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BEBAUUNGSPLAN ,AM FREIZEITZENTRUM® 1. ANDERUNG BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER BEBAUUNGSPLAN-ANDERUNG

Die Gemeinde Immendingen liegt landschaftlich reizvoll an der Donau direkt an der B 311, die Autobahn A 81
Stuttgart - westlicher Bodensee befindet sich in unmittelbarer Nahe. Die Gemeinde liegt zudem am Kreu-
zungspunkt der Eisenbahnlinien Offenburg - Konstanz, Freiburg - Ulm so wie am Ausgangspunkt der Strecke
Immendingen — Blumberg - Waldshut.

Es ist Aufgabe einer Gemeinde im Rahmen der Bauleitplanung darauf hinzuwirken, dass eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung gewahrleistet wird.

Im Zuge der bevorstehenden, einschneidenden Veranderungen durch den Wandel Immendingens vom Bun-
deswehr- zum Technologie-Standort ist eine Zunahme der Nachfrage verschiedenster Branchen spirbar. Im-
mendingen wird als Wohnstandort attraktiver, aber auch Firmen nehmen die Entwicklung mit Interesse wakhr.

Ostlich an den Geltungsbereich schlieBt sich ein im Jahr 2006 eréffneter Lebensmitteldiscountmarkt an.

Nach der bevorstehenden Erdffnung eines Lebensmittel-Vollsortimenters mit Backshop im Laufe des Jahres
2015 (westlich des Geltungsbereichs) beabsichtigt nun eine Drogeriemarkt-Kette auf dem Flurstiick 529/1 zwi-
schen der Strale ,Am Freizeitzentrum® und der Bahnlinie einen Drogeriemarkt und Stellplatze zu errichten.
Der Markt ist mit einer Verkaufsflache von 790m? und Nebenflachen mit ca. 150m? geplant. Darliber hinaus
sollen ca. 45 offene Stellplatze nordlich des Marktes hergestellt werden.

Der 0stliche Teil des Geltungsbereichs ist weiterhin einer gewerblichen Nutzung vorbehalten.

Im Zuge der Ansiedlung Daimlers auf dem ehemaligen Kasernengelande Ubernimmt die Gemeinde die ehe-
mals bundewehreigenen Sportanlagen auf dem Talmannsberg. Dort soll sich ein sportliches Zentrum entwi-
ckeln, an dem verschiedene Vereine und Sportarten eine neue Heimat finden. Unter anderem soll auch der
Tennisverein dort integriert werden. Dementsprechend kdnnen das im Bebauungsplangebiet noch vorhandene
Clubhaus und die drei zugehdrigen Tennisplatzen riickgebaut werden.

Die konkreten Planungsziele, die verfolgt werden, sind:

- Entwicklung und Sicherung von Gewerbeflachen

- Steuerung der Zulassigkeit von grof¥flachigem Einzelhandel

Fir die aufgefiinrten aktuellen Entwicklungen will die Gemeinde gemaR § 1 (3) BauGB die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen schaffen.

2. ORTLICHE VERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem Ortsteil Zimmern und Immendingen in der Talaue
der Donau. Es ist zwischen der Schwarzwaldstrale (B 311) und der Bahnlinie Donaueschingen-Tuttlingen an-
gesiedelt und ist nahezu eben.

Ausgehend vom Kreisverkehr an der Bundesstrale zweigt nach Siiden die StichstralRe ,Am Freizeitzentrum*
ab, die samtliche vorhandenen und geplanten Gewerbe- und Einzelhandelsflachen erschliet. Nordlich des
Plangebietes schlieit sich am ansteigenden Hang Wohnbebauung an.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden

durch die stidliche Grenze des Grundstticks Flst.-Nr. 540 (Strafle ,Am Freizeitzentrum®)
im Osten

durch die westliche Grenze des Grundstiicks Flst.-Nr. 544

im Siiden

durch die nérdlichen Grenzen der Grundstuicke Flst.-Nr. 335/1 (Bahnlinie) und 529/1

im Westen

durch die dstliche Grenze des Grundstlicks Flst.-Nr.529/2

Im Planungsgebiet ist das Flurstlick 529/1 enthalten. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 5.325
m? (ca. 0,5 ha). Die genaue Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen.
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BEBAUUNGSPLAN ,AM FREIZEITZENTRUM® 1. ANDERUNG BEGRUNDUNG

3. GEGENWARTIGES PLANUNGSRECHT

3.1.

3.2.

3.3.

Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg

Nach dem Regionalplan fiir die Region Schwarzwald-Baar-Heuberg ist Immendingen / Geisingen als Unter-
zentrum (Doppelzentrum) ausgewiesen. Unterzentren sollen die qualifizierte Grundversorgung eines Verflech-
tungsbereichs abdecken.

Darlber hinaus sind nach der Teilfortschreibung ,Einzelhandelsgrofiprojekte” des Regionalplans vom Januar
2012 sowie nach den Vorgaben des Landesentwicklungsplans grofflachige Einzelhandelsbetriebe in Unter-
zentren grundsatzlich zulassig.

Das Plangebiet ist nach der Teilfortschreibung des Regionalplans als ,Vorbehaltsgebiet fir nicht — zentrenre-
levante EinzelhandelsgroRprojekte* ausgewiesen. Da der im Zuge des Bebauungsplans ,Am Freizeitzentrum*
geplante und zwischenzeitlich im Bau befindliche Markt aber zentrenrelevante Sortimente flihnren wird, die —
als groRflachige Einzelhandelsbetriebe — nur in den im Regionalplan ausgewiesenen ,Vorranggebieten® zulds-
sig sind, hat die Gemeinde Immendingen beim Regierungsprasidium Freiburg eine Zielabweichung gemaR § 6
Abs. 2 ROG bzw. § 24 LplG beantragt.

Das Zielabweichungsverfahren wurde von der Raumordnungsbehdrde des Regierungsprasidium Freiburg
durchgefiihrt (,Antrag der Gemeinde Immendingen auf Zulassung einer Abweichung von einem Ziel des Regi-
onalplans Schwarzwald-Baar-Heuberg* AZ: 21-2402/2-042), im Beteiligungsschreiben kam das Regierungs-
prasidium zu der Einschatzung, dass trotz des Vorhabens:

- das Konzentrationsgebot gewahrt ist,

- das Integrationsgebot eingehalten wird,

- eine Verletzung des Kongruenzgebotes nicht anzunehmen ist,

- keine Hindeutung auf eine Verletzung des Beeintrachtigungsverbots vorliegt.

Da der Lebensmittelmarkt an einem Standort errichtet wird, der bereits heute Grund- und Nahversorgungs-
funktionen Gbernimmt, geht das Regierungsprasidium Freiburg zudem davon aus, dass weder die Grundziige
des Regionalplans noch die des Landesentwicklungsplans verletzt werden.

Nunmehr ist im Geltungsbereich der 1. Anderung die Entwicklung eines Drogeriemarkts in einer GroRenord-
nung von ca. 790m? Verkaufsflache vorgesehen. Damit zielt die Gemeinde auf eine nachhaltige Stabilisierung
des Nahversorgungsstandorts ab. Mit Aufgabe der Firma Schlecker ist in diesem Segment das Angebot weit-
gehend weggebrochen. i

Bezlglich des im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung anzusiedelnden Drogeriemarktes ist
auf die Gesamtwirkung des Standortes in Kombination aus Vollsortimenter, Discounter und Drogeriemarkt in
Bezug auf Konzentrations-, Kongruenz-, Beeintréchtigungs- und Integrationsgebot einzugehen.

Hierzu wurde eine ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Drogeriemarktes in Immendingen*
durch die GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg vom Februar / Mai 2015 er-
stellt.

Diese kommt zu dem Ergebnis, dass negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versor-
gungsbereiche in Immendingen und Geisingen sowie Stadten und Gemeinden im Umfeld auch in Verbindung
mit den benachbarten Lebensmittelmarkten ausgeschlossen werden kénnen.

Aussagen Landschaftsplan

Im Landschaftsplan ,i/mmendingen / Geisingen* (Mai 1997) ist das Plangebiet im Bestand teilweise als Griin-
flache sowie Siedungsflache ausgewiesen.

Das vorliegende Konzept berlcksichtigt im Wesentlichen die allgemein formulierten Leitziele flir das Gebiet
,Jmmendingen / Geisingen®. Hierbei handelt es sich vorwiegend um Schutzgutbezogene Ziele, welche sowohl
durch Minimierungsmafinahmen als auch griinordnerische Festsetzungen erreicht werden.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als éffentliche Griinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Sport- und Freizeitanlagen" ausgewiesen.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann der Flachennutzungsplan im Zuge der Berichtigung an-
gepasst werden: es ist kein Parallelverfahren zur Anderung erforderlich.
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BEBAUUNGSPLAN ,AM FREIZEITZENTRUM® 1. ANDERUNG BEGRUNDUNG

Plankarte 1: Ausschnltt Flachennutzungsplan o.M.
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3.4. Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Fir das Gebiet besteht der Bebauungsplan ,Am Freizeitzentrum®, rechtskraftig mit der 6ffentlichen Bekannt-
machung vom 29.11.2013.

Plankarte 2: Bebauungsplan ,,Am Freizeitzentrum®, 0.M.
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Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 08.06.2015 des Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss der vor\-
liegenden 1. Anderung gefasst.
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BEBAUUNGSPLAN ,AM FREIZEITZENTRUM® 1. ANDERUNG BEGRUNDUNG

3.5. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Durch das Gesetz vom 20.12.2006 zur Anderung des Baugesetzbuches hat der Gesetzgeber ein neues
Rechtsinstrument eingefiihrt, den Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB).

Bebauungsplane der Innenentwicklung kdnnen in einem beschleunigten Verfahren entsprechend dem verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden.

Die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren ergeben sich durch folgende Merkmale:

- es handelt sich um eine Mainahme der Innenentwicklung

- es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter (Schutzgebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzrechtes)

Der Bebauungsplan ,Am Freizeitzentrum* 1. Anderung erfiillt diese Voraussetzungen und wird als Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Beteiligung der Offentlichkeit wird parallel zur Offenla-
ge des Entwurfes durchgeflhrt. Zur Berlcksichtigung der Umweltbelange wurde eine verbal-argumentative
Eingriffsbewertung erarbeitet (siehe Kapitel 7), obwohl eine Umweltpriifung nicht durchgefuhrt werden miss-
te, da die festgesetzte Grundflache deutlich weniger als 20.000 m? betragt.

Der Artenschutz wiederum ist unabhangig von der Wahl des Bebauungsplanverfahrens zu betrachten (siehe
Kapitel 4.4.5).

3.6. Beteiligung am Verfahren

Wie unter 3.5 beschrieben kénnen sowohl die Offentlichkeit als auch die Behdrden und sonstige Trager Of-
fentlicher Belange im Rahmen der Auslegung Anregungen und Hinweise zur Planung hervorbringen. Die An-
regungen werden soweit maglich bei der weiteren Planung beriicksichtigt.

4. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

4.1. Stadtebauliches Konzept

Das ehemalige Konzept eines umfangreichen Sport- und Freizeitzentrums von 1974 mit Hallenbad und einer
Vielzahl von Sport- und Freizeiteinrichtungen fir das Gesamtgebiet ,Am Freizeitzentrum* wurde nicht umge-
setzt.

Vielmehr entstand schon friih eine Mischnutzung aus Sport- und Freizeiteinrichtungen und gewerblichen Nut-
zungen. Mit der Ansiedlung des Daimler-Technologiezentrums auf dem ehemaligen Kasernengelénde sollen
dort langfristig (unter Nutzung der vorhandenen Einrichtungen wie auch der Sporthalle) neue Sport- und Frei-
zeitangebote entstehen.

Insofern ist eine Aufgabe aller Sportflachen im Bereich des Geltungsbereichs geplant.

Dieser Entwicklung wurde 2013 mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Freizeitzentrum* Rechnung ge-
tragen (sieche Kapitel 3.4, Plankarte 2), neben der Flache fiir den im Bau befindlichen Lebensmittel-
Vollsortimenters wurden Gewerbeflachen ausgewiesen.

Nun soll auf der Sudseite der Strale ,Am Freizeitzentrum* die Spange aus Einzelhandelsméarkten durch einen
Drogeriemarkt erganzt werden, dieser fligt sich durch seine Abmessungen und Héhenentwicklung stadtebau-
lich ein.

Wie die beiden Lebensmittelméarkte wird auch der Drogeriemarkt auf der Slidseite der Flachen entlang der
Bahnflachen angesiedelt. Zur Strae ,Am Freizeitzentrum* hin sind die offenen Stellplatzanlagen ausgewie-
sen.

Ostlich angrenzend verbleibt eine iiberbaubare Fléche, die einer gewerblichen Nutzung vorbehalten bleibt.

Fur beide Bauflachen gelten Einschrankungen beziiglich Larmimmissionen, da sich nérdlich der Bundesstralte
zu schiitzende Wohngebiete lltishalde (Festsetzung WA und WR) befinden (siehe Kapitel 4.4.4).
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BEBAUUNGSPLAN ,AM FREIZEITZENTRUM® 1. ANDERUNG BEGRUNDUNG

4.2. Verkehr
4.21. ErschlieBung

Zur ErschlieBung aller Flachen des Gebietes wird die vorhandene StralRe ,Am Freizeitzentrum® und deren An-
schluss an den Kreisverkehr an der Bundesstralle B 311 herangezogen.

4.2.2. Private Stellplatze
Die erforderliche private Parkierung ist auf dem jeweiligen Grundstlick nachzuweisen.

4.3. Ver- und Entsorgung
4.3.1. Entwasserungskonzept

In der Strale ,Am Freizeitzentrum* befinden sich ein Regen- und ein Schmutzwasserkanal mit einem Durch-
messer von DN 400 bzw. 500. Das Schmutzwasser wird dem Verbandssammler in der B 311 (Schwarzwald-
straBRe) zugefiihrt.

Der Regenwasserkanal wird mit weiteren Medien im Bestand nach Siiden durch das Plangebiet gefiihrt
(GRILR).

Die Behandlung und Versickerung von sauberem Dachwasser auf dem eigenen Grundstiick wird aus dkologi-
schen Griinden und wegen Vorteilen im Bereich der gesplitteten Abwassergebuhr vorgeschrieben.

Unzulassig ist diese Vorgehensweise allerdings bei schadstoffoehafteten Auffillungen im Baugrund, dann ist
das Wasser dem Regenwasserkanal zuzufiihren.

Die Versickerung von Niederschlagswasser stellt generell eine erlaubnispflichtige Benutzung dar, somit ist ein
Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustndigen Wasserbehdrde (Landratsamt Tuttlingen) zu stel-
len.

Das Oberflachenwasser der Hof- und Parkierungsflachen kann ebenfalls versickert werden oder alternativ an
den Regenwasserkanal in der StraBBe ,Am Freizeitzentrum“ angeschlossen werden.

4.3.2. Trinkwasserversorgung
In der StraRe ,Am Freizeitzentrum* befindet sich eine Wasserleitung von der das Grundstiick mit Trinkwasser
versorgt werden kann. Auf der Nordseite des Geltungsbereichs befindet sich ein kleines Gebaude (Am Frei-
zeitzentrum 3), welches als Ubergabestation im Zuge der Wasserversorgung dient.
4.3.3. Stromversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Strom ist gewahrleistet, da sich in der StraBe ,Am Freizeitzentrum® eine
Stromleitung befindet.
4.3.4. Gasversorgung

Die Gasversorgung des Grundstlicks ist Uber eine Gasleitung in der Strafle ,Am Freizeitzentrum® gewahrleis-
tet.

4.3.5. Millentsorgung

Stralkenbreiten und —radien des Gebietes sind so ausgefiihrt, dass die kommunalen Miillfahrzeuge die Grund-
stlicke erreichen konnen.

4.4. Fachtechnische Vorabstimmungen
441. Baugrund

Zur Beurteilung der Untergrundverhéltnisse wurden objektbezogen 2005 fiir das Flurstlick 544 und 2013 fiir
das Grundstick 529 Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt.
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BEBAUUNGSPLAN ,AM FREIZEITZENTRUM® 1. ANDERUNG BEGRUNDUNG

Auszlige aus den beiden Gutachten sind unter den Hinweisen im Textteil des Bebauungsplanes aufgefiihrt
(,5.9 Baugrund®).

Der Baugrund besteht in diesen Bereichen aus Mutterboden und Aufflllungen, bevor auf Hangschutt und Do-
naukies bzw. —schotter getroffen wird. Diese anstehenden Talkiese stellen einen mittel bis gut tragfahigen
Baugrund dar.

Im Zuge der Aufschlussarbeiten wurde bis 3,70 m bzw. 4,00 m Tiefe kein Grundwasser angetroffen.

Die Flache liegt auf der Karte der Erdbebenzone von Baden-Wiirttemberg in der Zone 0.

Die Erstellung einer objektbezogenen Baugrunduntersuchung wird vorgeschrieben, da diese sowohl dem
Nachweis der Bauwerksgriindung wie auch der Art der Ableitung des sauberen Dachflachenwassers dienen.

4.4.2. Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamts Tuttlingen, Wasserwirtschaftsamt, liegen im éstlichen Bereich des Plange-
bietes (liberwiegend, aber nicht ausschlieBlich sind die Flurstlicke 529/1 und 544 betroffen) teilweise kiinstli-
che Auffullungen, die vermutlich im Zusammenhang mit einem friheren Bahnbetriebswerk stehen.

Es muss hier mit teerhaltigem Aushub gerechnet werden.

Die sonstigen Flachen sind nicht altlastverdéchtig.

Aufgrund des friiner stidlich der Bahnlinie gelegenen Bahnbetriebswerkes bzw. dort friiher befindlicher Ran-
giergleise kdnnen Auffiillungen nicht ausgeschlossen werden. Die Erstellung objektbezogener Baugrundun-
tersuchungen mit Ermittlung der Bodenzusammensetzung tber Baggerschurfe wird empfohlen.

Sollten bei konkreten BaumaRnahmen, die in den Untergrund eingreifen, Bodenverunreinigungen festgestellt
werden, ist das Landratsamt Tuttlingen als zustandige Wasser- und Bodenschutzbehérde sofort zu verstandi-
gen.

44.3. Kampfmittel

Es liegt eine Luftbildauswertung des Regierungsprasidiums Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst
(11.01.0213) Uiber einen Teil des Geltungsbereichs vor.

Das Gebiet wurde im Winter / Frithjahr 1945 in zwei Wellen bombardiert. In der multitemporalen Luftbildaus-
wertung sind Teile der Flache und der StraRenverkehrsflache als bombardierter Bereich gekennzeichnet. Zu-
dem wurden einige ,Bombentrichter* und ,Stellungen* eingetragen. Es muss mit Bombenblindgangern ge-
rechnet werden.

In bombardierten Bereichen und Kampfmittelverdachtsflachen werden objektbezogen i. d. R. flachenhafte
Vorortpriifungen durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg (Pfaffenwaldring 1, 70569
Stuttgart) oder eine private Kampfmittelrdumfirma empfohlen.

44.4. Larmschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu priifen, ob grundsatzliche Konflikte mit bestehenden Nutzungen im Um-
feld des Plangebietes in Bezug auf den Schallschutz bestehen und ob ggf. planungsrechtliche Festsetzungen
in Bezug auf den Schallschutz erforderlich sind. In der Bauleitplanung erfolgt dabei lediglich eine grundsatzli-
che Beurteilung der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen. Die detaillierte Beurteilung folgt in spateren Bau-
genehmigungsverfahren bzw. ggf. in immissionsschutzrechtlichen Anlagengenehmigungen.

Im ,Schalltechnischen Gutachten Bebauungsplan Am Freizeitzentrum® des Ingenieurbliros Dr. Dréscher, Ti-
bingen vom 12. Juni 2013 wurden die Schalleinwirkungen aus dem Plangebiet auf schutzbedrftige Einrich-
tungen in der Nachbarschaft untersucht.

Da im Plangebiet des Bebauungsplans Am Freizeitzentrum* mehrere gewerbliche Nutzungen erméglicht wer-
den sollten, wurde untersucht, in welchem Umfang weitere gewerbliche Nutzungen zugelassen werden kon-
nen. Gleichzeitig wurden die Schalleinwirkungen des Gewerbe- und StraBenverkehrs auf schutzbediirftige Ein-
richtungen im Plangebiet ermittelt.

Die Untersuchung ergab, dass das Plangebiet fiir die Ansiedlung der planungsrechtlich festgesetzten Nutzun-
gen grundsatzlich geeignet ist und die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA
Larm im Tag- und Nachtzeitraum an allen maflgeblichen Immissionsorten einhaltbar sind. Fir die Flache der
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BEBAUUNGSPLAN ,AM FREIZEITZENTRUM® 1. ANDERUNG BEGRUNDUNG

vorliegenden 1. Anderungen wurde im Gutachten von einer gewerblichen Nutzung ausgegangen (GEE2), die
Vorgaben gelten nun analog fiir die festgesetzten Flachen SO und GEE.

In den Baugenehmigungsverfahren ist jedoch eine detaillierte Priifung der Vorhaben erforderlich. Dies betrifft
vor allem den Nachtbetrieb, welcher —mit Riicksicht auf die umliegenden schutzbediirftigen Einrichtungen- nur
im &uferst eingeschrankten Mal mit Riicksicht auf die umliegenden schutzbediirftigen Einrichtungen mdglich
ist und im Genehmigungsverfahren im Einzelfall zu prifen ist. Auch fiir den Tagzeitraum bestehen erhohte An-
forderungen an den Schallschutz.

Daher ist fir Bauvorhaben ein schalltechnischer Nachweis durch ein qualifiziertes Fachbiiro zu erbringen,
dass die gesetzlich vorgeschriebenen Werte eingehalten werden und die beabsichtigte Nutzung sowohl fiir
das Gebiet selbst als auch fiir angrenzende Wohngebiete (Iltishalde) vertraglich ist.

Zudem ist zum Larmschutz an den geplanten Geb&uden passiver Larmschutz entsprechend den anzuwen-
denden Larmpegelbereichen erforderlich, je nach Verhaltnis von Wand zu Fensterflache ist in Abhangigkeit
vom jeweiligen Larmpegelbereich und Schutzbed(rftigkeit der Einrichtung passiver Larmschutz nach DIN 4109
erforderlich.

Da im Geltungsbereich der 1. Anderung durch bereits genehmigte und geplante gewerbliche Aktivitaten erhoh-
te Schallimmissionen nicht auszuschlieRen sind, konnen Betriebsleiterwohnungen nur dann errichtet werden,
wenn die Vertraglichkeit mit der gewerblichen Umgebungsnutzung durch ein schalltechnisches Gutachten
nachgewiesen ist.

Eine quantitative Ermittiung des Bahnlarms wird als nicht erforderlich erachtet, da die Strecke nur relativ ge-
ring befahren ist. Eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte fur den Tagzeitraum ist offensichtlich auszu-
schlieBen, mithin nur der Nachtlarm in Bezug auf eine Wohnnutzung von Belang sein kénnte. Wohnungen im
Plangebiet sind ohnehin nur ausnahmsweise zuldssig; im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren ist fir die-
se der ausreichende Schallschutz gemaR DIN 4109 auch in Bezug auf den Schienenverkehrslarm nachzuwei-
sen.

Detaillierte Aussagen konnen dem aufgefihrten Gutachten entnommen werden, dessen Vorgaben sind auch
fur den Geltungsbereich der 1. Anderung bei der Objekt- bzw. Anlagenplanung zu ber(cksichtigen.

4.4.5. Artenschutz

Belange des Artenschutzes mlissen unabhangig von der Wahl des Bebauungsplanverfahrens betrachtet wer-
den.

Eine prinzipielle Betroffenheit von europarechtlich geschiitzten Arten durch ein Vorhaben kann auch bei In-
nenentwicklungen eintreten. Die europarechtlich geschutzten Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie
die Européischen Vogelarten (alle heimischen Arten) sind fiir nach §15 BNatSchG zulassige Eingriffe bzw. be-
stimmte Vorhaben nach BauGB artenschutzrechtlich relevant.

Zur Abschatzung maglicher Anforderungen des Artenschutzes im Zuge einer Umnutzung des Plangebiets
wurde fir den Bebauungsplan ,Am Freizeitzentrum® eine Artenschutzfachliche Beurteilung Phase Il von der
Arbeitsgruppe fiir Tierokologie und Planung J. Trautner durchgeflihrt [Trautner 2013a]. Fir den Geltungsbe-
reich der 1. Anderung wurde folgendes ermittelt:

- Potentielle Einzelquartiere von vergleichsweise haufigen Gebdude besiedelnden Fledermausarten (z.B.
Zwergfledermaus) sind nicht auszuschlieRen

- Gehdlzstrukturen kénnen von Fledermdusen zur Nahrungssuche genutzt werden

- Eine essentielle Funktion der Geh6lzstrukturen als Nahrungshabitat fir Flederm&use ist unwahrscheinlich

- Vorkommen von Bachstelze, Haussperling und Hausrotschwanz

- Keine mehrjahrig nutzbaren, spezifischen Niststatten von gehdlzbritenden Vogelarten

- Potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Zauneidechse vorhanden

- Nachweis der Zauneidechse entlang der Bahnlinie und am Ubergang zwischen Grasweg und Wall

Im Mai 2015 wurde fiir die vorliegende 1. Anderung eine ,Ergénzende artenschutzrechtliche Priifung der Frei-
raumplanung Schirmer, Hilzingen vorgenommen.
Die Ergebnisse der Untersuchungen werden im Folgenden kurz zusammengefasst:
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Von den im Jahr 2013 von der Arbeitsgruppe fiir Tierékologie und Planung nachgewiesenen potentiellen Fort-
pflanzungs- und Ruhestéatten der Zauneidechse sind, nach Umsetzung der ArtenschutzmalRnahmen im Zuge
der Bauarbeiten des EDEKA-Marktes, nur noch kleine Restflachen vorhanden. Der Fichtenbestandene Wall
entlang der Bahnlinie dient zudem als Wanderkorridor der vorhandenen Zauneidechsenpopulation an der
Bahnlinie und dem bereits neu geschaffenen Ersatzlebensraum der Zauneidechsen.

Um das Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG fiir Brutvogel und Fledermause zu ver-
hindern werden die im Textteil des Bebauungsplanes ,Am Freizeitzentrum* festgesetzten Malnahmen zur
Vermeidung bzw. Verminderung oder zum funktionalen Ausgleich in der vorliegenden 1. Anderung {ibernom-
men. Durch die veranderte Habitatsituation der Zauneidechse werden erganzende MaRRnahmen fir diese Art
festgesetzt.

Unter Beriicksichtigung der im Textteil der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Freizeitzentrum* festgesetz-
ten Malinahmen zur Vermeidung bzw. Verminderung oder zum funktionalen Ausgleich im Sinne des § 44 Abs.
5 BNatSchG werden die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht beriihrt.

4.4.6. Auswirkungsanalyse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Errichtung eines Drogeriemarktes vorgesehen.

Es wurde eine ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Drogeriemarktes in Immendingen® durch
die GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg vom Februar / Mai 2015 erstellt, in
der untersucht wurde, welche Auswirkungen der Gesamtstandort (Lebensmittel-Vollsortimenter, Drogerie-
markt, Lebensmittel-Discounter) haben wird. Dabei wurden die im Einzelhandelserlass vorgegebenen Krite-
rien (Konzentrations-, Kongruenz-, Beeintrachtigungs- und Integrationsgebot) gepriift.

Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben hinsichtlich aller Priifungskriterien Uber die mdglichen
wirtschaftlichen, versorgungsstrukturellen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen grundséatz-
lich den Regelungen und Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. Handelserlass Baden-Wirttemberg und
Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg entspricht.

Durch das Vorhaben wird der Grundversorgungsstandort keine tiber das heute erzielbare Einzugsgebiet hin-
ausgehende Attraktivitat entfalten. Es konnte nachgewiesen werden, dass mit der Erganzung (Sortimentslu-
cke) der Gesamtstandort (= Agglomeration) fur die Gemeinde Immendingen (aber auch flr das benachbarte
Teilunterzentrum) auf einem angemessenem Niveau bleiben wird (= Grundversorgung).

Negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in Immendingen und Gei-
singen sowie Stadten und Gemeinde im Umfeld kénnen auch in Verbindung mit den benachbarten Lebens-
mittelmarkten ausgeschlossen werden.

5. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

5.1.1.  Art der baulichen Nutzung

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs ist der geplante Drogeriemarkt vorgesehen.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung unterscheidet sich somit wesentlich von den Gebietstypen der
§§ 2 -9 BauNVO, der Bereich wird folglich als Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO festgesetzt.

Als Art der Nutzung wird ,grolflachiger Einzelhandel“ ausgewiesen. Mit der geplanten Verkaufsflache von
max. 790m? wird das Planobjekt ggf. zwar unterhalb der allgemein anerkannten Grenze zur GroRflachigkeit
nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg und aktueller Rechtsprechung des
BVerWG liegen. In der Zusammenschau mit dem Standortumfeld (Lebensmittelmarkte) handelt es sich um ei-
ne Agglomeration gemaR Kapitel 2.7.3 (Z) des Regionalplans Schwarzwald-Baar-Heuberg.

Da die Errichtung eines Drogeriemarkts mit einer Verkaufsflache von maximal 790m? geplant ist, wird neben
der Art der Nutzung zudem eine ,VK max. 790m* als konkrete Obergrenze der Verkaufsflache festgesetzt.

Der ostliche Teil des Geltungsbereichs wird als eingeschranktes Gewerbegebiet GEE gemal § 8 BauNVO
ausgewiesen, da ein weiterer Bedarf an Flachen fir Gewerbebetriebe im direkten Umfeld der Bundesstralie
gesehen wird.

Darin werden Tankstellen sowie dariiber hinaus Vergnligungsstatten und alle Arten von Einrichtungen und Be-
trieben, die auf die Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind, ausgeschlossen, da
diese Nutzungen dem angestrebten Charakter des Gebietes wiedersprechen.
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Wohnungen von Betriebsleitern und Aufsichtspersonen sind nur ausnahmsweise zulassig. Hierflr ist allerdings
ein Vertraglichkeitsnachweis mit der gewerblichen Umgebungsnutzung und dem Verkehrslarm durch ein
schalltechnisches Gutachten nachzuweisen.

5.1.2. MaR der baulichen Nutzung: Grundflachenflaichenzahl, Hohe der baulichen Anlagen

Durch Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung soll eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Entwick-
lung gewahrleistet werden.

Das Mal der baulichen Nutzung wird ber die Geschossigkeit, die Grundflachenzahl GRZ, die Geschossfla-
chenzahl GFZ und die maximal zuldssigen Gebaudehohe (Hohe der baulichen Anlage) gemal § 16 (2)
BauNVO hinreichend festgelegt.

Die festgesetzte Anzahl eines Vollgeschosses flir das Sondergebiet bildet die H6henentwicklung des geplan-
ten und der vorhandenen Nutzungen stidlich der Stralte ,Am Freizeitzentrum® ab.

Fur das eingeschrénkte Gewerbegebiet wird eine Dreigeschossigkeit als stadtebaulich vertréglich angesehen,
zumal sich die Gesamthdhenentwicklung im Vergleich zu den angrenzenden Sondergebietsflachen nur gering-
flgig unterscheidet.

Die Festsetzung der Grundfladchenzahl von 0,4 bleibt deutlich unter der nach § 17 BauNVO festgesetzten
Obergrenze von 0,8, da die geplante Nutzung einen grofen Grundstiicksanteil fiir Parkierung bendtigt.
Aufgrund der erforderlichen Stellplatze und Fahrgassen flr die Ladennutzung wird von der Mdglichkeit Ge-
brauch gemacht, die zulassige Grundflache fir Anlagen gemalR § 19 (4) 1 BauNVO auf 0,9 zu erhéhen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird auf N.N. bezogen.

5.1.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die offene Bauweise dokumentiert die Absicht, zwei eigene freistehende Bauten entstehen zu lassen.

Die Baugrenzen zur Ausweisung der Uberbaubaren Grundstlcksflache werden recht eng um die geplanten
Gebéaude gefasst, um auf den groen Grundstiicken eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Entwicklung zu
gewahrleisten.

5.1.4. Stellplatze, Verkehrsflachen

Durch die Ausweisung von ,Flachen flir Stellplatze — St soll gewahrleistet werden, dass diese nicht in den der
ErschlieRung am weitesten abgewandten Bereichen entstehen und somit eine unnétig grolie Flachenversiege-
lung erfolgt.

5.1.5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Durch den Geltungsbereich verlaufen auf der Ostseite (von Nord nach Siid) eine Vielzahl von Medien und Ka-
nalen, die dann nach Siiden die Bahnlinie mittels einer Bahndurchpressung DN 1500 unterqueren.

Zu deren Sicherung wird ein Geh- und Leitungsrecht mit diversen Vorgaben zugunsten der Gemeinde und den
jeweiligen Versorgungstragern festgesetzt.

5.1.6. Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses

Nach § 45 b, Abs. 3 Wassergesetz Baden-Wiurttemberg (WG) soll Niederschlagswasser von Grundstiicken,
versickert oder ortsnah in ein oberirdisches Gewasser abgeleitet werden, wenn dies mit vertretbarem Aufwand
und schadlos maglich ist. Einzelheiten sind in der Verordnung (ber die dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser vom 22.03.1999 geregelt.

Um diesen Forderungen nachzukommen wird (wie unter 4.3.1 bereits beschrieben) festgesetzt, dass das an-
fallende Niederschlagswasser der Dachflachen dezentral auf den Grundstiicken zu versickern ist. Dies wird
durch das Herstellen von Versickerungs- bzw. Verdunstungsflachen auf den jeweiligen Grundstiicken erzielt
und kann durch die Anlage von Griindachern zur Pufferung unterstiitzt werden.

Sollten schadstoffbehaftete Auffiillungen im Baugrund vorhanden sein, ist eine Versickerung nicht zulassig.
Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist in diesem Fall an den Regenwasserkanal in der
StraBe ,Am Freizeitzentrum® anzuschlieRen.
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5.1.7. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Thema ,Larmschutz” ist im Kapitel 4.4.4 ausfiihrlich beschrieben.

Im dort aufgefiihrten Schalltechnischen Gutachten wurden die Schalleinwirkungen aus dem Plangebiet auf
schutzbediirftige Einrichtungen in der Nachbarschaft (Wohngebiete lltishalde | und Il) untersucht. Gleichzeitig
wurden die Schalleinwirkungen des Gewerbe- und Strallenverkehrs auf schutzbedirftige Einrichtungen im
Plangebiet ermittelt. Entsprechende Vorgaben sind in den Textteil eingeflossen.

Die Ausfiihrungen des Gutachtens zum Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Freizeitzentrum® gelten
analog fir den Teilbereich der 1. Anderung. Die jetzt festgesetzten Flachen SO und GEE entsprechen fla-
chengleich dem ehemals festgesetzten GGE2.

5.1.8.  Griinordnerische Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Griinordnung sichern die Zielsetzung, ein zumindest leicht durchgrintes Gebiet zu
schaffen.

Auf den geplanten Parkplatzflachen wird die Pflanzung von Baumen vorgesehen, welche der Gestaltung und
der Gliederung der ansonsten oftmals tristen Parkplatzflachen dienen.

Die geplante Durchgrinung und Eingriinung des Areals mittels Pflanzgeboten, sowie der Erhalt von Geh6lz-
bestanden und Griinflachen (Pflanzbindungen) tbernimmt eine kleinklimatische Ausgleichsfunktion und stellt
gleichzeitig Lebensraum flir einige Arten dar.

6. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Durch die Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften soll das gestalterische und stadtebauliche
Erscheinungsbild der Bebauung und seiner Umgebung in einigen Eckpunkten festgeschrieben werden, ohne
dass die individuelle Gestaltungsfreiheit der einzelnen Bauherren zu stark eingeschrankt wird.

Als Dachform werden die fiir gewerblich genutzte Gebaude und Mérkte Ublichen Formen wie Flachdach, Pult-
und Satteld&cher zugelassen. Zur Dachneigung werden aber Vorgaben gemacht, da steilere Dachneigungen
bei den zu erwartenden Gebaudeabmessungen ein gestalterisch unbefriedigendes Bild ergeben.

Bei einer Dacheindeckung mittels Dachziegeln hat aufgrund der groBen Dachflachen die Ziegelfarbe eine
grofle gestalterische Wirkung. Vor diesem Hintergrund wird ein bestimmtes Farbspektrum vorgegeben, da
nicht jegliche auf dem Markt verfligbare Farbe den Gestaltungszielen der Gemeinde entspricht.

Neben den in der Praxis ebenfalls héufig verwendeten Blecheindeckungen sind ausdrlcklich auch
Dachbegriinungen zulassig.

Diese Art der Dacheindeckung hilft bei der Pufferung des anfallenden Niederschlagswassers.

Die gemeinhin bekannten Vorteile wie Verringerung der Temperaturextreme auf und unter dem Dach,
Verbesserung des Kleimklimas, Lebens- und Nahrungsraum fir Insekten und Vdgel kdnnen als weitere
Vorteile vorgebracht werden. Zudem kann ein begriintes Dach bei Bauherren im gewerblichen Bereich zu
einer imagemaRigen Wertsteigerung beitragen.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind heutzutage auf den vorgesehenen Décher ebenfalls verbreitet
und somit auch zul&ssig.

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und gegebenen Eigentums-
verhaltnissen erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden.
Zulassig sind ausschlieilich offene Einfriedungen — Drahtgeflechte, Stabgitter, Streckmetall usw. — bis zu
einer Hohe von max. 3,0 m Uber Gelandeoberkante inkl. nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz, um den
offenen Charakter zu wahren und hiermit eine unvertragliche Abgrenzung, wie es z.B. bei hohen Mauern oder
Profilblechen zu erwarten ware, auszuschlieen; gleichwohl aber dem berechtigten Sicherheitsbedurfnis der
Unternehmen und Firmen bei Bedarf Rechnung zu tragen.

Um die Fauna nicht zu beeintrachtigen sind blinkende, wechselnde und wechselnd beleuchtete Werbeanla-
gen, Anlagen in greller Farbgebung, sowie Projektionen und akustische Werbeanlagen unzulassig.

Dem Bed(irfnis nach einer Aulendarstellung der Unternehmen wird Rechnung getragen, hier werden aber
Anzahl und Hohe von Werbefahnen und —pylonen und von Parkplatzeinfahrtspylonen begrenzt.
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7. GRUNORDNUNG UND UMWELT

Im Beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht und der zu-
sammenfassenden Erklarung abgesehen. Der Eingriff muss trotzdem méglichst gering bzw. vertraglich gehal-
ten werden und bleibt zumindest abwagungsrelevant.

Hierzu wurde eine verbal-argumentative Eingriffsbewertung erstellt.

Charakterisierung des Untersuchungsraums i

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Freizeitzentrum* liegt im Ubergangsbereich
zwischen dem Ortsteil Zimmern und Immendingen in der Talaue der Donau und umfasst ca. 5.325 m2 Das
Flurstlick Nummer 529/1 liegt zwischen der Strale ,Am Freizeitzentrum* und der Bahnlinie Donaueschingen-
Tuttlingen und ist nahezu eben.

Immendingen gehort zur Groflandschaft ,Schwabische Alb“. In Immendingen grenzen die Naturrdume
,Hegaualb“ und ,Baaralb + Oberes Donautal* aneinander. Das Planungsgebiet liegt im Donautal und somit im
Naturraum ,Baaralb + Oberes Donautal“. Der Naturraum umfasst im Wesentlichen den westlichen Teil der
Schwabischen Alb, der durch eine starke Zergliederung durch die Donau und ihre Seitenflisse gekennzeich-
net ist.

Schutzgut Boden
Die Bewertung des Schutzgutes Boden wurde bereits in der verbalargumentativen Eingriffsbewertung des Be-

bauungsplanes ,Am Freizeitzentrum* im Jahr 2013 durchgefiihrt.

Bei den Bdden des Plangebiets ist davon auszugehen, dass sie aufgrund der erfolgten Bautatigkeiten etc. als
sog. Bdden des Innenbereichs eingestuft werden kdnnen. Hierbei handelt es sich um innerértliche Béden fir
die keine Bodenzahlen vorliegen bzw. welche durch Umschichtungen und Auffillungen bei friiheren Bautatig-
keiten im Bodengefiige bereits stark verandert wurden.

Bdden des Innenbereichs sind, basierend auf der Arbeitshilfe des Umweltministeriums flir ,das Schutzgut Bo-
den in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung“ Stand Dezember 2012, als geringwertig einzustufen. Ver-
siegelte Flachen haben keine Bedeutung mehr flir das Schutzgut Boden. Alle Bodenfunktionen wie die natiirli-
che Ertragsfahigkeit (Eignung als Standort fiir Kulturpflanzen), der Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf sowie
die Filter- und Pufferfunktion fiir Schadstoffe sind hiervon betroffen.

Die 2013 planungsrechtlich festgesetzte GRZ von 0,5 wird in der 1. Anderung des Bebauungsplanes auf 0,4
reduziert, die mdgliche Uberschreitung der GRZ flir Stellplatze und Zufahrten bis 0,8 wird in der 1. Anderung
des Bebauungsplanes auf 0,9 erhdht. Vermeidungs- Minimierungsmafinahmen wie die Verwendung wasser-
durchlassiger Belage werden in der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Freizeitzentrum* (ibernommen.

Fazit

Durch die Reduzierung der GRZ und die Festsetzung zur Verwendung wasserdurchlassiger Beldge konnen
die Eingriffe auf ein MindestmaR reduziert werden. Eingriffe die auf Grund der Anderung des Bebauungspla-
nes zu erwarten sind gelten groRtenteils als bereits zulassig. Gegeniiber der bisher zuldssigen Uberbauung
der Flache wird sich keine signifikante Erhdhung des Versiegelungsgrads einstellen. Es entsteht somit kein
Eingriff in das Schutzgut Boden.

Schutzgut Wasser

Die Bewertung des Schutzgutes Wasser wurde bereits in der verbalargumentativen Eingriffsbewertung des
Bebauungsplanes ,Am Freizeitzentrum® im Jahr 2013 durchgefihrt.

Es befinden sich keine Oberflachengewésser im Planungsbereich. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von
Wasser- oder Quellschutzgebieten oder Uberschwemmungsgebieten. In ca. 85 bis 120 m Entfernung liegt
stidlich der Bahnlinie das Uberschwemmungsgebiet USG-Donau/Geisingen (Nr. 520327000064).

Das wichtigste Kriterium zur Bewertung von Flachen hinsichtlich ihrer Bedeutung fir das Grundwasser ist die
Durchl@ssigkeit der anstehenden Gesteinsformation. Diese beeinflusst das Grundwasserdargebot und die
Grundwasserneubildung. Fir die Grundwasserneubildung spielen neben der Durchlassigkeit des Gesteins
auch die Nutzungsart (z.B. Wald, Acker,...) sowie (iberlagernde Schichten eine Rolle.

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit ,Oberjura (GWL)* im Ubergang zu den ,Jungquartaren
Flusskiesen und Sanden“ (GWL) der Donau. Ca. 50% des Plangebiets wéren somit von mittlerer und ca. 50%
des Plangebiets von hoher Bedeutung fiir das Grundwasser. Daher sind die bestehenden Vorbelastungen
durch die Versiegelung ebenfalls als mittel bis hoch einzustufen.
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Vermeidungs- Minimierungsmafinahmen wie die Verwendung wasserdurchlassiger Belage werden in die 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Am Freizeitzentrum® Gbernommen.

Fazit

Durch die Reduzierung der GRZ und die Festsetzung zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage kénnen
die Eingriffe auf ein MindestmaR reduziert werden. Eingriffe die auf Grund der Anderung des Bebauungspla-
nes zu erwarten sind gelten gréRtenteils als bereits zuldssig. Gegentiber der bisher zulassigen Uberbauung
der Flache wird sich keine signifikante Erhéhung des Versiegelungsgrads einstellen. Es entsteht somit kein
Eingriff in das Schutzgut Wasser.

Schutzgut Klima, Luft

Die Bewertung des Schutzgutes Klima, Luft wurde bereits in der verbalargumentativen Eingriffsbewertung des
Bebauungsplanes ,Am Freizeitzentrum® im Jahr 2013 durchgefiihrt.

Immendingen ist klimatisch betrachtet kontinental geprégt und gehdrt zum GroRklimabereich der Schwabi-
schen Alb. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 6,2 — 7,5°C. Der jahrliche Niederschlag bei 750 — 800 mm/a
und in héheren Lagen bis zu 850 mm/a.

Der bereits vorhandene sowie zulassige Versiegelungsgrad des Gebiets flihrt zum Teil zu starken Verande-
rungen aller Klimaelemente, vor allem zu starker Aufheizung bzw. Uberhitzung der Fléchen und einer einge-
schrankten nachtlichen Abkuhlung. In Hinblick auf die Vorbelastung und die geplante Durchgrinung (Pflanz-
gebote) des Areals sowie den Erhalt von Gehdlzbestanden und Grinflachen (Pflanzbindungen) ist nicht mit
einer signifikanten Verschlechterung des Schutzgutes zu rechnen. Somit liegt der mogliche Eingriff unter der
Erheblichkeitsschwelle.

Fazit

Durch die Reduzierung der GRZ und die Festsetzung zur Verwendung wasserdurchl&ssiger Belédge sowie die
Festsetzung von Pflanzgeboten und Pflanzbindungen konnen die Eingriffe auf ein Mindestmal reduziert und
kleinklimatische Ausgleichsflachen geschaffen werden. Eingriffe die auf Grund der Anderung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind gelten groftenteils als bereits zuldssig. Gegeniiber der bisher zuldssigen Uberbauung
der Flache wird sich keine signifikante Erhdhung des Versiegelungsgrads einstellen. Es entsteht somit kein
Eingriff in das Schutzgut Klima, Luft.

Schutzgut Arten und Biotope

Die Bewertung des Schutzgutes Arten und Biotope wurde bereits in der verbalargumentativen Eingriffsbewer-
tung des Bebauungsplanes ,Am Freizeitzentrum® im Jahr 2013 durchgefiihrt.

Es befinden sich keine gemal BNatSchG ausgewiesenen Schutzgebiete oder gem. §30 BNatSchG / §32
NatSchG BW geschitzten Biotope innerhalb des Geltungsbereichs. Ca. 200 m stdlich und ca. 315 m nérdlich
befinden sich unterschiedliche Teile des FFH-Gebiets ,Nordliche Baaralb und Donau bei Immendingen® (Nr.
8017341). Von einer Beeintrachtigung durch die Realisierung des Bebauungsplans ist nicht auszugehen.

Vermeidungs- Minimierungsmalinahmen wie die Verwendung wasserdurchldssiger Belége, Pflanzgebote und
Pflanzbindungen werden in die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Freizeitzentrum* iibernommen. Es ist
nicht mit signifikanten Verschlechterungen zu rechnen. Die innerstadtische Nachverdichtung ist der AuBen-
entwicklung vorzuziehen.

Zu den artenschutzrechtlichen Belangen sind unter Ziffer 4.4.5 ausfuhrliche Angaben gemacht.

Fazit

Eingriffe die auf Grund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind gelten grofitenteils als bereits
zulassig. Gegenlber der bisher zulassigen Uberbauung der Flache wird sich keine signifikante Erhéhung des
Versiegelungsgrads einstellen, es werden keine erneuten Eingriffe in héherwertige Biotoptypen vorgenommen,
d.h. der mégliche Eingriff liegt unterhalb der Erheblichkeitsschwelle.
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BEBAUUNGSPLAN ,AM FREIZEITZENTRUM® 1. ANDERUNG BEGRUNDUNG

Die Bewertung des Schutzgutes Landschaftsbild / Ortsbild wurde bereits in der verbalargumentativen Ein-
grifisbewertung des Bebauungsplanes ,Am Freizeitzentrum® im Jahr 2013 durchgefiihrt.

Fazit

Eingriffe die auf Grund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind gelten groRtenteils als bereits
zulassig. Gegeniiber der bisher zulassigen Uberbauung der Flache wird sich keine signifikante Anderung des
Landschafts- oder Ortsbildes einstellen. Durch Pflanzgebote und Pflanzbindungen wird weiterhin eine gute
Durchgriinung und Eingrlinung des Plangebiets erreicht.

8. FLACHENBILANZ

Gesamtgebiet 5.325 gm 100,0%
davon:

- Sondergebiet SO 3.380 gm 63,5%
- Eingeschranktes Gewerbegebiet GEE 1.945 gm 36,5%

9. VERZEICHNIS DER GUTACHTEN

Zum Bebauungsplan ,Am Freizeitzentrum* wurden folgende Gutachten erstellt:

- ,Artenschutzfachliche Beurteilung mit Hinweisen auf erforderliche MaBnahmen* vom April 2013, Arbeits-
gruppe fir Tierdkologie und Planung, Filderstadt
LArtenschutzfachliche Beurteilung: Phase II vom Mai 2013, Arbeitsgruppe fur Tierkologie und Planung,
Filderstadt
,ochalltechnisches Gutachten Bebauungsplan Am Freizeitzentrum* des Ingenieurblros Dr. Dréscher, TU-
bingen vom 12. Juni 2013

Zur vorliegenden 1.Bebauungsplan-Anderung wurden folgende Gutachten erstellt:
LAuswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Drogeriemarktes in Immendingen” der GMA Ge-
sellschaft fr Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg vom Februar / Mai 2015
,Erganzende artenschutzrechtliche Prifung” der Schirmer Freiraumplanung, Hilzingen vom 06.Mai 2015

Aufgestelit: Koordination
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