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Bebauungsplanverfahren und Verfahren zu den Ortlichen Bauvorschriften ,,Seite*

- Billigung des Bebauungsplanentwurfs und des Entwurfs der Ortlichen
Bauvorschriften mit Auslegungsbeschluss
- Billigung der auszulegenden umweltbezogenen Stellungnahmen

Beschlussvorschlag

1. Der Gemeinderat billigt den Bebauungsplanentwurf vom 20.07.2020 und den
Entwurf der Ortlichen Bauvorschriften vom 20.07.2020, jeweils mit Begriindung
vom 20.07.2020 einschlieBlich des Umweltberichts vom 20.07.2020 (Anlage 4)
und die Anlagen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
(Anlagen 1-4).

2. Der Gemeinderat beschlieBt gem. § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung
des Bebauungsplanentwurfs vom 20.07.2020 und des Entwurfs der Ortlichen
Bauvorschriften vom 20.07.2020 mit Begriindung einschlieBlich Umweltbericht,
der Anlagen sowie der wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen sowie die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB auf die Dauer von sechs Wochen.

3. Der Gemeinderat billigt den Vorschlag der Verwaltung, welche wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen auszulegen sind.

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?
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 bendtigten FlachengréBe zur Verfligung, so
dass zur Sicherung der zukiinftigen Versorgung ein neuer Standort entwickelt werden soll.
Aufgrund mangelnder Entwicklungsmdglichkeiten, schwierigen Eigentumsverhaltnissen mit
ausstehendem Sanierungsstau wird der bestehende Markt in absehbarer Zeit endgultig
schlieBBen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Seite“ (Einzelhandel) sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir 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 nétigen
Verfahrensschritte durchzufihren.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde auf Grundlage des stadtebaulichen 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 frihzeitige Beteiligung beschlossen. Die Frihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange fand in der Zeit vom 15.01.2019 bis 20.02.2019 statt
und die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit erfolgte im Zeitraum vom 17.01.2019 bis
20.02.2019.



(Vor-)Abwéagung .

Die Behandlung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behérden und sonstigen Trager Ooffentlicher Belange zum Vorentwurf eingegangenen
Stellungnahmen erfolgt in der éffentlichen Sitzung des Gemeinderats am 24.06.2020.

Bebauungsplanentwurf und Entwurf der értlichen Bauvorschriften

Durch die wahrend der friihzeitigen Unterrichtung eingegangenen Stellungnahmen der
Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit wurde die
Planung entsprechend den Abwagungsvorschlagen der Verwaltung geédndert bzw. erganzt.
Zudem haben sich aufgrund der Ergebnisse von fachplanerischen Untersuchungen sowie
der Weiterentwicklung der stadtebaulichen Konzeption weitere Anderungen ergeben.
Wesentliche Anderung ist die Verlegung der Erdgashochdruckleitung
Nordschwarzwaldleitung NOS DN 600 MOP 80 bar an den nérdlichen Rand des
Geltungsbereichs. Aufgrund der erforderlichen Aufschittungen des Geléndes, hatte die
Gasleitung an ihrem heutigen planfestgestellten Standort in ihrer Hohenlage verlegt werden
mussen. 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
ndrdlichen Rand des Plangebiets vereinbaren. Die Verlegung soll mit dem Bebauungsplan
vorbereitet werden und nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Uber ein Anzeigeverfahren
nach Energiewirtschaftsgesetz beim Regierungsprasidium beantragt werden.

Die Verlegung der Gashochdruckleitung fuhrt zu Anpassungen der Konzeption, sodass ein
zusammenhangender Gebdudekomplex entstehen kann.

Zudem wurden die Festsetzungen hinsichtlich der zuldssigen maximalen Verkaufsflachen
auf Grundlage der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungsanalyse konkretisiert,
um die Einhaltung der raumordnerischen Prufkriterien zu gewahrleisten.

Der Bebauungsplanvorentwurf vom 19.12.2018 und der Vorentwurf der Ortlichen
Bauvorschriften vom 19.12.2018 jeweils mit Begrindung vom 19.12.2018 wurden zum
Entwurf vom 20.07.2020 entsprechend fortgeschrieben.

Umweltbericht

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist ein Umweltbericht (§ 1 Abs. 6 Nr. 7und § 1a u. §
2 a BauGB) zu erstellen. In ihm werden die aufgrund der Umweltprifung ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt. Auf den Umweltbericht vom 20.07.2020
(Anlage 4) wird verwiesen.

Fachgutachten

Die Gemeinde Wiernsheim hat zur grundsétzlichen Beurteilung Fachgutachten beauftragt,
um die fachlichen Aspekte Umwelt, Artenschutz, Verkehr, Schall, Geruch, Baugrund,
Entwasserung sowie die raumordnerische Vertraglichkeit der geplanten Neuansiedlung der
Markte zu beantworten / zu prifen. Diese Untersuchungen sind zum Verfahrensstand
Bebauungsplan-Entwurf erfolgt. Die Gutachten / Untersuchungen sind Anlage des
Bebauungsplanentwurfs und des Entwurfs der Ortlichen Bauvorschriften ,Seite® vom
20.07.2020. Auf die Sitzungs-Anlage 5-14 wird verwiesen.

Fladchennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2025 des Gemeindeverwaltungsverbandes
Heckengdu, war das Plangebiet im nérdlichen 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 (geméaB § 8 Abs. 3 BauGB) zur
Aufstellung des Bebauungsplanes geandert. Die Anderung des Flachennutzungsplans 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.




Weitere Vorgehensweise )

Nach der Feststellung des Bebauungsplanentwurfs und des Entwurfs der Ortlichen
Bauvorschriften durch den Gemeinderat werden der Bebauungsplanentwurf und der Entwurf
der Ortlichen Bauvorschriften mit Anlagen sowie die nach Einschatzung der Gemeinde
wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2
BauGB fir die Dauer von sechs Wochen 6éffentlich ausgelegt. Parallel hierzu werden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am Verfahren beteiligt.

Die Dauer der Auslegung wird tber einen Monat hinaus angemessen verlangert, da die
Bebauungsplanunterlagen sehr umfangreich sind und die Offenlage Uber die
Sommermonate erfolgt.

Wesentliche bereits vorliegende umweltbezogene Stellungnahmen
Die Verwaltung schlagt vor, auBer dem Umweltbericht und den Anlagen zum Bebauungsplan
(Anlage 5-14) noch folgende weitere umweltbezogene Stellungnahmen auszulegen:

- Landratsamt Enzkreis, Amt fir Baurecht und Naturschutz, vom 14.02.2019

- Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, vom
15.02.2019
- Regionalverband Nordschwarzwald, vom 11.02.2019
- Landesnaturschutzverband Baden-Wtrttemberg e.V., vom 18.02.2019
- Stellungnahme der Offentlichkeit O1, vom 22.01.2019
- Stellungnahme der Offentlichkeit 02, vom 26.01.2019
- Stellungnahme der Offentlichkeit O4, vom 10.02.2019
- Stellungnahme der Offentlichkeit O5, vom 11.02.2019
- Stellungnahme der Offentlichkeit O6, vom 17.02.2019
- Stellungnahme der Offentlichkeit O7, vom 14.02.2019
- Stellungnahme der Offentlichkeit O8, vom 14.02.2019
- Stellungnahme der Offentlichkeit O9, vom 16.02.2019
- Stellungnahme der Offentlichkeit 010, vom 18.02.2019
- Stellungnahme der Offentlichkeit O11, vom 17.02.2019
- Stellungnahme der Offentlichkeit O12, vom 18.02.2019
- Stellungnahme der Offentlichkeit O13, vom 15.02.2019
- Stellungnahme der Offentlichkeit O14, vom 17.02.2019
- Stellungnahme der Offentlichkeit 015, vom 19.02.2019
- Stellungnahme der Offentlichkeit 016, vom 19.02.2019
- Stellungnahme der Offentlichkeit O17, vom 18.02.2019
- Stellungnahme der Offentlichkeit 018, vom 17.02.2019
- Stellungnahme der Offentlichkeit 019, vom 19.02.2019

Sitzungs-Anlagen:

Anlage 1-4 Bebauungsplanentwurf und Entwurf der Ortlichen Bauvorschriften
~oeite” (Einzelhandel) bestehend aus:

Anlage 1 Zeichnerischer Teil vom 20.07.2020

Anlage 2 Textteil vom 20.07.2020

Anlage 3 und der Begriindung 20.07.2020 einschlieB3lich

Anlage 4 Umweltbericht vom 20.07.2020

Anlagen 5-14: Anlagen zum Bebauungsplanentwurf und den Ortlichen
Bauvorschriften

Anlage 5 Gemeinde Wiernsheim — Einschatzung Standort fir Einzelhandel (>

800 m?2), Baldauf Architekten und Stadtplaner, 05.07.2018



Anlage 6

Anlage 7

Anlage 8

Anlage 9

Anlage 10

Anlage 11
Anlage 12

Anlage 13

Anlage 14

Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse
Nahversorgungsstandort Seite, Wiernsheim, imakomm AKADEMIE
GmbH, Aalen/Stuttgart / Wiernsheim, im April 2019
Verkehrsuntersuchung zu den Auswirkungen des geplanten
Einzelhandelsvorhabens auf das bestehende StraBennetz, Gemeinde
Wiernsheim, Bebauungsplan ,Seite” (Einzelhandel), Planungsgruppe
Kélz GmbH, Ludwigsburg, April 2020

Larmschutz Bebauungsplan Seite (Einzelhandel) Wiernsheim,
Schalltechnische Untersuchung zum Bau eines Lebesmittelmarktes,
eines Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriemarktes, ISIS
Ingenieurburo fir Schallimmissionsschutz, Riedlingen im Juli 2020
Sachverstandigungsgutachten zu den Geruchsimmissionen, Gemeinde
Wiernsheim, Bebauungsplanverfahren ,Seite®, Ingenieurburo flr
Technischen Umweltschutz Dr. Ing. Frank Dréscher, Tlbingen, 27.
September 2019, ergénzt am 15.06.2020

Baugrundgutachten (erganzte 2. Fassung) Neubauvorhaben
Lebensmittelmarkt und Fachmarkte Bebauungsplan ,Seite* 75446
Wiernsheim, Biro flir Angewandte Geologie Dipl.-Geologe Harald
Engel, Knittlingen, 30.06.2020

Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung Iptinger Stralde, ,Seite”
Wiernsheim, R. Hinkelbein, Filderstadt, vom 19.07.2019

Gemeinde Wiernsheim Erschlielfung Sondergebiet ,Seite*
Entwéasserungskonzeption Erlduterungsbericht, Weber Ingenieure,
Pforzheim, 14.07.2020

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls Bebauungsplan ,Sondergebiet
Seite — Einzelhandel” in Wiernsheim, Biro Volker Boden, Niefern-
Oschelbronn, den 04.09.2018

Artenschutzrechtliche Untersuchung — Gemeinde Wiernsheim,
Gewann ,Seite” — Standort fir Einzelhandel, Planungsbiiro Beck und
Partner, Karlsruhe, 06.06.2019
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Gemeinde Wiernsheim BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite* (Einzelhandel)

2.1

Erfordernis der Planaufstellung

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

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? 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 Fl&-
chen in der bendtigten FlachengrdBe zur Verfugung, so dass zur Sicherung der
zuklnftigen Versorgung ein neuer Standort entwickelt werden soll.

Um langfristig die Grundversorgung zu sichern, plant die Gemeinde am norddéstli-
chen Ortsrand einen neuen Einzelhandelsstandort fur die Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters, eines Lebensmitteldiscounters und eines Drogerie-
marktes. Das Gebiet ,Nordlich der L 1135 / Iptinger StraBe“ wurde im Zuge einer
im Vorfeld durchgefiihrten Standortuntersuchung als vorrangig zu empfehlender
Einzelhandelsstandort bewertet. Der Standort ist trotz der Lage am Ortsrand nicht
weit vom Ortskern Wiernsheim und vom Ortsteil Serres entfernt und kann Gber
den bestehenden Kreisverkehr sehr gut erschlossen werden.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel”
geman § 11 BauNVO vorgesehen, da sich die Verkaufsflachen im Bereich der
GrofBflachigkeit > 800 m2 bewegen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Wiernsheim hat daher am 20.06.2018 in &ffentli-
cher Sitzung gem. § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 74 LBO beschlossen, einen Bebau-
ungsplan mit értlichen Bauvorschriften fur die Ansiedlung von zwei Lebensmittel-
markten und eines Drogeriemarktes aufzustellen. Der Geltungsbereich umfasst
eine Flache von ca. 2,7 ha.

EinfUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Raumordnung / Regionalplan Nordschwarzwald 2015

Im Regionalplan Nordschwarzwald, genehmigt am 03.03.2005, ist die Gemeinde
Wiernsheim als Kleinzentrum festgelegt und befindet sich in der Randzone des
Verdichtungsraumes Pforzheim.

Kleinzentren sollen als Standorte fur zentralértliche Einrichtungen der Grundver-
sorgung entwickelt werden, die den Uberdrtlichen Bedarf inres Verflechtungsbe-
reichs decken.

Zudem ist der Hauptort Wiernsheim als Siedlungsbereich festgelegt (Z (3)). Der
Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung ist in diesen Fallen auf den Versorgungs-
kern auszurichten.
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Gemeinde Wiernsheim BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite* (Einzelhandel)

Regionale Freiraumstruktur (Kap. 3)
Festiegungen gem. § 11 Abs. Nr. 7 LpIG (n. F)
Vorranggebiet fr die Landwirtschaft (Z) P1.S. 333

Vorbehaitsgebiet fur die Landwirtschaft (G) PLS. 3.3.3

Bodenschutz (G) PL.S. 3.3.1

{verarden Signatr pegenliver der Darstefung n der Raumnutzang

und

Abbildung 1: Auszug aus dem Teilregionalplan Landwfftschaﬂ;-_Ergénzung-des\PIansat;es 333
des Regionalplans 2015, Nordschwarzwald / Raumnutzungskarte (genehmigt

23.02.2017) Standort des Plangebietes in blau

regionabedeutsamer landwirtschaficher Betneb (V) PLS. 333 3 / 4.

In der Raumnutzungskarte ist fir den Planbereich keine unmittelbare Raumnut-
zung festgelegt. Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Radius eines regional-
bedeutsamen landwirtschaftlichen Betriebs (V). Die Bodenschutzsignatur ist in
diesem Bereich unterbrochen. Nérdlich folgt ein Vorranggebiet fur die Landwirt-
schaft (Z) PI.S. 3.3.3. In dieses wird durch die vorliegende Planung nicht eingegrif-
fen.

Die regionalbedeutsamen Betriebe sind gemaB Regionalplan Nordschwarzwald —
Teilregionalplan Landwirtschaft als Vorschlag des Regionalverbandes (V (11)) in
der Raumnutzungskarte dargestellt. Sie sind in ihrer wirtschaftlichen Existenz und
Entwicklung zu sichern.

Das Plangebiet unterschreitet den 300 m Radius, innerhalb dessen die Ansied-
lung konflikttrachtiger Nutzungen zu vermeiden ist. ,Die insgesamt 406 regional-
bedeutsamen Betriebe sollten bei der weiteren Siedlungsentwicklung besondere
Berticksichtigung genieBen. Es ist insbesondere darauf zu achten, dass es durch
das ,,Heranrticken” vor allem von neuen Wohngebieten nicht zu wirtschatftlich rele-
vanten Nutzungseinschrdnkungen dieser Betriebe kommt (immissionsschutzrecht-
liche Problematik).“ (Regionalplanerische Begrindung zu V(11))

Im vorliegenden Fall rickt keine schutzwurdige Nutzung entsprechend einem
Wohngebiet an den Betrieb heran.

Ein Geruchsgutachten wurde beauftragt, um zu prufen, ob sich im Plangebiet Ein-
schrankungen auf Grund von Geruchsimmissionen durch den derzeitigen Aus-
bauzustand der Betriebe ergeben und, ob sich durch das Plangebiet Einschran-
kungen fur zukunftig mégliche Erweiterungsvorhaben der landwirtschaftlichen Be-
triebe ergeben. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Entwicklung
des Gebietes ,Seite“ auch bei einer mdglichen zuklnftigen Entwicklung bzw. Er-
weiterung der betrachteten landwirtschaftlichen Betriebe méglich ist. Somit wer-
den die Betriebe durch die vorliegend beurteilte Planung nicht in unzulassiger
Weise in ihrer Entwicklung beeintrachtigt. Das Sachverstandigengutachten zu den
Geruchsimmissionen, Buro Dr. Drdscher, ist dem Bebauungsplan als Anlage bei-
geflugt.
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Gemeinde Wiernsheim BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite* (Einzelhandel)

2.2

Die 1. Anderung des Regionalplans 2015, Kapitel 2.9, - EinzelhandelsgroBprojekte
-, 6ffentlich bekannt gemacht am 03.09.2010, legt im Kapitel 2.9.2 ,,Standorte fur
EinzelhandelsgroBprojekte” fest, dass

Z (1) ,Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgroBprojek-
ten ist grundsétzlich nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren zuldssig. Im Einzelfall
sind EinzelhandelsgroBprojekte auch in Kleinzentren oder Gemeinden ohne zent-
ralortliche Funktion zuldssig, wenn

1. sie zur Deckung des Bedarfs der wohnortnahen Grundversorgung der Ge-
meinde erforderlich sind oder

2. diese Gemeinden in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen
benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.

N (2) Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgroBprojekte ist so zu bemessen, dass
der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralértlichen Verflech-
tungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich tberschreitet.

Z (3) Die Funktionsféhigkeit des zentraldrtlichen Versorgungskerns der Standort-
gemeinde oder die Funktionsféhigkeit anderer Zentraler Orte sowie die verbrau-
chernahe Versorgung dlirfen nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

[-]

V (9) EinzelhandelsgroBprojekte, die der Nahversorgung (wohnortnahen Grundver-
sorgung) dienen (vgl. Sortimentsliste in der Begriindung), sind den Versorgungs-
kernen oder Ortskernen zuzuweisen. Sie kbnnen im Einzelfall auch an Standorten
auBerhalb des Versorgungskerns innerhalb oder in rdumlicher Zuordnung zu
Wohngebiete in stadtebaulich integrierten Lagen ausgewiesen, errichtet und erwei-
tert werden. Kongruenzgebot und Beeintrdchtigungsverbot sind einzuhalten. “

Die geplanten Markte sollen einer Deckung des Bedarfs der wohnortnahen
Grundversorgung, dienen. Der Grundsatz einer Verbrauchernahen Versorgung
wird Rechnung getragen, da das Plangebiet gut an das FuB- und Radwegenetz
angebunden ist und somit fuBlaufig gut von dem Ortskern Wiernsheim und dem
Ortsteil Serres erreichbar ist.

Interkommunales Nahversorgungskonzept

Der Gemeindeverwaltungsverband Heckengdu hat im November 2017 die Erar-
beitung eines Nahversorgungskonzepts beauftragt. Diese Untersuchung dient der
Entscheidungsfindung in Bezug auf die Entwicklung der Nahversorgung im GVV
Heckengau.

Bereits im Zuge des vom Gemeindeverwaltungsverband Heckengdu beauftragten
und von der GMA erarbeiteten ,Interkommunales Nahversorgungskonzept fur den
Gemeindeverwaltungsverband Heckengau, GMA, Gesellschaft fur Markt- und Ab-
satzforschung mbH, Ludwigsburg, am 03.05.2018“ wurde flir die Gemeinde
Wiernsheim das grdBte Entwicklungspotenzial in Bezug auf die Erweiterung des
bestehenden Angebotes ermittelt. Im Rahmen der Konkretisierung der Planung
des Nahversorgungsstandortes ,Seite” wurde die Erstellung einer gutachterlichen
Stellungnahme zur Ansiedlungen eines Lebensmittelvollsortimenters, Lebensmit-
teldiscounters und Drogeriemarktes an dem Standort ,Seite“ beauftragt. Ziel die-
ser Auswirkungsanalyse ist es die méglichen raumordnerischen und stadtebauli-
chen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungs-
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Gemeinde Wiernsheim BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite* (Einzelhandel)

2.3

strukturen in der Standortgemeinde selbst aber auch im Umland zu analysieren
und zu bewerten. Aufgrund der jetzt vorliegenden konkreten Auswirkungsanalyse
zu dem Vorhaben Nahversorgungsstandort ,Seite“ wird darauf verzichtet das In-
terkommunale Nahversorgungskonzept fur den GVV Heckengau weiterhin als An-
lage zum Bebauungsplan aufzunehmen. Mit der Auswirkungsanalyse liegen nun
geprufte und tiefergehende Aussagen zur Vertraglichkeit des Nahversorgungs-
tandorts ,Seite” vor, die Uber die Aussagen innerhalb des interkommunalen Nah-
versorgungskonzept des GVV Heckengéau hinausgehen.

In der ,Raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungsanalyse Nahversor-

gungsstand Seite, Wiernsheim® der imakomm AKADEMIE GmbH wurden die fol-

genden Punkte untersucht und bewertet:

— Ist-Analyse der planobjektrelevanten Nachfrage- und Angebotssituation (Er-
mittlung des Einzugsgebiets, Analyse der Nachfrage- und Angebotssituation
im Einzugsgebiet)

— Ermittlung der Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Gesamtvorhabens
— Bewertung des Gesamtvorhabens gemaB der raumordnerischen Prufkriterien.

Auf Kapitel 6 ,Gutachten und Untersuchungen® und die Auswirkungsanalyse, An-
lage zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Aufgrund der GréBenordnung der geplanten Verkaufsflachen an dem Einzelhan-
delsstandort Seite muss in einer Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls gepruft
werden, ob von dem Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen aus-
gehen. Auf Kapitel 6 ,,Gutachten und Untersuchungen® und die Allgemeine Vor-
prufung des Einzelfalls nach § 3 c UVPG ,,Gemeinde Wiernsheim Bebauungsplan
»oondergebiet Seite — Einzelhandel in Wiernsheim, Anlage zum Bebauungsplan,
wird verwiesen.

Flachennutzungsplan

In der rechtswirksamen Fortschreibung des Flachennutzungsplan 2025 des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Heckengdu, vom 24.07.2012 (genehmigt
31.10.2012), ist der Uberwiegende Bereich des durch den Bebauungsplan tber-
planten Bereichs als Flache fur Landwirtschaft dargestellt. Stdlich grenzt eine
Grunflache mit der Zweckbestimmung Ausgleichsflache sowie eine Gemischte
Bauflache an. Die Iptinger StraBe L 1135 ist an das Plangebiet angrenzend als
uberortliche Verkehrsflache dargestellt.

Durch das Bebauungsplanverfahren ,Seite“ (Einzelhandel) sollen, wie bereits ein-
gangs dargelegt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung
von Markten geschaffen werden. Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sonstiges
Sondergebiet ,Einzelhandel“ gemal § 11 BauNVO vorgesehen, da sich die Ver-
kaufsflachen im Bereich der GroBflachigkeit > 800 m2 bewegen.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan geman

§ 8 Abs. 2 BauGB ist damit nicht gegeben. Daher ist eine Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes notwendig. Die Anderung des Flachennutzungsplanes er-
folgte im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB. Der Aufstellungsbeschluss
zur 4. Anderung des Flachennutzungsplanes 2025 fiir den Bereich ,Seite“, Ge-
markung Wiernsheim wurde am 26.11.2018 gefasst. Mit dem Bescheid vom
15.11.2019 wurde die Anderung des Flachennutzungsplans genehmigt und trat
am 05.12.2019 in Kraft.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 5 von 37



Gemeinde Wiernsheim BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite* (Einzelhandel)

2.4

Das Flachennutzungsplananderungsverfahren umfasste, die Neudarstellung von
ca. 2,5 ha Flache als Sonderbauflache ,Einzelhandel Nahversorgung® anstelle
von Flache fur Landwirtschaft.

Auszug aus dem 4. Anderung

rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2025 vom 24.07.2012 Flachennutzungsplan 2025
Gemeindeverwaltungsverband Heckengau Gemeindeverwaltungsverband Heckengau

genehmigt am 31.10.2012 fiir den Bereich "Seite" in Wiernsheim

At Trarbaste e

Abbildung 2: Links: Auszug aus der Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2025 des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Heckengéu (genehmigt 31.10.2012) | Rechts: Aus-
zug aus der 4. Anderung des Flachennutzungsplan 2025 des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Heckengéu (genehmigt 15.11.2019), Standort des Plangebietes in
schwarz

Bebauungsplane

Innerhalb des Plangebietes besteht derzeit lediglich fir das Flurstiick 2812 ein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Das Flurstiick ist Teil des Bebauungsplans
,Lochmannskreuz / Schelmenacker” (i.K.g. 24.04.2009) und ist als Ausgleichsfla-
che festgesetzt. Das Flurstlick wurde in den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans aufgenommen, um im Hinblick auf die Anpassung des beste-
henden Radweges und der ErschlieBung (Anschlussstelle des Plangebiets an den
Kreisverkehr) einen Spielraum zu erméglichen und in geringfigigem MaB Flache
in Anspruch nehmen zu kénnen. Die AusgleichsmaBnahme bleibt auch zukunftig
erhalten.

Im Westen grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Silberpfad® (genehmigt
am 10.09.1967) an.
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Angrenzende Bebauungsplane, Abgrenzung des Plangebletes in pink

* Abbildung 3:

3 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

3.1 Lage im Siedlungsraum
Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand der Gemeinde Wiernsheim. Die

verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die angrenzende LandesstraBe 1135. Im Zu-
ge der ErschlieBung des sudlich angrenzenden Baugebiets Lochmannskreuz
/Schelmenacker wurde dort ein Kreisverkehr realisiert, der das Verkehrsaufkom-
men regelt sowie einen Anschluss an das nérdliche angrenzende Plangebiet er-

maoglicht.

Des Weiteren ist das Plangebiet sehr gut durch einen querenden FuB- und Rad-
weg und angrenzende Wirtschaftswege an die Ubrige Ortslage sowie die Ortsteile

Iptingen und Serres angebunden

Seite 7 von 37
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3.2

3.3

—

Fufi- und Ragwegverbindung /‘:

nach Serres und Iptingen i

.

Richtung Monslieim &R : “gi' 5 ‘ /
Abbildung 4: Angrenzende Bebauungspléne, Abgrenzung des Plangebietes in pink

Naturraumliche Lagebedingungen

Die Gemeinde Wiernsheim liegt in der Region Nordschwarzwald am &stlichen
Rand des Enzkreises. Der Vorhabenraum zahlt zur nattrlichen Hauptlandschaft
»oudliches Neckarbecken“ und wird der Untereinheit ,Wiernsheimer Mulde® zu-
geordnet. Das Heckengau ist eine landlich gepragte Region, die sich durch eine
hagelige, stark landwirtschaftlich genutzt Landschaft auszeichnet. Aufgrund sei-
nes verkarsteten Muschelkalkuntergrunds ist das Heckengau eine trockene Regi-
on.

Topographie

Das Gemeindegebiet Wiernsheim liegt auf ca. 366 m . NN. Die topografische Si-
tuation innerhalb des Plangebiets weist ein Gefélle von ca. 16 m auf. Das Plange-
biet fallt von Osten von 377,5 m U. NN auf 361,5 m 0. NN im Westen ab.

Die topographische Situation wird bei der stadtebaulichen Konzeption / der An-
ordnung der Markte aufgegriffen.
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Abbildung 5: Topograﬁsché éituation, Abgrenzung des Plangebietes in pink

3.4 Bestehende Nutzung

Innerhalb des Plangebiets

Das Gebiet wird aktuell Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Am stdwestlichen
Rand befindet sich eine Grunflache, die fur AusgleichsmaBnahmen genutzt wird.
Zudem verlauft auf dem Flursttick 289 ein Uberértlicher FuB- und Radweg, der die
Gemeinde mit den Ortsteilen Iptingen und Serres verbindet. AuBerdem verlauft
durch das Plangebiet eine planfestgestellte unterirdische Erdgashochdruckleitung
»Nordschwarzwaldleitung NOS“ sowie parallel dazu Telekommunikationskabel
der terranets bw GmbH. Im Bereich der Leitungen ist ein Schutzstreifen von 10 m
einzuhalten (je 5,0m beidseitig der Rohrachse). Die Trasse teilt das Plangebiet
mittig von Nordosten nach Sudosten.

AuBerhalb des Plangebiets

Im Stden wird das Gebiet durch die LandesstraBe 1135 begrenzt. Im Anschluss
daran folgt Wohnbebauung. Im Westen grenzen historisch gewachsene und
mischgenutzte Baustrukturen an. Weiter nérdlich bestehen weitere Landwirt-
schaftsflachen sowie Landwirtschaftsbetrieb.

3.5 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet mit ca. 2,7 ha folgende Flurstlcke, die sich
vollstandig innerhalb der Abgrenzung befinden: 2800, 2801, 2802, 2803, 2804,
2805, 2806, 2807, 2808, 2809.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstiicke mit den folgenden
Nummern: 2819, 2812.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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4

Stadtebauliches Konzept

Der derzeit bestehende Versorgungsstandort mit einem Markt an der Weiherstra-
Be, am Ortsrand von Wiernsheim bietet keine zukunftsfahige Entwicklungsmaég-
lichkeit. Weitere Flachen im Innenbereich stehen fur eine Entwicklung als Einzel-
handelsstandort nicht zur VerflUgung.

Die Gemeinde Wiernsheim hat daher im Jahr 2017 eine Standorteinschéatzung far
Einzelhandel > 800 m? beauftragt. Die Untersuchung ist dem Bebauungsplan als
Anlage beigefugt.

Im Rahmen der Standorteinschatzung wurden die Gebiete ,N6rdlich der L1135/
Iptinger StraBe®, ,Am Wurmberger Pfad“ und ,,Ob der Wiernsheimer Steige“ be-
trachtet.

Die Bewertung der Standorte erfolgte unter stadtebaulichen Gesichtspunkten so-
wie unter Beachtung méglicher Restriktionen. Fir den Standort an der ,Iptinger
StraBe“ ist als Ergebnis festzuhalten:

- Diese Flache eignet sich fur einen Einzelhandelsstandort sehr gut, da der Be-
reich Uber den Kreisverkehr bestens erschlossen werden kann.

- Die Flache liegt zwar am Ortsrand ist aber Uber die L 1135 sehr gut erreichbar
und befindet sich nicht allzu weit vom Ortskern Wiernsheim entfernt. Zudem
besteht eine Ndhe zum Ortsteil Serres, womit die Versorgung des Ortsteils
dann gegeben ware.

- Schalleinwirkungen des Einzelhandelsbetriebs auf die benachbarte Bebauung
(Mischgebiet) sind zu untersuchen.

- Eine Untersuchung zur regionalplanerisch vertraglichen Ansiedlung eines
(groBflachigen) Einzelhandelbetriebs (Einzelhandelsgutachten) ist erforderlich.

- Fur die Ansiedlung von Einzelhandel ist die regionalplanerische Einstufung:
,Kleinzentrum* flr den Hauptort ,Wiernsheim* positiv zu bewerten.

- Die Untersuchungsflache ,Iptinger StraBe“ ist als Einzelhandelsstandort vor-
rangig zu empfehlen.

Die Ubrigen Standorte sind u.a. aus 6kologischen Grinden (Obstbaumwiesen,
Kaltluftentstehungsflache, Offenlandbiotop) nur eingeschrankt zu empfehlen.
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Abbildung 6: Stadtebauliches Kohzept Entwurfsskizze Markt —
10.12.2018, Baldauf Architekten und Stadtplaner

Variante Markt Ost vom

Wegen der GrdBe der geplanten Verkaufsflache sowie der Restriktionen durch
den unterirdischen Verlauf und der Schutzwurdigkeit der Gasleitung sowie der
Beachtung des Anbauabstandes von der LandesstraBe L 1135 ergeben sich ge-
wisse Zwange hinsichtlich der erforderlichen Dimensionen und Gliederungen der
Baukorper. Im Zuge der Konkretisierung der Vorhabenplanung konnte eine Verle-
gung der Erdgashochdruckleitung NOS an den nérdlichen Rand des Geltungsbe-
reichs erzielt werden. (siehe Ziffer 5.1) Dies ermdglicht eine Anpassung der stad-
tebaulichen Konzeption, da der freizuhaltende Schutzstreifen zwischen den Ge-
bauden an den Rand des Gebiets verschoben wird. Die Verlegung der Gasleitung
an den noérdlichen Rand er6ffnet eine Flexibilisierung hinsichtlich der Anordnung
der Gebaudekubaturen, sodass die drei Markte auch in einem Gebaudekomplex
entstehen konnen.

Das stadtebauliche Konzept stimmt die stadtebaulichen sowie die funktionalen
Aspekte aufeinander ab und reagiert auf die topografischen Verhéltnisse im Ge-
biet. Das Gelande steigt von Westen 361,5 m U. NN nach Osten auf 377,5 m t. NN
an. Daher werden die Geb&ude im 6stlichen Bereich des Plangebiets angeordnet
und sollen teilweise in das Gelande geschoben werden. Die Baukdrper werden
somit in das Gelande integriert und eingegrint, sodass sie an dieser ortsein-
gangspragenden Stelle weniger stark in Erscheinung treten.

ca. 375.00 m

Aufgrund der topografischen Situation im Plangebiet, wird das Gelande model-
liert, sodass eine ebene Stellplatzflache entsteht. Nach Westen wird der Gelande-
versatz uber Béschungen an das naturliche Gelande angepasst.
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Die bestehenden FuB- und Radwegeverbindungen werden in der Konzeption be-
rucksichtigt. Bei der Umsetzung der grinordnerischen MaBnahmen gilt es, in Ab-
hangigkeit der Stellplatzanordnung, die Ausbildung von Anknlpfungspunkten an
das bestehende Wegenetz zu berucksichtigen.

Aufgrund der Lage am Ortsrand ist ein bedeutendes Ziel der Planung eine quali-
tatsvolle Eingriinung des Plangebietes, um einen flieBenden Ubergang zur umlie-
genden Landschaft herzustellen. Zudem dient die Eingriinung dem Schutz der
umliegenden bestehenden Wohnnutzung.

Das stédtebauliche Konzept definiert Rahmenbedingungen und bildet die Grund-
lage fUr die vertiefende Ausarbeitung der konkreten Vorhabenplanung der Markt-
betreiber. Anbei ist der aktuelle Stand der Vorhabenplanung des Architekturbiros
Muller+Huber, Offenburg, vom 13.05.2020 dargestellt. Vorgesehen sind zwei Ge-
baude am 6stlichen Rand des Gebiets. AnschlieBend erstreckt sich die notwendi-
ge Stellplatzflache mit PKW- und Fahrradstellplatzen sowie Boxen fur die Unter-
stellung von Einkaufswagen. Vorgesehen sind zwei eingehauste Anlieferungsbe-
reiche. Am nérdlichen Gebaude ist diese nérdlich der Markte angesiedelt und am
sudlichen Gebaude im Studen des Marktes. Besonderen Charme des vorliegen-
den Entwurfs bildet ein begriintes und gefaltetes Dach, dass das Einfugen des
Baukoérpers in die Landschaft férdert.

‘ =i }“ 4‘ s . . v‘/_,'v(v_,_-‘ -~ {7 - I
H el A gy 4 et
Abbildung 8:  Ubersichtsplan Neubau Lebensmittelmarkt und Fachmarkte, Muller+Huber Archi-
tekturblro, Stand 13.05.2020
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Abbildung 9:

Gelandeschnitte Neubau Lebensmittelmarkt und Fachmarkte, Muller+Huber Ar-
chitekturbiro, Stand 13.05.2020
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S

5.1

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Erdgashochdruckleitung ,,Nordschwarzwaldleitung NOS“

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlauft die planfestgestell-
te Nordschwarzwaldleitung NOS DN 600 MOP 80 bar der terranets bw GmbH. Zur
Sicherung des Bestandes der Leitung, des Betriebes und der Instandhaltung so-
wie zum Schutz gegen Einwirkungen von auBen besteht ein Schutzstreifen von 10
m (je 5 m beidseits der Rohrachse). Innerhalb des Schutzstreifens durfen keine
baulichen Anlagen oder sonstige An- und Aufbauten (auch im lichten Raum),
Dachvorsprunge oder Schachtbauwerke errichtet werden. Des Weiteren durfen
keine Einwirkungen oder Nutzungen vorgenommen werden, die den Betrieb be-
eintrachtigen kénnen wie z.B. Baumpflanzungen, tiefwurzelnde Straucher, Dauer-
stellplatze oder Lagerplatze. Eine Beeintrachtigung des Leitungsbetriebs kann
sich beispielsweise auch durch Aufschittungen Uber der Leitung oder Abgrabun-
gen am direkten Rand des Schutzstreifens ergeben. In diesen Fallen ist mit einem
geotechnischen Baugrundgutachten nachzuweisen wie die Setzungsverhaltnisse
des Materials sind, die maximalen Schwinggeschwindigkeiten bei Erschutte-
rungseinwirkungen, Standsicherheitsnachweis der Boschungen, etc.

Die Erarbeitung der Baugrunduntersuchung zum Bebauungsplan erfolgte in en-
ger Abstimmung mit der terranets bw und der Gemeindeverwaltung. Die ersten

Ergebnisse der Baugrunduntersuchung (Setzungsbetrage von bis Uber 8 cm im
Bereich der gréBten Auffullmachtigkeiten) hatten dazu gefuhrt, dass die Gaslei-

tung aus Sicherheitsgrinden Uber einen langeren Zeitraum auBer Betrieb hatte

bleiben mussen.

Daher wurde gemeinsam mit der terranets bw GmbH, dem Baugrundgutachter
und dem maéglichen Investor die Entscheidung getroffen, dass die Gashochdruck-
leitung, an den noérdlichen Rand des Plangebiets verlegt wird. Der nachfolgende
Lageplan zeigt den neuen geplanten Verlauf der Gashochdruckleitung sowie den
erforderlichen Schutzstreifen mit jeweils 5,00 m Abstand zur Rohrachse. Um aus-
reichend Flache fur die erforderlichen Béschungsflachen vorzuhalten, wird das
Baufenster noch weiter von dem Schutzstreifen abgerlckt. Geman aktueller Pla-
nung wird mit der Baugrubenbdschung an der nérdlichen Gebaudeecke temporar
in den zukunftigen Schutzstreifen der Gasleitung eingegriffen. Aus diesem Grund
ist eine rechtzeitige und einvernehmliche Planung des Bauablaufs zwischen zu-
kinftigem Bauherr und Fa. terranets bw GmbH erforderlich. Eingriffe in den
Schutzstreifen der in Betrieb befindlichen Gasleitung sind grundsétzlich nicht zu-
lassig.
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Abblldung 10 Ubersmhtsplan Leltung Ettllngen Leonberg (NOS DN600 PN80) terranets bw
GmbH, 06.07.2020, Marktkonzeption Muller+Huber, Offenburg nachrichtlich als
Hinweis dargestellt

Far die Verlegung der Leitung bedarf es einer Zustimmung des Regierungsprasi-
diums als zustandige Behorde, welches in einem Anzeigeverfahren nach § 43 f
Energiewirtschaftsgesetzt (EnWG) eingeholt wird. GemaB § 43 Abs. 1 EnWG
kénnen unwesentliche Anderungen oder Erweiterungen anstelle des Planfeststel-
lungsverfahrens durch ein Anzeigeverfahren zugelassen werden. Eine Anderung
oder Erweiterung ist nur dann unwesentlich, wenn:

1. nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Absatz 2
hierfur keine Umweltvertraglichkeitsprafung durchzufihren ist,

2. andere 6ffentliche Belange nicht berthrt sind oder die erforderlichen behérdli-
chen Entscheidungen vorliegen und sie dem Plan nicht entgegenstehen und

3. Rechte anderer nicht beeintrachtigt werden oder mit den vom Plan Betroffenen
entsprechende Vereinbarungen getroffen werden.

Am 27.05.2020 konnte das Vorgehen mit dem Regierungsprasidium vorabge-
stimmt werden. Die Planfeststellungsbehdrde ist der Ansicht, dass es sich bei der
Umlegung um eine unwesentliche Anderung handelt, die nach §43f EnWG ange-
zeigt werden kann.

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan wird abgearbeitet, dass durch die Verle-
gung der Gasleitung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans keine
Umweltvertraglichkeitsprafung erforderlich ist. Durch die Verlegung der Leitung
entstehen keine weiteren zusétzlichen Eingriffe in die Schutzguter. Der Verlegung
der Leitung stehen auch keine &ffentlichen Belange entgegen, da die von der Lei-
tungsumlegung betroffene Flache nicht Uber die vom Bebauungsplan betroffenen
Flache hinausgeht. Alle Belange 6ffentlich-rechtlicher Trager 6ffentlicher Belange
sind daher im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens berlcksichtigt. Es werden
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5.2

5.3

auch nicht die Rechte anderer beeintrachtigt, da die Grundsticke mit dem Sat-
zungsbeschluss von der Gemeinde gekauft werden und Teilflachen Uber einen
Erbpachtvertrag an einen Investor gegeben werden. Somit gibt es nur einen Ei-
gentimer bzw. Betroffenen, der seine Zustimmung zur Eintragung der beschrankt
personlichen Dienstbarkeit fur die Gashochdruckleitung bereits erteilt hat.

Die terranets bw GmbH hat bereits den neuen geplanten Leitungsverlauf in einer
Planzeichnung eingetragen, dieser wird in den Bebauungsplanentwurf ibernom-
men. Die Verlegung an den Rand des Plangebiets ist aus bautechnischen Grin-
den zu befurworten und ermdéglicht allen Beteiligten langfristig eine héhere Pla-
nungssicherheit.

Verkehr

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die L 1135 (Pforzheim-Wurmberg-
Wiernsheim-Aurich). Im Zuge der ErschlieBung des Gebietes ,Lochmannskreuz /
Schelmenacker” wurde an der L 1135 ein Kreisverkehr gebaut. Dieser ist fur die
auBere ErschlieBung des Einzelhandelsstandortes nutzbar. Es ist lediglich der
Ausbau des Kreisverkehrs von einem dreiarmigen Kreisverkehr auf einen vierar-
migen Kreisverkehr notwendig. Uber diesen kann dann die gesamte Andienung
des Gebietes erfolgen. Die StraBenplanung wurde bereits mit dem Regierungs-
prasidium und dem Landratsamt vorabgestimmt.

Die Anbindung an den OPNV ist (iber zwei Bushaltestellen in der Nahe gegeben.
Die Haltestelle ,Wiernsheim MuhlstraBe“ ist ca. 500 — 550 m Luftlinie entfernt und
die Haltestelle ,Wiernsheim Friedhof* befindet sich in ca. 550 — 600 m Entfernung.
Des Weiteren ist der Standort fuBlaufig tGber einen bestehenden FuB- und Radweg
gut an den Ortskern Wiernsheim sowie an die Ortsteile Serres und Iptingen ange-
bunden. Innerhalb des Plangebiets ist zudem die Realisierung einer Haltestelle
des Burgerbusses geplant.

Ver- und Entsorgung

Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt in einem modifizierten Trennsystem.
Das Schmutzwasser wird in den Mischwasserkanal nérdlich der StraBe Im Wie-
sental eingeleitet. Das Regenwasser ist innerhalb des Plangebiets vorzubehan-
deln und wird dann gedrosselt Uber einen Regenwasserkanal in den bestehenden
Regenwasserkanal eingeleitet.

Bei der Verlegung des neuen Schmutz- und Regenwasserkanals ist hinsichtlich
der Hbéhenlage der Kanale eine Abstimmung mit der terranets bw GmbH zu tref-
fen, da die Kanale den Trassenverlauf der umverlegten Gasleitung kreuzen.

Auf die ausfuhrlichen Darlegungen des Erlauterungsberichts Entwasserungskon-
zeption ErschlieBung Sondergebiet ,Seite“ von Weber Ingenieuren, Pforzheim,
14.07.2020 wird verwiesen. Der Erlauterungsbericht ist dem Bebauungsplan als
Anlage beigefugt.
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6

6.1

Gutachten / Untersuchungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist fur das Plangebiet zu prifen, ob die
geplante Nutzung innerhalb des Plangebiets mit den vorhandenen umgebenden
schutzbedurftigen Nutzungen vertraglich ist.

Zur grundsatzlichen Beurteilung wurden im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
daher Fachgutachter beauftragt, um die fachlichen Aspekte (Verkehr, Schall, Ge-
ruch, Baugrund, Umwelt, Artenschutz) sowie wie die raumordnerische Vertrag-
lichkeit der geplanten Neuansiedlung der Markte zu untersuchen.

Die erarbeiteten Gutachten / Untersuchungen werden dem Bebauungsplan als
Anlage beigefugt.

(Hinweis: Die innerhalb der Ausziige aus den Gutachten angeftihrten Nummerie-
rungen, Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich auf die Gutach-
ten selbst.)

Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse Nahver-
sorgungsstandort Seite

Da es sich bei dem Vorhaben um ein EinzelhandelsgroBprojekt handelt, ist dieses
entsprechend den Zielen der Landes- und Regionalplanung zu Uberprufen. Der
Gemeindeverwaltungsverband Heckengau hat 2018 ein Interkommunales Nah-
versorgungskonzept erarbeiten lassen, als Grundlage fur die zukunftige Nahver-
sorgungsentwicklung im Verbandsgebiet. Drauf aufbauend hat die Gemeinde
Wiernsheim die immakomm AKADEMIE mit der Erarbeitung einer raumordneri-
schen und stadtebaulichen Auswirkungsanalyse fur den Einzelhandelsstandort
Seite und der Prufung der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters, Le-
bensmitteldiscounters und Drogeriemarktes beauftragt. Diese Vertraglichkeitsun-
tersuchung dient als Grundlage fir den Bebauungsplan und fur die Festsetzung
der maximalen Verkaufsflachen, sodass gewahrleistet ist, dass die raumordneri-
schen Prufkriterien eingehalten werden. Die ,Raumordnerische und stadtebauli-
che Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Seite®, Wiernsheim, imakomm
AKADEMIE GmbH, Aalen/Stuttgart / Wiernsheim, im April 2019 ist dem Bebau-
ungsplan als Anlage beigefugt. Im Folgenden sind die zentralen Ergebnisse der
Untersuchung zusammengefasst.

(S.7-13)
»1 Zentrale Ergebnisse
1. Das Vorhaben — zentrale Hintergriinde zur Standortentwicklung:

Das Gesamtvorhaben ,Seite” in Wiernsheim hat zum Ziel, die Nahversorgungssitu-
ation in der Gemeinde Wiernsheim zu starken, die wie bereits im interkommunalen
Nahversorgungskonzept flir den GV Heckengéu festgestellt, eine Unterversor-
gung im Bereich der Nahversorgung (Lebensmittel und Drogeriewaren) aufweist.
Es ist die Ansiedlung eines Supermarktes (Lebensmittelvollsortiment), eines Le-
bensmitteldiscounters sowie eines Drogeriemarktes geplant.

Zusétzlich ist die SchlieBung des einzigen im Gemeindegebiet Wiernsheims be-
findlichen Lebensmittelmarktes zu erwarten, da entsprechende Mietvertrage aus-
laufen und nicht verldngert werden sollen. Mit Auslaufen eines Erbpachtvertrages
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hat zudem die Gemeinde Wiernsheim wieder Zugriff auf die Fldche, so dass kunfti-
ge Nutzungen durch Nahversorgungsangebote entsprechend auch planungsrecht-
lich ausgeschlossen werden kénnen. Mit der geplanten Umsetzung des Nahver-
sorgungsstandortes Seite besteht auch fir den aktuell in Wiernsheim vorhandenen
Anbieter die Chance weiter am Standort Wiernsheim existieren zu kénnen.

Dartiber hinaus sind innerhalb des GV Heckengéu weitere Vorhaben geplant: Die
Gemeinde Ménsheim plant die Entwicklung eines Drogeriemarktes (voraussicht-
lich dm Drogeriemarkt) sowie ist die Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes
(bereits genehmigt) zu erwarten. Die Gemeinde Friolzheim plant die Ansiedlung ei-
nes Lebensmitteldiscounters (voraussichtlich Aldi Stid). Diese Vorhaben werden
im Rahmen vorliegender Auswirkungsanalyse bereits berticksichtigt.

2. Bewertung Vorhaben geméB Integrationsgebot:

Das Integrationsgebot ist fiir das Vorhaben ,Seite” in Wiernsheim erfLllt.
(| Aufgrund mangeinder Fldchenalternativen im Ortskern, bildet das Areal in
O Ortsrandlage einen idealen Alternativstandort fiir die groBfladchigen Vorha-
O ben, weist zudem ein fuBl&dufiges Einzugsgebiet auf und liegt im direkten
Anschluss an Wohnbebauung. Eine FuB- und Radweganbindung ist so-
wohl von Wiernsheim als auch dem Ortsteil Serres vorhanden.

3. Bewertung Vorhaben geméB Konzentrationsgebot:

()| Das Konzentrationsgebot wird fiir das Gesamtvorhaben ,Seite“ zundchst

O nicht erfiillt, da die Kommune die zentralbrtliche Funktion eines Kleinzent-
()| rums aufweist, allerdings besteht gemaB Regionalplan Nordschwarzwald
die Umsetzung von groBflachigen Vorhaben auch in Kleinzentren, soweit

das Vorhaben der Sicherung der Grundversorgung dient.

Aus gutachterlicher Sicht besteht in Bezug auf das Konzentrationsgebot eine
Konstellation, die zur Raumvertraglichkeit des Vorhabens ftihrt:
e Flr die Gemeinde Wiernsheim kann mit der Ansiedlung die Sicherung der

Grundversorgung sichergestellt werden. Mit der dann vorhandenen Ausstat-
tung eines Lebensmittelvollsortimenters, eines Lebensmitteldiscounters so-
wie eines Drogeriemarktes kénnen alle fir Wiernsheim méglichen Betriebs-
typen abgedeckt werden. Besonders in Hinblick auf die erwartete Schlie-
Bung des einzigen bestehenden Marktes in Wiernsheim, ist eine zeitgeméaBe
Marktaufstellung notwendig, um lberhaupt eine Grundversorgung wieder si-
cher zu stellen.

e Die Deckung des Versorgungsbedarfs von Wiernsheim wird mit dem Ge-
samtvorhaben bedeutend verbessert, die geplanten Ansiedlungen gehen
dabei aber insbesondere im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel nicht
tber die Sicherung der Grundversorgung hinaus: Auch nach Realisierung
der geplanten Ansiedlungen werden in Wiernsheim noch Kaufkraftabflisse
bestehen (siehe zu erwartende Zentralitat von ca. 89% nach Vorhabenumset-
zung).

Die geplanten Ansiedlungen dienen damit der Sicherung der Grundversor-
gung und zur Deckung des eigenen Versorgungsbedarfs. Die bestehende
Ausnahmeregelung des Regionalplans Nordschwarzwald zur Sicherung der
Grundversorgung kann damit greifen. Das Konzentrationsgebot ist somit er-
fullt.
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4. Bewertung Vorhaben geméaB Kongruenzgebot:

O Das Kongruenzgebot wird fur das Gesamtvorhaben ,Seite” in Wiernsheim
O formal und faktisch eingehalten. Beleg:

O

e Flir das Gesamtvorhaben stammen ca. 73-74% der Umsétze aus Wiernsheim
selbst.

e Die zu erwartenden Umsatzanteile fir die einzelnen VVorhaben sowie flir das
Gesamtvorhaben werden nachfolgend aufgezeigt:

emwarteter Umsatz

Ansiedlungsvorhaben: {aus Wiernsheim) Umsatzanteile
in Mio. € in %
Supermarkt 6,7 (5,1) T6-77 %
Bécker / Café [ Imbiss 0,3 (0,25) 76-T7 %
Lebensmitteldiscounter 54 (4,5) 83-84%
Drogeriemarkt as2n” T0-71 %
(77-78%)**

* Zur Ansiedlung eines Drogeriemarktes wurde ein raumordnerischer Vertrag zwischen der
Gemeinde Monsheim und der Gemeinde Wiernsheim und dem Regionalverband
Nordschwarzwald geschlossen. Demnach wird die Ansiedlung eines Drogeriemarktes bei-
den Gemeinden ermdglicht. Ein Zugriff auf die jeweilige Kaufkraft der anderen Gemeinde
wird dabei erméglicht, auch mit dem Wissen, dass zu erwartende Umsatzleistungen je Dro-
geriemarkt erheblich voraussichtlich sinken werden. Das jeweils andere Vorhaben wird von
beiden Gemeinden mitgetragen. Entsprechend sind zur Beurteilung des Kongruenzgebotes
fiir das Sortiment Drogeriewaren die Gemeinden Mdnsheim und Wiemsheim gemeinsam
heranzuzuziehen.

** Neben dem raumordnerischen Vertrag mit der Gemeinde Ménsheim hat die Gemeinde
Wiemsheim im Sortiment Drogeriewaren eine gemeinsame Versorgung auch mit den Ge-
meinden Eberdingen (fur den Ortsteil Nussdorf) sowie der Stadt Mahlacker (Stadtteil Grof3-
glattbach) vereinbart (vorbehaltlich nicht zu erwartender Beeinfrachtigungen — siehe Beein-
trachtigungsverbot). Insgesamt werden dann ca. 2,9 Mio. € Umsatz aus Wiernsheim,
Mansheim, Nussdorf und Groflglattbach generiert werden.

Gesamtvorhaben 16,2 (11 ,B,’l2 73-74%

5. Bewertung Vorhaben geméaB Beeintrdchtigungsverbot:

Das Beeintrachtigungsverbot wird auch bei Betrachtung des Ge-

(O| samtvorhabens sowohl in Wiernsheim als auch im Umland eingehal-

O ten. Schadigende Auswirkungen auf Standorte im Marktgebiet sowie im

@ weiteren Umland kbnnen ausgeschlossen werden. Dies gilt sowohl fur die
jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche als auch fiir die Nahversor-

gungsstrukturen in den Kommunen insgesamt. Die Umverteilungen liegen in den

jeweiligen Kommunen bei:

Nahrungs- und Genussmittel:

Zone 1:
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e Wiernsheim (Umverteilungen ca. 0,1 Mio. €) 3-4%

Zone 2:
e Ménsheim (ca. 0,3 Mio. €)  4-5%

Ménsheim (ca. 0,4 Mio. €

- unter Berticksichtigung der Planungen in Ménsheim | Friolzheim) 3-4%
e Wurmberg (ca. 0,8 Mio. €) 5-6%

Zone 3:
e Friolzheim (ca. 0,6 Mio. €) 8-9%
Friolzheim (ca. 0,9 Mio. €
- unter Berticksichtigung der Planungen in Ménsheim/Friolzheim) 5-6%
e Heimsheim (ca. 0,8 Mio. €) 5-6%
Heimsheim (ca. 0,8 Mio. € -
unter Bertcksichtigung der Planungen in Ménsheim/Friolzheim) 4-5%
e Wimsheim (Umverteilungen ca. 0,4 Mio. €) 6-7%

Nahes Umland:

« Niefern-Oschelbronn (ca. 1,3 Mio. €) 6-7%

e Muhlacker-Lomersheim/GroBglattbach (ca. 0,1 Mio. €)  6-7%
e Eberdingen (ca. 0,3 Mio. €) 8-9%

Weiteres Umland:

e Miihlacker (ca. 2,8 Mio. €) 4-5%

e Pforzheim (ca. 0,6 Mio. €)  3-4%

e Vaihingen (ca. 1,0 Mio. €)  4-5%

e Sonstige Standortlagen (ca. 0,5 Mio. €) <10%

Gesundheit / Kérperpflege:

Zone 1:
e Wiernsheim (< 0,1 Mio. €) 8-9%

Zone 2:
e Mdnsheim (< 0,1 Mio. €) 5-6%
Ménsheim (ca. 1,1 Mio. € -

unter Berticksichtigung der Planungen in Ménsheim/Friolzheim) 30-31%
Durch den bereits geschlossenen raumordnerischen Vertrag ist diese Abschépfung zuldssig.

e Wurmberg (Umverteilungen < 0,1 Mio. €,
e Sortiment nur als Randsortiment vorliegend) 5-6%

Zone 3:
e Friolzheim (< 0,71 Mio. €) 8-9%
Friolzheim (< 0,1 Mio. € -
unter Berticksichtigung der Planungen in Ménsheim/Friolzheim) 5-6%
e Heimsheim (ca. 0,2 Mio. €) 4-5%
e Wimsheim (< 0,1 Mio. €) 6-7%
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Nahes Umlgnd:
e Niefern-Oschelbronn (ca. 0,1 Mio. €) 6-7%

e Muhlacker-Lomersheim/GroBglattbach (<< 0,1 Mio. €) marginal
e Eberdingen (< 0,1 Mio. €) 8-9%

Weiteres Umland:

e Miihlacker (ca. 0,5 Mio. €) 4-5%

e Pforzheim (ca. 1,5 Mio. €)  6-7%

e Vaihingen (ca. 0,3 Mio. €)  5-6%

e Sonstige Standortlagen (ca. 0,3 Mio. €) 4-5%

Gesamtbetrachtung Standortentwicklungen in Wiernsheim und Ménsheim

Im Falle einer Realisierung der Vorhaben in Wiernsheim sowie in Ménsheim, inklu-
sive der daraus resultierenden Umsatzumverteilungen durch die Vorhaben in
Ménsheim, verbleiben die Umverteilungsquoten bei Gesamtbetrachtung der Vor-
haben in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit | Kbr-
perpflege unterhalb des Schwellenwertes von 10% pro Zone und Standortkommu-
ne.

Non-Food-Bereich:

Auch bei den weiteren Randsortimenten sind keine schadigenden Auswirkungen in
Wiernsheim, Zone 2, Zone 3 und im weiteren Umland zu erwarten.

6. Empfehlung:

Das Gesamtvorhaben , Seite“ kann aus gutachterlicher Sicht beflirwortet
werden. Durch die erwartete SchlieBung des einzig im Gemeindegebiet be-
findlichen Marktes, ist eine Grundversorgung der Gemeinde nicht mehr gesi-
chert, die durch das Vorhaben wiederhergestellt werden kann.

Durch das Planvorhaben gelingt es, eine klare Starkung des heute nur unter-
durchschnittlich versorgten Gemeindegebietes zu erzielen und zugleich die
Gesamtversorgung im GVV Heckengau insgesamt zur sichern.

Mit den bestehenden Vereinbarungen zwischen den Gemeinden (insbeson-
dere Ménsheim und Wiernsheim) kénnen alle raumordnerischen Priifkriterien
eingehalten werden. Zudem wurden im Rahmen der gutachterlichen Bewer-
tung im Rahmen einer Sensitivitatsanalyse maximale Verkaufsflachen fir die
einzelnen Vorhaben ermittelt, bei denen die raumordnerischen Prtifkriterien
noch eingehalten werden.

Dies hat zur Konsequenz: Es sind Bebauungsplanfestsetzungen notwendig
die tber eine reine Begrenzung der Gesamtverkaufsflache pro Vorhaben hin-
ausgehen.

Damit durch das Vorhaben stadtebaulichen und raumordnerischen Beein-
trachtigungen ausgeschlossen werden kénnen, sind folgende angesetzten
Verkaufsflachen zur Umsatzermittlung im Bebauungsplan aufzunehmen:
e Supermarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.500 m?
davon maximal 1.350 m? Verkaufsflache fiir Nahrungs- und Genussmittel
davon maximal 115 m? Verkaufsflache fiir Gesundheit /| Kérperpflege
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6.2

e Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.200 m?
davon maximal 1.080 m? Verkaufsflache fiir Nahrungs- und Genussmittel
davon maximal 90 m? Verkaufsflache fiir Gesundheit /| Kérperpflege

e Drogeriemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von 800 m?
davon maximal 455 m? Verkaufsflache fiir Gesundheit | Kérperpflege
davon maximal 210 m? Verkaufsflache flir Nahrungs- und Genussmittel”

[Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse Nahversorgungs-
standort Seite, Wiernsheim, imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen/Stuttgart /
Wiernsheim, im April 2019]

Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplans gilt es zu prifen, welche verkehrlichen Auswir-
kungen durch die geplante Einzelhandelsentwicklung an dem Standort zu erwar-
ten sind. Im Rahmen einer Verkehrsunteruntersuchung wurde eine Verkehrsana-
lyse durchgefuhrt, um das zusétzlich zu erwartende Verkehrsaufkommen prog-
nostisch abzuschéatzen sowie die Leistungsfahigkeit des bestehenden Verkehrs-
netzes gepruft. Die Verkehrsuntersuchung zu den Auswirkungen des geplanten
Einzelhandelsvorhabens auf das bestehende StraBennetz, Planungsgruppe Kélz
GmbH, Ludwigsburg, April 2020, ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt.
Zusammenfassend sind die folgenden Ergebnisse festzuhalten (S.9 f.):

” 6'

FAZIT

— Insgesamt ergibt sich fur den geplanten Einzelhandelsstandort ,,Seite“ ein Ver-
kehrsaufkommen von rund 3.800 Kfz-Fahrten an einem Normalwerktag (Summe
Ziel- und Quellverkehr). In diesem Zusammenhang ist nochmals darauf hinzu-
weisen, dass sich die zum Ansatz gebrachten Prognoseparameter eher am
oberen Rand eines Mittelwertszenarios bewegen und ein wesentlicher Teil des
Ziel- und Quellverkehrsaufkommens der Mérkte als sogenannte ,Sowieso-
Verkehre“ einzustufen sind, die das bestehende StraBennetz schon heute be-
fahren. Hierzu tragt auch die Tatsache bei, dass der bestehende Marktstandort
an der Ecke WeiherstraBe | Biegelweg in den neuen Einzelhandelsstandort ver-
lagert und integriert wird. Diese Verlagerung flhrt zwar zu einer Umorientierung
bestehender Verkehre innerhalb der Ortslage, jedoch nicht zu einer relevanten
Erhéhung des Gesamtverkehrsaufkommens der Gemeinde.

— Im unmittelbaren Anbindungsbereich des geplanten Einzelhandelsstandortes
an die L 1135 — Iptinger StraBe ergibt sich jedoch aufgrund der allgemeinen
Verkehrsentwicklung (Prognose 2035 - Planfall 0) in Verbindung mit der Neu-
orientierung der Ziel- und Quellverkehre der Mérkte entsprechend Planfall 1 im
Abschnitt der Iptinger StraBe zwischen der WeiherstraBe und Lochmanns Kreuz
eine lberproportionale Verkehrszunahme in einer GréBenordnung von ca. +
40% bzw. + 2.100 Kfz/24h (Vergleich Analyse 2019 — Prognose 2035 Planfall 1;
Werktags).

— In Anbetracht der fiir eine LandesstraBe nicht iberdurchschnittlichen Aus-
gangsbelastung der L 1135 — Iptinger StraBe ist die prognostizierte Gesamtbe-
lastung der Iptinger StraBe jedoch durchaus als vertretbar einzustufen.

— Dies bestatigen auch die durchgefiihrten Leistungsfahigkeitsberechnungen fir
den Kreisverkehr L 1135 — Iptinger StraBe | Lochmanns Kreuz, die aufgrund der
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6.3

selbst unter Prognose eher moderaten Ausgangsbelastung sowohl wéhrend
der morgendlichen als auch abendlichen Spitzenstunde einen stérungsfreien
Verkehrsablauf mit sehr geringen mittleren Wartezeiten ergeben haben (Quali-
tatsstufe QSV A in einer Skala von A = Bestnote bis F = Uberlastung).

—  Fiir die Uberpriifung der immissionsschutzrechtlichen Belange durch das In-
genieurbdiro ISIS wurden die Analyse- und Prognosedaten entsprechend auf-
bereitet und in Jahresmittelwerte (DTV — durchschnittlicher taglicher Verkehr)
far die Zeitbereiche Tags (06:00-22:00 Uhr) und Nachts (22:00-06:00 Uhr)
transformiert.

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass der geplante Einzelhan-
delsstandort ,,Seite” aus verkehrlicher Sicht Gber den bestehenden Kreisverkehr L
1135 — Iptinger StraBe | Lochmanns Kreuz gut an das Hauptverkehrssystem ange-
bunden werden kann und die zu erwartende Verkehrszunahme durch das beste-
hende Verkehrsnetz ohne weiteres bewéltigt werden kann.

[Gemeinde Wiernsheim, Bebauungsplan ,Seite“ (Einzelhandel) Verkehrsuntersu-
chung zu den Auswirkungen des geplanten Einzelhandelsvorhabens auf das be-
stehende StraBennetz, Planungsgruppe Kélz GmbH, Ludwigsburg, April 2020]

Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung sind die Larmeinwirkungen der
geplanten Nahversorgungseinrichtungen auf die benachbarten Gebiete zu ermit-
teln und zu beurteilen sowie die Auswirkungen der Planung auf die Larmeinwir-
kungen der L 1135. Neben dem Bebauungsplanentwurf wurde fir die schalltech-
nische Bewertung der aktuelle Planungsstand der konkreten Vorhabenplanung
des Architekturburos Muller+Huber, Offenburg, mit Datum vom 13.05.2020 sowie
Erfahrungswerte nach Aussage der Edeka Handelsgesellschaft SGdwest mbH,
herangezogen. Sollten Betriebe mit deutlich abweichenden Betriebskenndaten
und baulicher Konzeption angesiedelt werden, so sind die Nachweise im Bauge-
nehmigungsverfahren zu erbringen, dass die schalltechnischen Anforderungen
der TA-Larm in der Nachbarschaft erfullt werden.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung ,Larmschutz Bebauungsplan
Seite (Einzelhandel) Wiernsheim, Schalltechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplan ,Seite” in Wiernsheim unter Berucksichtigung der Nutzung des Areals
durch einen Lebensmittelmarkt, einen Lebensmitteldiscounter und einen Droge-
riemarkt“ von ISIS Ingenieurburo fur Schallimmissionsschutz, Riedlingen im Juli
2020 sind im Folgenden zusammengefasst.

(S. 20-21)
,5. Zusammenfassung - Interpretation

Durch den Bebauungsplan , Seite“ in Wiernsheim soll ein Areal fiir den Einzelhan-
del geschaffen werden, das die Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums er-
méglicht, das die Grundversorgung der Gemeinde mit Lebensmittel sicherstellen
kann. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans , Seite” ist der Bau eines Edeka-
Lebensmittelmarktes, eines Netto-Marktes und eines budni-Drogerimarktes beab-
sichtigt.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen dieses
Nahversorgungszentrums auf die benachbarte bestehende Wohnbebauung ermit-
telt und beurteilt. Als Beurteilungsgrundlage dient die TA-Lérm [1].
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Die Berechnungen zum Nahversorgungszentrum ergaben, dass die Immissions-
richtwerte der TA-Larm [1] im Zeitbereich tags durch die Larmeinwirkungen des
Parkierungs- und Andienungsverkehrs an der benachbarten Wohnbebauung nicht
uberschritten werden.

Andererseits werden im Zeitbereich nachts (lauteste Nachtstunde bei 3 Lkw-
Abfertigungen am Edeka-Markt (Lkw 1) und bei 1 Lkw-Abfertigung am Netto-markt
(Lkw 2) Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte verursachen. Zur Einhaltung
des Immissionsrichtwertes nachts sind somit LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

Da aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten (Abstands- und Héhenverhéltnisse:

Larmquelle — Larmschutzwand — bezugspunkt) aktive LarmschutzmaBnahmen nur

eine geringe Wirksamkeit beizumessen ist, wurden organisatorische Larmschutz-

maBnahmen ausgearbeitet:

- Verzicht auf Lkw-Abfertigungen im Zeitbereich 22-23 Uhr

- Begrenzung der Anzahl an Lkw-Abfertigung auf 2 pro Stunde am Edeka-Markt
oder auf 1 pro Stunde am Netto-Markt, jeweils im Zeitbereich 23-06 Uhr

Diese Beschrdnkungen sind in die Baugenehmigung aufzunehmen.

Durch die AuBengastronomie (Selbstbedienungscafé) wird kein signifikanter Lar-
manteil verursacht.

Der Betrieb des Nahversorgungszentrums bedingt den Einsatz von Kuihl- und Lif-
tungsanlagen. Da derzeit weder Hersteller noch Typ bekannt sind, ist von den An-
lagenbauern der Nachweis zu fordern, dass der Larmanteil der Anlagen den je-
weils einzuhaltenden Richtwert um mindestens 10 dB(A) unterschreitet. Bei der
genannten Richtwertunterschreitung ist davon auszugehen, dass durch die Kihl-
und Liftungsanlagen keine unzumutbaren Larmbeeintrdchtigungen erfolgen (bgl.
TA-Larm [1]).

Das Verkehrsaufkommen des Bauvorhabens auf der éffentlichen StraBe lasst Pe-
gelerhbéhungen in der GréBenordnung von 0,2 — 1,2 dB(A) erwarten. Da die
Pegelénderungen weniger als 3 dB(A) betragen und mit der Einfahrt in den Kreis-
verkehrsplatz eine Vermischung mit dem ubrigen Verkehr erfolgt, wird durch die
Planung kein Anspruch auf LarmschutzmaBnahmen ausgeldst.

Bei Berticksichtigung der aufgezeigten organisatorischen MaBnahmen bei der
Lkw-Andienung im Zeitbereich nachts sowie bei Beachtung der Anforderungen an
die Kuhl- und Liftungsanlagen sind keine unzumutbaren Larmbeeintrdchtigungen
der Nachbarschaft zu erwarten, so dass keine Bedenken gegentiber dem Bauvor-
haben bestehen.

Die Untersuchung bestétigt, dass durch die Einrichtung eines Nahversorgungs-
zentrums im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Seite“ unter Beachtung ge-
wisser Auflagen zum Schutz der Nachtruhe keine unzumutbaren Larmeinwirkungen
im Sinne der TA-Larm [1] in der Nachbarschaft zu beftirchten sind. Sollten Betriebe
mit deutlich abweichenden Betriebskenndaten und baulicher Konzeption angesie-
delt werden, so sind die Nachweise zu erbringen, dass die schalltechnischen An-
forderungen der TA-Larm [1] in der Nachbarschaft erfiillt werden. “

[Auf die schalltechnische Untersuchung ,Larmschutz Bebauungsplan Seite (Ein-
zelhandel) Wiernsheim, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
»oeite” in Wiernsheim unter Bertcksichtigung der Nutzung des Areals durch einen
Lebensmittelmarkt, einen Lebensmitteldiscounter und einen Drogeriemarkt® von
ISIS Ingenieurbuiro fur Schallimmissionsschutz, Riedlingen im Juli 2020 wird ver-
wiesen]
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6.4

Geruchsgutachten

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb des 300 m Radius eines regional-
bedeutsamen Landwirtschaftsbetriebs, gilt es im Bebauungsplanverfahren zu un-
tersuchen, inwieweit die Entwicklung des Plangebiets die umliegenden Betriebe in
ihrer wirtschaftlichen Existenz und Entwicklung beeintrachtigt. Das vorliegende
Gutachten umfasst im Einzelnen die Ermittlung der derzeitigen Geruchsemissio-
nen der landwirtschaftlichen Betriebe bei voller Ausnutzung der Stallungen, Er-
mittlung der Geruchsemissionen flur einen zukunftigen Planungsstand der land-
wirtschaftlichen Betriebe und die Rechnerische Ermittlung der Geruchsimmissio-
nen im Plangebiet mittels Ausbreitungsrechnung nach TA Luft und Bewertung der
Geruchsimmissionen anhand der Geruchsimmissions-Richtlinie GIRL. Das Gut-
achten kommt zu dem folgenden Ergebnis:

»,Die Gemeinde Wiernsheim plant zwischen Wiernsheim und dem Ortsteil Serres an
der Iptinger StraBe die Ansiedlung von Verbrauchermérkten. Im daftir derzeit in Er-
stellung befindlichen Bebauungsplan ,Seite” soll ein Sondergebiet ,,Einzelhandel”
ausgewiesen werden.

Sddlich und westlich des Plangebietes schlieBt Wohnbebauung an, nérdlich und
ostlich landwirtschaftliche Flachen sowie mehrere landwirtschaftliche Hofstellen.

Durch die bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen in der ndheren Umgebung
kénnen Gertiche entstehen, die Auswirkungen auf das Plangebiet ,Seite haben.

Im derzeit laufenden Bebauungsplanverfahren ist daher zu priifen,

* ob sich im Plangebiet Einschrdnkungen auf Grund von Geruchsemissionen
durch den derzeitigen Ausbauzustand der Betriebe ergeben.

* ob sich durch das Plangebiet Einschrankungen fur zuktnftig mdgliche Erweite-
rungsvorhaben der Betriebe ergeben.

Die Geruchsimmissionsprognose hat zum Ergebnis:

Szenario 1: Geruchsimmissionen verursacht durch den derzeitigen Ausbauzustand
der betrachteten Betriebe

* Der Immissionswert fiir Gerliche nach GIRL in Gewerbegebieten von 15 % als
Anteil der Jahresstunden wird im geplanten Sondergebiet ,Seite” eingehalten.
Die héchsten Geruchswahrnehmungshéufigkeiten fiir die relevante Aufpunkthéhe
von 1,5 m dber Flur sind im Westen des Plangebietes im Bereich der geplanten
Parkierungsflachen (randlich bis 7 %) errechnet worden. Auch in gr6Beren Hohen
wurden innerhalb des Plangebietes keine gréBeren Geruchswahrnehmungshéu-
figkeiten berechnet.

Szenario 2: Geruchsimmissionen verursacht durch den derzeitigen Ausbauzustand
der betrachteten Betriebe sowie einer zukunftigen Entwicklung nach Aussage der
Betreiber oder einer pauschalten Verdopplung des derzeitigen Standes

* Der Immissionswert fir Gerliche nach GIRL in Gewerbegebieten von 15 % als
Anteil der Jahresstunden wird im geplanten Sondergebiet ,Seite“ eingehalten.
Die h6échsten Geruchswahrnehmungshéufigkeiten fiir die relevante Aufpunkthéhe
von 1,5 m dber Flur sind im Westen des Plangebietes im Bereich der geplanten
Parkierungsfldchen (randlich bis 11 %) errechnet worden. Auch in gréBeren H6-
hen wurden innerhalb des Plangebietes keine gréBeren Geruchswahrnehmungs-
héufigkeiten berechnet.
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6.5

Festsetzungen in Bebauungsplan ,Seite“ oder eine Anpassung der Planung im
Hinblick auf die Einwirkungen durch Geruchsimmissionen sind geméaB der Bewer-
tungen nach GIRL grundsétzlich nicht erforderlich. Dies gilt flir das gesamte Plan-
gebiet unabhéngig von der genauen Lage einzelner Nutzungen im Plangebiet.

Die vorliegende Untersuchung zeigt, dass die Entwicklung des Gewerbegebietes
LSeite” auch bei einer méglichen zukdnftigen Entwicklung bzw. Erweiterung der
betrachteten landwirtschaftlichen Betriebe méglich ist. Somit werden die Betriebe
durch die vorliegend beurteilte Planung nicht in unzulassiger Weise in ihrer Ent-
wicklung beeintréchtigt. “

[Sachverstandigungsgutachten zu den Geruchsimmissionen, Gemeinde Wierns-
heim, Bebauungsplanverfahren ,Seite“, Ingenieurburo flr Technischen Umwelt-
schutz Dr.-Ing. Frank Dréscher, TUbingen, 27. September 2019, ergénzt am
15.06.2020]

Baugrundgutachten

In der vorliegenden Untersuchung ,,Baugrundgutachten, Bauvorhaben: Neubau
Lebensmittelmarkt und Fachméarkte Bebauungsplan ,Seite“ 75446 Wiernsheim*
Buro fur Angewandte Geologie Dipl.-Geologe Harald Engel, Knittlingen,
30.06.2020 wird zu den folgenden Punkten Stellung genommen: Lage und geolo-
gischer Uberblick, Ergebnisse der durchgefiihrten Untersuchungen, Bodenme-
chanische Kennwerte, Erdarbeiten, Baugrube, Setzungen, Grindung der Gebau-
de, Abdichtung gegen Feuchtigkeit, Nutzung von Erdwarme, Aufbau von Ver-
kehrsflachen und Beseitigung von Oberflachenwasser. Die zentralen Ergebnisse
des Gutachtens sind im Folgenden kurz zusammengefasst (S. 20 f.):

» 13. Zusammenfassung

Fiir den Bebauungsplan im Gewann Seite wurden die zu erwartenden Baugrund-
verhéltnisse mittels sechs Kernbohrungen erkundet. Auf der gesamten Fldche ste-
hen unter Mutterboden und teilweise unter Verwitterungsbildungen die Schichten
des Mittleren Muschelkalks an. Dieser setzt sich aus einer Wechselfolge von bin-
dig gepréagten Schichten mit einzelnen Kalkstein-/Dolomitsteinlagen zusammen.
Die feinkbérnigen Anteile weisen teilweise weiche Konsistenz auf, die hérteren Kalk-
stein-/Dolomitsteinlagen sind in der Regel stark zerlegt. Grund- oder Schichtwas-
ser ist im Zuge der Baugrunduntersuchung nicht angetroffen worden.

Auf dem Ostteil der Flache sollen diverse Fachmérkte, im Westteil, etwa héhen-
gleich, zugehdrige Parkplétze erstellt werden. Zur Realisierung der BaumaBnah-
men muB eine tiefe Baugrube ausgehoben werden. Das dabei anfallende Aus-
hubmaterial soll zur Geléndeauffiillung im Bereich der Parkplétze verwendet wer-
den. Voraussichtlich muB das bindige Bodenmaterial hierfir mit Kalk/Zement ver-
bessert werden. Bei einer etwaigen Entsorgung von Aushub sind leicht erhohte,
aber geogen bedingte Arsen- und teilweise auch Cadmiumgehalte zu beachten,
die zu einer Einstufung in die Zuordnungsklasse Z 1.1 fuhren. Angaben zur Eintei-
lung des Aushubs in zwei Homogenbereiche nach DIN 18300 sind in Kapitel 5.2
enthalten. Die bendtigte Baugrube kann voraussichtlich frei gebdscht werden, bei
einer Tiefe Uber 5 m ist jedoch noch ein rechnerischer Standsicherheitsnachweis
erforderlich.

Eine bisher auf dem Areal verlegte Ferngasleitung ist bei der Planung der Bau-
maBnahmen zu bertcksichtigen. Durch die zusétzlichen Auflasten auf der bisheri-
gen Geldndeoberflache infolge der Erdaufftllung sind Setzungen zu erwarten. Die
Auswirkungen der Setzungen auf die Leitung werden ausfuhrlich untersucht und
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6.6

6.7

entsprechende Lésungsvorschldge gemacht. Bei der zu fordernden optimalen
Verdichtung des Auffillmaterials sind auBerdem Erschlitterungen unvermeidbar.
Sowohl Setzungen als auch Erschitterungen miissen wahrend der BaumaBnahme
aus Sicherheitsgriinden meBtechnisch kontrolliert werden.

Die Griindung der Gebdude muB voraussichtlich auf einer Fundamentplatte erfol-
gen. Da der Untergrund eine nur geringe Wasserdurchlassigkeit aufweist, empfeh-
le ich, die Wassereinwirkungsklasse W1.2-E nach DIN 18533-1 fiir die Abdichtung
der Gebédude gegen Feuchtigkeit anzusetzen.

Erdwérmesonden zur Heizung der Gebéude sind aus meiner Sicht realisierbar.

Verkehrsfldchen kbnnen beispielsweise als Kombination von Schwarzdecken auf
KFT-Schicht aus Sand-Splitt-Schotter-Gemisch in 50 cm bzw. 60 cm Stérke ausge-
fihrt werden.

Eine vollstandige Versickerung von anfallendem Oberflachenwasser innerhalb des
Planungsgebiets ist infolge der sehr geringen Durchléassigkeit des Untergrunds
nicht méglich. Ich empfehle daher RiickhaltemaBnahmen mit gedrosselter Ablei-
tung in den Vorfluter.

Da abschlieBende Angaben zu den Details der vorgesehenen Ausfihrung bisher
nicht vorliegen, ist eine weitere geotechnische Beratung im Zuge der weiteren
Planung erforderlich. Ich bitte hierzu um eine regelméBige Information iber den
aktuellen Planungsstand.

Fir weitere Fragen in bodenmechanischer oder griindungstechnischer Hinsicht
stehe ich gerne zur Verfigung.“

[Baugrundgutachten, Bauvorhaben: Neubau Lebensmittelmarkt und Fachmarkte
Bebauungsplan ,Seite“ 75446 Wiernsheim, Buro fur Angewandte Geologie Dipl.-
Geologe Harald Engel, Knittlingen, 30.06.2020]

Auf das Gutachten sowie auf die darin enthaltenen Empfehlungen und Hinweise
wird verwiesen. Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt.

Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung

Zur Absicherung der geplanten Erkundungs- und Bauarbeiten wurde das Plange-
biet auf das mégliche Vorhandensein von Sprengbomben-Blindgéangern, mittels
einer Luftbildauswertung, untersucht. Die Auswertung hat keine Hinweise auf eine
Bombardierung des Gebiets ergeben, sodass keine Anhaltspunkte fur das mogli-
che Vorhandensein von Sprengbomben-Blindgéngern bestehen. Daher sind keine
weiteren MaBnahmen erforderlich.

Die ,Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung Iptinger StraBe, ,Seite“ Wierns-
heim, R. Hinkelbein, Filderstadt, vom 19.07.2019 ist dem Bebauungsplan als An-
lage beigefugt.

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. § 3c UVPG i.V.m. § 50
UVPG

GemaB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zu prufen, ob ei-
ne Umweltvertraglichkeitsprtfung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss. Dabei sind die Kriterien nach Anlage 2 zum UVPG zu
bertcksichtigen.
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In vorliegendem Fall ist eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls notwendig, da
durch den Bebauungsplan Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 1 UVPG,
Nummer 18.8 i.V.m. 18.6.2 unterliegen und die jeweiligen Prufwerte erreicht bzw.
uberschritten werden. Die geplante Verkaufsflache liegt dabei insgesamt bei ca.
3.500 m2, damit erreicht die geplante GeschoBflache, die Prifwerte fir die eine
Vorprufung nach Anlage 1 des UVPG Nr. 18.8i.V.m. 18.6.2 UVPG notwendig ist.
Auf die ,Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach § 3c UVPG, Gemeinde
Wiernsheim, Bebauungsplan ,Sondergebiet Seite — Einzelhandel“ in Wiernsheim,
Buro Volker Boden, Niefern-Oschelbronn, den 04.09.2018“ wird verwiesen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden:
S.9

»4 Gesamteinschétzung

Die durch das Vorhaben bedingten umweltrelevanten Auswirkungen beschrdnken
sich auf den ,,Normalfall”. Weder sind die vom Vorhaben ausgehenden Wirkungen
von besonderer Dauer, Haufigkeit oder Schwere, noch die betroffenen Schutzgdter
von besonderer Bedeutung oder Komplexitét. Die durch das Vorhaben bedingten
nachteiligen Umweltauswirkungen wéren durch einen kompletten Riickbau, mit
Ausnahme der nattirlichen Bodenfunktionen, reversibel.

Schutzgliter Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten- und Lebensgemeinschaften,
Landschaft und Erholung

Hinsichtlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben sich die MaB-
stdbe aus dem Naturschutzrecht. Dabei sind die Beeintrachtigungen umso eher als
erheblich nachteilig zu bewerten, je wertvoller oder je empfindlicher die betroffe-
nen Ausschnitte oder Ausprdgungen von Natur und Landschaft sind.

Die Auswertung der vorhandenen Daten und Unterlagen und die Bewertung der
Umweltauswirkungen haben ergeben, dass nur Schutzgtiter von allgemeiner Be-
deutung fir Natur und Landschaft betroffenen sind und dass die umweltrelevanten
negativen Auswirkungen im Sinne der tberschldgigen Vorpriifung nicht von be-
sonderer Schwere sind.

Das Vorhaben fiihrt sehr wahrscheinlich zu erheblichen Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, die
jedoch durch entsprechende MaBnahmen vermieden, vermindert und kompensiert
werden kénnen. Es handelt sich um einen Eingriff, dessen erhebliche aber unver-
meidbare Beeintrdchtigung hauptséchlich in der Beanspruchung und Versiegelung
von Grund und Boden liegt. Dartiber hinaus erfolgt eine nachhaltige Verdnderung
des Landschaftsbildes auf der Flache. Mogliche Auswirkungen auf besonders ge-
schutzte Arten und auf das geschutzte Feldheckenbiotop im Norden des Vorha-
benraums sind im Bebauungsplanverfahren zu ermitteln und zu bewerten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es liegen keine Hinweise auf geschlutzte oder schitzenswerte Kultur-, Bau- und
Bodendenkmale, historische Kulturlandschaften und Landschaftsteile von beson-
ders charakteristischer Eigenart vor.

Schutzgut Mensch

Beztiglich des Schutzgutes ergeben sich die MaBstabe hinsichtlich des Schall-
schutzes aus der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” und der Technischen An-
leitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm (6. BImSchV).
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6.8

Kumulierende Vorhaben

Weitere Vorhaben derselben Art, die im engen rdumlichen Zusammenhang zum
Vorhaben stehen, sind nicht bekannt. “

[,Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach § 3c UVPG, Gemeinde Wiernsheim,
Bebauungsplan _Z,Sondergebiet Seite — Einzelhandel“ in Wiernsheim, Buro Volker
Boden, Niefern-Oschelbronn, den 04.09.2018]

Artenschutz

Die , Artenschutzrechtliche Untersuchung — Gemeinde Wiernsheim, Gewann ,Sei-
te“ — Standort fur Einzelhandel®, Planungsbulro Beck und Partner, Karlsruhe,
06.06.2019, kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die in Baden-Wirttemberg vorkommenden planungs- und priifungsrelevanten An-
hang IV-Arten und die Vogelarten der VSchRL wurden hinsichtlich potentieller Vor-
kommen im Vorhabenbereich nach den Verbotstatbesténden des § 44 (1) Nrn. 1-3
i.V.m. (5) BNatSchG abgeprift. Eine Habitatpotentialuntersuchung auf der Grund-
lage einer Begehung am 28. Juni 2018 ergab fiir Europdische Vogelarten und Rep-
tilien (v.a. Zauneidechsen) eine moégliche Betroffenheit.

Die Untersuchungen im Sommer 2018 (Juni und August) und im Frih-
jahr/Friihsommer 2019 (Mérz bis Mai) erbrachten keine Reviere von Européischen
Vogelarten und/oder Vorkommen von Zauneidechsen.

Deshalb ist es fiir die Einhaltung der Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG aus-
reichend, wenn sich die Baustelle und die Baustellen-Nebenfldchen (Bau-
Einrichtungsfléchen) auf den in den Abbildungen 2 und 5 dargestellten Bereich
beschrénken.

Unter Berticksichtigung der Wirkungsprognose und der vorgesehenen Vermei-
dungsmaBnahmen werden die Verbotstatbestédnde des § 44 (1) Nrn. 1-3 i.V.m. (5)
BNatSchG nicht erfillt. Aus gutachterlicher Sicht ist die Planung deshalb zuléssig.

Auf die Formblétter zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung nach §§ 44 und
45 BNatSchG (saP) kann aus gutachterlicher Sicht verzichtet werden. “

[Artenschutzrechtliche Untersuchung — Gemeinde Wiernsheim, Gewann ,Seite“ —
Standort fur Einzelhandel®, Planungsbiro Beck und Partner, Karlsruhe,
06.06.2019]

Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitpldne sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung
durchzufuhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermdglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fur das
Vorhaben betroffen werden kdnnen. Gemas § 2 Abs. 3 BauGB sind alle Belange
von Umwelt- und Naturschutz, die fur die Abwagung von Bedeutung sein kénnen,
zu ermitteln und zu bewerten.
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A1

Der Umweltbericht wird gemaB § 2a BauGB Teil der Begrindung und ist als Anla-
ge der Begrundung beigefugt.

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

SO - Sonstiges Sondergebiet — Einzelhandel ,,Lebensmittelvoll-
sortimenter, -discounter und Drogeriemarkt*

Im Plangebiet bedarf es der Ausweisung eines ,Sonstigen Sondergebietes — Ein-
zelhandel“, da das Vorhaben mit einem Lebensmittelvollsortimenter, einem Le-
bensmitteldiscounter und einem Drogeriemarkt die Grenze zum groBflachigen
Einzelhandel Uberschreitet. GemaB der Baunutzungsverordnung ist groBflachiger
Einzelhandel nur in dafur ausgewiesenen Sondergebieten oder Kerngebieten zu-
lassig. Der bestehende und geplante Gebietscharakter im Planbereich entspricht
dem eines Sondergebiets.

Durch die erwartete SchlieBung des einzig im Gemeindegebiet befindlichen Mark-
tes, ist eine Grundversorgung der Gemeinde nicht mehr gesichert. Durch die Pla-
nung des Bebauungsplans ,Seite” sollen die bauleitplanerischen Voraussetzun-
gen geschaffen werden, die Nahversorgung zukunftig zu erméglichen. Durch die
Planung soll es gelingen, eine klare Starkung des heute nur unterdurchschnittlich
versorgten Gemeindegebietes zu erzielen und zugleich die Gesamtversorgung im
GVV Heckengau insgesamt langfristig zu sichern. Aufgrund der GroBflachigkeit
des Gesamtvorhabens wurde eine Auswirkungsanalyse zu dem Vorhaben erstellt,
die die mdglichen raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in der Standort-
gemeinde selbst aber auch im Umland analysiert und bewertet. Mit den beste-
henden Vereinbarungen zwischen den Gemeinden kénnen alle raumordnerischen
Prafkriterien eingehalten werden. Die Auswirkungsanalyse ist dem Bebauungs-
plan als Anlage beigefugt.

Zudem wurden im Rahmen der gutachterlichen Bewertungen in einer Sensitivi-
tatsanalyse die maximalen Verkaufsflachen fur die einzelnen Vorhaben ermittelt,
bei denen die raumordnerischen Prufkriterien noch eingehalten werden. Daher
sind die entsprechenden Verkaufsflachen detailliert im Bebauungsplan festge-
setzt, um dadurch stadtebauliche und raumordnerische Beeintrachtigungen durch
das Vorhaben auszuschlieBen. Die festgesetzten Obergrenzen der Verkaufsfla-
chen fur die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit / Kérper-
pflege ergeben flur den Lebensmittelvollsortimenter und den Drogeriemarkt nicht
den Wert der festgesetzten Gesamtverkaufsflache. Die Ubrigen Verkaufsflachen
sind fur entsprechende sonstige Randsortimente z.B. Zeitschriften etc. frei. Dies
er6ffnet eine gewisse Flexibilitat bei der Sortimentsaufteilung in der Praxis.

Zudem ist als untergeordnete Nutzung des Lebensmittelvollsortimenters ein
Backshop (Backerfiliale) mit einem angeschlossenen Bistro/Café zur Bewirtung
der Gaste gewulnscht. Diese Bewirtungsflachen im Innenbereich als auch im Au-
Benbereich, sind nicht der festgesetzten Verkaufsflache zuzuzéhlen, da diese im
eigentlichen Sinne keine Handelsflachen darstellen. In der raumordnerischen und
stadtebaulichen Auswirkungsanalyse wurde von der imakom Akademie, im Zuge
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A2.2
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der Berechnung der Umsatzerwartungen, entsprechende Umsatzerwartungen fur
den Backer angenommen, die von einem Fachmarktstandort mit einem ange-
schlossenen Café ausgehen. Aus Sicht des Gutachters steht die Nichtanrechnung
der Bewirtungsflache auf die Verkaufsflache im Einklang mit dem Einzelhandels-
gutachten.

Ebenso zulassig sind Nutzungen die flr den Betrieb der entsprechenden Nutzung
erforderlich sind. Innerhalb der Sondergebietsflache sind auch Anlagen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen zulassig, beispielsweise in Form ei-
nes Larmschutzwalls oder -wand. Es ist jedoch drauf hinzuweisen, dass sofern
diese Anlagen innerhalb der Anbauverbotszone zur LandesstraB3e errichtet werden
sollen, eine Abstimmung bezlglich der Zulassigkeit mit dem Regierungsprasidium
zu erfolgen hat. Aus der schalltechnischen Untersuchung ergeben sich keine
zwingenden Festsetzungen fur SchallschutzmaBnahmen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der gewtnschten baulichen
Struktur sowie den Vorgaben die fur einen reibungslosen Betriebsablauf notwen-
dig sind.

Obergrenze der Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird unter dem Wert festgesetzt, den die Baunutzungsver-
ordnung als Obergrenze nennt. Der festgesetzte Wert ermoéglicht das Einflgen in
die Umgebung. Die festgesetzte GRZ berucksichtigt zudem die der Nutzung ent-
sprechenden Dichtefaktoren, bei denen der Hauptnutzung ein groBer Kunden-
parkplatz gegenubersteht, dessen GréBe die der Hauptnutzung Uberschreiten
kann.

Durch Grundflachen von Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1, 2 u. 3 BauNVO darf die
festgesetzte GRZ Uberschritten werden. Die Notwendigkeit hierzu ergibt sich z.B.
aus dem Erfordernis, im Geltungsbereich die erforderliche Anzahl an Stellplatze
zu realisieren, die fur die entsprechende Nutzung nachgewiesen werden mussen.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Kubatur der Gebaude wird durch die Festsetzung einer maximalen Gebaude-
héhe definiert. Die festgesetzte Hohe ergibt sich aus dem Bedarf fUr einen rei-
bungslosen Betriebsablauf der festgesetzten Nutzungsarten.

Die Uberschreitungsméglichkeit fiir haustechnische Anlagen beriicksichtigt den
ublichen Bedarf bei der vorgesehenen Nutzung. Die Regelungen zu Anlagen fur
die Nutzung solarer Strahlungsenergie wurden aus gestalterischen Griinden ge-
troffen, um das Einfligen in das Landschaftsbild zu wahren.

Bauweise

Die Bauweise wurde so gewahlt, dass das Bauvorhaben innerhalb der festgesetz-
ten Baugrenzen verwirklicht werden kann. Daher ist die L&ngenbeschrankung
aufgehoben, um einen funktionierenden Nahversorgungsstandort realisieren zu
konnen.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache wird gewahrleistet,
dass die stadtebaulich gewunschte Ordnung im Gebiet eingehalten wird. Dabei
wurden die Anforderungen an einen reibungslosen Betriebsablauf sowie das Ein-
figen der Baukérper in das Gelande berlcksichtigt. Die Kontur der Baufenster
ergibt sich aus der aktuellen stadtebaulichen Konzeption sowie der Restriktion
durch das Anbauverbot zur LandesstraBe sowie dem erforderlichen Abstand zum
Schutzstreifen der Gasleitung. Ein gewisser Spielraum fur die Konkretisierung der
Vorhabenplanung ist gegeben.

Offene Stellplatze und Garagen

Die notwendigen Kunden- und Mitarbeiterparkplatze werden auf der westlichen
Flache des Plangebiets vorgesehen. Zur Wahrung der stddtebaulichen Konzepti-
on und aufgrund der hohen Anzahl an nachzuweisenden Stellplatzen sind fur die
Flachen auch auBerhalb der Baugrenze Bereiche fur Stellplatze festgesetzt. Gara-
gen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig, um die
Stellplatzflache freizuhalten sowie die Konzentration von baulichen Anlagen auf
den 6stlichen Bereich des Plangebiets zu bundeln.

Nebenanlagen

FUr Nebenanlagen sind Einschrankungen vorgesehen, um den Bereich des Park-
platzes sowie die Freiflachen nicht mit einer Vielzahl an Nebennutzungen zu be-
lasten, die sowohl funktional als auch gestalterisch stérend in Erscheinung treten
kdnnen. Ausnahmen bestehen fur Anlagen, die fur betriebliche Zwecke auBerhalb
der Baugrenze als unabdingbar angesehen werden.

Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflache

Mit der Festsetzung wird die Hauptzufahrt zum Plangebiet Uber einen Anschluss
an den bestehenden Knotenpunkt der L 1135 gesichert.

Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung: FuB- und Radweg

Das Plangebiet ist in ein Netz aus FuB-, Rad- und Wirtschaftswegen eingebunden
das durch die Planung nicht beeintrachtigt werden soll. Der bestehende FuB- und
Radweg sudlich des Plangebiets wird gesichert und dient der fuBlaufigen Er-
schlieBung des neuen Einzelhandelsstandortes sowohl vom Ortskern aus, als
auch vom Ortsteil Iptingen.

Zu- und Abfahrtsverbot

Mit der Festsetzung eines Zu- und Abfahrtsverbotes am sudlichen Rand des Plan-
bereichs sollen weitere Zufahrten zum Beispiel fur die Anlieferung vermieden wer-
den. Dies dient der Sicherung des Verkehrsflusses sowie der Verkehrssicherheit
auf der LandesstraBe L1135.
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Grunflachen

Offentliche Griinflaiche

Die Flache am sudlichen Rand des Plangebiets besteht bereits als Griunflache und
wird zukUnftig auch entsprechend der vorgesehenen Zweckbestimmung als Aus-
gleichsflache erhalten. Mit der Festsetzung wird die bestehende Ausgleichsflache
gesichert und lediglich die Wegefuhrung durch die Flache an die neue StraBen-
fihrung des Kreisverkehrsanschlusses angepasst.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

FNL 1 Offentliche Griinflache ,,Ausgleichsfliche Obstbaumwie-
se“

Mit der Festsetzung wird die AusgleichsmaBnahme auf der bestehenden 6ffentli-
chen Grunflache gesichert und verbessert. Die Obstbaumwiese ist pragend fur
das Landschaftsbild vor Ort und bietet Lebensraum fur vielfaltige Artengruppen.
Die extensive Nutzung und Pflege sichern die Entwicklung eines naturnahen Le-
bensraumes. Durch die Anpassung der StraBenplanung und Wegefuhrung wird
die Flache in ihrer GroBe etwas reduziert. Der Eingriff an dieser Stelle ist jedoch
durch die neu zu erstellenden KompensationsmaBnahmen im Plangebiet mit aus-
geglichen, sodass hier kein Defizit entsteht.

FNL 2 , KompensationsmaBnahmen®

Innerhalb des Geltungsbereichs ergibt sich die Méglichkeit, die erforderlichen
KompensationsmaBnahmen vor Ort unterzubringen. Damit wird dem Grundsatz
Rechnung getragen, dass die erheblichen Beeintrachtigungen vornehmlich
schutzgutbezogen; funktional und im rdumlichen Zusammenhang auszugleichen
sind. Die einzelnen Teilflachen dienen der Einbindung in die Landschaft (Eingru-
nung der Ortsrander), der Ortseingangssituation und der Schaffung von standort-
gerechten, dem Landschaftsraum angepassten Biotopen.

Dachbegriinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.

Oberflachenbelag Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze hat ebenfalls
Okologische Grinde.
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Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwécht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur groBere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen Uberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt die
abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie ih-
re Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als
besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs er-
wiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weien LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

Beseitigung von Niederschlagswasser / Modifiziertes Trennsys-
tem

Im Plangebiet ist eine nach Schmutzwasser und Regenwasser getrennte Abwas-
serbeseitigung einzurichten.

Das Schmutzwasser wird an den bestehenden Mischwasserkanal, der parallel zur
StraBe im Wiesental verlauft, angeschlossen. Es ist von einem mittleren Abfluss
von 0,04 I/s Schmutzwasser auszugehen. Die zusatzliche Schmutzwassermenge
hat keinen relevanten Einfluss auf den bestehenden Mischwasserkanal.

Die Ableitung des Regenwassers erfolgt Uber einen Regenwasserkanal der ent-
lang des bestehenden Grasweges am nérdlichen Rand in Richtung des beste-
henden Regeniberlaufbeckens (RUB) gefiihrt wird und dort an den bestehenden
Regenwasserkanal anschliet. Der Anschluss wurde hydraulisch bewertet. Der
Drosselabfluss aus dem Gebiet Seite wird mit 30 I/s angesetzt. Bei einer Ab-
flussmenge von ca. 3.500 I/s in den bestehenden Regenwasserkanal wird der An-
schluss an den Bestand als hydraulisch unkritisch eingestuft.

Anhand des Bewertungsverfahrens nach der Arbeitshilfe fir den Umgang von Re-
genwasser in Siedlungsgebieten der LBW wurde festgestellt, dass die Regenwas-
serreinigung erforderlich ist. Fur die Behandlung des anfallenden Oberflachen-
wassers stehen grundsétzlich zwei Mdglichkeiten zur Verfigung.

Variante 1: Filtermulden

Das anfallende Oberflachenwasser der geplanten StraBen und Grundsticke ist
uber eine Filtermulde zu reinigen. Unter der Oberbodenschicht ist das gereinigte
Wasser Uber eine Drainageschicht inkl. Drainleitung in Richtung Vorfluter zu leiten.
Far die Mulden ist jeweils ein Notuberlauf vorzusehen.

Variante 2: Schmutzfangzelle und Regenruckhaltebecken

Alternativ ist die Anordnung einer Schmutzfangzelle méglich. Zusétzlich ist eine
Regenruckhaltung erforderlich.

Die Konkretisierung / Detailplanung der Ver-und Entsorgung erfolgt im Zuge der
konkreten Vorhabenplanung im Rahmen des Entwasserungsgesuchs. Die grund-
satzliche Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist gegeben.

Auf die ausfuhrlichen Darlegungen und Berechnung des Erlauterungsberichts
Entwasserungskonzeption ErschlieBung Sondergebiet ,Seite von Weber Ingeni-
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euren, Pforzheim, 14.07.2020 wird verwiesen. Der Erlauterungsbericht ist dem
Bebauungsplan als Anlage beigefugt.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzungen
und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzverpflichtung

Die Pflanzfestsetzungen dienen der Umsetzung grunordnerischer MaBnahmen,
die dazu dienen das Einfugen in das Landschaftsbild zu férdern und einen har-
monischen Ubergang zur Landschaft schaffen. Zudem dienen diese dem Natur-,
Arten- und Klimaschutz.

Pflanzverpflichtung 1 (pv 1) — Einzelbaume

Die Pflanzung der Einzelbaume dient der Eingrinung des Plangebietes und
schafft einen Ubergang in die umliegende Landschaft. Zudem dient die MaBnah-
me dem Arten- und Naturschutz.

Pflanzverpflichtung 2 (pv 2) — Begriinung von Stellplatzflachen
(nicht im zeichnerischen Teil festgesetzt)

Die Festsetzung dient neben ihren 6kologischen Effekten der Gestaltung des
Kundenparkplatzes und dem Ortsbild. Der hohe Anteil an versiegelter Flache so-
wie die monotone Gestaltung soll dadurch gestalterisch aufgewertet und geglie-
dert werden.

Die Baume dienen als Gestaltungselement zur Durchgriinung des Plangebiets.
Zudem wird durch den Schattenwurf des Blattwerkes ein starkes Aufheizen der
versiegelten Flache vermindert und die Verdunstungskalte der Transpiration tragt
zu einer Reduktion der Temperatur in der unmittelbaren Umgebung bei.

Flachen zur Aufschittungen, Abgrabungen und
Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstiicksflache und
offentlicher Verkehrsflache. Die durch diese Festsetzung entstehenden Beein-
trachtigungen der privaten Grundstlcke sind geringflgig und daher zumutbar.
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B2
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B3.1

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Die festgesetzte Dachform ergibt sich aus den Anforderungen der geplanten Nut-
zung. Ein stark geneigtes Dach wurde in diesem Fall ggf dazu fuhren, dass Bau-
volumen entstehen wirde, dass nicht sinnvoll genutzt werden kann, aber stark
gegenuber der Umgebung in Erscheinung treten wirde. Die Festsetzung der
flachgeneigten Dacher dient somit auch der maBstéablichen Einbindung des Neu-
baus in das raumliche Umfeld. Die flach geneigten Dacher eignen sich zudem fur
die Uberdeckung, die eine Einbindung der baulichen Anlagen in das bestehende
Gelande ermoglichen soll. Zusammen mit der Dachbegrinung fuhren diese Fest-
setzungen dazu, dass sich das Vorhaben besser in das Landschaftsbild und die
Umgebung einfugt.

Dachdeckung

Flachgeneigte Dacher sind aus 6kologischen sowie aus gestalterischen Grunden
in Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild zu begrinen. Ebenso bildet die
Dachbegriinung die Fortfilhrung der Uberdeckung / Einbindung der baulichen
Anlagen in das Gelande und dient daher dem Einfugen in das Landschaftsbild.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Die mégliche Nutzung der Dachflachen fur Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie ist aus 6kologischen Grinden sinnvoll.

Werbeanlagen

Die Regelungen dienen der vertraglichen Einbindung von Werbeanlagen in die
Ortsrandlage und zur bestehenden Bebauung. Grundsatzlich sollen verunstalten-
de Uberformungen des, von allen Seiten gut einsehbaren Standortes durch eine
Vielfalt verschiedenster Werbeanlagen vermieden werden. Stérende Einflisse von
aufdringlicher Werbung sind unerwinscht, da sie die Wohnqualitat in der Umge-
bung beeintrachtigen wurden.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen und Gestaltung und Héhe von
Einfriedungen

Einfriedungen

Die Festsetzung dient der Gestaltung des Gebietes und dem Einfligen in das
Landschaftsbild.
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Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 2,7 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Sonstiges Sondergebiet: ca. 25.300 gm
Verkehrsflache: ca. 200 gm
FuB- und Radweg: ca. 390 gm
Verkehrsgrunflache: ca. 290 gm
Offentliche Grinflache: ca. 920 gm

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die zu Uberplanenden Flurstucke befinden sich groBtenteils in Privatbesitz. Es be-
steht der Bedarf einer Baulandumlegung, um die Grundstlcke einer zweckmaBi-
gen GréBe und Grundstucksaufteilung neu zu ordnen. Zudem ist eine Hauptzu-
fahrt von der L 1135 erforderlich, um die ErschlieBung des Plangebiets zu sichern.

Die Baulandumlegung erfolgt parallel zum Bauleitplanverfahren.

Der Flachennutzungsplan wurde im Parallelverfahren entsprechend den Festset-
zungen des vorliegenden Bebauungsplans, geéndert.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
den Bau zweier Lebensmittelmarkte sowie eines Drogeriemarktes geschaffen.
Insgesamt wird durch das Vorhaben die Grundversorgung der Gemeinde Wierns-
heim mit Lebensmitteln und Drogeriewaren langfristig gesichert und die Kaufkraft
der Gemeinde Wiernsheim innerhalb ihres eigenen Einzugsbereiches gebunden.

Wiernsheim, den

Karlheinz Oehler

Bargermeister
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1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Art. 6 des Gesetzes vom
27.03.2020 (BGBI. | S. 587) gedndert worden ist.

e Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786).

¢ Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057) geandert worden ist.

2 Rechtsgrundlage der Ortlichen Bauvorschriften

e Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357), die zuletzt durch Art. 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313) geandert worden ist.

3 Anhang zum Bebauungsplan

e Pflanzliste

4 Anlagen des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften

e Begrindung mit
o Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan, Biro Volker Boden,
Niefern-Oschelbronn, EW Stand 20.07.2020

¢ Gemeinde Wiernsheim — Einschatzung Standort fur Einzelhandel (> 800
m2), Baldauf Architekten und Stadtplaner, 05.07.2018

¢ Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse Nahversor-
gungsstandort Seite, Wiernsheim, imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen/Stutt-
gart / Wiernsheim, im April 2019

e Gemeine Wiernsheim, Bebauungsplan ,Seite“ (Einzelhandel), Verkehrsunter-
suchung zu den Auswirkungen des geplanten Einzelhandelsvorhabens auf
das bestehende StraBennetz, Planungsgruppe Kélz GmbH, Ludwigsburg, Ap-
ril 2020
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e Larmschutz Bebauungsplan Seite (Einzelhandel) Wiernsheim, Schalltechni-
sche Untersuchung zum Bebauungsplan ,Seite“ in Wiernsheim unter Bertck-
sichtigung der Nutzung des Areals durch einen Lebensmittelmarkt, einen Le-
bensmitteldiscounter und einen Drogeriemarkt, ISIS Ingenieurburo fir Schal-
limmissionsschutz, Riedlingen im Juli 2020

e Sachverstandigungsgutachten zu den Geruchsimmissionen, Gemeinde
Wiernsheim, Bebauungsplanverfahren ,Seite“, Ingenieurbulro flr Technischen
Umweltschutz Dr. Ing. Frank Dréscher, TUbingen, 27. September 2019, er-
ganzt am 15.06.2020

e Baugrundgutachten (ergénzte 2. Fassung) Neubauvorhaben Lebensmittel-
markt und Fachmarkte Bebauungsplan ,Seite“ 75446 Wiernsheim, Buro fur
Angewandte Geologie Dipl.-Geologe Harald Engel, Knittlingen, 30.06.2020

e Gemeinde Wiernsheim ErschlieBung Sondergebiet ,Seite“ Entwasserungs-
konzeption Erlauterungsbericht, Weber Ingenieure, Pforzheim, 14.07.2020

¢ Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung Iptinger StraB3e, ,Seite”
Wiernsheim, R. Hinkelbein, Filderstadt, vom 19.07.2019

¢ Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls Bebauungsplan ,Sondergebiet Seite
— Einzelhandel“ in Wiernsheim, Biro Volker Boden, Niefern-Oschelbronn, den
04.09.2018

e Artenschutzrechtliche Untersuchung — Gemeinde Wiernsheim, Gewann
Loeite” — Standort fur Einzelhandel, Planungsburo Beck und Partner, Karls-
ruhe, 06.06.2019

5 Geltungsbereich

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
zum Bebauungsplan.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
frihere baupolizeiliche Vorschriften treten auBer Kraft.
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A

A1

A1

A1.1.1

A1.1.2

A1.1.3

Al1.1.4

A2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablone sind festgesetzt:

SO - Sonstiges Sondergebiet — Einzelhandel ,,Lebensmittelvoll-

sortimenter, Discounter und Drogeriemarkt
(§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Im SO - Sonstiges Sondergebiet — Einzelhandel sind zulassig:

- Ein (1) Lebensmittelvollsortimenter mit einer maximalen Verkaufsflache (VK)
von 1.500 m2:
davon maximal 1.350 m2 Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmittel
davon maximal 115 m2 Verkaufsflache fir Gesundheit / Kérperpflege

- ein (1) Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsflache (VK) von
1.200 mz:
davon maximal 1.080 m2 Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmittel
davon maximal 90 m?2 Verkaufsflache fur Gesundheit / Kérperpflege

- ein (1) Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache (VK) von 800 m?
davon maximal 455 m2 Verkaufsflache fur Gesundheit / Kérperpflege
davon maximal 210 m? Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmittel.

Ebenso ist ein Backshop (Backerfiliale) als untergeordnete Einrichtung des Le-
bensmittelvollsortimenters mit einer maximalen Verkaufsflache von 40 m2 zulassig,
an den ein Bistro/Café zur Bewirtung angeschlossen ist.

Ebenfalls zuldssig sind Stellplatze sowie Nebenanlagen, die auf Grund anderer
Vorschriften fur die Nutzung des Gebiets erforderlich sind und die seiner Eigenart
nicht widersprechen (wie z.B. Sicht- und Blendschutzanlagen, Schaukasten, etc.)
und Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larmschutzwand,
Larmschutzwall). (siehe Ziffer A4.2)

Definition Verkaufsflache:

Verkaufsflache im Sinne dieser Festsetzung ist die gesamte den Kunden zugangli-
che Flache einschlieBlich des Kassenvorraums, des Windfangs, der Warenaus-
lage und der Freiverkaufsflache, sowie diejenigen Bereiche, die von den Kunden
aus betrieblichen und hygienischen Grinden nicht betreten werden duirfen, in de-
nen aber die Ware fUr sie sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke usw.)
und in denen das Verkaufspersonal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt,
mit Ausnahme der Kundensozialrdume (vgl. BVerwG Urteil vom 24.11.2005, - 4 C
10.04 -).“

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone sind festgesetzt:

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 4 von 18



Gemeinde Wiernsheim TEXTTEIL

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite* (Einzelhandel)

—  Grundflachenzanhl,
— Hoéhe der baulichen Anlagen: maximal zulassige Gebaudehohe (GH max.).

A2.1 Grundflachenzahl

GemaB Planeinschrieb-Nutzungsschablone ist die Grundflachenzahl festgesetzt.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzte maximale Grundfla-
chenzahl darf durch Grundflachen von Anlagen nach § 19 Abs. 4Nr. 1,2,u.3
BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden.

A2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlage bemisst sich nach der festgesetzten maximalen
Gebaudehéhe (GH max.) in Verbindung mit der Bezugshéhe (BZH) entspre-
chend den Planeinschrieben.

Die maximale Gebaudehohe (GH max.) wird zwischen der Bezugshoéhe (BZH)
und dem héchsten Punkt des Gebaudes (Hochpunkt des Daches) gemessen.

Die Bezugshéhe (BZH) ist gemaB Planeinschrieb in Meter U. NN festgesetzt.

Haustechnische Anlagen (wie z.B. Zu- und Ablufteinrichtungen, AuBeneinheiten
von Luft-Wasser-Warmepumpen) sind zulassig, wenn sie 20 % der Dachflache
nicht tberschreiten und wenn der horizontale Abstand der haustechnischen Anla-
gen zu den AuBenwanden des Gebaudes mindestens so groB ist, wie die tatsach-
liche H6he der haustechnischen Aufbauten.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zuléssig, sofern diese den
héchsten Punkt des Gebdudes um nicht mehr als 0,5 m Uberschreiten. Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie haben zu den AuBenwéanden des Gebau-
des einen horizontalen Abstand von mind. 1,0 m einzuhalten.

A3 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGBi.V.m. § 22 BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb - Nutzungsschablone wird festgesetzt:

a: abweichende Bauweise: im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne Lan-
genbeschrankung.
A4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch Baugrenzen festgesetzt.

A4 Offene Stellplatze und Garagen
(§ 9Abs. 1 Nr. 4 BauGBi.V.m. § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Offene Stellplatze und Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
che zulassig. Offene Stellplatze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren
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A4.2

A5

A5.1

A5.2

A5.3

A6

A6.1

A7

Grundstucksflache, in der hierfur im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans fest-
gesetzten Flache, zulassig.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4und Nr. 19 BauGB i.V.m. § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Soweit es sich um Gebaude handelt, sind untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO im Sonstigen Sondergebiet (SO-
Gebiet) auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht zulassig.

Ausgenommen hiervon sind Uberdachte Fahrradabstellplatze, Malleinhausungen,
eingehauste Abstellplatze fur Einkaufswagen (Boxen) sowie die der Versorgung
des Gebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Wasser dienende Einrichtungen. Diese sind auch auBerhalb der uberbaubaren
Grundstucksflachen zuléssig.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4und 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflache

Offentliche Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: FuB- und
Radweg

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Flachen erhalten die Zweckbestimmung:
FuB- und Radweg.

Zu- und Abfahrtsverbote

Bereiche, in denen von der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht auf die angrenzen-
den privaten Grundstucksflachen zu-, bzw. abgefahren werden darf, sind im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung ,,Ausgleichsflache
Obstbaumwiese“

Die o&ffentliche Grunflache erhalt die Zweckbestimmung ,,Ausgleichsflache Obst-
baumwiese” (vgl. Ziffer A7.1).

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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A7

A7.2

FNL 1 Offentliche Griinfliche ,Ausgleichsfliche Obstbaum-

wiese“

Die bestehende Grunflache ist als Vegetationsflache mit ihrem Baumbestand zu
erhalten und zu pflegen. Bei Eingriffen in die bestehende Ausgleichsflache sind
die Flachen als standorttypische Wiesenflachen wiederherzustellen. Die Flache ist
extensiv zu pflegen. (extensive Nutzung Mahd der Wiesenflache 2 bis 3 mal pro
Jahr). Abgangige Baume sind durch Neupflanzungen gem. Pflanzliste im Anhang
gleichwertig durch Obstbaume zu ersetzen.

FNL 2 “KompensationsmaBnahmen®

Die gemaB Planeinschrieb festgesetzten Teilflachen A-F sind wie folgt anzulegen
und dauerhaft zu erhalten.

FNL 2- Bereich Spezielle Zielsetzung Angestrebte Biotoptypen

A Ortsrandgestaltung - Feldhecke mit Krautsaum
- Baumreihe auf Wiese
B Sichtschutz / Blend- - Feldhecke (schmal) mit Kraut-
schutz saum
- Baumreihe auf Wiese
C Ortseingangsgestal- - Baumreihe auf Rasen / Wiese
tung - Einzelbdume
- Einzelstraucher und Strauch-
gruppen
D Ortseingangsgestal- - Magerwiese
tung / Ortsrandgestal- | - Ggf. mit Strauchgruppen und
tung Einzelbdumen; Deckungsgrad

max. 60% bezogen auf den
Traufbereich der Gehdlze nach
25 Jahren Vegetationsentwick-

lung
E Ortsrandgestaltung - Baumreihe auf Magerwiese
Ortsrandgestaltung - Straucher und Einzelbdume auf

Wiese als Sichtschutzpflanzung
insb. Gegenuber den Parkplat-
zen

Die Benutzung als Arbeits-, Abstell- oder Lagerflachen ist nicht zuldssig. Das
Pflastern oder das vollflachige Abdecken mit Schotter-, Kies- und vergleichbaren
Materialien ist nicht zuldssig. Davon ausgenommen sind mineralische Mulch-
schichten in Pflanzflachen, wenn der Deckungsgrad durch die Bepflanzung min-
destens 90% der Flache betragt.

Die FNL 2 Flachen durfen an drei Stellen jeweils bis zu einer Breite von 3,0 m fur
eine fuBlaufige Anbindung des Sondergebietes an die umgebenden Wege unterbro-
chen werden. Zudem sind innerhalb der FNL 2 Flachen, die Errichtung von Trocken-
mauern in Hangbereichen zur Hangsicherung oder Terrassierung in erforderlichem
Umfang, Regenwasserbewirtschaftungsanlagen sowie Anlagen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen, zulassig.
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A7.3

A7.4

A7.5

A7.6

Innerhalb des FNL 2 Bereichs C ist unter Berucksichtigung der Anbauverbotszone
zur LandesstraBe die Errichtung einer Stele oder eines Einfahrtsschildes zulassig.
(siehe B 2)

Dachbegrinung

Flachdacher und Dacher mit einer Dachneigung (0°-20°) sind mit Ausnahme von
Oberlichtern und technische Aufbauten, dauerhaft und flachendeckend naturnah
zu begrunen. Die Starke des Dachbegrunungssubstrats oberhalb einer Drén- und
Filterschicht hat mindestens 15 cm zu betragen. Die Einsaat hat aus einer Mi-
schung mit Krautern und Grésern zu erfolgen.

Oberflachenbelag Stellplatze

Der Oberflachenbelag offener Stellplatze ist mit Pflaster, Rasenpflaster, Rasengit-
tersteinen oder Schotterrasen 0.4. herzustellen.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Far die gesamte AuBenbeleuchtung des Plangebietes sind nur insektenfreundli-
che und energiesparende Lampen, wie z.B. Natriumdampf-Hochdrucklampen o-
der LED-Lampen zulassig. Die Leuchtmittel mussen ein insektendicht schlieBen-
des Leuchtgehduse mit einer Oberflachentemperatur < 60° aufweisen und die Be-
leuchtungskérper durfen das Licht nur nach unten gerichtet abstrahlen (Vermei-
dung von Streulicht).

Beseitigung von Niederschlagswasser / Modifiziertes Trennsys-
tem

Im Plangebiet ist eine nach Schmutzwasser und Regenwasser getrennte Abwas-
serbeseitigung einzurichten.

Das Schmutzwasser ist an den Mischwasserkanal, anzuschlieBen. Die Ableitung
des Regenwassers hat Uber einen Regenwasserkanal zu erfolgen. Das Regen-
wasser ist vorzubehandeln.

Far die Behandlung des anfallenden Regenwassers sind auf dem privaten Bau-
grundstick Regenwasserbewirtschaftungsanlagen in Form von Filtermulden oder
Schmutzfangzelle mit Regenrlckhaltebecken vorzusehen. Die Drosselwasser-
spende darf dabei nicht mehr als 15 I/s*ha, bezogen auf die jeweils an die Anlage
angeschlossene abflusswirksame Flache, betragen. Fur die Bemessung der Anla-
gen ist eine Jahrlichkeit von 10 Jahren anzusetzen.

(Auf die ausfuhrlichen Darlegungen und Berechnung des Erlauterungsberichts
Entwasserungskonzeption ErschlieBung Sondergebiet ,Seite“ Gemeinde Wierns-
heim, Weber Ingenieuren, Pforzheim, 14.07.2020 wird verwiesen. Der Erlaute-
rungsbericht ist dem Bebauungsplan als Anlage beigeflugt.)
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A8

A8.1

A9

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzungen
und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-

gen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Pflanzverpflichtung

Die als Pflanzverpflichtungen festgesetzten MaBnahmen sind fachgerecht herzu-
stellen und dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Zur
Verwendung kommende Pflanzen und Materialien mussen den entsprechenden
Qualitatsnormen entsprechen und fachgerecht eingebaut werden.

An den dargestellten Standorten sind entsprechend den nachfolgend aufgefthr-
ten Festsetzungen Pflanzungen vorzunehmen.

Pflanzverpflichtung 1 (pv 1) - Einzelbaume

Auf den festgesetzten Standorten sind gebietsheimische Baume geman Pflanzliste
anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
Es sind Bdume mit einer Mindestwuchshéhe von 12 m zu pflanzen. Bei Baumrei-
hen ist eine einheitliche Artenauswahl zu treffen. Die zu pflanzenden Bdume mus-
sen Hochstdmme sein und der Stammumfang muss mindestens 16 cm betragen.
Die eingetragenen Pflanzstandorte kdnnen um bis zu 5,00 m verschoben werden.

Pflanzverpflichtung 2 (pv 2) — Begriinung von Stellplatzflachen (nicht im zeich-
nerischen Teil festgesetzt)

Innerhalb der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flache fur Stellplatze sind
mindestens 15 hochstdmmige Laubb&dume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 16 cm, gemessen in 1,0 m H6he, zu pflanzen ist (Pflanzenarten entspre-
chend Pflanzliste). Fur die Baume ist eine Baumscheibe von mindestens 6 m2 un-
versiegelt zu erstellen. Der durchwurzelbare Raum muss mindestens 12 m3 um-
fassen. Ist dies aus Platzgrinden nicht méglich, ist der Wurzelbereich mit Beluf-
tungs-/Bewasserungseinrichtungen auszufihren.

Die Empfehlungen fir Baumpflanzungen Teil 2 (FFL 2010) sind zu beachten, um
ein gesundes und dauerhaftes Wachstum der Pflanzungen zu gewéhrleisten.

Flachen fir Aufschuttungen, Abgrabungen und

Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Angrenzend an die 6ffentliche Verkehrsflache sind auf den privaten Grundsttcken
die zur Herstellung des StraBenkoérpers und zur Herstellung der Versorgungsein-
richtungen erforderlichen Béschungen, Abgrabungen, Stitzmauern und StraBen-
unterbauten bis maximal 2,00 m Tiefe festgesetzt.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(8 74 Abs. 7 LBO)

B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

B1.1 Dachgestaltung

Dachneigung

Zulassig sind die Dachneigungen entsprechend Planeinschrieb. Ausnahmen be-
zlglich der Dachneigung sind fur untergeordnete Dacher und Bauteile zuldssig.

Dachdeckung
Zulassig sind begrunte Dacher gemas Ziffer A 7.3.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zuléssig (vgl. Ziffer A2.2).

B2 Werbeanlagen

(8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und fur das Produktangebot
der jeweiligen Betriebe zulassig. Fremdwerbung ist unzulassig.

An der Westseite und der Sudseite der Fassade sind insgesamt sechs Werbefla-
chen mit einer maximalen Flache von 11 m2 pro Werbeflache sowie zwei Schrift-
zUge mit einer maximalen Lange von 18 m zulassig.

Werbeanlagen in Form von Schaukésten sind zulassig.

Innerhalb des Plangebietes sind maximal zwei selbststandige Werbeanlagen in
Form eines Werbepylons mit einer Grundflache von maximal 4,50 m x 2,50 m und
einer maximalen Héhe von 10,00 m, einer Stele mit einer maximalen Breite von
0,80 m und einer maximalen Héhe von 3,00 m oder einem Einfahrtsschild mit ei-
ner Werbeflache von 2,00 m x 1,00 m und einer maximalen Héhe von 2,10 m zu-
lassig. Die selbststdndigen Werbeanlagen durfen keine Auswirkungen (Sichtbe-
hinderungen) auf den Verkehrsfluss haben.

Werbeanlagen durfen die benachbarten Wohnnutzungen nicht wesentlich stéren.

Im Plangebiet sind unzulassig:

— Werbeanlagen auf dem Dach,

— Werbeanlagen mit wechselndem, bewegten oder laufendem Licht
— Booster (Lichtwerbung am Himmel) sowie,

— bewegte Werbung.
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B3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen und Gestaltung und Héhe von

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

B3.1 Einfriedungen

Einfriedungen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache und der
festgesetzten Flache fur Stellplatze zulassig.
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C

C1

C2

HINWEISE

Bodendenkmale

Wahrend der BaumaBnahmen kénnen bisher unbekannte archaologische Funde
entdeckt werden. Diese sind unverzuglich einer Denkmalschutzbeh6rde oder der
Gemeinde anzuzeigen. Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstel-
len angeschnitten werden oder Einzelfunde auftreten, ist das Landesdenkmalamt,
Abt. Archdologische Denkmalpflege unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder
das Referat fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart mit einer Ver-
kUrzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG). Sollten Funde oder Befunde
auftreten, wird die Méglichkeit der Bergung und Dokumentation eingerdaumt. Auf
die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten wird hingewiesen (§ 33 DSchG).

Bodenschutz
(§ 1a Abs. 1 BauGB und § 10 Nr. 3 LBO)

Auf die unmittelbar geltenden gesetzlichen Pflichten zur Beachtung der Bestim-

mungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) wird hingewiesen. Es

gelten folgende MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in

das Schutzgut Boden, die i.d.R. bereits in der Objektplanung bzw. Ausschreibung

des Bauvorhabens zu berUcksichtigen sind:

— Minimierung der Oberflachenversiegelung auf das unbedingt notwendige
MaB, Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen.

— Gezieltes Erdmassenmanagement fur die anfallenden Aushubmassen, ékolo-
gisch sinnvoller Einbau der Oberboden- und Rohbodenmassen in der Nahe
des Aushubgebietes.

— Beschrankung der Inanspruchnahme von Boden, Natur und Landschaft auf
das notwendige MaB und Schutz der Béden auBerhalb des Baubereiches vor
temporéarer Inanspruchnahme durch Ausweisen von Tabuflachen und Baula-
gerflachen, Errichtung von Schutzzaunen.

— Sorgsamer/sachgerechter Umgang mit dem Boden:
Verzicht auf befahren nasser B6den mit schweren Maschinen (beschranken
der Lasteintrage — ggf. witterungsbedingter Baustillstand; Anlage von Baustra-
Ben); schichtgerechte sachgemaBe Behandlung, (Zwischen-) Lagerung (Tren-
nung von Ober- und Unterboden) und Wiedereinbau der zwischengelagerten
Bdden; frihzeitige Wiederbegrinung/ Zwischensaat offener B6den — ggf. tem-
porare ErosionsschutzmaBnahmen ergreifen; Riuckhaltung, Kldrung und, wenn
moglich, Versickerung von Oberflachenwasser.
Die rechtlichen Vorgaben sowie Normen und Hinweise sind unbedingt zu be-
achten.

— Sachgem. Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen im gesamten Baube-
reich, ggf. sind geeignete SicherungsmaBnahmen vorzusehen (z.B. Abdich-
tungen zum Schutz von Boden und Grundwasser).
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C3

C4

C5

C6

C7

Umweltbaubegleitung zum Fachgebiet Bodenschutz,
Artenschutz und Biotopschutz

Mit Hilfe einer Umweltbaubegleitung durch eine Person mit naturschutzfachli-
chem Sachverstand und Kenntnissen der Bauabldufe kann ein fachgerechter Um-
gang mit den Schutzgutern sichergestellt werden.

Es wird auf das ,,Gesetz Uber die Vermeidung und Sanierung von Umweltschaden
- Umweltschadensgesetz (USchadG)“ hingewiesen.

Eine Umweltbaubegleitung fiir das Schutzgut Boden wird ausdrticklich emp-
fohlen.

Biotopplanungen / grunplanerische Fachplane

Der GOP verweist verbindlich auf die Berticksichtigung der Inhalte des Arten-
schutzgutachtens bei allen Biotopgestaltungs- und PflegemaBnahmen sowie Bio-
topmanagementmaBnahmen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) bedurfen einer qualifizierten
Fachplanung (Landschaftspflegerischer Ausfuhrungsplan und/oder Pflege- und
Entwicklungsplan), damit der Erfolg der MaBnahmen (prognostizierter Biotop) ge-
wahrleistet ist. Insbesondere die erfolgreiche Bekampfung der Neophyten erfor-
dert besondere Fachkenntnis. Der Erfolg der MaBnahmen ist im Rahmen der
Fachplanung zu Uberwachen (Monitoring).

Artenschutz

Die 6stlich und nérdlich an das Vorhabengebiet angrenzenden Flachen durfen zur
Vermeidung des Verbotstatbestandes (Végel) wahrend der Brutzeit nicht bean-
sprucht werden (z.B. als Zufahrt oder Flachen fur Baustelleneinrichtungen sowie
Lager- und Abstellplatze).

Schutz gegen Vogelschlag

Auf MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an groBen Glasfronten (fachdo-
kumente.lubw.baden-wuerttemberg.de: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht sowie die Empfehlungen der Veréffentlichung ,Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht“ der Schweizerischen Vogelwarte Sempach (Hrsg 2012)) wird hin-
gewiesen.

Geologie / Baugrund

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Verbreitungsbereich von Gesteinen des Mittleren Muschelkalks, welche teil-
weise von Holozanen Abschwemmmassen uberlagert werden.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quel-
len (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens
ist zu rechnen.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 13 von 18



Gemeinde Wiernsheim TEXTTEIL

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite* (Einzelhandel)

C8

C9

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfullte Spalten, Hohlrdume, Doli-
nen) sind nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberfla-
chenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeits-
blatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entspre-
chenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf.
von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der Errichtung technischer Ver-
sickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme
zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw.
lehmerflllten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbtro empfohlen.

Wahrend der Bauphase ist, aufgrund der schlechten Versickerungseigenschaften
des Bodens, eine Wasserhaltung mit Sandfang (z.B. Container) und einer geregel-
ten Ableitung im gesamten Baubereich sicherzustellen.

Auf die ausfuhrlichen Darlegungen des Baugrundgutachten (ergénzte 2. Fassung)
Neubauvorhaben Lebensmittelmarkt und Fachmarkte Bebauungsplan ,Seite*
75446 Wiernsheim, Buro fur Angewandte Geologie Dipl.-Geologe Harald Engel,
Knittlingen, 30.06.2020, wird verwiesen. Dieses ist dem Bebauungsplan als An-
lage beigeflgt.

Grundwasserschutz
(§ 43 Abs. 6 WG)

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind der unteren Wasserbe-
hérde rechtzeitig vor Ausflhrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind
die Arbeiten, die zur ErschlieBung geflhrt haben, unverziglich einzustellen und
das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen. (§ 43 (6) WG).
Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachen-
gewasser ist unzuldssig.

Versorgungsleitungen, Verteileranlagen
(§ 126 Abs.1 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Die Gemeinde Wiernsheim ist gem. § 126 Abs. 1 BauGB berechtigt, auf Anlieger-
grundstiicken StraBenbeleuchtungsmasten und gem. § 14 BauNVO ausnahms-
weise Verteilerkasten und Fernmeldeanlagen zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.
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C10

Cc11

C12

C13

Anbauverbotszone
(§ 22 StrG)

GemaB § 22 StraBengesetz Baden-Wurttemberg sind im Abstand von 20 m von
der LandesstraBe keinerlei bauliche Anlagen zuléssig. Dies gilt auch fur Garagen,
Carports, Stellplatze, Werbeanlagen, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO.

Verlegung der Erdgashochdruckleitung NOS

Im Zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist der neue geplante Verlauf der
Erdgashochdruckleitung dargestellt. Der erforderliche Schutzstreifen mit jeweils
5,00 m Abstand zur Rohrachse ist im Weiteren durch eine Eintragung ins Grund-
buch zu sichern.

Eine rechtzeitige und einvernehmliche Planung des Bauablaufs zwischen dem zu-
kunftigen Bauherrn und der Firma terranets bw GmbH ist erforderlich, da Eingriffe
in den Schutzstreifen der in Betrieb befindlichen Gasleitung grundsétzlich nicht
zuldssig sind.

Schallschutz

Far die Beurteilung der Larmeinwirkungen der gewerblichen Nutzungen ist die TA-
Larm — Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm heranzuziehen. Die TA-
Larm bildet den gesetzlichen Rahmen fur die Beurteilung von Gewerbelarm sowie
fr die Genehmigung einzelner Betriebe und nennt die zuldssigen Immissionspe-
gel. Die Einhaltung der zuldssigen Immissionspegel fur die konkrete Planung ist
im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens zu erbringen.

Auf die schalltechnische Untersuchung ,Larmschutz Bebauungsplan Seite (Ein-
zelhandel) Wiernsheim, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
»oeite” in Wiernsheim unter Bertcksichtigung der Nutzung des Areals durch einen
Lebensmittelmarkt, einen Lebensmitteldiscounter und einen Drogeriemarkt“ von
ISIS Ingenieurburo fur Schallimmissionsschutz, Riedlingen im Juli 2020 und auf
die darin enthaltenden Darstellungen der Beurteilungspegel wird verwiesen.

Gutachten / Untersuchungen

Auf die zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften erstellten und
dem Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften als Anlage (vgl. S. 2, Zif-
fer 4) beigefugten Gutachten / Untersuchungen wird verwiesen.
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D VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat 20.06.2018
§ 2 Abs. 1 BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 27.07.2018
§ 2 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit 17.01.2019
§ 3 Abs. 1 BauGB -20.02.2019
Fruhzeitige Unterrichtung der Beh6érden und sonstige Trager 15.01.2019
offentlicher Belange - 20.02.2019

§ 4 Abs. 1 BauGB
Auslegungsbeschluss des Planentwurfes durch den Gemeinderat  ...............

Ortsubliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung...............
§ 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Planentwurfs ...
§ 3 Abs. 2 BauGB

Einholung von Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Trager  ...............
offentlicher Belange zum Planentwurf und

Benachrichtigung von der 6ffentlichen Auslegung
§ 4 Abs. 2BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
§ 10 Abs. 1 BauGBi\V.m.§ 4 GemO/BW

Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriten ...
§ 74 Abs. 1und 7 LBOi.V.m. § 4 GemO/BW

Hiermit wird bestatigt, dass dieser Textteil (Planungsrechtliche Festsetzungen

und &rtliche Bauvorschriften) dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats ent-
spricht (Ausfertigung).

Wiernsheim,den

Karlheinz Oehler
Burgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplanes Ll

durch ortsubliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

Inkrafttreten der Ortlichen Bauvorschriften ...

durch ortsubliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB
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E

ANHANG

Pflanzenliste fiir Pflanzungen in der freien Landschaft und fiir naturnahe Bepflanzungen

Wiernsheim (Naturraum 123)

Nach: LFU (2002): Gebietsheimische Geholze in Baden-Wiirttemberg. Fachdienst Natur-

schutz

Tabelle 1: Gebietsheimische Geholze in den Gemeinden Baden-Wirttembergs.

Anwendung Verbindung mit 12 Tabelle 2: Standorteignung und Verwendung der Gehdlze.

Botanischer Name Kurz Deutscher Name

Acer campestre FAh Feld-Ahorn, Hecken-Ahorn

Acer platanoides Sah Spitz-Ahorn X
Acer pseudoplatanus BAh Berg-Ahorn, Wald-Ahorn X
Alnus glutinosa SEr Schwarzerle X
Betula pendula Bi Sand-Birke, WeiR-Birke, Warzen-Birke X
Carpinus betulus Hb Gemeine Hainbuche, WeiRbuche X
Cornus sanguinea Hri Roter Hartriegel

Corylus avellana Ha Hasel, HaselnuB, Waldhasel

Crataegus laevigata ZWd Zweigriffliger WeilRdorn

Crataegus monogyna EWd Eingriffliger Weilldorn

Euonymus europaeus Pf Pfaffenhiitchen, Gemeiner Spindelstrauch

Fagus sylvatica Bu Rot-Buche X
Frangula alnus Fb Faulbaum

Fraxinus excelsior Es Gewdhnliche Esche X
Ligustrum vulgare Lig Rainweide, Liguster

Populus tremula Zp Zitter-Pappel; Espe X
Prunus avium Vki Vogel-Kirsche X
Prunus padus ki Traubenkirsche

Prunus spinosa Sc Schlehe, Schwarzdorn

Quercus petraea TEi Trauben-Eiche X
Quercus robur SEI Stiel-Eiche, Sornmer-Eiche X
Rhamnus cathartica Kd Echter Kreuzdorn

Rosa canina HRo Hunds-Rose

Rosa rubiginosa \WRo Wein-Rose

Salix alba Siw Silber-Weide

Salix caprea SaW Sal-Weide

Salix cinerea GW Grau-Weide,

Salix purpurea PW Purpur-Weide

Salix rubens FW Fahl-Weide

Salix triandra MW Mandel-Weide

Salix viminalis KW Korb-Weide

Sambucus nigra SHo Schwarzer Holunder, Fliederbeere

Sambucus racemosa Tho Trauben-Holunder

Sorbus domestica Spl Speierling

Sorbus torminalis Els Elsbeere

Tilia cordata \WLi Winter-Linde X
Tilia platyphvllos SLi Sommer Linde X
Ulmus glabra BUI Berg-Ulme

Viburnum lantana WS Wolliger Schneeball

Viburnum opulus GS Schneeball, Gemeiner Schneeball

Fett: Arten des Hauptsortiments fir die freie Landschaft

x: Bertcksichtigung der im Forstvermehrungsgesetz (FoVG) definierten Herkunftsgebiete
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Tabelle 1: Gebietsheimische Geholze in den Gemeinden Baden-Wirttembergs

12 Tabelle 2: Standorteignung und Verwendung der Gehdlze

Die folgende Tabelle enthalt Angaben dariber, fir welche Standorte und fiir welche Verwendungszwecke
die einzelnen Gehdlzarten gesignet sind. Es bedeuten:

[ ] gut geeignet
(@] bedingt geeignet

Durch Fettschrift hervorgehoben sind die Arten des Hauptsortiments (siehe Kapitel 9), die bei Anpflanzun-
gen in der freien Landschaft bevorzugt verwendet werden sollen.

Tabelle 2: Standorteignung und Verwendung der Gehdlze

Kiirzel

Wissenschaftlicher Name (deutscher Name)

I

des Bodens

Verwendung

feucht

nass

basenarm

Pioniergehdlz

Acer campestre (MaBholder, Feld-Ahorn)

Acer platancides (Spitz-Ahorn)

O | trocken

E. mafig trocken

10| Uberflutung

| @ | Feldhecke

Acer pseudopiatanus (Berg-Ahorn}

® | @ @ Allee/Baumreine|
® | ® O] Einzelbaum

Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)

®0

@ | @ ® @/ Feldgehdlz

Alnus incana (Grau-Erle)

e Oe .. kalkhaltig

..I ® @ OO ulergensiz

Betula pendula (Hinge-Birke)

Carpil (k

0|0

eeleojeC

(@]

Ci sativa (Edel ie)

o

Comnus guinea (Roter Hartriegel)

Corylus aveilana (GewGhnliche Hasel)

0

Crataegus laevigata (Zweigriffeliger Weildorn)

Crataegus monogyna (Eingrifieliger Wedldorn,

E IGawshnl Hiteh

¥ eurof { P

Fagus syivatica (Rotbuche)

Oeel00 e e e e

Frangula afnus {Faulbaum}

Fraxi Isior (Gewdhniiche Esche)

o e e
[

Lig u Ig (Gewshnlicher Lig )

Lonit ylost (Rote | kirsche)

eeCe

Popuius alba (Silber-Pappel)

Populus tremula (Zitterpappel, Espe)

VK

Prunus avium [Vogal'-r(lu'-ch.)

fe}
Ole|0/ee0

.....O.....j.....o..i.Frisohtnillel]

[ole

celo

o oo oo oo eeeeeoeCeeee e ssamn

i

NEC
°

of

TK:

Prunus padus (Gewthnliche Trauberkirsche)

Prunus spinosa [Schlehe)

TEi

Quercus petraea (Trauben-Eicha)

SEi

Quercus robur (Stlel-Eiche)

L ]

Rhamnug cathartica (Echter Kreuzdom)

Q|0|0|0

Rosa canina (Echte Hunds-Rose)

0O

Rosa rubiginosa {Wein-Rose)

(o}

Salix alba (Silber-Weide)

oo e oo ee

Salix aunita (Ohr-Weide)

ee
oo

Salix caprea (Sal-Weide}

®OCe oo e o000

inerea (Grau-Wetds)

o0
Cle

g-u-'ﬂ_s (Bruch-Waeida)

Salix purpurea (Purpur-Weide)

[
o e C 0

Salix rubens (Fahl-Weide)

®e O

C| eCoe

Salix triandra (Mandel-Weide)

Salix viminalis {Korb-Weda)

oo

|ske

Sambucus migra (Schwarzer Holunder)

Oleeeeee

oo 000

THo

Sambucus racemosa {Trauben-Holunder)

e Cle o ee e e 00

Mb

Sorbus ania (Echte Mehibeere)

e oo e eleeoele

Sorbus aucuparla (Vog a)

e
01{0)

e

Sorbus domestica (Speiering}

]Els

Sorbus torminalis (Elsbeere)

[wi

Titta cordata (Winter-Linde)

Tifia platyphyiios (Sommer-Linde)

BUI

Ulmus glabra {Berg-Ulme)

Ful

Uimus minor (Feld-Ulme)

DEIR00
®

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

GS

Viburnum opuius (Gewohnlicher Schneebail)

eeeeee 000000

o®o 000000

0000000
o0 o0
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