vorgehens mit der Unteren Bodenschutzbehérde
empfohlen.

Altlasten

Sofern im Zuge der BaumafRnahmen insbesondere bei Erdarbeiten Auffalligkeiten (Geri-
che, Verfarbungen) festgestellt werden, ist hiervon unverziglich das Landratsamt (LRA)
Reutlingen zu informieren. Weitere MaRnahmen diirfen dann nur noch nach Absprache
mit dem LRA erfolgen.

Grundwasserschutz

Eingriffe in das Grundwasser (z. B. dauerhafte Grundwasserabsenkungen) sind untersagt.
Befristete Grundwasserabsenkungen oder -umleitungen wéhrend einer Baumafnahme
bedurfen einer vorherigen gesonderten Genehmigung.

Archdologische Funde

Sollten bei Erdarbeiten archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, Scherben usw.) oder Befunde (z. B. Gréaber, Gruben, Mauerreste, Brandschich-
ten, aufféllige Erdverfarbungen) entdeckt werden, sind das Landesamt fiir Denkmalpflege
beim Regierungsprésidium Stuttgart oder die Gemeinde Grafenberg unverziiglich zu be-
nachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige, in unverandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrden mit einer Verkiirzung der Frist einver-
standen sind. Die Mdéglichkeit zur Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen. Mit
Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzu-
raumen. Zusatzlich wird auf die §§ 20 und 27 Denkmalschutzgesetz (DSchG) verwiesen.

Baugrunduntersuchungen

Auf das Baugrundgeologische Ubersichtsgutachten des Biiros TerraConcept Consult
GmbH aus Pfullingen vom 20.11.2017 wird verwiesen.

Nach den Ergebnissen der durchgefiihrten Untersuchungen sind bei einer Bebauung je
nach Lage im Gelande und der Einbindetiefe besondere Malinahmen beziiglich der Ge-
baudegriindung, Bauwerksabdichtung und Béschungssicherung erforderlich. Das Griin-
dungskonzept ist entsprechend den Verformungseigenschaften und der Tragfahigkeit
des Untergrundes sowie den abzutragenden Bauwerkslasten zu wahlen. Fir weitere Hin-
weise und nahere Angaben zur Griindung und Bauausfiihrung von Gebauden und sonsti-
gen Bauwerken sind auf der Grundlage konkreter Bauplanungen weitere, gezielt ange-
setzte Baugrundaufschliisse erforderlich.
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2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

2.1

Bei Wasserzutritten oberhalb der Aushubsohle oder sonstigen Einfliissen, die die Stand-
sicherheit gefahrden, sind die nach DIN 4124 mdglichen Boschungswinkel herabzusetzen
oder eine konstruktive Béschungssicherung vorzusehen. Die konkrete Notwendigkeit und
der Umfang von MalRnahmen zur konstruktiven Béschungssicherung sowie die Art der
Ausfiihrung sind jeweils anhand einer projektbezogenen baugrundgeologischen Erkun-
dung und eines Aushubplanes vorab zu prifen und statisch zu bemessen.

Anbaubeschridnkung Kreisstrale (§ 9 (6) BauGB i.V.m. § 22 StrG)
Entlang der Kreisstralle ist ein 15,0 m breiter Streifen (gemessen vom Fahrbahnrand) von

Hochbauten jeder Art freizuhalten.

Anbaubeschrankung BundesstraBe (§ 9 (6) BauGB i.V.m. § 9 FStrG)
Entlang der BundesstralRe B 313 ist ein 20,0 m breiter Streifen (gemessen vom Fahrbahn-
rand) von Hochbauten jeder Art freizuhalten.

Waldabstandsgebot (§ 9 (6) BauGB i.V.m. § 4 LBO)

Grundstiicke, die nach dem Bebauungsplan bebaut werden diirfen, kénnen bebaut wer-
den, auch wenn der Abstand von 30 m zur Waldgrenze unterschritten wird. Durch geeig-
nete MaRnahmen sind der Brandschutz und die Sicherheit der Geb&dude zu gewahrleis-

ten.

MaBRnahmen zum Umwelt- und Naturschutz, Klimaschutz und Insektenschutz

Die Festsetzungen fiir Flachen zur Riickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser,
Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft, Pflanzgebote einschlieRlich verpflichtender Photovoltaik sowie die Fest-
setzungen fiir planexterne Ausgleichsmalinahmen dienen der Realisierung umwelt- und
naturschutzrechtlicher Zielvorgaben. Die verpflichtende Dachbegriinung ist Grundlage fiir
die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs. Es handelt sich um bewahrte MalRnahmen. Weitere
Hinweise sind den Bauherreninformationen in der Anlage zum Umweltbericht enthalten.

Bauvorlagen

Mit dem Antrag auf Baugenehmigung sind den Bauvorlagen insbesondere folgende An-

gaben / Unterlagen beizufligen:

- Samtliche Auffiillungen, Abgrabungen und erforderliche Stiitzbauwerken im Grundriss
und in mindestens zwei Gelandeschnitten tiber das gesamte Grundstiick bezogen auf
Normalhéhennull (bestehendes und geplantes Gelande).

- Die Entwasserung der Baugrundstiicke.

- Die zur Verwendung kommenden Materialien fiir Dacher und Fassaden.

- Ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan fir das gesamte Grundstiick mit Angaben
zur Materialitdt und Darstellung der wasserundurchlassigen Flachen.

Die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes fiir Baden-Wirttemberg (NRG BW) und des
Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO BW) sind zu beachten.

Pflanzungen
Alle Pflanzungsmafnahmen sind bis zur Schlussabnahme der baulichen Anlagen oder

nach der darauffolgenden Vegetationsperiode auszufiihren.
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L1rieb" Seite 18/20

1. Bebauungsplan Schriftlicher Teil (Teil B) 11.07.2022
2. Ortliche Bauvorschriften
Gemeinde Grafenberg, Landkreis Reutlingen 4-0895

Schriftlicher Teil (Teil B2.)
2. Ortliche Bauvorschriften ,, Trieb*

Gemeinde Grafenberg, Landkreis Reutlingen

Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Schriftlichen Teil
(Teil B 2.). Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung
begrenzt. Lageplan M 1:500

Fir die Ortlichen Bauvorschriften gelten:

- Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Mérz 2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416),
zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S.
1, 4).

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Dachform und Dachneigung (§ 74 (1) 1 LBO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

2. Dacheindeckung (§ 74 (1) 1 LBO)
Dacheindeckungen diirfen nur aus nicht glanzenden und nicht reflektierenden Materialien
ausgefihrt werden.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind in der Neigung des Daches oder bei
Flachdachern aufgestandert zu erstellen. Bei aufgestanderten Anlagen auf Flachdachern,
diirfen diese die Gebaudehdhe (Attika) um maximal 0,8 m {iberschreiten. Von diesen diir-
fen keine Reflexionen auf die angrenzende Kreis- bzw. Bundesstralle ausgehen.

3. Fassadengestaltung (§ 74 (1) 1 LBO)
Fassadenbekleidungen aus unbeschichtetem Metall (wie beispielsweise Blei, Kupfer,
Zink) sind nicht zulassig.

4. Werbeanlagen (§ 74 (1) 2 LBO)
Werbeanlagen sind pro Grundstiick insgesamt nur bis zu einer GroRe von max. 70m? zu-
lassig.
Die H6he der Werbeanlagen darf die in der Nutzungsschablone eingetragene maximale
Gebaudehodhe in Metern Giber Normalhéhennull nicht Gberschreiten (Normal Null ent-
spricht der Meereshéhe).
Werbeanlagen mit bewegtem und wechselndem Licht (Lauflicht-/Wechsellichtanlagen)
sind unzulassig. Aus Grinden der Verkehrssicherheit sind Booster (Lichtwerbung am
Himmel) und Fesselballone ebenfalls nicht zugelassen.

Fir Grundstlcke entlang der Niirtinger Strale (K 6761) und der BundesstraRe B 313 gilt
zusatzlich:

Die Werbeanlagen sind so einzurichten, dass sie den stérungsfreien Ablauf des flieen-
den Verkehrs nicht beeintrachtigen.

Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass die Verkehrsteilnehmer auf den
klassifizierten Stralen nicht geblendet werden.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



. Trieb” Seite 19/20

1. Bebauungsplan Schriftlicher Teil (Teil B) 11.07.2022
2. Ortliche Bauvorschriften
Gemeinde Grafenberg, Landkreis Reutlingen 4-0895

5. Einfriedigungen (§ 74 (1) 3 LBO)

Zugelassen sind an den Grundstlicken nur Einfriedigungen als Hecken und Draht- oder
Gitterzaune bis max. 2,50 m Gesamthdéhe; ausgenommen Sichtfelder. Die Z&une sind
entlang den offentlichen Flachen mindestens 1,0 m von der Grenze abzuriicken.

Die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg (NRG BW) sind ein-
zuhalten.

6. Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) 3 LBO)
Freiflachen, die nicht Gberbaut sind, sollen méglichst naturnah mit heimischen Baumen
und Strauchern bepflanzt werden.

Werbeanlagen, Einfriedigungen und sonstige Grundstiickseinrichtungen diirfen die Uber-
sichtlichkeit der Stralle und der Zufahrten zu den Grundstiicken nicht beeintréachtigen.

7. Belags- und Hofflachen (§ 74 (1) 3 LBO)

Stellplatze, Verkehrsflachen auf dem Grundstiick und Lagerplatze sind staubfrei zu befes-
tigen.

8. Versorgungsleitungen (§ 74 (1) 5 LBO)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

9. Brauchwassernutzung (§ 74 (3) 2 LBO)

Um den Wasserhaushalt zu schonen, ist auf den Grundstiicken eine Zisterne zu errichten,
dessen Riickhaltevolumen ausreichend ist die Frischwassersnutzung durch Brauchwas-
ser fiir sémtliche Nutzungen des Gebaudes und des Grundstiicks zu ersetzen, soweit ge-
sundheitliche und wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist der Nachweis zu fiihren, dass die Brauchwassernut-
zung gewabhrleistet wird.

10. Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) 2 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig ge-
gen folgende Ortliche Bauvorschriften verstoRt:

1. Dachform und Dachneigung

2. Dacheindeckung

3. Fassadengestaltung

4. Werbeanlagen

5. Einfriedigungen

6. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
7. Belags- und Hofflachen

8. Versorgungsleitungen

9. Brauchwassernutzung

Reutlingen, den 11.07.2022 Grafenberg, den 11.07.2022

Clemens Kiinster Volker Brodbeck

Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Biirgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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Verfahrensvermerke
1. Bebauungsplan "Trieb"
2. Ortliche Bauvorschriften "Trieb"
Gemeinde Grafenberg, Landkreis Reutlingen
Aufstellungsbeschluss 10.01.2017
- Offentliche Bekanntmachung 02.03.2017
Billigungsbeschluss 20.02.2018
- Offentliche Bekanntmachung 01.03.2018
- Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 09.03.2018 — 09.04.2018
- Frihzeitige Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange 09.03.2018 — 09.04.2018
Auslegungsbeschluss 22.03.2022
- Offentliche Bekanntmachung 24.03.2022
- Offentliche Auslegung 01.04.2022 — 02.05.2022

Satzungsbeschluss .
(Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften)

Ausgefertigt: Grafenberg, den

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebau-
ungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften stimmen
mit dem Satzungsbeschluss (iberein. Das Verfahren
wurde ordnungsgeman durchgefiihrt.

Birgermeister

Ortsuibliche Bekanntmachung

Damit wurden der Bebauungsplan und die Ortlichen
Bauvorschriften rechtsverbindlich Grafenberg, den

Burgermeister
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2. Ortliche Bauvorschriften
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Gemeinde Grafenberg, Landkreis Reutlingen
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Gemeinde Grafenberg, Landkreis Reutlingen
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Anlagen

Umweltbericht, Landschaftsplanung Pustal, als gesonderter Teil der Begriindung vom
11.07.2022
- Artenschutzrechtliche Priifung, Landschaftsplanung Pustal vom 11.07.2022
(Anlage 5 zum Umweltbericht)
- Ausgleichskonzept, Landschaftsplanung Pustal vom 11.07.2022
(Anlage 6 zum Umweltbericht)

Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurblro SoundPLAN GmbH vom 22.02.2022
Verkehrliche Stellungnahme, Ingenieurbliro BS Ingenieure vom 10.03.2021

Baugrundgeologisches Ubersichtsgutachten, Ingenieurbiiro TerraConcept Consult GmbH vom
20.11.2017
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3.1

3.2

Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Grafenberg liegt im Landkreis Reutlingen. Die Gemarkungsflache von Gra-
fenberg umfasst 351 ha. Die Einwohnerzahl von Grafenberg betrégt 2.771 Einwohner.
(Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 3/2021)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am &stlichen Sied-
lungsrand von Grafenberg.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Trieb" beabsichtigt die Gemeinde Grafenberg
die Ausweisung eines Gewerbegebiets am Ortseingang an der Nurtinger StralRe. Damit
werden Erweiterungsflachen flr den Bedarf ortsansassiger Betriebe geschaffen sowie die
Lebensmittelgrundversorgung des Ortes durch ein weiteres Standbein langfristig gesi-
chert.

Der Gemeinde Grafenberg wird langfristig ein Defizit bei der wohnortnahen Lebensmittel-
grundversorgung aufweisen und hat zudem im Bereich des Ortskerns keine Mdglichkeit
einen modernen Lebensmittelgrundversorger anzusiedeln. Um die Betriebsablaufe zu op-
timieren und um sich weiterhin im Wettbewerb auf dem Wirtschaftsmarkt etablieren zu
konnen, ist es auch notwendig, insbesondere fiir ortsansassige Betriebe geeignete Fla-
chen zur Verfligung zu stellen. Die Unterbringung von Betrieben, die ein hoheres Ver-
kehrsaufkommen aufweisen, bietet sich im direkten Anschluss an die Bundesstrale an.
Zukunftsfahige Arbeitsplatze sowie eine wohnortnahe Grundversorgung werden mit der
ErschlieRung des Gewerbegebiets , Trieb“ gesichert.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher zu stellen und um stabile wirtschaft-
liche Verhéltnisse zu gewahrleisten ist es notwendig das Gewerbegebiet , Trieb“ am Orts-
rand von Grafenberg auszuweisen.

Uberdrtliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Grafenberg dem ,Verdichtungsraum

Stuttgart" zu und formuliert folgende allgemeine Ziele und Grundséatze (Quelle: LEP 2002,

Kap. 2.2):

- Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunk-
te mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und so weiter-
zuentwickeln, dass sie ihre (ibergeordneten Funktionen fiir die wirtschaftliche, kulturel-
le und soziale Entwicklung des Landes erfiillen und als leistungsfahige Wirtschafts-
standorte im internationalen Wettbewerb bestehen kénnen.

- In den Verdichtungsraumen ist auf eine geordnete und ressourcenschonende Sied-
lungsentwicklung, eine umwelt- und gesundheitsvertrégliche Bewaltigung des hohen
Verkehrsaufkommens und eine Verminderung verdichtungs- und verkehrsbedingter
Umweltbelastungen und Standortbeeintréchtigungen hinzuwirken.

- Die Inanspruchnahme von Freiflachen flr Siedlungszwecke ist auf das unbedingt not-
wendige Mal zu beschranken. Bei der Siedlungsentwicklung sind vorrangig die im
Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale an Brach- und Konversionsflédchen, Baulu-
cken und Baulandreserven zu nutzen.

Regionalplan

Der Regionalplan Neckar-Alb 2013 ordnet Grafenberg dem Verdichtungsraum Stuttgart
zu. Die sudliche gelegene Stadt Metzingen ist das nachste Mittelzentrum. Die Gemeinde
Grafenberg selbst hat keine zentralortliche Funktion.

In der Raumnutzungskarte wird zur Siedlungsstruktur flr das Plangebiet keine Aussage
getroffen. Der Siedlungsbereich westlich davon ist als Siedlungsflache fir Wohnen und

m KUNSTER STADTPLANUNG
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Mischgebiet ausgewiesen. Hinsichtlich der Freiraumstruktur befindet sich ein Vorbehalts-
gebiet fiir einen Regionalen Griinzug im Planbereich. An das Gebiet grenzt ein Regionaler
Griinzug (Vorranggebiet), ein Gebiet fiir Forstwirtschaft (Vorranggebiet) sowie ein Gebiet
flr Erholung (Vorbehaltsgebiet).

Die ehemahge Bundesstrae B 313 nordlich des Plangebiets ist als Stralle fiir den groR-
raumigen Verkehr dargestellt. Die mittlerweile gebaute BundesstraRe B 313 (Ortsumge-
hung Grafenberg) sidlich des Gebiets ist als geplante StraRe fiir den groRraumigen Ver-
kehr eingetragen und wurde aus dem Bundesverkehrswegeplan (BVWP = 2003) nach-
richtlich in der Raumnutzungskarte ibernommen.

Die Belange der Raumordnung (Vorbehaltsgebiet Regionaler Griinzug) werden in die Ab-
wagung eingestellt. Eine Inanspruchnahme dieser Flachen fiir eine geordnete Gewerbe-
flachenentwicklung und der Unterbringung von Betrieben, die ein hdheres Verkehrsauf-
kommen aufweisen, bietet sich im direkten Anschluss an die BundesstraRe an.

Bei der Ausweisung der gewerblichen Bauflachen im Gewann Trieb wird dem langfristigen
Erhalt einer wohnortnahen Lebensmittelgrundversorgung sowie der Weiterentwicklung der
in Grafenberg etablierten Betriebe, der damit verbundenen Sicherung von Arbeitsplatzen
und die Unterbringung dieser Betriebe in direkter Anbindung an das iibergeordnete Stra-
Bennetz der Vorrang eingerdumt. (vgl. hierzu Kapitel 5. Standortwahl)

Zugehorig zum Verdichtungsraum Stuttgart ist die Gemeinde Grafenberg (PS 2.1.1 N (3))
als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkt mit hochwertigem Infrastruktur-
und Arbeitsplatzangebot zu sichern und so weiterzuentwickeln, dass die (ibergeordnete
Funktion fiir die wirtschaftliche, kulturelle und soziale Entwicklung des Landes erfiillt wer-
den sowie als leistungsfahiger Wirtschaftsstandort im internationalen Wettbewerb beste-
hen kann.

Als Gemeinde ohne zentralortliche Funktion ist in Grafenberg groRfléchiger Einzelhandel
nicht zuldssig (PS 2.4.3.2 Z (3)). Nach aktueller Rechtsprechung liegt die Grenze zur
GroRflachigkeit derzeit bei mehr als 800 m? Verkaufsfléche.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der 7. Anderung Flachennutzungsplans
der Verwaltungsgemeinschaft Metzingen-Grafenberg-Riederich, Stand Mai 2013 (rechts-
wirksam seit 27.06.2015), als geplante gewerbliche Bauflache dargestellt. Die nérdlich
verlaufende Nirtinger Stralle (K 6761) ist als Hauptverkehrsstrale dargestellt. Die als ge-
plante Trasse dargestellte Umgehungsstralie B 313 stlich des Plangebiets ist mittlerwei-
le gebaut und in Betrieb. Die Gebiete nérdlich und siidlich sind als Flache fiir Wald sowie
ostllch und westllch als Flache fur Landwirtschaft dargestellt.

‘t-

Baurenhay

o \ | deponie .~/
Flachennutzungsplan Verwaltungsgemeinschaft Metzmgen Grafenberg Riederich, Ausschnitt , Trieb", Stand Mai 2013

B KUNSTER STADTPLANUNG
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Standortwahl

Im Rahmen des Flachennutzungsplanverfahrens zur 7. Anderung des gemeinsamen Fla-
chennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Metzingen — Grafenberg — Riederich
wurde der Gewerbefldchenbedarf einzelfallbezogen dargestellt und begriindet.

Mittlerweile sind grofie Teile der seit 1982 ausgewiesenen gewerblichen Flachen bebaut
und vorrangig ortsansassige Unternehmen haben Bedarf an weiteren Flachen angemel-
det. Hierfir wurde im Jahr 2013 eine Bedarfsermittlung und Umfrage unter den ortsansas-
sigen Betrieben durchgefiihrt. Um die Betriebsablaufe zu optimieren und diese im Wett-
bewerb auf dem Wirtschaftsmarkt weiterhin zu etablieren, ist es notwendig, diese mit den
standig wachsenden Anforderungen an Produktion und Technik weiterzuentwickeln.
Daraus ergibt sich fiir die Gemeinde das vorrangige Ziel, die ortsansassigen Betriebe zu
halten und ihnen die Méglichkeit einer zukunftsfahigen Weiterentwicklung durch die Aus-
weisung neuer gewerblicher Bauflachen im Bereich ,Brunnacker-HochstraR 11“ und , Trieb”
zu bieten.

Die gewerblichen Flachen im Gewann Trieb befindet sich entsprechend der Raumnut-
zungskarte des Regionalplan Neckar-Alb 2013 in einem Vorbehaltsgebiet fiir einen Regi-
onalen Griinzug. Im Zuge des Neubaus der Ortsumfahrung Grafenberg B313 ist die Fla-
che entlang der Nurtinger StralRe, zwischen dem Kreisverkehr und dem Siedlungsbereich
von Grafenberg, als Flache zur Arrondierung anzusehen. Diese gewerbliche Bauflache im
Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Metzingen-Grafenberg-Riederich
wurden mit Verfiigung vom 16.06.2015 vom Regierungsprasidium Tlbingen genehmigt.

Die Belange der Raumordnung (Vorbehaltsgebiet Regionaler Griinzug) werden in die Ab-
wagung eingestellt. Eine Inanspruchnahme dieser Fléachen fiir eine geordnete Gewerbe-
flachenentwicklung und der Unterbringung von Betrieben, die ein hoheres Verkehrsauf-
kommen aufweisen, bietet sich im direkten Anschluss an die Bundesstral’e an.

Durch den Neubau der Ortsumfahrung Grafenberg B313 ergibt sich am Ortseingang ein
Flachenpotenzial. Bei der Ausweisung der gewerblichen Bauflichen im Gewann Trieb
wird dem langfristigen Erhalt einer wohnortnahen Lebensmittelgrundversorgung sowie der
Weiterentwicklung der in Grafenberg etablierten Betriebe, der damit verbundenen Siche-
rung von Arbeitsplétzen und die Unterbringung dieser Betriebe in direkter Anbindung an
das Ubergeordnete StralRennetz der Vorrang eingeraumt.

Eine Standortalternative fiir die Ausweisung eines Gewerbegebiets zur Unterbringung
stark frequentierter Gewerbebetriebe im direkten Anschluss an eine Uberértlich bedeut-
same Strale gibt es auf der Gemarkungsflache von Grafenberg nicht.

Im Gewerbegebiet ,Hochstral 11 ist die Unterbringung von produzierendem Gewerbe,
ohne Publikumsverkehr, das Ziel. Die Flachen sind vorwiegend als Erweiterungsflachen
flr bereits bestehende Betriebe aus dem direkt angrenzenden Gewerbegebiet ,Brun-
nacker“ vorgesehen.

Ein interkommunales Gewerbegebiet als mdgliche Alternative besteht nicht und ist derzeit
nicht in Planung. Aufgrund der besonderen Zielsetzungen, gerade ortsansassige Betriebe
in Grafenberg zu halten und die wohnortnahe Grundversorgung langfristig zu sichern, ist
eine Betriebsverlagerung in andere Gewerbegebiete nicht zielfiihrend.

B KUNSTER STADTPLANUNG
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6.1

6.2

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Siedlungsrand von Grafenberg, an der Nurtin-
ger Strafle (K6761) ortsauswarts Richtung Tischhardt bzw. GroRbettlingen. Der rdumliche
Geltungsbereich wird im Norden von der bestehenden Nirtinger Stralle (Flst. 55) und im
Osten von der Béschung entlang der Ortsumgehung B 313 begrenzt. Im Siiden grenzen
an das Plangebiet Waldflachen, im Westen Streuobstwiesen. Die Flache des Geltungsbe-
reichs umfasst die Teilstlicke der Flurstlicke Nr. 884/7 und 55 und betrégt in dieser Ab-
grenzung ca. 2,06 ha.

Das Plangebiet wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung dargestellt begr;enzt:

1
Geltungsbereich BPlan ,Trieb", Abbildung ohne MaRstab

Ortliche Rahmenbedingungen

Innerhalb des Plangebiets befindet sich eine Streuobstwiese. Nordlich grenzt die Nrtin-
ger Straflle an das Plangebiet und siidlich verlauft ein befestigter Feldweg. Das Plangebiet
ist umgeben von Waldflachen. Fiir das Bauvorhaben der Ortsumfahrung B313 wurden die
Baume bereits gerodet. Westlich, in ca. 40 m Entfernung, befinden sich Wohngebéude.

Das Gelande steigt von Osten nach Westen und von Sliden nach Norden an. Der Hohen-
unterschied betragt ca. 8 m.

m KUNSTER STADTPLANUNG
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7.2

Umweltvertraglichkeit

Umweltbericht

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durch-
fuhrt. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und ist als Anlage
beigefiigt.

Im Zuge der Umweltpriifung werden das Plangebiet detailliert analysiert und bewertet so-
wie hinsichtlich der geplanten Bebauung beurteilt. Der Ausgleichsbedarf bemisst sich
nach der 6kologischen Wertigkeit, dem Umfang der Eingriffsflachen und der Schwere der
Beeintrachtigungen. Im Umweltbericht werden MaRRnahmen beschrieben, mit denen er-
hebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, vermindert oder, soweit erforderlich
und moglich, ausgeglichen werden kdnnen. Die hieraus entwickelten freiraumgestalteri-
schen und naturschutzrechtlichen Manahmen werden als verbindliche Festsetzung im
Bebauungsplan aufgenommen. Der Griinordnungsplan ist Bestandteil des Bebauungs-
plans und in diesen integriert.

Ferner erfolgen, entsprechend den Anforderungen des Baugesetzbuchs, Prognosen tber
Veranderungen der Umwelt mit und ohne das Vorhaben, Aussagen zur Priifung anderwei-
tiger Planungsmdglichkeiten sowie die Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur
Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen.

Artenschutz

Aufgrund der glinstigen Habitatstrukturen (Streuobstwiese) und den bereits bekannten
Vorkommen mehrerer streng geschiitzter Arten wurde eine artenschutzrechtliche Prifung
gem. § 44 BNatSchG durchgefiihrt. Diese ist als Anlage 5 zum Umweltbericht beigefligt.
Eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung fir die Artengruppen Végel, Flederm&use
und Insekten (Ké&fer) wurde erforderlich. Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammen-
fassen:

Kafer:
Im Plangebiet sind 6 Hohlenbdume vorhanden, die von streng geschiitzten Kaferarten be-
siedelt werden. Es handelt sich dabei um:

- Marmorierten Goldkafer (Protaetia lugubris)

- Fiebers Goldkéfer (Protaetia fieberi)

Weiterhin konnte eine FFH-Art (Hirschkafer, Lucanus cervus) nachgewiesen werden. Der
gesamte Streuobstbestand wird als Lebensstatte des Hirschkéfers bewertet. Es werden
umfangreiche Vermeidungs- und CEF-MafRRnahmen erforderlich.

Vogel:

Es handelt sich insgesamt um ein Gebiet mit hoher artenschutzfachlicher Bedeutung. Die
vielen Habitatbdume (12) bieten Brutmdglichkeiten, das Gebiet ist eng mit den angren-
zenden Waldgebieten verflochten und dient als Nahrungsgebiet flir in der Umgebung
(Siedlung und Wald) briitende Vogelarten. Der verbleibender Rest Streuobstbestand
westlich des Gelandes ist so klein, dass aus artenschutzfachlicher Sicht faktisch mit dem
Totalverlust der gesamten Flache bis zum Ortsrand gerechnet werden muss (Revierver-
luste: 2 Brutpaare Star, 1 Brutpaar Gartenrotschwanz), auch eine Auswirkung auf die an-
grenzenden Reviere der Umgebung durch den Wegfall des Nahrungsgebiets ist nicht
auszuschlieBen. Angrenzend zum Plangebiet konnten sechs Brutvogelarten mit hervor-
gehobener artenschutzrechtlicher Relevanz festgestellt werden.
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Es handelt sich hierbei um:
- Buntspecht (Dendrocopus major)
- Fitis (Phylloscopus trochilus)
- Grinspecht (Picus viridis)
- Mausebussard (Buteo buteo)
- Mittelspecht (Dendrocopos medius)
- Pirol (Oriolus oriolus)

Es werden umfangreiche Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen erforderlich.

Flederméuse:

Im Plangebiet und seiner Umgebung konnten auf Artniveau die Breitfligelfledermaus,
(Eptesicus serotinus), und die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), sowie mit hoher
Wahrscheinlichkeit die Kleine Bartfeldermaus (Myotis mystacinus) und Bechst-
einfledermaus (Myotis bechsteinii) fast ausschlieRlich entlang des Waldrandes fliegend /
jagend nachgewiesen. Weiterhin wurden Fledermé&use der Rufgruppe Myotis sp. (Maus-
ohren), die nicht eindeutig einzelnen Arten zugeordnet werden konnten detektiert. Es
handelt sich hierbei um: Bechsteinfledermaus, GrofRes Mausohr, Kleine Bartfledermaus
und Fransenfledermaus. Aufgrund der vorhergehenden Untersuchungen im Rahmen des
Planfeststellungsverfahrens B313 handelt es sich wahrscheinlich um die Kleine Bartfle-
dermaus. Es handelt sich somit um maximal sechs verschiedene vorkommende Fleder-
mausarten. Bei den nachgewiesen Fledermausarten handelt es sich um Arten, deren
Jagdgebiet berwiegend in Waldrandbereichen liegt. Der Waldrand im Plangebiet bleibt
erhalten. Die Hohlen sind in den Stdmmen nicht sehr tief und auch nicht nach oben ge&ff-
net. Spuren, die auf eine Quartiersnutzung durch Fledermause hinweisen, wurden nicht
gefunden. Es sind nur geeignete Tagesquartiere im Streuobstbestand vorhanden. Die De-
tektordaten bestétigen, dass es weder im Plangebiet selbst und auch nicht im siidlich an-
grenzenden Waldbereich Wochenstuben gibt. Der sidlich angrenzende Wald ist auch
nicht als Standort flir Wochenstuben geeignet. Es werden MaRnahmen notwendig.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplénen ist die Eingriffsregelung nach § 1a (3)
BauGB anzuwenden. Der Verursacher eines Eingriffs in Natur und Landschaft ist ver-
pflichtet, erhebliche Beeintrachtigungen vorrangig zu vermeiden und unvermeidbare Be-
eintrachtigungen durch entsprechende MalRnahmen auszugleichen oder zu kompensie-
ren.

Die Bilanzen der Lebensraumfunktionen und der Bodenfunktionen innerhalb des Gel-
tungsbereiches werden auf Grundlage der Okokontoverordnung (OKVO) i. V. m. LUBW
(2012) berechnet. Geplant sind AusgleichsmalRnahmen, die zu einer Aufwertung fiihren.
Im Umweltbericht werden die Eingriffe, die MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung
und die planinternen AusgleichsmaRnahmen dargestellt und bewertet sowie der Natur-
schutzrechtliche Ausgleichsbedarf hierzu ermittelt.

Kompensationsbedarf Schutzgut Boden: -64.710 Qkopunkte
Kompensationsbedarf Schutzgut Pflanzen und Tiere: -264.370 Okopunkte
Zwischensumme Kompensationsbedarf: -329.080 Okopunkte

Unter Zugrundelegung der Mafinahmen zur Minderung und zum Ausgleich innerhalb des
Plangebiets wurde ein verbleibender Ausgleichsbedarf fur die Schutzglter Boden sowie
Pflanzen und Tiere in Héhe von -329.080 Okopunkten ermittelt.

Streuobstmalnahmen (S1-S15) +259.290 C_')kopunkte
Mahwiesenmafinahmen (M1, M2) +18.340 Okopunkte
ArtenschutzmaRnahme Eichenwald (B1) +85.380 Okopunkte
Summe Kompensationsiiberschuss +33.930 Okopunkte
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Es stehen keine bodenbezogene Ausgleichsmalinahmen zur Verfiigung. Anteilig erfolgt
eine Anrechnung der planexternen Ausgleichsmalinahme fiir das Schutzgut Pflanzen und
Tiere. Im Ergebnis verbleibt ein Kompensationsiiberschuss von +33.930 Okopunkten.
Dadurch wird aus baurechtlicher und naturschutzrechtlicher Sicht eine vollstandige Kom-
pensation erreicht. Der Kompensationsiiberschuss steht der Gemeinde flr zukilnftige
Eingriffe als Uberschuss zur Verfiigung und wird in das Kommunale Okokonto der Ge-
meinde Grafenberg tberfihrt.

Ausgleichskonzept

Die Ausweisung des Gewerbegebietes , Trieb” flihrt zu einem Eingriff in einen Streuobst-
bestand mit magerem Unterwuchs. Durch die Uberplanung von ca. 2 ha wurde flr den
Eingriff in Schutzgut Boden und Schutzgut Pflanzen und Tiere ein Kompensationsdefizit in
Héhe von -329.080 Okopunkten ermittelt. Ebenfalls wird gemaR § 33 a NatSchG BW ein
geschutzter Streuobstbestand mit einem Flachenumfang von 11.760 m? (1,76 ha) umge-
wandelt. Zudem entsteht gem. § 19 BNatSchG sowie § 30 BNatSchG an einer Mageren
Flachland-M&hwiese (LRT 6510 nach Anhang | FFH-RL) ein Schaden im Sinne des
USchadG mit einem Flachenumfang von 9.910 m? (0,991 ha). Ferner sind geschiitzte Ar-
tengruppen nach § 44 BNatSchG betroffen (Kéfer, Brutvogel, Fledermause), fir diese
werden ebenfalls umfangreiche Artenschutzmaf3nahmen notwendig. Zur naturschutzfach-
lich sinnvollen Bewaltigung des hohen Kompensationsdefizits auf der kleinen Gemeinde-
flache wurde ein Ausgleichskonzept erstellt. Dieses ist als Anlage 6 zum Umweltbericht
beigefligt und umfasst vorrangig die Aufwertung von Griinland und Streuobstwiesen um
den Eingriff méglichst gleichartig auszugleichen.

Das Ausgleichskonzept legt gemeindeeigene Flachen zugrunde. Durch MalRnahmen zur
Okologischen Aufwertung in den Gewannen Steigécker, Heuweg, Berg, Haugruber Wald-
le, Lindenbach, Reutwiesen und Pfarracker sowie im Waldgebiet Baurenhau ist es im
Endergebnis méglich, einen Ausgleich in Hohe von +363.010 Okopunkten zu erreichen.
Es verbleibt ein Uberschuss von +33.930 Okopunkten.

Streuobst gem. § 33 a NatSchG BW und § 30 BNatSchG

Die Umwandlung eines Streuobstbestandes gem. § 33 a NatSchG BW in einem Umfang
von 11.760 m? (1,76 ha) kann durch AusgleichsmaRnahmen durch Neupflanzungen und
Revitalisierung / Bestandsumbau durch 13.200 m? (1,32 ha / 89 St.) Neupflanzungen und
16.980 m? (1,698 ha) Revitalisierung / Bestandsumbau ausgeglichen werden. Der Aus-
gleich erfolgt in Summe 1 : 2. Es verbleibt ein Uberschuss von +1.440 m? Neupflanzung
und +5.220 m? Revitalisierung / Bestandsumbau.

Magere Flachland-Mdhwiesen gem. § 19 und § 30 BNatSchG

Der Umweltschaden an einer Mageren-Flachland-M&hwiese gem. § 19 und § 30
BNatSchG in einem Umfang von 9.910 m? (0,991 ha) kann durch Ausgleichsmalinahmen
in den Gewannen Pfarracker, Berg, Steigacker und Lindebach im Umfang von +10.290 m?
(1 ha) vollsténdig ausgeglichen werden. Es verbleibt kein Uberschuss.

Artenschutz-MaBRnahmen gem. § 44 BNatSchG

Als artenschutzrechtliche MalRnahmen gem. § 44 BNatSchG erfolgt fir den Hirschkéafer
ein Umbau des nordlichen Waldgebiets Baurenhau. Dazu erfolgt die gezielte Forderung
der Eiche und die Entnahme von Buchen sowie allgemein eine Férderung von Totholz.
Weiterhin erfolgt die Herstellung von 4 Hirschkéfermeilern in diesem Bereich. Der entfal-
lene Lebensraum Streuobstbestand des Hirschkafers wird dadurch ausgeglichen. Als zu-
satzliche CEF-MaRnahme erfolgt die Ablagerung von Eichentotholz innerhalb der 6ffentli-
chen Grlnflache ,Trieb“. Durch die umfangreichen StreuobstmaRnahmen erfolgt ein 1 : 2
Ersatz (Neupflanzung und Bestandsumbau) des Lebensraums Streuobstwiese in Grafen-
berg fiir Vogel und Fledermause.
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Durch diese umfangreichen Malnahmen kann der baurechtliche, naturschutzrechtliche
und artenschutzrechtliche Kompensationsbedarf vollstandig kompensiert werden.

Schallimmissionsprognose

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Schalltechnische Untersuchung,
Ingenieurbiiro SoundPLAN GmbH, vom 22.02.2022, erstellt. Diese ist der Begriindung als
Anlage beigefugt.

Zunachst wurde die grundsatzliche Machbarkeit eines Gewerbegebiets an dieser Stelle
untersucht. Die Untersuchung ergab, dass das Plangebiet prinzipiell fiir die Ausweisung
eines Gewerbegebiets geeignet ist. Im Nachtzeitraum sind keine uneingeschrankten
Schallemissionen mdglich, dies ist jedoch fiir die Machbarkeit eines Gewerbegebiets kei-
ne Voraussetzung.

Weiter wird im Detail gepriift, ob die Ansiedelung der projektierten Nutzung an dieser Stel-
le prinzipiell moglich ist. Dabei handelt sich um einen Lebensmitteldiscounter, einen Ge-
trankemarkt, Praxisraume sowie eine Tankstelle. Anhand branchentypischer Emissionen
(Worst-Case-Ansatze) erfolgt eine Abschatzung der tatsédchlich zu erwartenden Ge-
rauscheinwirkung an den Bestandsgebauden. Es wird geprift, ob Larmschutzmalnah-
men erforderlich sein werden. Die vorliegende Untersuchung berlicksichtigt zwar grob die
geplanten Betriebsablaufe, sie ersetzt jedoch nicht die notwendigen schalltechnischen
Untersuchungen flir die Genehmigung der einzelnen Betriebe, da hierfir detailliertere In-
formationen zur Nutzung, zum zuklnftigen Gelandeverlauf sowie Materialien erforderlich
sind.
Im Ergebnis ist das Plangebiet grundsatzlich flir die Ausweisung eines Gewerbegebiets
geeignet, wenngleich insbesondere im Nachtzeitraum keine uneingeschrankte Nutzung
mdoglich ist. Die Anforderungen der TA Larm kénnen mit (im zumutbaren Rahmen liegen-
den) SchallschutzmaRnahmen eingehalten werden.
Werktags sowie sonn- und feiertags werden in der Prognose die Immissionsrichtwerte der
TA Larm im Nachtzeitraum Uberschritten, daher sind LarmschutzmaRnahmen erforderlich.
Diese haben das Ziel einer Einhaltung der Anforderungen im Nachtzeitraum.
Die Ansiedelung von Betrieben und Anlagen ist nur zuldssig, wenn im Baugenehmigungs-
verfahren die Einhaltung der Anforderungen der TA Larm nachgewiesen werden kann.
Zwischen dem Baugebiet und dem benachbarten Wohngebiet wird auf der Flache des
Pflanzgebots 1 (Pfg1) eine Flache flr Larmschutzwande festgesetzt. Mithilfe einer reflek-
tierenden Wand von 6,5 m Hohe Uber Parkplatzniveau kénnen die Anforderungen der TA
Larm im Nachtzeitraum gerade eingehalten werden. Betriebe und Anlagen dirfen die in
der Planzeichnung festgelegte Flache fiir Schallschutzmalnahmen zur Errichtung aktiver
Schallschutzbauwerke in Anspruch nehmen.
Falls die La&rmschutzwand nicht umgesetzt werden soll, wird in der Schalltechnischen Un-
tersuchung aufgezeigt, welche konkreten LarmschutzmalRnahmen in einem spéateren
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden mussen, um den Gewerbelarmkonflikt
zu I8sen.
Mdégliche Mallnahmen direkt an der Quelle sind:
- Betriebsbeschrankungen nachts (Keine Nachtanlieferung),
- zur Wohnbebauung abschirmende Gebaudestellung,
- Lage der Schallquellen im Bereich abschirmender bzw. schallabsorbierender Gebau-
deteile.

Zudem wird im Bebauungsplan der mafigebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109:2018-
01 festgesetzt, um flir schutzbedirftige R&ume innerhalb des Plangebiets einen baulichen
Mindestschallschutz zu gewahrleisten.

Durch das Plangebiet wird zudem Neuverkehr erzeugt, dessen Auswirkungen in der
Schalltechnischen Untersuchung untersucht werden. Durch das Plangebiet kommt es zu
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einer Verkehrszunahme auf den umgebenden Stralen. Umliegende Bestandsgebaude
sind insbesondere im Nachzeitraum von Larmpegelerhéhungen mit bis zu 2,5 dB betrof-
fen, fir die ein erhéhtes bzw. hohes Abwéagungserfordernis gilt.

Bereits im Prognose-Nullfall (Prognose 2035 ohne Bebauungsplangebiet) sind an allen
Gebéauden die schalltechnischen Orientierungswerte Uberschritten. Die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV werden an manchen Gebauden bereits um bis zu 2 dB lberschrit-
ten. Durch das Plangebiet (Prognose 2035 mit Bebauungsplangebiet) erhdht sich insbe-
sondere der Beurteilungspegel im Nachtzeitraum. An einigen Gebauden werden dadurch
die Grenzwerte der 16. BImSchV erstmalig, an anderen Gebauden weitergehend Uber-
schritten. Die Uberschreitungen der Grenzwerte betragen zum Teil insgesamt bis zu 4 dB.

Als mégliche Mafinahmen kommen in Betracht:

- larmarmer Asphalt,

- Geschwindigkeitsbegrenzung (z.B. Tempo 70 zwischen Abbiegespur und Ortsschild),
- Finanzierung von Schallschutzfenstern an den betroffenen Fassaden

Die Wirkung einer Reduzierung der zuldssigen Héchstgeschwindigkeit von Tempo 100
auf Tempo 70 zwischen dem Ortsschild und der Abbiegespur wurde rechnerisch Gberprift
und kommt zu dem Ergebnis, dass hierdurch eine deutliche Léarmpegelreduzierung er-
reicht werden kann. Mit dieser MalRnahme wiirden die Grenzwerte der 16. BlImSchV im
Nachtzeitraum nur noch an zwei Geb&uden erstmalig Uberschritten. Allerdings bewegt
sich die Larmpegelzunahme in diesem Zeitraum aber nur noch zwischen < 1 dB (lber-
wiegend) und maximal 1,5 dB.

Die Gemeinde ist bestrebt zunachst die Mdglichkeit einer Geschwindigkeitsreduzierung
zur Larmreduzierung mit dem Stralenbauamt abzuklaren.

Stadtebauliche Konzeption

Verkehrskonzept

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt lber einen Anschluss an die nérdlich angren-
zende Nrtinger Strale. Um eine storungsfreie Verkehrsabwicklung zu gewahrleisten und
um die Sicherheit und Leichtigkeit des offentlichen Verkehrs auf den lbergeordneten
Strafllen nicht zu gefahrden, ist im Bereich des Knotenpunkts, aus Richtung des Kreisver-
kehrs kommend, eine Linksabbiegerspur vorgesehen.

Die ErschlieBungsstraBe im Plangebiet wird als Stich ausgebaut. Das Rangieren und
Wenden von Fahrzeugen ist auf den Grundstiicken zu gewahrleisten. In Verlangerung der
offentlichen ErschlieRungsstrale ist vorgesehen die Strale auf den Privatgrundstlcken
weiterzufiihren. Den benachbarten Grundstiicken sowie dem Energieversorger ist jeweils
ein gegenseitiges Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzurdaumen.

Das Grundstlck Nr. 1 wird Uber das Grundstlick Nr. 2 erschlossen. Hierfir ist ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht auf den Grundstlick Nr. 2 zugunsten des Grundstlcks Nr. 1 ein-
zutragen.

Die Anbindung mit einem FuR- und Radweg erfolgt liber die Mdérikestrafte. Der Full- und
Radweg wird mit einer Breite von 2,50 m (+ 0,50m Bankett) ausgebaut. Ein direkter ful3-
laufiger Zugang auf den Parkplatz des Einzelhandelsbetriebs ausgehend vom Ful3- und
Radweg ist moglich.

Der entlang der sidlichen Grenze des Plangebiets bestehende Feldweg entfallt. In Ab-
stimmung mit dem Kreisforstamt wird auf die Feldweganbindung im Plangebiet verzichtet
und dafir der stdlich im Wald gelegene Forstweg auf eine Fahrwegbreite von 3,00 m mit
Entwédsserungsgraben ausgebaut.
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Radweg Grafenberg — Frickenhausen-Tischardt

Langfristig wird entlang der Bundesstralle B313 eine Radwegverbindung nach Fricken-
hausen-Tischardt geplant. Der Uberdrtliche Radweg soll klinftig aus Richtung Mérikestra-
Re kommend nérdlich der Nirtinger Stralle (K 6761), aullerhalb des Plangebiets, vorbei-
gefuhrt und im Bereich des Kreisverkehrs (iber die B313 gefiihrt werden. Die Weiterfiih-
rung ist ostlich der B313 bis zur K 6713 bei Tischardt geplant.

~

aurenhau
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Uberértlicher Radweg Grafenberg — Tischardt, auRerhalb Plangebiet , Trieb", Abbildung ohne Mafistab
Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung durch die
Firma BS Ingenieure, Ludwigsburg vom 10.03.2021 durchgefiihrt. Diese ist der Begriin-
dung als Anlage beigeflgt.

Gegenstand der Untersuchungen sind die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten
Gewerbegebiets auf den Verkehrsablauf am neuen Anschluss an die Nurtinger Strale
und auf den geplanten Kreisverkehr Kreisstrale / B313. Die Untersuchung richtet sich
insbesondere auf die erreichbaren Verkehrsqualitdten an den beiden oben genannten
Knotenpunkten. Als maRgebend wird der Betrachtungszeitraum einer nachmittaglichen
Spitzenstunde eines Normalwerktags zugrunde gelegt.

Im Ergebnis werden sowohl der Kreisverkehr Nirtinger StralRe (K 6761)/B 313 als auch
der geplante unsignalisierte Anschluss des Bauvorhabens an die Nirtinger Stralle unter

den Pramissen der Gesamtverkehrsprognose 2035 Uber sehr gute Verkehrsqualitaten der
Stufe A verfligen.
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Bau- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet halt Bauflachen fiir typische Gewerbebetriebe vor. Entsprechend den Nut-
zungsanspriichen kinftiger Investoren ist das Plangebiet in drei Grundstiicke unterteilt.
Eine ca. 40 m breite ,Pufferzone” in Form von Griinflachen befindet sich &stlich der Ge-
werbeflachen hin zur Wohnbebauung.

Folgende Nutzungen sind vorgesehen:

GetrankegrolRhandel:

Ansiedlung eines Getrankemarkts, der im Wesentlichen dem Grofzhandel dient. Un-
tergeordnet ist ein Abholmarkt fiir den Direktverkauf von Getranken auf Bestellung mit
ggf. kleiner Ladentheke vorgesehen.

Medizinischer Dienstleister:

Im Obergeschoss des Getrankehandels ist vorgesehen einen medizinischen Dienst-
leister, wie Arzt oder Physiotherapie-Praxis, unterzubringen. Dieser soll einen separa-
ten Parkplatz und Eingangsbereich erhalten.

Lebensmittelmarkt:
Neuansiedlung eines modernen Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache
von maximal 800 m? zur langfristigen Sicherung einer wohnortnahen Grundversor-

gung.

Tankstelle:

Errichtung einer neuen Tankstelle mit Tankstellenshop und Waschanlage an einem
verkehrsgtinstigen Standort direkt an der Umgehungstralte B313. Das Angebot soll
neben den herkdmmlichen Treibstoffen auch alternative Antriebsmittel umfassen.
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Anbaubeschrankungen Kreis- und Bundesstralle

Entlang der klassifizierten StraRen bestehen verschiedene Abstandsregelungen. Diese
sind im Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen.

Die Anbauverbotszone entlang der Kreisstrale betragt 15 m, entlang der Bundesstrale
20 m. Diese Zonen sind von Hochbauten freizuhalten.

Far die Anbauverbotszonen entlang der Kreis- und BundesstraRe gilt folgendes:

- Nebenanlagen, die Gebaude sind, sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstlicks-
flache zuléssig

- Werbeanlagen sind innerhalb der Anbauverbote nicht zuléssig

- Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der (berbaubaren Grund-
stlicksflache zulassig

- Offene Stellplatze kénnen auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksgrenze zuge-
lassen werden

Zudem dirfen von Photovoltaikanlagen keine Reflexionen auf die angrenzende Kreis-
bzw. Bundesstrale ausgehen. Werbeanlagen sind so einzurichten, dass sie den sto-
rungsfreien Ablauf des flieRenden Verkehrs nicht beeintrachtigen und beleuchtete Werbe-
anlagen sind so einzurichten, dass die Verkehrsteilnehmer auf den klassifizierten Strallen
nicht geblendet werden.

KreisstraBle

Der geplante Ful- und Radweg entlang der Nirtinger StraRe wird mit einer Breite von
2,50m sowie einem grundstiicksseitigen Bankett von 0,5m ausgebaut. Die Abgrenzung
zur Nlrtinger Stralle erfolgt lber einen 1,75 m breiten Griinstreifen. Die Weiterflihrung
des FuR- und Radwegs in Richtung des Ortskerns von Grafenberg erfolgt iber die M6-
rikestrale.

Im Bereich des Grundstlicks Nr. 3 (Tankstelle) erfolgt die Abgrenzung zur Fahrbahn mit-
tels einer 1,35m breiten Griinflache, welche zur Einrichtung von Schutzblanken dient.
Damit kann der Abstand der Stellplatze (inkl. Stellplatze fiir Luft-Wasser und E-Charger)
zum Fahrbahnrand auf 3,00m reduziert werden.

Entlang der KreisstraRe ist im Bereich auf Hohe des Grundstiicks Nr. 1 eine direkte Zu-
fahrt von der Nirtinger Stralte auf das private Grundstiick ausnahmsweise zulassig. Hier
ist die direkte Zufahrt von der Nurtinger Stralle (K 6761) auf das Grundstiick nur als Not-
bzw. Feuerwehrzufahrt ausnahmsweise zuldssig. Diese Feuerwehrzufahrt muss gegen
unbefugtes Befahren gesichert werden (Tor, Schranke etc.).

Bundesstrafle

Im Bereich der Bundesstrae wird die bestehende Boschung nach oben verlangert. Die
Oberkante der Béschung wird mit Mauerscheiben (L-Steine) befestigt und bildet den neu-
en Grenzverlauf. Mit der Mauer soll der Blendeffekt auf die Bundesstrafie durch Schein-
werfer vermieden werden.

B313

ohne MaBstaB
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Einzelhandel

In Grafenberg gibt es mehrere Geschaéfte, die der Grundversorgung dienen. Insgesamt
belauft sich die vorhandene Verkaufsflache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel auf
maximal 100 m? (Backer, Metzger, Hofladen). Zusammen mit dem im Jahr 2019 im Orts-
kern erdffneten Tante-M-Nahversorger, welcher eine Verkaufsflache von ca. 46 m? auf-
weist, wird die wohnortnahe Grundversorgung in Teilen abgedeckt. Dieser Nahversorger
weist im Vergleich mit kleinflachigen Lebensmittelanbietern jedoch eine unterdurchschnitt-
liche Verkaufsflache und Sortimentenangebot auf.

Da sich die umfassende Versorgungssituation in Grafenberg in absehbarer Zukunft wei-
terhin als unzureichend darstellen wird, wird eine langfristige Ergdnzung des Grundrund-
versorgungsangebots erforderlich. Dem wird mit der Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts
mit maximal 800 m? Verkaufsflaiche im Plangebiet , Trieb“ angemessen Rechnung getra-
gen.

Im Ortskern von Grafenberg stehen, unter Betrachtung der vorhandenen Siedlungsstruk-
tur, keine Flachen mit den benotigten Rahmenbedingungen zur Verfligung, um einen leis-
tungsfahigen und modernen Grundversorgungsanbieter ansiedeln zu kénnen. bestehende
Immobilien im Ortskern bieten keine ausreichenden Erweiterungs- und Modernisierungs-
maoglichkeiten auch in Bezug auf die Grundstlicks- und MarktgréRe. Daher stellt der Orts-
kern keine geeignete Standortsalternative dar. Dies bedeutet, dass an Standorte ausge-
wichen werden muss, die den heutigen Anforderungen eines modernen und leistungsfa-
higen Lebensmittelmarktes entsprechen, aber fuflaufig noch gut zu erreichen sind.

Nach Betrachtung der aktuellen und zu erwartenden Versorgungssituation kommt die
Gemeinde zu dem Ergebnis im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Trieb” einen, das
Angebot im Ortskern ergéanzenden, Lebensmittelgrundversorger anzusiedeln, um langfris-
tig die Grundversorgung der Gemeinde zu sichern.
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10.

10.1

10.2

MaBRnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung / Léschwasserriickhaltung

Die Versorgung des geplanten Gewerbegebiets mit Trinkwasser erfolgt aus dem Trink-
wassernetz der Gemeinde Grafenberg. Trinkwasserleitungen sind in unmittelbarer Néhe
des Plangebietes allerdings keine vorhanden.

Die Trinkwasserversorgung wird daher Uber eine neue Wasserleitung Da110 PE an das
ortliche Trinkwasserleitungsnetz der Gemeinde Grafenberg im Bereich Nirtinger StraRe/
Ziegelwasenstrale angeschlossen. Die neue Wasserleitung wird entlang der Niirtinger
StralRe (iber eine Lange von rd. 400 m bis zum neuen Wasserschacht mit Unterflurhydrant
in der ErschlieBungsstralte gefiihrt.

Ldschwasser:

Vom Kreisbrandmeister wird eine Léschwassermenge von Quw = 96 m3%h {ber 2 h
(Grundschutz) gefordert.

Aus dem ortlichen Trinkwasserleitungsnetz ist im Bereich der Nirtinger StraRe gemaR Er-
fahrung der Freiwilligen Feuerwehr Grafenberg eine Léschwassermenge < 48 m%h ver-
fligbar, abgeschétzt im ErschlieBungsgebiet < 30 m¥h.

Zur Bevorratung der fehlenden Léschwassermenge ist ein Léschwasserbehéalter vorgese-
hen. Die GrofRe des Loschwasserbehalters wird zu (96-30) m%h * 2h = 132 m%h = rd. 150
m3/h bemessen.

Der Loschwasserbehélter ist in Abstimmung mit dem Kreisbrandmeister, der Freiwilligen
Feuerwehr Grafenberg und dem StraRenbauamt im Bereich der 6ffentlichen Griinflache
westlich der geplanten Bebauung vorgesehen. Die Andienung ist (iber die Nurtinger Stra-
Be moglich. Der Saugstutzen wird am Rand der 15 m Anbauverbotszone zur Kreisstrafte
platziert.

Schmutzwasserableitung / Entwésserung

Die Entwasserung des Gewerbegebietes ist im modifizierten Mischsystem vorgesehen.
Das Niederschlagswasser aus den Dachflachen sowie der Parkplatz-flachen (einschlief3-
lich Zufahrten) des Getranke- sowie Lebensmittelmarktes wird getrennt vom verunreinig-
ten Oberflachenwasser (Tankstelle, LKW-Zufahrten) und dem gewerblichen Schmutzwas-
ser abgeleitet. Die Auslegung der Entwésserungs- und Rickhalteanlagen erfolgt auf ein
Niederschlagsereignis der Wiederkehrzeit T=5a nach KOSTRA-DWD 2010R.

Mischwasser

Das Schmutzwasser und das Oberflaichenwasser aus den Hofflachen der Gewerbebetrie-
be (mit Ausnahme der Parkplatzflaichen des Lebensmittel- und Getrankemarktes ein-
schliellich Zufahren) werden Uber ein Pumpwerk sowie {iber eine Druckleitung an den
vorhandenen, ortlichen Mischwasserkanal am Ortseingang von Grafenberg abgeleitet. Die
Druckleitung wird hierzu tber eine Lange von 315 m entlang der Niirtinger StraRe verlegt.
Die Férdermenge Q, wird zu 30 |I/s entsprechend der hydraulisch freien Kapazitaten der
weiterflhrenden vorhandenen Mischwasserkanadle gewahlt. Die restliche bei einem Nie-
derschlagsereignis (bis T=5a) anfallende Wassermenge muss zwischengespeichert wer-
den. Hierzu ist in der ErschlieRungsstrafte ein Stauraumkanal mit DN 1000, L = 36m und
V = 28m?® geplant, entsprechend dem erforderlichen Speichervolumen gemal DWA-A
117. Die Notentlastung erfolgt in den Regenwasserkanal in Richtung Vorfluter.

Oberflachenwasser

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist geméaR Bodengutachten nicht maglich (ks
<10°m/s).

Das Oberflachenwasser der Dachflachen (75% Griindachanteil), der ErschlieRungsstrale
sowie der Parkplatzflaichen des Lebensmittel- und Getrankemarktes wird daher Uber ei-
nen neu zu erstellenden Regenwasserkanal gefasst, in einem geschlossenen Riickhalte-
raum gepuffert, gedrosselt Uber den bereits verlegten Regewasserkanal entlang des
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Kreisverkehrs B313 abgeleitet sowie (iber bestehende Wassergrében entlang von Forst-/
Riickewegen in den Vorfluter Kappistbele abgeleitet, der in die Autmut mundet.

Der unterirdische Regenriickhalteraum ist auf der im Bebauungsplan ausgewiesenen
Versorgungsflache zwischen geplanter Tankstelle und Kreisverkehr B313 vorgesehen.
Die Zufahrt zum Standort des Regenriickhaltung erfolgt tiber das Tankstellengelédnde und
ist Uiber ein Fahrrecht sichergestellt.

Des Weiteren ist fiir den neuen Regenwasserkanal im Bereich des nérdlichen Tankstel-
lengeléandes ein Leitungsrecht festgelegt.

Der Regenrlickhalteraum wird als dichte, mit PE-Folie ummantelte Rigole aus Kunststoff-
Speicherblécken der Abmessung L x B x H=19,20 x 8,80 x 1,32 m hergestelit.

Das resultierende Speichervolumen betragt V = 212 m® > Ve = 198 m? nach DWA A-117
mit einem Drosselabfluss Qa4 = 5 I/s bei gar,u = 8,48 I/s*ha. Die Abflussdrosselung und No-
tentlastung erfolgen uber ein Ablaufbauwerk.

Gemal DWA-A 102 ist das anfallende Niederschlagswasser vor seiner Einleitung in den
Vorfluter zu behandeln bzw. zu reinigen. Dies erfolgt tiber einen dem Regenrlickhaltebe-
cken nachgeschalteten Substratfilterschacht.

Alternativ sind die StraReneinldufe in der ErschlieBungsstraie sowie in den Parkplatzfia-
chen der Einkaufsmarkte mit Substratfilter auszuriisten, zur Reinigung des Nieder-
schlagswassers vor der Einleitung in den Regenwasserkanal.

Zum weiteren Riickhalt an Schadstoffen sowie zum Schutz der Rigole vor Sedimenten
wird dieser eine Sedimentationsanlage vorgeschaltet,

Der Griindachanteil ist mit 75 % festgesetzt und wurde bei der Abfluss- und Flachener-
mittlung entsprechend verwendet. Der Abflussbeiwert des Griindachs wurde mit 0,3 an-
gesetzt. Der humusierte Aufbau der Dachbegriinung muss > 10 cm betragen.

Ersatzvolumen bei Griindachanteil < 75%

Bei einer unerwiinschten Reduzierung des Griindachanteils < 75 %, ist fr die reduzierte
Flache der Dachbegriinung zusétzlich eine Regenwasser-Riickhaltung mit einem Spei-
chervolumen von 1,6 m® je 100 m? reduzierte Griindachfléche (Vs = 16 I/m?) ortlich herzu-
stellen (siehe Schema) und nachzuweisen.

An die Regenwasser-Riickhaltung ist die gesamte Dachentwésserung (aus Grlindach +
konventionellem Dach) anzuschlieRen. Es ist hierzu ein geeigneter Speicherraum herzu-
stellen (z.B. Retentionszisternen oder Retentionsrigolen).

Die Riickhalte-Anlage muss mit einer Abflussdrossel und sowie einem Notiberlauf, der
erst bei Vollfiillung des Speicherraums anspringt, ausgeflhrt werden. Der Drosselablauf
der Retentionsanlage ist auf 1 I/s je 100 m? Gesamtdachfléche (qurrx = 100 I/s*ha) einzu-
stellen.

Der Ablauf (Drossel und Notlberlauf) der Riickhalte-Anlage ist an die Regenwasserkanal-
Vorlegung anzuschliefen.

Das Brauchwasservolumen zur Nutzung von Niederschlagswasser ist zusatzlich zum
Riickhaltevolumen herzustellen.

Bei einem Griindachanteil von mindestens 75% der Gesamtdachfldche und mit einem
Aufbau > 10cm ist keine Riickhaltung erforderlich.
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Festgelegte Dachfldchen Bei Abweichung der Festlegung
max. 25% mind. 75% >25% ;,rédiizié}?té ] <75%
konv, Dachbegriinung konv, | Dachs Dach-
Dach Dach  begtlinung)  pegriinung

Riickhaltung v
V=1,6 m? je 100m2/

( Regenwasserkanal | | Qdr=[5% +
| =1.01/s je 100m?2 L:]

/ Regenwasserkanal |

Schema zur Reduzierung der Dachbegriinung <75 %

Brauchwassernutzung

Um den Wasserhaushalt zu schonen und soweit gesundheitliche und wasserwirtschaftli-
che Belange nicht entgegenstehen, sind zum Zweck der Brauchwassernutzung auf den
jeweiligen Grundstlicken Zisternenanlagen mit ausreichend Riickhaltevolumen zu errich-
ten. Die Zisterne kann in Kombination mit der ggf. zu errichteten Rickhalte-Anlage herge-
stellt werden. Im Baugenehmigungsverfahren ist der Nachweis zu fihren, dass die
Brauchwassernutzung gewéhrleistet wird.

Kanalanschliisse

Jedes Grundstiick erhalt jeweils mindestens eine Regenwasser- und Mischwasserka-
nalanschlussvorlegung. Das Schmutzwasser aus den Gewerbebetrieben ist an den
Mischwasserkanal anzuschlieRen.

Das Oberflachenwasser ist wie folgt anzuschlieRen:

Lebensmittel- / und Getrankemarkt:

Dachflachen, Griinflachen - Regenwasserkanal
Parkplatze einschlieRlich der Zufahrten - Regenwasserkanal
Anlieferung / LKW-Zufahrten - Mischwasserkanal
Tankstelle

Dachflachen, Griinflachen - Regenwasserkanal
Alle anderen Flachen (Parkplatze, Zufahrten, etc.) -~ Mischwasserkanal
Abfangegraben

Die restliche obstbaumbestandene Griinflache fallt in nordwestliche Richtung sowie nach
Norden und Sliden, d.h. teilweise in Richtung Plangebiet. Um das daraus anfallenden Au-
Bengebietswasser von der zukiinftigen Bebauung fernzuhalten, aufzunehmen und ent-
sprechend der Gelandeneigung in die Waldflachen nach Siiden und Norden abzuleiten,
ist an dessen Rand ein Abfangegraben geplant. Im Norden wird das Aulengebietswasser
an den bestehenden Wassergraben entlang der Niirtinger StraRe angeschlossen, der
Uber eine Verdolung in die Waldflaiche entwéssert. Im Siiden erfolgt ein breitflachiger Ab-
fluss in den Wald.
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10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

10.9

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch das zusténdige Energieversorgungsunternehmen zur
Verfiigung gestellt.

Im Plangebiet ist am Ende der privaten ErschlieBungsstrale eine Trafostation vorgese-
hen. Ausgehend hiervon wird das Gebiet mit Strom versorgt. Der Zugang zu dieser Stati-
on wird durch ein Geh,- Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Miillentsorgung
Die Miillentsorgung erfolgt im Rahmen der Abfallwirtschaftssatzung.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Bodenordnung
Zur Bebauung des Plangebietes, entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans,
sind keine bodenordnende MaRnahmen erforderlich.

Baugrund

Zur ErschlieBung des Gewerbegebiets ,Trieb“ wurde ein Baugrundgeologisches Uber-
sichtsgutachten von der Firma Terra Concept Consult GmbH, Pfullingen vom November
2017 durchgefiihrt. Diese ist der Begriindung als Anlage beigeflgt.

Die Untersuchungen ergaben, dass bei einer Bebauung je nach Lage im Gelénde und der
Einbindetiefe besondere MaRnahmen beziiglich der Gebaudegriindung, Bauwerksabdich-
tung und Béschungssicherung erforderlich sind. Das Griindungskonzept ist entsprechend
der einzelnen Verformungseigenschaften und der Tragféhigkeit des Untergrundes sowie
den abzutragenden Bauwerkslasten zu wahlen. Es sollten alle zusammenhangende Bau-
werksteile auf Béden mit gleicher oder zumindest naheliegender Konsistenz bzw. Lage-
rungsdichte griinden, um nicht mehr tolerierbare Setzungen und erhebliche Setzungsun-
terschiede zu vermeiden. Zudem muss auf eine frostfreie (ab ca. 1,00 m tiefe) und
schrumpfungssichere (ab 1,80 m tiefe) Griindung aller Gebaudeteile geachtet werden. Die
Notwendigkeit und Umfang von MaRnahmen zur konstruktiven Bdschungssicherung so-
wie die Art der Ausflihrung bei Baugruben und Graben sind jeweils anhand einer projekt-
bezogenen baugrundgeologischen Erkundung und eines Aushubplanes vorab zu prifen
bzw. festzulegen und statisch zu bemessen.

Daher wird empfohlen aufgrund der zu erwartenden unterschiedlichen Griindungsberei-
che und auch sonst je nach Lage im Gelénde unterschiedlicher Baugrundverhaltnisse flr
einzelne Bauvorhaben detaillierte Baugrunderkundungen, die auf die jeweilige spezifische
Planung abgestimmt sind, durchzufiihren.

Erdmassenausgleich

Ein Erdmassenausgleich im Rahmen der ErschlieBung des Baugebiets ,Trieb” kann vo-
raussichtlich nicht erreicht werden, da sich die ErschlieBungsstralte, ausgehend von der
bestehenden Niirtinger StraRe, im Einschnitt befinden wird und sich auch keine Maoglich-
keiten ergeben das Aushubmaterial an anderer Stelle im Plangebiet, wie einer Larm-
schutzwand, wieder einzubauen. Die konkreten Mdglichkeiten, wie mit den Erdmassen
umgegangen werden kann, kénnen erst im Zuge der Ausflihrungsplanung und Ausschrei-
bung der ErschlieBungsmaflnahme ermittelt werden.

Waldabstand

Nach § 4 (3) S. 1 LBO miissen bauliche Anlagen mit Feuerstatten von Waldern, Mooren
und Heiden mindestens 30 m entfernt sein. Entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ist die Errichtung von baulichen Anlagen innerhalb des vorgenannten Waldab-
standes von 30 m zuléssig. Gebdude kénnen in einem geringeren Abstand von ca. 7,80 m
— 13,10 m zum Wald errichtet werden.
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11.1

Die Belange der Geb&udesicherheit, des Waldschutzes und der Waldbewirtschaftung
werden in die Abwédgung einbezogen. Der direkt angrenzende Wald bleibt erhalten, im
Rahmen der forstlichen Bewirtschaftung wird die Gefahrenlage soweit gemindert, dass die
Verkehrssicherheit gewahrleistet werden kann. Zudem weist das Gelande im Bereich des
Waldes eine nach Siiden hin steil abfallende Topografie auf, sodass hierdurch bereits
mdogliche Schaden an Geb&uden bzw. Gefahren fiir Menschen vermindert sind. Die Zu-
ganglichkeit und Bewirtschaftung des sudlich liegenden Waldgrundstiicks ist durch den
weiter stdlich verlaufenden Wirtschaftsweg ausreichend gesichert.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Diese Gebietsart ermdglicht den
vorhandenen Interessenten die Ausiibung der von ihnen angestrebten Nutzungen. Ge-
werbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben.

Um den Anspriichen an die geordnete Betriebsfilhrung gerecht zu werden, sind Gewer-
bebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe sowie Geschafts-,
Biro- und Verwaltungsgeb&ude in allen Teilgebieten zulassig. Tankstellen werden insbe-
sondere aufgrund ihres néchtlichen Immissionspotenzials nur innerhalb des Teilgebiets
GE 3 zugelassen.

Um den Anspriichen an eine geordnete gewerbliche Betriebsflhrung gerecht zu werden,
sind innerhalb des Gewerbegebiets diejenigen Nutzungen ausgeschlossen, die diesem
Ziel ganz oder teilweise entgegenstehen. Daraus ergibt sich, dass Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter in allen
Teilgebieten ausgeschlossen werden. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke werden teilweise untersagt, da
diese Nutzungen dem angestrebten Gebietscharakter am Ortsrand teilweise entgegen-
stehen kénnen. Der Ausschluss von Vergniigungsstatten ist erforderlich, da der Charakter
des betroffenen Gebiets, das stadtebauliche Erscheinungsbild, die Struktur und auch die
Funktion des Gebietes ansonsten gefahrdet werden. Ein »1rading-down-Effekt" ist zu
vermeiden.

Damit die planungsrechtlichen Festsetzungen den Zielen der Raumordnung entspre-
chend, sind Einzelhandelsbetriebe bei denen es sich um den Hauptbetriebszweck han-
delt, innerhalb der Teilgebiete GE 1 und GE 3 ausgeschlossen. Auf diesen Grundstiicken
sind jeweils nur untergeordnete Verkaufstétigkeiten in einem betrieblichen Zusammen-
hang mit der Hauptnutzung des Baugrundstiicks ausnahmsweise zulassig. Die Grofe der
Verkaufsflache ist auf insgesamt 100 m? beschrankt.

Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Teilgebiets GE 2 sind nur innerhalb der Erdge-
schosszone zugelassen, mit der Bedingung, dass diese einzeln und zusammengenom-
men nicht groRflachig sein diirfen. Laut Regionalplan beginnt die GroRflachigkeit, wo tbli-
cherweise die GroRe der wohnungsnahen Versorgung dienenden Einzelhandelsbetriebe
(Nachbarschaftsladen) ihre Obergrenze findet (Einzelhandelserlass). Die Grenze zur
Grof¥flachigkeit liegt derzeit gemaR aktueller Rechtsprechung bei mehr als 800 m? Ver-
kaufsflache. Die Grenze zur GroRflachigkeit gilt fiir einen Markt und als Gesamtflache im
Falle mehrerer Vorhaben.

Zur Steuerung des Einzelhandels ist eine baugebietsbezogene Verkaufsflachenobergren-
ze festgesetzt. Im Plangebiet stellen die Teilgebiete jeweils ein Grundstiick dar, welche
sich klnftig jeweils im Eigentum eines Eigentiimers befinden und jeweils mit einem eigen-
standigen Bauvorhaben bebaut werden. Die festgesetzte baugebiets- bzw. grundstiicks-
bezogene Verkaufsflachenbeschrénkung ist somit mit der vorhabenbezogenen Verkaufs-

m KUNSTER STADTPLANUNG



L, 1rieb” Seite 21/22

1. Bebauungsplan Begrundung 11.07.2022
2. Ortliche Bauvorschriften
Gemeinde Grafenberg, Landkreis Reutlingen 5-0895

11.2

1.3

flachenobergrenze identisch. Damit wird gewahrleistet, dass es im Plangebiet je Teilge-
biet nur ein vorhabengeeignetes Grundstiick gibt, womit ein Verstolt gegen das Agglome-
rationsgebot ausgeschlossen werden kann.

MaR der baulichen Nutzung, Baugrenze und Bauweise
Das MaR der baulichen Nutzung wird mit der Grundfléchenzahl und der maximalen ge-
bdudehdhe in Meter (4 NHN ausreichend bestimmt.

Die Grundflichenzahl (GRZ) von 0,9 ist fiir die zukiinftig vorgesehenen Nutzungen ange-
messen. Damit wird der Orientierungswert fir die Obergrenze der Grundflachenzahl fur
Gewerbegebiete geman § 17 (1) BauNVO von 0,8 lberschritten.

Die fiir die Uberschreitung erforderlichen stadtebaulichen Griinde lassen sich aus den be-
sonderen topografischen Verhaltnissen und daraus resultierenden Grundstuckszuschnit-
ten sowie der ErschlieRungssituation ableiten. Das Rangieren und Wenden von Fahrzeu-
gen ist auf den Grundstiicken zu gewahrleisten. Durch die Bebauungs- und Nutzungskon-
zeption sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse gewabhrleis-
tet. Von der Bebauung des Plangebiets sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die um-
gebenden Gebdude und ihre Bewohner zu erwarten. Schallschutzmanahmen sind in-
nerhalb der Bauflache vorgesehen und umsetzbar.

Die Héhe der baulichen Anlagen ist als maximale Geb&udehohe in Meter bezogen auf
Normalhohennull festgesetzt. Insgesamt sind Geb&udehdhen bis maximal 12 m méglich.
Die zulassige Uberschreitung der Gebaudehdhe um bis zu 3,00 m durch technische und
betriebsnotwendige Aufbauten und Gebdude (bspw. Liiftungsanlagen) ist fur die geplan-
ten Nutzungen zweckmaRig. Eine zweigeschossige Bebauung ist dadurch grundsatzlich
maglich, um, vor dem Hintergrund immer knapper werdender Flachen, die vorhandenen
Flachen optimal nutzen zu kénnen und einen ansprechenden Mix unterschiedlicher Bran-
chen anbieten zu kdnnen.

Die liberbaubare Grundstiicksflaiche wird durch die in der Planzeichnung eingetragene
Baugrenze bestimmt. Weit gefasste Baugrenzen erlauben den Bauherren eine optimale
Nutzung der Grundstiicke entsprechend der topografischen Situation. Gleichzeitig bleibt
geniigend Spielraum, um den zukiinftigen Nutzungsanspriichen angemessen Rechnung
zu tragen.

Um den spezifischen Anforderungen an Gewerbebauten gerecht zu werden, ist eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt. Abweichend der offenen Bauweise sind auch Baukorper
mit einer Lange von {ber 50,00 m zuldssig. Grenzabsténde zur Grundstlcksgrenze sind
einzuhalten.

Griinordnerische Festsetzungen

Im Bereich zwischen dem Gewerbegebiet und der westlich angrenzenden Wohnbebau-
ung ist eine offentliche Griinflédche als ,Pufferzone” vorgesehen. Diese resultiert unter an-
derem aus dem Flachennutzungsplanverfahren der 7. Anderung. Fiir die Rickhaltung und
Versickerung des im Plangebiet anfallenden, nicht verunreinigten Niederschlagswassers
ist ein unterirdisches Retentionsbecken im Osten, innerhalb einer Grinflache vorgesehen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Fléchen und MaRnahmen leiten sich aus dem Um-
weltbericht mit integrierter Griinordnungsplanung, Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung und
artenschutzrechtlicher Priifung ab. Die MaRnahmen befinden sich innerhalb und auBer-
halb des Bebauungsplangebiets und werden Uber Festsetzungen oder stadtebauliche
Vertrage verbindlich dem Bebauungsplan zugeordnet. Es handelt sich um Sammel-
AusgleichsmalRnahmen insbesondere zum Ausgleich flr Verlust bzw. Beeintrachtigung
der Bodenfunktionen durch Flachenversiegelung und Beseitigung von Vegetation.
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Das Ausgleichskonzept legt zugrunde:

- Getrennte und naturvertragliche Niederschlagsableitung

- Verwendung von gebietseigenem, zertifiziertem Pflanzenmaterial und Saatgut fiir die
Eingrinung des Baugebietes und der planexternen Ausgleichsmafnahmen und Ver-
wendung standorttypischer Laubgehdlze bzw. Klimab&ume zur Durchgriinung.

- Verwendung wasserdurchldssiger, nach Méglichkeit begriinbarer Beldge. Alternativ
verdunstungsfahige Belagsarten.

- Dachbegriinung

- Umweltvertragliche Beleuchtung

12, Ortliche Bauvorschriften

12.1 AuBere Gestaltung der Baukorper und Baugrundstiicke
Die drtlichen Bauvorschriften wurden auf ein wesentliches MindestmaR beschrankt, um
den betrieblichen Anforderungen verschiedener Gewerbebetriebe gerecht zu werden. Un-
ter anderem wurden Regelungen zur Dachform und -eindeckung, Freiflachengestaltung
und Einfriedungen getroffen. Aufgrund des Grundwasserschutzes dirfen keine unbe-
schichteten Metalle zur Dach- und Fassadengestaltung verwendet werden.

12.2 Werbeanlagen
Aus gestalterischen Grinden und im Sinne der Sicherheit des StraRenverkehrs auf den
klassifizierten Straen wurden Regelungen zu Werbeanlagen getroffen.

12.3  Versorgungsleitungen / Niederspannungsfreileitungen
Um das Erscheinungsbild des Landschaftsraumes nicht negativ zu beeintrachtigen, sind
samtliche der Versorgung dienenden Leitungen unterirdisch zu verlegen.

13. Flachenbilanz
Gesamtgebiet ca. 2,06 ha 100,0 %
Gewerbegebiet (GE) ca. 1,29 ha 62,6 %
Verkehrsflache ca. 0,28 ha 136 %

davon StralRenflache ca. 0,21 ha 102 %

. davon Fuf’- und Radweg ca. 0,07 ha 3,4 %
Offentliche Griinflache ca. 0,39 ha 190 %
Private Griinflache ca. 0,04 ha 1.9 %
Versorgungsfléche ca. 0,06 ha 29 %

Reutlingen, den 11.07.2022 Grafenberg, den 11.07.2022

Clemens Kiinster Volker Brodbeck

Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Birgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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Liste der zu benachrichtigenden Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Bebauungsplan Gewerbegebiet "Trieb"
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Bebauungsplan Gewerbegebiet "Trieb*

Gemeinde Grafenberg, Landkreis Reutlingen

Liste der zu benachrichtigenden Behoérden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange

Bebauungsplanvorentwurf zur Grobabstimmung

Bebauungsplanvorentwurf gemafi § 4 Abs. 1 BauGB
(Fruhzeitige Beteiligung Trager offentlicher Belange)

Bebauungsplanentwurf geman § 4 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB
(Auslegung)

Bebauungsplanentwurf geméan § 4 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 3 BauGB
(2. Auslegung)

Bebauungsplanentwurf geman § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB
Bebauungsplanentwurf geman § 13a Abs. 1 BauGB
Benachrichtigung liber die Behandlung von Stellungnahmen gemén § 3 (2) BauGB

Seite 1/4
12.07.2022
3-0895

L. Tréger offentlicher Belange Frist vom 01.04.2022 — 02.05.2022

Nr. Institution / Birger Schreiben vom/ Anregungen / Hinweise
Eingang

§3(2)

1.1 Deutsche Telekom
Netzproduktion GmbH
Adolph-Kolping-Strale 2-4

78166 Donaueschingen 3306003é22002;2/ Nichtausbau seitens Telekom
T_NL_ Suedwest Pti_32 Bauleitplanung@t T
clekom.de

1.2 E-Plus Mobilfunk GmbH & Co. KG
Geschaftsstelle Siid
Valentin-Linhof-Stralle 8

81829 Miinchen
hilmar.moehimann@eplus-gruppe.de

Kein Riicklauf -

1.3 T-Mobile DFMG Deutsche Funkturm
GmbH

Regionalvertretung Stuttgart
Lise-Meitner-Stralle 4

70736 Fellbach
harri.rohde@dfmg.de

info@dfmg.de

Kein Ricklauf -

1.4 | Vodafone D2 GmbH
Niederlassung Stid-West
Ingersheimer StralRe 10

70499 Stuttgart ; ;
L 28.04.2022 / Ausbauentscheidung nach internen
rl:godrgmatlonsanfraqen(cDKabelDeutschIa 28.04.2022 Wirtschaftskriterien

TDRF-SW-Trier.de@vodafone.com
Neubaugebiete.de@vodafone.com

1.5 | Vodafone BW GmbH (Unitymedia)
Postfach 10 20 28

34020 Kassel Kein Ricklauf -
ZentralePlanung.ND@vodafone.com
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Nr.

Institution / Blrger

Schreiben vom/
Eingang

Anregungen / Hinweise

§3(2)

1.6

Netze BW GmbH

Projektierung Netzentwicklung Mitte
Hahnweidstralle 44

73230 Kirchheim-Teck
rz.albneckar-netzplanung@netze-bw.de
(Netzplanung-sued@netze-bw.de)
(bauleitplanung@netze-bw.de)

28.03.2022 /
28.03.2022

Keine Anregungen od. Bedenken

1.7

Fair Energie

Hauffstralle 89

72762 Reutlingen
netzauskunft@fairnetzgmbh.de
info@fairnetzgmbh.de

29.04.2022 /
02.05.2022

Keine Einwéande

1.8

RBS wave GmbH
Postfach 311508

70475 Stuttgart
S.Ruhland@rbs-wave.de
k.azak@rbs-wave.de

info@rbs-wave.de

Kein Ricklauf

1.9

Stadtwerke Metzingen
Stuttgarter Strafle 59
72555 Metzingen
Stadtwerke@metzingen.de

Kein Riicklauf

Landratsamt Reutlingen
Kreisbauamt

Postfach 21 43

72711 Reutlingen

TOB-Liste
Plane > A3

1-fach
2-fach

bauamt@kreis-reutlingen.de

28.04.2022 /
03.05.2022

Einzelhandel, GRZ / Naturschutz,
Artenschutz, Ausgleichskonzept, FFH-
Mahwiese, Hirschkéfer / Entwasserung /
Bodenschutzkonzept, bodenkundliche
Baubegleitung, Erdmassenausgleich,
Verwertungskonzept / Immissionsschutz,
Verkehrslarm MaRnahme /
Strallenverkehrsbehorde / Kreisforstamt,
MaRnahme Hirschkéfer /
Kreislandwirtschaftsamt, Hinweise
Ausgleichsmalnahmen

Regierungsprasidium Freiburg
Abteilung 9, Landesamt fiir Geologie
Rohstoffe und Bergbau
Albertstralte 5

79104 Freiburg
abteilung9@rpf.bwl.de

25.04.2022 /
27.04.2022

Hinweise

1.12

Regierungsprasidium Freiburg
Abteilung 8, Forstdirektion
Rathausgasse 33

79098 Freiburg
Abteilung8@rpf.bwl.de

03.05.2022 /
03.05.2022

Waldabstand, Waldfunktion

Regionalverband Neckar Alb
Oberzentrum Reutlingen / Tiibingen
Léwensteinplatz 1

72116 Mdssingen

info@rvna.de

12.04.2022 /
13.04.2022

Baugebietsbezogene
Verkaufsflachenobergrenze

Regierungsprasidium Tilbingen
Referat 21, Bauleitplanung
Konrad-Adenauer-Str. 20
72072 Tilbingen
Bauleitplanung@rpt.bwl.de

02.05.2022 /
02.05.2022

Einzelhandel, Baugebietsbezogene
Verkaufsflachenobergrenze /
StralRenbau keine Einwendungen /
Naturschutz, Fledermause
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Nr.

Institution / Blrger

Schreiben vom/
Eingang

Anregungen / Hinweise

§3(2)

Landesamt fir Denkmalpflege

im Regierungsprasidium Stuttgart
Berliner Stralle 12

73728 Esslingen am Neckar
Abteilung8@rps.bwl.de

Kein Ricklauf

BUND Bezirksgruppe Reutlingen
Weingartnerstralte 14

72764 Reutlingen
bund.reutlingen@amx.de

Kein Ricklauf

1.17

NABU Reutlingen
Herr Thomas Hofer
Ulrichstralte 8
72764 Reutlingen
nabu.rt@freenet.de

Kein Ricklauf

Landesnaturschutzverband BW e.V.
OlgastralRe 19
70182 Stuttgart

info@LNV-bw.de

01.05.2022 /
02.05.2022

Umwelt- und Artenschutz,
AusgleichsmalRinahmen

Industrie- und Handelskammer
HindenburgstralRe 54

72762 Reutlingen
Goldstein@reutlingen.ihk.de
kic@reutlingen.ihk.de
info@reutlingen.ihk.de

Kein Ricklauf

1.20

Handwerkskammer Reutlingen
Hindenburgstralle 58

72762 Reutlingen
Brigitte.rilling@hwk-reutlingen.de

29.04.2022 /
02.05.2022

Keine Bedenken

1.21

Handelsverband BW e.V.
Neue Weinsteige 44
70180 Stuttgart
info@hv-bw.de

Kein Ricklauf

1.22

Stadt Metzingen

Amt flr Planen und Bauen

Abteilung Planung und Umweltschutz
Stuttgarter Stralle 2-4

72555 Metzingen
A.Bollheimer@metzingen.de
stadt@metzingen.de

28.03.2022 /
28.03.2022

Keine Anregungen od. Einwénde

1.23

Gemeinde Riederich
Herr BM Pokrop
Mittelstadter Strafte 17
72585 Riederich

info@riederich.de

Kein Ricklauf

1.24

Gemeinde Kohlberg
Herr BM Taigel
Metzinger Strafte 1
72664 Kohlberg
rathaus@kohlberg.de

Kein Ruicklauf
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Nr. Institution / Blirger Schreiben vom/ . :
Eingang Anregungen / Hinweise § 3 (2)
1.25 | Gemeinde Frickenhausen
Herr BM Blessing
Mittlere Stralle 18 27.04.2022/ Keine Anregungen od. Bedenken / )
72636 Frickenhausen 27.04.2022 Keine weitere Beteiligung
gemeinde@frickenhausen.de
1.26 | Gemeinde Grofbettlingen
Herr BM Ott
Schweizerhof 2 R Ty
72663 GroRbettlingen KB Ricidaut i
gemeinde@grossbettlingen.de

L1,

| Gffentlichkeit

| Frist vom 01.04.2022 — 02.05.2022

Nr. | Institution / Blirger Schreiben vom/ Anregungen / Hinweise §3(2)
Eingang
2.1 Kein Ricklauf - -

Clemens Kiinster
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister
Freier Architekt + Stadtplaner




