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1.  Einleitung- Allgemeines

1.1 Anlassund Aufgabenstellung

Die Gemeinde Neukirch beabsichtigt auf den Grundstiicken mir déirr1162/2 und 960/4

(jeweils Teilflache) sudlich der Landesstraflie L 333 die Ansiedlung eines Lebensmittelnahver-
sorgers als Vollsortimenter mit Post, Bankauton@etrankemarkt, Metzgerei und Backereifi-

liale. Die Verkaufsflache betragt ca. 750 m2. Durch die Lage an der L 333 ist der Nahversorger
nicht nur fir Kunden aus Neukirch selbst, sondern auch fiir Kunden aus dem Umland attraktiv.
Daher erwachst der Gemeindieukirch das Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugrei-

FSYy dzyR RAS O0SNBAGA 0SA0GSKSYRSI NBOKGADSNDAY
1ANDK haid LLL& RIFKAYISKSYR AYy RASAaS Hd &YRSNJ
1ANODK h@dén.LLL& T dz N

Vorgesehen ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes. Bisher ist der Bereldbrdenals
OffentlicheGrinflacheg(Ausgleichsflache, Retentionsflache) und im Siiden als Gemeinbedarfs-
flacheausgewiesenDas Planungsbinmeixnergeerds t&dtentwicklung warde beauftragt fur

dieses Vorhaben die Umweltbelange abzuarbeiten.

1.2 Rechtiche Grundlagen

Das Bebauungsplanverfahren wird gem. & BauGH1] fir Bebawngsplaneder Innenent-
wicklungim beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die zulassige Grundflachedetrtich
unter 20.000 m2 lieger(siehe Bebauungsplanfomit kommt § 13a Abs. 1 Nr. 1 zur Anwen-
dung.Eine Uberschlagige Prifung gem. Anlage 2 BauGB ist demnach nicht erforderlich.

Voraussetzung fir das beschleunigte Verfahren ist jedoch der Nachweis, dass durch das Vor-
haben nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durtaigii

einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Au3erdem diirfen keine Anhaltspunkte flr
eine Beeintrachtigung eines Natura 200Bebietes vorliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 und 5)

Weiterhin gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nadh/&bs. 3 SatzBauGB
Demnach sind nachfolgende Angaben bzw. Untersuchungen nicht erforderlich

- Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

- Umweltbericht nach § 2a BauGB

- Angaben nach § 3 Absatz 2 Saga2GBwelche Arten umweltbezogenénformationen
verfligbar sind

- Zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB

- Monitoring nach § 4c BauGB

AulRerdem gelten gem. § 13a Abs. 2 NBaiGBn den Féllen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 (Grund-
flache unter20.000 m?) Eingriffe, die auf Grund der Aufstellgieg Bebauungsplans zu erwar-
ten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 S&au&sBsor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung (88 13 ff. BN&{p i@ der
Regehicht erforderlich.

Im Norden ded’langebie¢sbefinden sich auf ca. 322 m? Flache ausgewiesene Ausgleichs-
FEt NOKSY RSa 0SaiSKSYRSYy . Sol dzdzy 3 a keiffifalleshde o b S dz] .
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l dza 3t SAOK FTNNJ RSy . Sol dzdzy3aLX ty abSdzl ANOK ha
den Zeitverzugoime lagy) an anderer Stelle funktional auszugleichen.
AuRerdensind Umweltbelange und Umweltstandards zu berticksichtigen und ggf. abzuwéagen.

Dazu sind die Umweltbelange im Rahmen des Bebauungsplanes sachgerecht darzustellen. Au-
Rerdem sind grundsatzlich die Belange des Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) abzuarbeiten.

2.  Allgemeine Grundlagen

2.1 Plangebiet

Das Plangebiatmfasst eine Grol3e von insgesamt 0&8 ha. Esbefindet sicham nérdlichen
Ortseingangler Gemeinde Neukirch auf dé-lurstiicken Nm. 162/2 und 960/3 (jeveils Teil-
flachen. Nordlich grenzt die 833 an das Playebiet an, stdlich befindet sicer Wertstoffhof,
der Bauhof unddie Feuewache der Freiwilligen Feuerwehr Neukirchestlich schlie3t die
bestehende Essacher StraR&702an.

) ‘/ ] |

Abbildungl: Ubersicht iiber daBlangebiet (Kataster mit GeltungsbereiotV.
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Im Siuden des Plangebietes befinden scifiahrts und Parkierungsflachen. Dieser Teil ist im
NBEOKG&AINEf G§AISY . Soldzdzy3aLi Iy abSdzl ANDK haid LL
gewiesen, wahrend im mdlichen Teil Offentliche Griinflachen als Ausgleiahsl Retentions-

flachen dargestellt sindApbildung4). Die Ausweisung als Ausgleicbsd Retentionsichen

61 NJ oSNBAGA AY . SOl dzdzy3aLI Y abSdzl ANDK h&aid LL
Grunflache wird derzeit entsprechend als Retentionsflache mit Wiesenbewuchs genutzt. Die

das Retentionsbecken im Osten und Stiden umgebenden GehdlzflmhiEndas im Norden

entlang der LandesstralRe ausgewiesene Biotop Nr. 1832443w4@@nim Vorfeld der Pla-

nung bereitgyerodet.

Das Gelande steigt nach Siden hin an. Das Niveau der L 333 befindet sich auf einer Hohe von
ca. 553,00 U NN. Die Zufahrt zurarijjebiet befindet sich auf einer Hohe von ca. 556,50 U NN.

2.2  Beschreibung des Vorhabens

Geplant ist die Ansiedlungines Lebensmittelnahversorgers als Vollsortimenter mit Post,
Bankautomat, Getrankemarkt, Metzgerei und Backereifiliale saeie notwendige Parkie-
rungsflachenDie Verkaufsflache wird ca. 768 betragenDurch die Lage an der L 333 ist der
Nahversorger nicht nur fir Kunden aus Neukirch selbst, sondern auch fiir Kunden aus dem
Umland attraktivDie Zufahrt erfolgt Gber die Essacl&ralRe(K7702)

Auf Grund des derzeitigen Hohenunterschiedes ist eine Auffullung der Flache drivieser
erforderlich.Um die Umsetzung der Planung zu erméglichen, ist die Verlagerung des Retenti-
onsbeckens auf eine Flache nordlich d8B8 geplan(s. Kapitel 4.3)Die Genehmigung hierfur
erfolgt in einemseparaten Wasserrechtsverfahren.

2.3  Planerische Vorgaben

2.3.1 RegionalplarBodenseeOberschwaben 1996

Der Regionalplan konkretisiert die Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsplanes raum-
lich und stellt eine fachlich bindende Vorgabe fiir die anzustrebende rdumliche Entwicklung
und Ordnung der Region dar.

Die Gemeinde Neukirch befindet sich im Zustgkditsbereich des Regionalverbandes Boden-
seeOberschwaben. Der Regionalplan Boder®berschwaben ist aus dem Jahr 1996. Er trifft
fur das Plangebiet keine Aussad@bildung?).

Fur den Planbereich ist gem. Regionalplanes Bode@&s#schwaben (1996) jedoch insbe-
sondere nachfolgendes Ziel relevant:

2.2.1 Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau der Infrastruktur undsdmaffung von
Arbeitsplatzen ist vorrangig auf die Siedlungsbereiche im Zuge der Entwicklungsachsen
und der regional bedeutsamen Verkehrsverbindungen zu konzentrieren.
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Der zu Uberplanende Bereich liegt verkehrsgiinstig an der LandesstB8%8:delegen iner-
halb der Randzone um den Verdichtungsraum Tettnangschen den Entwicklungsachsen
a CNRA S RNE20KEWKT ITNEIYS Yy & dzy R LirmlabideRl %/REI\H\Y@KGH KISy
Gunzenweiler(' '
Uhetsweﬂer .
R

- 0

1enau .
s Wlldpo ller: |
Abbildung2: Ausschnitt Regionalplan des Regionalverbandes Bodédisersschwaben von 1996, Plangebiet
schwarz umkreist, 0.M20]
2.3.2 Flachennutzungsplaiettnang- Neukirch

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplaer vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (VVG)
Tettnangq Neukirchist der Planbereich als Flache fir Gemeinbedarf (Stiden), Regenrickhalte-
bereich (Norden) sowie als gem38NatSch@Wkartiertes Biotop (stidlicher Rdrder L333
dargestellt.Da die geplante Nutzung den aktuellen Darstellungen des Flachennutzungsplanes
widerspricht, ist dieser gem.Ba Abs.2 Nr.2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

8/49
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Abbildung3: Ausshnitt Flachennutzungsplan VVG Tettnanyeukirch, 0.M[7]

2.3.3 Bestehende Bebauungspléane im Plangehigtd angrenzend

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereichldd\nderung des S o6 I dzdzy 3a LJX I ySa
1ANDK had LLL& AY RSNUNG), deicdeyid BeeRYdesiPtadgebie® H 1 M M
die Festsetzungen des Bebauungsplamés S dz] A NJVdn 10.ELROORiberhidmt.

Derrechtskraftige Bebauungsplad SG1T G AY { NRSYy oCf NOKSweistF NNJ DS
im Norden des Plangebietesne oOffentliche Grunflache als Ausgleichsflaeus Innerhalb
dieserbefinden sich auRerderdie RetentionsflacherDiese dienemler zentralen Ruckhaltung

und gedrosselten Ableitung von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet in einen nahegele-
genen Graben. Die Flache g&m. den Festsetzungeis naturnahes Retentionsbecken anzu-

legen. In den Randleichen sind Gehoélze zu pflanzen und durch extensive Bewirtschaftung
dauerhaft zu erhalten
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2.4

24.1

242

243

PLANGEBIET

Abbildung4: Ausschnitt aus der rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplans "NeukirchaQt [T]'

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Natura 2000

Nordwestlichund sudlichdes Plangebietem etwa 1000 Meter Entfernungbefindet sich das
FFHD S 6 A &den und Feuchtgebiete bei Neukirch und Langné8chutzgebietdr.:
8323311)mit Pfeifengraswiesen, Niedeund Ubergangsmoore sowie Weiher. Wichtige Arten
sind Stromer, Steinkrebs, Bachmuschel, Su@lghzkraut und der Goldene Scheckenfalte
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigudgr Natura 200@ Gebietedurch die Planung liegen
nicht vor.

Naturschutzgebiet (8§ 23 BNatSchG)

51 & bl (dzNB OKdzi T 3506 AB5km ootdmeStich d@SRiangelficted widvrd & A OF
vom Vorhaben nichtbeehnNNOKG A JGd LY { NRSy tAS3G RFa bl {d:
1,5 km Entfernung zum Plangebiet. Aufgrund der Entfernung sind keine negativen Auswirkun-

gen zu erwarten.

Landschaftsschutzgebi€g 26 BNatSchG)

5Fa [FYRAOKLI TiaaOKdaiHoRESS5M Szivisched Gur2eaWNIRINGsyLit- | 3

I StYryyak2Fa tAS8304d SGsgl nw 1Y y2NRI aGf AO0OK RSaA
Vorhaben sind nicht zu erwarten.
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