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1. Lage, GréBe und Abgrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand von Fachsenfeld und wird wie folgt begrenzt:

Im Nordwesten durch den geplanten FuBweg, der die geplante Erschlieungsstralie mit der
Wasseralfinger Stralle verbindet.

Im Nordosten durch den langs der Wasseralfinger Strafte verlaufenden, geplanten Fullweg.
Im Siidosten durch die geplante Erschliefungsstralie.

Im Siidwesten durch die geplanten ErschlieBungsstralle.

Die Gréfe des Plangebietes betragt ca. 1,16 ha. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist
im Abgrenzungsplan (Anlage) dargestellt.

2. Bestehende Situation und Rechtsverhdltnisse

Fur das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan "Mittelfeld llI" Plan Nr. 66-04
(rechtsverbindlich seit 11.10.2000). Fir das gesamte Plangebiet ist Gewerbegebiet und ge-
gliedertes Gewerbegebiet planungsrechtlich festgesetzt (Bauweise mit Traufhdhenbegren-
zung 7,0m bzw 8,5 m, GRZ = 0,6, offene Bauweise, Dachneigung 0 °—30 °). Je Baugrund-
stiick ist eine Wohnung i.S. von § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zulassig. Ausnahmsweise ist eine
weitere Wohnung zulassig. Ebenfalls sind Anlagen fur sportliche Zwecke zuldssig nur aus-
nahmsweise zulassig.

Unzulassig sind:
selbststandige Lagergebaude, sowie selbststandige Lagerflachen tber 500 m? sowie
selbststéndige gewerbliche Kfz-Abstellflachen.

Bezuglich selbststéndiger Einzelhandelseinrichtungen gelten im Gewerbegebiet und im geglie-
derten Gewerbegebiet folgende Festsetzungen:
Nicht zulidssig sind folgende Branchen:
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Kérperpflege
Einrichtungsgegenstande aufter Mébel
Elektrogerate, Leuchten

baumarktspezifische Sortimente

Bekleidung

Uhren, Schmuck, Lederwaren

Schuhe

Blcher, Schreibwaren, Neude Medien

Hausrat, Glas, Porzellan
Unterhaltungselektronik

Sport, Spiel, Hobby.

Derzeit wird das Plangebiet im &stlichen Bereich als Sportplatz genutzt. Der westliche Teil ist
landwirtschaftlich genutzt. Die Grundstiicke befinden sich derzeit in Privateigentum.

3. Erfordernis der Planavfstellung

Um die Nahversorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs fir den Ortsteil Fachsenfeld si-
cher zu stellen, reichen die vorhandenen Einzelhandelskapazitdten nicht aus. Ein Markt-
und Standort-gutachten aus dem Jahr 1996 kam zu dem Ergebnis, dass im Hinblick auf
geplante Wohngebiete eine Standortstérkung des Ortszentrums durch einen Discount-
markt und einen Drogeriemarkt notwendig und sinnvoll ist. Favorisiert wurde der Standort
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hinter dem Rathaus. Zudem sollte eine optimale verkehrliche Erreichbarkeit und die ent-
sprechende Stellplatzzahl am Projekt gewahrleistet sein.

Die Realisierung eines "Supermarktes" im Bereich des Rathauses scheiterte am Pla-
nungsrecht und Eigentumsverhaltnissen.

Im rechtskréftigen Bebauungsplan wurde die Problematik der Ansiedlung von Verbrau-
chermérkten und die damit ggf. verbundenen Auswirkungen auf den Ortskern abgehan-
delt. Daraus resultierte, dass im Bereich des Bebauungsplanes "Mittelfeld [II" an der Ein-
mindung "Im Loh" in dle Wasseralflnger Stralle ausnahmsweise ein Selbstbedienungs-
Einzelhandelsgeschaft bis zu 750 m* Gesamtverkaufsflache zugelassen wurde mit der
Einschrankung, dass das Angebot von an dieser Betriebsstétte hergestellten oder verar-
beiteten Frischwaren, wie Backwaren. Fleisch- und Wurstwaren, Obst, Gemise und
Pflanzen nicht zugelassen ist.

Aufgrund der dort vorhandenen Grundstucksstruktur ist die Unterbringung eines Marktes
mit entsprechender Anzahl von Pkw-Stellplatzen nicht umsetzbar. Ebenso verhait es sich
auch im bestehenden Einkaufsbereich des Ortes.

Nun besteht aktuell die Absicht, einen Fach-Discountmarkt mit einer Gesamt-
Verkaufsflache von 800m? auf dem Gelénde des Sportplatzes im Planungsbereich anzu-
siedeln. Die neuere Rechtssprechung setzt den Schwellenwert fiir Einzelhandelsbetrie-
be, die der wohnungsnahen Versorgung dienen, auf 800m? Verkaufsflache fest (Urteil
des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24. Nov. 2005). Dem entsprechend wurde die im
rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Hochstgrenze um 50m? heraufgesetzt. Da
die typische Betriebsform dieser Fach-Discountmarkte einen Backshop beinhaltet, wurde
die Einschrankung des Angebots von an der Betriebsstatte hergestellten Backwaren
fallengelassen. Das Bebauungsplanverfahren soll eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung in diesem exponierten Bereich an der Ortseinfahrt gewahrleisten. Gleichzeitig
sollen im Verfahren 6ffentliche und private Belange gerecht gegeneinander abgewogen
werden.

Einordnung in die Vorbereitende Bauleitplanung

FiaGchennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan (wirksam seit 19.07.2006) als geplante ge-
werbliche Bauflache dargestellt.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan ist das Plangebiet als Konfliktflache K Faf 06 dargestellt.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan "Mittelfeld HI" wurden die Themen Konfliktbereich, Fla-
chen fur landespflegerische Mafinahmen sowie Natur- und Landschaftsschutz bereits ab-
gearbeitet. Durch die geplanten Anderungen im Planbereich werden sich keine neuen
Gesichtspunkte ergeben.

Stadtebavuliches Konzept

Das Planungskonzept sieht im gesamten Plangebiet die Ansiedlung von Betrieben des
produzierenden Gewerbes vor. Im Nordosten des Plangebietes an der Wasseralfinger
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Strale ist als Ausnahme ein Fachdiscount-Markt méglich, wobei das Geb&ude im Norden
des Grundstlicks vorgesehen ist, die Steliplatze im Stden. Dementsprechend wird die
Uberbaubare Flache an das Vorhaben angepasst. Im Westen des Plangebietes wird das
stadtebauliche Konzept des rechtskréaftigen Bebauungsplanes (ibernommen und lediglich
die Uberbaubare Flache an die neue Grundstuckssituation angepasst. Die im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote wurden unter Beibehaltung des griinord-
nerischen Gesamtkonzepts der neuen Planung angepasst. Die Leitungsrechte zur Ver-
und Entsorgung der Baugrundstiicke wurden an das geanderte Entwésserungskonzept
(sh. Kap. 9) und an die veranderten Uiberbaubaren Flachen angepasst.

6. ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebietes andert sich gegentiber dem bestehenden Plankonzept
des Bebauungsplanes ,Mittelfeld II* nicht. Die Zufahrt zu dem Fachdiscounter-Markt er-
folgt von Stidosten. Eine Zufahrt direkt von der Wasseralfinger StraRe aus ist nicht vorge-
sehen. Durch den Wegfall der Mainahmenflache M1 langs der ErschlieRungsstraie im
Westen des Plangebietes (sh. Punkt 9.) wird eine Erweiterung der éffentlichen Verkehrs-
flache um 50cm (Sicherheitsstreifen) erforderlich.

7. Planungsrechtiliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Im Stdwesten des Plangebietes soll Gewerbegebiet (GE) festgesetzt werden. Hier sollen
sich vornehmlich Betriebe des produzierenden Gewerbes ansiedeln.

Im Nordwesten des Plangebietes soll gegliedertes Gewerbegebiet (GEg) festgesetzt wer-
den. Es gelten die gleichen Festsetzungen wie im GE, jedoch mit der Einschrénkung,
dass wegen der Nahe zu bestehender Wohnbebauung im angrenzenden Mischgebiet nur
solche Betriebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Im Osten des Plangebietes soll gegliedertes Gewerbegebiet (GEg1) festgesetzt werden.
Es gelten die fir das GE getroffenen Festsetzungen.

Im gegliederten Gewerbegebiet (GEg1) kann ausnahmsweise ein Selbstbedienungs-
Einzelhandelsgeschaft bis zu 800m? Gesamtverkaufsfldche, mit der Betriebsform ,Fach-
discounter® mit integriertem Backshop zugelassen werden.

Der Fachdiscounter soll der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung mit Waren
des téglichen Bedarfs dienen. Diese Ausnahme wird zugelassen, um im Stadtbezirk
Fachsenfeld mit ca. 3000 Einwohnern die verbrauchernahe Versorgung zu gewahrleisten.
Mit der Vorgabe ,Fachdicounter” soll das Angebot an Waren, die in dieser Betriebsform
Ublicherweise angeboten werden im Stadtbezirk erm&glicht werden (Angebot ist an Be-
darfsmenge je Haushalt orientiert; schmales, flaches Sortiment, insbesondere von Waren
des téglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service; niedrige Preise). Damit un-
terscheidet sich diese Form des Einzelhandels von der in der Ortsmitte vorhandenen
Form deutlich — innerorts liegt der Vorteil gerade in Service und Beratung sowie einem in-
dividuellen Angebot in einzelnen Fachgeschaften.

Im vorangegangenen Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 06-04 ,Mittelfeld 111 wurde die
Problematik der Ansiedlung eines Verbrauchermarktes in Fachsenfeld hinsichtlich seiner
Auswirkungen auf die Ortsmitte und auf die dort vorhandene Einzelhandelsstruktur inten-
siv abgearbeitet. Nachdem der im rechtskraftigen Plan vorgesehene Standort sich als
nicht geeignet herausstellte, wurde weiter nach einer Losung der dringenden Problematik
der verbrauchernahen Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs im Niedrigpreis-
Sektor gesucht. Kritisch wurde damals schon der vorgesehene Standort fiir einen Fach-
discounter hinsichtlich seiner Entfernung zum Ortskern und zur fulaufigen Erreichbarkeit
beurteilt. Der nunmehr vorgesehene Standort liegt ca. 120m entfernt vom urspriinglich
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vorgesehenen in Richtung Ortsrand. Die Situation hinsichtlich der Entfernung zur Ortsmit-
te verschlechtert sich geringflgig.

Die im rechtskréaftigen Bebauungsplan festgesetzte maximale Verkaufsflache von 750m?
wird auf 800m? erhéht. Dies entspricht der aktuellen Rechtssprechung beziglich der zu-
lassigen GréRenordnung ,Verkaufsflache groRflachiger Einzelhandel* (sh. Kap.3). Samtli-
che Marktteilnehmer haben sich zwischenzeitlich mit ihren Verkaufskonzepten an dieser
Groéle orientiert. Grollere Verkaufsflachen wiirden eine Ausweisung als Sondergebiet er-
forderlich machen. Dies scheidet an diesem Standort aus regionalplanerischer Sicht aus.
Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr.06-04 Mittelfeld IlI* setzt fir den Fachdiscounter
fest, dass an der Betriebsstatte hergestellte oder verarbeitete Frischwaren, wie Backwa-
ren, Fleisch- oder Wurstwaren, Obst, Gemuse und Pflanzen nicht angeboten werden dur-
fen. Es ging darum eine klare Grenze zwischen Anbietern von Waren in Verbindung mit
einem individuellen Beratungsservice und dem standardisierten Angebot ohne Beratung
des Fachdiscounters im Niedrigpreissektor zu ziehen. Erstere sind im Ortskern angesie-
delt und sollten dort gestarkt werden, eine Vermischung beider ,Einkaufswelten war und
ist nicht erwlinscht.

Das Angebot von frisch gebackenen oder aufgebackenen Backwaren ist hinsichtlich des
Service- und Beratungsbedarfs sicherlich ein Grenzfall. Zudem gehort zwischenzeitlich zu
der Ublichen Betriebsform des Lebensmitteldiscounters ein kleiner Backshop im Ein-
gangsbereich. Zur Sicherung der Nahversorgung im Ortsteil soll daher fur Backwaren die
urspriingliche Zielsetzung aufgegeben werden.

Die nur ausnahmsweise Zulassigkeit eines Selbstbedienungs-Einzelhandelsgeschaftes im
Bereich Mittelfeld (ehemaliger Sportplatz) kann auf Basis der getfroffenen Festsetzungen
also eine Ergadnzung des vorhandenen Angebotes sein.

Fir das gesamte Plangebiet werden die im bestehenden Bebauungsplan festgesetzten
Ubrigen Einschrankungen tbernommen:

- die Beschrankung der Anzah! der Wohnungen auf eine pro Baugrundstlck, im
Ausnahmefall eine weitere pro Baugrundstiick

- Anlagen fur sportliche Zwecke sind nur ausnahmsweise zuldssig

- Unzuléssig sind selbststéandige Lagergebdude, selbststédndige Lagerfldchen tber
500 m?, sowie selbststandige KFZ — Abstellflachen

- Zudem sind im gesamten Plangebiet selbststédndige Einzelhandelseinrichtungen
fur folgende Branchen nicht zulassig:
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Kérperpflege
Einrichtungsgegenstande aulRer Mébel
Elektrogerate, Leuchten
baumarktspezifische Sortimente
Bekleidung
Uhren, Schmuck, Lederwaren
Schuhe
Bicher, Schreibwaren, Neue Medien
Hausrat, Glas, Porzellan
Unterhaltungselektronik
Sport, Spiel, Hobby.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

7.2.1 Hohenbegrenzung
Die im bestehenden Bebauungsplan zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes
festgesetzten maximalen Traufhéhen werden (itbernommen und an die neue Planung
angepasst. Im Gewerbegebiet GE und im gegliederten Gewerbegebiet GE g wird die
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max.Traufhohe auf 7,00m, im gegeliederten Gewerbegebiet GE g1 an der Wasseralfin-
ger Strafe auf 8,50m festgesetzt.

7.2.2 Grundfidchenzahl
Im gesamten Plangebiet wird, wie schon im bestehenden Bebauungsplan, die Grundfla-
chenzahl (GRZ) 0,6 festgesetzt.

7.2.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Stellung der Gebiude
Die durch Baugrenzen gekennzeichneten Uiberbaubaren Grundstiicksfiachen wurden an
die neue Planung angepasst. Ebenso die durch Pfeile gekennzeichneten First- und
Hauptbaukdrperrichtungen.

7.2.4 Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
Im Bereich der nicht Giberbaubaren Fiachen privater Grundstiicke werden Vegetations-
flachen mit Pflanzgeboten festgesetzt, die zur Eingriinung des Gebietes, zur optischen
und 6kologischen Aufwertung sowie zur Biotopvernetzung dienen. Gebaude als Neben-
anlagen und Garagen sind dort nicht zulassig.

7.2.5 Bauweise
Im gesamten Plangebiet wird die Festsetzung des bestehenden Bebauungsplanes, of-
fene Bauweise, festgesetzt.

7.2.6 Offene Stellplatze, Garagen, iiberdachte Stellpldtze/ Carports und Tiefgaragen
Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléassig.
Offene Stellplatze, Uberdachte Stellplatze / Carports und Tiefgaragen sind
auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache zuldssig, soweit diese
Bereiche nicht mit griinordnerischen Festsetzungen oder Leitungsrechten kollidieren.
Die nicht Uberbauten Bereiche von Tiefgaragen ist mit mind. 60 cm Erdreich abzude-
cken und intensiv, d.h. mit geeigneten Badumen und Strduchern zu bepflanzen und
gartnerisch zu unterhalten.

8. Grinordnung und Freifldchenkonzept

Fur das Plangebiet als rdumlich relativ kleiner Bestandteil des Gesamtgebietes ,Mittel-
feld Hi“ ist es nicht sinnvoll ein separates Griinkonzept zu entwickeln. Daher folgen die
Festsetzungen den Zielen des rechtskraftigen Bebauungsplanes. So gewahrleistet die
Verpflichtung zum Anpflanzen eines Baumes je 4 Stellplatze in Verbindung mit Pflanzge-
boten fur eine ausreichende Durchgriinung des Plangebietes.

Im Westen des Plangebietes entfallt die im best. Bebauungsplan festgesetzte Malnah-
menflache M1, auf der die Mulden-Rigole vorgesehen war (sh. Punkt 9.) Anstelie der
MaRnahmenflache wird ein Pflanzgebot mit Festsetzung von Baumstandorten festgesetzt.
Ansonsten werden die grinordnerischen Festsetzungstexte des Bebauungsplans Nr. 66-
04 Mittelfeld 111* unverandert ibernommen. ‘

Die Eingriffs/ Ausgleichsregelung gemaR Bundesnaturschutzgesetz bzw. Baugesetzbuch
ist fur das Plangebiet bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfafahrens Nr. 66-04  Mit-
telfeld 111“ abgearbeitet worden. Der Ausgleichsflachenbedarf fir das Gesamtgebiet und
somit auch fiir den Bereich der jetzigen Bebauungsplanénderung hat sich in diesem Be-
bauungsplan in der Festsetzung der beiden Ausgleichsflachen M 3.1 ( Streuobstwiese)
und M 3.2 (geplante Bachrenaturierung) niedergeschlagen. Durch die Bebauungsplanén-
derung entstehen keine wesentlich groReren Eingriffe ans bisher zuléssig. Ein héherer
Ausgleichsbedarf ergibt sich daher nicht, zusatzliche Ausgleichsmalinahmen werden nicht
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erforderlich. Die Zuordnungsfestsetzungen des Bebauungsplans ,Mittelfeld I1I* zu den
Ausgleichsflachen M 3.1 und M 3.2 werden entsprechend Gbernommen. (sh. Auch Kap.
12 Umweltprtfung und Umweltbericht)

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Planbereiches mit Strom. Wasser, Gas und Telekommunikation er-
folgt Uber bestehende Netze.

Die Entsorgung des auf den Baugrundstiicken anfallenden unverschmutzten Nieder-
derschlagswassers der Dacher, Hofrdume und Verkehrsrdume war im rechtskraftigen Be-
bauungsplan Uber ein offenes Mulden-Rigolen-System mit gedrosselter Einleitung in das
offentliche Kanalsystem vorgesehen. Dieses Mulden-Rigolen-System (Planung
1998/1999) wird in Abstimmung mit dem Landratsamt Ostalbkreis (Untere Wasserbehor-
de) aufgegeben. Begriindung: Bei den speziell hier anstehenden tonigen Bodenarten hat
sich dieses System als problematisch erwiesen; Materialeintrag aus Baustellenverkehr
0.4. kann bereits in geringen Mengen dazu fihren, dass die Muldensohle abgedichtet und
die Bodenpassage erschwert bzw. verhindert wird, sodass die Muldenauskleidung ein-
schliefllich Begrinung erneuert werden muss. Dieses Problem wird nicht nur einmalig bei
der ErschlieBung des jetzigen 1. Bauabschnitts, sondern auch bei Baustellenverkehr aus
den westlich anschlieenden kiinftigen Bauabschnitten immer wieder auftreten und zu Be-
triebsstérungen und hohen Instandsetzungskosten fihren.

Die Festsetzungen hinsichtlich Pufferung und Drosselung der Niederschlagsmenge vor
Einleitung in den &ffentlichen Kanal werden aus dem bestehenden Plan Ubernommen.
Das im Bebauungsplan ,Mittelfeld |1l festgesetzte Leitungsrecht flr Ver- und Entsor-
gungsleitungen zugunsten der angrenzenden Grundstlicke wird angepasst. Das Leitungs-
recht ldngs des geplanten Fullweges an der Wasseralfinger Strafe kann entfallen.

Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO

Dachform und Dachneigung

Es sind Flach- oder Pultdacher mit bis zu 15° Dachneigung zuléssig.

Fur Querbauten ist dieselbe Dachneigung wie fir das Hauptgebaude zu verwenden. Ab-
weichungen sind zulassig, wenn deren Firsthéhe gegentber der Hauptfirsthdhe mind.
1,00m tiefer liegt.

Die im rechtkraftigen Bebauungsplan festgesetzte Ausnahmeregelung, die es erméglichte
bei Geb&auden mit bis zu 200m?2 Grundflache und einer maximalen Gebaudetiefe von 12m
Sattel- oder Pultdacher mit bis zu 30° zu realisieren wird aufgegeben. Der Wegfall der of-
fenen Mulden-Rigolen auf den Baugrundstiicken und die damit entfallenen Vorteile der
Regenwasserversickerung und Pufferung verscharft die Situation hinsichtlich der Ablei-
tung des anfallenden Regenwassers (sh. Kap. 9). Da eine entscheidende Verbesserung
durch Dachbegriinungen erzielt werden kann, die bei Dachneigungen bis 15° festgesetzt
sind. (sh. Kap. 10.3), sollen als Ausgleich ausschlielich Dachneigungen bis 15° im Plan-
gebiet zugelassen werden. '

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten sind nicht zulassig.
Thermische Solarkollektoranlagen zur Brauchwasserbereitung sowie Photovoltaikmodule

sind zuldssig.
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10.3 Dachdeckung und Dachbegrinung

Im gesamten Planungsgebiet sind Flachdacher und bis zu 15 Grad geneigte Pultdacher
mindestens extensiv mit einer Substratdicke von mind. 10 cm zu begriinen und zu unter-
halten. Dies gilt auch fur Uberdachte Stellplatze/Carports und Garagen. (sh. Kap. 10.1)
Ausnahmsweise kann auf die Dachbegriinung verzichtet werden, wenn fur das auf der
betreffenden Dachflache anfallende Niederschlagswasser Mallnahmen zur Pufferung,
Retention und Drosselung gem. Ziff. 10.11 ausgefiihrt werden.

10.4 Fassaden

Bei der Farbgebung der Fassaden sind kahle, ungegliederte Fassaden, gldnzende Mate-
rialien in grof¥flachiger Anwendung und grelle Farben (z.B. Fassaden aus hellem Alu-
minium oder leuchtend bunte Farben) nicht zulassig.

10.5 Werbeanlagen ,
Werbeanlagen sind nur an den Gebduden (§74 Abs.1 Nr.2 LBO) zulassig, in denen sich
die Leistungsstatte befindet. Je Leistungsstatte ist nur eine Werbeanlage an der dem 6f-
fentlichen Verkehrsraum zugewandten Seite bis max. 5 m? GréRe zulassig. Fir Betriebe
des Einzethandels sind an zwei weiteren Gebdudeseiten Werbeanlagen zulassig.
Werbeantagen dirfen nicht freistehend bzw. selbststandig ausgebildet werden.
Sie sind in die Fassaden zu integrieren und drfen nicht Uber die Traufen
hinausragen. Weit ausstrahlende und groRflachige Leuchtreklamen sind unzuldssig.
Werbeanlagen sind auf 6ffentlichen Grin- und Verkehrsflachen nicht zul3ssig.
Ausnhahmsweise kann je Baugrundstiick eine Werbeanlage als Leuchtreklame und
ein zusatzlicher freistehender Werbetrager (Pylon), beleuchtet, Héhe max. 6,00 m
zugelassen werden.

10.6 Gestaltung von unbebauten Fladchen

Offene Stellplatze, Garagen-, Stellplatz- und Feuerwehrzufahrten, innerhatb von Grinfla-
chen liegende FulBwege, sowie Abstell- und Lagerplatze (Ausnahmen: Flachen auf de-
nen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird) dirfen héchstens bis maximal
75% der Flache versiegelt werden und sind in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. mit
Dranpflaster, Rasengittersteinen, Rasenpflaster oder Schotterrasen) herzustelien.

10.7 Bdume in Stellplatzanlagen

Stellplatzanlagen sind mit Baumen zu Uberstellen. Je 4 Stellplatze ist ein einheimischer
Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 16 cm und mind. 10 m?
unversiegeltem Wurzelbereich (Pflanzbeet) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Geeignete Schutzmaflnahmen gegen das Anfahren sind zu treffen.

10.8 Vorgdrien

Der nicht bebaute Grundstiicksstreifen zwischen der &ffentlichen Verkehrsflache bzw. den
gemeinschaftlichen Zugangswegen und der Gebaudefront, einschliefilich der jeweiligen
Verlangerung bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze ist mindestens zu 60 % unbefestigt
als Vorgarten gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Anderung des ,,Bebauungsplans Mittelfeld Il im Bereich FlurstOck 747 {Sportplatz) Plan Nr. 66-04"
im Planbereich 66-04, Plan Nr. 66-04/1 in Aalen-Fachsenfeld
und einer Satzung Uber ortliche Bauvorschriften
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10.9 Einfriedigungen

10.10

10.11

11.

Einfriedigungen sind nur aus transparenten Materialien im Sinne von Maschendraht,
Gitterstrukturen und dgl. (auBer Stacheldraht) mit und ohne Bewuchs zulassig.
Ausgeschlossen sind Holzmaterialien, Mauern, Beton-Formsteine, Palisaden, Sicht-
schutzmatten, sowie Plastikzaune. Einfriedigungen kénnen auch nur aus Bewuchs be-
stehen, wobei Koniferen und Nadelgeholze an der Grenze zu 6ffentlichen Flachen
nicht zulassig sind. An der Grenze zu 6ffentlichen Flachen sind Einfriedigungen 0,60 m
hinter die Grundstlicksgrenze zurlickzusetzen.

Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen im Sinne einer Gelandemodellierung sind
vom bestehenden Gelédnde bis zu hdchstens 1,5 m zuldssig. Der Geldndeaus-
gleich zwischen den Grundstiicken und der Verkehrsflache sowie den Grund-
stlicken untereinander darf nur durch Béschungen, mit einer Neigung von 1:2
oder flacher, erfolgen. Ausnahmsweise kénnen zur Geldndesicherung Mauern
bis zu einer Héhe von 0,8 m zugelassen werden. Sie sind zu begrlnen.
Mauern an Grundstlicksgrenzen sind unzuldssig.

Regenwasserbehandlung

Fur die Ableitung des unverschmutzten Niederschlagswassers der Dacher, Hofraume
und Verkehrsrdumen von privaten Grundstiicken sind innerhalb dieser Grundstiicke
MafRnahmen zur Pufferung und Retention auszufiihren. Hierzu zéhlen insbesondere be-
grunte Dachflachen.

Fir nicht begriinte Dachflachen, Hofrdume und Verkehrsraume ist ein Retentionsvolu-
men von min. 25 I/m? versiegelter Flache nachzuweisen, vorzugsweise in Form von
Mulden-Rigolen-Systemen mit Bodenpassage. In Ausnahmeféllen kénnen auch Retenti-
onszisternen dder ahnliche Systeme ausgefihrt werden.

Vor Einleitung des Regenwassers in die 6ffentlichen Regenwasserkanale ist die Menge
auf max. 15 I/s x ha zu drosseln.

Standig wasserfihrende Drénagen, die nicht der Pufferung von Niederschlagswasser
von befestigten Flachen dienen, dirfen nicht an die 6ffentlichen Schmutz- und Regen-
wasserkanale angeschlossen werden.

Stddtebauliche Daten in %
Plangebiet 12.097m*> 100 %
Baugebiet (GE, GEg, GEg1) 11.840 m? 98 %
VerkehrsflGchen 81 m? 0,6%
Verkehrsgrin 176 m? 1,5%
Private Grinfldchen 2.925 m? 24 %

Anderung des ,,Bebauungsplans Mittelfeld il im Bereich Flurstick 747 (Sportplatz) Plan Nr. 66-04"
im Planbereich 66-04, Plan Nr. 66-04/1 in Aalen-Fachsenfeld
und einer Satzung Uber &rtliche Bauvorschriften
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12. Umweltprifung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine Umweltprifung durch-
gefuhrt werden. Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu
ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbe-
richt ist gemafR § 2 a BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung als gesonderter Teil -bei-
zufugen. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berlicksichtigen. Der
Umweltbericht wird zu Beginn des Planverfahrens als Teil des Entwurfs fur die Planbe-
griindung aufgestellt und dann bis zur Endfassung der Planbegrindung als Grundlage fur
die Abwagung der Umweltbelange mit den anderen Belangen sowie fur den Satzungsbe-
schiuss fortentwickelt. Der Umweltbericht als Teil der Planbegriindung ist demnach ein
prozesshaft entstehendes Dokument.

12.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans
Mit dem Bebauungsplan ,Anderung des Bebauungsplans Mittelfeld 1l im Bereich Flur-
stiick 747(Sportplatz) Plan Nr. 66-04" im Planbereich 66-04, Plan Nr. 66-04/1 sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr einen Discount-Markt geschaffen werden. Das
Plangebiet eignet sich sowohi fir die Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung wie
auch fiir eine gewerbliche Nutzung. Im Umfeld befinden sich kleinere Gewerbebetriebe,
die Entfernung zum Ortskern betragt ca. 700 m. Das Plangebiet liegt im Bereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Mittelfeld I, es umfasst ca. 1,16 ha.

Art des Gebiets

Sportplatz und angrenzende Wiesenflache
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden (Festsetzungen fir Gewerbe-
gebiet )

Art der Bebauung

Gewerbliche Nutzungen
Unter anderem: Discount-Markt mit Parkplatz

Flachenbedarf

Plangebiet ca. 1,16 ha, davon:

Bestand:

Sportplatz ca. 0,55 ha

Wiesenfldche ca. 0,61 ha

Planung:

Discount-Markt einschl. Parkierung ca. 0,55 ha

Gewerbliche Fldchen ca. 0,61 ha

Vergleich tiberbaubare Flachen bestehend / kiinftig: keine Verdnderung,
da der bestehende Bebauungsplan im Plangebiet bereits Bebbauung im
gleichen Umfang zulasst.

Vergleich der Griinflachen (Pflanzgebote, Verkehrsgrin und Bauminseln
auf Stellplatzflachen bestehend / kiinftig:

vorher nachher
1. Verkehrsgriin 225,35 m? 176,29 m?
2. Pflanzgebot PZG 3084,34 m?* 2925,36 m?

Anderung des ,,Bebauungsplans Mittelfeld Il im Bereich FlurstGck 747 (Sportplatz) Plan Nr. 66-04"
im Planbereich 66-04, Plan Nr. 66-04/1 in Aalen-Fachsenfeld
und einer Satzung Uber ortliche Bauvorschriften
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3. Malknahmenflachen M1 310,62 m? 0,00 m?

4.87 P [4= 21,75 Badume =22 x 10m? 0,00 m* 220,00 m?

3620,31 m? 3321,656 m?

9.2 Bedeutsame Ziele des Umweltschutzes in diesem Gebiet

12.3

12.4

12,5

» Bodenschutz und schonender Umgang mit Grund und Boden
» Begrenzung der Flachenversiegelungen
» zeitgemalle Regenwasserbewirtschaftung

Bestandsaufnahme (Umweltzustand und Umwelimerkmale)
Das Plangebiet wird im Landschaftsplan als Konfliktbereich dargestelit. Die Thematik ist
im vorangegangenen Bebauungsplanverfahren jedoch bereits abgehandelt.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

Im Hinblick darauf, dass das Plangebiet Bestandteil eines rechtskraftigen Bebauungspla-
nes ist und durch die Plananderung keine quantitative Veranderung der Bebauungsmog-
lichkeiten stattfindet sind keine nennenswerten zusétzlichen negativen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten. Die Ladrmbelastung entlang der Wasseralfinger Stralle wird sich durch
die Ansiedlung des Discount-Marktes nicht nennenswert veréndern, da zum einen die
Kunden derzeit zur Deckung ihres taglichen Bedarfs entfernt liegendere Einzelhandelsge-
schéfte anfahren miissen, zum anderen der geplante Markt in einer Entfernung zum Orts-
kern und den Wohngebieten Fachsenfelds liegt, die den Einkauf mit dem Fahrrad, oder
gegebenenfalls auch zu Fufy mdglich macht.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Ergénzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes soll eine Satzung tber ériliche
Bauvorschriften erlassen werden — wie auch in allen anderen Planverfahren der Stadt Aa-
len (vgl. Begriindung). In dieser Satzung werden zum Beispiel Anforderungen an die Ges-
taltung und Nutzung unbebauter Fidchen der bebauten Grundstticke getroffen und Vorga-
ben zur Regenwasser-Bewirtschaftung gemacht. Das Plangebiet liegt im Bereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes. Eine Bebauung bzw. Versiegelung dieser Flachen war
somit bisher schon méglich. Wesentliche zusétzliche Bodenversiegelungen werden mit
der geplanten Anderung des Bebauungsplanes nicht erméglicht. Die Eingriffs-/ Aus-
gleichsregelung gem. BNatschG bzw. BauGB ist auf das Plangebiet nicht anzuwenden,
da durch die Bebauungsplananderung keine wesentlich gréeren Eingriffe als bisher
schon nach dem geltenden Bebauungsplan zulassig erméglicht werden. Zusétzlich zu den
im Bebauungsplan Nr. 66-04 ,Mittelfeld IlI* festgesetzten Ausgleichsmalinahmen M 3.1

( Streuobstwiese) und M 3.2 (geplante Bachrenaturierung) werden keine weiteren Aus-
gleichsmafnahmen erforderlich. Die bisherigen Zuordnungsfestsetzungen werden ent-
sprechend Ubernommen. Dies gilt auch flr alle anderen grinordnerischen Festsetzungen,
die fir den Bereich der Bebauungsplan-Anderung mafgeblich sind. (sh. Auch Kap. 8
Grunordnung und Freiflachenkonzept)

Anderung des ,,.Bebauungsplans Mittelfeld lil im Bereich Flurstick 747 (Sportplatz) Plan Nr. 66-04"
im Planbereich 66-04, Plan Nr. 66-04/1 in Aalen-Fachsenfeld
und einer Satzung Uber oriliche Bauvorschriften
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12.6 Sonstige Planungsmdéglichkeiten

Ein ganzlicher Verzicht auf die Bebauung des Plangebietes ist im Hinblick auf den beste-
henden Bebauungsplan nicht in Erwégung zu ziehen. Es handelt sich um Flachen mit be-
stehendem Baurecht. Dieses Baurecht soll im Verfahren an die gednderten Nutzungsan-
forderungen angepasst werden. '

12.7 Verfahren bei der Umweltpriifung

Fur diesen Umweltbericht liegen folgende Daten vor:

Allgemeine Datengrund- | Flachennutzungsplan VG Aalen

lagen Landschaftsplan zum FNP VG Aalen

rechtskraftige Bebauungsplane: Plan Nr. 66-04
Gebietsbezogene Grunordnungsplan fur den Bebauungsplan Nr. 66-04 ,Mittelfeld 1II*
Grundlagen

Verwendete Verfahren |Die anzuwendenden Methoden sind fachlich tibliche Methoden.

Schwierigkeiten und nach derzeitigem Erkenntnisstand ist nicht mit Schwierigkeiten zu
fehlende Erkenntnisse |[rechnen.

12.8 Monitoring

12.9

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.66-04 ,Mittelfeld I1I* sind Ausgleichsmafnahmen
festgesetzt, die fur den gednderten Planbereich Guitigkeit haben. Die planungs- und bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen hinsichtlich Grinordnung, Dachbegrtinung, Regen-
wasserriickhaltung- und pufferung sowie der Flachenversiegelung sind von dem rechts-
kraftigen Plan weitestgehend Gibernommen. Ebenfalls der Hinweis auf das Bodenschutz-
gesetz und die Grundsatze des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden. Wei-
tergehende Belastungen sind nicht zu erwarten.

Die Umsetzung der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens durch das stédtische Bauordnungsamt zu Uberwachen. Fir
die Genehmigung sind vom Bauherrn zusammen mit dem Bauantrag Planunterlagen Uber
die beabsichtigte Gestaltung der AuRenanlagen einzureichen, welche mindestens die
Einhaltung der fur das jeweilige Grundstick geltenden grinordnerischen/6kologischen
Festsetzungen nachweisen. Sollten bei einem Bauvorhaben Hinweise auf bisher nicht
bekannte Altlasten, Bodenverunreinigungen oder sonstige Schadensfélle entdeckt wer-
den, so sind vom jeweiligen Bauherrn unverziglich die zusténdigen Behorden einzuschal-
ten. Die Uberwachung (Monitoring § 2 a BauGB) mdéglicher erheblicher, nicht vorherseh-
barer Umweltauswirkungen erfolgt im Rahmen der allgemeinen Erfassung der Umweltda-
ten und der allgemeinen Raumbeobachtung. Die Stadt Aalen kann jedoch kein umfas-
sendes, flachendeckendes Umweltilberwachungs- und Beobachtungssystem betreiben.
Sie ist daher auf entsprechende Informationen der zustandigen Umweltbehdrden ange-
wiesen, die etwaige Erkenntnisse (iber unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt mitteilen missen. Der ,Bringpflicht” der zu beteiligten Behorden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange kommt aus fachlicher Sicht mafdgebliche Bedeutung zu.

Zusammenfassung Umweltpriifung/Umweltbericht

Fir die Umweltprufung legt die Gemeinde fur jeden Bebauungsplan fest, in welchem Um-
fang und Detaillierungsgrad die Ermittiung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist.
Das Plangebiet ist bereits Baugebiet. Die daraus resultierenden Auswirkungen auf
die Umwelt miissen als gegeben angenommen werden. Abgewogen werden muB,
ob der Discountmarkt weitergehende Auswirkungen als der Istzustand hat.

Anderung des ,,Bebauungsplans Mittelfeld Il im Bereich FlurstUck 747 (Sportplatz) Plan Nr. 66-04"
im Planbereich 66-04, Plan Nr. 66-04/1 in Aalen-Fachsenfeld
und einer Satzung Uber drtliche Bauvorschriften
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» Auswirkungen auf den Menschen
Die vorliegende Planung des Discountmarktes dient der Sicherung der ortlichen
Nahversorgung von Fachsenfeld. Negative Auswirkungen auf den Menschen sind
nicht zu erwarten.

> Vermeidung von Emissionen
Die Ansiedlung des Discount-Marktes in einem bestehenden Baugebiet vermeidet
die Inanspruchnahme einer nicht als Baugebiet ausgewiesenen Flache und damit
einen zusatzlichen Eingriff in Natur und Landschaft. Zudem ist zu erwarten, dass
die Ansiedlung des Discount-Marktes und die damit verbundene Sicherung des ort-
lichen Bedarfs den PKW-Verkehr, der notwendig ware um entsprechende entfernter
liegende Einzelhandelsgeschafte zu erreichen, reduziert wird.

> Boden
Weitergehende Belastungen des Bodens sind nicht zu erwarten.

» Wasserhaushalt
Keine weitergehenden Belastungen, da die Festsetzungen des rechtskraftlgen Be-
bauungsplanes hinsichtlich Regenwasserriickhaltung — und pufferung tbernommen
wurden.

> Kultur- und Sachgiiter
Es sind keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachglter zu erwarten.

> Wechselwirkungen zwischen diesen einzelnen Belangen des Umweltschutzes
Zusatzliche Wechselwirkungen, die sich negativ auf die belange des Umweltschut-
zes auswirken, sind nicht zu erwarten.

Aufgestellt :
Aalen, den 29.01.2007/01.03.2007
FRANKE + WIDMAIER

ARCHITEKTEN
Y
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Behérden und Trager 6ffentlicher Belange

Trager offentlicher Belange :

Freiwillige Feuerwehr Aalen
Bischof- Fischer-Str. 121
73430 Aalen

Landratsamt Ostalbkreis
Baurecht und Naturschutz
Gesundheitsamt

Umwelt- und Gewerbeaufsicht
Stuttgarter StralBe 41

73430 Aalen

Polizeidirektion Aalen
BdhmerwaldstraBe 20
73431 Aalen

Regierungsprasidium Stuttgart
Referat 21,

Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz

RuppmannstraBe 21
70565 Stuttgart

Regionalverband Ostwirttemberg
Universitatspark 1
73525 Schwdbisch GmUnd

IHK- Industrie- und
Handelskammer OstwUrttemberg
Ludwig-Erhardf-StraBe 1

89520 Heidenheim

Stadt Aalen

- Ordnungsamt

- Bauvordnungsamt _
- SWA Stadtwerke Aalen GmbH

Seite 15

Sonstige Beteiligte :

PTI 23 / Produkfionsmanagement
Pfaffenweg 35, 89231 Neu-Ulm

Arbeitskreis Naturschutz
OstwiUrttemberg (ANO)
Hanspeter Pfeiffer
Kalblesrainweg 112, 73430 Aalen

Architektenkammergruppe
Ostalb

Dipl. Ing. Ksenija Kreutz-Schiele
Ziegelsir. 25

73431 Aalen

- SWA-Eigenbetrieb Abwasser (T 5), Herr Sandel

Anderung des ,Bebauungsplans Mittelfeld lll im Bereich FlurstGck 747 (Sportplatz) Plan Nr. 66-04"
im Planbereich 66-04, Plan Nr. 66-04/1 in Aalen-Fachsenfeld
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