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Bebauungsplanverfahren und Verfahren zu den Ortlichen Bauvorschriften
»oeite

- Behandlung der im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwurf eingegangenen Stellungnahmen

- Sachstand Entwicklung des Gebietes ,,Seite* (Einzelhandel)

Beschlussvorschlag

1. Der Gemeinderat stimmt den Bewertungsvorschlagen ((Vor-)Abwégung) zu den
im Zuge der friihzeitigen Unterrichtung eingegangenen Stellungnahmen der
Behorden, sonstiger Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit
entsprechend Spalte 4 (Beschlussempfehlung) der Anlage 1 zu.

Sachverhalt / Begriindung

Anlass der Planung

Die Gemeinde Wiernsheim plant zur langfristigen Sicherung der Grundversorgung die
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters, eines Lebensmitteldiscounters sowie eines
Drogeriemarkts.

Die Aufstellung des Bebauungsplans soll somit der langfristigen Sicherung der
Grundversorgung der Gemeinde Wiernsheim dienen.

Aktuell wird die Nahversorgung in Wiernsheim lediglich durch einen Markt mit < 800 m?2
Verkaufsflache gesichert. Bereits heute besteht in der Gemeinde Wiernsheim im Hinblick auf
das Einwohnerpotenzial ein Defizit im Bereich der Versorgung mit Lebensmitteln. Innerhalb
der Ortslage stehen jedoch keine Flachen in der benétigten FlachengréRe zur Verfiigung, so
dass zur Sicherung der zukinftigen Versorgung ein neuer Standort entwickelt werden soll.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Seite" (Einzelhandel) sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters,
-discounters und eines Drogeriemarktes geschaffen werden.

Der Gemeinderat hat fur den Bereich ,Seite* daher am 20.06.2018 beschlossen einen
Bebauungsplan sowie Ortliche Bauvorschriften aufzustellen und die ndtigen
Verfahrensschritte durchzufiihren.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde auf Grundlage des stédtebaulichen Konzeptes
vom 10.12.2018 erarbeitet. Der Bebauungsplanvorentwurf und der Vorentwurf der Ortlichen
Bauvorschriften vom 19.12.2018 wurden in der Gemeinderatsitzung am 19.12.2018 gebilligt
und die friihzeitige Beteiligung beschlossen. Die Friihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstigen Tr&ger &ffentlicher Belange fand in der Zeit vom 15.01.2019 bis 20.02.2019 statt
und die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit erfolgte im Zeitraum vom 17.01.2019 bis

20.02.2019.

(Vor-)Abwagung .
In der als Anlage 1 beigefiigten Abwégungstabelle sind die von der Offentlichkeit sowie von
den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange eingegangenen
Stellungnahmen aufgelistet und jeweils mit einem von der Verwaltung und dem
Planungsblro erarbeiteten Abwagungs- bzw. Beschlussvorschlag versehen. In Spalte 2 der
Abwagungstabelle ist die Stellungnahme im Originaltext dargestellt, in Spalte 3 ist der
Bewertungsvorschlag der Verwaltung und in Spalte 4 die Beschlussempfehlung enthalten.

Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange




19 der 26 am Verfahren beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
haben eine Stellungnahme abgegeben, welche in der Abwé&gungstabelle (Anlage 1)
abgebildet sind.

Das Landratsamt weist auf die erforderlichen abzuarbeitenden Punkte im Hinblick auf den
Naturschutz hin, auf die Erforderlichkeit einer schalltechnischen Untersuchung sowie der
Prifung der Entwasserungsthematik des Plangebiets. Von Seiten des Landwirtschaftsamts
wird auf die Ndhe zu einem regionalbedeutsamen Landwirtschaftsbetrieb hingewiesen sowie
der Bedeutung der Bdden und der agrastrukturellen Belange. Die Anmerkungen werden in
Fachgutachten untersucht und werden dem Bebauungsplanentwurf als Anlage beigefiigt.
Vom Regierungsprasidium und dem Regionalverband wird im Hinblick auf die GroRe des
Vorhabens die Erstellung einer raumordnerischen Auswirkungsanalyse gefordert, die die
raumordnerische Vertrdglichkeit des Einzelhandelsvorhabens nachweist sowie auf eine
gemeinsame Einigung mit der Nachbargemeinde beziiglich der Ansiedlung eines
Drogeriemakrtes. Die raumordnerische Vertraglichkeit wurde in einer Auswirkungsanalyse
nachgewiesen (diese wird Anlage zum Bebauungsplan-Entwurf) und mit der oberen und
unteren Raumordnungsbehdrde sowie dem Regionalverband abgestimmt. Im Rahmen des
Verfahrens zur 4. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich ,Seite* haben die
Behdrden ihr Einverstandnis zu dem Vorhaben erklart.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung wurden drei Verbinde/Vereine direkt iiber die
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung informiert. Von dem Landesnaturschutzverband sowie
von 19 Birgern sind Stellungnahmen eingegangen. Auf die als Anlage 1 beigefiigte
Abwagungstabelle wird verwiesen.

Im Wesentlichen wurden von der Offentlichkeit Zweifel beziiglich der Raumordernischen
Vertraglichkeit sowie der GréRRe des Vorhabens angemerkt.

Die raumordnerische Vertraglichkeit wurde in einer Auswirkungsanalyse nachgewiesen
(diese wird Anlage zum Bebauungsplan-Entwurf) und mit der oberen und unteren
Raumordnungsbehdrde sowie dem Regionalverband abgestimmt. Im Rahmen des
Verfahrens zur 4. Anderung des Fldchennutzungsplans im Bereich ,Seite* haben die
Behdrden ihr Einversténdnis zu dem Vorhaben erklart. Im Weiteren wurden Bedenken
hinsichtlich der zu erwartenden La&rmimmissionen sowie des Verkehrsaufkommens gedulRert.
Diese Belange werden durch Fachgutachter untersucht und die Ergebnisberichte sowie alle
weiteren  Fachgutachten  (Baugrunduntersuchung,  Geruchsimmissionsuntersuchung,
Erlauterungsbericht  Entwésserungskonzeption,  Artenschutzrechtliche  Untersuchung,
Allgemeine  Vorprifung des Einzelfalls, raumordnerische und stadtebauliche
Auswirkungsanalyse, Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung) werden dem
Bebauungsplanentwurf beigefligt. Zudem wurde auf die gute Bodenqualitat sowie die
Bedeutung des Gebiets fiir die Landwirtschaft hingewiesen. Das Schutzgut Boden wird im
Umweltbericht bericksichtigt und der Eingriff in den Boden in der Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung bewertet.

Entsprechend den Abwagungsvorschldagen der Verwaltung (Spalte 3, Anlage 1) fiihren die
Anregungen zu Ergéanzungen des Bebauungsplan-Textteils sowie der
Bebauungsplanbegriindung. Anderungen an der planerischen Konzeption ergeben sich
durch die mogliche Verlegung der Gasleitung. Bei der Erarbeitung des
Bebauungsplanentwurfs werden die Ergebnisse der Fachgutachten soweit rechtlich méglich
beriicksichtigt sowie die planerische Konzeption fortgeschrieben.

Sachstand Entwicklung des Gebiets ,.Seite*

Anderung des Flachennutzungsplans
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2025 des Gemeindeverwaltungsverbandes

Heckengdu, war das Plangebiet im nordlichen Bereich als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Im stdlichen Bereich ist eine Teilflache als Ausgleichsflache festgelegt.




Der Bebauungsplan war somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der
Flachennutzungsplan wurde daher im Parallelverfahren (gemaR § 8 Abs. 3 BauGB) zur
Aufstellung des Bebauungsplanes gedndert. Die Anderung des Fléchennutzungsplans wurde
mit Bescheid vom 15.11.2019 vom Landratsamt Enzkreis genehmigt und hat am 05.12.2019
Rechtskraft erlangt. Das vorbereitende Bauleitplanverfahren ist somit abgeschlossen.

Gashochdruckleitung NOS der terranets bw GmbH

Aufgrund der erforderlichen Aufschittungen des Geléndes, hatte die Gasleitung an ihrem
heutigen planfestgestellten Standort in ihrer Héhenlage verlegt werden miissen. Dies birgt
aufgrund von mdglichen Setzungen im Untergrund und Schwingungen ein gewisses
Restrisiko fur alle Beteiligten. Daher konnte die terranets bw GmbH, nach interner
Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung, dem mdglichen Investor sowie dem
Baugrundgutachter, mit dem Regierungsprasidium eine Verlegung der Leitung an den
nordlichen Rand des Plangebiets vereinbaren, ohne dafiir ein Planfeststellungsverfahren
Uber mehrere Jahre durchfiihren miissen. Diese Verlegung der Gasleitung verursacht
insgesamt nur geringfiigig mehr Kosten, als die Verlegung der Leitung in der Hohenlage am

jetzigen Standort.

Die Verlegung soll mit dem Bebauungsplan vorbereitet werden und nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans lber ein Anzeigeverfahren nach Energiewirtschaftsgesetzt beim
Regierungsprésidium beantragt werden.

Weitere Vorgehensweise

Die mogliche Verlegung der Gasleitung an den nordlichen Rand des Plangebiets hat eine
Anpassung der Konzeption zur Folge, sodass jetzt ein zusammenhingender
Gebaudekomplex entstehen kann. Derzeit werden die Fachgutachten an die neue
Konzeption angepasst und der Bebauungsplanentwurf erarbeitet und abgestimmt.

Sitzungs-Anlagen:

Anlage 1 Abwagungstabelle (Vor-Abwégung) zu den eingegangenen
Stellungnahmen der Behoérden, sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
und der Offentlichkeit im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung zum
Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften ,Seite"
(Einzelhandel) zum Vorentwurf vom 08.06.2020



