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Teil 1

Beschreibung des Vorhabens
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orhabenbezogener Beba gspla Anmeldung zum Verfahren
Obere e a ere e =
D PP oI : : FNP[]  B-Plan[X
Standort
Gemeinde: Orts- Villingen-Schwenningen
teil/Stadtbezirk: Villingen
Gewann: Vorderer Eckweg
Planungstrager: Stadt VS
Vorhabenstréger: XXX Lutz / Stadt VS
Vorhaben
Gebietsgroiie: ca. 6,2 ha
Nutzungszweck: SO Einzelhandel, GE, Ver-
kehrsflachen
Dichte (WE/ha) (nicht definiert)
GRZ/GFZ: 0,8
Ausgangszustand
GE Bestand: 3,0 ha
Verkehrsflachen: 1,2ha
Landwirtschaft: 1,7 ha

Offentl. Grunflache: 0,3 ha

Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss der Stadt VS vom
28.03.2007 / Erweiterung des Geltungsbereich mit
Beschluss der Stadt VS vom 18.02.2009 /
Offenlagebeschluss der Stadt VS vom 20.07.2011 /

Umweltpriifung
Grundzige der Planung berthrt

Grundzuge der Planung nicht berihrt

Regeiverfahren § 2 BauGB

OX UK

Vereinfachtes Verfahren § 13 BauGB

Vorhabensbeschreibung
Angaben zu Planungsanlass, Planungszielen und Planungsvorgaben:

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Wohnkaufhauses der Fa. XXX Lutz — Erstellung
eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir SO Einzelhandel

Einbeziehung benachbarter B-Plan-Fléchen und Neuordnung aufgrund der erforderlichen Erschliefung des Sondergebiotes
Neben der Durchfilhrung des Bebauungsplanverfahrens sind ein Anderungsverfahren zum Flichennutzungsplan sowie die
Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens erforderlich.

Ubergeordnete Entwicklungsziele fiir den Planungsraum

Raumliche Entwicklungsziele (insb. ibergeordneter Planungsebenen):

Anbindung neuer Bauflichen an vorhandene Ortslagen, Flichensparen durch mehrgeschossigen Gewerbebau (LEP, RP, FNP)
Erhaltung von Freiriumen paraliel zur B 33 (Naherholung, Fuf- und Radwegeverbindungen — FNP / LP); Vorgabe von
Suchfeldern fiir die Bemessung des Kompensationsbedarfs (FNP); Vermeidung von Erdmassenbewegung und —austausch
(FNP); versickerungsférdernde Oberflichengestaltung, Begrenzung der Stellplatzzahl (FNP); Durchgriinung (FNP);
landschaftliche Einbindung der B 33, Gestaltungsauflagen (FNP)

Fachgesetzliche Umweltziele (insb. rechtliche und technische Anforderungen): a)
Naturschutz, insbes. Artenschutz, Natura 2000, Eingriffsregelung (NatSchG, NatSchG BaWii); Bodenschutz (BBodSchG); Im-
missionsschutz (BImSchG, TA Lirm); Baugesetzbuch, insbes. § 1a BauGB; Wasserrecht (WSG, WG BW), UVPG

Beurteilungsunterlagen b) Bereit gestellt von:

LP 1993 VG Villingen-Schwenningen
FNP 2009 VG Villingen-Schwenningen
Natura 2000-Gebietsinformation LUBW

Biotopkartierung Bawii LfU / RIPS-Datenbank
Informationssystem Zielartenkonzept Bawi LUBW

Artenkartierung i.R. der saP (ZINKE, 2009) F. Zinke
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vorliegender Steckbrief: LP 1993 []

FNP 2009
Hinweise auf anderweitige Planungsméglichkeiten

Konzeptvarianten zur ErschlieBung iiber MilanstraBe / Wieselsbergstrale

[J FNP: alternativer Entwicklungsstandort

(siehe Nummer, Titel etc.)
X B-Plan: sich wesentlich unterscheidende
Konzeptvariante liegt bereits vor

a) vgl. Scopingprotokoll (Anlage)
b) vgl. Scopingprotokoll (Anlage)
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Teil 2
Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2
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§.s 1 AN r‘_.'l },'._ J

Umweltprifung
Festlegen Priifrahmen Scoping

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»Oberer Steppach / Vorderer Eckweg*, VS - Villingen

Schutzgiter Besondere Auspriigung im Plangebiet Kriterium
(Vorkommen, Empfindlichkeit) {Bedeutung, Funktionsfahigkeit) c)
Késtchen leer = nicht relevant
voraussichtlich betroffen [ ] []
voraussichtlich erheblich beeintrachtigt D IE
Boden am Rand Iw. Vorrangflur - Ertragsfahigkeit, Fruchtbarkeit X [
Schutzfunktion gg.uber Schadstoffeintrag - Filter-, Pufferkapazitat O KX
- seltene Bodenbildung O 0O
OO
Grundwasser malige GW-Ergiebigkeit (Festgestein) - GW-Dargebot X O
empfindlich gegenuber Neuversiegelung - GW-Neubildungsrate O K
keine Schutzgebiete - Schutzfunktion X O
OO
Oberflichenwasser keine dauerh. Oberflachengewésser - Selbstreinigungsfunktion O O
- Retentionsfunktion O 0O
- Uberschwemmungsgebiet O 0O
OO
Klima / Luft Keine Frischluftproduktion betroffen - Frischluftproduktion O 0O
Kaltluftentstehung, -abfluss vorbelastet - Kaltluftabfluss K O
hé&ufige Nebel, Vorbelastung d. Verkehr - Lufthygiene (Belastungen) O X
O d
Arten/ Biotope Habitat Bodenbriiter, Offenlandarten - Artenschutzfunktion X Od
artenreiche Extensivwiese, Graben - Biotopschutzfunktion X O
- Vernetzungsfunktion O O
OO
Landschaftsbild Siedlungsrand - Eigenart Landschaftsausschnitt X O
von W einsehbare Hangkante - empfindliche Sichtbeziehung O X
Gehélzbestande entlang B 33 - landschaftliche Einbindung OO
00O
Mensch siedlungsnahe Freiflache, FuRwege - Regeneration (Erholung) X O
Vorbelastung benachbarter Wohngebiete - Gesundheit (Larm/Geruch/Strahlen) [[J X
- sachgerechter Umgang mit Abfallen |0 [J
Oa
Kultur-/ Sacthiiter Keine Bodendenkmale bekannt - Bodendenkmale O O
Keine Baudenkmale betroffen - Baudenkmaie, Baukultur O 0
- Elemente der Kulturlandschaft O 0O
OO
Wechselwirkungen - Mensch / sonstige Schutzgiter X O
Schutzfunktion d. Bodens / GW-Neubildung | - Schutzgut / Schutzgut (chne Mensch)| I [
- kumulative Wirkungen O g
Weitere wiinschenswerte Umweitinformationen:
Ergénzung des Bodengutachtens (Versickerungsfahigkeit), Entwésserungskonzept
Weitere Beurteilungsunterlagen (bisher nicht beriicksichtigte/bekannte Fachinformationen bzw. neu beauftragte Untersuchungen):
spezielle artenschutzrechtliche Priifung (gemeinschaftsrechtlich / streng geschiitzte Arten); FFH-Vorpriifung
Abschichtungsmaglichkeit (Behandlung schutzgutbezogener Auswirkungen auf einer vorgelagerten/nachgeordneten Verfahrensebene):
Umweltbericht zum Flachennutzungsplan und zum Raumordnungsverfahren

c) vgl. Anlage Schutzglter — Kriterien zur Einschétzung
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Umweltpriifung
Scoping-Protokoll/Beteiligung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»Oberer Steppach / Vorderer Eckweg®, VS -Villingen

Erkenntnisse aus der Beteiligung der Behoérden nach § 4 (1) BauGB:

Aufforderung zur AuBerung und Stellungnahme mit Schreiben vom: d)

durchgefiihrter Scoping-Termin [ ] nein ja (16.02.2009):

Fachbehorden

Landratsamt SBK - -

Gewerbeaufsicht

Landratsamt SBK - Amt f. Beachtung der Hinweise aus Bodengutachten (Minimierung des Felsabtrags, Begren-
Wasser- und Bodenschutz zung der Eintiefung, abgestimmte Gelandemodellierung);

Vertiefung des Bodengutachtens bzgl. der Durchlassigkeit und Versickerungsfahigkeit
des Bodens auf B-Plan-Ebene;

Planungsanforderungen auf B-Plan-Ebene: Entwasserung im Trennsystem

Erarbeitung eines Entwasserungskonzeptes;

Anregungen: Wasserriickhaltung durch Dachbegriinung, Stellplatze teilversiegelt, Versi-
ckerung von Niederschlagswasser maglichst auf dem Baugrundstiick;

Landratsamt SBK - BuNA Erforderlichkeit einer FFH-Vorprufung fur das Vogelschutzgebiet Baar;
faktisches Vogelschutzgebiet - keine Erheblichkeit auf B-Plan-Ebene;
Durchfuhrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung mit Ubersichtsbegehung
zu ausgewahlten Artengruppen erforderlich; Bedeutung des Plangebietes als Offenland-
biotop fur Bodenbriter, Heuschrecken, Reptilien

Landratsamt SBK - =

Landwirtschaftsamt

Regierungsprasidium Frei- Keine erheblichen Umweltauswirkungen, die sich auf raumordnerische Belange nachtei-

burg, Ref. 21 lig auswirken kdnnten;
Ergénzende Erhebungen filr die raumordnerische Umweltvertraglichkeitsstudie nicht er-
forderlich

Fachimter

Stadt VS - GFU Durchfihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung erforderlich; Bedeutung

des Plangebietes als Offenlandbiotop fur Bodenbritter, Heuschrecken, Reptilien;
Ptanungsanforderungen auf B-Plan-Ebene: Durchgrinung der Stellplétze; Eingriinung
zum Landschaftsraum, erkennbarer Ortsrand; Béschungsbepflanzung; Varianten der
Gebgudestellung im Umweltbericht auf B-Plan-Ebene zu priifen

Anregungen: Dachbegriinung

Stadt VS - STB/TB Verlegung der Milanstrafe fur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte erforderlich;
Wiederherstellung des bestehenden Entwasserungsgrabens am Hangful};
Ableitung von Schmutzwasser in den Hauptsammler

Umweltverbinde

Erkenntnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB (Zeitraum 10.05.2010 bis 15.06.2010)

Zweckverband Bodensee- Anregung: Innerhalb des entlang der Leitungen verlaufenden Schutzstreifens ist ein An-
Wasserversorgung pflanzen von Baumen und tiefwurzelnden Gehélzen nicht gestattet.
Landesnaturschutzverband Anregung: Dachbegriinung

Arbeitskreis Schwarzwald-
Baar, Prinz-Eugen-Strale 19,
78048 Villingen (14.06.2010)
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Umweltpriifung
Umweltbericht Ergebnis

Vorhabenbezo:g:ener Bebauungsplaﬁ
»Oberer Steppach / Vorderer Eckweg®, VS -Villingen

Kurzdarstellung des Vorhabens

Absicht der Gemeinde ist es, fur das Vorhaben der Firma XXXLutz zur Errichtung eines Mébelhauses am Vorderen
Eckweg auf einer Grundsticksflache von insgesamt ca. 3,9 ha mit der Ausweisung eines Sondergebietes Einzelhandel
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen und den verkehrlichen und immissionsrechtlichen Anforderungen
zum Schutz benachbarter Wohngebiete vor zusétzlichen Larmimmissionen Rechnung zu tragen. Der Standort liegtim
Nordwesten des Staditeils Villingen am Rand des bestehenden Gewerbegebietes ,Vorderer Eckweg" und ist durch die
bestehende Infrastruktur des Gewerbegebietes bereits erschlossen; im Rahmen des Vorhabens soll eine zusatzliche di-
rekte Zufahrt von der B 33 zum Planstandort geschaffen und die benachbarten Wohngebiete dadurch entlastet werden.
Zur optimalen Flachenausnutzung ist eine GRZ von 0,8 vorgesehen. Schutzgebiete sind nicht direkt betroffen, jedoch be-
findet sich das Vogelschutzgebiet ,Baar* ca. 170 m nordéstlich der Gebietsgrenze.

Ergebnis der Bestandsaufnahme
Bewertung von Auspragung und Empfindlichkeit: (besondere / allgemeine / geringe Bedeutung)

Boden:

Besondere Bodenverhéltnisse oder Bodenfunktionen sind im Planungsgebiet nicht betroffen; Uberwiegende Teile des Ge-
bietes sind durch bestehende Verkehrs- oder Gewerbeflachen (GE 1) erheblich vorbelastet. Die derzeit landwirtschaftlich
genutzten Freifidichen im Nordwesten sind von flachgriindigen sandigen Lehmboden gepragt, die die anstehenden Mu-
schelkalkschichten uberlagern. Das Plangebiet befindet sich am Rand der landwirtschaftlichen Vorrangfiur.

Grund- und Oberflichenwasser:

Das Plangebiet zahlt zum Einzugsgebiet der Brigach; der nérdliche, z.T. noch unbebaute Teilbereich wird Uber einen
temporar wasserfuhrenden Graben in Richtung Ziegelbach nach Nordwesten hin entwassert. Besondere Schutzfunktio-
nen sind nicht vorhanden, Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Bei Gelandeanschnitten ist mit Schichtwasser zu rechnen; durchgehende Grundwasserhorizonte sind in Oberfliichennzihe
jedoch nicht vorhanden.

Klima / Luft:

Die offenen, landwirtschaftlich genutzten Freiflachen im unbebauten nérdlichen Teil Plangebietes dienen der Kaltluftent-
stehung, die dem Gelénde folgend in Richtung Nordwesten abflieit, fur das Stadtklima in Anbetracht der in der naheren
Umgebung vorhandenen Kaltluft- und Frischluftproduktionsfldchen jedoch keinen unverzichtbaren Bestandteil darstellt
Fir das Stadtklima relevante Abflussbahnen sind nicht betroffen. Die bereits bebauten Teilflachen im &stlichen und sidli-
chen Teil stellen aufgrund grof¥flachiger Versiegelung eine Vorbelastung fiir das Schutzgut dar (insbes. sommerliche Auf-
heizung), daruber hinaus belasten verkehrsbedingte Emissionen im Umfeld der stark befahrenen B 33 den westlichen
Randbereich des Gebietes.

Arten und Biotope:

Die landwirtschaftlich genutzten Freiflichen im Nordwesten des Plangebietes sind als Lebensraume fur Offenland- und
Halboffenlandarten wie Feldlerche und Goldammer, Bluthanfling und Dorngrasmiicke, aber auch als Nahrungshabitate fir
Rot- und Schwarzmilan, Mausebussard, Turmfalke, Dohle und Wacholderdrossel, die im benachbarten Vogelschutzgebie-
te ihre Brutstandorte haben, von untergeordneter Bedeutung. Daruber hinaus sind Vorkommen zahlreicher Heuschre-
cken- und Schmetterlingsarten, darunter auch Zielarten des Zielartenkonzeptes Baden-Wirttemberg und Rote-Liste-Arten
(z.B. Wanstschrecke, Zweipunkt-Dornschrecke, Komma-Dickkopffalter, Himmelblauer Blauling) bekannt, zudem sind Vor-
kommen der FFH-Anhang IV-Art Zauneidechse aufgrund der im Gebiet vorgefundenen Strukturen und der raumlichen
Verbreitung dieser Art nicht auszuschlieBen (s. Karten im Anhang). Fir die genannten Vogel- und Reptilienarten sind in
der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes ausgedehnte Riickzugsraume und Ersatzhabitate im raumlichen Zusam-
menhang ausreichend vorhanden, so dass das Plangebiet nicht als essentielles Habitat fiir die aktuell bzw. potenziell vor-
kommenden geschiitzten Arten eingestuft wird. Fur die lokalen Populationen einzelner gefahrdeter Schmetterlings- und
Heuschreckenarten (keine européisch / streng geschiitzten Arten) erfullt das Bebauungsplangebiet jedoch eine bedeu-
tende Trittsteinfunktion im raumlichen Zusammenhang.

Im Bereich der bestehenden Gewerbeflichen sind einzelne verkehrsbegleitende Gehdlzbestinde sowie
Gehélzsukzession auf Brachflachen als Lebensraume fur gehslzgebundene Vogelarten bedeutsam, besondere Vorkom-
men sind jedoch nicht bekannt.

Landschaftsbild:

Die Eigenart des Landschaftsbildes ist im nérdlichen Teilbereich gepragt von offenen, randlich von Gehélzbestanden ein-
gefassten Freiflachen in nordwestexponierter Hanglage, die aufgrund ihrer Stadtrandlage aus westlicher Richtung gut
einsehbar sind. Vorbelastungen stellen die bestehenden weithin sichtbaren Gewerbebauten auf den sidlichen Teilflachen
dar; von besonderer Bedeutung sind die abschirmenden Gehélzbestinde entlang der ErschlieBungsstralien. Die Freifla-
chen im Nordwesten des Gebietes sind durch Fuf3- und Radwege erschlossen und als siedlungsnahe Erholungsraume
von Bedeutung (s. Schutzgut Mensch).

Mensch:
Die ostlich an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung an der MilanstraRe ist durch den Durchgangsverkehr von der
B 33 und den Zufahrten zum bestehenden Gewerbegebiet uber die MilanstraRBe und den Vorderen Eckweg bereits erheb-
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lich vorbelastet und hoch empfindlich gegeniiber zusatzlichen Larmbelastungen.

Fur die siedlungsnahe Erholung der benachbarten Wohngebiete sind die offenen Acker- und Wiesenflichen im Nordwes-
ten des Gebietes, die durch Ful- und Radwege erschlossen sind, von Bedeutung; diese sind jedoch durch verkehrsbe-
dingte Larmimmissionen im Umfeld der B 33 vorbelastet.

Im éstlich angrenzenden Gewerbegebiet ist eine Galvanikfirma ansassig, die als sogenannter ,Storfallbetrieb* geman der
12 BImSchV einzustufen ist.

Kultur- / Sachgiiter:
Im Plangebiet sind keine Boden-, Baudenkmale oder sonstige Guter mit materieller Bedeutung fur das Schutzgut vorhan-
den. Nérdlich der Ausgleichsflache befindet sich ein Bodendenkmal, das durch die Planung jedoch nicht beeintrichtigt

wird.

Wechselwirkungen:
Planungsrelevante Wechselwirkungen sind zwischen den Schutzgttern Boden und Wasser (Flachenversiegelung) zu er-
warten, daruber hinaus sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Mensch, Tiere und Erholung (Larmimmissio-

nen) von Bedeutung.
Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

bei Durchfithrung der Planung: (erhebliche / weniger erhebliche / keine erheblichen Beeintréachtigungen)

Arten und Biotope:

Mit der groRflachigen Versiegelung und Uberbauung von Offenland-Lebensraumen geht das grundsétzliche Lebensraum-
potenzial dieser Flachen vollstandig verloren.

Teillebensrdume von Offenlandarten (Végel, Reptilien, Heuschrecken, Schmetterlinge) und Teil-Nahrungshabitate fir ge-
schitzte Vogelarten des benachbarten Vogelschutzgebietes (u.a. Rot-, Schwarzmilan) sind im unbebauten Nordwesten
des Plangebietes auf einer Flache von ca. 2 ha betroffen; fir die Gbrigen, bereits bebauten Teilfiachen sind keine erhebli-
chen Anderungen / Auswirkungen durch die Planung zu erwarten. Ein Verstol gegen die Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt nicht vor. Der planungsbedingte Teilraumverlust fir die geschitzten Vogelarten
des Vogelschutzgebietes umfasst jedoch lediglich einen Bruchteil ihrer Areale und hat somit fur den Erhaltungszustand
bzw. die Bestandsentwicklung der bestehenden Populationen innerhalb des EU-Vogelschutzgebietes keinen erheblichen
Einfluss. Aufgrund der bestehenden regelmiRigen Nutzung des Planungsgebietes durch einzelne Vogelarten (keine Ziel-
arten des Vogelschutzgebietes) kann sich in der Summation mit einer méglichen Nutzungsintensivierung in der naheren
Umgebung (Bebauungsplanung, Intensivierung der Landwirtschaft als Folge der Flachenreduktion) jedoch eine Wertmin-
derung des Habitatmosaiks der derzeit noch stabilen Populationen ergeben. Durch die vorgesehene Nutzungsextensivie-
rung im Rahmen der Ausgleichsflachen kénnen erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Populationen im raumlichen
Zusammenhang vermieden werden.

Boden:

Mit der Bebauung des nordwestlichen, bisher im AuRenbereich befindlichen Teilbereichs gehen grof¥flachige Bodenver-
siegelung, Aufschiittungen und Abgrabungen und damit der volistandige Verlust der naturlichen Bodenfunktionen im U m-
griff der Erweiterungsflache einher. Mit der festgesetzten GRZ ist eine Flachenversiegelung bis zu 80% anzunehmen; ge-
genuber den bereits zulassigen Nutzungen (rechtskraftige Bebauungsplane) ist daher eine zusétzliche Flachenversiege-
lung von ca. 1,6 ha anzunehmen. Fir die bereits bestehenden Gewerbe- und Verkehrsflachen im tbrigen Plangebiet sind
keine nennenswerten Veranderungen zu erwarten.

Grund-, Oberflichenwasser:

Mit der Flachenneuversiegelung (Uberbauung, ErschlieRung) und den notwendigen Abgrabungen auf den nérdlichen Teil-
flachen des Plangebietes geht gegeniiber den bisher zulassigen Nutzungen eine Verringerung der Deckschichten, eine
Verminderung des Rickhaltevermégens, der Versickerungsfahigkeit des Bodens und der Grundwasserneubildung auf ei-
ner Flache von zusatzlich ca. 1,6 ha einher.

Dariber hinaus wird ein bisher offener Entwasserungsgraben, der der Entwéasserung der bestehenden Gewerbeflachen
dient, tberbaut und durch einen Regenwasserkanal ersetzt. Eine erhebliche Beeintrachtigung von dauerhaft wasserfi h-
renden Oberflaichengewéssern ist jedoch nicht zu erwarten.

Klima / Luft:

Die klimatische Funktion der Freiflachen im Nordwesten von Villingen wird durch den Verlust von Kaltluftentstehungsfl -
chen im Vorhabenbereich zwar beeinfiusst, bei einem Flachenumgriff von ca. 1,6 ha der Erweiterungsflache jedoch nicht
erheblich beeintrachtigt; siedlungsklimatischrelevante Frischluftfunktionen sind nicht betroffen.

Landschaftsbild / Mensch:

Die Beeintréchtigung des Landschaftsbildes und der Erholungseignung der bisherigen Freiflichen am Siedlungsrand ist
durch das geplante Sondergebiet als Erweiterung bestehender Gewerbefldchen erheblich. Eine vollstéandige landschaftli-
che Einbindung der Baukérper erscheint aufgrund der Exposition und der geplanten Gebaudehshen auch bei Optimierung
der Gebéudestellung und der griinordnerischen Festsetzungen kaum erreichbar. Der Erhaltung bestehender Ful- und
Radwegeverbindungen im Planungsgebiet ist besondere Bedeutung beizumessen. Mit der geplanten Verlegung der Zu-
fahrt zum Gewerbe- und Sondergebiet und dem Ruckbau der Milanstraie (vgl. Kapitel 6 der Begriindung sowie Planfall 2
der Larmuntersuchung zum Gesamtverkehr; Dr. Brenner vom 14.02.2012), kénnen bestehende Larmbelastungen der be-
nachbarten Wohngebiete vermindert werden. Es wird der Nachweis gefiihrt, dass die Einrichtung eines Einrichtungshau-
ses zu keiner unzulassigen Larmzunahme im Sinne der 16. BImSchV sowie der TA Larm in der unmittelbaren Nachbar-
schaft fahrt. .

Einer Ansiedelung von empfindlicher Nutzung (Wohnkaufhaus) steht unter Beriicksichtigung von ausreichendem Sicher-
heitsabstand sowie technischer SchutzmaRnahmen an dem neuen Gebaude auch im Stérfall nichts entgegen (vgl. Kapitel
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6.4/ Gutachten von Effektivplan zur Gefshrdungsabschétzung vom 12.11.2011).

Wechselwirkungen:

Bauliche Eingriffe in das natrliche Bodengefiuige durch o.g. Beeintrachtigungen haben nachteilige Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgiitern Boden und Wasser zur Folge. Weitere Wechselwirkungen durch verkehrsbedingte Larmim-
missionen sind fir die Schutzgtter Mensch / Erholung und Tiere zu erwarten, die jedoch durch Vermeidungs- und Minde-
rungsmafnahmen (Verlegung der Milanstrale) erheblich reduziert bzw. kompensiert werden kénnen.

bei Nichtdurchfiihrung der Planung: (Status-quo-Szenario unter jetzigen Rahmenbedingungen, Beriicksichtigung
der Umweltziele und natirlichen Entwicklungspotentiale)

Ohne die Erweiterung der Gewerbeflachen auf Freiflachen am ,Vorderen Eckweg" bzw. deren Umwidmung als Sonderge-
biet Einzelhandel wére auch im nérdlichen Teilbereich, der im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Vorderer Eckweg" bereits
als Gewerbegebiet ausgewiesen ist, mit zusatzlicher Gewerbebebauung zu rechnen. Jedoch wiirden der Wiesengraben
sowie der nordwestliche Aulenbereich als Freiflachen entlang der B 33 und als Teillebensraume geschiitzter Offeniand-
arten (Vogel-, Heuschrecken, Schmetterlinge) erhalten bleiben. Dariiber hinaus warde die naturnahe Entwasserung der
bestehenden Gewerbeflachen Uber einen offenen Graben weiterhin erhalten. Im Gbrigen Plangebiet ware nicht mit we-
sentlichen Anderungen zu rechnen; die grenzwertiiberschreitenden verkehrsbedingten Larmbelastungen fur das benach-
barte Wohngebiet an der Milanstrae wilrden unveréndert bestehen bleiben.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Beeintréchtigungen

Minimierung Kompensation

Vermeidung

Boden Minimierung von Erdmassen- | Minimierung der Flachenver- | Nutzungsextensivierung, Min-
bewegungen und —austausch; | siegelung durch Begrenzung | derung bestehender Stoffein-
Erhaltung / Wiedereinbau von | der GRZ; abgestimmte Ge- trage aus intensiver Landwirt-
Oberboden landemodellierung schaft
Grundwasser - Verwendung versickerungsfé- | vgl. Schutzgut Boden
higer Beldge auf Teilflachen,
dauerhafte Stellplatzbegru-
nung
Oberflachenwasser - Dachbegriinung Gewasserrenaturierung, An-
lage von Retentionsflachen
Klima/Luft - Randeingriinung, Entwicklung von
Durchgriinung der Erschlie- Gehdlzstrukturen (Frischluft-
Bungsflachen produktion)
Arten/Biotope Beschrankung der Bauzeiten; | Randeingriinung, Biotopvernetzung, Strukturan-

reicherung, Entwicklung von
Gehdlz-/Mager -/Feucht-/ Ge-
wésserlebensrdumen

Erhalt von Gehélzbestanden | Durchgriinung

Anlage strukturreicher, stand-
orttypischer Geholzbestande

Randeingriinung, Gestal-
tungsvorschriften zu Werbe-

Landschaftsbild -

Erhaltung der FuBR-/ Radwe-
geverbindung

anlagen im Talraum
Mensch Verlegung der Zufahrt von B | Optimierung der Héhenent- Aufwertung der Erholungs-
33 / Ruckbau Milanstralle; wicklung der Bebauung, Op- | landschaft im Siedlungsum-

timierung der Randeingri-
nung, wegbegleitende Baum-

feld

Beachtung der Sicherheitsan-

gzl:en und Heckenpflanzun forderungen gemaf der Stor-
fallverordnung 12. BiImSchV
(Abstande, technische und
organisatorische Maftnah-
men)
Kultur-/Sachguter - . -

Zur Anwendung der Eingriffsregelung geméaR § 14 BNatSchG wird erganzend zur argumentativen Beurteilung der beste-
henden Qualitaten (s.0.) eine quantitative Bewertung der Qualitats- und Funktionsverluste vorgenommen. Der erforderli-
che Ausgleichsflachenbedarf fur Eingriffe, die Uber die bereits rechtskraftigen Bebauungsplane im Planungsgebiet hin-
ausgehen, wird mit Hilfe der Eingrifis-/Ausgleichsbilanzierung der Stadt Villingen-Schwenningen ermittelt. Die im Be-
bauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen werden dabei beriicksichtigt (vgl. Tabelle im An-
hang). Es wird ein Kompensationsbedarf von insgesamt 60,7 Punkten festgestellt.

Zur Erzielung des schutzgutbezogenen Ausgleichs- und Kompensationsbedarfs werden Teilflachen der Flur-Nr. 4029,
Gemarkung Villingen als Fliche und MaBnahme zum Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft im
Sinne des § 1a (3) BauGB dem Bebauungsplan verbindlich zugeordnet. Die Flache befindet sich im Steppachtal, ca. 370
m 6stliich des Geltungsbereichs. Die FlachengréRe betragt 1,09 ha.
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3 usgleichsﬂéiche ftr B-Plan
“Vorderer Eckweg”
Flur-Nr. 4029 (Teilfliche 1,09 ha)

Mittels Oberbodenabtrag, Geldndemodellierung und Entfernung von Uferverbauungen wird der Gewasserlauf der
Steppach naturnah gestaltet. Entlang des Gewassers soll eine ein durchgéngiger Hochstaudensaum mit einer Breite von
bis zu 15 m entstehen. Als Pufferstreifen zu den angrenzenden landwirtschaftlich bewirtschafteten Wiesenflachen fungiert
extensiv genutztes Grinland. Uber das Einbringen von Strémungsleitern (Steinschuttungen; Totholz) wird eine dynami-
sche Eigenentwicklung des Gewdssers unterstitzt.

Eine Ufersicherung wird durch das punktuelle Einbringen von Weidensteckhélzern erreicht. Entlang des Gewassers wer-
den standortheimische Laubbaume wie Erlen oder Eschen in Gruppen gepflanzt, die zusatzlich zur Verbesserung des
Landschaftsbilds beitragen.

Die Anlage von Lesesteinhaufen, u.a. zur Habitatoptimierung der Zauneidechse, dient der Erhéhung der Strukturvielfalt.
Insgesamt tragen die gewasserbegleitenden Hochstaudensaume sowie das Extensivgriinland zur Biotopvernetzung bei.

Detailliertere Ausfuhrungen sowie Hinweise zur Pflege finden sich in den Textlichen Festsetzungen.
Anderweitige Planungsméglichkeiten (Standortaltemative / Konzeptvariante)

Standortalternativen:
Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes wurden vier Standortalternativen gepruft.

Konzeptvariante:

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung fir das Vorhaben wurden zwei ErschlieBungsvarianten hinsichtlich der Verkehrs-
wirksamkeit und Entiastung der benachbarten Wohngebiete gepraft:

- Lammtechnische Optimierung der bestehenden Straenanbindung: ErschlieRung Uber bestehende Zufahrt

Milanstrae — dadurch Erhéhung bestehender Larmbelastungen fiir benachbarte Wohngebiete, weiterhin Uber-
schreitung von Larmgrenzwerten; zusatzliche Larmschutzmafnahmen erforderlich

- Umbau MilanstraBe mit Durchstich WieselsbergstralRe: Direkte Anbindung des Wohnkaufhauses an die B 33,
Ruckbau der Milanstrae, Entlastung der Wohngebiete von Durchgangsverkehr — dadurch deutliche Verringe-
rung bestehender Larmbelastungen, auch im Prognosefall 2025 bei Verwirklichung des Planvorhabens und ail-
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gemein zu erwartender Verkehrszunahme Unterschreitung der L&rmgrenzwerte; keine zusitzlichen Larm-
schutzmalnahmen erforderlich

Im Hinblick auf den Immissionsschutz und die verkehrliche Anbindung des Vorhabens wurde die erste ErschlieBungsvari-
ante nicht weiter verfolgt; die vorliegende Planung stitzt sich auf die zweite Variante. Diese stelit fur das Schutzgut
Mensch (Wohnen, Wohnumfeld) sowohl im Vergleich zur ersten Variante als auch im Vergleich zur jetzigen Bestandssi-
tuation eine erhebliche Verbesserung dar. Fir die dbrigen Schutzgiter ergeben sich keine wesentlichen Anderungen, so
dass bei Umsetzung des Planvorhabens in der Summe keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen — vielmehr eine Ent-
lastung — fur die Schutzgtter zu erwarten sind.

Verwendete technische Verfahren / Hinweis auf Schwierigkeiten, fehlende Kenntnisse

Verfahren:
Methode zur Beurteilung von Wertigkeit, Eingriffserheblichkeit und Eingriffsbilanz nach Modell Schwarzwald-Baar-Kreis
(Flachenberechnung zum Kompensationsbedarf, Beriicksichtigung der anrechenbaren Vermeidungs- und Verminde-

rungsmafnahmen)

Auswertung der Larmuntersuchungen zur Ansiedlung XXX Lutz durch Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH vom
14.02.2012 im Hinblick auf das Schutzgut Mensch (Wohnen, Wohnumfeld)

Auswertung der geotechnischen Untersuchungen der Ingenieurpartnerschaft Krause, Schulze & Udri (GEOsens) vom Ju-
li/August 2007 im Hinblick auf das Schutzgut Wasser

Hinweise:

Die Aussagen zum Grundwasser- und Bodenhaushalt beruhen auf Auswertung der vorliegenden Fachpl4ane (Land-
schaftsplan, Regionaiplan), die in Maistaben 1:25.000 -1:100.000 vorliegen; es liegen keine standortbezogenen hydro-
geologischen Daten vor.

MaBnahmen zur Umweltiiberwachung (Monitoring)

Grundlage sind die bestehenden Uberwachungsinstrumente und die Informationsverpflichtung der Fachbehérden
nach § 4 (3) BauGB.

Zur Verhinderung negativer Auswirkungen durch das geplante Vorhaben auf die Umwelt ist die Beobachtung noch nicht
absehbarer Auswirkungen durch die Stadt Villingen-Schwenningen in Zusammenarbeit mit dem Landratsamt Schwarz-
wald-Baar-Kreis und ggf. die Ergreifung steuernder Mafinahmen erforderlich. Insbesondere fur folgende Schutzgtiter wird
die Uberwachung unvorhergesehener Umweltauswirkungen vorgeschlagen:

- Schutzgut Mensch: Beobachtung der prognostizierten Verkehrsentwicklung, insbesondere um die Einhaltung der
gemal Immissionsschutzrecht max. zuldssigen Belastungen (Larm, Schadstoffe) auf die angrenzenden und be-
troffenen schutzwiirdigen Nutzungen zu gewdhrleisten

Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Mit der Erweiterung bestehender Gewerbefidchen am Vorderen Eckweg bzw. der Umwidmung in ein Sondergebiet Ein-
zelhandel wird die Gewerbebebauung am nordwestlichen Stadtrand von Villingen auf bisher landwirtschaftiich genufzten
Freiflachen erweitert. Damit gehen erhebliche landschaftliche Verénderungen einher, die aufgrund der exponierten Han g-
lage am bisherigen Siedlungsrand besonders relevant sind. Die Freifiachen sind dariiber hinaus sowohl fir die Tier- und
Pflanzenwelt des angrenzenden Offenlandes als auch fur die Erholung der benachbarten Wohngebiete von Bedeutung.

Als voraussichtliche erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind die Veranderungen des Landschaftsbildes durch
Baukérper und Gelandeveranderungen, die grofifldchige Bodenversiegelung und der damit verbundene vollstandige Ver-
lust der Lebensraumfunktion der Bauflachen zu nennen. Teillebensraume geschiitzter Tierarten gehen verloren: kénnen
jedoch durch Ruckzugsraume im réumlichen Zusammenhang sowie durch die geplanten AusgleichsmaRnahmen mini-
miert werden (s. u. AusgleichsmaRinahmen), so dass erhebliche nachteilige Auswirkungen weder auf geschiitzte Arten
noch auf die Erhaltungsziele des nahe gelegenen Vogelschutzgebietes zu erwarten sind.

Beeintrachtigungen der Grundwasserverhaltnisse kénnen durch grinordnerische Festsetzungen (Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage, Dachbegrinung, dauerhafte Begriinung nicht bebaubarer Grundsticksfiachen) deutlich vermindert
werden.

Die geplante Verlegung der Zufahrt zum Gewerbe- und Sondergebiet erméaglicht die Verringerung bestehender verkehrs-
bedingter Larmbeeintrachtigungen benachbarter Wohngebiete, so dass mit dem Vorhaben keine zusatzlichen nachteili-
gen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Wohnen) zu erwarten sind.

Durch MaRnahmen zur Durchgrunung und Eingrinung der geplanten Bauflachen kénnen die zu erwartenden Umwelt-
auswirkungen minimiert, jedoch nicht vollstandig kompensiert werden. Daher sind zusétzliche, externe Mafnahmen auf
stadteigenen Flachen erforderlich. Durch die Bereitsteliung von geeigneten Flichen und MaRnahmen im Steppachtal ca.
370 m 6stlich auBerhalb des Plangebietes (Nutzungsextensivierung, Gewasserrenaturierung, Anlage von Feuchtwiesen,
Strukturanreicherung, Gehdlzentwicklung) kann eine volilstandige Kompensation der Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft erreicht werden.
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Anhang
A) Scopingprotokoll
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Protokoll zum Scopingtermin

Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 (4) Satz 2 BauGB

Stadt Villingen Schwenningen
Schwarzwald-Baar-Kreis
Projeki / Vorhabenbezogener Bebauungsplan Oberer Steppach /Vorderer Eckweg
Bauleitplan: Sondergebiet Mébelhaus XXXLutz
Ort / Datum: Amt far Stadtentwicklung der Stadt Villingen-Schwenningen

16. Februar 2009, 9 Uhr bis 11 Uhr

Teilnehmer: s. Teilnehmerliste in Anlage 1

Zusammenfassung der Gesprichsergebnisse

Anlass des Scopingtermins ist die Abgrenzung des Umiangs und Detaillierungsgrades der auf den einzelnen
Planungsebenen durchzufihrenden Umweltpriifungen; dabei sollen inhaltliche Uberschneidungen und Wie-
derholungen vermieden und Synergien genutzt werden.

Die Beteiligten priffen anhand der vorliegenden Tabelle Betrofienheit und Erheblichkeit der durch das Pla-
nungsvorhaben zu erwartenden Beeintrachtigungen bezogen auf die einzelnen Schutzgiiter und ihre wertge-
benden Merkmale, jeweils fir die einzelnen Planungsebenen; Grundlage sind vorhandene Daten und
Plangrundlagen sowie bereits vorliegende Gutachten (z.B. Verkehrsgutachten, Schalltechnische Untersu-
chungen, Bodengutachten).

Zusammenfassend wird festgestellt:

= erhebliche Umweltauswirkungen, die sich auf die raumordnerische Belange nachteilig auswirken
kénnten, sind nicht zu erwarten

» ergAnzende Erhebungen und detaillierte Untersuchungen sind fiir die raumordnerische Umweltver-
traglichkeitsstudie nicht erforderlich

= fur die Umweltpriffung auf der Ebene des Flachennutzungs- und der Bebauungsplanes sind ergan-
zende Erhebungen und Untersuchungen erforderlich: FFH-Vorpriifung, spezielien artenschutzrechtli-
che Prifung (saP) mit Ubersichtsbegehung zu ausgewahlten Artengruppen, Ergénzung des
Bodengutachtens um Aussagen zur Versickerungsfahigkeit, Erarbeiten eines Entwasserungskon-
zepts fir die privaten Grundstiicksflachen

= Auf die Behandlung der in beiliegender Scopingtabelle {Anlage 2) als nicht relevant/nicht betroffen
gekennzeichneten Bewertungskriterien kann in der Umweltpriifung und in den Umweltberichten ver-
zichtet werden.

= Eswurden ferner Anregungen, Informationen und Hinweise zu einzelnen im Bebauungsplan festzu-
setzenden schutzgutbezogenen Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen diskutiert und als Pla-
nungsanforderungen aufgenommen: u.a. Verlegung MilanstraBe, Dachbegriinung, Versickerung des
Niederschlagswassers auf dem Privatgrundstiick
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Weiteres Vorgehen:

= Bestandserfassung Arten und Biotope ab Marz/April 09, Ubersichtsbegehungen, saP, FFH-
Vorprifung

* Erarbeiten eines Entwasserungskonzeptes in Abhangigkeit von der Versickerungsfahigkeit des Un-
tergrunds, ergdnzende Betrachtung im Rahmen des Bodengutachtens

= Erarbeiten des Vorentwurfs des Bebauungsplans

* Erstellen des Umweltberichts nach den Vorgaben des BauGB (§ 2a und Anlage zum BauGB)

* Detaillierungsgrad und Inhalte orientieren sich an den in beiliegender Tabelle getroffenen Aussagen
zu den einzelnen Schutzglitern

= Die frahzeitige Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit zum Bebauungsplan, das Raumord-

nungsverfahren, Kartierungen und weitere Planungen kdnnen parallel durchgefiihrt und Zum Ausle-
gungsbeschluss des Bebauungsplans voraussichtlich im September 2009 zusammengefthrt werden

Kitzingen, den 27.02.2009

LC) . y/(/t/u"-v L

Gudrun Rentsch, Landschaftsarchitektin bdla
arc.griin landschaftsarchitekten
Wirth Rentsch Schaffner

Anlagen:

Teilnehmerliste

schutzgutbezogene Scopingtabelle, ergénzt 16.02.2009
Gliederung des Umweltberichis zum Raumordnungsverfahren
Ubersichtkarte Lage im Raum, Schutzgebiete und Biotope
Zeitplan

NE LS

Verteiler: Gesprachsteilnehmer, Firma Lutz/Neubert, Herr Dr. Christa
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FuBinoten:

Hinweise:

' Besondere Auspriagung (artenreich/arm, junger/alter Bestand etc.) und Wertminderungen/steigerungen
- Zu fAbschlage nur mit Begriindung !

? Dach- und Fassadenbegriinung, Trockenmauern u.a. MaBnahmen zur Skologischen Ausgestaltung von Siedlungs-
gebieten kénnen nur dann als Zuschlige oder Sanderpunkte berlicksichtigt werden, wenn ihre Verwirklichung in
einer bestimmten GréBenordnung verbindlich gesichert ist. Dies ware unter lI1. néher auszufihren !

? In der Bilanz aufgefiihrt sind die mindestens erforderlichen Baumpflanzungen nach der textlichen Festsetzung 4.1
innerhalb des Sondergebiets (Entwurf Baufidichen gesamt 4,55 ha: 800 m?=57 Stlick auf privaten Grundstiicksflachen,
davon innerhalb des SO 3,32 ha:800 m*=42 Stiick). Nicht angerechnet werden zunzchst hach Festsetzung 4.3 die je
nach Anzahl der Steliptitze erforderlichen Baumpflanzungen (Baume 2. Ordnung), die im Bebauungsplan nur als Hin-
weise dargestellt sind. da die Lage und damit die Anzahl der Stellplitze nicht bindend und damit auch die Anzahl
der Baume nicht fixiert ist.

Die die AusgleichsmafRnahme betreffenden Flichen sind grau hinterlegt. Die MaRnahmenfidche mit einer FlachengréRe
von 1,09 ha weist im Ausgangszustand 43,8 Biotoppunkte auf. Nach Durchfuhrung der MaRnahme kénnen 107,5 Biotop-
punkte nachgewiesen werden. Dies entspricht einer Aufwertung von +63,7 Biotoppunkten. Das in der Bilanz des Geltungs-
bereichs entstehende Defizit wird damit auf externen Flidchen nachgewiesen.

1. Zeitliche Diskrepanzen zwischen ErschlieBung/Bebauung und Kompensation {i.d.R. 20-30 Jahre Entwicklung) sind
mit einem Abschlag >= 10% bei der Prognose-Bewertung von Ausgleichfiichen zu berlcksichtigen |

2. Gehdlzpflanzungen kdnnen nur dann als Kompensation (Ausgleichs/Ersatzmafinahme) gelten, wenn sie heimisch

und gtandortgerecht sind. Fir Obstbaumpflanzungen sind Hochstéimme und vorrangig alte Sorten (s. Wartenberg-
Sortiment) zu verwenden.

3. § 24a - Biotope (Ziff. 6.1 - 6.5) kénnen nicht prognostiziert, sondern lediglich durch eine Fortschreibung der § 24a-
Kartierung festgestellt werden. Entsprechendes gitt fur Waldschutzgebiete (Ziff. 3.5), landschafisprégende Einzelbaume
(Ziff. 5.6) und Parks (Ziff. 8.4) . Diese u.a., picht vorhersehbare Wertsteigenuingen auf Ausgleichsfiichen kénnen
nur berlicksichtigt werden, wenn die vorausschauende Eingriffsf/Ausgleichsbitanz um eine Evaluierung des betref-
fenden Baugebiets wie seiner Kompensation ergénzt wird. Dies stiinde wohl i,.Z.m. der Einfuhrung eines Okokontos |

4. Uber das Plangebiet hinausreichende Beeintrachtigungen bleiben ebenso unberlcksichtigt wie stérende Einflusse auf
die Entwicklung der Ausgleichsfiachen.
§. Bei diesem vereinfachten Bewertungsm odell mussten eine Vielzah! naturschutzfachlicher Aspekte auler Acht

bleiben! Demgem &R sollte dieses Modell nicht auf Baugebiete > 10 ha angewandt werden. Die Bewertungszahlen
sollen einen Vergleich erméglichen, sind also nur im Verhiltnis zueinander sinnvall zu betrachten.

6. Bestandsaufnahmen richten sich nach dem Datenschliissel der Naturschutzverwaltung B.-W. (2. Auflage 03/1998,
LfU Karlsruhe) und nach der Kartieranleitung fur § 24 a - Biotope (4. Auflage 03/1998, LfU Karisruhe).
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Eingriffs/Ausgleichsbilanz gem. § 1a BauGB, §§ 14, 18 BNatSchG

1. _Abictischer Teil

(Schutzgoter: Boden, Wasser, Luft, Klima)

~> Bonuspunkte fir vorbildliche, aber nicht gesetzlich vorgeschriebene Umweltstandards |

—

(Dachflache

Kategorie Bewertungsmafistab Flache Bonus
(in ha) (Punkte)
1. Wasserwirtschaft
1.1 Trennsystem (Nettobauland)
-i.V.m. offener, naturnaher 5 Punkte x GRZ (0,8 5.0.) x
Wasserabfihrung Nettobauland in ha 0,0
1.2 Trennsystem (Verkehrsfliachen)
- i.V.m. offener, naturnaher 5 Punkte x Verkehrsflachen in
Wasserabfithrung ha 0,0
1.3 Versickerung (Nettobauland) 5 Punkte x GRZ {0,8 5.0.) x
Nettobauland in ha 0,0
1.4 Versickerung (Verkehrsflachen)?  § 5 punkte x Verkehrsflachen in AL
ha 0,9 4,7
1.5 Zisternen 5 Punkte x GRZ (0,8 5.0.) x
Nettobauland in ha 0.0
1.6 Dachbegriinung’ 5 Punlde x Dachfléche in ha 0,9 4,5
————
Kategorie Bewertungsmalstab WE Bonus
(Punkte)
2. Bauweise
5 Punkte x Nettobauland
2.1 Verdichtung > 30 WE/ha in ha 0.0
10 Punkte x Nettobauland
2.2 Verdichtung > 40 WE/ha in ha 0,
15 Punkte x Nettobauland
2.3 Verdichtung > 50 WE/ha in ha 0,0
- Summe: 9
==
Ill. Gesamtbilanz und verbal-argumentative Ausfihrungen
{Landschaftsbild, Eriguterungen zu |. und I1.)
! Steliplatze It. Festsetzung 4.3
# anrechenbare Dachflache des geplanten Wohnkaufhauses ca. 9.000 m? It. Festsetzung 4.9
gesamt ca, 10.700 m% abzigl. Ku ppsl, sonst. Dachaufbauten)
Ergebnis nach I: 699 Ergebnis nach {1: 9.2 Bilanz ;
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Externe MaRnahme
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Karte Diagnose — Bestand (unmafstéblich verkleinert)

M 1:1.000
1.2 aftenreiche Méhwiese

‘ 7.1 festgeselzte Verkehrsfidchen

- 7 4 Syalenbegletgrim
- 8.3 Grunfiéiche / Versickerungsmulde

‘ - 8.7 varhandene bzw. festgesetzte Bebauung

. 8.6 vorhandene und festgesetzte Einzelbsume

/ f
200 Meter

[ E——— e N
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Karte Prognose — Planungsvorhaben (unmafstéblich verkleinert)

Plerung

i 7.1 Veckehrstiachen, versiegeit

[y Rve——
- 8.8 Geplanie Bebauung

7.6 Einzelb&ume (Pflanzbindung)

8.5 Pflanzgebot

7.4 Pllanzgebot

®
@
O 8.6 Pflanzgebot {Lage afs Hinweis)

l : ] ‘ Steliplatz wassergebunden

privat)




