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1 Erfordernis zur Planaufstellung

1.1 Stadtebauliche Begriindung und Erforderlichkeit

Die Stadt Schwabisch Gmuind Ubernimmt als Mittelzentrum mit oberzentralen Funktionen wichtige
Versorgungs- und Entwicklungsaufgaben flir ihren gesamten Mittelbereich. Aufgrund ihrer Lage im
westlichen Teil des Ostalbkreises sowie an der Landesentwicklungsachse Stuttgart — Schorndorf —
Aalen mit Weiterfuhrung nach Noérdlingen besitzt sie dartiber hinaus gemeinsam mit Aalen, Ellwan-
gen (Jagst) und Heidenheim an der Brenz eine besondere Bedeutung fur die Entwicklung der Re-
gion Ostwurttemberg.

Mittelzentren dienen unter anderem als zentrale Standorte flir Waren und Dienstleistungen des ge-
hobenen, spezialisierten Bedarfs. Sie sichern die Daseinsvorsorge im Mittelbereich, binden Kauf-
kraft, bieten Facharzte, Krankenhauser, weiterfiihrende Schulen und Kinos und tragen zur Gleich-
wertigkeit der Lebensbedingungen bei. Daruber hinaus hat Schwabisch Gmuind aufgrund seiner
oberzentralen Teilfunktion auch die Aufgabe, die Versorgung eines Verflechtungsbereichs von
mehreren hunderttausend Einwohnern in der Region mit hoch qualifizierten und spezialisierten
Einrichtungen und Arbeitsplatzen zu gewahrleisten.

Bezogen auf die Versorgung mit Waren ist zu konstatieren, dass Schwabisch Gmund fur die Wa-
rengruppe Mobel / Einrichtung allerdings nur eine Zentralitat von 68 % erreicht, was bedeutet das
die Versorgungsfunktion fur diese Waren nur eingeschrankt erfillt werden kann und Kaufkraft in

' zum Vergleich: fiir das benachbarte Mittelzentrum Aalen wurde in den projektrelevanten Sorti-
menten im Jahr 2019 eine Zentralitat von 184% ermittelt. (Quelle: Regionales Einzelhandelskon-
zept Einzelhandelskonzept Ostwlrttemberg (2019), S. 91f.)
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benachbarte Orte innerhalb und aulRerhalb der Region abfliet. Daraus lasst sich ein Entwick-
lungspotenzial zur Schaffung zusatzlicher Verkaufsflachen fur diese Warengruppe ableiten, was
auch durch das Regionale Einzelhandelskonzept Ostwurttemberg (2019) bestatigt wird.

Der Vorhabentrager, die NH Immobilien GmbH, hat ein Konzept flir die Errichtung eines Mdbel-
und Einrichtungshauses entwickelt und hat beantragt, hierfir die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen in der Stadt Schwabisch Gmind zu schaffen. Diesem Antrag hat die Stadt stattgegeben
und das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eingeleitet. Sie ver-
bindet damit die Erwartung, dass durch die Ansiedlung eines leistungsstarken gro¥flachigen Ein-
zelhandelsbetriebs Ausbildungs- und Arbeitsplatze neu geschaffen werden und die Stadt als mittel-
zentraler Standort mit oberzentraler Teilfunktion durch einen Attraktivitdtszuwachs gestarkt wird.
Dies ist flr sie gerade in dem derzeit volatilen wirtschaftlichen Umfeld, von dem auch ortsansas-
sige oder ansiedlungswillige Wirtschaftsunternehmen betroffen sind, von erheblicher Bedeutung.

1.2 Ordnung und Nachhaltigkeit der stadtebaulichen Entwicklung

Nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Fir den Planbereich ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 164 E M6-
belhaus® vorgesehen. Das Areal ist derzeit unbebaut und wird grétenteils durch landwirtschaftli-
che Nutzflachen gepragt. Das Vorhabengrundstick wird bisher von Festsetzungen eines Bebau-
ungsplanes nicht erfasst. Da mit der Ansiedlung des EinzelhandelsgroRvorhabens raumordneri-
sche und stadtebauliche Auswirkungen verbunden sein kdnnen, bedarf die Umsetzung des Vorha-
bens einer bauleitplanerischen Grundlage. Zur Realisierung der grof3flachigen Einzelhandelsein-
richtung ist eine Sondergebietsfestsetzung notwendig. Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan der VVG Schwabisch Gmuind-Waldstetten 2025 tberwiegend als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt. In Folge der geplanten Ansiedlung des Mdébel- und Einrichtungshauses
bedarf es einer Anderung des FNP. Um die geplante stadtebauliche Neuordnung zu erreichen, ist
im Flachennutzungsplan die Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung grof3fla-
chiger Einzelhandel vorgesehen. Die Stadt Schwabisch Gemund sieht daher die Aufstellung bzw.
Anderung der Bauleitplane i.S.v. § 1 Abs. 3 BauGB als erforderlich an, um die zuvor beschriebe-
nen stadtebaulichen Ziele zu erreichen.

Auf Antrag des Vorhabentragers, der NH-Immobilien GmbH, ein Verfahren zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 Abs. 2 BauGB einzuleiten, hat der Gemeinderat
der Stadt Schwabisch Gmind am 10. April 2024 den Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 164 E ,Mdbelhaus” gefasst.

1.3 Ziele und Zwecke der Planung

Durch das Vorhaben, die Errichtung einer grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtung mit der Zweck-
bestimmung Md&bel / Einrichtung, erfolgt eine umfassende Umnutzung des Plangebietes von einer
bisher landwirtschaftlichen Nutzung zu einem Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel. Die
Planung verfolgt folgende stadtebaulichen Ziele:

o Ausweisung eines Sondergebietes flr grol¥flachigen Einzelhandel nach § 11 Abs. 3
BauNVO zur Ansiedlung eines Einrichtungshauses mit einer Gesamtverkaufsflache von bis
zu 28.000 m?,

e grundsatzliche Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf das gutachterlich
festgestellte zentrenvertragliche Mal},

e Sicherung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB,

e Berlcksichtigung der Belange der Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB,

e Schaffung von Arbeitsplatzen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB,
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o Starkung der mittelzentralen Funktion der Schwabisch Gmund,

o Beachtung der Erfordernisse des Klimaschutzes, sowohl durch MaRnahmen die dem Kili-
mawandel entgegenwirken als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen geman § 1a Abs. 5 BauGB.

Die stadtebaulichen Ziele kdnnen mit der Planung vollstandig erreicht werden. Wie diese Ziele pla-
nerisch umgesetzt werden, ist im Wesentlichen den folgenden Ausfuhrungen zu entnehmen.

1.4 Art der Planung und Verfahrensverlauf

Fir die Ermittlung der relevanten Umweltbelange fand fir den Bebauungsplan am 01.02.2024 im
Rathaus der Stadt Schwabisch Gmund ein Scoping-Termin statt.

Es wird fUr den dargestellten Geltungsbereich ein vorhabenbezogener Bebauungsplan erstellt. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 10.04.2024 vom Gemeinderat gefasst.

1.5 Standortalternativen

Das Planvorhaben bendétigt auf Grund der besonderen Nutzungspezifik ausreichend dimensio-
nierte zusammenhangende und verfigbare Grundstiickflachen, die eine gute verkehrliche Anbin-
dung besitzen und sich sinnvollerweise im rdumlichen Zusammenhang mit anderen Einzelhandels-
flachen befinden. Betriebstypisch fur Mébeleinrichtungshauser sind Verkaufsflachen von 25.000
bis 35.000 m? Verkaufsflache, woraus sich auch bei mehrgeschossiger Bebauung ein Bedarf an
einer verfugbaren Grundstucksflachen von mindestens 50.000 m? ergibt.

Dieser Flachenbedarf ergibt sich aus den besonderen funktionalen, logistischen und betrieblichen
Anforderungen dieser Betriebsform. Dieser Bedarf ist insbesondere auf die groRvolumige Waren-
struktur, den hohen Prasentationsbedarf sowie die erforderlichen Lager- und Logistikflachen zu-
rickzufiihren. Mébel- und Einrichtungssysteme bendétigen umfangreiche Ausstellungsflachen, um
den Kundinnen und Kunden eine realitatsnahe Prasentation unterschiedlicher Wohnsituationen
und Sortimente zu ermdglichen. Gleichzeitig sind gro¥flachige Lager-, Anlieferungs- und Um-
schlagsbereiche erforderlich, da Mdbelhdauser regelmaldig mit sperrigen Gutern und hohem Waren-
umschlag arbeiten.

Daruber hinaus erfordert die Betriebsstruktur eines Mdbeleinrichtungszentrums:
e ausreichend dimensionierte Kundenparkplatze,
e Flachen fur Anlieferung, Rangier- und Ladezonen,
e interne Verkehrsflachen,
e gegebenenfalls erganzende Service-, Gastronomie- und Lagerbereiche,

e sowie angemessene Abstands- und Grunflachen zur landschaftlichen Einbindung des Vor-
habens.

Die erforderliche Grolie des Plangebiets ergibt sich zudem aus dem Ziel, den Betrieb funktional
kompakt und betriebswirtschaftlich effizient zu organisieren. Die erforderliche Gebaudeflache wird
gemal der Bebauungskonzeption bereits flachensparend auf 4 oberirdischen Vollgeschossen an-
geordnet. Weitere Flachenstapelungen wirde die betriebliche Funktionalitat erheblich einschran-
ken und das Stadt- und Landschaftsbild beeintrachtigen.

Ein weiteres Kriterium fur Standortwahl ist die stadtebaulich gewlinschte Konzentration von ahnli-
chen Nutzungen an einem leistungsfahig erschlossenen Standort. Damit kdnnen zusatzliche Ver-
kehrsbelastungen innerhalb empfindlicher innerértlicher Bereiche vermieden werden.

Unter Beachtung dieser Rahmenparameter wurde durch die Stadtverwaltung Schwabisch Gmiind
eine Flachensuche nach geeigneten Grundstucksflachen durchgefiihrt. Insgesamt wurden Gber
eine Vorauswahl 7 Standorte im gesamten Stadtgebiet identifiziert. Hiervon sind 5 Standorte im
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Flachennutzungsplan als gewerblichen Bauflachen bzw. Sondergebietsflachen klassifiziert, 2
Standorte sind als Flachen fur die Landwirtschaft ausgewiesen.

Eine vollstandige Aufstellung zu Prufkriterien und gepruften Grundsticken (inklusive Lage im
Stadtgebiet) ist der Anlage 6 zu entnehmen.

Die untersuchten gewerblichen Bauflachen konnten allesamt die Kriterien Flachengrélie und -ver-
fugbarkeit nicht erfullen, in diesen Bereichen konnten lediglich zusammenhangende Grundsticks-
flachen von max. 25.000 m? identifiziert werden, fir die zum Teil bereits andere Nutzungsoptionen
vorgesehen sind (keine Verkaufsbereitschaft, da bereits eine andere gewerbliche Nutzung geplant
ist). Letztendlich wurde der Planstandort als Vorzugsstandort ausgewahlt, da hier die Flachen ver-
fugbar sind (im Eigentum der Stadt Schwabisch Gmind) und eine deutlich bessere Erschlielung
gegeben ist.

Auch wenn sich die Planung nicht ganz konfliktfrei umsetzen I&sst und sich der Eingriff besonders
im Hinblick auf Umweltbelange nachteilig auswirkt, ist die Umsetzung der Planung in der Abwa-
gung mit den anderen Belangen sinnvoll und geboten. Eine andere Potenzialflache steht im ge-
samten Stadtgebiet derzeit nicht zur Verfligung.

2 Raumlicher Geltungsbereich

21 Beschreibung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauunsplans Nr. 164 E ,Mdbelhaus” befindet sich am
Ostlichen Rand der Kernstadt von Schwabisch Gmund. Nordlich angrenzend befinden sich die
Rems und die BundesstralRe 29, westlich liegt die Buchauffahrt, stdlich und 6stlich der Bettringer
Wald.

2.2 Lage innerhalb des Gemeinwesens

Schwabisch Gmund liegt als Mittelzentrum in der Entwicklungsachse Stuttgart — Schorndorf —
Schwabisch Gmund — Aalen und hat ca. 64.400 Einwohner.

Die Kernstadt ist der grofdte Teilort von Schwabisch Gmind. Das Plangebiet liegt am stlichen
Rand in unmittelbarer Nahe zu den Stadtteilen Hussenhofen und Bettringen.

23 GroRe des raumlichen Geltungsbereichs, einzelne Nutzungen

GesamtgrolRe des Geltungsbereichs 60.125 m?
Sondergebiet 58.392 m?
Baufeld 13.340 m?
Flache Nebenanlagen 15.742 m?

Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft 18.226 m?

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 3.866 m?

StraRenverkehrsflache 1.735 m?
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3 Einordnung in die ubergeordnete Planung

3.1 Landerubergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz

Gemal § 17 (2) ROG kann der Bund landerlbergreifende Raumordnungsplane fir den Hochwas-
serschutz aufstellen, sofern sie aus nationalen und europaischen Gesichtspunkten erforderlich
sind. Die Anlage zur Verordnung enthalt Ziele und Grundsatze, welche bei Planungen zu beachten
sind. Folgende Ziele sind fur die vorliegende Planung relevant:

1.1.1 Z Bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen einschlieBlich der Siedlungs-
entwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach MalRgabe der bei offentli-
chen Stellen verfiigbaren Daten zu priifen; dies betrifft neben der Wahrschein-
lichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem rdumlichen und
zeitlichen Ausmal3 auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner
sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwiirdigkeiten der einzel-
nen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Priifung von Hochwasserrisiken
einzubeziehen.

1.2.1 Z Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
durch oberirdische Gewdésser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete ein-
dringendes Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen
einschliel3lich der Siedlungsentwicklung nach MalRgabe der bei offentlichen Stel-
len verfligbaren Daten vorausschauend zu priifen.

Das Planbereich liegt unmittelbar stidlich angrenzend an die Rems (Gewasser 1. Ordnung). Die
Pegelhohe der Rems liegt bei Normalwasser auf einer Héhe von etwa 330 m 4. NHN. Der Uferbe-
reich der Rems steigt zum Plangebiet um ca. 3 m an, das Plangebiet selbst steigt von Norden
nach Suden weiter an und befindet sich auf einer Héhenlage von etwa 333 m 4. NN (an der nordli-
chen Plangebietsgrenze) bis ca. 345 m G. NN (an der sudlichen Plangebietsgrenze). Im nordwestli-
chen Teil befindet sich eine Senke auf einer Hohe von ca. 331,5 m (. NHN.

Ausweislich der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wirttemberg ist
das Plangebiet an der ndrdlichen Plangebietsgrenze minimal bei extremen Hochwasserereignis-
sen betroffen. Der Pegel des Extrem-Hochwassers liegt hier bei 333,1 m 0. NHN, was zu einer ge-
ringen Flacheniiberlappung mit dem Plangebiet fihrt. Im betroffenen Bereich sind keine Anderun-
gen am Bestandsgelande vorgesehen. Eine Ausnahme bildet die Senke im nordwestlichen Tell
des Plangebiets. Hier ist auf Grund der Topografie mit einer Uberschwemmung der Senke zu rech-
nen, in diesem Bereich ist auch ein Uberschwemmungsgebiet festgesetzt. Da an dieser Stelle
auch die einzige Moglichkeit fur die verkehrliche Erschliefung des Plangebiets besteht, wird daher
eine Ausnahme nach § 78 Abs. 5 WHG erforderlich.

Die Voraussetzungen fir die Erteilung einer Ausnahme liegen vor, da die Planung den Belangen
des Hochwasserschutzes nicht entgegensteht und die Hochwasserriickhaltung sowie der Hoch-
wasserabfluss nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Dies wird wie folgt begriindet:
e Durch die Planung geht nur ein unerheblicher Verlust an Retentionsraum verloren.
o Der Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser werden nicht nachteilig verandert.

o Bestehende Hochwasserschutzanlagen und Hochwasserschutzbelange werden nicht be-
eintrachtigt.

o Die vorgesehenen baulichen Anlagen werden hochwasserangepasst ausgeftihrt. Empfindli-
che Nutzungen unterhalb des maligeblichen Bemessungshochwassers sind ausgeschlos-
sen.

e Von dem Vorhaben gehen keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger oder Unterlie-
ger aus.
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o Die Belange der 6ffentlichen Sicherheit werden gewahrt.

Die Planung dient zudem der stadtebaulich geordneten Entwicklung des Gemeindegebietes.
Standortalternativen (siehe auch Ausfihrungen unter 1.5, Seite 61.5) an andere Stelle stehen nicht
zur Verfligung.

Die Voraussetzungen des § 78 Abs. 5 WHG fir die Zulassung einer Ausnahme sind damit erfullt.
Die konkrete Ausgestaltung der erforderlichen Hochwasserschutz- und RetentionsmalRnahmen
wird im weiteren Verfahren sowie im Rahmen der wasserrechtlichen Genehmigung verbindlich ge-
regelt.

Durch die Versiegelung der Bauflachen und Stral3en im Plangebiet wird der Regenruckhalt der
ehemals landwirtschaftlichen Flachen durch die Versiegelung zunachst verschlechtert. Dies wird
jedoch durch das geplante Entwasserungskonzept, den Festsetzungen fur Dachbegriinungen und
wasserdurchldssigen Belagen kompensiert. Den Zielen und Grundsatzen des landerlbergreifen-
den Hochwasserschutzes wird entsprochen. Eine Riickgabe von Flachen fir den Hochwasser-
schutz an anderer Stelle wird daher im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung nicht gese-
hen.

Im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch Starkregen wurde die Starkregengefahrenkarten ge-
pruft. Diese Karten zeigen dabei den Niederschlagsabfluss bei seltenen, au’ergewohnlichen und
extremen Niederschlagsereignissen auf. Das seltene Abflussereignis ist dabei das schwachste
Szenario, mit einem Eintritt wird statistisch alle 30 Jahre gerechnet. Hierbei treten im Planbereich
Uberflutungstiefen von bis zu 10 cm auf. Bei einem auRergewdhnlichen Ereignis (statistisch alle
100 Jahre) sind in Teilbereichen Uberflutungstiefen bis zu 0,5 m zu erwarten. Diese Uberflutungs-
tiefen werden auch bei einem extremen Niederschlagsereignis (zu Grunde liegt diesem Szenario
das in Baden-Wirttemberg maximal angenommene Niederschlagsereignis mit einer Nieder-
schlagshdhe von 128 mm) nicht Uberschritten.

Die Belange der Starkregenvorsorge wurden im Rahmen der Planung berlcksichtigt. Bei aulerge-
wohnlichen Starkregenereignissen kénnen Uberflutungen durch oberflachlich abflieRendes Nieder-
schlagswasser nicht ausgeschlossen werden. Durch Malinahmen zur Niederschlagswasserruck-
haltung, Begrenzung der Versiegelung sowie eine angepasste Gelande- und ErschlieRungspla-
nung werden die Risiken jedoch minimiert. Erhebliche nachteilige Auswirkungen sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

3.2 Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg von 2002 ist Schwabisch Gmiind als Mittelzent-
rum der Region Ostwirttemberg ausgewiesen und befindet sich in der Randzone zum Verdich-
tungsraum Stuttgart entlang der Entwicklungsachse (Schorndorf —) Schwabisch Gmund — Aalen (—
Nordlingen). Der Landesentwicklungsplan weist fur die Region Ostwurttemberg kein Oberzentrum
aus. Die oberzentralen Funktionen werden — ganz im Sinn regionaler Kooperation — in funktionaler
Abstimmung und Erganzung durch die vier Mittelzentren Aalen, Ellwangen, Heidenheim und
Schwabisch Gmind wahrgenommen. Diese Festlegung soll in der Praxis zu einer ausgewogenen
Versorgung aller Regionsteile fihren. Bezogen auf die geplante Nutzungsart grof¥flachiger Einzel-
handel formuliert der Landesentwicklungsplan im Abschnitt 3.3.7 verschiedene Ziele und Grunds-
atze:

3.3.7 Z Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grol3fldchige
Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrof3projekte) sollen sich in
das zentralértliche Versorgungssystem einfiigen; sie dlirfen in der Regel nur in
Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. ...

3.3.7.1 Z Die Verkaufsflache der Einzelhandelsgro3projekte soll so bemessen sein, dass
deren Einzugsbereich den zentralértlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
lberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbe-
reich und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte dlirfen nicht wesentlich
beeintréachtigt werden.
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3.3.7.2 Z EinzelhandelsgroBprojekte diirfen weder durch ihre Lage und Gré8e noch durch
ihre Folgewirkungen die Funktionsféhigkeit der Stadt- und Ortskerne der
Standortgemeinde wesentlich beeintréchtigen. Einzelhandelsgro3projekte sollen
vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder
erweitert werden. Flir nicht zentrenrelevante Warensortimente kommen auch
stédtebauliche Randlagen in Frage.

3.3.7.3 G  Neue Einzelhandelsgro3projekte sollen nur an Standorten realisiert werden, wo
sie zeitnah an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen werden kén-
nen.

In der Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung wurde u.a. auch die Ubereinstimmung des
Vorhabens mit den einzelhandelsrelevanten Zielen der Landesplanung geprift. Zusammenfassend
wird festgestellt, dass die landesplanerischen Vorgaben mit Ausnahme des Kongruenzgebotes
eingehalten werden. Das Kongruenzgebot legt fest, dass die Verkaufsflachen von Einzelhandels-
grofl3projekten so zu bemessen sind, dass deren Einzugsbereich den zentralértlichen Verflech-
tungsbereich nicht wesentlich Uberschreitet, sodass der Umsatz des Planvorhabens im Wesentlich
aus dem zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde generiert wird. Die Auswir-
kungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass bezogen auf den mittelzentralen Verflechtungsbe-
reich Schwabisch Gmiinds in einzelnen Sortimenten (Lampen / Leuchten und Haus- und Heimtex-
tilien) mehr als 30% des Umsatzes auRerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbereichs generiert
wird. Legt man im Hinblick auf die siedlungsstrukturellen Aussagen in den landesplanerischen/regi-
onalen Zielvorgaben den Verflechtungsbereich die Region Ostwirttemberg zugrunde, steigen die
Umsatzanteile bei diesen Sortimenten auf 58% (Lampen/Leuchten) und 67% (Haus- und Heimtex-
tilien) innerhalb dieses Verflechtungsraums. Gleichwohl wird ein Anteil von mehr als 30% an Um-
satzen aullerhalb dieses Verflechtungsbereichs generiert. Da das Kongruenzgebot im LEP 2002
und Regionalplan 2035 als Ziel der Raumordnung ausgestaltet ist, erfordert die Planung daher
eine Abweichung von diesem Ziel. Das Zielabweichungsverfahren findet parallel zu Bebauungs-
planverfahren statt.

Bei der Entwicklung des Plangebiets sind auflerdem folgende Planséatze zu berucksichtigen:

3.1.9 Z Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Méglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und Bau-
landreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen
neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer
Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeid-
bare zu beschrénken.

Die geplante Ausweisung des Sondergebietes fiir gro3flachigen Einzelhandel grenzt westlich und
norddstlich an bestehende Gewerbe- und Einzelhandelsflachen an und schlief3t damit eine Lucke
in der bandférmigen Bebauungsstruktur entlang der Rems und stellt damit eine Arrondierung dar.
Eine isolierte Entwicklung im Freiraum erfolgt nicht. Potentiale der Innenentwicklung wie Bauli-
cken und Baulandreserven in bestehenden Baugebieten sind in Schwabisch Gmiind nicht vorhan-
den (siehe dazu 1.5 Standortalternativen). Die Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen be-
schrankt sich auf das erforderliche Mal} und steht damit im Einklang mit einer flachensparenden
und bestandsorientierten Siedlungsentwicklung im Sinne des Plansatzes 3.1.9 LEP. Vor diesem
Hintergrund ist die Flacheninanspruchnahme raumordnerisch vertretbar.

5.3.2 Z Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Béden und
Standorte, die eine 6konomische und 6kologisch effiziente Produktion ermdégli-
chen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie diirfen nur
in unabweisbar notwendigem Umfang fiir andere Nutzungen vorgesehen werden.
Die Bodenaglite ist dauerhaft zu bewahren.

Die Flachen des Plangebietes werden derzeit Giberwiegend landwirtschaftlich als Wiese genutzt.
Die Eignung dieser Flachen zur Landwirtschaft wird aus der Flurbilanz 2022 (Standorteignungskar-
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tierung) abgeleitet. Darliber hinaus gibt die Bodenpotentialkarte Auskunft Gber die Eignung von Bo6-
den fur die landwirtschaftliche Nutzung. Demnach wird das Plangebiets vollstandig in die Kategorie
,Vorbehaltsflur I eingeordnet. Durch die Planung werden ca. 5,8 ha landwirtschaftliche Flache in
Anspruch genommen. Diese Flacheninanspruchnahme erfolgt ausschlief3lich zur ausreichenden
Sicherung der Versorgung der Bevolkerung mit Waren des langfristigen Bedarfs (Mobel und Ein-
richtungsgegenstande). Standortalternativen mit geringerer Betroffenheit landwirtschaftlich hoch-
wertiger Boden standen unter Berilicksichtigung der siedlungsstrukturellen Einbindung, Erschliel3-
barkeit sowie weiteren Faktoren nicht in vergleichbarer Weise zur Verfligung

3.3 Regionalplan

Die grundsatzlichen Festlegungen des Regionalplans 2035 Ostwurttemberg korrespondieren mit
dem Landesentwicklungsplan. Auch hier ist Schwabisch Gmund als Mittelzentrum ausgewiesen
und soll gemeinsam mit den Mittelzentren Aalen, Ellwangen (Jagst) und Heidenheim an der Brenz
den Bedarf an oberzentralen Funktionen im Verflechtungsbereich Ostwirtemberg decken. Gleich-
zeitig wird fur die weitere Fortschreibung des Landesentwicklungsplans vorgeschlagen, die ober-
zentrale Rolle der Mittelzentren weiter zu starken und in Ostwurttemberg ein Oberzentrum in Netz-
werkstruktur aus den Stadten Aalen, Ellwangen (Jagst), Heidenheim an der Brenz und Schwabisch
Gmund festzusetzen. Die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplans werden zur Einzel-

Regionalplan 2035 — Raumnutzungskarte (Auszug mit Kennzeichnung des Plangebietes)

Der uberwiegende Teil des Plangebiets ist im Regionalplan als Gebiet fur die Landwirtschaft dar-
gestellt. Davon entfallen ca. 7.700 m? auf ein Vorranggebiet (westlicher Teil) und ca. 44.000 m? auf
ein Vorbehaltsgebiet (6stlicher Teil). Kleinere Randbereiche haben die Flachensignatur Vorbe-
haltsgebiet fur Forstwirtschaft. Das gesamte Plangebiet ist Teil eines regionalen Griinzugs sowie
als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege gekennzeichnet.

Der geplante Bebauungsplan steht damit den Zielen der Raumplanung entgegen. Nach Abstim-
mung mit dem Regionalverband Ostwirttemberg wird auf Grund der zentralen Bedeutung der An-
siedlung eines Mébel- und Einrichtungshauses fur das Mittelzentrum Schwabisch Gmiind eine Re-
gionalplananderung durchgeflihrt. Ziel ist die kinftige Darstellung der Flache als Flache ohne Fest-
setzungen (Weil¥flache). Das Verfahren hierzu findet parallel zu Bebauungsplanverfahren statt.

Regionaler Griinzug

Regionale Grlinzilige bilden ein groRraumiges, zusammenhangendes Freiraumnetz, das zur lang-
fristigen Sicherung und Entwicklung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts (Klima, Luft, Boden,
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Wasser), der biologischen Vielfalt, der Siedlungsgliederung, der landschaftsbezogenen Erholung,
des Landschaftsbilds sowie der nachhaltigen land- und forstwirtschaftlichen Bodennutzung dient.
Haufig enthalten sie charakteristische Merkmale der ostwirttembergischen Natur- und Kulturland-
schaft. Besonders in siedlungsnahen Bereichen dienen sie als dkologische Ausgleichsflachen und
siedlungsnahe Erholungsraume, weshalb sie weitgehend von einer weiteren Siedlungsentwicklung
freigehalten werden sollen. Auferdem kénnen Regionale Griinzlige nur dann ihre Funktionen aus-
reichend erflllen, wenn sie in einem grofRraumigen Zusammenhang gesichert werden.

Gemal der Begriindung zum Plansatz erfolgt die Abgrenzung der regionalen Griinziige anhand
der Anzahl von Ubereinanderliegenden Funktionen der Landschaft. Die Kriterien fur die rAumliche
Abgrenzung der Regionalen Grinzuge ergeben sich aus den sich Uberlagernden Funktionen der
Landschaft. Wesentliche Grundlage dafir stellt der Analyseteil des Landschaftsrahmenplans Ost-
wurttemberg 2035 dar. Darin sind eine Bestandsaufnahme und Bewertung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit aller Schutzglter der Natur und Landschaft enthalten. Auswahlkriterien bzw.
Funktionen sind Gebiete mit hoher oder sehr hoher Bedeutung:

o flr das Schutzgut Arten und Biotopschutz (AB)

o flr die Kultur- und/oder Naturgeschichte (KN)

o flr die Landschaftsbildqualitat (LB)

¢ als Archivfunktion der Bdden (seltene Boden) (AF)
o flr die Leistungs- und Funktionsfahigkeit als Ausgleichskdrper (AK)
o flr die Filter- und Puffer-Funktion der Boden (FB)
¢ als Sonderstandort fur naturnahe Vegetation (SV)
¢ fir die Grundwasserneubildung (GN)

¢ fur den Hochwasserschutz (HS)

o fur die Waldfunktionen (Schutzwalder) (WF)

o flr die Forstwirtschaft (FW)

o fur die Landwirtschaft (LW)

¢ fur die siedlungsnahe Erholung (SE)

o flr die naturnahe Erholung (NE)

o flr das Schutzgut Klima (KL); Luftleitbahnen, Hangwindsystemen, bedeutsame Walder fir die
bioklimatische Entlastung)

Die Festlegung der Regionalen Grinziige erfolgt rechnerisch anhand der Anzahl der Ubereinan-
derliegenden Funktionen. Innerhalb des Konzentrationsraums fiur Siedlung entlang der Entwick-
lungsachsen der Region missen mindestens drei verschiedene Funktionen (mit hoher oder sehr
hoher Bedeutung) erfillt sein; auRerhalb einer Entwicklungsachse mindestens funf Funktionen.
Aufgrund der Lage Schwabisch Gmunds entlang der Entwicklungsachse (Schorndorf -) Schwa-
bisch Gmund - Aalen — Bopfingen (- Nordlingen) mussen mindestens drei der Funktionen erfullt
sein.

Die daraus entstehenden raumlichen Festlegungen der Regionalen Griinziige sind den entspre-
chenden Gemarkungen innerhalb der Gemeindegebiete zugeordnet und in der Ubersichtskarte

,Regionale Griinziige und Griinzasuren®, sowie in der Ubersichtstabelle zusammen mit ihren je-
weiligen Funktionen dargestellt. Nachfolgende Tabelle stellt die Funktionen auf der Gemarkung

Schwabisch Gmund dar.
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Gemeinde Gemarkung Funktion

A8 [KN 1B [AF[aK |Fp [sv|GN[Hs [Fw|wr [Lw([se|NE [kL
Schwabisch Gmund | Schwiibisch Gmind | | ]

I - Funktion auf mind. die Halfte der Gebietsflache gegeben
= Funktion auf mind. ein Viertel der Gebietsflache gegeben
= Funktion kleinflachig gegeben

= Funktion nicht vorhanden

Quelle: Regionaler Raumordnungsplan Ostwurttemberg 2035

Der Regionale Grunzug erstreckt sich in Ost-West-Richtung von Bébingen an der Rems, uber Hus-
senhofen bis nach Schwabisch Gmund, in Nord-Siid-Richtung von Oberbettringen bis zur B 29 und
hat eine FlachengroRe von mindestens 1.000 ha. Das Vorhaben liegt am nordéstlichsten Rand des
Regionalen Griinzugs an der B 29 und wirde ca. 6 ha davon in Anspruch nehmen.

Da die einzelnen Funktionen nicht auf der gesamten Gemarkung Schwabisch Gminds gegeben
sind, werden sie im Folgenden sowie deren Betroffenheit im Bereich des Planvorhabens aufge-
fuhrt. Zur Bewertung, inwieweit die einzelnen Funktionen durch das Vorhaben betroffen bzw. be-
eintrachtigt werden, werden der Analyseteil des Landschaftsrahmenplanes sowie vorliegende
Fachgutachten herangezogen.

Arten und Biotopschutz (AB)

Das Plangebiet wird nach Westen und Norden von Verkehrswegen (B 29, L 1161) abgegrenzt.
Ostlich erstreckt sich die offene Feldflur. Ein zusammenhangendes Waldgebiet (Bettringer Forst)
liegt an der sidlichen Plangebietsgrenze. Im nérdlichen Geltungsbereich verlauft ein ca. 200 m
langer Abschnitt der Rems mit Ufergehdlzsaum. Entlang eines tiefeingeschnittenen Graben stehen
Feldhecken. Der Ufergehdlzsaum sowie die Feldhecken unterliegen dem gesetzlichen Schutz ge-
maf § 33 NatSchG BW. Der Groliteil des Plangebiets wird von Fettweisen (3,6 ha) sowie einer
Ackerflache (0,8 ha) eingenommen. Im Zentrum des Geltungsbereichs liegt eine Zierrasenflache
(0,3 ha), die von einem Hundesportverein genutzt wird. Versiegelte Flachen und Wege sind in ei-
ner Grélenordnung von ca. 0,3 ha vorhanden.

Nach derzeitigem Planungsstand wird der Ufergehdlzsaum der Rems nicht in Anspruch genom-
men. Im Bereich der neuen Zufahrt ber den Graben mussen ca. 500 m der Feldhecken entfernt
werden. Ein funktionaler Ausgleich dieser Geholzverluste kann innerhalb des Plangebiets erbracht
werden.

Der Landschaftsrahmenplan stellt flir das Plangebiet die Durchgangigkeit der Landschaft durch po-
tenzielle Siedlungsbander als beeintrachtigt dar. Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit der Land-
schaft als potenzieller Lebensraum fur Pflanzen, Tiere und deren Lebensgemeinschaften wird als
gering bis mittel bewertet. Gleiches gilt fir die Empfindlichkeit der Landschaft gegenuber Flachen-
inanspruchnahme, Zerschneidung und Stérung funktionaler Zusammenhange.

Durch das Vorhaben wird mittelwertiger potenzieller Lebensraum fur Pflanzen, Tiere und deren Le-
bensgemeinschaften eingeschrankt. Durch die Festsetzung von Grinflachen und Dachbegrinung
kann der Eingriff erheblich minimiert werden. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Funktion ,Ar-
ten- und Biotopschutz® ist nicht zu erwarten.

Kultur- und/oder Naturgeschichte (KN)

Gemal dem Regionalplan liegt fur diese Funktion keine Betroffenheit vor, das Plangebiet liegt je-
doch im Bereich von denkmalrelevanten Objekten.

Landschaftsbildqualitat (LB)

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch offene Wiesen- und Ackerflachen, das im Norden von ei-
nem Geholzglrtel der Rems begrenzt wird. Stdlich grenzt der strukturreiche Rand des Bettringer
Waldes. Die direkte westliche und nérdliche Umgebung wird durch Gewerbegebiete sowie zahlrei-
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che Infrastruktureinrichtungen gepragt. Der bestehende Gaskessel stellt ein pragnantes Land-
schaftselement dar. Das Plangebiet ist aufgrund der erheblichen Larmbelastung durch die nahege-
legene B 29 und L 1161 larmtechnisch stark vorbelastet und demzufolge nur bedingt zur land-
schaftsbezogenen Erholung geeignet.

Gemal dem Regionalplan liegt fir diese Funktion keine Betroffenheit vor. Es handelt sich nicht um
einen regional bedeutsamen Landschaftsraum. Demzufolge ist die Empfindlichkeit des Land-
schaftsbildes gegentber visuellen Beeintrachtigungen gering. Durch das Vorhaben wird das Land-
schaftsbild im nahen Umfeld weiter eingeschrankt, es wird jedoch kein hochwertiges oder regional
bedeutsames Landschaftsbild in Anspruch genommen. Durch die Festsetzung von Grunflachen
und Dachbegrinung kann der Eingriff in das Landschaftsbild erheblich minimiert werden.

Archivfunktion der Boden (seltene Boden) (AF)

Besondere Bdden liegen im Plangebiet nicht vor. Die Suchraumkarte des LGRB-Viewers des Lan-
des Baden-Wiirttemberg stellt fir der Geltungsbereich keine Archivfunktionen dar.

Leistungs- und Funktionsfahigkeit als Ausgleichskorper (AK)

Der Ausgleichskérper im Wasserkreislauf wird in der nérdlichen Plangebietshalfte als sehr hoch
bewertet, der stdliche Bereich als gering.

Filter- und Puffer-Funktion der Boden (FB)

Die Filter- und Puffer-Funktion der Béden wird in der nérdlichen Plangebietshalfte als hoch bewer-
tet, der stdliche Bereich als hoch bis sehr hoch. Gemal} Landschaftsrahmenplan ist von einer ho-
hen bis sehr hohen Empfindlichkeit gegenlber Schadstoffeintrag auszugehen.

Sonderstandort flir naturnahe Vegetation (SV)

Das Plangebiet stellt keinen Sonderstandort flr naturnahe Vegetation dar. Es liegt fur diese Funk-
tion keine Betroffenheit vor.

Grundwasserneubildung (GN)

Im Plangebiet grenzen zwei hydrogeologische Einheiten. Das nordliche Plangebiet ist Teil einer
Altwasserablagerung (qAa). Die Deckschicht des nérdlichen Plangebiets wird charakterisiert durch
sehr geringe bis fehlende Porendurchlassigkeit und kleinrdumiger meist maRiger bis sehr geringer
Ergiebigkeit. Im sudlichen Geltungsbereich existieren porése Kluftgrundwasserleiter von mafiger
Durchlassigkeit. Da die vorkommenden Béden eine geringe Durchlassigkeit aufweisen, ist die Be-
deutung des Plangebiets fur die Grundwasserneubildung als gering einzustufen. Eine regionale
Bedeutung fur das Schutzgut Grundwasser kann fir das Plangebiet ausgeschlossen werden.

Hochwasserschutz (HS)

Von der entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze verlaufenden Rems (Gewasser Il. Ordnung) ge-
hen keine Hochwassergefahren fur das Plangebiet aus. Flr den Bereich der geplanten Zufahrt
werden in den Hochwasserrisikokarten fiir den Fall eines HQexrem Uberflutungstiefen von bis zu
1,4 m dargestellt.

Durch die Bebauung und die damit einhergehende Flachenversiegelung wird der Wasserabfluss
erhéht, weshalb im Bebauungsplan Ma3nahmen zum Ruckhalt und der Leitung von Nieder-
schlagswasser umgesetzt werden missen (Dachbegrinung, Notwasserwege, gedrosselte Ablei-
tung, Regenruckhaltebecken). Von einer erheblichen Gefahrdung des Hochwasserschutzes ist
nicht auszugehen.

Waldfunktionen (Schutzwalder) (WF)
Im Plangebiet befinden sich keine Walder. Es liegt keine Betroffenheit dieser Funktion vor.
Forstwirtschaft (FW)

Im Plangebiet befinden sich keine forstwirtschaftlichen Flachen. Es liegt keine Betroffenheit dieser
Funktion vor.
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Landwirtschaft (LW)

Mit der Umsetzung des Planvorhabens ist der Verlust von 4,5 ha landwirtschaftlich genutzter Fla-
chen verbunden (3,6 ha Acker, 0,9 ha Grinland). Hiervon werden im Bereich dffentlicher Grinan-
lagen bzw. Ausgleichsflachen ca. 1,5 ha als Extensivgrinland erhalten. Der Grolteil des Vorha-
bengebiets ist als Flache mit einem Vorbehaltspotenzial | dargestellt, d.h. es handelt sich um gute
Bdden mit Acker-/ Griinlandzahlen von 45 bis 59. Kleinflachig (< 1 ha) finden sich auch Flachen
mit Vorrangpotenzial (sehr gute Béden mit Acker-/ Griinlandzahlen >60).

Die Flurbilanzkarte 2022 (Standorteignungskartierung) ordnet das Plangebiet als Flachen der Vor-
behaltsflur | dar, die langfristig der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten sind.

Siedlungsnahe Erholung (SE)

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch offene Wiesen- und Ackerflachen, das im Norden von ei-
nem Geholzgurtel der Rems begrenzt wird. Sudlich grenzt der strukturreiche Rand des Bettringer
Waldes. Die direkte westliche und nérdliche Umgebung wird durch Gewerbegebiete sowie zahlrei-
che Infrastruktureinrichtungen gepragt. Das Plangebiet bietet fir Radfahrer und Mitglieder des
Hundesportvereins Mdglichkeiten der Naherholung. Das Plangebiet ist aufgrund der erheblichen
Larmbelastung durch die nahegelegene B 29 und L 1161 larmtechnisch stark vorbelastet und dem-
zufolge nur bedingt zur landschaftsbezogenen Erholung geeignet. Das Gebiet ist zwar siedlungs-
nah und relativ gut erreichbar, verliert jedoch durch seine erheblichen Vorbelastungen flir Anwoh-
ner der weiteren Umgebung an Attraktivitat. Im Hinblick auf die Erholungsnutzung kommt dem
Plangebiet nur eine mittlere Bedeutung zu.

Naturnahe Erholung (NE)

Das Plangebiet ist aufgrund seiner anthropogenen Vorbelastungen fur die naturnahe Erholung
nicht geeignet. Es liegt keine Betroffenheit dieser Funktion vor.

Klima (KL); Luftleitbahnen, Hangwindsystemen, bedeutsame Walder flr die bioklimatische Entlas-

tung)

Aufgrund der besonderen Rolle von Klimafunktionen fur ,Regionale Grunzuge“ sind die klimati-
schen Aspekte des Vorhabens besonders zu beriicksichtigen. Die Klimaanalysekarte der Stadt
Schwabisch Gmund zeigt das Vorhaben nicht innerhalb eines Bereichs mit bedeutsamen Kaltluft-
leitbahnen oder flachenhaften Kaltluftabflusses. Zu klimaaktiven Kalt- und Frischluftentstehungsge-
bieten, wie z.B. dem sudlich gelegenen Waldbestand, wird ein Mindestabstand von 30 m als Kalt-
luftschneise freigehalten.

Durch die geplante Bebauung werden sich kleinraumig die bodennahen Temperaturen andern. Die
intensive Durchgriinung des Baugebiets (Gehdlzpflanzungen, Dachbegriinung, offenes Grinland)
wird zu einer Minderung von Beeintrachtigungen fuhren und die klimatischen Auswirkungen auf
das Plangebiet beschranken. Grof3raumig betrachtet sind keine Auswirkungen auf das Klima der
Stadt Schwabisch Gmind zu erwarten.

Die Entwicklung des Planstandorts steht den grundsatzlichen Zielsetzungen des Regionalen Griin-
zugs im vorliegenden Einzelfall jedoch nicht entgegen. Fur die Zulassung der Planung sprechen
insbesondere folgende Gesichtspunkte:

e Das Plangebiet weist aufgrund seiner Lage im unmittelbaren Anschluss an bestehende
Siedlungs- bzw. Gewerbestrukturen bereits eine deutliche Vorpragung auf. Die Freiraum-
funktion des Bereichs ist dadurch gegeniber ungestérten Landschaftsrdumen einge-
schrankt.

e Durch die Planung entsteht keine bandartige oder zasurbildende Siedlungsausweitung, die
zu einer erheblichen Beeintrachtigung der regionalen Freiraumvernetzung fihren wirde.
Wesentliche Freiraumbeziehungen bleiben erhalten.

¢ Die raumliche Ausdehnung des Eingriffs ist begrenzt. Eine groRraumige Unterbrechung des
Grlnzugs erfolgt nicht.
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e Wichtige Funktionen des Grinzugs, insbesondere klimatische Ausgleichsfunktionen, Bio-
topverbundfunktionen und siedlungsnahe Erholungsfunktionen, kénnen durch geeignete
granordnerische und landschaftspflegerische Malinahmen gesichert bzw. kompensiert wer-
den.

¢ Innerortliche oder weniger konflikttrachtige Standortalternativen stehen nicht zur Verfligung.
Die Inanspruchnahme des Standorts ist daher stadtebaulich nachvollziehbar und erforder-
lich.

e Die Planung dient einem gewichtigen offentlichen Interesse der stadtebaulichen Entwick-
lung der Stadt Schwabisch Gmiind (Versorgung der Bevélkerung) und erfolgt flachenspa-
rend sowie unter Bertcksichtigung der regionalplanerischen Belange.

In der Gesamtabwagung kann daher festgestellt werden, dass die Grundzlge der regionalplaneri-
schen Freiraumsicherung nicht wesentlich beeintrachtigt werden und die Planung mit den Funktio-
nen des Regionalen Grunzugs vereinbar ist bzw. eine Ausnahme im Einzelfall stadtebaulich ver-
tretbar erscheint.

Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege

Die Vorbehaltsgebiete fur Naturschutz und Landschaftspflege erweitern die Kulisse der Vorrangge-
biete um Bereiche mit hohem Entwicklungspotenzial, die sich im Besonderen flir Kompensations-
mafinahmen eignen. In diesen Bereichen ist eine 6kologische Aufwertung sowie eine Aufwertung
von Erholungsfunktionen durch die fiir nachgeordnete Planungsebenen notwendigen Ausgleichs-
und Ersatzmallnahmen aus regionaler Sicht besonders vielversprechend. Deshalb ist in den Vor-
behaltsgebieten flr Naturschutz und Landschaftspflege dem Umsetzungspotenzial von Aus-
gleichs- und Ersatzmal3nahmen — v.a. fur die Verbesserung der Vernetzungsfunktionen und Funk-
tionsfahigkeit im Biotopverbund — bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nut-
zungen ein besonderes Gewicht beizumessen.

Das Vorbehaltsgebiet erstreckt sich in Ost-West-Richtung von Hussenhofen bis nach Schwabisch
Gmiund, in Nord-Sud-Richtung von Oberbettringen bis zur B 29 und hat eine Flachengrofie von
mindestens 210 ha. Das Vorhabengebiet liegt am ndrdlichsten Rand dieses Vorbehaltsgebiets an
der B 29 und wiirde ca. 6 ha davon in Anspruch nehmen.

Wie bereits beschrieben, wurde im Vorfeld der Vorhabenplanung eine Standortalternativen-Pru-
fung durchgefuhrt, die zu dem Ergebnis kommt, dass der gewahlte Standort ,Am Gaskessel“ die
beste Eignung aufweist (vgl. Kap. 1.5 Standortalternativen-Prifung). In Schwabisch Gmiind kamen
aufgrund der geforderten Flachengrofe lediglich zwei Flachen fur die geplante Ansiedlung in
Frage, die hinsichtlich regionalplanerischer Umweltbelange eine ahnliche Eignung aufweisen.

Der Vorhabenstandort befindet sich nicht innerhalb des landesweiten Biotopverbundsystems. Auf-
grund der vorherrschenden Nutzungs- und Vegetationsstrukturen ist im Plangebiet nicht von einer
hoéheren biologischen Vielfalt auszugehen

Die Planung fuhrt im vorliegenden Fall nicht zu einer unvertretbaren Beeintrachtigung der Schutz-
funktionen.

o Das Plangebiet weist keine Uberregional herausragenden oder besonders empfindlichen
naturschutzfachlichen Qualitaten auf. Schutzwirdige Biotope oder besonders hochwertige
Lebensraumstrukturen werden nur in geringem Umfang betroffen.

o Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch MalRhahmen zur Vermeidung, Minimierung
und Kompensation ausgeglichen. Hierzu zahlen insbesondere Eingrinungsmafinahmen,
Erhalt bzw. Entwicklung 6kologischer Strukturen sowie Ausgleichsmallnahmen aulRerhalb
des Plangebiets.

¢ Die landschaftliche Einbindung des Vorhabens wird durch griinordnerische Festsetzungen
sichergestellt, sodass erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild vermieden wer-
den.
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o Die Okologische Funktionsfahigkeit angrenzender Freirdume bleibt erhalten; bestehende
Vernetzungsfunktionen werden nicht wesentlich unterbrochen.

e Der Planung kommt ein erhebliches stadtebauliches Gewicht zu (Versorgung der Bevélke-
rung). Die vorgesehene Nutzung ist fur die Entwicklung der Stadt Schwabisch Gmund er-
forderlich und an anderer Stelle nicht in vergleichbarer Weise umsetzbar.

Vor diesem Hintergrund kénnen die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege trotz der
Lage innerhalb des Vorbehaltsgebiets angemessen bertcksichtigt werden.

Vorbehaltsgebiet / Vorranggebiet Landwirtschaft

Mit der Festlegung von Vorbehalts- und Vorranggebieten fir die Landwirtschaft im Regionalplan
werden Bereiche definiert, die sich im regionalen Vergleich besonders gut fur eine ackerbauliche
Nutzung eigenen. Als Grundlage zur Festlegung wurden die standortlichen Bedingungen wie Bo-
denglte und Hangneigung zugrunde gelegt und agrarstrukturelle Aspekte einbezogen (Vorrangflu-
ren und Vorbehaltsfluren | der ,Flurbilanz 2022¢, LEL BW 2023). Die als Vorranggebiete fir die
Landwirtschaft festgelegten und in der Raumnutzungskarte dargestellten Bereiche sollen dauerhaft
fur die landwirtschaftliche und gartenbauliche Produktion von Nahrungs- und Futtermitteln, land-
wirtschaftlichen Rohstoffen und fiir die Tierproduktion erhalten bleiben. Das Vorranggebiet er-
streckt sich in einem ca. 50 m breiten Korridor um den Gasbehalter und hat eine Groélke von ca.

1 ha. Bei dem Vorbehaltsgebiet handelt es sich um eine isolierte Flache zwischen Rems und Wald,
von der ca. 4,4 ha durch das Vorhaben verloren gehen werden.

Wie bereits beschrieben, wurde im Vorfeld der Vorhabenplanung eine Standortalternativen-Pri-
fung durchgefiihrt, die zu dem Ergebnis kommt, dass der gewahlte Standort ,Am Gaskessel* die
beste Eignung aufweist (vgl. Kap. 1.5 Standortalternativen-Prifung). In Schwabisch Gmind kamen
aufgrund der geforderten FlachengrofRe lediglich zwei Flachen fir die geplante Ansiedlung in
Frage, die beide landwirtschaftliche Nutzflachen in der Remsaue beanspruchen wirden.

Die vorgesehene Planung ist im konkreten Fall dennoch vertretbar. Hierfur sprechen insbesondere
folgende Grunde:

¢ Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen beschrankt sich auf einen raumlich eng
begrenzten Bereich und fuhrt nicht zu einer wesentlichen Beeintrachtigung der regionalen
Agrarstruktur.

¢ Die betroffenen Flachen weisen im regionalen Vergleich keine herausragende Bedeutung
fur die landwirtschaftliche Produktion auf bzw. sind aufgrund ihrer Lage, Zuschnittsform
oder Vorbelastung nur eingeschrankt wirtschaftlich nutzbar.

e Durch die Lage am bestehenden Siedlungsrand wird eine arrondierende und flachenspa-
rende Siedlungsentwicklung ermdglicht. Eine Zersiedelung der freien Landschaft wird ver-
mieden.

o Die ErschlieRung kann weitgehend Uber bestehende Infrastrukturen erfolgen, wodurch zu-
satzliche Freirauminanspruchnahmen minimiert werden.

e Landwirtschaftliche Betriebe in der Umgebung werden durch die Planung auf Grund der
isolierten Lage nicht beeintrachtigt, Nutzungskonflikte existieren nicht.

o Geeignete Standortalternativen mit geringerer Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange
stehen nicht in ausreichender Grof3e zur Verfigung.

e Der Planung kommt ein erhebliches 6ffentliches Interesse flr die stadtebauliche Entwick-
lung der Stadt Schwabisch Gmiind zu.

Nach Abschluss des bereits eingeleiteten Verfahrens zur Anderung des Regionalplans 2035 Ost-
wirttemberg werden die vorstehend bezeichneten Ziele und Grundsatze der Bauleitplanung nicht
mehr entgegenstehen.
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Einzelhandelsbezogene Zielsetzungen

Die Bauleitplanung hat die nachfolgenden einzelhandelsbezogenen Ziele und Grundsatze in den
Plansatzen 2.4.10 (EinzelhandelsgroRprojekte) des Regionalplans 2035 zu beachten und zu be-
ricksichtigen:

Entsprechend Ziel 2.4.10.2. ist die Ausweisung und Errichtung von grof¥flachigen Einzelhandelsbe-
trieben in der Regel nur in Ober-, Mittel und Unterzentren zulassig. Schwabisch Gmund ist Mittel-
zentrum mit oberzentraler Teilfunktion, somit ist das Konzentrationsgebot erfiillt.

Die Wahrung des Beeintrachtigungsverbots gem. Plansatz 2.4.10.3. wird beachtet. Aus der im
Zuge der Bauleitplanung erarbeiteten Auswirkungsanalyse ergibt sich, dass weder die Funktionsfa-
higkeit des zentraldrtlichen Versorgungskerns der Stadt noch der umliegenden Orte wesentlich be-
eintrachtigt werden (vgl. dazu naher unter 8.2.2).

Das Kongruenzgebot des Plansatzes 2.4.10.4 wird teilweise nicht beachtet. Daher wird zu diesem
Ziel parallel zu Bauleitplanung ein Zielabweichungsverfahren durchgeftihrt.

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um ein solches mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten handelt, kommt eine stadtebauliche Randlage in Betracht (Plansatz 2.4.10.5. Integrationsge-
bot).

Der Plansatz 2.4.10.6. (1) enthalt den Grundsatz, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe grund-
satzlich in den in der Raumnutzungskarte dargestellten zentralortlichen Versorgungskernen errich-
tet werden sollten. Diese Bereiche sollen allerdings bevorzugt den Einzelhandelsgro3projekten mit
zentrenrelevanten Sortimenten dienen. AuRerhalb dieser zentralértlichen Versorgungskernen sol-
len zentrenrelevante Randsortimente auf die Grenze der Grolflachigkeit begrenzt werden. Das ge-
plante Vorhaben wird diesen Grundsatz nicht einhalten, aufgrund der GréRenordnung des Vorha-
bens und der in einem derartigen Vorhaben Ublichen Verkaufsflachenausstattung, die vergleichba-
ren Vorhaben in der Region entspricht, bleibt das zentrenrelevante Randsortiment dem Hauptsorti-
ment deutlich untergeordnet. Aus der im Zuge der Bauleitplanung erarbeiteten Auswirkungsana-
lyse ergibt sich zudem, dass die Planung nicht zu wesentlich nachteiligen Auswirkungen flhren
wird.

3.4 Flachennutzungsplan

7 /s e et koteBe

Fldchennutzungsplan 2035 (Ausschnitt mit Kennzeichnung des Plangebiets)
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Im Flachennutzungsplan 2035 ist das Plangebiet als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Ent-
lang der Rems und des westlich tangierenden Bachlaufs befinden sich geschitzte Biotopflachen.
Im westlichen Teil des Plangebiets liegt eine Kennzeichnung fur eine ehemalige Deponie bzw. Alt-
ablagerung, nachrichtlich ist dieser Teil mit der Signatur fir Altlasten und Bodenveranderungen ge
kennzeichnet. Westlich des Plangebiets liegt eine Gasversorgungseinrichtung (Gaskessel), deren
Konsultationsabstand ca. 250 m in das Plangebiet hineinreicht.

Nach den Grundsatzen der Bauleitplanung muss nach § 8 Abs. 2 BauGB jeder Bebauungsplan
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Aus diesem Grunde wird der Flachennutzungs-
plan geéndert. Diese beiden Planverfahren werden nach § 8 Abs. 3 BauGB parallel durchgefuhrt.

3.5 Landschaftsplan

Parallel mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wurde der Landschaftsplan fir das Ge-
biet der Verwaltungsgemeinschaft fortgeschrieben. Dieser dient als landschaftsékologischer Fach-
beitrag und stellt in Form einer 6kologischen und gestalterischen Konzeption die Erfordernisse und
Malinahmen des Naturschutzes, der Landschaftspflege und der naturvertraglichen Erholungsvor-
sorge dar.

Im Landschaftsplans 2035 ist die Flache des Plangebiets weitgehend ohne Flachensignatur. Le-
diglich die Darstellung der geschltzten Biotope sowie die Kennzeichnungen fir die Gasversor-
gungseinrichtung sowie ehemalige Deponie / Altablagerung wurden aus dem Flachennutzungsplan
ubernommen. Die Planung widerspricht diesen Darstellungen nicht.

7 -
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Landschaftsplan 2035 (Ausschnitt mit Kennzeichnung des Plangebiets)

4 Bestehende Rechtsverhaltnisse

4.1 Vorhandene Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes.
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4.2 Angrenzende Bebauungsplane

Nordlich des Plangebiets, jenseits von Rems und Bundesstralie 29 liegt der Bebauungsplan 164 C
,Unterm Buch Ost", der Sondergebietsflachen festsetzt. Westlich der Buchauffahrt und stdlich der
Buchstrale schliefdt sich in westlicher Richtung ein vollstandig Uberplantes Gebiet an, in dem in
verschiedenen Bebauungsplanen Sondergebiete und Gewerbegebiete bzw. nach Stiden orientiert
auch Mischgebiete festgesetzt wurden. Es handelt sich u.a. um die Bebauungsplane 164 D ,Un-
term Buch®, 163 Bl ,Tankstelle Verteiler Ost“, 164 BV ,Benzholzstrale-Ost“, 164 BIV ,Werrenwie-
senstrafl’e” (zwischen Schindelacker- und Muhlweg), 163 AXVII ,Benzholzstralle-Mitte“, 163 AXIV
~Werrenwiesenstralle® zwischen Buchholzlesweg u. Mihlweg, 166 V ,Werrenwiesenstral3e” und
162 DIIl ,Am Universitatspark®.

4.3 Rechtliche Bindungen

Die Umweltvertraglichkeitsprufung flr das Planvorhaben erfolgt im Rahmen des Umweltberichts.

4.4 Rechtliche Bindungen, die nicht planungsrechtlicher Art sind

Am ndrdlichen am westlichen und in einer kleinen Teilflache am sidwestlichen Rand des Plange-
bietes befinden sich Biotope der Offenlandbiotopkartierung nach §33 NatschG BW.

5 Bestand innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs

5.1 Allgemeine naturraumliche Gegebenheiten
5.1.1  Nutzung/ Naturraum

Grolraumig befindet sich das Plangebiet am nordwestlichen Rand der naturraumlichen Einheit
,Ostliches Albvorland“. Das ,Ostliche Albvorland“ wird im nérdlichen Teil stark von Ackerbaufla-
chen gepragt. In den breiten Talern dominieren dorfliche Strukturen. Im éstlichen Teil sind die Lias-
flachen teilweise durch die waldbestandenen Goldshéfer Sande (Quarzsande) Uberdeckt. Westlich
von Aalen und im Quellgebiet der Jagst liegt das sogenannte Welland. Diese Bereiche sind durch
Grunland, Viehzucht, Weilerstrukturen und lebhafte, waldbestandene Hugel gekennzeichnet. Auf-
grund der durchgehenden Randtalung parallel zum Albtrauf ist der Raum durch eine hohe Ver-
kehrsgunst gekennzeichnet.

Kleinrdumig liegt das Plangebiet im Remstal und wird im Norden durch die Rems und im Siden
durch den Bettringer Wald begrenzt. In westlicher Richtung schlief3t sich die geschlossene Bebau-
ung der Oststadt Schwabisch Gmund an.

Die Flachen innerhalb des Plangebiets werden aktuell zum Grofteil landwirtschaftlich genutzt (in-
tensiv genutzte Fettwiesen).

Am nérdlichen und am westlichen Rand des Plangebiets befinden sich geschitzte Biotope nach
§ 33 NatSchG BW. Zur verkehrlichen Erschlielung des Plangebietes ist es erforderlich diese Bio-
topflache von Nordwesten kommend zu queren. Hierdurch gehen ca. 715 m? Biotopflache verlo-
ren. Auf Antrag kann eine Genehmigung zur Umwandlung in eine andere Nutzungsart erfolgen,
wenn ein Ausgleich erfolgt. Dieser soll vorrangig durch eine Neupflanzung innerhalb einer ange-
messenen Frist erfolgen. Im weiteren Verfahren wird ein entsprechender Antrag gestellt und die
AusgleichsmalRnahmen / Neupflanzungen geplant.

5.1.2 Topografie

Das Gelande fallt innerhalb des Plangebiets von Norden nach Siden hin ab. Im Siiden befindet
sich das Plangebiet morphologisch in einer Hohenlage von ca. 333 m (. NN und im Norden sind es
ca. 345 m U. NN, im nordwestlichen Teil befindet sich eine Senke auf einer Héhe von ca. 331,5 m
U. NHN.
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51.3 Oberflaichenwasser

Im nordwestlichen Bereich des Plangebiets tangiert ein kleiner Bachlauf das Plangebiet, der von
Suden herkommend in die Rems mundet. Unmittelbar nordlich angrenzend an das Plangebiet ver-
lauft die Rems, diese ist als Gewasser 1. Ordnung eingestuft.

5.1.4 Geologie

Durch das Bodenmechanische Labor Gumm wurde im Jahr 2024 eine Baugrunduntersuchung er-
stellt. Diese hat folgende allgemeine geologische / hydrologische Situation festgestellt:

Grolyraumig gehort das untersuchte Gelande zur Schwabisch-Frankischen Alb. Der tiefere Unter-
grund baut sich aus den Schichtpaketen des mittleren Keupers auf. Uberlagert werden die Keuper-
schichten durch die Jura-Kalke (Hohenlagen). Bei ungestdrten Bodenverhaltnissen folgen auf den
Jurakalken, die aolischen LéRablagerungen.

In den Niederungen der Rems stehen an der Basis die Keuper-Gesteine an. Diese werden von
Decklehm (iberlagert. Uber dem Decklehm folgen die Sedimentationen der Rems bestehend aus
den Rems-Kiesen und dem Auelehm. Den Abschluss bildet ein humoser Oberboden der landwirt-
schaftlich genutzt wird. Am Hangfu® kann es zu einer Uberlagerung von Hangschutt/-lehmen und
Rems-Sedimentationen kommen.

Regionalgeologisch liegt das Projektareal sudlich der Rems. Neben eine kurzen Verebnungsfla-
che, die aus den Gesteinen des mittleren Keupers gebildet wird, steigt das Gelande steil nach Si-
den an. Verantwortlich hierfur sind die anstehenden Jura-Kalke. Der tiefere Untergrund wird durch
Wechsellagerung Sand-/Ton- und Siltsteine des Mittleren Keupers aufgebaut.

Die groRraumige Grundwasserflief3richtung ist, auf Grund der vorhandenen Morphologie mit Nord
bis Nordost, in Richtung Rems, anzugeben.

5.1.5 Abfalltechnische Bewertung der Boden / Altlasten

Aus den bei der Bodenuntersuchung gewonnenen Proben wurden Mischproben gebildet die analy-
tisch bewertet wurden. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass alle Proben der BM 0 / BG 0 nach Er-

satzbaustoffverordnung zuzuordnen sind, der gewonnene Boden also uneingeschrankt wiederver-
wertet werden kann.

5.1.6 Kampfmittel

Fir das Plangebiet wurde eine multitemporale Luftbildauswertung mit alliierten Kriegsluftbildern
durchgeflihrt. Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Bom-
benblindgangern innerhalb des Untersuchungsgebietes ergeben. Es sind keine weiteren Mal3nah-
men erforderlich.

51.7 Klima

Um frahzeitig auf Synergieeffekte und Zielkonflikte zwischen Flachennutzung, Klimaschutz und -
anpassung aufmerksam zu machen und diese adaquat im Planungsprozess zu bericksichtigen
und abzuwagen hat die Stadt Schwabisch Gmund das Gutachten ,Klimagerechtes Flachenma-
nagement Schwabisch Gmund“ erstellen lassen. Hierzu wurde in einem ersten Schritt eine Be-
standsanalyse des Stadtklimas erstellt und daraus eine Planungshinweiskarte fir das gesamte Ge-
meindegebiet entwickelt. Fir das Plangebiet wurde ein individueller Steckbrief erstellt. Dieser
kommt zu dem Ergebnis, dass eine Entwicklung der Flache ist mit optimierenden MalRnahmen ver-
tretbar ist.

5.2 Bestand
5.2.1 Innerhalb

Das Plangebiet ist nahezu unbebaut. Der nérdliche Teil des mittleren Grundstlickbereichs wird ak-
tuell von einem Hundeclub genutzt. Hier befindet ein kleineres Lagergebaude. Die restlichen Fla-
chen werden landwirtschaftlich genutzt (Wiese). Durch das Plangebiet verlauft ein befestigter Weg,
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der westlich an die Buchauffahrt anbindet und Richtung Osten parallel zur B 29 verlauft. Nérdlich
des Plangebiets quert eine kleine Bricke die Rems.

Folgende Flurstiicke liegen innerhalb des Geltungsbereichs:

vollstandig:

Gemarkung Schwabisch Gmiind

695/1, 695/2, 696, 695/3, 702/2, 704/1, 704/2, 704/6, 706/2, 706/3, 706/4, 706/5, 706/6, 711/2,
711/4, 711/5, 716, 1820/1

teilweise:
Gemarkung Schwabisch Gmind
711/2, 702, 711/1,1820/4, 716/3, 694, 708/2, 712, 710/3

5.2.2 AuBRerhalb

Das Plangebiet liegt am ostlichen Rand der Kernstadt von Schwabisch Gmund. Westlich befindet
sich ein Kugelgasbehalter der Stadtwerke, weiter westlich folgen eine Biotopflache mit einem klei-
nen Bachlauf, ein bebautes und gewerblich genutztes Grundstlick sowie die Buchauffahrt. Nordlich
begrenzt die Rems das Plangebiet, weiter nérdlich befindet die Bundesstralte 29 mit einem kreu-
zungsfreien Anschlusspunkt. Norddstlich davon liegt ein gréReres Einkaufszentrum. Sidlich und
Ostlich steigt das Gelande deutlich an, hier grenzt das Plangebiet an ein groles zusammenhan-
gendes Waldgebiet (Bettringer Wald).

Grundbesitzverhaltnisse

Die Grundstlcke im Plangebiet befinden sich im Eigentum der Stadt Schwabisch Gmund. Ein Er-
werb durch den Vorhabentrager ist vorgesehen.

6 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

6.1 AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet liegt in verkehrsguinstiger Lage direkt an der L 1161. Norddstlich befindet sich ein
kreuzungsfreier Anschlusspunkt an die B 29. Damit existieren direkte Anbindung nach Stuttgart,
Aalen und in die Innenstadt von Schwabisch Gmund.

Die nachstgelegene Haltestelle des OPNV befindet sich am Kaufland (Haltestelle Hussenhofen,
Kaufland) in einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 350 m. Hier verkehren die Buslinien 5 (Schwa-
bisch Gmund — Hussenhofen) werktaglich im 20-Minuten-Takt und 74 (Schwabisch Gmund - Iggin-
gen - Leinzell - Untergréningen) werktaglich im 120 Minuten-Takt.

Westlich des Plangebiets an der Buchstralle (Haltestelle Buchstr. / Mihlweg) befindet sich in einer
fuBlaufigen Entfernung von ca. 450 m eine weitere Haltestelle der Buslinie 5 (Schwabisch Gmund -
Zimmern).

6.2 Innere ErschlieBung
6.2.1 Motorisierter Individualverkehr

Die verkehrliche Hauptanbindung des Plangebiets erfolgt Uber die L1161. Hier wird zwischen den
bestehenden Kreisverkehren Buchauffahrt / Buchstra3e / Benzholzstralte und der Stidrampe der
B 29 eine Grundstiickzufahrt neu geschaffen. Fir die Zufahrt ist eine Fahrtrichtungsbeschrankung
(nur rechts rein, rechts raus erlaubt) vorgesehen. Verkehre, die das Plangebiet aus anderen Rich-
tungen erreichen wollen (bzw. in andere Richtung abfahren wollen), nutzen die beiden nebenlie-
gende Kreisverkehre als Wendestellen.

Im Zuge der Neuanlage der Grundstlickszufahrt ist auRerdem vorgesehen, diese mit der bestehen-
den Grundstlickzufahrt des gewerblich genutzten Gebaude Benzholzstralle 80 zusammenzulegen
und damit zwei kurz hintereinander liegende Grundstickzufahrten zu vermeiden.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften Nr. 164 E ,M6belhaus®
Begriindung gem. § 9 (8) BauGB 23

Die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Erschliefung des Mdbelhauses wurden in einer
Verkehrsuntersuchung durch die die Planungsgruppe SSW untersucht. Die Gutachter kommen zu
dem Ergebnis, dass die relevanten Knotenpunkte in allen Prognoseszenarien die zusatzlichen Ver-
kehrsbelastungen aufnehmen kénnen. Der geplante 4-spurige Ausbau der B 29 und die damit ver-
bundenen Entlastungseffekte im Zuge der K 3267 — Hauptstralle Hussenhofen und in der Buch-
stralle tragen dazu bei, dass der geplante XXXLutz-Standort an das tberértliche Hauptverkehrs-
netz attraktiv angebunden werden kann.

Innerhalb des Plangebietes erfolgt die Wegefiihrung von der Hauptzufahrt zunachst nach Siden.
Kunden erreichen von dort in 6stlicher Richtung die Stellplatzanlage, die sich nordlich und 6stlich
das geplanten Baukorpers befindet. Der Lieferverkehr wird weiter stidlich zum Anlieferhof gefihrt.
Uber den Anlieferhof ist auch eine Notausfahrt zu erreichen, die weiter in siidwestliche fiihrt und an
die Buchauffahrt anschlie3t. Der bestehende Wirtschaftsweg, der bereits im Bestand das Plange-
biet in ost-westlicher Richtung quert, wird an die innere WegeerschlieRung angebunden.

6.2.2 FuB- und Radverkehr

Auf Grund der grofieren Entfernung des Standorts zu Wohngebieten und der Nutzungsspezifik
kommt der ErschlieBung des Areals fir Ful3- und Radverkehr eine geringere Bedeutung zu als an-
deren Einzelhandelsstandorten im innerstadtischen Bereich.

Die ErschlieBung fiur Fulganger/innen und Radfahrer/innen bis zum Plangebiet erfolgt tber die
vorhandenen Ful’- und Radwege entlang der L 1161. Innerhalb des Plangebiets wird der Ful3- und
Radverkehr Uber Mischverkehrsflachen zum Eingang des Einrichtungshauses gefuhrt. Samtliche
Wegebeziehungen im Plangebiet sind auch fir Menschen mit Mobilitatseinschrankungen uneinge-
schrankt nutzbar.

6.2.3 Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf auf den Baugrundstiicken richtet sich nach dem Bauordnungsrecht. Im Rah-
men des Baugenehmigungs- bzw. Bauanzeigeverfahrens erfolgt der notwendige Nachweis auf den
jeweiligen Baugrundstiicken.

Als Richtzahl fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe wird in der Verwaltungsvorschrift Gber die
Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) ein Wert von 1 Stellplatz je 10-30 m? Ver-
kaufsflache genannt. Soweit in anderen Bundeslandern oder in Kommunen mit eigenen Stellplatz-
satzungen Mdbel- und Einrichtungshauser Erwahnung finden, werden teilweise deutlich geringere
Stellplatzschlussel als Richtwerte gefordert (z.B. Minchen: 1 Stp. je 60 m? VKF, Hamburg: 1 Stp.
je 75 m? VKF, Dortmund: 1 Stp. je 75 m? VKF). Diese Zahlen spiegeln den deutlich geringeren Be-
darf des Mobelhandels an Stellplatzen im Vergleich zum sonstigen Einzelhandel wider. Die Grinde
hierfir liegen zum einen im spezifischen, hohen Bedarf an Ausstellungsflache und zum anderen an
der vergleichsweisen hohen Verweildauer der Kunden. Eigene Erhebungen des XXXLutz-Gruppe
zeichnen ein ahnliches Bild: So wurden im Jahr 2020 an den Bestandsstandorten der Unterneh-
mensgruppe Anzahl und Auslastung der jeweils vorhandenen Stellplatze ermittelt. Im Ergebnis war
festzustellen, dass das Verhaltnis Stellplatzanzahl / Verkaufsflache bei Werten zwischen 1 / 60 und
1/ 75 liegt, wobei bei allen Standorten Auslastungsquoten der Stellplatzanlage von 70 — 80% er-
mittelt wurden. Fir die geplante maximal zulassige Verkaufsflache von 28.000 m? wird deshalb ein
Stellplatzschlissel von 1 Stellpatz je 75 m? Verkaufsflache als ausreichend erachtet.

Gemal der der 0.g. Verwaltungsvorschrift sind auch die erforderlichen Fahrradabstellplatze herzu-
stellen. Nach der zugehérigen Richtzahlenliste ergabe sich fir Geschaftshauser ein Schllssel von
1 Fahrradabstellplatz je 50 m? Verkaufsflache und somit eine Gesamtzahl von 560 Fahrradabstell-
platzen. Auch hierzu wurde durch den Vorhabentrager eine Evaluierung der Situation an anderen
(Bestands-)Standorten vorgenommen. Je nach Standortgréf3e und -lage liegt die maximale Anzahl
der gleichzeitig genutzten Fahrradabstellplatze bei maximal 10 Stlick. Nach dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Flachen, der Vermeidung vorn Flachenversiegelungen und aus Griinden
der Wirtschaftlichkeit wird auch an dieser Stelle eine Reduzierung der Stellplatzanzahl vorgeschla-
gen. Um auch einer weiteren Entwicklung des Radverkehrs ausreichend Raum zu geben, wird
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eine Anzahl von insgesamt 20 Fahrradabstellplatzen als angemessen erachtet. Die Fahrradabstell-
platze werden an zentraler Stelle mit rAumlichem Bezug zum Eingangsbereich des Einrichtungs-
hauses errichtet. Ein Teil der Fahrradstellplatze wird als Stellplatz fur Lastenfahrrader hergestellt.

6.3 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Fir die Planung und Bemessung der medientechnischen ErschlieRung wurde eine Vorstudie durch
die PICON GmbH erarbeitet, deren Ergebnisse hier wiedergegeben werden.

6.3.1 Trinkwasser

Der Trinkwasseranschluss erfolgt Uber eine ca. 124 m lange Leitung (vorlaufige Annahme: PE-HD
DN 180) aus Richtung Gasbehalter. Fiir den Wasseranschluss ist ein Ubergabeschacht auf Hohe
des Bestandsnetzes vorzusehen. Die ErschlieBung erfolgt Gber einen stadtischen Weg sowie die
Notzufahrt. Die Leitungsabsicherung auf dem &ffentlichen Weg erfolgt tiber den bestehenden Kon-
zessionsvertrag zwischen der Stadt Schwéabisch Gmind und der SSG. Eine Druckerhdhungssta-
tion ist gemal SSG nicht nétig. Der Vordruck des Trinkwassernetzes betragt ca. 3,5 bis 4 bar und
ist ausreichend.

6.3.2 Loschwasser

Die Loschwasserversorgung kann laut nicht Uber das Trinkwassernetz abgedeckt werden. Es gibt
weder Hydranten im Umkreis, noch reicht die verfliigbare Wassermenge im Trinkwassernetz fur die
erforderliche Léschwassermenge. Die Erst- bzw. Nachfillung der durch den AG vorzusehende
Léschwasserbevorratung (z.B. Behalter) ist laut Absprache mit den SSG allerdings Uber das Trink-
wassernetz in Niedrigverbrauchszeiten (z. B. nachts) moglich. Es ist daher eine eigene Léschwas-
serbevorratung auf dem Gelande vorzuhalten. Fiur den Grundschutz sind laut DVGW W 405 192
m?3/h Uber zwei Stunden vorzuhalten (gesamt 384 m?3). Hinzu kommt der Objektschutz, flr den der
Eigentumer selbst verantwortlich ist. Der Bedarf ist anhand eines Brandschutzkonzeptes zu ermit-
teln, welches zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vorliegt. Uberschlagig wird hier zunéchst von ca.
10 L/m? rechnerische Lagerflache ausgegangen. Bei einer rechnerischen Lagerflache von ca.
17.400 m? und einer Verkaufsflache von 28.000 m? entspricht dies ca. 443 m?3. Fur Objekt- und
Grundschutz sind das in Summe ca. 827 m? vorzuhaltendes Loschwasservolumen. Nach Angaben
von XXXLutz sind fir den Sprinklertank 900 m? und fiir den Hydrantentank 150 m?3 vorzusehen. Mit
den damit insgesamt 1.050 m? ist der theoretische Bedarf von 827 m? gedeckt.

6.3.3 Strom

Der Stromanaschluss wird sudlich der bestehenden Briicke hergestellt. Danach werden die Kabel
auf direktem Weg Uber eine Trafostation ins Gebaude gefuhrt.

6.3.4 Gas

Der Gasanschluss erfolgt parallel zum Trinkwasseranschluss Uber eine ca. 124 m lange Leitung
aus Richtung Gasbehalter. Da es sich um einen Gashochdruckanschluss handelt, ist eine Gas-
druckregel-Messanlage erforderlich. Diese kann innerhalb des Gebaudes installiert werden. An der
Grundstlcksgrenze muss zudem ein Ubergabeschrank errichtet werden, in diesem die Messein-
richtungen der SSG verbaut werden. Der Ubergabeschrank benétigt eine separate Stromversor-
gung welches von XXXLutz zur Verfigung gestellt werden muss, damit die Versorgung des Zah-
lers bzw. Modems gewahrleistet wird (ca. 63 m).

6.3.5 Glasfaser

Der Anschluss an das Glasfasernetz kann auf dem Grundstiick von XXXLutz Uber einen bereits
bestehenden Schacht auf ca. 23 m Lange erfolgen.

6.3.6 Fernwarme

Ein Fernwarmeanschluss ist nicht moglich, da keine Fernwarmeinfrastruktur vorhanden ist.
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6.3.7 Umverlegungen

Bei Realisierung des geplanten Vorhabens missen Leitungen auf dem Grundstiick zurtickgebaut
und umverlegt werden. Es handelt sich dabei um Steuerkabel und eine Gasleitung sowie Strom-
und Glasfaserleitungen. Die neue Trasse U1 wird ausgehend vom Flurstlick 707 auf ca. 446 m
Lange uUber den bestehenden Weg nach Nordosten und anschlieftend tber den Parkplatz dstlich
vom Mobelhaus zurick in Richtung Brucke verlegt.

6.3.8 Schmutzwasser

Der mdgliche Schmutzwasseranschluss erfolgt tGber einen ca. 42 m langen Anschlusskanal (vor-
laufige Annahme: PP-Rohr, DN/OD 250) vom Geb&ude bis zum Kanal DN 700, der sich auf dem
Gelande parallel zur Rems befindet. Die Anschlussstelle ist frei wahlbar. Im Zuge des Anschlusses
muss der Bestandskanal in Teilbereichen saniert werden, ein Sanierungskonzept liegt aktuell noch
nicht vor.

6.3.9 Regenwasser

Gemal Wasserhaushaltsgesetz WHG §55 (2) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrie-
selt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Inwieweit eine Versickerung vor Ort
moglich ist, werden kiinftige Baugrunduntersuchungen und Versickerungsversuche zeigen. Das
aktuell vorliegende Baugrundgutachten (Fokus auf Bebaubarkeit des Untergrunds ohne Versicke-
rungsbetrachtung) enthalt keine Angaben zu den Durchlassigkeitsbeiwerten. Die Wasserdurchlas-
sigkeit wurde daher anhand von frei verfligbaren Karten des Landes Baden-Wirttembergs abge-
schatzt. Ausgehend von der Bodenkarte Iasst sich abschatzen, dass eine Versickerung am ehes-
ten in der noérdlichen Halfte des Grundstlckes, in Richtung Rems in Frage kommt (mittlere bis
hohe Wasserdurchlassigkeit). Im stdlichen bis sudwestlichen Teil wird die Wasserdurchlassigkeit
als sehr gering bis gering eingestuft. Grundwasser im fur die Versickerung moéglichen Bereich zwi-
schen 1,0 und 4,0 m Tiefe angetroffen. Gemafl DWA-A-138 ist ein Mindestabstand von 1,0 m zwi-
schen der Sohle der Versickerungsanlage und der der wassergesattigten Schicht einzuhalten. Auf-
bauend auf dieser ersten Einschatzung und den KOSTRA-Regendaten fir das Gebiet wurde ein
vorlaufiges Grobkonzept flr die Regenwasserbewirtschaftung erstellt, was die prinzipielle Reali-
sierbarkeit nachweist.

7 Immissionen

71 Larm

Das Plangebiet ist insbesondere durch die nordlich verlaufende BundesstralRe 29 larmvorbelastet.
Durch die Anderung der Nutzung zum Sondergebiet wird sich auRerdem auf Grund des Kunden-
und des Lieferverkehrs die Verkehrsbelastung der umliegenden Strallen erhéhen, was zu weiteren
Larmbelastungen fihren wird. Aufgrund der gro3en Entfernungen von mindestens 500 m zu den
nachstgelegenen Siedlungsbereichen sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Larmauswirkun-
gen auf schitzenswerte Nutzungen im Umfeld zu erwarten. Die Sicherstellung gesunder Arbeits-
verhaltnisse ist im nachfolgenden Bauantragsverfahren nachzuweisen.

7.2 Gefahrstoffe

Gemal § 50 BimschG sind bei raumbedeutsamen Planungen die fiir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die aus-
schlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurf-
tige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden. Die vorgesehene Nutzung (Sondergebiet
Grol¥flachiger Einzelhandel) ist als sonstiges schutzbedlrftiges Gebiet zu bewerten und befindet
sich im Achtungsabstand eines Storfallbetriebes (Gasversorgungseinrichtung / Gaskessel), deren
Konsultationsabstand ca. 250 m in das Plangebiet hineinreicht. Zur Bewertung eines angemesse-
nen Abstands zwischen dem Gaskessel und der geplanten Nutzung des innerhalb des Plangebiets
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wurde eine gutachterliche Untersuchung (Stellungnahme nach KAS-18 zu angemessenen Abstan-
den nach BImSchG und StorfallV fur die Entwicklung des Gelandes Unterm Buch / Holzwiesen,
Schwabisch Gmund) erarbeitet. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass ein Abstand von 60 m zwi-
schen Mittelpunkt des Gaskessels und der Gabdudeaullenkante der geplanten Bebauung einzu-
halten ist. Dieser Abstand wird durch das geplante Baufeld eingehalten.

8 Begriundung der Planungsinhalte

8.1 Gesamtkonzeption

Innerhalb des Geltungsbereichs des Plangebietes ist die Ansiedlung eines grol¥flachigen Einzel-
handelsbetriebes beabsichtigt. Dazu wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein konkretes
Vorhaben definiert. Es wird ein Sondergebiet fir grol¥flachigen Einzelhandel gemaR § 11 Abs. 3
BauNVO festgesetzt, welches die zulassige Nutzungsart definiert und das Mal3 der Nutzung regelt.

FUr Sondergebiete finden die Vorschriften der Absatze 4 bis 10 des § 1 BauNVO zur Feinsteue-
rung keine Anwendung, die Festsetzungen werden direkt nach § 11 BauNVO getroffen.

Aufbauend auf der Bebauungskonzeption soll der Standort als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb gem. § 11 Abs. 2 BauNVO ausgewiesen werden. Dabei
wird gem. § 11 Abs. 3 BauNVO eine oberen Grenze fir die zulassige Verkaufsflache (insgesamt
maximal 28.000 m?) fir ein Mobel- und Einrichtungshaus festgesetzt werden.

Dem Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt die Konzeptplanung des Vorha-
bentragers mit Stand April 2026 zu Grunde (siehe auch: Vorhabenplan). Diese Planung sieht die
Anordnung eines rechteckigen Baukorpers vor, dessen Langsachse etwa von Stidwest nach Nord-
ost verlauft. Das Plangebiet wird Gber eine Hauptzufahrten von der Landesstralte 1161 erschlos-
sen, im Sudwesten befindet sich eine Notzufahrt, die an die Buchauffahrt anbindet. Von der Haupt-
zufahrt aus erfolgt zunachst nach ca. 75 m eine Teilung des Verkehrs in Kunden- und Anlieferver-
kehr. Der Kundenverkehr wird von dort aus Richtung Osten zu den Stellplatzen geleitet, die sich
ndrdlich und éstlich des geplanten Baukdérpers befinden. Insgesamt sind ca. 388 PKW-Stellplatze
vorgesehen. Der Anlieferverkehr wird zum Anlieferhof Westlich des Gebaudes gefuhrt. In den
Randbereichen des Plangebiets sind groRere zusammenhangende Grunflachen mit Bepflanzun-
gen durch heimische, standortgerechte Baume und Straucher vorgesehen.

Das Gebaude wird drei- bis viergeschossig ausgeflhrt. Geplant ist ein kompakter rechteckiger
Baukdrper (ca. 230 x 58 m mit einer Attikahéhe von maximal 20 m dber dem Niveau des Erdge-
schossfulibodens. Die Dachflache wird auf einer Flache vom mindestens 3.000 m? als Grindach
ausgebildet, auf einer Teilflache ist die Installation einer Photovoltaikanlage (zur Eigenversorgung
des Einzelhandelsbetriebes). Die Fassaden besitzen in den in den jeweiligen Kundenzugangsbe-
reichen grole, flachenhafte Verglasungen, die sonstigen Fassadenbereiche sind eher geschlossen
gestaltet und nur vereinzelt durch Offnungen durchbrochen. Siidwestlich des Gebaudes befindet
sich der Anlieferungs- und Entsorgungsbereich. Uber eine vorgelagerte Laderampe erfolgt der
Transport der angelieferten Guter in das Gebaude. Der sidwestliche Gebaudeteil beinhaltet die
erforderlichen Lagerflachen.

Die GesamtgrofRe des Plangebiets betragt ca. 6 ha, hiervon entfallen ca. 5,8 ha auf die Sonderge-
bietsflache.

8.2 Einzelne Festsetzungen

8.2.1  Planungsrechtliches Grundkonzept

Im Plangebiet ist die Realisierung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes (M&bel- und Einrich-
tungshaus mit branchentypischen Lager- und Anlieferungsbereichen, gastronomischen Einrichtun-
gen und zugehdrigen Blronutzungen) vorgesehen.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften Nr. 164 E ,M6belhaus®
Begriindung gem. § 9 (8) BauGB 27

1.1. Gemal3 § 12 Abs. 3a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Mit den bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans sollen die planerischen Voraussetzungen fir die Umsetzung des Bauvorhabens ge-
schaffen werden. GemaR § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB kénnen im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan von § 9 BauGB und der BauNVO abweichende Festsetzungen getroffen werden. Zudem wird
von der Moglichkeit des § 12 Abs. 3 a BauGB Gebrauch gemacht, die zulassigen Nutzungen allge-
mein festzusetzen und entsprechend § 9 Abs. 2 BauGB zu bestimmen, dass im Rahmen der fest-
gesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfuhrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfliihrungsvertrag verpflichtet. Diese Regelung schafft eine gewisse Flexibilitat fir
geringfligige Anpassungen des Vorhabens im weiteren Planungsverlauf; die Einhaltung der in den
Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fixierten Parameter des Vorhabens
bleibt aber in jedem Fall gewahrleistet. In dem zwischen der Stadt Schwabisch Gmiind und dem
Vorhabentrager bis zum Satzungsbeschluss abzuschlieRenden Durchflihrungsvertrag werden das
zuldssige Vorhaben, samtliche damit verbundenen MalRnahmen, deren Durchflihrung sowie die
Kostenubernahme konkret vereinbart.

8.2.2  Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird zeichnerisch und textlich ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel“ festgesetzt. Es umfasst den gesamten Geltungs-
bereich (mit Ausnahme der Strallenverkehrsflachen) mit allen fir das Vorhaben Uberplanten Fla-
chen. Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ermoglichen einerseits die Errichtung des
vom Vorhabentrager geplanten Vorhabens, stellen aber auch seine raumordnungsrechtliche und
stadtebauliche Vertraglichkeit sicher.

1.2. Festgesetzt wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Grol3flachige
Einzelhandelsbetriebe (Mdbel- und Einrichtungshéauser)” (§ 11 Abs. 2 BauNVO).
1.3. Im Sondergebiet sind folgende Arten von Nutzungen zuléssig:

als Hauptnutzung: gro3fldchige Mébel- und Einrichtungshéuser einschlie3lich zugehdbriger
Lagerflachen

- folgende der Hauptnutzung zugeordnete und ihr gegentiber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnete weitere Nutzungen:

o Nebenanlagen
o Biiro- und Verwaltungsnutzungen, Sozialrdume

o Beherbergungsstétten fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
personal

- Serviceeinrichtungen fiir Kunden und Mitarbeiter wie z.B. Café, Restaurant, soweit sie
von dem jeweiligen Betrieb aus zugénglich sind, in den Baukérper des Betriebes bau-
lich integriert sind und sich in Grundfldche und Baumasse dem Hauptbetrieb deutlich
unterordnen.

1.4. Die Verkaufsflache in Mbbel- und Einrichtungshdusern darf insgesamt 28.000 m? nicht
liberschreiten.

Fir die nachfolgendem nicht-zentrenrelevanten Sortimente gelten folgende Obergrenzen
der Verkaufsfléchen:

Obergrenze
Sortimentsgruppe / Sortiment Verkaufsfldache
Mbbel aller Art (Kiicheneinrichtung, Bliromébel, Gartenmdbel, Badmé-
bel, Kinderzimmermdébel), inkl. Matratzen, Bettwaren 23.000 m*

Lampen / Leuchten, Beleuchtungskérper 1.000 m?
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Teppiche, Teppichbéden 800 m*
sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente 700 m?
Aktionsfldchen fiir nicht zentrenrelevante Sortimente 220 m?

Innerhalb der zuldssigen Gesamtverkaufsflache sind auf einer Verkaufsflache von insge-
samt maximal 2.800 m? folgende zentrenrelevante Randsortimente zulédssig:

Obergrenze
Sortimentsgruppe / Sortiment Verkaufsflache
Haus- und Heimtextilien (inkl. Zubehér), Gardinen und Zubehér 1.050 m?
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Wohnaccessoires, Einrich-
tungszubehér 1.600 m?
Kunst, Bilderrahmen 250 m?
sonstige zentrenrelevante Sortimente 280 m?
Aktionsflachen fiir zentrenrelevante Sortimente 220 m?

(die Summe der Einzelsortimente ist gréBer als die zuldssige Gesamt-
verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente von 2.800 m?; diese
darf insgesamt durch die genannten Sortiments nicht (berschritten wer-
den)

(Die Summe der Verkaufsflachen der Einzelsortimente ist gré3er als die zuldssige Ge-
samtverkaufsflache. Diese darf insgesamt durch die genannten Sortimente nicht liber-
schritten werden.)

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiede-
lung von grof¥flachigen Mdbel- und Einrichtungshausern. Die Stadt Schwabisch Gmund kann ihrer
Versorgungsfunktion in diesem Segment aktuell nur unzureichend nachkommen. Durch die Aus-
weisung eines Sondergebietes fur grof3flachigen Einzelhandel mit der Hauptnutzung Mébel- und
Einrichtungshauser im Plangebiet werden die Voraussetzungen getroffen, dieses Defizit zumindest
teilweise auszugleichen.

Die Aufnahme weiterer zulassiger Nutzungen in den textlichen Festsetzungen dient der Abrundung
des Nutzungsspektrums der grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe. Es handelt sich hierbei neben
betriebsnotwendigen Einrichtungen auch um Flachen fir die betriebseigene Gastronomie sowie
um Beherbergungsstatten zur kurzfristigen Beherbergung von Personal, dass z.B. fir Schulungs-
und Weiterbildungsangebote zeitweise am Standort anwesend ist.

Im Rahmen der Beurteilung von Planvorhaben ist entsprechend § 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen,
ob durch Festsetzungen zu Art und MalR der Nutzung wesentliche Auswirkungen auf die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung und auf die stéadtebauliche Entwicklung und
Ordnung ausgehen kdnnen. Dies sind Gegenstande der Auswirkungsanalyse der Gesellschaft fir
Markt- und Absatzforschung mbH. Hierin wurde nachgewiesen, dass die Umsetzung der Planung
keine wesentlichen, nachteiligen Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung,
insbesondere die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich der Vorhaben und auf die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche haben wird.

Hierzu die folgenden Ausfuhrungen: Eine wesentliche Grundlage flr die Beurteilung moglicher
stadtebaulicher Auswirkungen ist die Ermittlung der durch die maximal zulassigen Nutzungen aus-
geldsten Umsatzumverteilungen in den betreffenden Sortimentsbereichen. Diese geben Auf-
schluss daruber, aus welchen stadtebaulichen Lagen innerhalb des Untersuchungsraumes Um-
satzumverteilungen, d.h. Kaufkraftabflisse zum Planstandort, zu erwarten sind. Dieses absatzwirt-
schaftliche Untersuchungsergebnis ermoglicht eine Beurteilung der stadtebaulichen Auswirkungen
des Vorhabens.

MaRgebliche Eingangsgrofe fir diese Beurteilung ist das maximal zu erwartende Umsatzvolumen
in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen. Hierflr wurde eine betriebstypische Sorti-
mentsgliederung der Gesamtverkaufsflache vorgenommen und fiir diese Sortimente jeweils ge-
trennt die Auswirkungen ermittelt. Die Berechnung erfolgt im sogenannten Worst-Case-Szenario,
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um die maximal zu erwartenden Aus-wirkungen zu ermitteln. Damit kann eine Prognose erzielt
werden, die ,auf der sicheren Seite” liegt.

Bezugsgrofe fur die Umsatzprognose sind die Verkaufsflachen gemafl Planungskonzeption. Der
grof¥flachige Einzelhandelsbetrieb soll eine max. Verkaufsflache von 28.000 m? aufweisen. Hiervon
kénnen maximal 2.800 m? auf zentrenrelevante Sortimente und 25.800 m? auf nicht-zentrenrele-
vante Sortimente entfallen. Fir Einzelsortimente dieser Hauptgruppen wurden ebenfalls Obergren-
zen definiert. Um eine gewisse Flexibilitdt zwischen den Sortimenten zu erreichen, ist die Summe
der Einzelsortimente grofRer als die maximal zulassige Verkaufsflache. Diese Annahmen wurden
durch die Gutachter der Auswirkungsanalyse in Bezug zu den angebotsseitigen Rahmenbedingun-
gen gestellt. Hierfur wurde im April 2024 im Einzugsbereich Vor-Ort-Erhebungen des Bestands an
solchen Einzelhandelsbetrieben vorgenommen, die solche Warengruppen anbieten, die auch im
Plangebiet zulassig sind.

Zur Bewertung der Auswirkungen der Planvorhaben war weiter die Ermittlung der Nachfragesitua-
tion, d.h. der projektrelevanten Kaufkraft der Bevolkerung in den Kommunen des Untersuchungs-
raumes, erforderlich. Die Kaufkraftkennziffer (lber alle Warengruppen) liegt in Schwabisch Gmiind
mit 96,9 unter dem Bundesdurchschnitt (=100), im Einzugsgebiet bewegt sich diese in einer
Spanne zwischen 92,4 (Gaildorf) und 110,8 (Essingen), mehrheitlich aber um den bundesdeut-
schen Durchschnitt. Im Untersuchungsraum (Einzugsgebiet Zonen I-Ill) leben aktuell ca. 347.000
Einwohner mit einem sortimentsspezifischen jahrlichen Kaufkraftpotential von ca. 250 Mio. €.

Auf der Grundlage dieser Eingangsparameter wurden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen er-
mittelt. Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen erfolgt unter Anwendung eines modifizierten Gravi-
tationsmodells, in welches die fir den Untersuchungsraum relevanten Berechnungskennwerte ein-
flielRen. Die Eingangswerte des Gravitationsmodells sind dabei

- die Attraktivitat des Angebotsstandortes und der Angebote im Umfeld,

- der Distanzwiderstand, der die Lage des Planstandortes und der Wettbewerbsstandorte
einbezieht,

- die Intensitat der Einkaufbeziehungen in der Region und

- weitere Gewichtungsfaktoren wie z.B. die Betriebstypenstrukturen der Wettbewerbsstand-
orte.

Mit vollstandiger Ansiedlung der zulassigen Nutzungen wird sich das raumliche Angebotsgeflige
im Einzugsbereich verandern. Nach dem Hinzutreten der Verkaufsflache werden sich in Folge Um-
satzverlagerungen zu Lasten von einzelnen Standorten bzw. Betrieben ergeben.

Somit liefert das Modell eine Berechnung der wahrscheinlichen absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen, welche dann in einem zweiten Schritt unter Beruicksichtigung der konkreten Standortgegeben-
heiten der betroffenen Betriebe bewertet werden mussen. Auf Grundlage der absatzwirtschaftli-
chen Untersuchung erfolgt somit eine Einschatzung von mdglichen stadtebaulichen Auswirkungen
des Planvorhabens. Das Gutachten ermittelt fur das Planvorhaben auf der Basis des Marktanteil-
konzeptes einen Gesamtumsatz von bis zu 41,1 Mio. €/Jahr. Auf dieser Basis wurden voraussicht-
liche Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilungen fur die relevanten Teilsortimente getrennt
fur die Zonen I-11l des Einzugsgebietes ermittelt.

In Zone | & Il, in denen insgesamt ein Umsatzanteil von ca. 4 — 5 Mio. € im Mdbelkernsortiment
umverteilungswirksam wird, beschréankt sich das strukturpragende Mébelangebot Gberwiegend auf
den Projektstandort Schwabisch Gmund sowie punktuell auf inhabergefiihrte kleinere Mébelanbie-
ter. In Schwabisch Gmind ergeben sich Konzeptlberschneidungen mit Anbietern in nicht-zentraler
Standortlage (u. a. unternehmensinterne Effekte bei Mémax). Relativ erreichen die Umsatzumlen-
kungen hier ein Niveau von ca. 21 — 22 %. Anbieter in der Gmunder Innenstadt werden ebenfalls
von Umsatzumlenkungen betroffen sein, die sich in einer GréRenordnung von max. 12 — 13 % nie-
derschlagen. Etwas starkere Effekte von ca. 0,4 Mio. € werden noch gegentiber dem unmittelbar
noérdlich von Schwabisch Gmind ansassigen Mébel Worner in Mutlangen wirksam. Einzelbetrieb-
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lich werden Auswirkungen von ca. 16 — 17 % erwartet. Die Gemeinde ist als Kleinzentrum ausge-
wiesen und verflgt damit ursachlich nicht Gber den Versorgungsauftrag im Mdébeleinzelhandel. So-
mit sind keine versorgungsstrukturellen Auswirkungen darstellbar.

Da die relevanten Anbieter in den Kommunen der Zone | & |l ganz tGberwiegend in nicht-zentralen
Standortlagen angesiedelt sind, ist nicht von einer Gefahrdung der Ortskerne bzw. der zentralen
Versorgungsbereiche im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auszugehen.

In Zone Il wird ein Umsatzvolumen in einer GrofRenordnung von rd. 10 — 11 Mio. € umverteilungs-
wirksam. Die von méglichen Umsatzriickgangen betroffenen Anbieter befinden sich ganz tiberwie-
gend aulRerhalb zentraler Lagen, sodass Ortskerne und Innenstadte in ihrer Funktionsfahigkeit
nicht beeintrachtigt werden. Fur die beiden Mittelzentren Aalen und Schorndorf wurde im Gutach-
ten eine detaillierte Betrachtung vorgenommen.

Im Ergebnis kommen die Gutachter zu dem Schluss, dass durch das Planvorhaben keine kriti-
schen Umverteilungseffekte sowohl bei den zentrenrelevanten als auch bei den nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten zu erwarten sind.

Die vorliegende Bauleitplanung dient vor allem dem Ziel, ein Angebotsdefizit im Mittelzentrum
Schwabisch Gmind zu beheben, Kaufkraftabflisse ins Umland zu reduzieren und damit die Ver-
sorgungsfunktion von Schwabisch Gmund insgesamt zu starken. Die Zentralitat im Mobelkernsorti-
ment kann durch die geplante Ansiedlung eines Mdbel- und Einrichtungshauses deutlich erhoht
werden. Das benachbarte Mittelzentrum Aalen wirde nach den vorliegenden Modellrechnungen
immer noch eine Zentralitat von ca. 143% einnehmen, derzeit liegt der Wert bei 184%.

8.2.3 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulassig sind (§ 19 Abs. 1 BauNVO). Sie wird in der Planzeichnung (Nutzungsschab-
lone) mit 0,8 festgesetzt. Dieser Wert entspricht der Flachenbilanzierung der vorliegenden Planung
und stellt sicher, dass zum einen eine optimale Flachenausnutzung moglich ist und dennoch zum
anderen in den Grundstlicksrandbereichen ausreichend zusammenhangende Flachen fur die er-
forderlichen ArtenschutzmalRnahmen zur Verfigung stehen und Bepflanzungen angeordnet wer-
den kdnnen.

Der Festsetzung stehen keine 6ffentlichen Belange entgegen. Negative stadtebauliche Auswirkun-
gen sind nicht zu erwarten. Im gesamtstadtischen Kontext bedeutet dies eine Konzentration der
Bebauung an daflir geeigneten Standorten sowie eine wirtschaftliche Ausnutzung der vorhande-
nen Infrastruktur und damit auch eine nachhaltige Stadtentwicklung.

Hohe baulicher Anlagen

2.1. Es gelten die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte als Obergrenze.

2.2. Bestimmung des Hbéhenbezugspunktes
Unterer Bezugspunkt der Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen ist die Héhe von
337,0 m iber NHN im H6henbezugssystem DHHN 2016 (Deutsches Haupthéhennetz
2016).

2.3. Ausnahmen vom festgesetzten Mal3 der zuldssigen Héhe
Eine Uberschreitung der jeweils festgesetzten maximalen Héhe um bis zu 4 m durch Wer-
beanlagen sowie durch Lichtkuppeln bzw. Lichthéfe und betriebsbedingt notwendige, un-
tergeordnete Bauteile (wie z.B. Schornsteine, Be- und Entliiftungsanlagen, Solaranlagen)
ist ausnahmsweise zuléssig, wenn diese mindestens soweit von der Gebaudekante zu-
riicktreten, wie sie selbst hoch sind.

Die Festsetzung maximaler baulicher Hohen und einer maximal viergeschossigen Bebauung si-
chert eine Ho6henbegrenzung flr die im Plangebiet zuldassige Bebauung unter Berlicksichtigung der
Vorhabenplanung.
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Die Hohe baulicher Anlagen wird als Hochstmal festgesetzt. Die Festsetzung der Hohen erfolgt
mit Bezug auf Normalhéhennull (NHN) im Hohenbezugssystem DHHN2016. Der Zufahrtsbereich
zum Plangebiet von der L 1161 befindet sich im Bestand auf einer Hohenlage von ca. 336 m u.
NN. Das Gelande selbst liegt im nérdlichen Bereich deutlich tiefer (335 m . NN) und steigt Rich-
tung Suden stark an (bis ca. 345 m i. NN). Die geplante Bebauung ordnet die Hohe des Erdge-
schossbodens (und damit des Hohenbezugspunktes) auf 337,0 m . NHN ein.

Die fur das Plangebiet festgesetzte Oberkante von 20,0 m Gber dem Héhenbezugspunkt ermdg-
licht Gebaudehoéhen bis 20,0 m Uber Gelande und lasst damit mit Bezug auf das konkrete Vorha-
ben noch einen ausreichenden Handlungsspielraum. Die Festsetzung einer bis zu 4 Geschosse
umfassenden Bebauung entspricht dem Planungskonzept des Vorhabentragers und sichert die Er-
stellung eines kompakten, flachensparenden Baukdrpers sowie eine flachensparende Auslastung
der zur Bebauung verfigbaren Grundflache.

Davon abweichend kdnnen die flr bauliche Anlagen festgesetzten Hohen durch untergeordnete
Bauteile wie Schornsteine, Anlagen fiir die Be- und Entliftung u.a. Gberschritten werden, da diese
Anlagen in der Regel funktionsbedingt die Gebaudeoberkante tberschreiten, jedoch weniger
raumwirksam sind.

8.2.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der Sondergebietsflache wird eine Baugrenze festgesetzt, die die Gberbaubare Grund-
stucksflache bestimmt. Die Baugrenze schrankt den bebaubaren Bereich des Plangebiets ein, um
innerhalb des Geltungsbereichs genigend Flachen zum Ausgleich flr Beeintrachtigungen von Na-
turhaushalt und Landschaftsbild vorzuhalten. Eine geringfiigige Uberschreitung der Baugrenzen
durch untergeordnete Bauteile wirkt stadtebaulich nicht beeintrachtigend und kann deshalb zuge-
lassen werden.

3.1. Die Baugrenze darf durch untergeordnete Bauteile (z.B. Vordécher, Vorbauten) um bis zu
3 m (iberschritten werden.

3.2. Fiir das Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise (mit der Bezeichnung) ,,a*“ festge-
setzt: Die Gebé&ude sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Geb&udeléngen
gréBer als 50 m sind zulassig.

Innerhalb der zuldssigen Uberbaubaren Grundsticksflachen im Plangebiet sollen Gebaude mit ei-
ner Lange von mehr als 50 m zulassig sein, damit ist die Festsetzung einer offenen Bauweise nicht
zutreffend. Diese lasst nur Gebaude mit einer Lange bis 50 m zu. Bei der geschlossenen Bau-
weise gemall § 22 Abs. 3 BauNVO sind die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten.
Auch das entspricht nicht dem planerischen Ziel, den zukiinftigen Nutzungen innerhalb der Gber-
baubaren Grundstucksflache genug Spielraum zur Umsetzung und Anordnung der Gebaude zu
geben. Des-halb wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 Satz 4 BauNVO festge-
setzt.

8.2.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen

4.1. Untergeordnete Nebenanlagen aul3erhalb der Baugrenzen
AulBerhalb der Baugrenzen kénnen untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO aul3erhalb der Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft zugelassen werden, wenn sie eine bauliche Héhe
von maximal 3,0 m nicht liberschreiten.

4.2. Stellplétze sind innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen und der als Flédche fir
Nebenanlagen festgesetzten Fldche zuldssig.

AuRerhalb der Baugrenzen sind im Sondergebiet untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO zulassig, wenn sie eine bauliche Hohe von maximal 3,0 m nicht tberschreiten. Mit dieser
Festsetzung soll eine hdhere bauliche Flexibilitat zur Nutzung der Freiflachen, z.B. im Zuge sich
andernder Versorgungsvorschriften (E-Ladesaulen, alternative Verkehrsmittel), sichergestellt wer-
den. Anlagen dieser Hohe sind der zuldssigen Bebauung deutlich untergeordnet und stadtebaulich
ohne Relevanz, zumal durch weitere Festsetzungen des Vorhabens eine durch diese Festsetzung
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unberthrte Beschrankung der dafir zur Verfigung stehenden Flachen erfolgt und vorgeschriebene
Bepflanzungen in der stadtebaulichen Wirkung tberwiegen duirften.

Die Beschrankung der Zulassigkeit von Stellplatzanlagen sichert eine klare Zonierung des Plange-
bietes und ausreichende Flachen fir erforderliche AusgleichsmalRnahmen.

8.2.6 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

5.1 Die Flache GF1 ist mit einem Geh- und Fahrrecht fiir Radfahrer und Ful3génger zuguns-
ten der Allgemeinheit zu belasten.

Durch das Plangebiet verlauft aktuell ein befestigter Weg, der westlich an die Buchauffahrt anbin-
det und Richtung Osten parallel zur B 29 verlauft. Damit die Méglichkeit einer Grundstiicksquerung
fur die Allgemeinheit weiter bestehen bleibt, wird das Geh- und Fahrrecht festgesetzt.

8.2.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Festsetzungen fir Flachen oder Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft dienen der Kompensierung von Eingriffen in Boden, Natur und Land-
schaft.

6.1.1 Die im Plan mit BO1 gekennzeichneten Flachen sind als Strauchhecken, Feldhecken und
Ufergehoélzsaum zu erhalten.

Mit dem Erhalt der Flachen werden Vegetationsbestande gesichert und Eingriffe in Natur und
Landschaft vermieden. Es handelt sich um gemal § 33 NatSchG gesetzlich geschitzte Biotopfla-
chen

6.2. Auf der im Plan mit MO1 gekennzeichneten Fldache sind artenreiche halbruderale Gras-
und Staudenfluren zu entwickeln. Zur Initialbegriinung sind gebietsheimischen trocken-
heitsresistenten, krduterreichen Rasenansaat fiir Biotopentwicklungsfldchen (konventio-
nelle Ansaatstédrke um 50 % reduziert) zu verwenden. Die Pflege hat extensiv, d.h. im 2-3-
Jahrigen Turnus zu erfolgen. Das Méhgut ist von der Fldche abzufiihren. Gehélz- und Ne-
ophytenaufwuchs ist zu unterbinden. Eine Diingung ist nicht zuldssig. Eine Behandlung
mit chemischen Pflanzenschutzmitteln ist nicht zul&ssig.

Die Férderung einer artenreichen Gras- und Staudenflur, einschlieRlich der Férderung von nicht-
produktiven Flachen zur Verbesserung der Biodiversitat, insbesondere im Kontext von Ausgleichs-
mafRnahmen, ist ein wichtiges Ziel des Naturschutzes. Artenreiche Gras- und Staudenfluren sind
ein wertvoller Lebensraum fur verschiedene Pflanzen- und Tierarten.

Die MaRnahme dient der Minderung von Beeintrachtigungen durch die Versiegelung auf den Bau-
flachen. Neben den positiven Auswirkungen der begrinten Flachen auf das Mikroklima und dem
Erhalt der Bodenfunktionen auf diesen Flachen dient diese MalRnahme der Férderung eines Bio-
topverbunds, indem sie extensiv bewirtschaftete Grinflachen als Trittsteinbiotope herstellt. Durch
die allgemeine Erhdhung des Grunanteils wird auch eine Verbesserung des Landschaftsbilds er-
reicht.

Mit der Anlage und Entwicklung halbruderaler Gras- und Staudenfluren werden beeintrachtigte Bi-
otop-Boden-Grundwasser-, Klima- und Landschaftsbildfunktionen eingriffsnah kompensiert. Die
Entwicklungszeit der Zielbiotope betragt ausgehend von den bestehenden Strukturen ca. 5-7
Jahre.

6.3. Auf der im Plan mit M 02 gekennzeichneten Flédche sind geschlossene Gehdlzpflanzun-
gen aus Bdumen (Solitére, Stammumfang mindestens 14-16 cm) sowie aus Heistern
(H6he 200-250 cm) und Strduchern (mindestens 100-150 cm) aus Arten der Artenvor-
schlagslisten vorzunehmen. Je 150 gm Pflanzfldche sind mindestens ein Laubbaum und
70 Straucher zu pflanzen. Einmiindungen und deren Sichtdreiecke sowie Verldufe von
ober- oder unteririschen Leitungen, sowie deren Schutzzonen sind von der Gehélzbe-
pflanzung auszunehmen.
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Die Gehodlzpflanzungen dienen insbesondere der Herstellung eines Sichtschutzes um die geplan-
ten Stellplatzflachen und den Anlieferhof. Die allgemeine Erhéhung des Grinanteils im Plangebiet
erreicht insgesamt eine Verringerung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Angestrebt wird
eine moglichst rasche und hochwiichsige Eingriinung in dichter Auspragung. Grofiflachige Be-
pflanzungen und deren extensive Pflege férdern, neben einer guten landschaftlichen Einbindung,
auch die naturliche Bodenentwicklung. Dadurch leistet diese Malinahme auch einen begrenzten
Beitrag zur Verringerung der Bodenbeeintrachtigungen infolge Bebauung.

6.4. Innerhalb des Plangebietes sind die nicht fiir bauliche Anlagen und Nebenanlagen in An-
spruch genommenen Fldchen als Rasen mit Einzelbdumen herzustellen, wobei je ange-
fangene 300 m? der Rasenfldchen wenigstens ein gro8kroniger Laubbaum (StU 18-20
cm) zu pflanzen ist.

Die Malinahme dient der Minderung von Beeintrachtigungen durch die Versiegelung auf den Bau-
flachen. Neben den positiven Auswirkungen der begriinten Flachen auf das Mikroklima und dem
Erhalt der Bodenfunktionen auf diesen Flachen dient diese Malinahme auch in begrenztem Malle
der Forderung eines Biotopverbunds, indem sie kleinflachige Grinflachen als Trittsteinbiotope in-
nerhalb des Plangebietes herstellt. Durch die allgemeine Erhéhung des Grinanteils wird auch eine
Verbesserung des Landschaftsbilds erreicht.

6.5. Innerhalb des Plangebiets sind mindestens 3.000 m? der Flachdécher mit einer extensi-
ven Dachbegriinung mit einer belebten Substratschicht von mindestens 10 cm Dicke, mit
Regenwasserstau in der Drdnschicht und ohne zusétzliche Bewésserung anzulegen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Begriinte Dachflachen stellen in begrenztem Malle Ersatzlebensraume fir trockene Offenland lie-
bende Pflanzen- und Tierarten bereit. Als weitere dkologische Funktion der Dachbegrinung ist auf
die Verbesserung des Lokalklimas durch den Ausgleich von Temperaturextremen sowie durch die
Erhdéhung der Luftfeuchtigkeit im Vergleich zu einer frei bewitterten oder bekiesten Dachbede-
ckung hinzuweisen. Eine solche Gestaltung sichtbarer Dacher tragt zur Verbesserung des Land-
schaftsbildes bei.

Ferner ermdglichen begriinte Dacher eine Verringerung der Beanspruchung des Dachaufbaus und
insbesondere der Dachabdichtung durch Ausgleich von Temperaturextremen sowie durch Schutz
gegen Immissionen. In der Regel sollen Dachbegriinungen moéglichst leicht sein und bei der Erstel-
lung und Pflege nur geringe Kosten verursachen. Pflanzen, die auf solchen extensiv begriinten Da-
chern gedeihen sollen, missen deshalb mit wenig Wasser und Nahrstoffen aus-kommen, sich
selbst durch Aussaat oder Sprossen regenerieren kdnnen, Wind, Frost und Hitze ertragen, also
besonders robust sein.

Far die Wirksamkeit der Dachbegriinung ist eine Aufbaustarke des durchwurzelbaren Substratauf-
baus erforderlich, die eine Begrinung auch mit Grasern und Stauden ermdglicht. Bodenfunktionen
kénnen sich erst bei einem durchwurzelbaren Substrataufbau von mehr als 10 cm entwickeln.

In Abhangigkeit von der Starke des Substrataufbaus und seiner Speicherfahigkeit wird das Nieder-
schlagswasser gespeichert, teilweise verdunstet es und wird dadurch verzégert abgeleitet. Somit
werden die der Vorflut dienenden Gewasser entlastet.

6.6. Je angefangene 6 oberirdische, nicht (iberdachte Pkw-Stellplétze ist ein grokroniger
Laubbaum (Hochstamm, 4 x v., Stammumfang 18-20 cm) entsprechend der Artenvor-
schlagsliste A zu pflanzen und zu erhalten. Abgénge sind mit gleichwertigen Baumen zu
ersetzen. Pro Baum sind gemal3 den Empfehlungen der Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. (FLL) mindestens 12 m*® Wurzelraum und eine
Pflanzgrubentiefe von 1,5 m vorzusehen. Die Bdume sind gegenliber Beschadigungen
durch Fahrzeuge zu sichern. Die Bdume der Stellplatzbegriinung kénnen nicht auf die
Festsetzung ,Begriinung der nicht (iberbaubaren Grundstiickflachen“ angerechnet wer-
den.
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Die Uberstellung von Pkw-Parkplatzen mit grolRkronigen Baumen mindert die optisch stérende Wir-
kung der versiegelten Stellplatzflachen. Der Schattenwurf der Baume wirkt einer extremen Aufhei-
zung der versiegelten Flachen entgegen und vermindert somit die Beeintrachtigung des Lokalkli-
mas durch die Stellflachen. Ferner werden durch die allgemeine Erhéhung des Griinanteils eine
verbesserte landschaftliche Einbindung sowie verminderte Versiegelungsgrade erreicht. Mit der
Festsetzung einer Mindestqualitat wird eine angemessene Eingriinung und zeitnahe Ubernahme
der 6kologischen Funktion erreicht.

6.7. Pkw-Stellflachen sind mit wasserdurchldassigem Material mit einem Abflussbeiwert von
maximal 0,5 zu befestigen.

Die Festsetzung dient der Reduzierung der Oberflachenversiegelung. Durch den Einsatz von was-
serdurchlassigen Belagen wird der naturliche Wasserhaushalt unterstitzt, indem Niederschlags-
wasser versickern oder zuriickgehalten werden kann. Zugleich wird damit der Vorsorgegedanke
der Klimaanpassung bertcksichtigt, insbesondere vor dem Hintergrund zunehmend haufiger auf-
tretender Starkregenereignisse.

Um eine einheitliche und kontrollierbare Umsetzung sicherzustellen, wird der zulassige Abflussbei-
wert (y < 0,5) als quantitatives Kriterium festgesetzt.

8.2.8 Artenvorschlagslisten
Nicht abschlieBende Vorschlagslisten zur Gehdlzverwendung
Die Pflanzqualitdten sind verbindlich.

Artenvorschlagsliste 1: ,Fldchige Baum- und Strauchpflanzungen”
Bédume, Mindestqualitédt: Hochstamm, 3xv, mB, STU 14-16 cm
Acer platanoides Spitzahorn (in Sorten)

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

Malus domestica Kulturapfel

Malus spec. Apfel

Pinus sylvestris Wald-Kiefer

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus domestica Pflaume / Hauszwetschge
Prunus spec. Kirsche (in Sorten)

Pyrus communis Kulturbirne
Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus carpinifolia/ minor Feld-Ulme

Stréducher, Mindestqualitét; vStr., Héhe 100-150 cm
Berberis vulgaris Berberitze

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartrigel
Corylus avellana Haselnuss
Cytisus scoparius Besenginster
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Ribes rubrum Johannisbeere
Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn
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Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wasser-Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Artenvorschlagsliste 2: ,Stellplatzbegriinung und Strallenbaumpflanzungen*
Mindestqualitéat: Hochstamm, 4xv, mB, STU 18-20 cm

Acer campestre Feld-Ahorn
Fraxinus excelsior Esche

Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Tilia cordata Winterlinde

sowie die Arten der GALK-StralRenbaumliste

Artenvorschlagsliste 3: ,Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen”
Bédume, Mindestqualitdt: Hochstamm, 3xv, mB., STU 14-16 cm
Acer platanoides Spitzahorn (in Sorten) heimisch

Acer campestre Feld-Ahorn heimisch
Carpinus betulus Hainbuche heimisch
Fagus sylvatica Rotbuche heimisch
Fraxinus excelsior Gemeine  Esche heimisch
Malus domestica Kulturapfel heimisch
Malus spec. Apfel heimisch
Pinus sylvestris Wald-Kiefer heimisch
Prunus avium Vogelkirsche heimisch
Prunus domestica Pflaume/ Hauszwetschge heimisch
Prunus spec. Kirsche (in Sorten) heimisch
Pyrus communis Kulturbirne heimisch
Pyrus pyraster Wildbirne heimisch
Quercus petraea Traubeneiche heimisch
Quercus robur Stieleiche heimisch
Sorbus aria Echte Mehlbeere heimisch
Tilia cordata Winter-Linde heimisch
Tilia platyphyllos Sommer-Linde heimisch
Ulmus carpinifolia/ minor Feld-Ulme heimisch

Die Artenvorschlagslisten dienen der gehoélzbezogenen Planung und der gewlinschte grinordneri-
sche Gestaltung des Plangebietes. Sie sichern die Verwendung von heimischen, standortgerech-

ten Arten, die 6kologisch sinnvoll sind und sich gut in das Landschaftsbild einfigen. Sie stellen si-
cher, dass die Begrunung einheitlich und harmonisch wirkt, wie im B-Plan durch Festsetzungen zu

Grin- und Freiflachen vorgesehen. Die Artenvorschlagslisten sind nicht abschlieRend begrenzt.

8.3
1.

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung
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1.1. Dachform, Dachneigung
Im Sondergebiet sind nur Flachdécher, d.h. Dacher mit einer Neigung von weniger als 15
Grad zuléssig.

Die Festsetzung von Flachdachern erfolgt insbesondere, um kompakte und volumensparende
Baukorper herstellen zu kénnen. Gleichzeitig entstehen so Potentialflachen fur die Anordnung von
Grundachern und Solaranlagen.

2. Werbung
Zulassig ist die Errichtung eines Werbepylons bis zu einer Héhe von 362,0 m lber NN im
Hbéhenbezugssystem DHHNZ2016 an dem in der Planzeichnung festgesetzten Standort.

Typische Werbeanlagen von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben sind beispielsweise Pylone
oder Werbeskulpturen. Um die gewunschte Wirkung zu erzielen, ist eine angemessene Hohe er-
forderlich, die Uber die angrenzende Bebauung und Topografie hinausgeht und eine entspre-
chende AuRenwirkung erzielt. Mit Bezug auf angrenzende Anlagen wird eine Uberschreitung der
zulassigen Gebaudehdhe bis auf eine maximale Oberkante von 25 m Uber dem Héhenbezugs-
punkt bzw. 362,0 m Uber NN als ausreichend und angemessen angesehen, um auch der Werbung
den noétigen Spielraum zu geben.

8.4 Hinweise

1. Artenschutz
Vor Baubeginn sind die Baufelder dahingehend zu kontrollieren, ob potenziell vorkom-
mende planungsrelevante Arten wie (z.B. Brutvdgel, Reptilien, Flederméuse) im Gebiet
vorhanden sind. Die im Umweltbericht im Einzelnen aufgefiihrten MalBnahmen zur arten-
schutzrechtlichen Konfliktlbsung sind Bestandteil dieses Hinweises und bei der Inan-
spruchnahme von Flédchen, sowie BaumalBnahmen jeglicher Art einschliel3lich Baufeldréau-
mung zwingend zu beachten. Erforderliche Rodungsarbeiten und sonstige Gehélzarbeiten
(Ruickschnitt, Umsetzungen), die auf das unbedingt erforderliche Mal3 zu begrenzen sind,
sind aul3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten der Avifauna, d.h. innerhalb der Zeit von
Mitte Oktober bis Ende Februar, durchzufiihren.

2. Verwertung des Bodenaushubs
Bodenaushub soll innerhalb des Plangebietes verbracht werden, soweit dies technisch
méglich ist. Bodenaushub der nicht innerhalb des Plangebietes verbracht werden kann, ist
nach § 4 KrW/ AbfG in der derzeit gliltigen Fassung vorrangig stofflich zu verwerten. Ein
Einbringen von Bodenaushub in die gemél3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB festge-
setzten Grundstiicksbereiche ist unzul&ssig.

3. Kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde
Geméal3 § 20 DSchG hat derjenige, der Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen
entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen,
kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse besteht,
dies unverzlglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer
Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Diese Verpflichtung besteht nicht, wenn damit un-
verhéltnisméRig hohe Kosten oder Nachteile verbunden sind und die Denkmalschutzbe-
hoérde es ablehnt, hierfiir Ersatz zu leisten.

4. Ausfiihrung der Aul3enbeleuchtung
Als AuBBenbeleuchtung sind nur insektenschonende Leuchtentypen mit geschlossenem,
insektendichtem Gehéause zuldssig. Die Beleuchtung ist nach oben und seitlich abzuschir-
men und in Richtung Geltungsbereichsrand abzublenden. Der Lichtstrahl ist senkrecht
nach unten zu richten. Die insektenschonende AuBenbeleuchtung ist im gesamten Gel-
tungsbereich zu verwenden. Die Lichtpunkthéhe betragt maximal bis 8,00 m (ber Grund.
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Die AulRenbeleuchtung ist im Nachtzeitraum (von 22:00 — 06:00 Uhr) abzuschalten. Aus-
genommen hiervon sind sicherheitsrelevante Bestandteile der Beleuchtungsanlagen.

9 MaRnahmen zur Klimaanpassung

Im Folgenden wird dargestellt, inwiefern die im vorhergehenden Kapitel erlauterten Festsetzungen
einen Beitrag zur Klimaanpassung leisten.

Minimierung Neuversiegelung

Durch die Festsetzung eines kompakten, 3- bis 4-gechossigen Baukoérpers wird die Flachenversie-
gelung im Verhaltnis zum Flachenbedarf fur die Nutzung reduziert. Hierdurch kann die Beeintrach-
tigung des Schutzguts Boden auf das minimal erforderliche Mal} reduziert werden. Nicht Uberbaute
Grundstucksflachen sind dauerhaft zu begrinen, Auf den unbebauten Flachen kann das Nieder-
schlagswasser naturlich versickern und zur Grundwasseranreicherung beitragen.

Dachbegriinung

Im Plangebiet sind 3.000 m? Dachflache mit einer Dachbegriinung zu versehen. Griindacher tra-
gen zur Verbesserung des Kleinklimas bei. Durch die Begrinung des Daches heizen sich diese
weniger auf. Die Griindacher speichern Regenwasser, welches dann verdunstet oder in die Kanali-
sation abgeleitet wird. Hierdurch wird bei Starkregenereignissen die Abflussmenge des Wassers
reduziert.

Wasserdurchlassige Belage

Durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen bei oberirdischen PKW-Stellplatzen und
deren Zufahrten wird bei jedem Niederschlagsereignis ein Teil des Wassers lokal versickert und
dem naturlichen Wasserhaushalt zugefuhrt. Der Oberflachenabfluss wird dadurch verringert. Im
Starkregenfall wird dadurch die Kanalisation entlastet.

Starkregenvorsorge

Neben der Dachbegrinung und den wasserdurchlassigen Belagen, leisten auch die Zisternen ei-
nen Beitrag zur Starkregenvorsorge.

Durchliftung

Um die vorhandenen Kaltluftstrome von Stiden nach Norden weiterhin zu sichern, erfolgt eine Be-
grenzung der Grof3e des zulassigen Baukoérpers durch Baugrenzen. Hierdurch wird der dstliche
Teil des Plangebiets dauerhaft von Bebauung freigehalten, so dass gewahrleistet werden kann,
dass der Kaltluftzufluss von Side nach Nord erhalten wird.

10 Grunordnung / Landschaftspflegerische Belange

Die geplanten MaRnahmen im Plangebiet stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Zum
vorliegenden Bebauungsplan ist ein MalRnahmeplan von der PlanConsultUmwelt Partnerschaft er-
stellt worden. Wesentliche Ergebnisse dieses Planes wurden als verbindliche Festsetzungen in
den Bebauungsplan ibernommen.

Die Bestandserfassung und -bewertung sowie die Darstellung der Konflikte und die Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung mit den entsprechenden AusgleichsmafRnahmen sind dem Umweltbericht
und dessen Anlagen zu entnehmen.
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