SATZUNGSVERFAHREN ZUR AUSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 274 ,IKEA - EINRICHTUNGSHAUS*
BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEM. § 4 ABS. 1 BauGB

BETEILIGTER / EINWENDER N R
Nr. ANREGUNG UND BEDENKEN BEWERTUNG VON ZUSAMMENHANGEN UND ABWAGUNG
R 72 | Bund Naturschutz in Bayern e. V., Kreisgruppe Fiirth/Stadt, Alexanderstral3e 18,

90762 Fiirth:

Der Bund Naturschutz hat zwar keine Einwande gegen eine mavolle Erweiterung
des bestehenden IKEA- Einrichtungshauses unter Einbeziehung des vorhandenen
Standorts, lehnt jedoch die vorgelegte Planung mit folgenden Begrlindungen ab:

1

. Der vorliegende Bebauungsplan missachtet die Vorgabe der landesplanerischen

Bewertung nach einer Minimierung der Flacheninanspruchnahme. Der Bund Na-
turschutz fordert eine drastische Reduzierung der durch Geb&aude und Stellplat-
ze Uberbaubaren Flachen im Rahmen eines innovativen Planungskonzeptes un-
ter Einbeziehung des vorhandenen IKEA- Gelandes. Dabei sind die geplanten
Festsetzungen fur Gebaude, Zufahrten und Stellplatze insbesondere im Norden,
Osten und Siidosten zu reduzieren bzw. zu verschieben, so dass Pufferzonen zu
den angrenzenden empfindlichen Nutzungen (insbes. Kindergarten, Wohnen)
entstehen. Die Einbeziehung des vorhandenen IKEA- Gelandes entspricht am
ehesten der ,Minimierung der Flacheninanspruchnahme', die als Auflage A 5im
Ergebnis der landesplanerischen Beurteilung der weiteren Planung zugrunde
liegt. Demgegenuber widerspricht der bisherige Bebauungsplanentwurf den Zie-
len des Landesentwicklungsprogramms, wonach der Flachenverbrauch in allen
Landesteilen zu reduzieren ist und wonach flachensparende Siedlungs- und Er-
schlieBungsformen zu ber(icksichtigen sind.

. Die im Bebauungsplan vorgesehene Nutzung wiirde zusammen mit einer an-

derweitigen Einzelhandelsnutzung des bisherigen IKEA- Gelandes zu Spitzen-
belastungen des Verkehrsaufkommens in und um Poppenreuth flihren, die
nicht mehr ortsvertraglich waren. Daher ist die bisherige IKEA- Flache nach
Auffassung des Bundes Naturschutz in das Konzept einer Erweiterung einzu-
beziehen. Die Grundannahmen des Verkehrsgutachtens weisen nach Auffas-
sung des Bundes Naturschutz Mangel auf, die dazu fihren, dass die klnftigen
Durchschnittsbelastungen und insbesondere die Spitzenbelastungen deutlich
héher zu erwarten sind als darin prognostiziert. Dabei wird insbesondere flr ei-
ne Einzelhandelsnutzung des bestehenden IKEA- Gelandes von viel zu gerin-

1. Die Fa. IKEA Verwaltungs GmbH betreibt das Einrichtungshaus in Furth/Poppenreuth seit
1981. Die Grlinde flr die Beibehaltung des Standortes Flrth- Poppenreuth sind sowohl wirt-
schaftliche und unternehmensstrategische Motive als auch geographische Faktoren. So hat das
seit zwei Jahrzehnten bestehende Objekt in Flrth- Poppenreuth hinsichtlich des Lebenszyklus
einer Einzelhandelsimmobilie das Ende der Lebensdauer erreicht. Es entspricht bezuglich der
Warenpréasentation, der Kundenbetreuung und des Services nicht mehr den Anforderungen an
ein modernes Einrichtungshaus. Darilber hinaus ist die Immobilie zwischenzeitlich baulich und
technisch veraltet. Ein Neubau bzw. eine Reetablierung auf dem selben Grundstlick scheidet
aufgrund einer zu geringen GrundstucksgréRe (ca. 35.000 m? Flache) und z. T. auch wegen der
unvertretbar hohen Umbaukosten aus. Der Neubau dient der langfristigen Standortsicherung,
damit auch der Sicherung der vorhandenen Arbeitsplatze und ist die Antwort auf real beobach-
tete Investitions- und Expansionstatigkeit im Wettbewerb. Diese zielt in hohem Mafe auf eine
Ausweitung von Verkaufsflachen an bestehenden Standorten und erst in zweiter Reihe auf die
NeuerschlieRung von Zusatzstandorten ab.

Hinsichtlich des Flachenbedarfs wird einersesits auf die o. g. Ausfiihrungen verwiesen und ande-
rerseits darauf aufmerksam gemacht, dass Bauleitplane gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Uberge-
ordneten Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen sind. Diese Vorgaben sind
zum einen im Uberarbeiteten Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 01.03.1994 dargelegt
und durch den Regionalplan 7 ,Industrieregion Mittelfranken vom 01.10.2000 konkretisiert. Das
Landesentwicklungsprogramm enthalt im Teil A die (iberfachlichen Ziele und im Teil B die fach-
lichen Ziele flir die Entwicklung des Landes. Im Raumordnungsbescheid der Regierung von Mit-
telfranken vom 13.12.2002 ist dargelegt, dass das Vorhaben flir die Verlagerung und Erweite-
rung des IKEA- Einrichtungshauses (im wesentlichen) den Erfordernissen der Raumordnung
entspricht. Die dabei unter Ziffer 5 gemachte Maligabe einer Minimierung der Flacheninan-
spruchnahme kann jedoch aus folgenden Griinden nicht ber(icksichtigt werden: Hinsichtlich der
Flacheninanspruchnahme ist in diesem Zusammenhang darzulegen, dass die Fa. IKEA insge-
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gen Verkehrszahlen ausgegangen. Die Verkehrserhebung bei IKEA fand an
Tagen mit gewohnlich relativ geringer Kundenfrequenz statt. Daher ist zu er-
warten, dass mit dem geplanten Vorhaben gréfRere Verkehrsbelastungen in
diesem Teil des Further Stadtgebiets verbunden sind als im Gutachten voraus-
gesagt. Deshalb ist die bisherige IKEA- Flache in das Konzept einer Erweite-
rung einzubeziehen, um zusétzliche erhebliche Verkehrsbelastungen durch ei-
ne anderweitige Einzelhandelsnutzung zu verhindern.

. Auch ohne die Einbeziehung des vorhandenen IKEA- Gelandes missachtet der
vorliegende Bebauungsplan die Vorgabe der landesplanerischen Bewertung
nach einer Minimierung der Flacheninanspruchnahme. Der Bund Naturschutz
fordert eine drastische Reduzierung der durch ebenerdige Stellplatze Uber-
baubaren Flachen im Rahmen einer Uberarbeitung des Planungskonzepts.
Dabei sind die geplanten Festsetzungen flir Gebaude, Zufahrten und Stell-
platze insbesondere im Norden, Osten und SUdosten zu reduzieren, so dass
Pufferzonen zu den angrenzenden empfindlichen Nutzungen (insbes. Kinder-
garten. Wohnen) entstehen. Als Ergebnis der landesplanerischen Beurteilung
liegt der Bebauungsplanung u.a. folgende Auflage zugrunde: A5 - Die Flachen-
inanspruchnahme ist zu minimieren. Im vorliegenden Entwurf des Bebau-
ungsplans ist keine Umsetzung dieser Vorgabe enthalten. Damit wider-
spricht er den Zielen des Landesentwicklungsprogramms, wonach der FI&-
chenverbrauch in allen Landesteilen zu reduzieren ist und wonach flachen-
sparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen zu berlcksichtigen sind.
Insbesondere durch die Planung ausufern der ebenerdigen Stellplatze wird
das Potential flr eine Minimierung der Flacheninanspruchnahme nicht an-
nahernd ausgeschdpft. Dies widerspricht auch der gesetzlichen Verpflich-
tung zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft (§1a Abs. 2 Nr.
2 Baugesetzbuch). Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Verwendung ver-
sickerungsfahiger Oberflachenbelage in diesem Fall keine Umweltentlastung
bewirkt. Da der Untergrund flir die Versickerung nennenswerter Nieder-
schlagsmengen nicht geeignet ist, muss mit dem oberflachlichere Abfluss
groBRer Regenmengen gerechnet werden (siehe ,AbschlieRende Bewertung
der Versickerungsfahigkeit auf dem Gelande des geplanten IKEA- Einrich-
tungshauses in Flrth- Poppenreuth. Daher ist es erforderlich, die 0. g. Auf-
lage durch die Verringerung ebenerdig angelegter Parkflachen zu erflllen.

samt die Errichtung von ca. 2.100 Kfz- Stellplatzen vorsieht. Flr das Einrichtungshaus wurden
gem. dem Raumordnungsbescheid der Regierung von Mittelfranken vom 13.12.2002 insgesamt
21.000 m? Verkaufsflache genehmigt. Wie die bisherigen Erfahrungen am alten IKEA- Standort
(westlich der Hans-Vogel-Stralie) gezeigt haben, sind die dort zur Verfligung stehenden Stell-
platzkapazitdten - insbesondere zu den sog. Spitzenzeiten - nicht ausreichend, so dass hier ein
erhéhter Parkplatzmangel und damit ein unerwlinschter Parkplatz- Suchverkehr entsteht. Dies
ist nicht im Sinne des Unternehmens, der Kunden und ebenfalls nicht der hiervon auch (durch
den Parkplatz- Suchverkehr) beeintrachtigten Umgebung. Gemal? den Richtzahlen fur den
Stellplatzbedarf (Bekanntmachung des BStMI) sind bei Verbrauchermérkten 1 Stellplatz je 10 -
20 m? Verkaufsflache nachzuweisen. Unter Berlicksichtigung des o. g. Missstande am IKEA-
Altstandort und unter der Annahme eines strengeren Richtwertes von 1 Stellplatz je 10 m? Ver-
kaufsflache ergibt das somit 2,100 nachzuweisende Stellplatze. Diese Anzahl entspricht somit
dem nachzuweisenden Stellplatzbedarf. Die im Raumordnungsbescheid vom 13.12,2002 unter
der Maligabe Ziffer 5 geforderte Minimierung der Flacheninanspruchnahme kann deshalb nicht
berlicksichtigt werden. Die offenen Stellplatze missen mit wasserdurchlassigem Material befes-
tigt werden. Bei einer weiteren Erhéhung des Anteils an versiegelten Flachen (z. B. bei einem
Parkdeck) wéaren weitere Flachenanteile flr ékologische Ausgleichsmalnahmen nachzuweisen.
Die Anregung wird deshalb zurlickgewiesen.

. Hinsichtlich der geforderten Einbeziehung des bisherigen IKEA- Standortes in die Konzeption

einer Erweiterung ist folgendes darzulegen: Die Fa. IKEA Verwaltungs GmbH betreibt das Ein-
richtungshaus in Flrth/Poppenreuth seit 1981. Das seit zwei Jahrzehnten bestehende Objekt in
Flrth- Poppenreuth hat hinsichtlich des Lebenszyklus einer Einzelhandelsimmobilie das Ende
der Lebensdauer erreicht. Es entspricht bez(iglich der Warenprésentation, der Kundenbetreu-
ung und des Services nicht mehr den Anforderungen an ein modernes Einrichtungshaus. Dar-
Uber hinaus ist die Immobilie zwischenzeitlich baulich und technisch veraltet. Ein Neubau auf
bzw. eine Einbeziehung des alten IKEA- Standortes scheidet laut Aussage der Fa. IKEA auf-
grund einer zu geringen GrundstlicksgréRe (ca. 35.000 m? Flache) und z. T. auch wegen der
unvertretbar hohen Umbaukosten aus. Der Neubau dient der langfristigen Standortsicherung,
damit auch der Sicherung der vorhandenen Arbeitsplatze und ist die Antwort auf real beobach-
tete Investitions- und Expansionstatigkeit des Wettbewerbs.

Hinsichtlich der im Verkehrsgutachten zugrunde gelegten Verkehrszahlen wurden von Seiten
der Fachdienststellen wie Amt flir Umweltplanung, Tiefbauamt, StraBenverkehrsamt, Ord-
nungsamt sowie der Verkehrsplanungsabteilung des Stadtplanungsamtes keine Einwande ge-
auRert. Die Anregung wird deshalb zurlickgewiesen.
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Daflir gibt es Méglichkeiten, wie z. B. die Anordnung von Stellplatzen im |3. Hinsichtlich des Stellplatzbedarfes bzw. der Flacheninanspruchnahme wird auf die Ausflihrun-

Erdgeschoss des aufgestanderten Mébelhauses oder die Errichtung von
max. 2- geschossigen Parkpaletten in geeigneten Bereichen ohne Beein-
trachtigung der Nachbarschaft. Derartige Lésungen wurden auch an ande-
ren IKEA- Standorten bereits verwirklicht. Dadurch ist eine erhebliche Ver-
ringerung der Flacheninanspruchnahme mdglich, die Spielraume flr eine
Reduzierung bzw. Verschiebung geplanter Gebaude und Stellplatze insbe-
sondere im Norden, Osten und Sitidosten eréffnet. Die entfallenden Flachen
sind als Grlnflachen festzusetzen und sollen angemessene Pufferzonen zu
den angrenzenden empfindlichen Nutzungen (insbes. Kindergarten, Woh-
nen) sowie eine verbesserte Berlcksichtigung des Landschafts- und Orts-
bildes erméglichen.

. Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplans verstét gegen die gesetzliche
Verpflichtung, anderweitige Losungsmdglichkeiten zu prifen und die Auswanhl-
grinde im Hinblick auf die Umweltauswirkungen anzugeben. Der Bund Natur-
schutz fordert eine unvoreingenommene Prifung von Planungsalternativen am
betreffenden Standort, die zu verringerten Umweltauswirkungen flhren. Wie
die unter den o. g. Punkten 1 bis 3 genannten Planungsalternativen zeigen,
gibt es sehr wohl anderweitige Lésungsméglichkeiten flir das geplante Vor-
haben mit deutlich geringeren Umweltauswirkungen. Entgegen der gesetzli-
chen Vorgabe aus § 2a Abs. 1 Nr. 5 ist im vorliegenden Umweltbericht je-
doch keine Ubersicht (iber die wichtigsten gepriiften anderweitigen L&-
sungsmoglichkeiten und keine Angabe der wesentlichen Auswahlgriinde im
Hinblick auf die Umweltauswirkungen der Festsetzungen enthalten.

. Der Bund Naturschutz fordert verbindliche Festsetzungen fur verstarkte Mal3-
nahmen zur Riickhaltung, Verdunstung und Versickerung von Niederschlags-
wasser auf dem geplanten IKEA- Gelande. Die bisher geplanten MaRhahmen
sind nach Auflassung des Bundes Naturschutz v6llig unzureichend. AuRerdem ist ein
Nachweis flir die Leistungsfahigkeit der im Bebauungsplan enthaltenen Mafhahmen zur
Wasserrlckhaltung in der Begrliindung zu erganzen: Durch die geplanten Fest-
setzungen ist mit groRflachiger Bodenversiegelung zu rechnen. Dabei ist
auch zu berlcksichtigen, dass die grofifugigen Oberflachenbelage flr die
geplanten ebenerdigen Stellplatze erfahrungsgeman haufig ihre Versicke-

gen zu Ziffer 1 verwiesen. DarUber hinaus wurde das funktionale Konzept, d. h. die Lage des
Baukérpers und die Anordnung des Kundenstellplatzbereiches in der vorliegenden Form zwi-
schen der Stadt Furth und der Fa. IKEA abgestimmt. So wurde von Seiten der Fa. IKEA aus un-
ternehmensstrategischen Griinden ausdricklich gewtlinscht, die Grundstlckszufahrtsbereiche
in unmittelbarer Nahe der Kreuzung Hans-Vogel-Strale / Wilhelm-Hoegner-Stralke (ibersichtlich
anzuordnen und den Stellplatzbereich vor dem Gebaude, d. h. vor dem Eingangsbereich zu
platzieren. Diesem Wunsch wurde entsprochen, weil dadurch ein unnétiger Suchverkehr flr
ortsunkundige Besucher in der naheren Umgebung und auf dem Grundstlick selbst weitestge-
hend vermieden wird. Dabei wurden auch schiltzenswerte benachbarte Nutzungen wie die be-
stehenden Wohnbebauungen im Bereich der Dresdner Strafle, an der Ecke Wilhelm-Hoegner-
Strale / Steinfeldweg sowie dem Kindergarten im Bereich der Strale Im Stdckig / Hans-Vogel-
Stralke bereits berlicksichtigt. Mit einer Verschiebung des Baukdrpers bzw. mit einer Verlage-
rung der Kundenstellplatzanlage wurde sich die Immissionsbelastung flir die nahere Umgebung
eher verschlechtern, da dann z. B. larmintensive Anlagen (Anlieferzone) unmittelbar an be-
nachbarte Wohnnutzungen angrenzen wiirde. Dies ware mit Sicherheit nicht im Interesse der
dortigen Bewohner. Die Anregung wird deshalb zurlickgewiesen.

. Wie unter Ziffer 4.2.1 der Begriindung dargelegt, waren die Variantenuntersuchungen Gegen-

stand friherer Planungsphasen bzw. des vorgeschalteten Raumordnungsverfahrens. Der ge-
wahlte Standort fiir das Einrichtungshaus begriindet sich in erster Linie aus betrieblichen Uber-
legungen sowie der Verfligbarkeit der benétigten Grundstiicke. Die Anregung wird deshalb zu-
rlickgewiesen.

. Es kann nicht Gegenstand eines Bebauungsplanverfahrens sein, die Leistungsfahigkeit von

Wasserhaushaltungsmalnahmen zu belegen. Dieser Nachweis hat vielmehr im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens bzw. im Rahmen der Genehmigung der Entwasserungsplanung
zu erfolgen. Die Anregung wird hiermit zur Kenntnis genommen, muss jedoch zurlickgewiesen
werden.

. Eine Dachbegrlinung wird seitens der Fa. IKEA aus konstruktiven und finanziellen Griinden

nicht gewlnscht. Die Anregung wird hiermit zur Kenntnis genommen, muss jedoch zurlickge-
wiesen werden.

7. Sollten sich die in der schalltechnischen Untersuchung zugrunde gelegten Ladenéffnungszeiten
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rungsfahigkeit nach einigen Jahren verlieren. Dies ist dann der Fall, wenn die
Poren innerhalb der Fugen durch eingeschwemmte Feinstoffe (z. B. Reifenab-
rieb, Staub) nach und nach verstopft werden. Hinzu kommt dass der Unter-
grund fUr die Versickerung nennenswerter Niederschlagsmengen nicht geeig-
net ist. Daher muss mit dem oberflachlichen Abfluss grofier Regenmengen ge-
rechnet werden (siehe ,Abschlielende Bewertung der Versickerungsfahigkeit
auf dem Gelande des geplanten IKEA- Einrichtungshauses in Furth- Poppen-
reuth”). GemaR dem Verursacherprinzip und der gesetzlichen Verpflichtung zur
Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft (§ 1a Abs. 2 Nr. 2 Bauge-
setzbuch) fordert der Bund Naturschutz verstarkte Malinahmen zur Problemlé-
sung auf dem IKEA- Gelande. Dabei muss das Ziel verfolgt werden, eine men-
genmaRige Belastung von Kanalnetz und Klaranlage sowie das unverzdgerte
Einleiten von Regenwasser in die Flisse (Stichwort: Hochwasservermeidung)
zu verhindern. Darliber hinaus ist die Wirksamkeit der einzelnen im Bebau-
ungsplan enthaltenen Manahmen zur Wasserriickhaltung konkret nachzu-
weisen, so dass erkennbar wird, inwieweit hierbei tats&chlich ein Beitrag zur
Hochwasservorsorge geleistet wird.

. Der Bund Naturschutz fordert die verbindliche Festsetzung einer extensiven
Begrunung aller geplanter Flachdacher. Als Beitrag zur Wasserriickhaltung
und zur Vermeidung einer vollstandigen Bodenversiegelung auf den betref-
fenden Flachen ist die extensive Dachbegriinung im Bebauungsplan verbind-
lich festzusetzen. Diese erfordert nur geringen statischen Aufwand und
kaum Pflege und wurde von IKEA an anderen Standorten bereits verwirk-
licht.

. Der Bund Naturschutz fordert verbindliche Festsetzungen zur Gewahrleistung
des Immissionsschutzes flr den Fall, dass eine weitere Lockerung oder eine
véllige Freigabe der Ladendffnungszeiten erfolgt. Vertreter der Fa. IKEA ha-
ben in der Vergangenheit erklart, dass sie ihre Mdbelhauser auch rund um
die Uhr 6ffnen wirden, sobald daflir die gesetzlichen Voraussetzungen be-
stehen. Gleichzeitig gibt es immer wieder ernst zu nehmende politische Be-
strebungen, die Ladendffnungszeiten véllig bei zu geben. Sollten verlanger-
te Ladendffnungszeiten gesetzlich erméglicht werden, so waren die dem
Bebauungsplan zugrunde liegenden Berechnungen hinfallig und die geplan-

andern, so dlrfte dies wie in vielen weitern &hnlichen Nutzungen auch, eine Nutzungsanderung
im bauordnungsrechtlichen Sinne darstellen bzw. zur Folge haben. Damit dlirfte auch eine
Uberarbeitung des Gutachtens und eine mégliche Anpassung der Larmschutzmanahmen er-
forderlich sein. Dieser Sachverhalt ist jedoch nicht Gegenstand der vorliegenden Bebauungs-
planverfahrens, sondern ist vielmehr ein bauordnungsrechtlich zu betrachtendes Problem. Die
Anregung wird hiermit zur Kenntnis genommen, muss jedoch zurlickgewiesen werden.

. Seitens der Fachdienststellen wie Ordnungsamt, Amt fur Umweltplanung und Grlinflachenamt

wurde hinsichtlich der Bewertung einzelner MalRhahmen in der Eingriffs-/ Ausgleichbilanzierung
keine Bedenken vorgebracht. Die Anregung wird daher zuriickgewiesen.

. Die Mafinahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft kénnen sowohl in text-

licher als auch zeichnerischer Form festgesetzt werden. Im vorliegenden Bebauungsplanent-
wurf werden die Malinahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft sowohl in
textlicher (vgl. Ziffer 10 der textlichen Festsetzungen) als auch in zeichnerischer Form (vgl.
Planeintrag mit Grlinflachen und zu pflanzenden Baumen) festgelegt. Das Gutachten zur Bilan-
zierung der Eingriff-/ Ausgleichsmalinahmen beinhaltet neben einer Bewertung der MaRnah-
men in Form von sog. Biotopwertpunkten auch eine Flachenbilanzierung. Die Ermittlung von
Art, Umfang und Erheblichkeit des zu erwartenden Eingriffs sowie zur Darstellung mdglicher
Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen ein Eingriffs-/ Ausgleichsgutachten er-
geben sich im Rahmen des Satzungsverfahrens zur Aufstellung des Bebbauungsplanes Nr.
274 auf der Grundlage der Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach § 135 ¢
Baugesetzbuch (Naturschutzkostenerstattungssatzung) - NKS -. Die Anregung wird deshalb zu-
rlickgewiesen.
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ten Larmschutzmafinahmen unzureichend.

8. Der Bund Naturschutz fordert eine Uberarbeitung des Eingriffs-/ Ausgleichsgut-
achtens. Dabei sind insbesondere die geplanten Parkplatz- Bdume deutlich
niedriger zu bewerten als Baume, die auf Standorten mit rundum offenem Bo-
den vorgesehen sind. In der Bewertung des geplanten Zustands werden die
Baume, die auf schmalen Pflanzstreifen zwischen vollstandig und teilweise
versiegelten Flachen vorgesehen sind, genauso hoch bewertet wie Baume
mit rundum offenem Boden. Alle Erfahrungen zeigen jedoch, dass die Ent-
wicklung dieser Baume aufgrund der wesentlich unglnstigeren Bedingun-
gen zwischen Kfz-Stellplatzen (Trockenheit, Strahlungshitze, mechanische
Beschadigungen, eingeschranktes Wurzelwerk) nicht vergleichbar mit unbe-
lasteten Standorten ist. Die dafir angesetzten Wertpunkte sind daher ent-
schieden zu hoch. Aulkerdem kann bei den geplanten Wasserbecken allein
schon von GroéRe und Zuschnitt sicher nicht von naturnahen Teichen ge-
sprochen werden, so dass auch diese Werte zu reduzieren sind. Entspre-
chend der geringeren Bewertung ist ein zusétzlicher Ausgleich hachzuwei-
sen.

9. Im vorliegenden Planentwurf werden entgegen der gesstzlichen Vorgabe keine
Malnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft festgesstzt.
Der Bund Naturschutz fordert daher eine verbindliche Festsetzung konkreter
Ausgleichsmalinahmen im Bebauungsplan. Die Angabe von Wertpunkten steht
nach Auffassung des Bundes Naturschutzes keinen Ausgleich dar. Nach § 1a
Abs. 3 des Baugesetzbuches erfolgt der Ausgleich der zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft durch geeignete ... Festsetzungen nach § 9
als Flachen oder Malnahmen zum Ausgleich. Im vorliegenden Bebauungs-
plan fehlen solche Festsetzungen vollstandig.
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