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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

gemaf § 10 Abs. 3 und 4 BauGB zum

VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN
,HOFWIESEN-SUD*

1.0

2.0

ZIEL DER BEBAUUNGSPLAN-AUFSTELLUNG

Spraitbach liegt am westlichen Rand des Ostalbkreises, ca. 11 km nérdlich von
Schwabisch Gmind und dem Remstal. Der Hauptort und die gréf3eren Ortsteile lie-
gen landschaftlich schon auf der ca. 500 m hoch gelegenen Liasverebnung des
Schwabischen Waldes, die von waldreichen Taleinschnitten unterbrochen wird. Der
Besiedlungsschwerpunkt der Gemeinde befindet sich entlang der in Nord-
Sudrichtung verlaufenden Bundesstral3e B 298, im Bereich des Hauptortes Sprait-
bach und dem Ortsteil Vorderlintal. Die Gemeinde hat ca. 3.300 Einwohner und ist als
Wohnstandort aufgrund der reizvollen Lage sehr attraktiv.

Trotz der ortsansassigen Nahversorgungsbetriebe (Backer, Metzger, Getranke-
markt, Supermarkt) gelingt jedoch nicht die gesamte Versorgung vor Ort. Das Kauf-
kraftpotenzial, welches derzeit teilweise noch in umliegende Orte abwandert, soll
daher vor Ort gebunden werden. Deshalb ist die Gemeinde bestrebt, die Nahversor-
gungssituation im Bereich des discountorientierten Angebotssegments zu verbes-
sern.

Mit dem Vorhaben zur Errichtung eines Netto-Marktes soll daher das wohnortnahe
Nahversorgungsangebot in Spraitbach erganzt werden. Fir die zuklnftige Entwick-
lung des Ortes ist diese Ansiedlung ein wichtiger Grundstein, da sich in den benach-
barten Wohngebieten bereits ein Generationswechsel vollzieht. Durch den Ausbau
des Nahversorgungsangebots kann das Wohnen in diesem Bereich jedoch attrakti-
viert werden.

Das Plangebiet ist dabei als einziger Standort in der Gemeinde fir ein solches Vor-
haben geeignet und stellt hier auch eine Arrondierung des Siedlungskodrpers nach
Sudosten dar. Zudem wird mit der geplanten Bebauung auch eine pragende Ortsein-
gangssituation geschaffen, die bisher wenig definiert war. Im Zuge dieses Vorhabens
soll auch der Lickenschluss zum bestehenden Siedlungsbereich erfolgen und Bau-
moglichkeiten fir eine gemischte Bebauung entsprechend der bestehenden Struktur
beinhalten.

Die Planung steht dabei im Hinblick auf die Weiterentwicklung der Nahversorgung
auch im offentlichen Interesse. Damit ist zur Schaffung der planungsrechtlichen
Grundlagen die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforder-
lich. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll insbesondere auch eine stad-
tebaulich geordnete Entwicklung des Plangebiets gewébhrleistet werden.

VERFAHRENSABLAUF

Der Aufstellungsbeschluss fir das Verfahren des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes wurde am 24.05.2016 bzw. mit angepasstem Geltungsbereich am 27.07.2016
vom Gemeinderat der Gemeinde Spraitbach gefasst. Nach Ausarbeitung des Bebau-
ungsplan-Vorentwurfs wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs.1
BauGB) vom 22.08. bis 16.09.2016 durchgefuhrt. Dabei wurde auch Uber die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt unterrichtet. In der friihzeitigen
Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs.1 BauGB wurden die Behérden und die sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berthrt
werden, zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB aufgefordert.
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3.0

4.0
4.1

Der Auslegungsbeschluss wurde am 24.11.2016 vom Gemeinderat gefasst. Bei der
offentlichen Auslegung gemanR den 88 3 Abs.2 und 4 Abs.2 BauGB wurde der Be-
bauungsplan mit Begriindung, Umweltbericht und sonstigen Unterlagen in der Zeit
vom 19.12.2016 bis 27.01.2017 den Behorden und der Offentlichkeit vorgestellt.

Die Feinabstimmung der einzelnen Belange wurde im Rahmen der einzelnen Verfah-
rensschritte des Verfahrens fir den Bebauungsplan vorgenommen und erfolgte als
Ergebnis der unter Ziffer 4.0 dargestellten wesentlichen Beteiligungen. Hierbei wurde
auch die beschlussféahige Abwéagung aller Interessen vorgenommen.

BEURTEILUNG DER UMWELTBELANGE

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht der Belange von Natur und Landschaft wurde
ein Umweltbericht mit Fachbeitrag zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
erarbeitet. Dabei wurden die Arbeitshilfen flr die Bewertung der Eingriffs- /
Ausgleichsproblematik gemaR der Okokonto-Verordnung vom 19.12.2010 verwendet.
Weiter wurde eine artenschutzrechtliche Stellungnahme des Bulros Visualdkologie,
Esslingen eingeholt. Der erforderliche Ausgleich kann aufgrund bestehender
Zwangspunkte mit teilweise Uberbauung einer FFH-Mahwiese Typ C sowie der zu-
kinftigen Nutzungsintensitat nicht vollstandig innerhalb des Plangebiets hergestellt
werden. Daher wurde eine externe ErsatzmafRnahme auf Fist. 92 der Flur O der Ge-
markung Spraitbach festgesetzt. Die artenschutzrechtlichen Manahmen mit Anbrin-
gen von Nistkasten und Fledermausquartieren kann innerhalb des Geltungsbereichs
bzw. dessen unmittelbarer Umgebung gewahrleistet werden. Daher werden mit dem
Bebauungsplan grundsatzlich keine erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne des
§ 2 Abs.4 BauGB vorbereitet. Die Ubrigen relevanten Gesichtspunkte sind dem
Umweltbericht zu entnehmen.

ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

NATUR- UND ARTENSCHUTZ

Die untere Naturschutzbehorde des Landratsamtes weist auf die im Plangebiet vor-
handene FFH-Flachlandmahwiese Qualitatsstufe C und die Notwendigkeit fur einen
gleichwertigen Ausgleich hin. Dieser kann durch die ErsatzmalRnahme E1 erzielt
werden, muss aber durch ein Monitoring Uberwacht werden. Weiter wird festgestellt,
dass bei Umsetzung der vorgesehenen KompensationsmalRnahmen, dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan keine artenschutzrechtlichen Belange entgegenstehen.
Es sind entsprechende Quartiere und Hohlen fur Fledermause und Brutvogel aufzu-
hangen. Dariber hinaus werden einige Hinweise in Bezug auf den Schutz der nordli-
chen Wiesen und des sidlichen Biotops sowie zur Anpflanzung der Streuobstbaume
gegeben.

Weiterhin wurde von der unteren Naturschutzbehérde vorgebracht, dass die Bewer-
tung des Schutzgutes Landschaftshild sowie die Bewertung der externen Ersatz-
mafnahme nicht nachvollziehbar seien und diese angepasst werden mussten. Im
Hinblick auf die Ersatzmaflinahme ist festzustellen, dass die Bewertung der Maf3nah-
me einen planerischen Ausblick in die Zukunft darstellt. Langfristig kbnnen auf der
Flache neben dem Schutzgut Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt auch die Schutz-
guter Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild durch die Extensivierung und
Sicherung der Flache geférdert werden. Grundsatzlich kann daher ein angemessener
Ausgleich mit den bisher festgesetzten MaRhahmen erreicht werden. Beziglich des
Landschaftsbildes wird durch das Vorhaben die Erheblichkeitsschwelle nicht tiber-
schritten, da sich das Geb&ude des Lebensmittelmarktes unterhalb der Bundesstralle
B298 befindet und diese mit seiner maximalen Hohe kaum uberragt. Ferner werden
umfangreiche MaRnahmen zur Eingriinung und Durchgriinung vorgesehen, die hier
am Ortsrand eine angemessene Ortseingangssituation gewahrleisten. Eine Fernwir-
kung am Standort kann nicht ausgemacht werden.
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Der Kreisnaturschutzbeauftragte tbernimmt im Wesentlichen die Aspekte, die auch
von der unteren Naturschutzbehérde vorgebracht werden. Diese wurden aber ent-
sprechend berticksichtigt.

Von privater Seite wurde auf Auswirkungen des Vorhabens auf geschitzte Brutvo-
gelarten und unzureichende Untersuchungen dieser Aspekte hingewiesen. Die Brut-
vogelfauna wurde im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung fachgerecht unter-
sucht. Mit der Umsetzung entsprechender CEF-MalRhahmen sind keine nachhaltig
negativen Auswirkungen des Vorhabens auf die Brutvogelfauna zu erwarten.

Weiterhin wird auch von privater Seite die Sensibilitdt des Standortes des Lebensmit-
telmarktes am Ortseingang von Spraitbach und die Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftshild sowie das angrenzende Landschaftsschutzgebiet angesprochen.
Hierbei ist auf die geplanten EFH- und Gebaudehdhen zu verweisen, wodurch das
Vorhaben nicht tGber die bestehende Bebauung hinausragt und somit keine nen-
nenswerte Fernwirkung am Standort zu verzeichnen ist. Durch das bestehende Feld-
geholz und die weiteren MaRnahmen zur Eingriinung des Vorhabens wird der Eingriff
ins Landschafts- und Ortshild zudem abgemindert. Das Landschaftsschutzgebiet wird
aufgrund des Standortes ohnehin nicht beeintréchtigt.

WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Vom Geschaftsbereich Wasserwirtschaft, Abteilung Wasserversorgung einschlief3lich
Wasserschutzgebiete des LRA Ostalbkreis wird auf eine teilweise Lage des Plange-
biets innerhalb eines Wasserschutzgebiets hingewiesen. Dieses wird vom Landrats-
amt Rems-Murr-Kreis ausgewiesen. Eine Beteiligung des Landratsamts ergab keine
Bedenken beziglich des Wasserschutzgebiets.

Weiter weist die Abteilung Bodenschutz darauf hin, dass das im Umweltbericht ermit-
telte Ausgleichsdefizit fir das Schutzgut Boden in der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzie-
rung zu bertcksichtigen ist, im Rahmen einer Gesamtbetrachtung der naturschutz-
rechtlichen Belange aber ausgeglichen werden kann.

LARMEMISSIONEN

Vom Geschaftsbereich Umwelt- und Gewerbeaufsicht sowie von privater Seite wird
auf ausgehende Larmemissionen von Liftungsanlagen, Verdampfungsanlagen, Lie-
ferverkehr, Verkehrsaufkommen usw. hingewiesen, die sich auf die angrenzende
Wohnbebauung auswirken kdnnen. Aufgrund der bestehenden Bundesstrafe B 298
bestehen bereits erhebliche Vorbelastungen im Hinblick auf Larm. Durch die Lage
des Lebensmittelmarktes auf der gegeniiberliegenden Seite der B 298 und ca. 2,5 m
tiefer als die Stral3e sind die Uberwiegend aufgeflihrten Larmquellen aber nicht we-
sentlich wirksam. Die technischen Anlagen wie Luftungen oder Verdampfer sind zu-
dem entsprechend gerauschminimierend auszufiihren. Somit ergeben sich vom Vor-
haben keine wesentlichen Larmemissionen, die sich negativ auf die Wohnbebauung
auswirken kodnnten.

ZIELE DER RAUMORDNUNG

Von privater Seite wird darauf hingewiesen, dass die Flachen des Plangebiets im
Regionalplan teilweise als landwirtschaftliche Flachen im Auf3enbereich ausgewiesen
sind und somit eine Anderung des Regionalplans erfolgen misse. Fiir die genannten
regionalplanerischen Ziele bestehen keine Einschréankungen hinsichtlich einer Be-
bauung. Somit ist keine Anderung des Regionalplans erforderlich.

LANDWIRTSCHAFTLICHE IMMISSIONEN

Von privater Seite wird angefiihrt, dass durch die landwirtschaftlichen Nutzungen in
der Umgebung Geruchsbeléastigungen auf das Plangebiet einwirken. Diese uber-
schreiten das ortsiibliche Malf3 allerdings nicht und I6sen somit keine Konflikte aus.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass die durch die Planung entstehenden nicht erheb-
lichen Umweltauswirkungen unter Beriicksichtigung der planinternen und planexternen
MaRnahmen insgesamt so ausgeglichen werden kénnen, dass durch die ErschlieBung und
Nutzung des Gebiets Hofwiesen-Sud keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Das vorgesehene Monitoring-Konzept gemaR Ziffer 11.9.0 der Begrindung mit Um-
weltbericht ist umzusetzen.

Die Abwagung wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Spraitbach am 27.04.2017 durch-
gefihrt und der vorhabenbezogene Bebauungsplan in seinem festgesetzten Plangebiet
wurde ebenfalls am 27.04.2017 als Satzung beschlossen.
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