Landeshauptstadt Stuttgart
Referat Stadtebau und Umwelt
Gz: StU

GRDrs 170/2007

Stuttgart, 03.07.2007

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Satzung tber
ortliche Bauvorschriften Einzelhandel Gerlinger Stral3e (Weil 231)

im Stadtbezirk Weilimdorf

- Satzungsbeschluss gemafl § 10 BauGB und 8§ 74 LBO

mit Anregungen

Beschlussvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss fir Umwelt und Technik Vorberatung nicht offentlich 17.07.2007
Gemeinderat Beschlussfassung offentlich 19.07.2007

Dieser Beschluss wird nicht in das Gemeinderatsauftragssystem aufgenommen.

Beschlussantrag

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften ,Ein-
zelhandel Gerlinger Stral3e” (Weil 231) im Stadtbezirk Weilimdorf wird in der Fassung des
Bebauungsplanentwurfs vom 31. August 2006 / 21. Februar 2007 gemaf § 10 BauGB
und § 74 LBO als Satzung beschlossen.
Es gilt die Begriindung mit Umweltbericht gemaR § 9 (8) BauGB vom 31. August 2006 /

21. Februar 2007 / 26. Juni 2007.

Der Geltungsbereich ist auf dem Titelblatt der Begriindung (Anlage 2) und in der Anlage 5

dargestellt.

Die Anregungen der Beteiligten konnten nicht berlcksichtigt werden (Anlage 3).

Kurzfassung der Begrindung

Am Siudrand von Hausen soll im Bereich des Knotenpunkts Gerlinger Stral3e/Hausen-
ring ein Standort fir die Nahversorgung von Hausen entwickelt werden. Damit soll eine
dringend erforderliche Versorgung von Hausen im Lebensmittelbereich gesichert wer-
den. Auf einer noch unbebauten Flache auf der Stidseite des Hausenrings ist die Er-
richtung eines nicht grof3flachigen Lebensmittelmarktes mit einer Geschossflache von
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max. 1.260 m?, einer Verkaufsflache von 800 m? und 106 oberirdischen Stellplatzen
geplant.

Das Plangebiet liegt im Auenbereich. Um das Vorhaben realisieren zu kdnnen, ist die
Anderung des Flachennutzungsplans 2010 und ein neues Planungsrecht erforderlich.

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik hat am 28. November 2006 die 6ffentliche
Auslegung des Entwurfs des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Einzelhandel Ger
linger StraRe” (Weil 231) im Stadtbezirk Weilimdorf beschlossen.

Die offentliche Auslegung erfolgte im Zeitraum vom 15. Dezember 2006 bis zum
19. Januar 2007. Die hierbei eingegangenen Anregungen der Beteiligten kdnnen nicht
beriicksichtigt werden (siehe Anlage 3).

Die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden von der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet. Die eingegangenen Anregungen
konnen ebenfalls nicht berlcksichtigt werden (siehe Anlage 4).

Wie schon beim Auslegungsbeschluss dargestellt, bewertet das Amt fir Umweltschutz
den Standort fur einen Lebensmittelmarkt aus stadtklimatologischen Grinden und aus
Grinden der damit verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft nach wie vor sehr
kritisch.

Im Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung und der Tragerbeteiligung werden die Planent-
wirfe mit geringfligigen Anderungen mit Anderungsdatum vom 21. Februar 2007

zur Beschlussfassung vorgelegt. Der Vorhabentrager hat den Anderungen zugestimmt.
Zudem wurden im Umweltbericht textliche Klarstellungen und redaktionelle Anderungen
mit Anderungsdatum vom 26. Juni 2007 vorgenommen. Durch beide Falle werden die
Grundziige der Planung nicht beriihrt. Die Offentlichkeit ist von den Anderungen nicht
betroffen und sonstige Belange stehen nicht entgegen.

Eine erneute Auslegung wurde daher nicht vorgenommen.

Finanzielle Auswirkungen

Die Planungs- und Verfahrenskosten fur die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans einschliel3lich eventuell erforderlicher Gutachten werden vom Vorhabentrager
ubernommen. Die anfallenden projektbezogenen ErschlieBungskosten sowie die Kosten
fur naturschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen gehen zu Lasten des Tra-
gers. Hierzu wurde ein stadtebaulicher Vertrag (Durchfihrungsvertrag) abgeschlossen.

Der Stadt entstehen keine Kosten.

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
Referate RSO, T, WFB, OB/82

Vorliegende Anfragen/Antrage:
keine
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Erledigte Anfragen/Antrage:
Antrag vom 20.03.2006 Nr. 93/2006 der SPD-Gemeinderatsfraktion

Matthias Hahn
Blrgermeister

Anlagen

1. Ausfihrliche Begrindung

2. Begrundung und Umweltbericht zum Bebauungsplan vom 31. August 2006 /
21. Februar 2007 / 26. Juni 2007

3. Anregungen der Beteiligten mit Liste der Beteiligten

4. Anregungen der Behérden

5. Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

6. Entwurf des Bebauungsplans vom 31. August 2006 / 21. Februar 2007 (Plan verkl.)

7. Textteil des Bebauungsplans vom 31. August 2006 / 21. Februar 2007

8. Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 31. August 2006 / 21. Februar 2007

9. Stadtebaulicher Vertrag (Durchfihrungsvertrag)

10. Entwurf des Freiflachengestaltungsplans vom 31. August 2006 /

21. Februar 2007 (Plan verkleinert)
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Anlage 1 zu GRDrs 170/2007

Ausfuhrliche Begrindung:

Ubersicht

NoagakwbhRE

Vorgang

Umweltprifung

Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach § 1a BauGB i.V. mit § 21 BNatSchG
Belange des Artenschutzes nach 8§ 42 BNatSchG

Begriindung zum Bebauungsplan gemalR § 9 (8) BauGB
Planungsvorteil

Flachenbilanz

Vorgang

Der Antrag des Vorhabentragers vom 19.07.2005 auf Einleitung eines Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanverfahrens zum Bau eines Einzelhandelsbetriebs liegt vor
und wurde positiv entschieden.

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik des Gemeinderats hat am 21. Méarz 2006 die
Anderung des Flachennutzungsplans 2010 im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB
und die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Bereich Stdrand
Hausen im Stadtbezirk Weilimdorf beschlossen.

Im Flachennutzungsplan 2010 ist die ca. 0,4 ha grol3e sudliche Teilflache des Plan-
gebiets als Flache fur die Landwirtschaft mit Erganzungsfunktion (LE-Flache) sowie
als Flache zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt.

Ein Teil dieser Flache (ca. 0,26 ha) soll neu als sonstige Grunflache/Parkplatz (GR-
Flache) dargestellt werden, um die Herstellung der oberirdischen Stellpléatze im vor-
gesehenen Umfang zu ermdéglichen. Die nordliche Teilflache wird unveréandert als
Gemischte Bauflache (M-Flache/ Planung) dargestellt. (Feststellungsbeschluss gem.
§ 10 BauGB / GRDrs 184/2007)

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 (1) BauGB wurde durchgefihrt.
Die Ziele und Zwecke lagen in der Zeit vom 31. Marz 2006 bis zum 13. April 2006 im
Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung und im Bezirksrathaus Weilimdorf aus.
Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung bestand am 11. April 2006 im Burgertreff
Hausen.

Die Beteiligung der Behérden wurde im Juni / Juli 2006 durchgefihrt.

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik des Gemeinderats hat am 28. November
2006 (GRDrs 689/2006) beschlossen, den Entwurf zur Anderung Nr. 34 des Flachen-
nutzungsplans 2010 im Parallelverfahren gem. 8§ 8 (3) BauGB und den Entwurf des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Einzelhandel Gerlinger Stral3e" (Weil 231)
gem. 8 3 (2) BauGB o¢ffentlich auszulegen.
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2.

3.

Die Planunterlagen lagen in der Zeit vom 15. Dezember 2006 bis zum 19. Januar
2007 offentlich aus. Wahrend dieser Zeit wurden von Seiten der Blrger Anregungen
vorgebracht, die nicht berticksichtigt werden kénnen. Auch die Anregungen von Sei-
ten der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange kdnnen nicht berlcksich-
tigt werden.

Wie schon beim Auslegungsbeschluss dargestellt, bewertet das Amt fur Umwelt-
schutz den Standort fur einen Lebensmittelmarkt aus stadtklimatologischen Grinden
und aus Griunden der damit verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft nach wie
vor sehr kritisch.

An den Planentwiirfen wurden geringfiigige Anderungen mit Anderungsdatum vom
21. Februar 2007 vorgenommen: Die Stellplatzzahl wurde auf 106 Stick prazisiert,
die Anordnung der Stellplatze sowie der Obstbdume als Malinahme auf der Aus-
gleichsflache wurden optimiert. Der Vorhabentrager hat den Anderungen zugestimmt.
Zudem wurden im Umweltbericht textliche Klarstellungen und redaktionelle Anderun-
gen mit Anderungsdatum vom 26. Juni 2007 vorgenommen. Durch beide Falle wer-
den die Grundzuige der Planung nicht beriihrt. Die Offentlichkeit ist von den Anderun-
gen nicht betroffen und sonstige Belange stehen nicht entgegen.

Eine erneute Auslegung wurde daher nicht vorgenommen.

Umweltprufung

Eine Umweltprifung nach 8§ 2 (4) BauGB wurde durchgefihrt.

In dem der Begriindung beigefiigten Umweltbericht sind die Belange des Umwelt-
schutzes dargestellt. Sie wurden in die Abwagung mit eingestellt.

Als Ergebnis lasst sich feststellen, dass durch die geplante Baumal3nahme bei vielen
Schutzgutern von erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt auszugehen ist. Hierbei
ist insbesondere die Beeintrachtigung der Kaltluftabflussbahn zu nennen. Mit den
formulierten MaRnahmen kénnen die Folgen des Eingriffs in den Naturhaushalt ver-
mindert und teilweise ausgeglichen werden. Fir eine rechnerisch vollstandige Kom-
pensation der Eingriffe sind auRerhalb des Plangebiets weitere MalRnahmen im Zu-
sammenhang mit der Renaturierung des ehemaligen Sportplatzes in Zazenhausen
vorgesehen.

Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach § 1a BauGB i.V. mit § 21 BNatSchG

Mit dem Bebauungsplan ist ein Eingriff in Natur und Landschaft i.S. § 1a BauGB i.V.
mit § 21 BNatSchG verbunden. Bei der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
musste festgestellt werden, dass die Eingriffe durch die vorgesehenen Mal3hahmen
im Gebiet (Pflanzung von Obstbaumen auf der Ausgleichsflache am Sudrand, Begru-
nung der Freiflachen des Baugrundstlicks, Dachbegriinung) nicht vollstandig kom-
pensiert werden konnen. Als zusatzliche Mal3hahme aul3erhalb des Plangebiets ist
die anteilige Herstellung von Vegetationsstrukturen im Zusammenhang mit der Re-
naturierung des ehemaligen Sportplatzes in Zazenhausen vorgesehen. Dies ist durch
vertragliche Vereinbarung sichergestellt. Ein Ausgleichsdefizit verbleibt insbesondere
beim Schutzgut Klima / Luft, da hinsichtlich der Beeintrachtigung des Kaltluftabflusses
keine Kompensation moglich ist.
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4. Belange des Artenschutzes nach 8 42 BNatSchG

Im Bebauungsplanverfahren miissen im Rahmen der Abwégung die Belange des Ar-
tenschutzes nach § 42 BNatSchG zwingend beachtet werden. Im Rahmen einer Un-
tersuchung wurden im Plangebiet besonders geschuitzte Brutvogelarten sowie mehre-
re Nichtbrutvogelarten festgestellt, von denen drei streng geschutzt sind.

Die Belange des Artenschutzes werden durch eine zeitliche Abstimmung der Beseiti-
gung von Gehdlzen auf die Lebenszyklen der Tiere, durch die Schaffung neuer Ge-
holzstrukturen, die Dachbegriinung sowie den Einbau von Nisthilfen in den Neubau
beriicksichtigt. Auch die MaRnahmen in Zazenhausen tragen zur Schaffung zusatzli-
cher Lebensraumstrukturen bei. Insgesamt sind die zu erwartenden Vorhabenswir-
kungen nicht geeignet, den Erhaltungszustand der lokalen Population streng bzw. be-
sonders geschutzter Arten erheblich und nachteilig zu beeintrachtigen.

Das Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung hat als untere Naturschutzbehdrde
im Hinblick auf § 62 BNatSchG die Befreiungslage festgestellt. Es ist davon auszuge-

hen, dass die Populationen der besonders geschiitzten Arten (zehn Brutvogelarten) in
ihrem Bestand nicht bedroht sind.

Das Plangebiet stellt bezlglich der vorkommenden drei streng geschitzten Arten
(Nahrungsgaste) sowie neun weiterer besonders geschutzter Arten (Nahrungsgaste
und Durchzigler) lediglich einen Teillebensraum dar. In Anbetracht der verbleibenden
Flache in der Umgebung sowie der 0.g. MaRBnahmen ist davon auszugehen, dass die
Populationen nicht erheblich betroffen sind.

Eine entsprechende Befreiung ist vor Baubeginn bei der unteren Naturschutzbehdrde
einzuholen.

5. Begrindung zum Bebauungsplan gemaf § 9 (8) BauGB

6.

Die Grundzlge und wesentlichen Merkmale der Planung sind in der Begriindung und
dem Umweltbericht zum Bebauungsplan gemali § 9 (8) BauGB vom 31. August 2006/
21. Februar 2007 / 26. Juni 2007(Anlage 2) dargestellt. Auf die Begrindung wird Be-
zug genommen.

Planungsvorteil

Nach Aussage des Stadtmessungsamts betragt der Planungsvorteil rund 750.000
Eventuell auf dem Grundstiick vorhandene Altlasten sind in diesem Betrag nicht be-
ricksichtigt.
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7. Flachenbilanz

Gesamtflache Plangebiet 11.918 m?
davon offentliche Verkehrsflache
StraRenflache 3.005 m?
Verkehrsgriin 735 m?
Summe 3.740 m?
davon private Grundstiucksflache
Bauflache 6.639 m*
private Griinflache 1.539 m?
Summe 8.178 m?
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Ubersicht:

1.
11
1.2

2.
2.1
2.2

3.

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6
3.7

No gk

1.

11
1.2
1.3

2.
2.1
2.2

2.3
2.4

2.5
3.

3.1
3.2

3.3

Begrindung

Plangebiet
Lage im Raum, Grol3e
Bestand

Ziel und Zweck der Planung
Geltendes Recht und andere Planungen
Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplans

Planinhalt

Stadtebauliches Konzept

Art der baulichen Nutzung

Malf3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundsttcksflachen

Erschlielung, Parkierung

Ver- und Entsorgung

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Anpflanzung, Pflanzbindung und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Ortliche Bauvorschriften

Eingriffsregelung nach Naturschutzrecht

Planverwirklichung, FolgemaRnahmen und Kostenschatzung
Planungsdaten

Umweltbericht

Einleitung

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans
Fachziele des Umweltschutzes
Detaillierungsgrad

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung (,Nullvariante®)

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Zusatzliche Angaben

Vorgehensweise bei der Durchflihrung der Umweltprifung

Geplante MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monito-
ring)

Allgemein verstandliche Zusammenfassung
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1.

11

1.2

2.1

Begrindung

Plangebiet

Lage im Raum, Grof3e
Das Plangebiet liegt am Sudrand von Stuttgart-Hausen und wird begrenzt:

- im Norden von der Stral3e Hausenring,
- im Osten von der Gerlinger Stral3e,
- im Studen und Westen von landwirtschaftlichen Flachen und Wegen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,2 ha.

Bestand

Das Plangebiet liegt im Auf3enbereich. Im nérdlichen Teil befindet sich ein Nutz-
garten mit Baumbestand und Stallungen fir Geflugel, im stdlichen Teil Wiesenfla-
chen und eine neu angelegte Streuobstwiese. Auf den Grundstiicken am Ostrand
des Plangebiets sind verwilderte, mit Gehdlzen bestandene ehemalige Gartenfla-
chen.

Die Nutzung der Umgebung ist gepragt:

- noérdlich der StraRe Hausenring von verdichteter Ein- und Mehrfamilienhausbe-
bauung,

- im 6stlichen Anschluss von Freiflachen, die als Garten genutzt werden,
- im Suden von Wiesenflachen,

- im Westen von Gartenflachen, an die sich eine Mehrfamilienhausbebauung mit
Gastronomie anschliel3t sowie von Wiesen, die an den Schnatzgraben angren-
zen.

Ziel und Zweck der Planung
Geltendes Recht und andere Planungen

Der Flachennutzungsplan 2010 stellt fir den noérdlichen Teil des Geltungsbereichs
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Einzelhandel Gerlinger Stral3e ge-
mischte Bauflache (Planung) dar. Der sudliche Teil ist als Flache fur die Landwirt-
schaft mit Erganzungsfunktionen und zusatzlich als Flache zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschatft (,T-Flachen®) dargestellt.

Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren
gemal § 8 (3) BauGB durchgefiihrt.

Im Bereich der Flache zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wurden
Obstbaume zur Entwicklung einer Streuobstwiese gepflanzt. Es handelt sich um
eine Ausgleichsmaflinahme fiir die Wohngebiete Hausen | und Il.

Das Plangebiet liegt am Rand eines Regionalen Griinzugs.
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2.2

3.1

Im Westen grenzt ein Geh- und Radweg (Schulweg) an das Plangebiet. Weiter
westlich verlauft die Abgrenzung des Uberschwemmungsgebiets des Schnatz-
grabens.

Die weiter sudlich gelegenen Freiflachen sind Teil des Landschaftsschutzgebiets
~Weilimdorf-West“. (Verordnung vom 3. September 2004)

Die im Jahr 1997 vom Gemeinderat der Stadt Stuttgart beschlossene Konzeption
Lversorgungszentren und groR3flachiger Einzelhandel” sieht fir Hausen kein Ver-
sorgungszentrum vor. Die Sicherung der Nahversorgung in Hausen ist aber Ziel
der stadtischen Entwicklung. Die bestehende Grundversorgung in Hausen reicht
hierzu nicht aus. Die Ansiedlung eines lebensmittelbezogenen Betriebs ist sinnvoll,
um eine ausreichende Versorgung in diesem Bereich sicherzustellen.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt im Aul3enbe-
reich.

Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplans

Ziel ist es, im Bereich des Knotenpunkts Gerlinger Stral3e/Hausenring einen
Standort fur die Nahversorgung des Stadtteils zu entwickeln. Vorgesehen ist die
Errichtung eines nicht gro3flachigen Lebensmittelmarkts (Lidl) mit einer Geschoss-
flache von max. 1.260 mz?, einer Verkaufsflache von 800 m? und 106 oberirdischen
Stellplatzen mit Zufahrt von der Gerlinger Straf3e. Die noch unbebauten Flurstiicke
6381, 6382, 6384 bis 6388 und 6387/2 sollen im Sinne einer Abrundung der beste-
henden Bebauung auf der Stdseite des Hausenrings dafir genutzt werden.

Um das Plankonzept realisieren zu kdnnen, ist die Schaffung eines neuen Pla-
nungsrechts durch einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan erforderlich.

Planinhalt
Stadtebauliches Konzept

Der Baukoérper des Lebensmittelmarkts ist stidlich der Stral3e ,Hausenring“ inner-
halb der im Flachennutzungsplan 2010 dargestellten gemischten Bauflache (Pla-
nung) vorgesehen. Geplant ist ein eingeschossiger Baukorper mit einem flach ge-
neigten, extensiv begrtinten Pultdach.

Die ErschlielBung des Grundstticks erfolgt Uber die Gerlinger StralRe. Die Stellplat-
ze werden sudlich des Einzelhandelsbetriebs, larmabgewandt gegentber der vor-
handenen Wohnbebauung Hausenring, angeordnet. Der Anlieferungshof erhalt zu-
dem nach Westen eine begriinte Larmschutzwand.

Aufgrund des angrenzenden Uberschwemmungsgebiets ist fir das Gebaude und
den Parkierungsbereich ein Hohenniveau von ca. einem Meter Uber dem beste-
henden Gelande vorgesehen.

Auf den Flachen stdlich der geplanten Bebauung mit Stellplatzanlage wird ein Tell
der notwendigen Ausgleichsmalinahmen realisiert. Gleichzeitig wird durch eine
entsprechende Pflanzung von Geholzen der Siedlungsrand von Hausen gestaltet.
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3.2

3.3

3.4

Die Umweltprufung wurde nach den Vorschriften des BauGB durchgefiihrt und
entspricht den Anforderungen einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nach
§ 3 cAbs. 1(1)i. V. mit Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird die
Zulassigkeit auf einen Einzelhandelsmarkt beschrankt.

Die geplante Verkaufsflache (800 m?2) soll die Grenze der GroR3flachigkeit von Ein-
zelhandelsbetrieben nicht Gberschreiten. Die Geschossflache wird einschlielich
Pfandraum auf max. 1.260 m? begrenzt. Mit der Ansiedlung des Lebensmittel-
markts soll die derzeitige Unterversorgung des Wohngebiets Hausen auf einem
zwar in Randlage, aber noch stadtebaulich integrierten Standort verbessert wer-
den. Die in der Planung fur Hausen vorgesehene Unterbringung eines Einzelhan-
delsangebots im zentralen Fasanenplatz war trotz jahrelanger Bemihungen er-
folglos.

Bezuglich der stadtebaulichen und raumplanerischen Auswirkungen des Vorha-
bens liegt ein Gutachten der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung (GMA) in
Ludwigsburg vor. Danach sind relevante stadtebauliche Auswirkungen (Uber 10 %
Umsatzabschdpfung) und negative Folgen fir die Nahversorgung im Einzugsgebiet
(auch Gerlingen und Ditzingen) nicht zu erwarten. So wird fur den Stadtteil Giebel
eine mogliche Umsatzumverteilung von 6 bis 7 % errechnet, der stadtebaulich re-
levante Schwellwert wird nicht Gberschritten. Gegebenenfalls missen hier Mal3-
nahmen aus dem Projekt ,Soziale Stadt” einbezogen werden.

Bei der vorgesehenen Stellplatzzahl von 106 handelt es sich um eine branchen-
ubliche GréfRenordnung, die aufgrund der zu erwartenden Kundenfrequenz erfor-
derlich ist.

Mal3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenzen) ergibt sich aus dem Gebaude-
grundriss und der Larmschutzwand auf der Westseite der Anlieferung. Die Stell-
platze sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird nach BauNVO (MI-Gebiet) nicht tber-
schritten.

ErschlieBung, Parkierung
Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die Gerlinger StraRe. Der Lebens-
mittelmarkt erhalt eine eigene Zufahrt fiir den Kunden- und den Anlieferungsver-

kehr. Hierzu wird der bestehende Stralenquerschnitt fur Linksabbieger aus
Richtung Giebel aufgeweitet.
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3.5

3.6

Die Stellplatze werden sudlich des Marktgebéaudes angeordnet. Auch die Anliefe-
rung und die Entsorgung der Kartonagen werden von Suden angefahren.

Auf diese Weise wird die Wohnbebauung nérdlich des Hausenrings durch das
Marktgebaude von Larmemissionen weitestgehend abgeschirmt. Zusatzlich erhalt
der Anlieferungshof im Westen eine begrinte Larmschutzwand.

Ausgehend von Erfahrungswerten ist die Dimensionierung der Stellplatzflachen in
der geplanten GroRenordnung erforderlich. Die vorgesehene Anzahl von 106 bein-
haltet zwei Behindertenstellplatze.

Insgesamt sind 10 Fahrradabstellplatze in geeigneter Beschaffenheit (z.B. Rad-
blgel) am Eingangsbereich des Lebensmittelmarkts geplant.

Die bestehenden Wegeverbindungen entlang der Gerlinger Stral3e sowie am Sud-
und Westrand des kunftigen Plangebiets werden erhalten.

Der Anschluss des Plangebiets an den OPNV ist durch die in direkter Nachbar-
schaft befindliche Haltestelle ,Gerlinger StralRe* der Buslinie 90, die Hausen mit
den Stadtteilen Weilimdorf und Giebel verbindet, gegeben. Nordéstlich des Bau-
gebiets Hausen, in ca. 900 m Entfernung, befindet sich der S-Bahnhaltepunkt
Weilimdorf.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uber bestehende Leitungen in ausreichendem Mal3 an die
stadtische Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem. Eine Versickerung von unverschmutz-
tem Niederschlagswasser im Plangebiet findet nicht statt, da der Untergrund auf-
grund der geringen Durchlassigkeiten hierfir nicht geeignet ist. Grundlage hierfir
ist die Geotechnische Untersuchung der SakostaCAU, Stuttgart, vom August 2005.

Das Leitungsrecht ,Ir* dient der Sicherung der Fihrung eines bestehenden Abwas-
serkanals. Die zu belastende Flache umfasst einen Bereich von jeweils 1,5 m
Breite beiderseits der Kanalachse.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die rechnerischen Untersuchungen beztglich der Schallimmissionen des Lebens-
mittelmarkts haben gezeigt, dass trotz der Baulichkeiten — insbesondere der Larm-
schutzwand an der Westseite des Anlieferungshofs - und unter Berucksichtigung
der Betriebsbedingungen - insbesondere der Anlieferung nachts - Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte der TA Larm im Bereich der nérdlich anschlieRenden
Wohnbebauung zu erwarten sind.

Um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte zu gewahrleisten, sind deshalb die
Schallleistungspegel des Kondensators der Kiihlanlage sowie des Entwarmungs-
ventilators, die aul3en an der noérdlichen Gebaudeseite angebracht sind, auf

69 dB(A) bzw. 63 dB(A) zu begrenzen.
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3.7

Ausgehend von den berechneten Immissionen ist auf eine Nachtanlieferung zu
verzichten. Sie kann jedoch zugelassen werden, wenn der Vorhabentrager durch
geeignete MalRnahmen die Einhaltung der einschlagigen Immissionswerte im
Wohngebiet nérdlich des Hausenrings nachweisen kann.

Diese MalRBnahmen zum Larmschutz werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Grundlage fur die vertragliche Regelung bildet die Untersuchung der Schallimmis-
sionen des geplanten Einkaufsmarktes vom Mai 2006.

Anpflanzung, Pflanzbindung und Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der privaten Grinflache am Sudrand des Plangebiets werden die vor-
handenen Obst- und sonstigen Laubgehdélze erhalten. Auf diese Weise werden
die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild minimiert. Weiterhin
wird die Flache durch die Pflanzung zusatzlicher Obstbdume 6kologisch aufge-
wertet. Es wird so ein Ubergang von der Siedlungsflache von Hausen zur freien
Landschaft geschaffen und die geplante Neubebauung nach Suden zusatzlich
eingegrint.

Durch die auf den Baugrundstiicken anzupflanzenden Baume und Straucher wer-
den Vegetationsstrukturen geschaffen, die eine klimaaktive Wirkung besitzen und
Lebensraumfunktionen Gibernehmen. Somit tragen sie zur Kompensation von ne-
gativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt bei. Weiterhin dienen sie der Ein-
grinung der geplanten Bebauung.

Die Stellplatze werden lediglich auf einer Lange von 4,5 m befestigt; die jeweils
angrenzenden Pflanzflachen werden um den notwendigen Uberhangstreifen von
0,5 m vergroRRert. Auf diese Weise kann die Versiegelung minimiert werden. Far
die Befestigung ist die Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien (Drain-
fugenpflaster) festgesetzt. Das anfallende Niederschlagswasser kann so versik-
kern.

Eine extensive Begrinung des Dachs des Marktgebaudes wird im Durchfuh-
rungsvertrag festgeschrieben. Dies dient u. a. der Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die Ver-
siegelung von Flachen werden teilweise kompensiert. Gleichzeitig werden die
negativen Auswirkungen der Bebauung auf die klimatische Situation gemindert.

Ortliche Bauvorschriften

Die Beschrankung der Werbeanlagen erfolgt aus stadtgestalterischen Griinden.
Ziel ist die Einbindung der geplanten Bebauung in die angrenzende Wohnbebau-
ung und die Schaffung einer stadtebaulich geordneten Struktur am Eingang von

Hausen.

Die Festsetzung der Unzuléssigkeit von Einfriedigungen geschieht ebenfalls aus
stadtgestalterischen Griinden.
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5.1

Umweltbelange
§ 1la BauGB

Die Beeintrachtigungen des Bodens resultieren insbesondere aus der zusatzli-
chen Versiegelung von Flachen, was mit einem dauerhaften Verlust der Boden-
funktionen verbunden ist. Weiterhin kommt es auf den Freiflachen des Baugrund-
stiicks durch die Erhohung des Gelandeniveaus zur Umlagerung und Uberdek-
kung des anstehenden Bodens mit Fremdmaterial. Im Plangebiet kommen hoch-
wertige Boden vor, die jedoch teilweise anthropogen tberpragt und mit mogli-
cherweise schadstoffbelastetem Fremdmaterial Gberlagert sind. Der Eingriff wird
hinsichtlich der Versiegelung mit hoch und hinsichtlich der Uberlagerung mit mittel
bewertet.

Nachfolgend sind die GroRen der versiegelten und der nicht versiegelten Flachen
fur die Bestandssituation und die Neubebauung gegeniber gestellt.

Bestand Planung
versiegelte Flachen 2.963 m? 8.093 m?
davon Gebaudeflachen 38 m? 1.382 m?
StralRen-, Wege-, Hofflachen 2.925 m? 5.478 m?
Stellplatzflachen (teilversiegelt) -- 1.233 m?
Freiflachen 8.955 m* 3.825 m?
11.918 m* 11.918 m*

Insgesamt ergibt sich durch die Neubebauung im Vergleich zum Ist-Zustand eine
Neuversiegelung von ca. 5.130 m®. Zu beriicksichtigen ist dabei, dass ca.

1.233 m? der versiegelten Flachen mit wasserdurchlassigen Materialien befestigt
sind.

Die durch die Neubebauung verursachten Eingriffe werden durch verschiedene
Maflinahmen innerhalb des Plangebiets minimiert und teilweise kompensiert:

Sicherung des bestehenden Oberbodens, fachgerechte Zwischen-

lagerung und teilweiser Wiedereinbau im Plangebiet

- ggf. Austausch von Boden mit schadstoffbelastetem Fremdmaterial

- kleinflachige Entsiegelung versiegelter Flachen

- Befestigung der Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen

- extensive Dachbegriinung

- Fassadenbegriinung an der Larmschutzwand

- Begrinung der Freiflachen des Baugrundstiicks sowie Pflanzung von
Baumen und einer Hecke

- Erhalt von Gehdlzen auf der Ausgleichsflache am Sudrand

- Pflanzung von Obstbaumen auf der Ausgleichsflache am Sidrand

- Einbau von Nisthéhlen bzw. Niststeinen in den Neubau

Auch fur die in Anspruch genommene Flache fir AusgleichsmalRnahmen kann in-
nerhalb des Plangebiets kein vollstandiger Ausgleich realisiert werden.

Um eine vollstandige Kompensation zu erzielen ist als zusatzliche Malinahme au-
Rerhalb des Plangebiets die anteilige Herstellung von Vegetationsstrukturen im
Zusammenhang mit der Renaturierung des ehemaligen Sportplatzes in Zazen-
hausen vorgesehen. Der Ausgleichsanteil ist im Durchfiihrungsvertrag geregelt.
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5.2

5.3

§ 42 BNatSchG

Durch die Bebauung kommt es zur Beseitigung von Biotopstrukturen. Weiterhin
wird eine Flache in Anspruch genommen, auf der AusgleichsmalRnahmen fir die
Wohngebiete Hausen | und Il realisiert wurden.

Im Rahmen einer Untersuchung im Frihjahr 2006 wurden im Plangebiet zehn
nach § 42 BNatSchG besonders geschitzte Brutvogelarten festgestellt. Hinzu
kommen neun Nichtbrutvogelarten, fir die das Plangebiet als Trittsteinbiotop fun-
giert und von denen drei streng, die Ubrigen besonders geschiitzt sind.

Die Eingriffe werden aufgrund der Bedeutung der Biotopstrukturen und aufgrund
ihrer Funktion als Lebensrdume von besonders und streng geschitzten Vogelar-
ten mit hoch bewertet.

Hinsichtlich der nach 8§ 42 BNatSchG geschiitzten Vogelarten kann eine Eingriffs-
minimierung vor allem durch eine zeitliche Abstimmung der Beseitigung von Ge-
hdlzen auf die Lebenszyklen der Tiere erreicht werden. Durch die Schaffung neuer
Geholzstrukturen, die Dachbegrinung sowie den Einbau von Nisthilfen in den
Neubau werden wieder besiedelbare Lebensraume geschaffen. Die MaRnahmen in
Zazenhausen tragen ebenfalls zur Schaffung zuséatzlicher Lebensraumstrukturen
bei. Insgesamt sind die zu erwartenden Vorhabenswirkungen nicht geeignet, den
Erhaltungszustand der lokalen Population streng bzw. besonders geschutzter Ar-
ten erheblich und nachhaltig zu beeintrachtigen.

Das Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung hat als untere Naturschutzbehdrde
im Hinblick auf 8 62 BNatSchG die Befreiungslage festgestellt. Es ist davon auszu-
gehen, dass die Populationen der besonders geschitzten Arten (zehn Brutvo-
gelarten) in ihrem Bestand nicht bedroht sind.

Das Plangebiet stellt bezlglich der vorkommenden drei streng geschitzten Arten
(Nahrungsgaste) sowie neun weiterer besonders geschutzter Arten (Nahrungsga-
ste und Durchzugler) lediglich einen Teillebensraum dar. In Anbetracht der verblei-
benden Flache in der Umgebung sowie der 0.g. Mal3Bhahmen ist davon auszuge-
hen, dass die Populationen nicht erheblich betroffen sind.

Eine entsprechende Befreiung ist vor Baubeginn bei der unteren Naturschutzbe-
horde einzuholen.

Sonstige Umweltbelange

Die Bebauung der Freiflachen ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbun-
den. Diese weisen in Abhangigkeit von den unterschiedlichen Wirkungen und den
jeweils betroffenen Naturraumpotenzialen unterschiedliche Intensitaten auf.

Die Beseitigung von Geholzstrukturen, die Bebauung von Freiflachen und die An-
derung der Gelandemorphologie fihren zu einer Beeintrachtigung des Land-
schaftsbilds, die als mittel eingestuft wird.

Durch die oben genannten MalRnahmen kann hinsichtlich der Eingriffe ins Land-
schaftsbild von einem weitestgehenden Ausgleich ausgegangen werden.

Bei den Eingriffen in den Boden verbleibt ein Verlust von 1,9 Bodenqualitatspunk-
ten. Hinsichtlich der Eingriffe in den Wasserhaushalt, in die lokalklimatischen Ver-
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haltnisse sowie in den Bereich der Arten und Biotope lasst sich unter Bertcksichti-
gung der genannten Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen ebenfalls keine
vollstandige Kompensation erzielen. Rechnerisch lasst sich der Ausgleich fir das
Arten- und Biotoppotential - ausgehend vom Bestand - mit ca. 51 % beziffern.

Durch die zuséatzliche Flachenversiegelung kommt es zur Verringerung der
Grundwasserneubildung. Da die Grundwasserneubildung aufgrund des anste-
henden Untergrunds mit mittel bewertet wird, wird der Eingriff in den Wasser-
haushalt ebenfalls als mittel eingestuft.

Die Bebauung findet innerhalb einer Gelandesenke statt, die fir den Kaltluftab-
fluss von Bedeutung ist. Der Kaltluftabfluss wird jedoch nur beeintrachtigt und
nicht vollstandig unterbunden. Dem Eingriff kommt deshalb eine mittlere Intensitét
Zu.

Planverwirklichung, Folgemalinahmen und Kostenschatzung

Entsprechend dem stadtebaulichen Vertrag Gbernimmt der Vorhabentrager die
Planungs- und Verfahrenskosten fir die Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans einschliel3lich der erforderlichen Gutachten. Auch die Kosten fir
die naturschutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen gehen zu Lasten
des Tragers.

Uber die zur Planrealisierung erforderlichen BaumaRnahmen wird mit dem Tief-

bauamt ein gesonderter Baudurchfihrungsvertrag abgeschlossen. Alle hierfar
anfallenden Kosten tbernimmt der Vorhabentrager.

Planungsdaten

Gesamtflache Plangebiet 11.918 m?
davon offentliche Verkehrsflache
StralRenflache 3.005 m?
Verkehrsgriin 735 m?
Summe 3.740 m?
davon private Grundstiucksflache
Bauflache 6.639 m”
private Griinflache 1.539 m?
Summe 8.178 m?
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1.

1.1

1.2

Umweltbericht

Einleitung
Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Auf den Flachen des Plangebiets soll ein Lebensmittelmarkt mit zugehdoriger ober-
irdischer Parkierung errichtet werden. Die Zufahrt ist von der Gerlinger StralRe aus
geplant. Der sudliche Bereich des Plangebiets ist als Ausgleichsflache vorgesehen.

Fachziele des Umweltschutzes

Der sudliche Teil des Plangebiets ist im Flachennutzungsplan 2010 als Flache fur
die Landwirtschaft mit Ergadnzungsfunktion und zusatzlich als Flache zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschatft (,T-Flache") dargestellt. Die erforderliche
Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren gemaf § 8 (3)
BauGB durchgefuhrt.

Im Bereich der Flache zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wurden
auf Flurstiick Nr. 6382 Obstbaume zur Entwicklung einer Streuobstwiese gepflanzt.
Es handelt sich um eine Ausgleichsmafl3nahme fir die Wohngebiete Hausen | und
II. Die Inanspruchnahme dieser Flache ist durch entsprechende Malihahmen an
anderer Stelle zu kompensieren.

Das Plangebiet liegt am Rand eines regionalen Griinzugs.
Nach Stiden grenzt es an das Landschaftsschutzgebiet ,Weilimdorf-West* und
nach Westen an das Uberschwemmungsgebiet des Schnatzgrabens.

Aus klimatologischer Sicht besteht die Forderung, die Talsenken entlang des
Schnatzgrabens und entlang der Gerlinger Stral3e zwischen dem Schnatzgraben
und Weilimdorf als Griinzasuren zu erhalten. Dies resultiert aus den lokalen Luf-
taustauschprozessen und der Funktion der genannten Bereiche fir den Kaltluftab-
fluss.

Zur Verbesserung des Stadtklimas und der Energieeinsparung hat der Gemeinde-
rat der Stadt Stuttgart am 22. Oktober 2002 beschlossen, Bauherren zu verpflich-
ten, den Jahres-Primarenergiebedarf und den Transmissionswarmeverlust gegen-
Uber der Energieeinsparverordnung (in der Fassung vom 7. Dezember 2004) zu
unterschreiten. Die Zielsetzung der Energieeinsparung ist mit dem Investor durch
einen Durchflihrungsvertrag vereinbart.

Der Vorhabentrager wird in diesem Vertrag weiter verpflichtet, den mit dem Amt fur
Stadtplanung und Stadterneuerung abgestimmten Freiflachengestaltungsplan um-
zusetzen und auch die Kosten fiir die aul3erhalb des Plangebiets liegenden Aus-
gleichsmalRnahmen zu Gbernehmen.
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1.3

2.1

Detaillierungsgrad

Gemal der Lage und der Eigenart des Plangebiets wurden die unterschiedlichen
Belange des Umweltschutzes, die betroffen sind, erhoben und festgestellt. Damit
werden der Umfang und der Detaillierungsgrad fur die Umweltprifung erreicht,

welche die Umweltauswirkungen erfassen, die fur die Abwagung erforderlich sind.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Schutzgut Mensch

Im Plangebiet selbst findet keine Wohnnutzung statt. Lediglich nérdlich des Plan-
gebiets liegt Wohnbebauung vor. Entlang des Hausenrings befindet sich eine Gar-
tenflache. Auf beiden Seiten der Gerlinger Stral3e verlaufen Geh- und Radwege.
Der an der westlichen Plangebietsgrenze entlang fiihrende Weg wird insbesondere
als Schulweg in Richtung Giebel genutzt.

Der Verkehr auf der Gerlinger Stral3e verursacht Larm- und Schadstoffimmissio-
nen. Die berechneten Luftschadstoffimmissionen entlang dieser StralRe fur das
Jahr 2000 basieren auf einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsmenge (DTV)
von 14.277 Kfz/d. Sie lassen sich hinsichtlich der mittleren NO,-Belastung auf

29 pug/m?® und der mittleren Benzol-Belastung auf 1 pg/m® beziffern. Die Werte
liegen damit unter den ab dem Jahr 2010 einzuhaltenden Grenzwerten der

22. BImSchV fiir die mittlere NO,-Belastung (40 pg/m®) und die mittlere Benzol-
Belastung (5 pg/m?).

Bewertung:

Der Gartenflache kommt aufgrund der ausschlie3lich privaten Nutzung nur eine ge-
ringe Bedeutung flr die 6ffentliche Erholung zu. Die tbrigen Flachen des Plange-
biets besitzen eine allgemeine Bedeutung fir die Naherholung.

Durch den Verkehr auf der Gerlinger Stral3e ergeben sich gegenwartig weder hin-
sichtlich Larm noch hinsichtlich Luftschadstoffen erhebliche Umweltauswirkungen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Plangebiet und in den angrenzenden Bereichen liegen keine Naturschutzge-
biete, keine Naturdenkmale nach 8 31 NatSchG BW und keine besonders ge-
schitzten Biotope nach § 32 NatSchG BW vor. Als nachstgelegenes Natura 2000-
Gebiet (FFH- oder Vogelschutzgebiete) ist der Fasanengarten als Teilflache des
FFH-Gebiets Nr. 7220-341 ,Stuttgarter Bucht” in ca. 250 m Entfernung zu nennen.
Als Lebensraume im Plangebiet sind eine Gartenflache, eine Wiese, Stralenne-
benflachen sowie Obstbdume und weitere Geholzbestande zu nennen. Im Rahmen
einer AusgleichsmalRnahme wurde vor ca. sieben Jahren auf einer Teilflache eine
Streuobstwiese angelegt.

Im Frihjahr 2006 wurden zehn Brutvogelarten innerhalb des Plangebiets und drei
in der ndheren Umgebung festgestellt. Es handelt sich um sechs Baumhdhlenbri-
ter, zwei Baumfreibrter, drei GeblUschbriuter und zwei Geb&udebruter, die alle
nach § 42 BNatschG besonders geschutzt sind. Weiterhin wurden neun Nichtbrut-
vogel (Nahrungsgaste und Durchzigler) erfasst, von denen Grinspecht, Mause-
bussard und Turmfalke nach § 42 BNatSchG streng, die Ubrigen Arten besonders

Seite 18



geschutzt sind. Ca. 40 % der festgestellten Vogelarten sind als Arten der Vorwarn-
liste auf der Roten Liste Baden-Wirttembergs verzeichnet.

Es ergaben sich keine Hinweise auf Vorkommen weiterer relevanter Arten nach

8 42 BNatSchG wie Fledermause, sonstige Saugetiere oder Reptilien.

Bewertung:

Als hochwertige Lebensraume im Plangebiet sind mehrere alte Obstbaume sowie
ein Feldgehdlz zu nennen. Die im Rahmen einer AusgleichsmalRnahme angelegte
Streuobstwiese besitzt ebenso wie eine gehdlzreiche Gartenflache eine mittlere
Wertigkeit. Bei einer Inanspruchnahme dieser Flachen ist von erheblichen Um-
weltauswirkungen auszugehen. Die Ubrigen Biotope besitzen fur das Schutzgut
Tiere und Pflanzen eine geringe Bedeutung.

Weiterhin besitzt das Plangebiet Bedeutung als Lebensraum fuir nach § 42
BNatSchG besonders und streng geschuitzte Vogelarten.

Schutzgut Boden

Der Festgesteinsuntergrund wird im Plangebiet vom Gipskeuper gebildet. Diese
feinsandigen Tonsteine und Mergellagen werden von Verwitterungs- bzw. Auelehm
Uberlagert. Hieraus haben sich Kolluvien sowie Pararendzinen entwickelt.

Grol3e Teile des Plangebiets sind mit bis zu 0,5 m méachtigen anthropogenen Auf-
fullungen Gberdeckt.

An mindestens zwei Stellen im Plangebiet standen in der Vergangenheit Gebaude,
die abgebrochen wurden. Die hier vorliegenden Béden sind deutlich anthropogen
uberformt. Dasselbe gilt auch fir die Béden der Verkehrsgrinflachen.

Eine Schadstoffbelastung des anthropogenen Auffillmaterials kann nicht ausge-
schlossen werden.

Bewertung:

Die nicht anthropogen tberformten Béden besitzen eine hohe bis mittlere Wertig-
keit. Bei einer Inanspruchnahme ist mit erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
zu rechnen. Bei den anthropogen tberformten Béden ist dies nicht der Fall, da ih-
nen nur eine geringe bis mittlere Wertigkeit zukommt.

Schutzgut Wasser

Der Grundwasserstand im Plangebiet liegt ca. 3 m unter Gelandeniveau. Aufgrund
der bindigen Béden lasst sich ein guter Schutz des Grundwassers gegen Schad-
stoffeintrage feststellen. Fur den Wasserhaushalt besitzt das Plangebiet deshalb
nur eine mittlere Bedeutung.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt aulR3erhalb bestehender und geplanter Wasserschutzgebiete
und Uberschwemmungsgebiete.

Bewertung:

Fur den Wasserhaushalt besitzen die unversiegelten Bereiche des Plangebiets ei-
ne mittlere Bedeutung. Hinsichtlich moglicher Schadstoffeintrage liegt nur eine ge-
ringe Empfindlichkeit vor.

Schutzgut Klima / Luft

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Gelandesenke, der die Funktion einer wichti-
gen Kaltluftabflussbahn zukommt. Die Gehdlzstrukturen im Plangebiet sind durch
die Produktion von Frischluft klimatisch wirksam.
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2.2

Bewertung:

Aufgrund der Lage innerhalb einer Kaltluftabflussbahn kommt dem Plangebiet eine
hohe siedlungsklimatische Bedeutung zu. Bei einer baulichen Inanspruchnahme
sind erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten. Hinsichtlich der Frischluftpro-
duktion besitzt das Plangebiet nur eine geringe siedlungsklimatische Bedeutung.

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild ist durch unbebaute Freiflachen in einer Gelandesenke, die an
die Wohnbebauung von Hausen angrenzen, gekennzeichnet. Es wird gepragt
durch offene Wiesenbereiche sowie durch randliche Gehdlzstrukturen, die die
StraRenflachen der Gerlinger Stral3e und des Hausenrings optisch abschirmen. Die
im Rahmen einer AusgleichsmalRnahme neu gepflanzten Obstbaume besitzen auf-
grund ihres geringen Alters noch keine landschaftshildpragende Wirkung.

Bewertung:

Das Plangebiet besitzt hinsichtlich des Landschaftsbilds Bedeutung, da die Gehdl-

ze den Ubergang von der Siedlung in die Landschaft bilden. Bei einer Inanspruch-

nahme ist mit erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu rechnen.

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter
Kulturgter und sonstige Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Wechselwirkungen der Schutzguter
Mogliche Wechselwirkungen der Schutzgiter sind unter den jeweiligen Schutz-
gutern erlautert.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung (, Nullvariante®)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Wasser
sowie Klima/Luft keine Veranderung des Umweltzustands im Plangebiet zu erwar-
ten - weder im positiven noch im negativen Sinne. Die unter Punkt 2.1 beschriebe-
nen, teilweise hohen 6kologischen Wertigkeiten wirden erhalten bleiben.

Beim Schutzgut Tiere und Pflanzen ist von einer Erh6hung der Wertigkeit der Fla-
chen des Plangebiets auszugehen. Dies lasst sich aus der weiteren Entwicklung
der neu angelegten Streuobstwiese (Ausgleichsmalinahme) und der zu erwarten-
den zunehmenden Verbuschung der Flachen entlang der Gerlinger Stral3e folgern.
Hinsichtlich des Schutzguts Landschaft wiirden die Obstbdume der Ausgleichs-
malinahme und die Baume entlang der Gerlinger StralRe optisch starker in Er-
scheinung treten und sich positiv auf das Landschaftsbild auswirken.

Eine Verbesserung der Versorgungslage und damit der Wohnsituation von Hausen
ware nicht zu erwarten. Fiur die Bewohner hatte dies nach wie vor weite Wege zu
bestehenden Einkaufsmdglichkeiten zur Folge. Diese Wege wirden nach wie vor
Uberwiegend mit dem Auto zurlickgelegt, woraus entsprechende Larm- und
Schadstoffimmissionen resultieren.

Seite 20



2.3

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der
Planung

Schutzgut Mensch

Fur die nordlich des Plangebiets angrenzende Bebauung von Hausen ist keine er-
hebliche Beeintrachtigung der Wohnfunktion durch Larmimmissionen zu erwarten.
Das Marktgebaude schirmt den Larm des Parkplatzes ab. Auch durch die Larm-
schutzwand im Bereich der Anlieferung und die Zufahrt von der Gerlinger Stral3e
werden Beeintrachtigungen vermieden.

Durch die Bebauung gehen siedlungsnahe Freiflachen verloren. Da es sich nicht
um Bereiche von hoher Bedeutung fiir die Naherholung handelt und die bestehen-
den Wegebeziehungen erhalten bleiben, sind diesbeziglich keine erheblichen
Auswirkungen auf die Erholungsfunktion zu erwarten.

Da sich der Lebensmittelmarkt bereits an einer stark befahrenen Stral3e befindet,
ist keine signifikante Zunahme der Verkehrsdichte und der daraus resultierenden
Belastung durch Larm und Luftschadstoffe zu erwarten. Erhebliche Beeintrachti-
gungen resultieren somit nicht.

Vom geplanten Bauvorhaben sind keine negativen Auswirkungen durch die anfal-
lenden Abfalle auf die Umwelt zu erwarten. Eine ordnungsgemalfie Entsorgung der
Abfalle, die von ihrer Zusammensetzung dem Hausmdll entsprechen, und des Ab-
wassers ist gewahrleistet.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die Baumal3nahme gehen im Plangebiet vorkommende Biotopstrukturen mit
hoher und mittlerer Wertigkeit verloren. Dies ist als erhebliche Auswirkung zu wer-
ten.

Die Inanspruchnahme der als AusgleichsmalRnahme angelegten Streuobstwiese ist
trotz ihres geringen Alters als erhebliche Auswirkung einzustufen.

Bei den durch die BaumalRhahme wegfallenden Biotopstrukturen handelt es sich
um Teillebensrdume von besonders und streng geschitzten Vogelarten. Die Reali-
sierung erfolgt so, dass Tiere dieser Arten nicht verletzt, nicht getétet und ihre Ent-
wicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten weder beschadigt noch
zerstort werden. Angrenzende Biotopstrukturen, die als Ausweichlebensraume die-
nen kdnnen, werden erhalten und teilweise aufgewertet.

Auf den als FFH-Gebiet eingestuften Fasanengarten sind aufgrund der Entfernung
von ca. 250 m keine direkten nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Negative in-
direkte Auswirkungen auf den Erhaltungszustand des FFH-Gebiets, z.B. durch den
Verlust von Pufferzonen oder von Trittsteinbiotopen fiir Arten, die auch auf die um-
liegenden Biotope angewiesen sind, oder durch eine mogliche Bastardisierung von
Waldbaumen mit Kultivaten, kénnen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Schutzgut Boden

Durch Versiegelung kommt es zu einem vollstandigen Verlust der Bodenfunktio-
nen. Ausgehend von der Wertigkeit der anstehenden Béden ist deshalb von erheb-
lichen Auswirkungen auf den Boden auszugehen. Relativiert wird dies jedoch da-
durch, dass ein groR3er Teil der im Plangebiet anstehenden Béden mit Fremdmate-
rial Gberlagert wurden.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet besitzt fir den Wasserhaushalt eine mittlere Bedeutung. Da durch
die Versiegelung von Flachen die Grundwasserneubildung vollstandig unterbunden
wird, sind die Auswirkungen als erheblich einzustufen.
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Schutzgut Klima / Luft

Durch die geplante Malinahme kommt es zum Verlust von klimaaktiven Vegetati-
onsstrukturen. Da diese jedoch fiir das Lokalklima nur von geringer Bedeutung
sind, ist nur von geringen nachteiligen Auswirkungen auf Klima und Luft auszuge-
hen.

Durch die geplante Maflinahme wird ein Gebaude in einer Kaltluftabflussbahn er-
richtet. Es ist somit zwar von einer Beeintrachtigung ihrer Funktion auszugehen,
jedoch nicht von einem Uberwiegenden oder vollstandigen Funktionsverlust. Auf-
grund der Bedeutung der Kaltluftabflussbahn sind die Auswirkungen dennoch als
erheblich einzustufen.

Schutzgut Landschaft

Da durch die geplante Bebauung Freiflache in Siedlungsflache umgewandelt und
durch eine Gelandeauffillung die Topografie verandert wird, ist von erheblichen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild auszugehen.

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter
Kulturguter und sonstige Sachguter werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Eingriffsbewertung nach § 1a Abs. 3 BauGB

Neben den oben dargestellten Auswirkungen ist dartber hinaus nach § 1a (2)
BauGB die Eingriffsregelung i. V. mit 8 21 BNatSchG abzuhandeln. Die Eingriffs-
ermittlung erfolgt auf der Basis des Stuttgarter Modells. Die Bilanzierung von Ein-
griff und Ausgleich unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan vorgesehenen
Malinahmen kommt zu dem Ergebnis, dass innerhalb des Plangebiets nur ein teil-
weiser Ausgleich méglich ist und fur eine vollstandige Kompensation weitere Mal3-
nahmen aulRerhalb des Plangebiets erforderlich sind (vgl. Ziffer 5 der Begriindung).

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

VermeidungsmalRnahmen

Durch die Freihaltung des sudlichen Bereichs des Plangebiets von Bebauung wer-
den dort nachteilige Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiter vermie-
den.

Minimierungsmalnahmen

Durch die Befestigung der Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen kann Nie-
derschlagswasser zuriickgehalten und versickert werden, was zu einer Minimie-
rung der Eingriffe in den Wasserhaushalt fihrt.

Auch durch eine extensive Dachbegriinung erfolgt eine Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser. Gleichzeitig wirkt sich diese Mal3hahme positiv auf die lokalklimati-
schen Verhaltnisse aus. Weiterhin kann eine extensive Dachbegrinung kleinflachig
als Lebensraum fur Warme liebende Insekten dienen und eine Funktion als Tritt-
steinbiotop erfillen.

Die Begrunung der Larmschutzwand tragt zur Einbindung des Gebaudes in das
Landschafts- bzw. Siedlungsbild sowie zur Verbesserung des Kleinklimas bei.
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AusgleichsmalRnahmen

Durch kleinflachige Entsiegelung versiegelter Flachen kann die mit der Bebauung
einhergehende Bodenversiegelung teilweise kompensiert werden.

Als AusgleichsmalRnahmen auf dem Baugrundstiick sind die Begriinung der Frei-
flachen sowie die Pflanzung von Baumen und einer Hecke unter Verwendung von
gebietsheimischen Arten zu nennen. Dies wirkt sich positiv auf die Schutzgtiter
Tiere und Pflanzen, Klima/Luft und Landschaft aus.

Die nicht von der Bebauung in Anspruch genommene Flache am Sudrand des
Plangebiets wird als Ausgleichsflache gesichert. Zusatzliche Obstbdume werden
angepflanzt und auf diese Weise Eingriffe in die Schutzguter Tiere und Pflanzen
sowie Klima/Luft kompensiert. Gleichzeitig tragt dies zur Aufwertung des Land-
schaftsbilds bei.

Durch den Einbau von Nisthéhlen bzw. Niststeinen in den Neubau wird Ersatz fur
beseitigte Nist- und Brutmdglichkeiten von nach 8§ 42 BNatSchG besonders ge-
schitzten Vogelarten geschaffen.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Im Vorfeld wurden drei grundsétzliche Alternativen hinsichtlich der Nahversorgung
von Hausen gepriift:

Die Etablierung eines Ladenzentrums mit kleinen Verkaufseinheiten am Fasanen-
platz war bereits in der Vergangenheit trotz jahrelanger Bemthungen erfolglos und
wurde deshalb ausgeschieden. Auch die zweite Alternative, der Verzicht auf eine
Nahversorgung in Hausen, fuihrt zu keiner Verbesserung der Versorgungssituation
in Hausen, so dass auch diese nicht weiterverfolgt wurde. Somit verblieb lediglich
als dritte Alternative zur Entwicklung der Nahversorgung die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarkts in einer auch zukinftig marktfahigen GréRenordnung.

Im weiteren Planungsverlauf wurden zur Entwicklung eines Standorts fur die Nah-
versorgung des Stadtteils Hausen durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts
verschiedene Moglichkeiten Uberprift:

Als Alternative zur Planung eines Lebensmittelmarkts am Rand von Hausen wére
ein Standort im Zentrum des Stadtteils denkbar. Bei einer solchen Losung wére
moglicherweise von geringeren Eingriffen in Natur und Landschaft auszugehen.
Allerdings sind die dort vorhandenen Ladenflachen flir einen zukunftsfahigen
Lebensmittelmarkt nicht grol3 genug. Fir den Neubau eines Markts gangiger
GroRRe mit entsprechender Parkierung ist kein ausreichendes Flachenpotenzial
vorhanden. Weiterhin benétigt ein wirtschaftlich tragfahiger Markt ein Einzugsge-
biet, das uUber den Stadtteil Hausen hinaus reicht. Bei einem Standort im Innern
wurde sich durch den Kundenverkehr die Verkehrsbelastung im Stadtteil erhéhen
und sich die daraus resultierenden Larm- und Abgasimmissionen nachteilig auf die
Wohnqualitat auswirken. Deshalb kann nur ein Standort am Rand des Stadtteils als
sinnvoll erachtet werden.
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3.2

Beim vorgesehenen Standort ware hinsichtlich der Lage der Parkierung alternativ
ihre Verlegung auf die Flache westlich des Marktgebaudes denkbar. Allerdings
musste dann die Zufahrt fir den Kunden- und Anlieferungsverkehr vom Hausen-
ring aus erfolgen. Dies wirde mit einer h6heren Verkehrsbelastung sowie daraus
resultierenden zusatzlichen Larm- und Abgasimmissionen einhergehen und hatte
nachteilige Auswirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung zur Folge. Weiter-
hin liegt die genannte alternative Flache im Uberschwemmungsgebiet des
Schnatzgrabens. Insgesamt ware bei dieser Planungsalternative nicht von einer
deutlichen Verringerung der nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter aus-
zugehen.

Durch eine Verkleinerung der Giberbauten Flache und einer Reduzierung der Stell-
platzzahl lieBen sich die nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter reduzie-
ren. Die vorgesehene Dimensionierung des Marktgebaudes ist jedoch erforderlich,
um auch zukinftig eine wirtschaftliche Tragfahigkeit des Markts und damit eine
dauerhafte Sicherung der Nahversorgung von Hausen zu gewahrleisten. Bei einer
Reduzierung der Zahl der Stellplatze ware zu beflrchten, dass diese dann in
Spitzenzeiten fur das Kundenaufkommen nicht ausreichten. Dies hatte dann eine
Inanspruchnahme des Hausenrings durch parkende Autos mit entsprechenden
nachteiligen Auswirkungen auf die angrenzende Wohnnutzung infolge von Larm-
und Abgasimmissionen zur Folge.

Zusatzliche Angaben
Vorgehensweise bei der Durchfuhrung der Umweltprifung

Nach § 2 (4) BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach gegenwar-
tigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden
kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Komplexitat von Natur und Land-
schaft nicht alle Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern erfasst, beschrie-
ben und beurteilt werden kdénnen. Bei der Umweltprifung wurden jedoch die wich-
tigsten und bedeutendsten Wechselwirkungen aufgezeigt.

Die Eingriffs- und Ausgleichsermittlung wurde auf der Grundlage des Stuttgarter
Verfahrens durchgefuhrt.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
(Monitoring)

Im Hinblick auf das Monitoring wird auch vor dem Hintergrund nicht unerwarteter
Auswirkungen die Notwendigkeit gesehen, die gelandeklimatologische Situation
nach einer etwaigen Realisierung des Planungsvorhabens mit Hilfe einer tempora-
ren Klima-Kleinmessstation zu untersuchen. Dabei sollte die Messzeit ein kom-
plettes meteorologisches Jahr umfassen mit kontinuierlicher Aufzeichnung der
Messkomponenten Windrichtung und -geschwindigkeit, Lufttemperatur und Luft-
feuchtigkeit. Die Messungen sollen im Sinne des Monitorings nicht ausschlie3lich
vorhabenbezogen erfolgen, sondern die in diesem 1985 untersuchten Raum durch
verschiedene bereits realisierte und geplante AufsiedlungsmafRnahmen verur-
sachten gelandeklimatischen Veranderungen erfassen und bewerten helfen.
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Bezuglich des Bodenschutzes wird in einem Abstand von 2 Jahren gemaf

§ 4c BauGB ein Bericht Uber das Bodenschutzkonzept Stuttgart erstellt, der auch
den Bereich des Plangebiets dokumentiert. Zudem ist u.a. die Versiegelung des
Bodens in der Planungskarte "Bodenqualitat” bertcksichtigt. Diese Karte wird den
Planungsentwicklungen bezuglich des Versiegelungsgrades in einem Abstand von
ca. 5 Jahren angepasst.

Bezuglich des Grundwasserschutzes wird im Abstand von 10 Jahren ein Kommu-
naler Umweltbericht "Grundwasser in Stuttgart” erstellt, der u.a. den Bereich des
Plangebiets berticksichtigt. AuRerdem ist fur Stuttgart die Aufstellung eines
Grundwassermessnetzes geplant, der die fir den Grundwasserschutz kritischen
Bereiche dokumentiert und tGberwacht.

Anhand dieser MalRBhahmen werden die erheblichen Umweltauswirkungen gemaf
8 4c BauGB uUberwacht, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen friihzeitig zu ermitteln und ggf. geeignete Mal3hahmen zur Abhilfe zu er-
greifen.

Ein Umweltmonitoring fur den Bereich Flora/Fauna und Biotopschutz zur Uberpri-
fung der Qualitat der Minimierungs- und Ausgleichsmafl3nahmen ist erforderlich.
In einem Abstand von 5 Jahren ist der Erfolg der Mal3hahmen zu kontrollieren.

Im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Behandlung des Bauantrags ist besonde-
res Augenmerk auf die Einhaltung der die umweltrelevanten Aspekte betreffenden
Festsetzungen zu richten. Dabei kann gegebenenfalls auch auf eventuelle unvor-
hergesehene auftretende erhebliche Umweltauswirkungen eingegangen und rea-
giert werden.

Die Einhaltung der Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen und Strauchern auf

dem Baugrundstlck, zur Flachenbefestigung, zur Dachbegriinung sowie insbeson-
dere zur Anlage der Streuobstwiese auf der Ausgleichsflache wird im Rahmen der

ublichen Uberwachung der baulichen Entwicklung von der Bauverwaltung routine-

maldig Uberpruft.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan ermdglicht die Realisierung eines nicht grof3flachigen Einzel-
handelsbetriebs, um einen Standort fir die Nahversorgung des Stadtteils Hausen
zu entwickeln.

Ausgehend von der Wertigkeit des Bestands im Plangebiet ist durch die geplante
Maflinahme bei vielen Schutzgutern von erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
auszugehen.

Mit den verschiedenen vorgeschlagenen Mal3hahmen kénnen die Folgen des Ein-
griffs in den Naturhaushalt in ihren Auswirkungen vermindert und teilweise ausge-
glichen werden. Ein Ausgleichsdefizit verbleibt insbesondere beim Schutzgut Klima
/ Luft, da hinsichtlich der Beeintrachtigung des Kaltluftabflusses keine Kompensati-
on mdoglich ist. Gleiches gilt flr das Schutzgut Boden, da fur eine Entsiegelung kei-
ne Flachen zur Verfigung stehen. Fir eine rechnerisch vollstandige Kompensation
der Eingriffe sind weitere MaRnahmen aul3erhalb des Plangebiets erforderlich.
Dies geschieht durch die anteilige Herstellung von Vegetationsstrukturen im Zu-
sammenhang mit der Renaturierung des ehemaligen Sportplatzes in Zazenhausen.
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Anregungen der Beteiligten
zur Beteiligung nach § 3 BauGB

Anlage 3 zu GRDrs 170/2007

Uber die Stellungnahmen der Beteiligten zum Bebauungsplanentwurf vom 31.08.2006
und zur Begrindung mit Umweltbericht vom 31.08.2006, die im Rahmen der
offentlichen Auslegung vorgebracht wurden, wird im Folgenden berichtet:

Die Namensliste der Beteiligten ist der Anlage angefugt.

Anregung

Stellungnahme

Beteiligter Nr.1
(Schreiben vom 18.01.2007)

Es wird gefragt, ob ein Einzelhandelsmarkt
mit 1260 m? Geschossflache im dargestellten
Mischgebiet zulassig sei.

Es wird um Auskunft Gber mdgliche Nutzun-
gen auf der westlich angrenzenden Flache
gebeten.

Es wird beméangelt, dass der Ausgleich nicht
in Hausen realisiert wird und damit nicht den
Einwohnern von Hausen zugute kommt.

Der geplante Markt tiberschreitet mit seiner
Geschossflache die Regelvermutungsgrenze
von 1200 m? nur durch einen Pfandraum um
60 m?. Ausgehend von den Ergebnissen der
Auswirkungsanalyse sind durch einen Ein-
zelhandelsmarkt mit einer Geschossflache
von 1200 m? keine wesentlichen stadtebauli-
chen und nahversorgungsrelevanten Auswir-
kungen zu erwarten. Das zusatzliche Vor-
handensein eines Pfandraums lasst nicht auf
darlUber hinaus gehende Auswirkungen
schlieRen. Der Einzelhandelsmarkt ist somit
nicht als grof3flachig einzustufen und ware
somit in einem Mischgebiet zulassig.

Die westlich des Plangebiets liegende Frei-
flache ist im Flachennutzungsplan als
M-Flache dargestellt. Grundsétzlich sind hier
die in einem Mischgebiet gemal § 6
BauNVO zulassigen Nutzungen denkbar.
Allerdings ist fur eine bauliche Nutzung zu-
nachst die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. In diesem kann die Nutzung
dann konkretisiert werden.

Ein Teil des Ausgleichs wird auf der Flache
sudlich des geplanten Lebensmittelmarkts
realisiert. FUr eine Realisierung der gesamten
erforderlichen Ausgleichsmalinahmen im
Umfeld von Hausen stehen jedoch keine aus-
reichenden Flachen zur Verfigung, so dass
die fur eine vollstdandige Kompensation noch
erforderlichen MaRnahmen uber das Oko-
konto in Zazenhausen realisiert werden.
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Die Architektur des Lebensmittelmarkts wird
hinsichtlich der 8,25 m hohen und 60 m lan-
gen, roten Betonwand kritisiert.

Es wird nach dem Nutzen der Kiesflache von
100 m? neben dem Geb&ude gefragt.

Die Abmessungen der Stellplatze wird kriti-
siert.

Es wird darauf hingewiesen, dass entspre-
chend der Inhalte der Schallimmissionsun-
tersuchung im angrenzenden Wohngebiet
Spitzenwerte Uber 63 dB(A) erreicht werden.

Die angesprochene Betonwand besitzt eine
Hohe von ca. 8,25 m aber lediglich eine Lan-
ge von 25 m. Es handelt sich dabei nicht um
eine offnungslose Wand, vielmehr dient sie
als architektonisches Element zur Betonung
des Eingangsbereichs und besitzt deshalb
eine groRzigige Offnung. Sie bestimmt ledig-
lich von Stiden her das Erscheinungsbild des
Gebaudes; aus nordlicher Richtung ist sie
groRtenteils durch das Gebaude verdeckt.
Insgesamt handelt es sich um eine zeitge-
male Architektur, deren genaue Regelung
nicht Gegenstand eines Bebauungsplans ist.

Die im Freiflachengestaltungsplan bisher als
Kiesschuttungsflache dargestellte Flache
liegt innerhalb des Baufensters. Sie wird vom
Vorhabentrager als mogliche Erweiterungs-
flache von einer anderen Nutzung freigehal-
ten und soll vorerst, wie im Freiflachenge-
staltungsplan dargestellt, begrint werden.
Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass die
festgesetzte Geschossflache von 1.260 m?
durch die gegenwartige Planung vollstandig
ausgeschopft wird. Dies bedeutet, dass fur
eine Erweiterung des Gebéaudes zunachst
eine Anderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans erforderlich ware. Im Aufstel-
lungsverfahren ware wiederum eine Untersu-
chung der Auswirkung der Markterweiterung
erforderlich.

Verbindliche HochstmalRe fir die Grol3e von
Stellplatzen existieren nicht. In einschléagigen
Richtlinien wird fur Stellplatze eine Breite von
2,50 m empfohlen. Dies trifft auch fur den
uberwiegenden Teil der geplanten Stellplatze
zu. Lediglich die stark frequentierten Stell-
platze im Bereich des Eingangs (40 Stiick)
werden mit einer Breite von 2,70 m ausgebil-
det, um ein bequemeres Ein- und Ausparken
zu ermoglichen. Eine solche Planung ist bei
vergleichbaren Lebensmittelmarkten eine
ubliche Praxis.

Bei den angesprochenen Spitzenwerten von
tber 63 dB(A) handelt es sich um Immissi-
onspegel fur einzelne Schallquellen, die nur
kurzzeitig auf die Immissionsorte im Wohn-
gebiet einwirken. Ausgehend von den Immis-
sionspegeln aller relevanten Schallquellen
lassen sich dann unter Berlcksichtigung der

Dauer der zeitlichen Einwirkung die Gesamt-
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Es wird gefragt, wie der Larmschutz im an-
grenzenden Wohngebiet gewahrleistet wird,
wenn sich die Offnungszeiten des Lebens-
mittelmarkts bis 24 Uhr verlangern sollten.

beurteilungspegel berechnen.

Bei einem Verzicht auf die Anlieferung wah-
rend des Nachtzeitraums (22 Uhr bis 6 Uhr)
werden die Immissionsrichtwerte fur ein All-
gemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tags und
40 dB(A) nachts eingehalten.

Im Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt
und dem Vorhabentrager ist geregelt, dass
eine Anlieferung nachts, also im Zeitraum
zwischen 22 Uhr und 6 Uhr nur dann zulassig
ist, wenn der Vorhabentrager die Einhaltung
der einschlagigen Immissionswerte im
Wohngebiet nordlich des Hausenrings nach-
weisen kann. Eine Larmbeeintrachtigung des
angrenzenden Wohngebiets durch Kunden-
verkehr ist aufgrund der Gebaudestellung
nicht zu erwarten.

Beteiligter Nr.2
(Schreiben vom 19.01.2007)

Es wird befirchtet, dass durch die Ansied-
lung des Lebensmittelmarkts der zentral ge-
legene Fasanenplatz als Treffpunkt und Ort
der Kommunikation in Hausen obsolet wir-
de. Dies wird als Widerspruch zur Einstufung
als nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb
gesehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der ge-
plante Lebensmittelmarkt aufgrund seiner
Geschossflache von mehr als 1200 m® sowie
der Lage im Randbereich einer Siedlung und
im Aul3enbereich laut BauNVO als grof3fla-
chiger Einzelhandel einzustufen sei. Eine
atypische Fallgestaltung, die gegen die
Grol¥flachigkeit sprechen wirde, sei nicht
gegeben. Begrindet wird dies damit, dass im
Einzugsbereich Einzelhandelsflachen ge-
plant waren, deren Fertigstellung erst im De-
zember 2006 erfolgte.

Als weitere Argumente werden genannt,
dass es sich nicht um einen Standort in zen-
traler Lage handle und dass der Markt ein
Einzugsgebiet benotige, das Uber den
Stadtteil Hausen hinaus reiche, und zur Fol-
ge hatte, dass die Kunden aus den umlie-
genden Siedlungsbereichen mit dem

Auto kommen wirden.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass der
geplante Lebensmittelmarkt aufgrund seiner

Der zentrale Fasanenplatz kann grundsatz-
lich seine Funktion als Treffpunkt und Ort der
Kommunikation weiter erflllen. Es liegen dort
weiterhin Flachen vor, die sich fur kleinere
Laden oder Dienstleistungsbetriebe eignen
und teilweise in dieser Art genutzt werden.

Der geplante Markt tiberschreitet mit seiner
Geschossflache die Regelvermutungsgrenze
von 1200 m? nur durch einen Pfandraum um
60 m?. Ausgehend von den Ergebnissen der
Auswirkungsanalyse sind durch einen Ein-
zelhandelsmarkt mit einer Geschossflache
von 1200 m? keine wesentlichen stadtebauli-
chen und nahversorgungsrelevanten Auswir-
kungen zu erwarten. Das zusatzliche Vor-
handensein eines Pfandraums lasst nicht auf
darlUber hinaus gehende Auswirkungen
schlieen.

Der geplante Lebensmittelmarkt liegt zwar
am Rand von Hausen. Aufgrund der unmit-
telbaren Nachbarschaft zum Wohngebiet ist
der Standtort jedoch als stadtebaulich inte-
griert einzustufen.

Der geplante Einzelhandelsbetrieb besitzt
zwar ein Uber den Stadtteil Hausen hinaus
reichenden Einzugsgebiet, allerdings sind -
ausgehend von den Ergebnissen der Auswir-

kungsanalyse - keine negativen Folgen fir
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Geschossflache, der Gro3e der Verkaufsfla-
che und der Lage im Randbereich laut Ein-
zelhandelserlass Baden-Wirttemberg als
groR3flachiger Einzelhandelsbetrieb einzu-
stufen ware.

Es wird darauf hingewiesen, dass die An-
siedlung des Lebensmittelmarkts den Zielen
des Forderprogramms ,Soziale Stadt"im
Stadtteil Giebel, das als ein Schwerpunkt die
Forderung der Stadtteilzentren und damit
auch der dortigen Einkaufsmdglichkeiten
beinhalte, entgegen stehe. Weiter wird an-
gemerkt, dass das Kaufkraftgleichgewicht in
Giebel in der Vergangenheit fir sehr fragil
angesehen wurde, so dass befirchtet wird,
dass auch bei Kaufkraftabfliissen unterhalb
des Schwellenwerts von 10 % mit Auswir-
kungen auf die Einzelhandelssituation in
Giebel zu rechnen sei.

Es wird darum gebeten, die Berechnungen
der Auswirkungsanalyse (Marktgutachten),
die dem geschatzten Kaufkraftabfluss aus
Zone |l (6-7%) zugrunde liegen, offen zu le-
gen und nachvollziehbar darzustellen.

Es wird auf Diskrepanzen in der Auswir-
kungsanalyse (Marktgutachten) zwischen
den Einwohnerzahlen fir die Zone | (Hau-
sen) und der daraus ermittelten Kaufkraft
hingewiesen und um eine Uberpriifung der
Berechnung gebeten.

Es wird darauf hingewiesen, dass in der
Auswirkungsanalyse (Marktgutachten) bei
der Bevdlkerungszahl der Zone 1l (Giebel,
Bergheim) anstatt von 5500 Einwohnern von
7700 Einwohner auszugehen sei, und darum
gebeten, die Auswirkung dieser héheren Be-
volkerungszahl auf den Kaufkraftabfluss dar-
zustellen.

Weiterhin wird darum gebeten, den sich dar-
aus ergebenden Anteil der Bevdlkerung von
Hausen am gesamten Einzugsgebiet des
Markts sowie den Anteil Hausens an der ge-

die Nahversorgung im Einzugsgebiet zu er-
warten.

Im Hinblick auf den durch den Betrieb des
Markts zu erwartenden Kundenverkehr las-
sen sich keine erheblichen Zunahmen des
Verkehrs auf der Gerlinger Stral3e zu erwar-
ten.

Mit einer Verkaufsflache von 800 m? liegt
nach der neueren Rechtsprechung keine
Grolflachigkeit vor.

Die Schwelle fur die stadtebauliche Relevanz
von Umsatzabschépfungen liegt bei

10 %. Dieser Wert wird durch die fur Giebel
prognostizierten 6-7 % unterschritten. Hier-
von ausgehend wird nur eine geringe Gefahr
fur den Einzelhandel im Stadtteil Giebel
durch die Ansiedlung des Lidl-Markts gese-
hen. Die Ziele der Sanierungsmafl3nahme
Soziale Stadt werden deshalb seitens der
Verwaltung nicht als gefahrdet betrachtet.
Gleichwohl ist unter Punkt 3.2 der Begrin-
dung formuliert, dass gegebenenfalls Mal3-
nahmen aus dem Projekt Soziale Stadt ein-
bezogen werden missen.

Es wird auf das Gutachten der GMA verwie-
sen. Danach liegt die Kaufkraft von Hausen
(Zone I) mit 5,2 Mio.  schon deutlich tber
der erwarteten Umsatzleistung des geplanten
Vorhabens (3,9 Mio. ), so dass eine relativ
geringe Kaufkraftabschépfung aus Zone Il
angenommen wird.

Bei der Berechnung wurde das tberdurch-
schnittliche Kaufkraftniveau sowie die zu-
kinftige Bevdlkerungsentwicklung durch die
Aufsiedlung des Neubaugebiets bertcksich-
tigt.

Die Einwohnerzahl wurde korrekt ermittelt
gemal Daten des Amtes fir Stadtplanung
und Stadterneuerung der Stadt Stuttgart. Da
bei wurde berlcksichtigt, dass gemal Stati-
stischem Amt der Stadt Stuttgart das Wohn-
gebiet Ostlich der Solitudestrae zum Stadt-
teil Bergheim gerechnet wird (Gerstenhalde
usw.). Letztgenannter Bereich wurde im Ein-
zugsgebiet nicht unmittelbar beriicksichtigt,
weil eine wesentlich bessere Verkehrsanbin-
dung zum Lidl-Markt in

Weilimdorf besteht.
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samten Kaufkraft des Einzugsgebiets zu
uberprufen.

Es wird auf die raumliche Nahe von Ditzin-
gen und den mdglichen Schleichverkehr Uber|
die VizinalstralR3e hingewiesen und angeregt,
dies bei der Abgrenzung des Einzugsgebiets
in der Auswirkungsanalyse (Marktgutachten)
zu berticksichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Markt
an einer Stral3e geplant ist, die fur die Ein-
wohner der Stadt Gerlingen, die zu einer der
drei Kommunen in Baden-Wirttemberg mit
dem hochsten Haushaltseinkommen gehort,
als Zubringer zur Autobahn, zur

B 295 und zum Gewerbegebiet Weilimdorf
dient. Vor diesem Hintergrund seien die Aus-
sagen der Auswirkungsanalyse (Marktgut-
achten), dass der Markt durch eine Stand-
ortlage abseits der Uberdrtlichen Verkehrs-
wege gekennzeichnet sei, und dass durch
den Durchgangsverkehr nur eine sehr gerin-
ge Kaufkraftabschopfung zu erwarten sei, in
Frage zu stellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Le-
bensmittelmarkt an der Gerlinger Stral3e und
nicht - wie in der Auswirkungsanalyse
(Marktgutachten) formuliert - an der
Rappachstrasse geplant wird.

Hinsichtlich der in der Auswirkungsanalyse
(Marktgutachten) beschriebenen Konkur-
renzsituation wird darauf hingewiesen, dass
der E-Aktiv-Markt in Giebel in den letzten
Jahren einen Aufschwung genommen habe
und bei den Einwohnern von Hausen sehr
beliebt sei.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Aldi-
Markt in Ditzingen von Hausen aus ful3laufig
zu erreichen sei und deshalb in der Auswir-
kungsanalyse (Marktgutachten) zum Ein-
zugsgebiet dazugerechnet werden misse.

Es wird darauf hingewiesen, dass Hausen
lediglich von montags bis freitags und nur in
sehr engen Zeitfenstern mit dem Bus an-
nehmbar an Giebel und die S-Bahn-

Sei

Ditzingen kann nicht pauschal zum Einzugs-
gebiet gerechnet werden, da dort eine um-
fangreiche eigene Versorgungsstruktur vor-
handen ist (z. B. auch Aldi), die zudem weiter
ausgebaut wird (vgl. Planungen zur Vergro-
Berung des Rewe-Standortes). Ein eventuel-
ler Schleichverkehr Gber die Vizinalstral3e
lasst sich durch polizeiliche Anordnung re-
geln.

Bei der Gerlinger StralRe handelt es sich
zweifelsfrei nicht um eine Bundesstral3e oder
eine Stral3e mit vergleichbarer Bedeutung.
Zudem besitzt Gerlingen einen eigenen Lidl-
Markt. SchlielBungsabsichten in Gerlingen
sind nicht bekannt. Vielmehr ist auch in Ger-
lingen ein Ausbau der Versorgungsstrukturen
zu erwarten (vgl. Planungen zum sog. Ross-
le-Areal).

Der Standort liegt an der Gerlinger Stral3e.
Die exakte Bezeichnung der Standortlage
andert an den beschriebenen Lagekriterien
nichts.

Der Bewertung des E-Aktiv-Marktes wird zu-
gestimmt. Auf Grund der guten Akzeptanz ist
eine Gefahrdung der Standortlage in Giebel
nicht zu erwarten.

Der Aldi-Markt ist ca. 600 - 800 m Luftlinie
von Hausen entfernt. Der Weg fuhrt Gber
freies Feld und dirfte daher als typischer
Einkaufsweg im Sinne der Nahversorgung in
der Praxis keine grof3e Bedeutung haben.

Der Bewertung wird zugestimmt. Deswegen
sind nur relativ geringe Kaufkraftzuflisse aus
Giebel zu erwarten.
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Haltestelle angebunden sei. Dies misse in
der Auswirkungsanalyse (Marktgutachten)
beriicksichtigt werden.

Es wird auf einen Fehler in der Auswirkungs-
analyse (Marktgutachten) bei der Berech-
nung der Marktanteile und des Umsatzes
des geplanten Lebensmittelmarkts hingewie-
sen und um eine Berilicksichtigung der hdhe-
ren Einwohnerzahl von Giebel und Bergheim
gebeten.

Es wird in Frage gestellt, dass in der Auswir-
kungsanalyse (Marktgutachten) der Markt-
anteil von 10 % in Zone Il nicht vollstandig
auf die Umverteilungsquote angerechnet
wird, da aul3erhalb Giebel keine attraktiven
Discounter auf kurzen Wegen oder mit dem
OPNV zu erreichen seien.

Es wird die Ansicht vertreten, dass in der
Auswirkungsanalyse (Marktgutachten) der
Marktanteil des geplanten Markts in Gehen-
bdhl zur Umverteilungsquote der Zone Il ge-
rechnet werden misste, da Gehenbuhl
raumlich an Giebel anschliel3t und die dorti-
gen Lebensmittelmarkte ful3laufig oder mit
dem Fahrrad zu erreichen sind.

Es wird um Uberprifung der Aussage in der
zusammenfassenden Bewertung der Auswir-
kungsanalyse (Marktgutachten) gebeten,
dass das Vorhaben keine schadlichen Aus-
wirkungen auf die Umwelt hatte.

Es wird kritisiert, dass die Ansiedlung des
Lebensmitteldiscounters schon beabsichtigt
wurde, bevor die Ladenflachen am Fasanen-
platz fertig gestellt waren. Dies sei der An-
siedlung eines Lebensmittelmarkts am Fasa-
nenplatz nicht férderlich gewesen.

Es wird die Vermutung geaul3ert, dass sei-
tens der Verwaltung eine Vereinbarung mit
dem Vorhabentrager geschlossen wurde,
dass dieser seinen Standort in Weilimdorf
noch weiter betreibe und ihm dafir der Bau
eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebs

Es handelt sich um einen Rundungs- bzw.
Ubertragungsfehler. Wie angemerkt, ist der
Umsatz um 0,1 Mio. hdéher (1,0 Mio. statt
0,9 Mio. in Zone Il). Eine erneute
Uberprifung hat ergeben, dass ein zusatzli-
cher Umsatz in Hohe von 0,1 Mio. keine
andere Bewertung nach sich zieht. Die Ein-
wohnerzahl und die entsprechende Kaufkraft
wurde hingegen korrekt berechnet. (siehe
oben).

Wie oben formuliert, befindet sich der Aldi-
Discounter in unmittelbarer Nahe.

In unmittelbarer Nachbarschaft zu Gehenbuihl
befindet sich der Real-Markt als grof3ter An-
bieter in der gesamten Untersuchungsregion
(6.600 m2 Verkaufsflache). Dieser ist bei der
Umverteilung zu bertcksichtigen.

In diesem Zusammenhang kann auf das
Umweltgutachten verwiesen werden. Im
Rahmen des GMA-Gutachtens erfolgt ledig-
lich eine Offensichtlichkeitsprifung. Eine
Umweltprifung ist nicht Gegenstand des
GMA-Gutachtens.

Die Bemuhungen der Stadt zur Ansiedlung

eines Lebensmittelmarkts am Fasanenplatz
fanden bereits statt, bevor die Ladenflachen
am Fasanenplatz fertig gestellt waren.

Die Ansiedlung des nicht grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetriebs zielt auf die Versorgung

von Hausen ab.

Die Rucknahme des Landschaftsschutzge-
biets erfolgte im Jahr 2004. Sie resultiert aus
der Ausweisung der geplanten

M-Flache auf der Stidseite des Hausenrings
im Flachennutzungsplan bzw. aus der Schut-

zunwaurdigkeit der Flachen.
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ermogliche. In diesem Zusammenhang sei
auch die erfolgte Herausnahme des Plange-
biets aus dem Landschaftsschutzgebiet zu
sehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur den
bestehenden Lebensmittelladen in Hausen,
der im Marktgutachten als zuklnftig nicht
wettbewerbsfahig eingestuft wird, die M6g-
lichkeit eines Umzugs an den Fasanenplatz
vorhanden gewesen ware. Durch den Bau
des Discountmarkts und die sehr hohe Miete
am Fasanenplatz sei dies nun nicht mehr
moglich.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Le-
bensmitteln der Trend zu einem starker qua-
litatsbewussten Einkauf gehe, dass in Hau-
sen Uberdurchschnittlich viele Familien mit
Kindern wohnen und dass in solchen Famili-
en besonders auf gesunde und qualitatvolle
Ernahrung geachtet werde. Weiterhin sei das
Wachstum von Lebensmitteldiscountern an
seinem Hohepunkt angelangt. Aus diesen
Grinden wird ein qualitdtsbewusst gefihrter
Lebensmitteleinzelhandel, dessen Einzugs-
gebiet auf Hausen beschrankt ist, fir markt-
fahig erachtet.

Der Aussage in der Begrindung, dass die
Aufstellung des Bebauungsplans der ,Nah-
versorgung des Stadtteils* Hausen diene,
wird widersprochen. Vielmehr solle die Kauf-
kraft der aus dem Einzugsgebiet (Giebel,
Gehenbuhl, Gerlingen) vorbei fahrenden
Autofahrer abgeschdpft werden.

Auf die bestehende Belastung der Luftin
Hausen durch die Lage in der Nahe der Au-
tobahn und der B 295 wird hingewiesen und
ein Gutachten gefordert, in dem die Zusatz-
belastung durch Liefer- und Kundenverkehr
des geplanten Lebensmittelmarkts berechnet
wird.

Aus der Vergangenheit sind keine konkreten
Absichten seitens des bestehenden Lebens-
mittelladens bekannt, seinen Standort an den
Fasanenplatz zu verlagern.

Trotz intensiver Bemihungen seitens der
Verwaltung konnte in der Vergangenheit kein
Betreiber fur einen Lebensmittelmarkt am
Fasanenplatz gefunden werden.

Durch den Bebauungsplan wird die Voraus-
setzung fur die Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarkts in Hausen geschaffen. Auf diese
Weise wird die Nahversorgung des Stadstteils
eindeutig verbessert. Die Aussage in der Be-
grindung ist somit zutreffend.

Dass der geplante Lebensmittelmarkt auch
durch Verkehrsteilnehmer auf der Gerlinger
und Rappachstrasse genutzt wird, ist wahr-
scheinlich, jedoch nicht das eigentliche Ziel
der Planung. Es wird in Kauf genommen, um
die Ansiedlung eines auch zukinftig marktfa-
higen Betriebs zu gewahrleisten.

Durch den Betrieb des Lebensmittelmarkts ist
keine signifikante Zunahme des Verkehrs auf
der Gerlinger Stral3e und der daraus resultie-
renden Belastung durch Luftschadstoffe zu
erwarten. Dies lasst sich damit begrinden,
dass die Gerlinger Stral3e bereits heute stark
befahren ist und sich die Verkehrsstéarke
selbst dann, wenn jeder Kunde als zusatzli-
ches Verkehrsaufkommen zu bewerten wére,
nur um ca. 10 % erh6hen wirde. Eine Uber-
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Es wird auf das Vorkommen von Heuschrek-
ken im Plangebiet, von Schmetterlingen
(Schwalbenschwanz, Ligusterschwarmer,
und Feldhasen im Umfeld von Hausen, von
Wasserskorpionen und verschiedenen Am-
phibien im Schnatzgraben sowie von Feuer-
salamandern im Fasanengarten erfolgen. Ein
entsprechendes Gutachten wird gefordert.

Es wird angeregt, fur eine Verlangerung der
Stadtbahn von Giebel aus die entsprechen-
den Flachen freizuhalten.

Die Nutzung von Bauflachenpotenzialen im
Sinne der Innenentwicklung wird angeregt.

Es wird angeregt, eine Tiefgarage flr die
Kunden zu bauen.

schreitung der ab dem Jahr 2010 einzuhal-
tenden Grenzwerte fur Luftschadstoffimmis-
sionen der 22. BImSchV findet somit auch
zukunftig nicht statt. Mit einer Uberlagerung
durch die Schadstoffimmissionen durch die
Autobahn und die B 295 ist aufgrund deren
Entfernung von mehreren 100 m nicht zu
rechnen.

Ein entsprechendes Gutachten ist somit nicht
erforderlich.

Von einem Vorkommen von Heuschrecken
im Plangebiet ist grundsatzlich auszugehen.
Ausgehend von den vorhandenen Vegetati-
onsstrukturen ist nicht vom Vorkommen von
seltenen oder geschiitzten Arten auszuge-
hen.

Dasselbe gilt fir Schmetterlinge. Hinsichtlich
der genannten Arten konnten die entspre-
chenden Futterpflanzen ihrer Raupen im
Plangebiet nicht festgestellt werden.

Im Rahmen der Untersuchung der Avifauna
ergaben sich keine Hinweise auf Vorkommen
von weiteren relevanten Saugetierarten nach
8 42 BNatSchG oder FFH-Richtlinie, wie z.B.
Feldhase.

Da Wasserskorpione hinsichtlich ihres Le-
bensraums auf Gewasser beschrankt sind, ist
nicht von einem Vorkommen im Plangebiet
auszugehen.

Das sporadische Vorkommen von Amphibien
im Plangebiet kann nicht ausgeschlossen
werden. Jedoch kommt dem Gebiet keine
Funktion als Laichbiotop zu. Ebenso sind
keine Laichwanderungen durch das Plange-
biet bekannt.

Insgesamt lasst sich keine Erforderlichkeit fur
weitere faunistische Untersuchungen fest-
stellen.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen,
kann jedoch nicht berticksichtigt werden, da
keine Flachen verfugbar sind und der FNP
2010 diesbezlglich keine Darstellungen ent-
halt.

Im Innern des Stadtteils Hausen liegen keine
Bauflachenpotenziale vor, die sich fur den
Bau eines Lebensmittelmarkts eignen.

Eine niveaugleiche Anordnung von Verkaufs-
und Lagerflachen sowie Parkierung ist bei

Lebensmittelmérkten wie dem geplanten
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Es wird angeregt, die Laderampe zur Gerlin-
ger Stral3e bis auf Hohe der Larmschutzwalle
zu verlegen.

Die Ausbildung der Stellplatzbreiten und der
Fahrwege auf dem Parkplatz entsprechend
der Ublichen Dimensionierung wird gefordert.

Es wird angeregt, anstelle der Kiesschittung
eine Ausgleichsflache vorzusehen.

Es wird befirchtet, dass der Schleichverkehr
Uber die Vinizialstral3e aus Richtung Ditzin-
gen zunehmen wird, und angeregt, Mal3-
nahmen vorzusehen, die diesen Verkehr
durch das Tempo 30-Gebiet unterbinden.

gangige Praxis.

Hiervon wird - z.B. durch den Bau einer Tief-
garage - nur dort abgewichen, wo dies aus
stadtebaulichen Grinden erforderlich ist.
Dies ist insbesondere in innerstadtischen La-
gen der Fall. Im vorliegenden Fall ist der Bau
einer Tiefgarage stadtebaulich nicht zwin-
gend erforderlich, zumal eine solche Bauwei-
se mit deutlich hoheren Kosten verbunden
ist.

Bei einer Verschiebung des Anlieferungsbe-
reichs bis auf Hohe der Larmschutzwalle
nordlich des Hausenrings wirde dieser auf
der Seite des Marktgebaudes zu liegen
kommen, der zur Gerlinger Stral3e hin ge-
wandt ist und die Ortseingangssituation
pragt. Dies wirde sich nachteilig auf das
Siedlungsbild von Hausen auswirken und ist
deshalb aus stadtebaulicher Sicht nicht wiin-
schenswert.

Verbindliche Hochstmal3e flr die Breite von
Stellplatzen und Fahrgassen von Parkplatzen
existieren nicht. In einschlagigen Richtlinien
wird fur Stellplatze eine Breite von 2,50 m
und fur die entsprechenden Fahrgassen eine
Mindestbreite von 6,00 m empfohlen. Der
uberwiegende Teil der geplanten Stellplatze
ist mit einer Breite von

2,50 m ausgebildet. Lediglich die stark fre-
guentierten Stellplatze im Bereich des Ein-
gangs (40 Stick) werden mit einer Breite von
2,70 m ausgebildet, um ein bequemeres Ein-
und Ausparken zu erméglichen. Dem dient
auch die Ausbildung der Fahrgassen mit ei-
ner Breite von 7,00 m. Eine solche Dimen-
sionierung ist bei vergleichbaren Lebensmit-
telmarkten eine Ubliche Praxis.

Die Flache wird begriint.

Als Standort fur eine AusgleichsmalRnahme
ist diese Flache aus naturschutzfachlicher
Sicht aufgrund ihrer isolierten Lage zwischen
Gebaude, Anlieferungsbereich und Kunden-
parkplatzen nicht geeignet.

Einem solchen Schleichverkehr kann bei Be-
darf durch ordnungsrechtliche Malinahmen
entgegengewirkt werden.
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Aufgestellt,
Stuttgart, den 29.03.2007

ARP/ T 01k
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Liste der Beteiligten

Anlage 3 zu GRDrs 170/2007

Beteiligter Nr.1

Heiner Scholz
Heckwiesenweg 11
70499 Stuttgart

Beteiligter Nr.2

Annekathrin Essig
Torsten Tusche
Heckwiesenweg 26
70499 Stuttgart

Aufgestellt,
Stuttgart, den 21.02.2007

ARP/ T 01k
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Anregungen der Behdrden
zur Beteiligung nach § 4 BauGB

Anlage 4 zu GRDrs 170/2007

Uber die Stellungnahmen der Behdrden zum Bebauungsplanentwurf vom 31.08.2006
und zur Begrindung / Umweltbericht vom 31.08.2006, die im Rahmen der 6ffentli-
chen Auslegung vorgebracht wurden, wird im Folgenden berichtet:

Behorde/Anregung

Stellungnahme

Gesundheitsamt
(Schreiben vom 23.01.2007)

Es wird Bedauern dariber gedul3ert, dass
die in der Vergangenheit vom Amt fir Um-
weltschutz vorgebrachten stadtklimatologi-
schen Bedenken nicht zu einem Verzicht auf
den geplanten baulichen Eingriff gefthrt ha-
ben.

Da es sich um ein niedriges Gebaude han-
delt, wirkt sich das Bauvorhaben nicht be-
deutend auf die gelandeklimatischen Struktu-
ren aus. Dennoch ist der Eingriff hinsichtlich
des Stadtklimas als erheblich einzustufen,
dem z.B. durch MinimierungsmafRnahmen wie
Dachbegrinung Rechnung getragen werden
muss.

Landesnaturschutzverband
Baden-Wirttemberg und BUND
Kreisverband Stuttgart

(Schreiben vom 17.01.2007 und vom
18.01.2007)

Der Aussage in der Begrindung, dass die
Aufstellung des Bebauungsplans der ,Nah-
versorgung des Stadtteils* Hausen diene,
wird widersprochen. Es wird angeregt, die
Formulierung durch ,Versorgung der auf der
Gerlinger Stral3e und Rappachstral3e fah-
renden Verkehrsteilnehmer* zu ersetzen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der ge-
plante Lebensmittelmarkt der stadtebauli-
chen Weiterentwicklung des Fasanenplatzes
zu einem zentralen Ortsmittelpunkt entge-
gensteht. Es wird angeregt, dort ein Le-
bensmittelgeschaft mit groéRerer, marktfahi-
ger Verkaufsflache einzurichten.

Durch den Bebauungsplan wird die Voraus-
setzung fur die Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarkts in Hausen geschaffen. Auf diese
Weise wird die Nahversorgung des Stadstteils
eindeutig verbessert. Die Aussage in der Be-
grindung ist somit zutreffend.

Dass der geplante Lebensmittelmarkt auch
durch Verkehrsteilnehmer auf der Gerlinger
genutzt wird, ist zwar wahrscheinlich, jedoch
nicht das eigentliche Ziel der Planung. Die
Rappachstral3e ist lediglich eine von mehre-
ren Zubringerstraf3en und muss somit nicht
erwahnt werden.

Der Versuch, am Fasanenplatz Betriebe der
Nahversorgung anzusiedeln, war tber mehre-
re Jahre erfolglos. Zudem ware dort eine ver-
kehrliche und logistische Abwicklung eines
zukunftsfahigen Betriebes kaum maoglich.
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Es wird befirchtet, dass die in der Auswir-
kungsanalyse prognostizierte Umsatzum-
verteilungsquote von 6-7 % fir einen Grol3-
teil der Lebensmittelmarkte in Giebel exi-
stenzbedrohend sei. Dies laufe den Zielen
des Forderprogramms Soziale Stadt entge-
gen. Eine diesbezlgliche Erganzung der Be-
grindung wird angeregt.

Es wird angeregt, die Anderung der Kauf-
kraftverteilung durch den geplanten Lebens-
mittelmarkt und die daraus resultierenden
verkehrlichen Veranderungen genauer zu
untersuchen.

Es wird angeregt, in der Begriindung darzu-
stellen, dass der Bebauungsplan die Mog-
lichkeit einer Erweiterung der Verkaufsflache
von 800 gm auf 900 gm durch eine Verlange-
rung des Gebaudes vorsieht.

Es wird eine Verringerung der Flacheninan-
spruchnahme durch den Bau einer Tiefgara-
ge angeregt. Auf Beispiele von Lebensmit-
telmérkten, bei denen Verkaufsraum und

Die Schwelle fur die stadtebauliche Relevanz
von Umsatzabschépfungen liegt bei

10 %. Dieser Wert wird durch die fur Giebel
prognostizierten 6-7 % unterschritten. Unter
Punkt 3.2 der Begriindung ist dies dargestellit.
Hiervon ausgehend wird nur eine geringe
Gefahr fur den Einzelhandel im Stadtteil Gie-
bel durch die Ansiedlung des Lidl-Markts ge-
sehen. Die Ziele der Sanierungsmafl3nahme
Soziale Stadt werden deshalb seitens der
Verwaltung nicht als gefahrdet betrachtet.
Gleichwohl ist unter Punkt 3.2 der Begrin-
dung formuliert, dass gegebenenfalls Mal3-
nahmen aus dem Projekt Soziale Stadt ein-
bezogen werden missen.

Die Befiirchtung, dass diese Umsatzumver-
teilung fur die Markte in Giebel existenzbe-
drohend sei, lasst sich jedoch aus dem Gut-
achten nicht begrinden.

Die Anderung der Kaufkraftverteilung ist in
der vorliegenden Auswirkungsprognose in
ausreichendem Umfang dargestellt.

Bezogen auf die Bewohner des Stadtteils
Hausen lasst sich hinsichtlich der daraus re-
sultierenden verkehrlichen Veranderungen
eine Verkirzung der Einkaufswege feststel-
len. Hieraus kann im Vergleich zur jetzigen
Situation eine Verringerung des Autoverkehrs
resultieren.

Die festgesetzte maximale Geschossflache
von 1.260 m? wird durch das geplante Markt-
gebaude bereits vollstéandig ausgeschopft.
Deshalb ist eine Erweiterung des Gebaudes
innerhalb des Baufensters nicht zulassig,
auch wenn dieses eine grol3ere Flache als die
maximale Geschossflache umfasst. Eine bau-
liche Erweiterung ist nur durch eine Anhe-
bung der maximal zulassigen Geschossflache
im Zuge einer Anderung des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans mdglich. Dies ist aber
nicht vorgesehen.

Der Bebauungsplan enthélt eine Begrenzung
der Verkaufsflache auf 800 m2. Damit wird
den regionalplanerischen Vorgaben entspro-
chen.

Die niveaugleiche Anordnung von Verkaufs-
und Lagerflache sowie Parkierung ist bei Le-
bensmittelmarkten géangige Praxis.

Eine nicht niveaugleiche Anordnung resultiert

Parkierung nicht niveaugleich angeordnet ist,

Sel

aus besonderen stadtebaulichen Situationen,
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wird verwiesen.

Die Dimensionierung der Stellplatze nach
den einschlagigen Richtlinien (Breite

2,50 m) wird gefordert, wodurch eine Ver-
kleinerung des Parkplatzes mdglich wéare. Es
wird beflrchtet, dass durch eine entspre-
chende Dimensionierung der Stellplatze auf
den festgesetzten Flachen mehr als die fest-
gesetzten 110 Stellplatze realisiert werden
konnen.

Es wird angeregt, die Uberdimensionierten
Stral3enflachen des Kreuzungsbereichs
Hausenring/Gerlinger Stral3e sowie des
Hausenrings entsprechend dem Standard fur
innerdrtliche Stral3en zuriickzubauen, um
damit die geplante Versiegelung teilweise
auszugleichen.

Auf das Fehlen einer Begriindung fir den
Linksabbiegestreifen im Bereich der Ein- und
Ausfahrt zum Parkplatz wird hingewiesen.

Es wird gefragt, ob durch die Abbiegespur
der Geltungsbereich geringfligig tberschrit-
ten wird.

Eine Darstellung der verkehrlichen Wirkun-
gen des Vorhabens in der Begriindung wird
gefordert. Ausgehend von der Grof3e des
Parkplatzes und der Fahrbahnaufweitung im

z.B. in innerstadtischen Bereichen, bei bereits
vorhandener mehrgeschossiger Bebauung.
Am geplanten Standort ist dies jedoch nicht
der Fall.

Weiterhin kann nicht ausgeschlossen werden,
dass beim Bau einer Tiefgarage in den
Grundwasserkorper eingegriffen wird.

Bei Lebensmittelmarkten ist es heute tbliche
Praxis, dass die stark frequentierten Parkplat-
ze (40 Stick) mit einer Breite von 2,70 m
ausgebildet werden. In den einschlagigen
Richtlinien wird die Breite fur Parkplatze zwar
mit 2,50 m angegeben, allerdings handelt es
sich hierbei nicht um eine rechtsverbindliche
Vorgabe sondern um eine Empfehlung, von
der bei entsprechenden Grinden abgewichen
werden kann.

Die Stellplatzzahl wurde mittlerweile auf

106 Stick prazisiert. Da diese Zahl im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan festgesetzt
ist, ist es nicht zu befurchten, dass mehr
Stellplatze realisiert werden.

Innerhalb des Plangebiets besteht aus Grin-
den der Fahrgeometrie sowie um den Ver-
kehrsknoten in seiner Funktion zu erhalten
nur ein geringes Rickbaupotenzial. Dieses
ware mit einem Aufwand verbunden, der als
unverhaltnismafig einzustufen ist, so dass
auf einen Riuckbau verzichtet wird.

Ausgehend von der gegenwartigen Verkehrs-
belastung der Gerlinger Stral3e und der pro-
gnostizierten Frequentierung der Ein- und
Ausfahrt zum Parkplatz in Spitzenstunden ist
nach den Richtlinien der EAHV (Empfehlun-
gen fur die Anlage von Hauptverkehrsstra-
Ren) eine Aufweitung der Fahrbahn erforder-
lich. Eine weitergehende Begriindung ist so-
mit nicht erforderlich.

Die Fahrbahnaufweitung reicht noch gering-
fugig Uber die stdliche Plangebietsgrenze
hinaus; sie erstreckt sich jedoch ausschliel3-
lich auf das bestehende Stral3engrundstick.
Somit kann diese Uberschreitung hingenom-
men werden.

Die Verkehrsbelastung der Gerlinger Stral3e
wird fur das Jahr 2000 mit einer durchschnitt-
lichen taglichen Verkehrsmenge (DTV) von
14.277 Kfz angegeben (vgl. Punkt 2.1 des
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Bereich seiner Ein- und Ausfahrt wird eine
Zunahme vermutet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Uber-

planten Flachen siedlungsnahe Spielflachen
darstellen. Eine entsprechende Berucksichti-
gung beim Schutzgut Mensch wird angeregt.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei
den beiden bestehenden Pappeln um Exem-
plare der stark gefahrdeten Schwarzpappel
handeln kann, von der es auf Stuttgarter
Gemarkung nur noch wenige Exemplare gibt.
Es wird eine genaue Artbestimmung mit wis-
senschaftlichen Methoden gefordert.

Es wird gefordert, die Ausgleichsflachen
nach Suden oder Westen zu vergrofern, so

Umweltberichts). Es liegen keine Anhalts-
punkte daflr vor, dass sich dieser Wert bis
heute signifikant geandert hatte.

Fur den Lebensmittelmarkt wird taglich mit
etwa 800 Kunden-Pkw gerechnet. Hieraus
resultieren ca. 1.600 Fahrzeugbewegungen
auf der Gerlinger Stral3e. Allerdings ist diese
Zahl nicht in vollem Umfang als zusatzliches
Verkehrsaufkommen zu betrachten. Vielmehr
ist davon auszugehen, dass der Lebensmit-
telmarkt teilweise von den Einwohnern von
Hausen bei Fahrten von oder nach Hausen
(z.B. auf dem Weg zur oder von der Arbeit)
als ,Zwischenstation“ angefahren wird. Wei-
terhin ist anzunehmen, dass der Markt auch
von Verkehrsteilnehmern auf der Gerlinger
Stral3e auf dem Weg zur B 295 oder nach
Giebel bzw. Gerlingen als ,Zwischenstation”
angesteuert wird. Es ist somit von einer ge-
ringeren tatsachlichen Verkehrszunahme
auszugehen. Hieraus lasst sich folgern, dass
keine signifikante Zunahme der Verkehrs-
dichte auf der Gerlinger StralRe zu erwarten
ist (vgl. Punkt 2.3 des Umweltberichts).

Die notwendige Fahrbahnaufweitung resultiert
insbesondere aus der bestehenden starken
Verkehrsbelastung der Gerlinger StralRe.

Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich
um Flachen mit landwirtschaftlicher oder
kleingartnerischer Nutzung und nicht um o6f-
fentliche Spielflachen. Das Spielen von Kin-
dern auf diesen Flachen konnte zwar nicht
ausgeschlossen werden, entsprach jedoch
nicht ihrer eigentlichen vorgegebenen Nut-
zung.

Auch im Rahmen mehrerer Begehungen des
Gebiets konnten keine spielenden Kinder
festgestellt werden.

Ausgehend von einer Bestimmung im Gelan-
de handelt es sich nicht um Schwarzpappeln,
sondern um angepflanzte Zuchtformen. Hier-
fur spricht auch der Standort auf einer in der
Vergangenheit intensiv genutzten Flache
(ehem. Ponyhof), auf der nicht vom natirli-
chen Aufgehen von Schwarzpappel-
Samlingen auszugehen ist. Die Bestim-
mungsmethodik wird deshalb im vorliegenden
Fall als ausreichend erachtet.

Da sich die angesprochenen Flachen im Pri-

vatbesitz befinden, ist ihre Inanspruchnahme
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dass bezogen auf die GroRRe der Streuobst-
wiesenflachen eine Kompensation von 1:1
erzielt wird.

Es wird kritisiert, dass die Neupflanzung zu
dicht geplant sei, so dass der Platz fiur die
heute vorhandenen grof3kronigen und 6kolo-
gisch wertvolleren Baume nicht ausreiche.

Es wird gefordert, die bestehenden Baume
auf der Ausgleichsflache stdlich des Park-
platzes zu erhalten und in der Planung ent-
sprechend darzustellen.

Es wird angeregt, die Ein- und Ausfahrt zum
Parkplatz néaher an die Kreuzung Hausen-
ring/Gerlinger Stral3e zu ricken.

Es wird gefordert, die ausschliel3liche Ver-
wendung von energiesparenden und insek-
tenfreundlichen Natrium-Niederdruck-
Dampflampen im AuRenbereich explizit fest-
zuschreiben.

Es wird darum gebeten, die Verringerung der
Stellplatze von 130 auf 107 und die damit
einher gehende Verkleinerung der Stellplatz-
flache nachvollziehbar darzustellen.

als Ausgleichsflache nicht moglich.

Mit der Anderung vom 21. Februar 2007 wer-
den die geplanten Obstbdume um zwei Stiick
reduziert, um ausreichende Abstande zwi-
schen den einzelnen Exemplaren zu ge-
wahrleisten.

Die Baume auf der Ausgleichsflache sind als
Richtlinie festgesetzt. Dies bedeutet, dass
nicht der genaue Standort der Baume jedoch
der Charakter der Flache als Streuobstwiese
festgeschrieben ist. Dies schliel3t den Erhalt
der bestehenden Obstbdume ein. Der
Durchfihrungsvertrag wird um eine Regelung
zum Erhalt der bestehenden alten Obstb&u-
me erganzt.

Ein Verschieben der Ein- und Ausfahrt in
nordliche Richtung ist nicht mdglich, da dann
der unter verkehrlichen Aspekten erforderli-
che Abstand zum Knotenpunkt Gerlinger
Stral3e/Hausenring nicht eingehalten werden
kann.

Im Durchfiihrungsvertrag wird der Vorhaben-
trager verpflichtet, dass die private Aul3enbe-
leuchtung energiesparend, streulichtarm und
insektenvertraglich zu installieren ist.

Diese Regelung ist ausreichend, zumal die
Festschreibung von Aul3enbeleuchtung nicht
Gegenstand eines Bebauungsplans ist.

Die urspringliche Planung des Investors
umfasste 130 Stellplatze. Bereits vor Beginn
des eigentlichen Bebauungsplanverfahrens
konnte durch intensive Gesprache die Zahl
auf 120 reduziert werden. In den ersten
stadtebaulichen Konzepten vom Oktober
2005 sowie vom Dezember 2005 (zum Auf-
stellungsbeschluss) kommt dies zum Aus-
druck. Im Zuge des weiteren Planungsverfah-
rens konnte eine weitere Reduzierung von
120 auf maximal 110 Stellplatze erreicht wer-
den. Im ausgelegten Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (Stand 31.08.2006) sind 107 Stell-
platze dargestellt. Nach nochmaliger Redu-
zierung werden jetzt mit Anderung vom 21.
Februar 2007 106 Stellplatze festgeschrie-
ben.

Dadurch konnte in der aktuellen Planung —im
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Es wird um eine Aussage gebeten, wer kon-
trolliert, dass sich der Investor an den Plan
halt und was passieren wirde, wenn dies
nicht der Fall ware.

Vergleich zu den ersten stadtebaulichen Kon-
zepten — die sudliche Stellplatzzeile um ca.
6,00 m nach Norden verschoben werden.
Somit lasst sich - bei einer gesamten Breite
des Parkplatzes von ca. 75 m — eine Flache
von ca. 450 m? ermitteln, um die der Park-
platz kleiner und die Grunflache gréRer wur-
de.

Die Einhaltung der Inhalte des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans wird durch die Bauauf-
sichtsbehorde der Stadt kontrolliert. Bei Ver-
stoRen werden gegebenenfalls bauliche An-
derungen angeordnet.

Uber die Stellungnahmen der Behdrden zum Bebauungsplanentwurf vom 06.06.2006
und zur Begrindung / Umweltbericht vom 06.06.2006, die im Rahmen der friihzeiti-
gen Beteiligung vorgebracht wurden, wird im Folgenden berichtet:

Behorde/Anregung

Stellungnahme

Amt fur Umweltschutz
(Schreiben vom 09.11.2005 und 13.07.2006)

Stadtklimatologie

Es wird darauf hingewiesen, dass der ge-
plante Einzelhandelsbetrieb im Auf3enbe-
reich in ein fir den kleinraumigen Luftaus-
tausch bedeutsames Gebiet eingreifen wir-
de. Deshalb wird gefordert, die Planung nur
konform zu den Darstellungen des FNP vor-
zunehmen.

Die Eingriffssituation hinsichtlich des Klimas
wird als erheblich bewertet. Eine vertiefende
Untersuchung der gelandeklimatischen Aus-
wirkungen des Vorhabens und die Ausar-
beitung von MinimierungsmafRnahmen wer-
den als erforderlich betrachtet.

Grundwasserschutz

Das Gebaude liegt innerhalb der im FNP
2010 dargestellten geplanten gemischten
Bauflache, lediglich die Stellplatze liegen im
AulRenbereich. Aus diesem Grund wird der
FNP im Parallelverfahren geandert. (Grinfla-
che mit Parkierung)

Da es sich um ein niedriges Gebaude han-
delt, wirkt sich das Bauvorhaben nicht be-
deutend auf die gelandeklimatischen Struktu-
ren aus, dennoch ist der Eingriff hinsichtlich
des Klimas als erheblich einzustufen, dem
Rechnung getragen werden muss z. B. durch
Minimierungsmafinahmen wie Dachbegri-
nung.

Weitergehende Untersuchungen sind nicht
erforderlich. Die Aussagen der vorliegenden
gelandeklimatologischen Untersuchung von
1985 reichen aus.

Ein Alternativstandort wurde bereits unter-
sucht, der jedoch hinsichtlich des Klimas als
nicht geeignet zu bewerten ist.
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Es wird auf die Reduzierung der Grundwas-
serneubildung durch die geplante Bebauung
hingewiesen. Es werden vertiefende Unter-
suchungen als erforderlich betrachtet und die
Erarbeitung von Kompensationsmdaglichkei-
ten angeregt.

Immissionsschutz

Im Hinblick auf die Wohnbebauung auf der
Nordseite des Hausenrings und mégliche
Immissionskonflikte wird angeregt, den An-
lieferungshof an die Gerlinger Stral3e / Ost-
seite des Lebensmittelmarkts zu verlegen
oder diesen zumindest zu Uberdachen.

Entwasserung/Abwasserbeseitiqung

Es wird angeregt, die Kundenparkplatze
durch leichtes Gefélle so anzulegen, dass
bei Starkregen abflie3endes Niederschlags-
wasser auf den zwischen den Stellplatzrei-
hen angeordneten Grlinstreifen versickern
kann.

Es wird angeregt, abflieRendes Nieder-
schlagswasser des Grindachs auf der um-
gebenden Grinflache zu versickern.

Naturschutz und Landschaftspflege

Es ist zu prifen, ob die Planung so verandert
werden kann, dass die , T-Flache" nicht tan-
giert bzw. die Ersatzpflanzung nicht zerstort
wird.

Im Rahmen der geotechnischen Untersu-
chung wurde festgestellt, dass der Unter-
grund im Plangebiet aufgrund der geringen
Durchlassigkeiten fir eine Versickerung von
Niederschlagswasser nicht geeignet ist.
Weitergehende Untersuchungen werden
nicht als erforderlich betrachtet.
Anderweitige Kompensationsmdglichkeiten
bestehen nicht oder sind hinsichtlich der an-
fallenden Kosten nicht als verhaltnismafig zu
bewerten.

Bei der Ostseite des Lebensmittelmarkts
handelt es sich um dessen Schauseite. Zu-
dem pragt sie die Eingangssituation in den
Stadtteil Hausen. Die Verlegung der Anliefe-
rung in diesen Bereich ware deshalb stadte-
baulich nicht sinnvoll.

Ausgehend von den Ergebnissen der Schal-
limmissionsuntersuchung ist die Einhaltung
der einschlagigen Immissionsrichtwerte auch
bei einer nicht Gberdachten Anlieferung an
der Gebaudewestseite gewahrleistet. Dies ist
im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Die Anregungen werden nicht aufgenommen,
da im Rahmen der geotechnischen Untersu-
chung festgestellt wurde, dass der Unter-
grund im Plangebiet aufgrund der geringen
Durchlassigkeiten fir eine Versickerung von
Niederschlagswasser nicht geeignet ist.

Die gewollte Ansiedlung eines Marktes an
dieser Stelle erfordert in Teilbereichen die
Inanspruchnahme der T-Flache sowie der als
AusgleichsmalRnahme fur Eingriffe im Be-
reich Hausen hergestellten Streuobstwiese.
Eine Vermeidung der Inanspruchnahme der
, T-Flachen® ware nur durch einen Lebens-
mittelmarkt mit einer deutlich unterhalb der
heutigen Marktfahigkeit liegenden Grol3e
moglich.
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Es wird die Sicherstellung gefordert, dass
der bereits festgesetzte Ausgleich unter Be-
ricksichtigung der bisherigen Entwicklung
der MalRBhahme erneut ausgeglichen wird.

Hierzu ist auch die , T-Flache" im selben
Umfang an anderer Stelle neu festzulegen.

Die Erforderlichkeit einer Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanz ist in einem Grinordnungsplan
festzustellen.

Es wird angeregt, die anteiligen Kosten, die
der Stadt fur die Vorbereitung, Herstellung
und Unterhaltung der Ausgleichsflache ent-
standen sind, dem Vorhabentrager in Rech-
nung zu stellen.

Die wasserdurchlassige Ausbildung befe-
stigter Flache und ihre Einsaat mit einer ge-
bietsheimischen Krautermischung werden
angeregt.

Es wird angeregt, dass aufgrund der Lage im
AulRenbereich und des benachbarten FFH-
bzw. Landschaftsschutzgebiets nur gebiets-
heimische Arten und ausschlief3lich gebiets-
heimisches Pflanz- und Saatgut aus dem
Herkunftsgebiet 7 (Suddeutsches Hugel- und
Bergland) verwendet wird. Kultivare wie z. B.

Die Kompensation des Eingriffs in die Aus-
gleichsflache ist in der Bilanzierung entspre-
chend bericksichtigt. Der Ausgleich erfolgt
teilweise durch die Ergédnzung bzw. Neuan-
lage einer Streuobstwiese im stdlichen Teil
des Plangebiets und teilweise

tber die MaRnahme der anteiligen Herstel-
lung von Vegetationsstrukturen im Zusam-
menhang mit der Renaturierung im Bereich
des ehemaligen Sportplatzes Zazenhausen.

Der Flachennutzungsplan 2010 wird im Par-
allelverfahren geandert.

Eine Neuausweisung der T-Flache in selbem
Umfang an anderer Stelle ist daher nicht er-
forderlich.

Ein Grinordnungsplan wird als entbehrlich
angesehen. Zum Nachweis der Minimie-
rungsmalRnahmen wird im Zusammenhang
mit dem Bauantrag ein qualifizierter Freifla-
chengestaltungsplan gefordert.

Eine Eingriffs-/ Ausgleichbilanzierung, die
den Freiflachengestaltungsplan bertcksich-
tigt, wurde erstellt.

Die Zielwertigkeit der realisierten Aus-
gleichsmalRnahme geht in die Bilanzierung
von Eingriff und Ausgleich ein. Ein Vollaus-
gleich ist durch die internen und externen
Malinahmen gegeben. Die Kosten Uber-
nimmt der Vorhabentrager und ist im Stadte-
baulichen Vertrag geregelt.

Bei den gering frequentierten Parkplatzen am
Sudrand wird die Anregung aufgenommen.
Bei den ubrigen Stellplatzen wird auf eine
Einsaat verzichtet, da aufgrund der héheren
Frequentierung ein dauerhafter Erhalt dieser
Vegetation nicht zu erwarten ist.

Auf eine wasserdurchlassige Ausbildung der
Fahrgassen wird verzichtet, da dies im Hin-
blick auf die Befahrbarkeit mit Einkaufswagen
nicht als praktikabel zu bewerten ist und die
Kundenfreundlichkeit des Markts mindern
wirde.

Der Anregung hinsichtlich der Verwendung
von gebietsheimischen Pflanz- und Saatgut
wird soweit als méglich entsprochen.

Im Bereich der Stellpléatze werden Zierapfel
angepflanzt, um den Charakter der Obstwie-
se fortzusetzen. Negative Auswirkungen sind

diesbeziglich nicht zu erwarten. Auf die Py-
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die Pyramiden-Hainbuche sollen nicht einge-
bracht werden.

Es wird angeregt, zu Uberprifen, ob es sich
bei den beiden Pappeln auf der Ausgleichs-
flache um autochthone Schwarzpappeln
handelt.

ramiden-Hainbuche kann nicht verzichtet
werden, da entlang der Nord- und Westseite
des Marktgebaudes bedingt durch die zur
Verfligung stehenden Flache nur Baume mit
ausgesprochen schlanker Wuchsform ver-
wendet werden kénnen.

Ausgehend von einer Bestimmung im Gelan-
de handelt es sich nicht um gebietsheimische
Schwarzpappeln, sondern um angepflanzte
Zuchtformen.

Deutsche Telekom AG T-Com
(Schreiben vom 27.06.2006)

Es wird um Rucksichtnahme auf die im Plan-
gebiet vorhandenen Telekommunikations-
anlagen gebeten und darauf hingewiesen,
dass die eventuellen Kosten fiir Verlegung
und SchutzmalRnahmen vom Verursacher
der BaumalRnahme zu Gbernehmen sind.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Eventuell anfallende Verlegekosten werden
vom Vorhabentrager Gbernommen.

EnBW Regional AG, Regionalzentrum
Stuttgart, Technik Netze (TN)
(Schreiben vom 16.06.2006)

Es wird um eine frihzeitige Kontaktaufnah-
me zur Planung der Versorgung gebeten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und an den Vorhabentrager weitergegeben.

Industrie- und Handelskammer
Reqgion Stuttgart
(Schreiben vom 10.07.2006)

Es wird angeregt, auf der Gerlinger Stral3e
aus Richtung Hausen nicht nur eine Fahr-
bahnaufweitung sondern eine eigene Links-
abbiegerspur vorzusehen.

Bei den vorhandenen bzw. zuklnftigen Ver-
kehrsmengen, die durch den Lidl-Markt ent-
stehen, ist eine Aufweitung der Fahrbahn
nach den Richtlinien der EAHV (Empfehlun-
gen fur die Anlage von Hauptverkehrsstra-
3en) ausreichend.

Landesnaturschutzverband
Baden-Wirttemberg
(Schreiben vom 05.11.2605 und 06.07.2006)

Es wird gefordert, die umweltrelevanten
Auswirkungen der aus den geplanten Bau-
malinahmen resultierenden Veranderungen
des Verkehrsaufkommens, der Verkehrslei-
stung und des Modal Split darzustellen.

Fur den Lebensmittelmarkt ist taglich mit et-
wa 800 Kunden-Pkw zu rechnen. Hieraus
ergeben sich ca. 1.600 Fahrzeugbewegun-
gen auf der Gerlinger StralRe. Allerdings ist
diese Zahl nicht in vollem Umfang als zusatz-
liches Verkehrsaufkommen zu betrachten.
Vielmehr ist davon auszugehen, dass der

Lebensmittelmarkt teilweise vom Verkehr
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Die Anzahl der Stellplatze soll nachvollzieh-
bar begriindet werden.

Um die Angabe der GroR3e der Verkaufsnutz-
flache und die GroRe der Verkaufsnutzflache
je Stellplatz wird gebeten.

Es wird angeregt, die Einzelhandelsbetriebe
aufzulisten, zu denen der geplante Lidl-Markt
in Konkurrenz steht und bei denen er Um-
satzverluste verursacht.

Die Aussage, dass bei der Nullvariante die
Emissionen héher als bei Durchfihrung der
Planung waren, wird angezweifelt.

Auf fehlende Aussagen zu den leer stehen-
den Ladenflachen am Fasanenplatz in Hau-
sen wird hingewiesen. Der zunehmende Be-
darf von Einzelhandelsflachen wird - insbe-
sondere vor dem Hintergrund der demografi-
schen Entwicklung - in Frage gestellt.

Im Sinne einer Flachen sparenden Bauweise
wird die Unterkellerung des Gebaudes ange-
regt.

nach Hausen bzw. aus Hausen als ,,Zwi-
schenstation" angefahren wird. Es ist also
von einer geringeren tatsachlichen Verkehrs-
zunahme auszugehen.

Die Anzahl der Stellplatze wurde im Verlauf
der Planung von 130 auf 110 reduziert. Mit
der Anderung vom 21. Februar 2007 wurden
die Stellplatzanzahl zwischenzeitlich auf 106
reduziert. Ausgehend von Erfahrungswerten
handelt es sich hierbei um eine GréRenord-
nung, die fur zukunftsfahige Einzelhandels-
standorte erforderlich ist. Vergleichbare Lidl-
Markte in Stuttgart und den angrenzenden
Gemeinden weisen ahnliche Stellplatzan-
zahlen auf.

Die Verkaufsflache liegt bei 800 gm. Dies
entspricht bei einer Anzahl von 106 Stellpléat-
zen einer Verkaufsflache von ca. 7,5 gm je
Stellplatz.

Entsprechend den Ergebnissen der Auswir-
kungsanalyse liegen lediglich die drei Le-
bensmittelmarkte in Giebel im Einzugsgebiet
des geplanten Lidl-Markts. Fir diese wird
eine Umsatzumverteilungsquote von

6-7 % prognostiziert.

Bei den anderen Einzelhandelsbetrieben au-
Rerhalb des Einzugsgebiets ist von geringe-
ren Umsatzverlusten auszugehen.

Durch den Lidl-Markt verringern sich die Ein-
kaufswege fir die Bewohner von Hausen.
Hieraus kann eine Verringerung des Auto-
verkehrs resultieren.

Versuche, in den am Fasanenplatz leer ste-
henden Ladenflachen einen Lebensmittel-
markt anzusiedeln, sind gescheitert.

Die Notwendigkeit einer zukunftsfahigen
Nahversorgung fur Hausen lasst sich auch
vor dem Hintergrund der demografischen
Entwicklung begrinden. Da bei alteren Men-
schen von einer Abnahme der Mobilitat aus-
gegangen werden kann, erfordert eine alter
werdende Gesellschaft umso mehr eine
wohnortnahe Versorgung.

Ein unterkellertes Marktgebaude, in dem
Verkaufs- und Lagerflache oder die Ver-
kaufsflache auf zwei Geschossebenen ver-
teilt ist, entspricht nicht den Anforderungen
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Es wird angeregt, die Flachenversiegelung
durch eine Flachen sparende Dimensionie-
rung der Stellplatze zu verringern. Es wird
vorgeschlagen, die Parkstandsbreiten mit
2,50 m zu dimensionieren, die Uberhang-
streifen auf 0,7 m zu vergroRRern, die Pflanz-
streifen zwischen den Parkplatzreihen auf
1,2 m zu reduzieren sowie die Fahrgassen-
breite auf 6,00 m zu reduzieren.

Es wird angeregt, in unmittelbarer Nahe des
Eingangs Fahrradstellpléatze entsprechend
der in den einschlagigen Regelwerken ge-
nannten Anzahl vorzusehen.

Es wird gefordert, die 6ffentlichen Strafl3en-
flachen sowohl innerhalb als auch auf3erhalb
des Plangebiets (z.B. Hausenring) entspre-
chend dem tatséchlichen Bedarf zuriickzu-
bauen und damit einen Beitrag zur Fla-
chenentsiegelung zu leisten.

an einen zukunftsfahigen Lebensmittelmarkt
der geplanten GroRenordnung. AuRerdem
ware eine solche Bauweise mit unverhalt-
nismafig hohen Kosten verbunden.

Im Sinne der Kundenfreundlichkeit erfordert
ein zukunftsfahiger Lebensmittelmarkt Park-
platze, die einfach anfahrbar sind und des-
halb gro3zugig dimensioniert sind.

In diesem Zusammenhang wird auf eine Ver-
groRerung des Uberhangstreifens und eine
Reduzierung der Fahrgassenbreite verzich-
tet.

Die Parkstandsbreite betragt Uberwiegend
2,50 m. Lediglich die stark frequentierten
Parkplatze in der Nahe des Eingangs weisen
eine Breite von 2,70 m auf. Eine Reduzie-
rung der Breite des Pflanzstreifens ware mit
einem Verzicht auf die Baume im Bereich der
Pflanzstreifen verbunden. Dies wére sowohl
aus Okologischer als auch aus gestalterischer
Sicht nicht winschenswert.

Neben den Einkaufswagenabstellplatzen
sind zehn Fahrradstellplatze in geeigneter
Beschaffenheit (z.B. Radbiigel) vorgesehen.
Ausgehend von Erfahrungswerten von ver-
gleichbaren Lidl-Méarkten ist diese Anzahl
ausreichend.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen
und geprift.

BUND Kreisverband Stuttgart
(Schreiben vom 07.07.2006)

Es wird angezweifelt, dass durch den Lidl-
Markt Autoverkehr vermieden wird.

Es wird auf das Fehlen von Fahrradabstell-

platzen hingewiesen.

Ein Zebrastreifen auf dem Hausenring vor
dem Lidl-Markt wird angeregt.

Durch den Lidl-Markt verringern sich die Ein-
kaufswege fir die Bewohner von Hausen.
Hieraus kann im Vergleich zur jetzigen Situa-
tion eine Verringerung des Autoverkehrs re-
sultieren.

Neben den Einkaufswagenabstellplatzen
sind zehn Fahrradstellplatze in geeigneter
Beschaffenheit (z.B. Radbiigel) vorgesehen.

Die Notwendigkeit eines Zebrastreifens kann
zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht
festgestellt werden. Nach der Inbetriebnahme
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Es wird angeregt, als stadtebaulich nachhal-
tigere Losung die Lebensmittel-Versorgung
im Zentrum von Hausen mit kleineren Ver-
kaufsflachen zu realisieren. Die Versorgung
im Umfeld von Hausen mit Lebensmittel-
Discountern wird als sehr gut erachtet.

Es wird auf die Konzeption ,Versorgungs-
zentren und grof3flachiger Einzelhandel” hin-
gewiesen, die fir Hausen kein Versorgungs-
zentrum vorsieht.

Es wird darauf hingewiesen, dass Uber-
schwemmungsflachen des Schnatzgrabens
aufgefullt und Gberbaut werden.

Die Inanspruchnahme der als Ausgleichs-
malinahme angelegten Streuobstwiese wird
kritisiert.

Durch die Uberbauung klimarelevanter Fla-

chen werden negative Folgen insbesondere
fur die Bewohner von Hausen und Ditzingen
befirchtet.

des Markts kann ggf. die Notwendigkeit einer
Verbesserung der Ful3gangersituation tber-
praft werden.

Am Fasanenplatz konnten bereits in der Ver-
gangenheit keine Ladengeschafte angesie-
delt werden. Fur zukunftsfahige Lebensmit-
telmarkte sind sowohl das Kundeneinzugs-
gebiet, das sich bei diesem Standort auf den
Stadtteil Hausen beschranken wirde, als
auch die dort vorhandenen LadengrofR3en zu
klein.

Die genannte Konzeption sieht fir Hausen
noch kein Versorgungszentrum vor. Die Si-
cherung der Nahversorgung in Hausen ist
aber Ziel der stadtischen Entwicklung. Die
bestehende Grundversorgung in Hausen
reicht hierzu nicht aus. Somit ist die Ansied-
lung eines lebensmittelbezogenen Betriebs
sinnvoll, um eine ausreichende Versorgung
in diesem Bereich sicherzustellen.

Die geplante Aufflllung und Bebauung liegt
auRerhalb des fachlich abgegrenzten Uber-
schwemmungsgebiets.

Die Auffullung erfolgt, um eine Angleichung
des Niveaus zur Gerlinger StralRe zu errei-
chen. Dies ist aus stadtebaulichen Griinden
sinnvoll, um zu vermeiden, dass das Markt-
gebaude deutlich unterhalb des Strafl3enni-
veaus liegt und um die im Bereich der Zufahrt
zum Parkplatz zu Gberwindende H6he zu
minimieren.

Die gewollte Ansiedlung eines Marktes an
dieser Stelle erfordert in Teilbereichen die
Inanspruchnahme der als Ausgleichsmal3-
nahme flr Eingriffe im Bereich Hausen an-
gepflanzten Streuobstwiese. Eine Vermei-
dung der Inanspruchnahme ware nur durch
einen Lebensmittelmarkt mit einer deutlich
unterhalb der heutigen Marktfahigkeit liegen-
den GrofRe moglich.

Durch die geplante Bebauung wird der vor-
handene Kaltluftabfluss nicht vollstandig un-
terbrochen. Der geplante eingeschossige
Baukorper bildet lediglich ein Hindernis, das
sich nur Gber einen Teil der Abflussbahn er-
streckt. Das Ausmald der Beeintrachtigungen

kann zwar nicht quantifiziert werden; ausge-
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Es werden vertiefende Untersuchungen fur
die Artengruppen Vogel, Fledermause, Heu-
schrecken und Wildbienen gefordert.

hend von der beschriebenen Situation ist je-
doch davon auszugehen, dass die negativen
Folgen in ihrem Umfang deutlich begrenzt
sind.

Eine Vogeluntersuchung wurde durchgefihrt.
Im Rahmen dieser Untersuchung ergaben
sich keine Hinweise auf Vorkommen von
Flederméausen. Auch hinsichtlich der Gbrigen
genannten Artengruppen liegen keine Hin-
weise vor, die vertiefende Untersuchungen
erfordern wirden.

Naturschutzbeauftragter
Dr. Thomas Waldenspuhl
(Schreiben vom 06.11.2005 und 07.07.2006)

Es wird ein Ausgleich der Eingriffe in die
Ausgleichsflache im sudlichen Teil des Plan-
gebiets (gepflanzte Streuobstwiese) gefor-
dert, bei der Time-lag-Effekt berticksichtigt
wird.

Es wird eine vertiefende Untersuchung Gber
die Auswirkungen des Eingriffs in das Land-
schaftsbild und ein auf das Landschaftsbild
bezogenes Ausgleichskonzept gefordert.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz und ein
Grunordnungsplan sowie eine Sicherung des
Ausgleichs wird als erforderlich betrachtet.

Der Aufbau eines Okokontos in Stuttgart wird
gefordert.

Es wird angemerkt, dass eine Dachbegru-
nung von 12 cm Auflage hinsichtlich des
Wasserhaushalts nicht so evident ist, dass
sie als Ausgleichsmalinahme fir das

Der Eingriff wird entsprechend der Methode
Stuttgart — auf der Basis der bereits erfolgten
Einschatzung — bewertet und eine Aus-
gleichsmalRnahme im Hinblick auf einen Voll-
ausgleich festgelegt. Dabei wird von der
Zielwertigkeit der Ausgleichsflache ausge-
gangen, so dass eine Beriicksichtigung des
Time-lag-Effekts nicht erforderlich ist.

Im Umweltbericht sowie in der Bilanzierung
von Eingriff und Ausgleich wurden alle
Schutzguter betrachtet, also auch das Land-
schaftsbild. Entsprechende Ausgleichsmal3-
nahmen wurden erarbeitet und in die Pla-
nung Ubernommen. Dariber hinaus besteht
kein weiterer Untersuchungsbedarf.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
wurde durchgefihrt. Da es sich um einen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt
wurde anstelle eines Grinordnungsplans ein
qualifizierter Freiflachengestaltungsplan aus-
gearbeitet, dessen Umsetzung sowie zusatz-
lich notwendige Ausgleichsmalinahmen mit
dem Vorhabentrager vertraglich fixiert wird.

Ein Okokonto existiert bereits.

Der Anregung wird entsprochen. Die Dach-
begrinung wird jedoch als Minimierungs-
malRinahme gewertet.
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Schutzgut Wasser gewertet werden kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Aus-
gleich selbst weder aufgefuhrt, bewertet
noch innerhalb des Bebauungsplans fixiert
ist.

Es wird angeregt, den Ausgleich dort zu rea-
lisieren, wo zukinftig keine Bebauung statt-
findet, um eine spatere Inanspruchnahme
der Flache zu vermeiden.

Es wird angeregt, darauf zu achten, dass die
verwendeten Pflanzenarten wirklich nach-
weislich heimisch sind.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs sowie
die Festlegung der AusgleichsmalRnahmen
innerhalb und auRerhalb des Plangebiets
erfolgt In der Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung. Die vertragliche Sicherung des
Ausgleichs erfolgt im stadtebaulichen Ver-
trag, der Bestandteil des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ist.

Auf der Ausgleichsflache am Sidrand des
Plangebiets ist eine spatere Inanspruchnah-
me nicht zu erwarten.

Auch fur den Bereich des ehemaligen Sport-
platzes in Zazenhausen, wo ein Teil des
Ausgleichs realisiert wird, ist nicht von einer
Inanspruchnahme auszugehen.

Der stadtebauliche Vertrag und der Freifla-
chengestaltungsplan werden um entspre-
chende Hinweise erganzt.

Reqgierungsprasidium Stuttgart,
Referat 21
(Schreiben vom 11.07.2006)

Es wird angeregt sicherzustellen, dass eine
Abstimmung mit der EntwicklungsmafRnahme
LWeilimdorf 04 - Giebel* (Soziale Stadt) er-
folgt und dort durch den geplanten Lebens-
mittelmarkt keine negativen Auswirkungen
auftreten.

Es wird angeregt, die Art der Nutzung als

Gewerbegebiet zu regeln, um eine Begren-
zung des Lebensmitteleinzelhandels auf die
Nahversorgung fur die Zukunft festzulegen.

Es wird nur eine geringe Gefahr fir den Ein-
zelhandel im Stadtteil Giebel gesehen, dass
durch die Ansiedlung des Lidl-Marktes Um-
satzverluste entstehen werden, da gemaf
der Auswirkungsanalyse der GMA ein stad-
tebaulich relevanter Schwellenwert nicht
uberschritten wird.

Die Entscheidung zur férmlichen Festlegung
des Sanierungsgebietes Weilimdorf 4 — Gie-
bel, ,Stadtteile mit besonderem Entwick-
lungsbedarf - Die Soziale Stadt” erfolgt im
Gemeinderat voraussichtlich Mitte Oktober
2006.

Ein Sanierungsziel ist u. a. die Neugestal-
tung/Aufwertung des Ernst-Reuter-Platzes
mit den angrenzenden Geschaften, welche
gemal den vorbereitenden Untersuchungen
auch von Bewohnerinnen und Bewohnern
der angrenzenden Stadtteile genutzt werden.
Die Verwaltung sieht daher die Ziele der Sa-
nierungsmafnahme nicht gefahrdet.

Durch das Instrument des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ist diese Begrenzung
ebenfalls gewahrleistet. Aulerdem ware eine

Festsetzung als Gewerbegebiet nicht mit der
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Darstellung des Flachennutzungsplans kon-
form.

Verband Region Stuttgart
(Schreiben vom 27.07.2006)

Die Stadt wird aufgefordert, entweder die
Verkaufsflache auf max. 800 m? zu reduzie-
ren oder im neuen Zentrum von Hausen ei-
nen kleineren Markt anzusiedeln. Begriindet
wird dies damit, dass aus der prognostizier-
ten Umverteilungsquote von 6-7% eine Ge-
fahrdung des in integrierter Lage befindlichen
Einzelhandels in Giebel und damit der dorti-
gen Nahversorgung ausgeht. Auf kontrapro-
duktive Auswirkungen flir das dortige Projekt
,.Die soziale Stadt* wird hingewiesen.

Es wird angeregt, den Parkplatz wasser-
durchlassig anzulegen, da er in den Regio-
nalen Griinzug eingreift.

Die Verkaufsflache wird auf 800 m? reduziert.
Leider sind die langjahrigen Versuche ge-
scheitert, einen kleineren Markt am daftr
vorgesehenen Fasanenplatz zu realisieren.
Das Vorhaben wird vor allem deshalb ver-
folgt, um den unterversorgten und noch
wachsenden Stadtteil Hausen zu versorgen.
Mdgliche Nachteile fir das Nachbarschafts-
zentrum Giebel sollen im Rahmen von Mal3-
nahmen der ,sozialen Stadt“ ausgeglichen
werden.

Die Stellplatze werden mit wasserdurchlassi-
gen Materialien befestigt. Auf eine wasser-
durchlassige Befestigung der Fahrgassen
wird verzichtet, da sie im Hinblick auf die
Befahrbarkeit mit Einkaufswagen nicht als
praktikabel zu bewerten ist.

Stadt Ditzingen
(Schreiben vom 26.07.2006)

Es wird darauf hingewiesen, dass die Vor-
aussetzungen fur die Aufstellung eines Be-
bauungsplan vor der Anderung des FNP
nicht gegeben sind und ein im Parallelverfah-
ren gednderter FNP der Stadt Ditzingen bis-
lang nicht vorliegt.

Es wird angeregt, im FNP den Bereich des

geplanten Lebensmittelmarkts aufgrund sei-
ner BetriebsgroRe als Sondergebiet auszu-

weisen.

Es wird um Prufung gebeten, ob auch Kas-
senzonen und Theken in die Berechnung der
Verkaufsflache eingegangen sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Aus-
wirkungsanalyse die Auswirkungen auf Dit-
zingen und den dortigen ALDI vernachlas-

Sigt.

Sei

Die Anderung des FNP ist im Parallelverfah-
ren vorgesehen. Die entsprechenden Unter-
lagen wurden zwischenzeitlich an die Stadt
Ditzingen weiter geleitet.

Durch das Vorhaben sind keine wesentlichen
stadtebaulichen und nahversorgungsrele-
vanten Auswirkungen innerhalb des Ein-
zugsgebiets zu erwarten. Es handelt sich hier
um keinen groR3flachigen Einzelhandelsbe-
trieb im Sinne des 8§ 11 (3) BauGB. Somit
ware eine Zulassigkeit in einem MI-Gebiet
gegeben.

Kassenzone und Theken sind in die Berech-
nung der Verkaufsflache von 800 m? einge-
gangen.

Im Gutachten der GMA wird eine Wirkungs-
analyse der Kaufkraftbewegungen durchge-
fuhrt. Danach wird der Umsatz des Planvor-
habens weitgehend durch eine Kaufkraftbin-
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Es wird darauf hingewiesen, dass ausge-
hend von den in der Auswirkungsanalyse
genannten Umsatzzahlen starkere Abwer-
bungseffekte und Kaufkraftabfliisse aus Ge-
bieten aul3erhalb des Einzugsgebiets und
damit auch aus Ditzingen verbunden sein
mussten.

Es werden Bedenken geaul3ert, dass Kun-
denstréme von Ditzingen nach Hausen zu
erwarten sind, die zu einer Verkehrszunah-
me im Herdweg und in der Steinréhre fuhren,
die mit der direkt angrenzenden Wohnbe-
bauung und dem vorhandenen Ausbaustan-
dard der Stral3e schwer zu vereinbaren sind.

Es wird angeregt auf die geplante Ansied-
lung des Lidl-Markts in Hausen zu verzichten
und stattdessen eine attraktive Geh-
Radwegverbindung zwischen Hausen und
dem ALDI in Ditzingen zu schaffen.

dung im Einzugsgebiet gewahrleistet. Dazu
gehort Ditzingen nicht. Insbesondere wird
davon ausgegangen, dass die zentralen La-
gen aulRerhalb des Einzugsgebiets nicht re-
levant betroffen sind, lediglich nicht inte-
grierte Bereiche, u.a. der Anbieter im Gewer-
begebiet in Ditzingen.

Dem Verkehr ber Herdweg und Steinréhre
kann mit ordnungsrechtlichen MalRnahmen
entgegengewirkt werden.

Die Verbesserung der Wegeverbindung zwi-
schen Hausen und Ditzingen kann nicht als
eine wesentliche Verbesserung der Versor-
gungssituation von Hausen bewertet werden.

Stadtverwaltung Gerlingen
(Schreiben vom 12.07.2006)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird
abgelehnt, da durch den geplanten Lebens-
mittelmarkt eine wesentliche und nachhaltige
Beeintrachtigung von Gerlingen in seiner
stadtebaulichen Substanz befirchtet wird.
Insbesondere werden negative Auswirkun-
gen auf den innerstadtischen Einzelhandel
genannt.

Basierend auf den Ergebnissen der Auswir-
kungsanalyse werden lediglich der Stadtteil
Gehenbdhl, nicht jedoch die Kernstadt Ger-
lingen zum Einzugsgebiet des geplanten Le-
bensmittelmarkts gerechnet. Somit sind auch
keine negativen Auswirkungen auf den in-
nerstadtischen Einzelhandel zu erwarten. In
Gehenbihl selbst befinden sich keine Wett-
bewerber.

Hinsichtlich des auf Gerlinger Gemarkung
liegenden SB-Warenhauses Real ist davon
auszugehen, dass es von einer Umsatzum-
verteilung betroffen ist. Aufgrund seiner
stadtebaulich nicht integrierten Lage resultiert
daraus auch keine stadtebauliche Relevanz,
so dass dies nicht weiter berlcksichtigt wer-
den muss. Anzumerken ist, dass es sich
nicht um denselben Betriebstyp wie der ge-
plante Lebensdiscounter handelt, so dass
keine direkte Wettbewerbssituation gegeben
ist.

Aufgestellt,
Stuttgart, den 31.08.2006 / 21.02.2007

ARP/ T 01k
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Anlage 7 zu GRDrs 170/2007

Textliche Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans vom 31. August
2006 / 21. Februar 2007

Festsetzungen, ortliche Bauvorschriften (*) und Zeichenerklarung

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Antragsunterlagen vom 19.07.2005 ist Be-
standteil dieser Satzung.

Art der baulichen Nutzung
Zulassig ist ein nicht groR3flachiger Einzelhandelsmarkt mit einer Geschossflache von
max. 1.260 gm mit insgesamt 106 oberirdischen Stellplatzen.

Private Grinflache

Die private Grinflache ist als Streuobstwiese (Ausgleichsflache) zu entwickeln, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.

Bauliche Anlagen, auch genehmigungsfreie Anlagen, sind nicht zulassig.

Leitungsrecht
Ir Leitungsrecht zugunsten der Landeshauptstadt Stuttgart, Eigenbetrieb
Stadtentwéasserung.

* Einfriedigungen
Einfriedigungen jeglicher Art sind nicht zuléssig.

* Werbeanlagen

Werbeanlagen sind am Gebaude nicht oberhalb der Gebaudewénde und aulR3erhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflache nur innerhalb der gekennzeichneten Flache zulassig.
Zulassig sind Werbeanlagen an der Statte der Leistung an Gebdudewanden an maximal
zwei Stellen sowie innerhalb der gekennzeichneten Flache mit einer Ansichtsflache ein-
heitlicher Gré3e von jeweils maximal 10 gm.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem und/oder blinkendem Licht.
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Anlage 9 zu GRDrs 170/2007

Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Einzelhandel Gerlinger Stral3e*
mit Satzung Uber ortliche Bauvorschriften (Weil 231) im Stadtbezirk Weilimdorf

Stadtebaulicher Vertrag
(Durchfuhrungsvertrag)

zwischen

Lidl Dienstleistung GmbH & Co. KG
vertreten durch
Lidl Vertriebs GmbH & Co. KG
HegelstraRe 16, 73230 Kirchheim / Teck
(im Folgenden: Vorhabentrager)

und
der Landeshauptstadt Stuttgart

- Amt fUr Stadtplanung und Stadterneuerung -
(im Folgenden: Stadt)

Vorbemerkung:

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik des Gemeinderats hat am 21.03.2006 den Auf-
stellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ein-
zelhandel Gerlinger Stral3e (Weil 231) im Stadtbezirk Stuttgart-Weilimdorf gefasst.

Der Vorhabentrager hat durch notarielle Kaufvertrage folgende stadtische und private
Grundsticke der Gemarkung Stuttgart im Bereich der Gerlinger Stral3e / Hausenring er-
worben:

Flurstiicke 6381, 6382, 6384, 6385, 6386, 6387, 6387/2 und 6388

sowie Teile der Flurstiicke 4266/5 und 4199/5

Der Vorhabentrager plant im Bereich des Knotenpunkts Gerlinger Stral3e / Hausenring im
Stadtbezirk Weilimdorf auf den 0. g. noch unbebauten Flurstiicken die Errichtung eines
Lebensmittelmarktes mit 106 oberirdischen Stellplatzen mit Zufahrt von der Gerlinger
Stral3e. Dieser nicht gro3flachige Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufs-

flache von 800 m?2 und einer Geschossflache von max. 1.260 m? soll als Standort fiir die
Nahversorgung des Stadtteils Hausen entwickelt werden. Die oben genannten Flurstiicke
sollen im Sinne einer Abrundung der bestehenden Bebauung auf der Sudseite des Hau-
senrings dafir genutzt werden.

Mit Schreiben vom 19. Juli 2005 hat der Vorhabentrager die Einleitung eines Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanverfahrens beantragt.
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Der Geltungsbereich des aufzustellenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt im
AulRenbereich. Um das Bauvorhaben realisieren zu kénnen, ist die Schaffung eines Pla-
nungsrechts durch die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforder-
lich. Die Anderung des Flachennutzungsplanes 2010 parallel zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ist erforderlich.

Die Parteien treffen folgende Vereinbarung:

1. Vertragsgebiet
Das Vertragsgebiet umfasst den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans mit Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften im Stadtbezirk Stuttgart - Weilim-
dorf. (siehe Anlage)
Die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind einzuhalten.

2. Art der baulichen Nutzung
Zulassig ist ein nicht groRflachiger Einzelhandelsmarkt mit einer Verkaufsflache von
800 m?, einer Geschossflache von max. 1.260 m? und mit insgesamt 106 oberirdi-
schen Stellplatzen.

3. Offentliche Verkehrsflache, ErschlieBung
Der Vorhabentrager verpflichtet sich, mit dem Tiefbauamt der Stadt Stuttgart geman
den Vereinbarungen des vorliegenden Durchflihrungsvertrags einen Baudurchfiih-
rungsvertrag abzuschliel3en.

In der Gerlinger Stral3e ist vorgesehen, aus Verkehrssicherheitsgriinden und um den
Verkehrsfluss nicht zu beeintrachtigen, im Zufahrtsbereich eine Fahrbahnaufweitung
fur die aus Richtung Giebel kommenden Linksabbieger herzustellen.

Die in diesem Zusammenhang erforderlichen Malinahmen wie Planung und Herstel-
lung der o6ffentlichen ErschlieBungsanlagen (Fahrbahn, Gehweg, Verkehrsgriin mit
Baumen, Geh- und Fahrrechtsflachen, Stralenentwasserung, Beleuchtung, Markie-
rungen, Hinweisschilder, Verkehrseinrichtungen u.a.) sowie die Anpassung an den
Bestand soll in diesem Baudurchfihrungsvertrag mit dem Tiefbauamt geregelt wer-
den.

Alle hierzu anfallenden Kosten Gbernimmt der Vorhabentrager.

4. Larmschutzwand
Auf der Westseite des Anlieferungshofs wird eine begriinte Larmschutzwand errichtet,
um die nordlich angrenzende Wohnbebauung am Hausenring vor Larm zu schitzen.
Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Kosten fir die Larmschutzwand zu Uberneh-
men.

5. Larmschutzmaflnahmen
Um Uberschreitungen der im Wohngebiet nérdlich des Hausenrings zulassigen Im-
missionsrichtwerte auszuschliel3en, dirfen die nachstehend genannten technischen
Anlagen, die auRerhalb der Gebaude angeordnet werden, die angegebenen Schalllei-
stungspegel Lwa nicht Gberschreiten:

Kondensator (Kuihlanlage)  Lwa =69 dB (A)
Entwarmungsventilator Lwa =63 dB (A)
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Auf das Schallimmissionsgutachten vom 30.05.2006 wird verwiesen.

Eine Nachtanlieferung (22 Uhr bis 6 Uhr) ist nur zulassig, wenn der Vorhabentrager
die Einhaltung der einschlagigen Immissionswerte im Wohngebiet nérdlich des Hau-
senrings nachweisen kann.

6. Kanalbeitrage
Bei einer Geschossflache von 1260 m? findet fur das geplante Bauvorhaben ein Mittel-
rickfluss von ca. 7000 statt. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die satzungsge-
malen Kanalbeitrage auf Verlangen des Stadtmessungsamt der Stadt abzulésen.

7. Altlasten / Bodenschutz
Der Vorhabentrager verpflichtet sich, unverziglich die Untere Wasserbehérde des
Amts fur Umweltschutz der Stadt zu benachrichtigen, wenn bei Erdarbeiten verunrei-
nigter Bodenaushub angetroffen wird.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes
(BodSchG) wird hingewiesen. Dartber hinaus gelten die zum Schutz des Bodens ge-
troffenen Regelungen (siehe allgemein ausliegendes Merkblatt).

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Kostentibernahme der Beseitigung von Altla-
sten auf Flachen, die nicht aus stadtischem Eigentum stammen.

8. Geotechnische Untersuchung des Untergrunds
In dem Gutachten ,Geotechnische Untersuchung des Untergrunds” der SakostaCAU
GmbH vom 8. August 2005 wurde festgestellt, dass im Plangebiet Boden vorkommen,
die teilweise anthropogen Uberpragt und mit méglicherweise schadstoffbelastetem
Fremdmaterial Uberlagert sind. Bezlglich des Umgangs mit schadstoffbelastetem
Material auf Flachen, die aus stadtischem Eigentum stammen (Flst. 6382, 6386, 6385
und 6387/2) wird auf den Kaufvertrag vom
6. September 2005 / Punkt 6 (Altlasten, Bodenverunreinigungen und Entsorgung)
verwiesen.

9. Bodendenkmalpflege
Nach § 20 DSchG sind ,zufallige Funde* bei Ausgrabungen, von denen anzunehmen
ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimatge-
schichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse besteht, unverziglich einer Denkmal-
schutzbehorde oder der Gemeinde (Polizeidienststelle) zu melden.

10.Wasserschutz
Die Bestimmungen des Wassergesetzes und des Wasserhaushaltsgesetzes, insbe-
sondere § 2 (1) WHG (behdérdliche Erlaubnis oder Bewilligung bei einer Benutzung der
Gewasser, Grundwasserableitung und -umleitung), 88 19g — | WHG (Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen) sowie 8 35 WHG und 8 37 (2) und (4) WG sind zu be-
achten. Erdaufschliisse und Freilegungen von Grundwassererschliel3ungen sind ge-
man § 37 (4) WG der Unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

Auf die Herstellung von Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink
und Blei ist zu verzichten.

Der im Plangebiet auf Flurstiick 6387/2 vorhandene Brunnen muss im Zusammen-
hang mit der geplanten Baumalinahme fachgerecht verschlossen werden. Die
Durchfiihrung erfolgt in Abstimmung mit dem Amt fir Umweltschutz.
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11.Energiekonzeption ( MalRnahmen zur Bedarfsminderung )
Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Gebaude so zu errichten, dass der spezifi-
sche Jahres-Primarenergiebedarf (g, " fiir Wohngeb&ude und g, 'fir Nicht-
Wohngebaude) und der spezifische, auf die warmelbertragende Umfassungsflache
bezogene Transmissionswarmeverlust Hr ' um 15% gegeniiber der giiltigen Energie-
einsparverordnung (EnEV) i. d. F. vom 7. Dezember 2004 reduziert wird. Ist das be-
heizbare Volumen V. des Gebéaudes grolier als 2000 m3, sind die Anforderungen an
dp ' bzw. gp " und an Hr'um 20% zu unterschreiten.

Der Vorhabentrager legt bei Fertigstellung des Vorhabens eine Bestatigung eines
Sachverstandigen vor, in der bestatigt wird, dass das realisierte Gebaude der o. g.
Anforderung entspricht. Weicht die Bauausfiihrung von den oben genannten Anforde-
rungen ab und Ubersteigt dadurch der jahrliche Primarenergiebedarf die o. g. vorge-
schriebenen Werte, zahlt der Vorhabentrager einmalig an die Landeshauptstadt Stutt-
gart einen Ausgleichsbetrag. Dieser betragt5 fir jede kWh/a Mehrverbrauch des
Gebaudes an Primarenergie entsprechend der Berechnung nach EnEV.

12.Beleuchtung
Die private AulRenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und insektenvertrag-
lich zu installieren. Die Leuchten missen staubdicht und so ausgebildet sein, dass ei-
ne Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt. Im privaten Bereich (Au-
Renbeleuchtung an Gebauden) sind Kompaktleuchtstofflampen in Warmténen einzu-
setzen, deren Betriebszeit durch Zeitschaltungen soweit wie mdglich zu verkirzen ist.

13.MalRnahmen zur Grinordnung
Samtliche nicht Uberbaubaren Flachen auf dem Baugrundstiick sind mit Ausnahme
von Zufahrten, Fahrgassen, Zugéangen, Héfen und Stellplatzen zu begriinen und dau-
erhaft begrint zu erhalten.
Stellplatze mussen wasserdurchlassig ausgebildet werden (z.B. Drainfugenpflaster).

Dachflachen sind extensiv zu begrinen. Hierzu sind die Dachflachen mit einer geeig-
neten, mindestens 12 cm dicken Substratschicht (einschlie3lich eventueller Drain-
schicht) zu Gberdecken und mit einer standortgerechten Ansaat bzw. Anpflanzung so
zu versehen, dass eine geschlossene Vegetationsdecke dauerhaft gewahrleistet ist.
Offene Uberdachungen bis 200 m2 Grundflache sowie Anbauten bis 200 m2 Grundfla-
che, die den Hauptbaukoérper in der Hohe nicht Uberragen, sind hiervon ausgenom-
men.

Eine Fassadenbegrinung an der westlichen Larmschutzwand ist herzustellen.

Die einzelnen MalRhahmen und die Art der Bepflanzung ist in einem qualifizierten
Freiflachengestaltungsplan (siehe Punkt 15) darzustellen und zu benennen.

Wegen der Lage im Aul3enbereich und dem benachbarten FFH- bzw. Landschafts-
schutzgebiet sind bei der Pflanzung der freiwachsenden Hecke nur gebietsheimische
Arten und ausschlief3lich gebietsheimisches Pflanz- und Saatgut aus dem Herkunfts-
gebiet 7 (Suddeutsches Higel- und Bergland) zu verwenden.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die vorgesehenen MalRnahmen spatestens in der
Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme des Bauvorhabens durchzufihren und auf
Dauer zu erhalten.

Die Herstellung und die Kosten fur samtliche Mal3nahmen zur Griinordnung auf dem
Baugrundstiick ibernimmt der Vorhabentrager.

Seite 59



14.Naturschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatzmal3Bhahmen
Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfihrung einer Ausgleichs- und Ersatz-
pflanzung
1) fur die bereits realisierten PflanzmalRnahmen auf dem Flurstlick 6382 (ursprungli-
che Ausgleichsmalinahme), die aufgrund des Bauvorhabens grof3tenteils nicht erhal-
ten bleiben kdnnen,
2) sowie fir das Bauvorhaben des Lebensmittelmarktes mit Stellplatzen.

Auf der privaten Grlnflache, die als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gekennzeichnet ist, ist eine Streuobstwiese als
Ausgleichsflache zu entwickeln, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der Vorhaben-
trager verpflichtet sich Hochstamm - Obstbaume gemaR dem Freiflachengestaltungs-
plan zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen und bestehende Obstbdume
zu erhalten. Die Verwendung von alten und bewahrten Lokalsorten ist sicherzustellen.
Die vorgesehenen Ausgleichsmalinahmen sind spatestens in der Pflanzperiode nach
Nutzungsaufnahme des Bauvorhabens durchzuftihren und durch eine fachgerechte
Pflege auf Dauer zu erhalten. Bodenversiegelungen und bauliche Anlagen sind auf
dieser Flache nicht zulassig.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Herstellung und Kosten fir samtliche Mal3-
nahmen auf der privaten Grinflache zu Gbernehmen.

Als verbleibendes Ausgleichsdefizit wird durch die anteilige Renaturierung des Feuer-
bachs im Bereich des ehemaligen Sportplatzes Zazenhausen als Malinahme i. S. des
Ausgleichs dem Baugebiet zugeordnet. Der Vorhabentrager tibernimmt die dafir ver-
anschlagten Kosten in Hohe von 90.855 entsprechend der Eingriffs-/ Ausgleichs-
Bilanzierung vom 31.08.06 / 13.02.2007 sowie die Kosten in Héhe von 1.470 fir die
moglicherweise zuklnftig versiegelte Flache durch eine bauliche Erweiterung inner-
halb des Baufensters im Bereich der dort dargestellten Pflanzflache. Der Betrag von
insgesamt 92.325 ist spatestens 4 Wochen nach Rechtskraft des Bebauungsplans
unter Angabe der Finanzposition 4.1200.1006.048 unter dem Stichwort ,,Renaturie-
rung Sportplatz Zazenhausen“ beim Amt fir Umweltschutz auf das stadtische Konto
BW-Bank (BLZ 600 501 01) Kontonummer 2 002 408 zu tUberweisen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, eine personlich beschrankte Dienstbarkeit zu
Gunsten der Landeshauptstadt Stuttgart auf den Flurstiicken 6381, 6382, 6384 und
6385 zur Sicherung der im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Fla-
chen fir AusgleichsmalRnahmen eintragen zu lassen. Die Bestellung der Dienstbarkeit
erfolgt in dem zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager noch abzuschlieRenden
Nachtragsvertrag.

15.Qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
Der Vorhabentrager verpflichtet sich, dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan einen mit
dem Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung, Grinordnungsplanung, abgestimm-
ten qualifizierten Freiflachengestaltungsplan beizuftigen. In diesem sind samtliche
Maflinahmen zur Grinordnung, Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sowohl auf dem
Baugrundstiick als auch auf der privaten Grunflache darzustellen und entsprechend
herzustellen.
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16.MalRnahmen zum Artenschutz
Zur Unterstiutzung der Gebaude bewohnenden Tierarten sind am Gebaude auf der
sudlichen bzw. dstlichen Gebaudeseite insgesamt 10 geeignete Nistgelegenheiten
(z.B. Nisthohlen oder -steine) anzubringen.

17.Teile der Flurstiicke 4266/5 und 4199/5
Auf den Flurstiicken 4266/5 und 4199/5 verlauft ein Abwasserkanal (DN 300). Bei Er-
werb von Teilen dieser Flurstiicke durch den Vorhabentrager ist die Flache von jeweils
1,50 m Breite beiderseits der Kanalachse von Uberbauung oder Pflanzungen freizu-
halten und jederzeit zuganglich zu belassen.
Zudem befinden sich die o.g. Flurstiick am Kreuzungsbereich Hausenring / Gerlinger
Stral3e. Die Freihaltung der Sichtflachen in diesem Bereich ist sicherzustellen.

18.Deutsche Telekom AG T-Com
Der Vorhabentrager wird sich tber eine Erweiterung des Telekommunikations-
netzes zur Versorgung des Plangebiets mit der Deutschen Telekom AG T-Com ab-
stimmen.

19.EnBW Regional AG, Regionalzentrum Stuttgart, Technik Netze (TN)
Der Vorhabentrager verpflichtet sich, wegen der Planung und Versorgung frihzeitig
mit der EnBW Regional AG, Regionalzentrum Stuttgart, Technik Netze (TN), Kontakt
aufzunehmen.
Der Vorhabentrager verpflichtet sich, bei einer eventuell erforderlichen Anpassung der
offentlichen Beleuchtungsanlage an die Bebauungsmafl3nahme sich mit der EnBW
Regional AG abzustimmen.

20.Satzungsbeschluss, Abwagung und Haftungsausschluss
Die Stadt ist bereit, eine Beschlussfassung durch den Gemeinderat gemafR § 10
BauGB und § 74 LBO herbeizufuihren. Der Gemeinderat bleibt jedoch in der Abwa-
gung der Belange und seiner Entscheidung zum Satzungsbeschluss ungebunden. Ei-
ne Risikouibernahme der Stadt erfolgt nicht.
Eine Haftung der Stadt fur etwaige Aufwendungen des Vorhabentragers, die dieser im
Hinblick auf die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes tatigt, ist aus-
geschlossen. Dies gilt auch fiir den Fall, dass der Bebauungsplan in einem gerichtli-
chen Verfahren explizit oder inzident fir unwirksam erklart wird.

21.Durchfuhrungsverpflichtung / Baubeginn
Der Vorhabentrager verpflichtet sich, den Bauantrag spatestens 3 Monate nach In-
krafttreten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einzureichen und das Vorha-
ben innerhalb von 3 Jahren nach Erteilung der Baugenehmigung fertig zu stellen. Mit
vorheriger schriftlicher Zustimmung der Stadt kann diese Frist verlangert werden.

22.Vertragsanderungen / Salvatorische Klausel
Vertragsanderungen oder -erganzungen bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform. Nebenabreden bestehen neben den ausdriicklich genannten erganzen-
den Vereinbarungen nicht.

23.Rechtsnachfolger
Die Rechte und Verpflichtungen aus diesem Vertrag sind eventuellen Rechtsnachfol-
gern zu Ubertragen bzw. aufzuerlegen mit der Mal3gabe, diese entsprechend weiter-
zugeben.
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24.Wirksamkeit
Der Vertrag wird wirksam, wenn der Bebauungsplan in Kraft tritt oder die Baugeneh-
migung gemal3 § 33 BauGB erteilt wird.

25.Vertragsausfertigung

Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Der Vorhabentrager und die Stadt erhalten je ei-
ne Ausfertigung.

Stuttgart, 26. April 2007

gez. gez.

Gerber / Ertl Kron

Lidl Dienstleistung GmbH & Co. KG Landeshauptstadt Stuttgart

vertreten durch Amt fur Stadtplanung und
Stadterneuerung

Lidl Vertriebs GmbH & Co. KG Dr.-Ing. Kron

Stadtdirektor

Anlage
Vertragsgebiet / Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Mehrfertigung an:

Planungsbiro ARP - Architektenpartnerschaft Stuttgart
Architekturbiro bau | werk | stadt - Architekten + Stadtplaner, Mockel — Schafler
Amt fur Umweltschutz / Energiewirtschaft (36-5)
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