Gemeindeverwaltungsverband
Mittlere Fils — Lautertal

Stadt Donzdorf | Gemeinde Gingen/Fils | Stadt Lauterstein | Stadt Sul3en

E
* %
*

s B =

Flachennutzungsplan

. Anderun
In Donzdorf)

Begrindung

STAND: 27.03.2024

VTG Straub Ingenieurgesellschaft mbH >
Hermann-Schwarz-StralRe 8

73072 Donzdorf

VTG Projekt 21-479



Gemeindeverwaltungsverband Mittlere Fils - Lautertal B T
Flachennutzungsplan 2035 - 1. Anderung (Bereich ,,Stellfelbe 11*) y g
Begriindung vom 27.03.2024 x -‘

Verfahrensvermerke

e Beschlussfassung tiber die Anderung des FNP gem. § 2 (1) BauGB
o Offentliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB
e Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB vom__ . . bis

e Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréagern
offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB vom __ . . bis

e Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gem. § 3 (2) BauGB

o Offentliche Bekanntmachung des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses
gem. 8§ 3 (2) BauGB

e Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Tragern éffentlicher
Belange gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB vom . . bis

e Feststellungbeschluss fur die Anderung

o Offentliche Bekanntmachung der Genehmigung der htheren Verwaltungsbehérde
gem. § 6 (5) BauGB

e Wirksamkeit der Anderung gem. § 10 (5) BauGB am

i Ausfertigungsvermerk: " Genehmigungsvermerk: |
i Die Anderung wird hiermit ausgefertigt. :i Die Anderung wird hiermit genehmigt. |
i Donzdorf,den . . ii Goppingen, den . i
i M. Stolzle, Vorsitzender GVV :i Landratsamt Goppingen :

______________________________________________________________________________________

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017, zuletzt geandert am
20.12.2023

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017, zuletzt geandert am
03.07.2023

3. Planzeichenverordnung (PlanV 90) in der Fassung vom 18.12.1990, zuletzt geandert am
14.06.2021
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1 Anlass fur die Planaufstellung

Im Geltungsbereich der FNP-Anderung liegt der seit 1965 rechtskraftige Bebauungsplan
.industriegebiet Stellfelbe”. Dieser Bebauungsplan weist Uberwiegend ein Industriegebiet
aus sowie in untergeordneten Teilbereichen Gewerbe- und Mischgebietsflachen. Entspre-
chend den Regelungen der BauNVO 1962 sind keine Aussagen zum Einzelhandel bzw.
zum grofR¥flachigen Einzelhandel enthalten. Bebauungspléane sollen jedoch nach 8 1 Abs. 4
BauNVO an die Ziele der Raumordnung angepasst werden. Deshalb tberplant die Stadt
Donzdorf zur Festsetzung entsprechend geeigneter Regelungen zur Steuerung des Einzel-
handels die westlichen Teilbereiche des Geltungsbereichs des vorgenannten Bebauungs-
plans im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Stellfelbe II“. Die Bebauungsplanaufstel-
lung soll unter Berlicksichtigung der regionalplanerischen Vorgaben die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen flr eine wirtschaftlich und stadtebaulich zukunftsfahige Einzelhan-
delsentwicklung schaffen. Als Leitlinie dient hierflr das Anfang 2022 von der Gesellschaft
fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) aufgrund von eingetretenen Veranderungen
der drtlichen und tberdrtlichen Rahmenbedingungen fortgeschriebene Einzelhandelskon-
zept fur die Stadt Donzdorf.

Im insgesamt 6,76 ha grof3en Plangebiet ,Stellfelbe 11* ist im Bereich des Grundstticks Flst.
1481/1 ein Sondergebiet fir grof3flachigen Einzelhandel (Nahversorgung) geplant, da an
dieser Stelle ein Lebensmittelmarkt sowie ein Drogeriemarkt vorhanden sind und diese eine
hohe Versorgungsbedeutung fiir die Stadt Donzdorf und z.T. auch fir das Umland Uber-
nehmen. Im Bereich des geplanten Sondergebiets ist im derzeitig giltigen Flachennut-
zungsplan 2035 eine ,gewerbliche Bauflache® dargestellt. Zudem sind im Flachennutzungs-
plan die nordlichen Bereiche des geplanten Bebauungsplans, welche nun als Gewerbe-
bzw. Industriegebiete ausgewiesen werden sollen (ohne dabei neue Baufenster in den frag-
lichen Bereichen festzusetzen), noch als Verkehrsflachen dargestellt. Deshalb ist eine Fla-
chennutzungsplananderung im Parallelverfahren notwendig.

2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

Das ca. 2,14 ha groRRe Plangebiet der 1. FNP-Anderung befindet sich am westlichen Orts-
rand von Donzdorf und grenzt an gewerbliche Bauflachen, gemischte Bauflachen und ge-
plante gewerbliche Bauflachen (gem. gultigem FNP 2035) an.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung beinhaltet die Flurstiicke Num-
mern 1481/1, 1469/1, 1482/1, 1461, 1472 und 1479 sowie Teile des Flurstiicks Nummer
1482 (Mozartstralie).
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Genehmigter Flachennutzungsplan

In dem am 29.05.2020 wirksam
gewordenen Flachennutzungs-
plan 2035 des Gemeindeverwal-
tungsverbands Mittlere Fils - Lau-
tertal wird das Plangebiet der 1.
FNP-Anderung als ,gewerbliche
Bauflache* und als ,Verkehrsfla-
che® dargestellt (siehe nebenste-
hende Abbildung). Mit der 1. An-
derung des Flachennutzungsplan
2035 sollen die Darstellungen im
vorgenannten Plangebiet an den von der Stadt Donzdorf geplanten Bebauungsplan ,Stell-
felbe II“ angepasst werden: Im Bereich des Flursticks 1481/1 wird eine ,Sonderbauflache®
mit der Zweckbestimmung Einzelhandel, im nérdlichen Teil des Plangebiets ,gewerbliche
Bauflachen® dargestellt.

Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan

Die Stadt Donzdorf ist laut Landesentwicklungsplan der ,Randzone um den Verdichtungs-
raum“ zugeordnet.

Es folgen Grundsatze (G) und Ziele (Z) des Landesentwicklungsplans 2002 des Wirt-
schaftsministeriums Baden-Wurttemberg fur die Wirtschaftsentwicklung und Standortbedin-
gungen:

3.3 Wirtschaftsentwicklung, Standortbedingungen

3.3.4 G Durch eine fruhzeitige planerische Vorbereitung von Flachen fir Industrie und Gewerbe,
Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen sind Ansiedlungs- und Erweiterungsmaglichkeiten of-
fen zu halten.

3.3.7 Z Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groR3flachige Handelsbetriebe fur
Endverbraucher (EinzelhandelsgroR3projekte) sollen sich in das zentral6rtliche Versorgungssystem
einflgen; sie durfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder
erweitert werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden
ohne zentralortliche Funktion in Betracht, wenn
— dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist
oder
— diese in Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder
Unterzentren zusammengewachsen sind.

3.3.7.1 Z Die Verkaufsflache der Einzelhandelsgroprojekte soll so bemessen sein, dass deren Ein-
zugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uberschreitet. Die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich und die Funktions-
fahigkeit anderer Zentraler Orte durfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
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4.2

4.3

4.4

3.3.7.2 Z Einzelhandelsgro3projekte durfen weder durch ihre Lage und GréRe noch durch ihre
Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde
wesentlich  beeintrachtigen. EinzelhandelsgroRBprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich
integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fur nicht zentren-
relevante Warensortimente kommen auch stéadtebauliche Randlagen in Frage

Die aktuelle Planung entspricht den Grundsétzen und Zielen Ubergeordneter Planungen
(Landesentwicklungsplan).

Regionalplan

Im Regionalplan werden Ziele und Grundsétze
der Raumordnung festgelegt. Die Festlegungen
sind bei dieser Planungsebene nicht parzellen-
scharf. Die Darstellungen im Regionalplan im Be-
reich des Plangebiets der 1. FNP-Anderung bein-
halten eine ,Siedlungsflache Industrie und Ge-
werbe® (siehe nebenstehende Abbildung). Nérd-
lich, aulRerhalb des Gebiets, verlauft eine Stral3e
fur den Uberregionalen Verkehr. Stdlich erstreckt
sich ein Vorranggebiet fur eine ,Trasse fur Schie-
nenverkehr, Sicherung®. Die beabsichtigten Nut-
zungen als Gewerbe- und Sondergebiet entspre-
chen insoweit den Darstellungen des Regionalplans.

Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs sowie im direkten Umfeld sind keine Schutzgebiete vor-
handen.

Sonstige Planungen oder Festsetzungen

Weitere Ubergeordnete Planungen oder Festsetzungen sind nach derzeitigem Stand nicht
bekannt oder von der 1. FNP-Anderung betroffen.

Ziele und Zwecke der Bauleitplanung

Grundsaétzlich kommt der Gemeindeverwaltungsverband Mittlere Fils - Lautertal mit der An-
derung des Flachennutzungsplans der planungsrechtlichen Verpflichtung des § 1 Abs. 5
BauGB nach, wonach die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahr-
leisten und dazu beizutragen haben, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.
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Auswirkungen der Planung

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans werden keine zusatzlichen Flachen in An-
spruch genommen.

Durch die im Bebauungsplan ,Stellfelbe 11* getroffenen Regelungen zum Einzelhandel und
die damit verbundene Anderung der Darstellung im Flachennutzungsplan als Sonderbau-
flache wird eine wirtschaftlich und stadtebaulich zukunftsfahige Einzelhandelsentwicklung
gesichert. Da entsprechende Einzelhandelsmaérkte bereits ansassig sind, kann die Ande-
rung als durchaus vertraglich eingestuft werden.

Da sich im direkten Umfeld des Plangebiets ausschlie3lich Gewerbe-, Industrie-, Misch-
und Verkehrsflachen befinden, kdnnen die Auswirkungen auf Anwohner als eher gering
eingestuft werden.

Weitere Auswirkungen - insbesondere zu den einzelnen Schutzgitern - werden im Rahmen
des zum Bebauungsplan ,Stellfelbe 11“ vom Biro HELBIG UmweltPlanung, Leonberg, er-
stellten Umweltberichts mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung vom 21.09.2023 erlautert.

Verkehr, ErschlieBung

Bestehende ErschlieBungsanlagen werden durch die vorliegende Planung aufgegriffen und
bleiben unverandert.

Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Stellfelbe I wurden eine Umweltprifung mit
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sowie eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung mit
Habitatpotentialanalyse durchgefuhrt. Es wird auf die diesbezliglichen Entwurfsunterlagen
verwiesen (Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung vom 21.09.2023 und Arten-
schutzrechtliche Relevanzprifung mit Habitatpotentialanalyse und Plan 1.0 Habitatpotenti-
alanalyse vom 17.11.2022, jeweils erstellt von HELBIG UmweltPlanung, Leonberg.

Die artenschutzrechtliche Relevanzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass im Zuge der Vor-
habenrealisierung bei Einhaltung der in der Relevanzprifung aufgefihrten Mal3nahmen
und weiteren Vorgehensweise ein Eintreten von Verbotsverletzungen gemaR § 44
BNatSchG vermieden werden kann. Entsprechende Festsetzungen werden im Bebauungs-
plan ,Stellfelbe 11“ getroffen, um eine unabsichtliche Totung oder Verletzung von immobilen
Individuen oder schlafenden Tieren zu vermeiden. Des Weiteren werden Festsetzungen
zur insektenfreundlichen Beleuchtung und zur Gestaltung der unbebauten Flachen getrof-
fen.

Bezuglich der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung kam die Untersuchung zu folgendem Er-
gebnis: Auf Grundlage des bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplans entstehen durch
die Bebauungsplanaufstellung ,Stellfelbe II* keine zusatzlichen Eingriffe in die Schutzguter
und somit keine Defizite in der Bilanzierung.

Fur die Schutzgiter Pflanzen/Tiere sowie Boden weist die Bilanzierung aufgrund eines ver-
ringerten Versiegelungsgrades der Planung einen geringen rechnerischen Uberschuss auf.
Es verbleiben keine Eingriffe in die Schutzguter.
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