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1. Veranlassung

Fur den heutigen Standort der Einzelhandelskette real und der Baumarkt Handelskette Obi
Group Holding in Bannewitz ist bereits im Jahr 1991 ein entsprechender Vorhaben- und
ErschlieBungsplan erarbeitet worden, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen, die entsprechenden Investoren an diesem Standort anzusiedeln.

Dieser Vorhaben- und Erschliel3ungsplan wurde vollstandig vollzogen.

Gegenwartig existieren am Standort neben dem Bau- und Gartenmarkt und dem SB-
Warenhaus ein McDonald's Imbiss, eine Tankstelle mit Waschanlage und eine Musterhaus-
Ausstellung.

Der bis heute andauernde Betrieb des SB-Warenhauses hat sich als Erfolgsmodell
herausgestellt und der jetzige Betreiber des Marktes mdchte deshalb durch entsprechende
Umbauten und Modernisierungen eine den heutigen Anspriichen gerecht werdende
Warenprasentation erreichen.

Mit dem Umbau ist nicht nur eine Veranderung der Verkaufstechnologie verbunden sondern
auch eine bauliche Verbesserung des Eingangsbereiches und speziell der
Sanitarausstattung des Marktes, der fur die Besucher bzw. Kunden attraktiver gestaltet
werden soll.

Das Konzept der Modernisierung beinhaltet darlber hinaus eine geringfligige Erweiterung
der bestehenden Gesamtverkaufsflache bei grundsatzlicher Beibehaltung der Sortiments-
struktur.

Zusatzliche Attraktivitat soll die Errichtung einer Apotheke mit 156 m?2 Verkaufsflache bieten,

die als gesonderter Baukorper neben dem eigentlichen SB-Warenhaus geplant ist.

Auf Antrag der real Warenhaus GmbH hat die Gemeinde Bannewitz am 30.08.2016 den
Aufstellungsbeschluss fiir den vorliegenden Bebauungsplan ,Erweiterung real Markt
Bannewitz" gefasst.

Im Rahmen einer Vorbesprechung mit dem zustandigen Landratsamt Sachsische Schweiz-
Osterzgebirge wurden vor dem Aufstellungsbeschluss der Umgriff des notwendigen Planes
und die planungsrechtlichen Erfordernisse einschlie3lich des Planverfahrens abgestimmt.
Die Gemeinde Bannewitz gelangte anhand der innerhalb einer Vorprifung des Einzelfalls
gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB abgepriften Belange und Kriterien zu der Einschéatzung,
dass mit dem vorliegenden Bebauungsplan keine erheblichen nachhaltigen

Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Das geplante Sondergebiet Handel gemafl? § 11 Abs. 3 BauNVO hat keinen erheblichen
Eingriff in Natur und Landschaft und in geschitzte Gebiete gemaR Anlage 2 des BauGB zur
Folge. Es wird insgesamt zu keiner wesentlichen Erhéhung der versiegelten Flachen durch
den neuen Bebauungsplan im Vergleich zum Bestand kommen.

Die Vorprifung des Einzelfalls gemaf 8 13 a BauGB hat ergeben, dass der Bebauungsplan

im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann.

1.1 Erganzende Erlauterungen zur geplanten Verkaufsflachenentwicklung geman

Klausurberatung vom 10.03.2017 in Bannewitz

Im Ergebnis der formlichen Beteiligung der von der Planung berihrten Behdrden und
sonstigen Tréger Offentlicher Belange wurde es erforderlich, insbesondere mit der Landes-
direktion Sachsen (Raumordnungsbehérde) und dem Landratsamt Sachsische Schweiz-
Osterzgebirge im Rahmen einer Klausurberatung vor Ort die geplante Entwicklung und die
daflir in Ansatz zu bringenden Ausgangsdaten noch einmal zu erdrtern.

Die in der bisherigen Begrindung vorgenommene Darstellung war diesbeziglich nicht
vollstandig und hat deshalb zu Missverstandnissen bzw. Fehlinterpretationen zur Beurteilung

des Vorhabens geftihrt.

Ausgangspunkt fur die geplante Entwicklung am Standort ist die gegenwéartig vorhandene
Verkaufsflache, die zum einen in der Festsetzung des ursprunglichen Vorhaben- und

ErschlieBungsplanes begriindet ist und zum anderen in der realen Entwicklung seit 1992.
Dabei stellt sich die Situation wie folgt dar:

e SB-Warenhaus 5.748 m? Verkaufsflache
e Shop-Flache 383 m?2 Verkaufsflache
o Getrankemarkt (Bestand, geduldet) 360 m? Verkaufsflache

Bestehende Gesamtverkaufsflache: 6.491 m2

Geplant ist die Erweiterung des Getrankemarktes und die Erweiterung der Shop-Flache.
Durch entsprechende Um- und Anbauten werden insgesamt ca. 185 m2 Verkaufsflache neu

gewonnen.
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Bestehende Gesamtverkaufsflache — neu: 6.676 m2

Im Rahmen der Beratung konnte somit klargestellt werden, dass die prozentuale
VergroRerung der Gesamtverkaufsflache im Bereich von real um ca. 2,8 % aus Sicht der zu
beachtenden raumordnerischen Ziele als nicht relevant eingeschatzt werden kann.

Zur moglichen Errichtung einer Apotheke mit 156 m?2 Verkaufsflache als gesonderter

Baukdrper gab es keine Bedenken.

Seitens der Firma real wurde dargelegt, dass der Non-Food-Anteil im bestehenden Markt
gegenwartig bei ca. 2.200 m? Nutzflache liegt und perspektivisch gesehen dieser Anteil
weiter herabgesenkt werden soll.

Im Ergebnis der Darlegungen konnte deshalb fir die zu treffenden Festsetzungen der
Kompromiss geschlossen werden, die maximal zulassige Verkaufsflache auf 6.680 m2? zu
beschranken, wobei der kinftige Non-Food-Anteil des SB-Warenhauses 40 % der Gesamt-
verkaufsflache nicht Uberschreiten darf.

Zulassig ist weiterhin eine Apotheke mit maximal 156 m2 Verkaufsflache.

2. Verfahrensrechtliche Erlauterungen

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich nach den aktuell gultigen Vorschriften
des Baugesetzbuches um eine typische MalRhahme der Innenentwicklung.

Der ursprungliche Bebauungsplan, in diesem Fall der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ist
vollstandig vollzogen und auch die ErschlieBung des Standortes ist bereits vorhanden.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes beinhaltet demzufolge eine Flache
innerhalb des Siedlungsbereiches, fiir die infolge notwendiger Anpassungsmalnahmen der
rechtsverbindlich vorliegende Vorhaben- und ErschlieBungsplan durch einen neuen
Bebauungsplan abgeldst werden soll.

Der vorliegende Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemanr § 13a

Abs. 1 Nr. 2 BauGB aufgestellt. Im konkret vorliegenden Fall gilt dafir folgendes:

- Auf die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wird verzichtet.
Fur die Beteiligung der Offentlichkeit wird die offentliche Auslegung des Entwurfes
nach § 3 Abs. 2 BauGB gewabhlt.
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- Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berihrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu
beteiligen. Das zustéandige Landratsamt ist mit den Unterlagen vom Juli 2016
(Vorprifung des Einzelfalls) beteiligt worden. Im Ergebnis der Vorprifung des
Einzelfalls konnte festgestellt werden, dass die Anwendungsvoraussetzungen des 8
13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB gegeben sind.

- Bezuglich der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz ist ein
entsprechender Abgleich der mit dem rechtsverbindlich vorliegenden Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zulassigen Eingriffe vorzunehmen bzw. zu tGberprifen, ob mit den

geadnderten Festsetzungen zusatzliche AusgleichsmalRnahmen erforderlich werden.

In jedem Fall kann nach positivem Abschluss der Vorprifung des Einzelfalls auf die
Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht und

die zusammenfassende Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB verzichtet werden.

- Der verbindlich vorliegende Flachennutzungsplan der Gemeinde Bannewitz stellt fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Sondergebiet Handel dar, so dass
von einer Plankonformitat zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung

gemal § 8 Abs. 2 BauGB ausgegangen werden kann.

3. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von ca. 1,3 km sitdwestlich der Stadt Dresden
unmittelbar an der B 170 und ist Uberwiegend von landwirtschaftlich genutzten Flachen
umgeben.

Ostlich der BundesstraRRe befindet sich ein Wohngebiet und ein Gartenmarkt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet Teile des rechtsverbindlich
vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (V- und E-Plan) von 1991.
Im Geltungsbereich befinden sich das heutige Flurstiick 60/7 und Teile der Flurstiicke 60/5

und 60/38 der Gemarkung Boderitz mit einer Gesamtflachengrol3e von ca. 4,17 ha.
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Flachenbilanz:

Geltungsbereich 41.780 m? 100 %
Sondergebiet Handel 34.657 m2 82,95
Strassenverkehrsflache 2.089 m? 5,00
Private Grinflachen 5.034 m2 12,05

Lage des Plangebietes

Lage des Plangebietes innerhalb des Geltungsbereiches des rechtsverbindlich vorliegenden
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,,SB-Warenhaus Allkauf/OBI Markt/Mc Drive*
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Einordnung zur geplanten Markterganzung
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4. Planerisches Konzept/Festsetzungen

Die grundsatzliche planerische Zielstellung neben der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die vorgesehene Erweiterung des real-Marktes besteht in einer
planungsrechtlichen Klarstellung der vorhandenen stadtebaulichen Ordnung, die mit dem
urspriinglichen Vorhaben- und Erschlieungsplan nur unzureichend wiedergegeben werden
kann.

Mit dem gewéhlten Umgriff des Bebauungsplanes werden fur das gesamte Grundstiick des
SB-Warenhauses rechtsklare planungsrechtliche Festsetzungen getroffen, mit dem auch
dem planerischen Anpassungsbedarf an die tatsachlich existierende Situation am Standort
Rechnung getragen werden soll.

Auf diese Weise wird eine Basis geschaffen, mit der mit Hilfe spatere Anderungen und evtl.

notwendige Befreiungen weitestgehend vermieden werden kdnnen.
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Darlber hinaus ist der gesamte Markt einschlie3lich Parkplatz und Anlieferbereich als
zusammenhdngende Funktionseinheit zu betrachten und damit eine vergleichsweise
Inselplanung fiir die Umsetzung der geplanten Modernisierung nicht zielfihrend.

Die getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen widerspiegeln den aktuell vorhandenen
Bestand und die beabsichtigten baulichen Ergénzungen.

Der grofite Teil des Plangebietes wird als Sondergebiet Handel gemafl 8 11 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Das eingetragene Baufenster berlicksichtigt die geplanten Erganzungen bzw.
Anbauten.

Die wesentlichsten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden analog des bisher
rechtsverbindlich vorliegenden Planes Ubernommen, dazu zahlt die festgesetzte
Grundflachenzahl, die maximale Geschossigkeit, die Bauweise und die maximal zulassige
Traufhohe.

Die daruber hinaus festgesetzten privaten Grinflichen und ortliche Verkehrsflachen
einschliel3lich Gehweg entsprechen dem grof3tenteils vorhandenen Bestand.

Auf gestalterische Festsetzungen wird unter Berlcksichtigung der tatsachlichen
Planungserfordernisse verzichtet, da nicht damit zu rechnen ist, dass die geplanten
geringflgigen Ergédnzungen das gestalterische Erscheinungsbild des vorhandenen Marktes
nennenswert verandern konnten.

Die Gestaltung der vorhandenen Pkw-Stellplatze einschlieBlich ihrer grinordnerischen
Umrahmung soll in der bestehenden Form weitestgehend erhalten bleiben. Insofern
erscheint es als ausreichend, lediglich eine Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze als

Uberlagernde Festsetzung in die Plandarstellung aufzunehmen.

Zur Umsetzung der geplanten Erweiterung des real-Marktes ist es entsprechend den
geltenden rechtlichen Regelungen bezlglich der bergeordneten Planungsebenen (LEP +
Regionalplan) erforderlich, die grundsétzliche stadtebauliche Vertraglichkeit zu prifen.

Dazu ist ein entsprechendes Gutachten durch die BBE Handelsberatung GmbH Leipzig
erstellt worden.

Im Ergebnis dieses Gutachtens konnte eindeutig festgestellt werden, dass durch das
Planvorhaben am Standort in Bannewitz keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu
erwarten sind.

Neben der Modernisierung erfolgt eine Verkaufsflachenerweiterung nur um + 8,9 % des
Verkaufsflachenbestandes. Insgesamt ist diese Modernisierung des Standortes nicht als

wesentliche Verdnderung oder Standortweiterentwicklung zu bewerten.
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Die zusétzliche Ansiedlung einer Apotheke neben dem SB-Warenhaus beeintrachtigt nicht
die wirtschaftliche Tragfahigkeit der beiden bestehenden Apotheken in Bannewitz.

Schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder Nahversorgungs-
anlagen in der Gemeinde Bannewitz oder in benachbarten Stadten und Gemeinden des

Einzugsgebietes sind dementsprechend nicht zu erwarten.

5. Erschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Einkaufsmarktes ist Uber den vorhandenen Straf3enring
»LAn der Zschauke” gesichert und wird auch kinftig in der bestehenden Form erhalten
bleiben. Der StraRenring mindet in die Boderitzer Strafe und diese wiederum bildet den

Anschlussknotenpunkt mit der BundesstralRe B 170.

Technische Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung ist Uber das vorhandene Erschlieungssystem als
gesichert zu betrachten. Samtliche Versorgungsleitungen, die flr einen ordnungsgemaien
Betrieb des SB-Warenhauses erforderlich sind, sind vorhanden.

Fiur die geringfligige Erweiterung des real-Marktes sind keine zusatzlichen Erschliel3ungs-
aufwendungen erforderlich.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

6. Erlauterungen zur Grinordnung

Landschaftsdkologische Grundlagen

Lage im Naturraum

Das B-Plangebiet befindet sich ca. 1,3 km studwestlich der Stadt Dresden am nordwestlichen
Rand der Ortschaft Bannewitz. Naturrdumlich betrachtet gehért die Gemeinde Bannewitz
zum Naturraum Ostliches Erzgebirgsvorland. Das Ostliche Erzgebirgsvorland vermittelt von

den Hohen des Osterzgebirges zum tief gelegenen Elbtal im Sinne einer Abdachung.
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Das generelle Gefélle in nordéstliche Richtung bewirkt eine Gliederung des Naturraumes in
zahlreiche Plateaus und Rickengebiete einerseits sowie tief eingeschnittene Taler
andererseits. Dazu kommen Beckenstrukturen (Kreischaer Becken). Der Ubergang zur
Elbtalweitung ist durch aufgeléste Hange an den Randlagen von 4 bis 5 km breiten
Lossplateaus gekennzeichnet, die durch querende Flisse gegliedert sind. Auf einem

solchen Lossplateau liegt das Plangebiet auf einer Héhenlage von 250-270 m {0 NN.

Geologie und Boden

Der geologische Untergrund im Plangebiet wird von Kreide gebildet. Als Leitbodentyp kommt
laut Bodenkarte (BK 50 des Landesamtes fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LFULG)
im Plangebiet ein Lockersyrosem-Regosol aus gekipptem Sandschutt (Lockermaterial) vor.
Diese Boden haben eine geringe Bodenfruchtbarkeit und ein  geringes
Wasserspeichervermdgen. Die Erodierbarkeit ist hoch. Die Bdden im Plangebiet sind zum
groRen Teil durch Uberbauung, vorhandene Aufschittungen/ Abgrabungen und durch
Schadstoffeintrage entlang der StraBen und Parkplatze vorbelastet. Westlich des
Plangebietes kommt Braunerde aus periglaziarem Grus fihrendem Sand Uber periglaziarem

Sandschutt (Psammite) vor.

Hydrologische Verhaltnisse

Das Schutzpotential der Grundwasseruberdeckung im Plangebiet ist laut Hydrogeologischer
Ubersichtskarte unguinstig. Im B-Plangebiet kommen keine FlieR- und Stillgewasser vor. Die
Zschauke ist als ein Gewasser 2. Ordnung das nachstgelegenste Flieigewasser. Der Bach
ist in diesem Gewasserabschnitt relativ naturnah und wird im weiteren Verlauf im Stadtgebiet
von Dresden verrohrt weiter gefuhrt. Die Zschauke flie3t westlich vom B-Plangebiet in einer
Entfernung von ca. 180 m in norddstlich Richtung und mindet ca. 1,4 km nordlich in
Dresden Kaitz in den Kaitzbach. Das Plangebiet ist durch die Stral3e ,An der Zschauke* und

die landwirtschaftlichen Flachen zum Bach hin abgeschirmt.

Klimatische Verhaltnisse

Die durchschnittlichen Jahresniederschlage liegen fur das Ostliche Erzgebirgsvorland bei
685 mm und die Jahresmitteltemperaturen liegen bei 8,1°C. Alle landwirtschaftlich genutzten
Freiflachen bilden wichtige Kaltluftentstehungsgebiete. Die sich bei windschwachen
Strahlungswetter nachts bildende Kaltluft ist - wenn sie nicht Gber belastete Flachen flief3t -

Frischluft und ist in kritischen Situationen haufig der einzige ,Frischluftlieferant".
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Sie kann in den Tallagen zu Kaltluftstaus fuhren, die lufthygienisch unerwinscht sind. Das B-
Plangebiet ist aufgrund seiner hohen Anteile von versiegelten Flachen kein Kaltluft- und
Frischluftentstehungsgebiet und vorbelastet. Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich
jedoch am Rand eines Siedlungsbereichs mit einem geringeren Versiegelungsgrad und
lockerer Bebauung und ist von groReren landwirtschaftlich genutzten Grinflachen umgeben.
Das Plangebiet selbst ist mit Grofibaumen durchgriint, so dass sich die Aufheizung in
Grenzen halt. In den stark durchgrinten dstlich und westlich des B-Plangebiet liegenden
Siedlungsbereichen gibt es kaum Probleme durch Uberwarmung, welche die Zufuhr von

Frischluft unbedingt notwendig machen.

Arten- und Biotoppotential

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der B 170 und ist Uberwiegend von landwirtschaftlich
genutzten Flachen umgeben. Ostlich der Bundesstrale erstreckt sich ein Wohngebiet mit
gut durchgrinten Reihenhausern und Einfamilienhdusern sowie Grinland. Im Westen
erstrecken sich groRere Grunlandflachen hintern denen der kleine Ort Boderitz liegt. Im

Norden und Siiden schliel3en sich Ackerflachen an das Plangebiet.

Die Flachen im Plangebiet sind aufgrund ihrer bisherigen Nutzung als bebautes Grundstiick,
Verkehrs- und Parkplatzflache sowie als Grinflache zum grof3en Teil anthropogen
Uberpragt. Das Areal ist gekennzeichnet durch einen hohen Versiegelungsgrad. Entlang der
ErschlieBungsstral3en erstrecken sich Verkehrsbegleitgrinflachen und StralBenbdume. Die
Parkplatze sind mit vielen Baumen begrint. Im Osten des Plangebietes befindet sich eine
gréRere zusammenhéngende Wiesenflache, die extensiv gepflegt wird und im Norden

erstreckt sich eine groRere zusammenhangende Gehdlzflache.

Landschaftsbild und Erholung

Aufgrund der im Umfeld groR3flachig vorhandenen Landwirtschaftsflachen, der Lage an der
stark befahrenen Bundestrale und der Nutzung als Verbrauchermarkt mit grol3en
Parkplatzflachen und Verkaufsgebauden besitzt das Plangebiet kein besonderes wertvolles
Strukturmerkmal. Es Ubernimmt aufgrund der Lage und der Nutzung keine bedeutende
Funktion fir das Landschaftsbild. Fir das Plangebiet selbst sind die Griinflichen am Rand
des Plangebietes mit den Wiesenflachen und Gehdlzstrukturen von Bedeutung. Diese
grinen das Plangebiet ein und bilden einen Ubergang zu der angrenzenden offenen
Landschaft.
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Ebenfalls wertvoll ist der Baumbestand auf den Parkplatzflachen und entlang der
ErschlieBungsstralRen, da er die groRen zusammenhangenden Verkehrsflachen strukturiert
und eingriint. In Bezug auf die Erholung spielt das B-Plangebiet aufgrund der Nutzung, der
damit verbundenen Beschrankungen und der Uberpragung keine bzw. eine untergeordnete
Rolle.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete nach nationalem oder europdischem Recht und
keine geschitzten Biotope vorhanden. Das FFH-Gebiet ,Téler von Vereinigter und Wilder
Weil3eritz* mit der Nummer SCI 4947-301 Landesinterner Nr. 037E befindet sich ca. 2,4 km
nordwestlich und ca. 2,9 km westlich des B-Plangebietes. Es handelt sich um zwei
verschiedene Teilflachen. Als nachstgelegenes Vogelschutzgebiet ist im Sudwesten das
SPA- Gebiet ,Weil3eritztaler* mit der Nummer DE 5047-451 gelegen. Es hat eine Entfernung
von ca. 6,3 km zum geplanten Vorhaben. Ca. 2 km westlich liegt eine Teilflache des
Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Windberg“ mit einer FlachengréfRe von ca. 131 ha. In
einem Abstand von ca. 2,1 km sudlich befindet sich das LSG ,Poisenwald“ mit einer
Flachengrof3e von ca. 253 ha. im Osten liegt das LSG ,Lockwitztal und Gerbergrund®. Die
Entfernung zum B-Plangebiet betragt ca. 2,1 km. Aufgrund der Lage und der zwischen dem
B-Plangebiet und den Schutzgebieten gelegenen besiedelten Flachen und Verkehrsflachen

kénnen fur die genannten Schutzgebiete negative Auswirkungen ausgeschlossen werden.

Eingriffsbeurteilung / griinordnerische Mal3nahmen

Mit der geplanten Bebauung und der damit einhergehenden Versiegelung wird das
Schutzgut Boden beeintrachtigt, da im Bereich versiegelter Flachen samtliche
Bodenfunktionen (z.B. Puffer- und Filterfunktion, Lebensraumfunktion) vollstandig verloren
gehen. Infolge der Versiegelung von bisher unverdichteten Flachen bzw. durch die
Verdichtung in der Bauphase kommt es zu einer Reduzierung der
Grundwasserneubildungsrate. Diese ist jedoch nur unerheblich, weil nur ein kleiner Teil der
Flachen mit Verkehrsbegleitgriin Gberplant wird. Zur Minimierung und Vermeidung des
Eingriffs ist die Versiegelung auf ein unbedingt notwendiges Mal3 zu beschranken. Die
Mdglichkeiten der Regenwasserversickerung im Plangebiet sind auszuschoépfen, um den
natirlichen Gebietswasserhaushalt bestmdglich zu erhalten. Fir die Befestigung von PKW-
Stellplatzen und Feuerwehrzufahrten sind deshalb wasserdurchléassige und begriinte Belage

(z.B. Rasensteine, Schotterrasen) zu verwenden.
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Eine Beeintrachtigung von FlieRgewassern und gesetzlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten kann ausgeschlossen werden, weil die
Niederschlagswasserbewirtschaftung Uber das vorhandene ErschlieBungssystem gesichert

ist und es sich um eine geringe Neuversiegelung handelt.

In Bezug auf das Schutzgut Klima/ Luft sind aufgrund der im Umfeld vorhandenen
Grunflachen und der gut durchgrinten Siedlungsflachen mit der Realisierung der Planung
keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten. Die Anderung durch neue
versiegelte Flachen ist im Vergleich zur Bestandssituation gering. Der Eingriff in das
Schutzgut Arten und Biotope kann aufgrund der Vorbelastung und der intensiven Nutzung
der Flachen im Bestand ebenfalls als gering bewertet werden. Die hochwertigen
Griunflachen bleiben erhalten. Durch die geplante Bebauung andert sich das Landschaftsbild
nur unwesentlich, weil nur kleinere Flachen mit Verkehrsbegleitgrin innerhalb des
Plangebietes verloren gehen. Der grof3te Teil der Griunflachen, soll durch die Festsetzung
als privates Grin dauerhaft gesichert werden, so dass die wichtige aul3ere Eingrinung
erhalten bleibt. Eine Verschiebung der Bebauung, durch eine VergroRerung des

Plangebietes gegenlber der Bestandssituation kann ausgeschlossen werden.

Das grinordnerische Konzept beinhaltet die Festsetzung von privaten Grinflachen, die den
Erhalt der vorhanden Grinflachen sicherstellt. Auf diesen Grunflachen sind die bestehenden
Gehdlze auf Dauer zu erhalten und weiterzuentwickeln. Verbleibende Flachen sind als
extensive Wiese weiterzuentwickeln und durch zweischirige Mahd auf Dauer zu erhalten.
Abgéangige B&ume sind durch Nachpflanzungen der gleichen Art zu ersetzen. Zur
Minimierung des Eingriffs ist die Entwicklung von Grof3griin (Baumen) innerhalb des B-
Plangebietes in Abh&angigkeit von der uberbauten Grundsticksflache festgesetzt worden, da
die Aufheizung durch die Beschattungswirkung verringert, Staub gebunden und die
Luftfeuchtigkeit erhoéht wird. Es ist je 1.000 m2 Uberbauter Flache mindestens ein
grof3kroniger Baum zu pflanzen. Dabei wird beriicksichtigt, dass es im Plangebiet auf den
Parkplatzflachen bereits umfangreiche Baumpflanzungen gibt. Diese werden bei Erhalt mit
angerechnet, so dass fir jeden erhaltenen Baum auf jeweils einen neu zu pflanzenden
Baum verzichtet werden kann. Diese Mal3Bhahmen dienen, neben der Sicherung und der
Verbesserung der lokalklimatischen Verhéltnisse auch der Lebensraumschaffung fur die

Fauna und der Verbesserung des Landschaftshildes.
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