BURGERMEISTERAMT WIERNSHEIM GEMEINDE 9%
BAUAMT . o,
Wlernshelm

GR-Drucksache 01/2021 Wiernsheim, 05.02.2021

Bebauungsplanverfahren und Verfahren zu den Ortlichen Bauvorschriften ,,Seite”

- Abwadgung der im Rahmen der Offenlage und der erneuten Offenlage eingegangenen
Stellungnahmen

- Satzungsbeschliisse

Beschlussvorschlag:

1. Denin der vorliegenden Abwagungstabelle vom 22.01.2021 Teil | und Teil Il unterbreiteten
Abwagungsvorschlagen wird nach Abwagung untereinander und gegeneinander Rechnung
getragen. Der Gemeinderat stimmt den Vorschldgen der Behandlung und Abwagung aller be-
troffenen privaten und o6ffentlichen Belange und der Stellungnahmen aus den Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligungen zu. Die Verwaltung wird beauftragt, das Abwdgungsergeb-
nis den Tragern 6ffentlicher Belange, den Behdrden sowie den Biirgern mitzuteilen.

2. Der Bebauungsplan ,Seite” wird nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der derzeit gel-
tenden Fassung, in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (Ge-
mO) und § 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg jeweils in der derzeit geltenden
Fassung als Satzung beschlossen. Es gelten die Planzeichnung, der Textteil und die Begriin-
dung vom 22.01.2021.

3. Die Ortlichen Bauvorschriften ,Seite” werden nach § 74 Landesbauordnung fiir Baden-
Wiirttemberg (LBO) in der derzeit geltenden Fassung, in Verbindung mit § 4 der Gemeinde-
ordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) jeweils in der derzeit geltenden Fassung als Sat-
zung beschlossen. Es gelten die Planzeichnung, der Textteil und die Begriindung vom
22.01.2021.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplan und die Satzung iiber 6rtliche Bauvor-
schriften durch ortsiibliche Bekanntmachung gemaB § 10 Abs. 3 BauGB zur Rechtskraft zu
bringen.

Sachverhalt / Begriindung:

Anlass der Planung:

Die Gemeinde Wiernsheim plant zur langfristigen Sicherung der Grundversorgung die Ansiedlung
eines Nahversorgungszentrums mit Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter sowie
Drogeriemarkt.

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? Verkaufs-
flache gesichert. Bereits heute besteht in der Gemeinde Wiernsheim im Hinblick auf das Einwoh-
nerpotenzial ein Defizit im Bereich der Versorgung mit Lebensmitteln. Durch die erwartete Schlie-
RBung des einzig im Gemeindegebiet befindlichen Marktes, ist eine Grundversorgung der Gemeinde
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nicht mehr gesichert. Innerhalb der Ortslage stehen jedoch keine Flachen in der benétigten Fla-
chengrofRe zur Verfligung, so dass zur Sicherung der zukiinftigen Versorgung ein neuer Standort
entwickelt werden soll.

Das Gebiet ,,Nordlich der L 1135 / Iptinger StraBe” wurde im Zuge einer im Vorfeld durchgefuhrten
Standortuntersuchung als vorrangig zu empfehlender Einzelhandelsstandort bewertet. Der Stand-
ort 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. Ziel ist die Er-
richtung eines Gesamtkomplexes, der sowohl eine architektonische Einheit bildet als auch die Fiih-
lungsvorteile der Zusammenlegung einzelner Markte nutzt. Vorgesehen sind die Errichtung und
der Betrieb aus einer Hand, die gemeinschaftliche Nutzung des Stellplatzbereichs sowie eine Zu-
sammenlegung der Anlieferzonen, so dass von einem Einkaufszentrum im rechtlichen Sinne ausge-
gangen wird.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Seite” (Einzelhandel) sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Ansiedlung des Nahversorgungszentrums geschaffen werden.

Der Gemeinderat hat flir den Bereich ,,Seite” daher am 20.06.2018 beschlossen einen Bebauungs-
plan sowie Ortliche Bauvorschriften aufzustellen und die nétigen Verfahrensschritte durchzufiih-
ren.

Am 29.07.2020 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Entwurf des Bebauungsplans und
der Ortlichen Bauvorschriften ,Seite” (Einzelhandel) gebilligt und beschlossen, diese gemiR § 3
Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen sowie gemaR § 4 Abs. 2 BauGB die Stellungnahmen der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt
werden kann, einzuholen.

Die offentliche Auslegung fand im Zeitraum 17.08.2020 bis zum 25.09.2020 statt.

Stellungnahmen aus der Offenlage:

Im Rahmen der Offenlage haben die héhere und die untere Baurechtsbehdrde empfohlen die Fest-
setzung des Sondergebietes der aktuellen Rechtsprechung anzupassen. Die Anregung in Bezug auf
die Rechtssicherheit des Bebauungsplanverfahrens wird beriicksichtigt. Die Festsetzung zur Art der
baulichen Nutzung wird insofern gedndert, dass die Sondergebietsfestsetzung nicht drei Markte
zuldsst, sondern ein Einkaufszentrum mit nahversorgungsrelevantem Sortiment, in welchem die
geplanten Marktstrukturen zuldssig sind. Somit wird die von Anfang an geplante Konzeption recht-
lich korrekt abgebildet. Da es sich bei der Anderung der Art der baulichen Nutzung rein rechtlich
um die Grundziige der Planung handelt, bedarf es einer erneuten Offenlage nach § 4a Abs. 3
BauGB. Der Anregung des Landesnaturschutzverbandes, die Speicherung von unbelastetem Nie-
derschlagswasser in Zisternen und die Benutzung als Brauchwasser zu erméglichen wird ebenfalls
nachgekommen und entsprechend in den erneuten Entwurf des Bebauungsplans mit aufgenom-
men.

Die Anderung, dass es sich nicht um drei unabhingige Markte sondern im ein Einkaufszentrum
handelt wird auch in den Gutachten nachvollzogen.

Die eingegangenen Stellungnahmen zur Offenlage sind mit lhren Abwagungsvorschlagen in Teil |
der Abwagungstabelle vom 22.01.2021 gelistet.
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Erneute Offenlage:

Am 28.10.2020 hat der Gemeinderat den erneuten Bebauungsplanentwurf und den erneuten Ent-
wurf der Ortlichen Bauvorschriften mit Anlagen sowie die nach Einschitzung der Gemeinde we-
sentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gebilligt und diese zur erneu-
ten offentlichen Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB fiir die Dauer der Regelfrist von mindestens 30
Tagen beschlossen. Parallel hierzu wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
am Verfahren beteiligt. Die erneute Offenlage fand nach Bekanntmachung vom 03.11.2020 vom
13.11.2020 - 14.12.2020 statt.

Im Rahmen der erneuten Offenlage haben das Regierungsprasidium als hohere Baurechtsbehorde
und das Landratsamt als untere Baurechtsbehorde die Festsetzungen bzgl. des Einkaufszentrums
bestatigt. Die Untere Naturschutzbehorde verweist darauf, dass eine 6kologische und bodenkund-
liche Baubegleitung stattfinden muss, dies wird im Rahmen der weiteren Bauphasen beriicksich-
tigt. Auch der erneute Hinweis auf die Notwendigkeit eines Entwasserungskonzeptes von Seiten
des Amtes fiir Gewdsser und Abwasser wird zur Kenntnis genommen und an den Erschliefungs-
planer weitergeleitet.

Der Leitungstrager terranets bw, dem die durch das Gebiet verlaufende Erdgashochdruckleitung
unterliegt, die im Rahmen der BaumaRnahme verlegt werden muss, weist darauf hin, dass ergan-
zende Telekommunikationskabel ebenfalls in Textteil und Begriindung erwahnt werden sollten.
Dies wurde zur Klarstellung nachgefihrt. Des Weiteren weist der Leitungstrager auf die temporare
Inanspruchnahme des Grundstiickes, das sich aufSerhalb des Bebauungsplans befindet und in das
aufgrund der Erstellung der Baugrube eingegriffen werden muss, hin. Entsprechende vertragliche
Regelungen hierzu sind vorhanden.

Die erneut vorgebrachten Zweifel der Stadt Pforzheim am Einzelhandelsgutachten werden zur
Kenntnis genommen und der Abwagung unterzogen. Auf die Ausfiihrungen in der Abwagungsta-
belle hierzu wird verwiesen. Eine Priifung des Gutachtens durch einen Dritten und die Anderung
der Festsetzungen ergibt sich hierdurch nicht.

Die Anregung des Landesnaturschutzverbands fir die AusgleichsmaBnahmen MaRnahmenblatter
zur leichteren Umsetzung und Kontrolle zu erstellen, wird zur Kenntnis genommen, die Erfordernis
zur Anderung der Planung leitet sich jedoch nicht ab.

Auf Anregung eines Angrenzers hin wurde die Beeinflussung durch Warngerausche rickwartsfah-
render LKW in der Nacht gutachterlich untersucht. Da keine unzumutbaren Larmbeeintrachtigun-
gen zu erwarten sind, sind auch hier keine Anderungen erforderlich.

Zeichnerischer Teil, Textteil sowie die Begriindung wurden geringfiigig (wie oben erwahnt) zur
Klarstellung erganzt und mit finalem Datum 22.01.2021 versehen. Im Umweltbericht wurden keine
Ergdnzungen mehr vorgenommen, auch er bekommt das finale Datum 22.01.2021.

Nach Abwagung aller eingegangenen Stellungnahmen aus Teil | und Teil Il der Abwadgungstabelle
kann demnach der vorliegende Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften vom 22.01.2021
zur Satzung beschlossen werden.
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Gemeinde Wiernsheim TEXTTEIL

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite* (Einzelhandel)

1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Art. 2 des Gesetzes vom
08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) geéndert 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, vom 22.01.2021

¢ 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, ergédnzt am 20.10.2020

e Gemeine Wiernsheim, Bebauungsplan ,Seite“ (Einzelhandel), Verkehrsunter-
suchung zu den Auswirkungen des geplanten Nahversorgungszentrums auf
das bestehende StraBennetz, Planungsgruppe Kélz GmbH, Ludwigsburg,
22.April 2020 erganzt 12.10.2020

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 2 von 21



Gemeinde Wiernsheim

TEXTTEIL

Bebauungsplan und O

rtliche Bauvorschriften ,Seite“ (Einzelhandel)

Larmschutz Bebauungsplan Seite (Einzelhandel) Wiernsheim, Schalltechni-
sche Untersuchung zum Bebauungsplan ,Seite“ in Wiernsheim unter Bertck-
sichtigung der Nutzung des Areals durch das geplante Nahversorgungszent-
rum (Lebensmittelmarkt, Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkt), ISIS In-
genieurburo fur Schallimmissionsschutz, Riedlingen im Juli/Oktober 2020

Sachverstandigungsgutachten zu den Geruchsimmissionen, Gemeinde
Wiernsheim, Bebauungsplanverfahren ,Seite“, Ingenieurburo flr Technischen
Umweltschutz Dr. Ing. Frank Dréscher, TUbingen, 27. September 2019 /
15.Juni 2020 mit redaktionellen Erganzungen bis zum 9.0ktober 2020

Baugrundgutachten (ergénzte 2. Fassung, mit redaktionellen Anderungen
vom 14.10.2020) Bauvorhaben: Neubau Nahversorgungszentrum Bebauungs-
plan ,Seite” 75446 Wiernsheim, Buro fur Angewandte Geologie Dipl.-Geologe
Harald Engel, Knittlingen, 30.06.2020

Gemeinde Wiernsheim ErschlieBung Sondergebiet ,Seite“ Entwasserungs-
konzeption Erlauterungsbericht, Weber Ingenieure, Pforzheim, 07.10.2020

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

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls Bebauungsplan ,Seite® (Einzelhan-
del) in Wiernsheim, Biro Volker Boden, Niefern-Oschelbronn, den 04.09.2018
(mit Erganzungen vom 19.10.2020)

Artenschutzrechtliche Untersuchung — Gemeinde Wiernsheim, Gewann
»oeite“ — Standort fur Einzelhandel, Planungsbiro 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

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablone sind festgesetzt:

SO - Sondergebiet ,,Einkaufszentrum mit nahversorgungsrele-

vanten Sortimenten“
(§ 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einkaufszentrum mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten” dient der Unterbringung von Einzelhandelsbetrie-
ben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Die Verkaufsflache ist auf maxi-
mal 3.540 m? begrenzt.

Zulassig sind:

— GroBflachige Lebensmittelvollsortimenter mit dem Kernsortiment Lebensmit-
tel mit insgesamt maximal 1.500 m? Verkaufsflache, unter der MaBgabe, dass
hiervon maximal 1.350 m2 Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmittel und
maximal 115 m?2 fur Gesundheit und Kérperpflege genutzt werden; Randsorti-
mente sind auf 20 % der Gesamtverkaufsflache beschrankt.

— Als untergeordnete Einrichtung der Lebensmittelvollsortimenter Backereien an
die ein Bistro/Café angeschlossen ist, mit insgesamt einer maximalen Ver-
kaufsflache von 40 m2.

— GroBflachige Lebensmitteldiscounter mit dem Kernsortiment Lebensmittel
mit insgesamt maximal 1.200 m? Verkaufsflache, unter der MaB3gabe, dass
hiervon maximal 1.080 m2 Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmittel und
maximal 90 m2 fir Gesundheit und Kdérperpflege genutzt werden; Randsorti-
mente sind auf 20 % der Gesamtverkaufsflache beschrankt.

— Drogeriemarkte mit insgesamt maximal 800 m? Verkaufsflache, unter der
MaBgabe, dass hiervon maximal 455 m2 Verkaufsflache fir Gesundheit und
Koérperpflege und maximal 210 m? fir Nahrungs- und Genussmittel genutzt
werden.

Weiterhin im Sondergebiet zulédssig sind dem Einzelhandel zugeordnete Flachen
fr Lager, Sozialrdume, Buro und Verwaltung sowie Stellplatze und Nebenanla-
gen, die den zuldssigen Nutzungen im Bereich des Sondergebiets dienen, ins-
besondere Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larm-
schutzwand, Larmschutzwall). (Siehe Ziffer A.4.2)

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 durfen, 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,
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A2

A2.1

A2.2

A3

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:

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

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. 4 Nr. 1,2, u.3
BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Die H6he der baulichen Anlage bemisst sich nach der festgesetzten maximalen
Gebaudehéhe (GH max.) in Verbindung mit der Bezugshéhe (BZH) entspre-
chend den Planeinschrieben.

Die maximale Gebaudeh6he (GH max.) wird zwischen der Bezugshéhe (BZH)
und dem héchsten Punkt des Gebaudes (Hochpunkt des Daches) gemessen.

Die Bezugsho6he (BZH) ist gemaB Planeinschrieb in Meter U. NN festgesetzt.

Haustechnische Anlagen (wie z.B. Zu- und Ablufteinrichtungen, AuBeneinheiten
von Luft-Wasser-Warmepumpen) sind zuléssig, wenn sie 20 % der Dachflache
nicht Uberschreiten 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 zulassig, sofern diese den
héchsten Punkt des Gebaudes um nicht mehr als 0,5 m Uberschreiten. Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie haben zu den AuBenwanden des Gebau-
des einen horizontalen Abstand von mind. 1,0 m einzuhalten.

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.
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A4

A4

A4.2

A5

A5.1

A5.2

A5.3

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

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

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 Grund-
stucksflache, in der hierfur im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festge-
setzten Flache, zulassig.

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

Soweit es sich um Geb&ude handelt, sind untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO im Sonstigen Sondergebiet (SO-
Gebiet) auBerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen 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. 4 und 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflache

Offentliche Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: FuB- und Rad-
weg

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 Grundstlcksflachen zu-, bzw. abgefahren werden darf, sind im
zeichnerischen Teil festgesetzt.
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A6

A6.1

A7

A7

A7.2

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung ,,Ausgleichsflache
Obstbaumwiese*

Die offentliche 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
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

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
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A7.3

A7.4

A7.5

A7.6

F Ortsrandgestaltung - Straucher und Einzelbdume auf
Wiese als Sichtschutzpflanzung
insb. Gegenuber den Parkplat-
zen

Die Benutzung als Arbeits-, Abstell- oder Lagerflachen ist nicht zulassig. Das
Pflastern oder das vollflachige Abdecken mit Schotter-, Kies- und vergleichbaren
Materialien ist nicht zulassig. 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
schéadlichen Umwelteinwirkungen, zulassig.

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

Dachbegriinung

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 Dran- und
Filterschicht hat mindestens 15 cm zu betragen. Die Einsaat hat aus einer Mi-
schung mit Krautern und Grasern zu erfolgen.

Oberflachenbelag Stellplatze

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

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

FUr die gesamte AuBenbeleuchtung des Plangebietes sind nur insektenfreundli-
che und energiesparende Lampen, wie z.B. Natriumdampf-Hochdrucklampen o-
der LED-Lampen zulassig. Die Leuchtmittel missen ein insektendicht schlieBen-
des Leuchtgehause mit einer Oberflachentemperatur < 60° aufweisen und die Be-
leuchtungskoérper 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.
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A8

A8.1

Far die Behandlung des anfallenden Regenwassers sind auf dem privaten Bau-
grundstick Regenwasserbewirtschaftungsanlagen in Form von Filtermulden oder
Schmutzfangzelle mit Regenrlickhaltebecken 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.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser der Dachflachen kann an eine Zisterne
mit Uberlauf in das Ableitungssystem, zur Regenwassernutzung angeschlossen
werden.

(Auf die ausfuhrlichen Darlegungen und Berechnung des Erlauterungsberichts
Entwéasserungskonzeption ErschlieBung Sondergebiet ,Seite“ Gemeinde Wierns-
heim, Weber Ingenieuren, Pforzheim, 07.10.2020 wird verwiesen. Der Erlaute-
rungsbericht ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt.)

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) - Einzelbdume

Auf den festgesetzten Standorten sind gebietsheimische Baume gemaB Pflanzliste
anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
Es sind Baume mit einer Mindestwuchshéhe von 12 m zu pflanzen. Bei Baumrei-
hen ist eine einheitliche Artenauswahl zu treffen. Die zu pflanzenden Baume 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) — Begrunung von Stellplatzflachen (nicht im zeich-
nerischen Teil festgesetzt)

Innerhalb der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flache fur Stellplatze sind
mindestens 15 hochstdmmige Laubb&ume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 16 cm, gemessen in 1,0 m Héhe, zu pflanzen ist (Pflanzenarten entspre-
chend Pflanzliste). Fur die Bdume ist eine Baumscheibe von mindestens 6 m2 un-
versiegelt zu erstellen. Der durchwurzelbare Raum muss mindestens 12 m?3 um-
fassen. Ist dies aus Platzgrinden nicht méglich, ist der Wurzelbereich mit Beluf-
tungs-/Bewasserungseinrichtungen auszufuhren.
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Die Empfehlungen fir Baumpflanzungen Teil 2 (FFL 2010) sind zu beachten, um
ein gesundes und dauerhaftes Wachstum der Pflanzungen zu gewahrleisten.

A9 Flachen far Aufschuttungen, Abgrabungen und

Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers
(8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Angrenzend an die 6Offentliche Verkehrsflache sind auf den privaten Grundstucken
die zur Herstellung des StraBenkodrpers und zur Herstellung der Versorgungsein-
richtungen erforderlichen Boschungen, 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 selbststandigen 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 Hohe von

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

B3.1 Einfriedungen

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

C1

C2

HINWEISE

Bodendenkmale

Wahrend der BaumaBnahmen kdnnen 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
(§ 1aAbs. 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, 6kolo-
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 Bdden mit schweren Maschinen (beschréanken
der Lasteintrage — ggf. witterungsbedingter Baustillstand; Anlage von Baustra-
Ben); schichtgerechte sachgeméaBe Behandlung, (Zwischen-) Lagerung (Tren-
nung von Ober- und Unterboden) und Wiedereinbau der zwischengelagerten
Bdden; frihzeitige Wiederbegrinung/ Zwischensaat offener Béden — ggf. tem-
porare ErosionsschutzmaBnahmen ergreifen; Riuckhaltung, Klarung 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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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 Bertcksichtigung 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 Bekdmpfung 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 (Vogel) 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 Holoz&nen Abschwemmmassen Uberlagert werden.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quel-
len (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens
ist zu rechnen.
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Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfullte Spalten, Hohlrdume, Doli-
nen) sind nicht auszuschlieBen.

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 Fehlistellen wie z. B. offenen bzw.
lehmerfullten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurburo 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 unzulassig.

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

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

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.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 15 von 21



Gemeinde Wiernsheim TEXTTEIL

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite* (Einzelhandel)

Cc11

Verlegung der Erdgashochdruckleitung NOS sowie
parallel dazu verlegten Anlagen der terranets bw
GmBH

Grundbuchrechtliche Sicherung

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

Standsicherheitsnachweis Stiitzbauwerke

Im Bereich der nordéstlichen Baugrenze (Laderampe) sind Tiefbauarbeiten bis zur
Baugrundsohle (367,30 mNN) geplant. Dieser Gelandeschnitt (Schnitt Nr. 4 siehe
Begrindung S. 13) soll durch eine Betonstutzwand gegen Béschungsabriss ge-
schitzt werden. Hierzu muss ein Nachweis Uber die ,,Gebrauchstauglichkeit”
(Standsicherheit) des Stlutz-Bauwerks (Betonsttutzwand) gefuhrt werden.

Abstimmung Bauablauf

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
zulassig sind. Eine temporare Inanspruchnahme des Flursticks 2799 ist fur die
westliche Anbindung / Einbindebaugrube erforderlich. Uber die temporare Inan-
spruchnahme des Flurstucks 2799 wird der Eigentimer im Detail informiert. Die
Inanspruchnahme ist bereits Uber bestehende vertragliche Regelungen mit der
terranets bw GmbH abgedeckt. Das Grundsttick wird nach Beenden der BaumaB-
nahme wieder ordnungsgemas in seiner derzeitigen Funktion zur Verflgung ge-
stellt.

Allgemeine Informationen zu Anlagen der terranets bw GmbH

e Die Erdgashochdruckleitung sowie die parallel dazu verlegten Telekommuni-
kationskabel sind gemaB den Vorschriften Uber Gashochdruckleitungen zur
Sicherung ihres Bestandes, des Betriebes und der Instandhaltung sowie ge-
gen Einwirkungen von auBen in einem Schutzstreifen von 10,0 m Breite (je 5,0
m beiderseits der Rohrachse) verlegt.

e Der Schutzstreifen ist grundsatzlich durch die Eintragung einer beschréankt
personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch dinglich gesichert. Im Schutzstreifen
durfen fur die Dauer des Bestehens der Gasfernleitung keine Gebaude oder
baulichen Anlagen errichtet werden. In Bezug auf neu entstehende Grund-
stlicksflachen im Rahmen des Bebauungsplanes ,Seite“ sind die zugunsten
der terranets bw GmbH fur den Schutzstreifen der Anlagen der terranets bw
GmbH eingetragene beschrankt persénliche Dienstbarkeit auf neu entste-
hende Flachen zu Ubertragen bzw. mussen vertraglich gesichert werden.

e Dachvorspringe oder sonstige An- und Aufbauten (auch im lichten Raum) so-
wie Schachtbauwerke durfen nicht in den Schutzstreifenbereich hineinragen.
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e Darlber hinaus durfen keine sonstigen Einwirkungen vorgenommen werden,
die den Bestand oder Betrieb der Gasfernleitung und der Kabel beeintrachti-
gen oder gefahrden (z.B. das Anpflanzen von Baumen und tiefwurzelnden
Strauchern).

e So ist unter anderem das Einrichten von Dauerstellplatzen (Baustelleneinrich-
tungsflachen, Container, Wohnwagen usw.), das Lagern von schwer transpor-
tablen Materialien im Schutzstreifenbereich nicht zulassig, sowie das Uberfah-
ren der Gasfernleitung mit Schwerlast nur unter Einhaltung bestimmter Sicher-
heitsvorkehrungen gestattet.

e Die uneingeschrankte Zuganglichkeit zu den Anlagen der terranets bw GmbH
muss jederzeit gewahrleistet sein.

e Jegliche Inanspruchnahme des 10,0 m breiten Schutzstreifens der Anlagen
der terranets bw GmbH bedarf im Vorfeld einer Regelung in rechtlicher und
technischer Hinsicht mit dem Vorhabentrager in Form eines Gestattungsvertra-
ges.

e Fur die weiteren Planungen sowie allen Arbeiten im Nahbereich der Anlagen
der terranets bw GmbH mussen die Auflagen und Technischen Bedingungen
beachtet und eingehalten werden.

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 Gewerbeldrm sowie
far 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 das
geplante Nahversorgungszentrum (Lebensmittelmarkt, Lebensmitteldiscounter
und Drogeriemarkt), von ISIS Ingenieurbiro fur Schallimmissionsschutz, Riedlin-
gen im Juli /Oktober 2020 und auf die darin enthaltenden Darstellungen der Beur-
teilungspegel 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) beigeflgten Gutachten / Untersuchungen wird verwiesen.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 17 von 21



Gemeinde Wiernsheim TEXTTEIL

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite* (Einzelhandel)
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 29.07.2020
Ortsubliche Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung 07.08.2020
§ 3 Abs. 2 BauGB
Offentliche Auslegung des Planentwurfs 17.08.2020
§ 3 Abs. 2 BauGB - 25.09.2020
Einholung von Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Trager  17.08.2020
offentlicher Belange zum Planentwurf und - 25.09.2020
Benachrichtigung von der 6&ffentlichen Auslegung
§ 4 Abs. 2BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2 BauGB
Beschluss der erneuten offentlichen Auslegung des Planentwurfs
durch den Gemeinderat 28.10.2020
§ 4a Abs. 3 BauGB
Ortsubliche Bekanntmachung der erneuten &ffentlichen Auslegung 03.11.2020
§ 3 Abs. 2 BauGB
Erneute 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs: 13.11.2020
§ 3 Abs. 2 BauGBi.V.m § 4a Abs. 3 BauGB. -14.12.2020
Erneute Einholung von Stellungnahmen von Behérden und sonstiger
Trager o6ffentlicher Belange zum Planentwurf und
Benachrichtigung von der erneuten 6&ffentlichen Auslegung: 13.11.2020
§ 4 Abs. 2 BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2 und 3 BauGB -14.12.2020

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

Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften
§ 74 Abs. 1und 7 LBO i.V.m. § 4 GemO/BW
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Hiermit wird bestatigt, dass dieser Textteil (Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Wiernsheim,den

Karlheinz Oehler
Bargermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplanes Ll

durch ortsubliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

Inkrafttreten der Ortlichen Bauvorschriten ...

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)
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite* (Einzelhandel)

2.1

Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Wiernsheim plant zur langfristigen Sicherung der Grundversorgung
die Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums mit Lebensmittelvollsortimenter,
Lebensmitteldiscounter sowie Drogeriemarkt.

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 Ver-
sorgung mit Lebensmitteln. Durch die erwartete SchlieBung des einzig im Ge-
meindegebiet befindlichen Marktes, ist eine Grundversorgung der Gemeinde nicht
mehr gesichert. Innerhalb der Ortslage stehen jedoch keine Flachen in der bené-
tigten FlachengréBe zur Verfugung, so dass zur Sicherung der zukunftigen Ver-
sorgung ein neuer Standort entwickelt werden soll.

Das Gebiet ,,Nordlich der L 1135 / Iptinger StraBe“ wurde im Zuge einer im Vorfeld
durchgefuhrten Standortuntersuchung als vorrangig zu empfehlender Einzelhan-
delsstandort bewertet. Der Standort ist trotz der Lage am Ortsrand nicht weit vom
Ortskern Wiernsheim und vom Ortsteil Serres entfernt und kann tGber den beste-
henden Kreisverkehr sehr gut erschlossen werden. Die Gemeinde plant das durch
Umlegung erzeugte Grundstick im Gemeindebesitz zu belassen und im Gesam-
ten an einen Betreiber zu verpachten. Ziel ist die Errichtung eines Gesamtkomple-
xes, der sowohl eine architektonische Einheit bildet als auch die Fuhlungsvorteile
der Zusammenlegung einzelner Méarkte nutzt. Vorgesehen sind die Errichtung und
der Betrieb aus einer Hand, die gemeinschaftliche Nutzung des Stellplatzbereichs
sowie eine Zusammenlegung der Anlieferzonen, so dass von einem Einkaufszent-
rum im rechtlichen Sinne ausgegangen wird.

Als Art der baulichen Nutzung wird daher ein Sondergebiet ,Einkaufszentrum mit

nahversorgungsrelevanten Sortimenten“ gemas § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO vorge-
sehen, da sich die Verkaufsflachen im Bereich der GroBflachigkeit (> 800 m2) be-
wegen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Wiernsheim hat daher am 20.06.2018 in 6ffentli-
cher Sitzung gem. § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 74 LBO beschlossen, einen Bebau-
ungsplan mit értlichen Bauvorschriften fur die Ansiedlung eines Nahversorgungs-
zentrums mit Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter sowie Drogerie-
markt aufzustellen. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,7 ha.

Einfiugung 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.
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Kleinzentren sollen als Standorte fur zentralortliche Einrichtungen der Grundver-
sorgung entwickelt werden, die den Uberortlichen Bedarf ihres 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.

.

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

fur die L (G)P1LS. 333

Bodenschutz (G) P1.S. 3.3.1
{verandent Signatur pegenLiber der Darstelung n der Raumnutzang

regionaledeLtsame! landwirtschafticher Betnet (V) PLS. 3.3.3 ¥ . TRas .__" --:’--;" -,\.--_.“_' o - 2?..\-
e . - — & T e e
Abbildung 1: Auszug aus dem Teilregionalplan Landwirtschaft, Ergdnzung des Plansatzes 3.3.3
des Regionalplans 2015, Nordschwarzwald / Raumnutzungskarte (genehmigt
23.02.2017) Standort des Plangebietes in blau

In der Raumnutzungskarte ist fur den Planbereich keine unmittelbare Raumnut-
zung festgelegt. Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Radius eines regionalbe-
deutsamen landwirtschaftlichen Betriebs (V). Die Bodenschutzsignatur ist in die-
sem Bereich unterbrochen. Nordlich folgt ein Vorranggebiet fur die Landwirtschaft
(2) PL.S. 3.3.3. In dieses wird durch die vorliegende Planung nicht eingegriffen.

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 wirtschaftlich rele-
vanten Nutzungseinschrankungen dieser Betriebe kommt (immissionsschutzrecht-
liche Problematik).“ (Regionalplanerische Begrindung zu V(11))

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

Ein Geruchsgutachten wurde beauftragt, um zu prifen, 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 landwirtschatftlichen

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 3 von 38



Gemeinde Wiernsheim BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite* (Einzelhandel)

2.2

Betriebe ergeben. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Entwicklung
des Gebietes ,Seite” auch bei einer moglichen zukunftigen Entwicklung bzw. Er-
weiterung der betrachteten landwirtschaftlichen Betriebe mdglich 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-
gefugt.

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

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-
ralértliche 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 zentraléritlichen Verflechtungs-
bereich der Standortgemeinde nicht wesentlich tiberschreitet.

Z (3) Die Funktionsfahigkeit des zentralértlichen Versorgungskerns der Standortge-
meinde oder die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung dtirfen nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

[-]

V (9) EinzelhandelsgroBprojekte, die der Nahversorgung (wohnortnahen Grundver-
sorgung) dienen (vgl. Sortimentsliste in der Begriindung), sind den Versorgungs-
kernen oder Ortskernen zuzuweisen. Sie kébnnen 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 Beeintrachtigungsverbot sind einzuhalten. “

Das Nahversorgungszentrum soll den Bedarf der wohnortnahen Grundversor-
gung decken. 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 er-
reichbar ist.

Interkommunales Nahversorgungskonzept

Der Gemeindeverwaltungsverband Heckengau 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 Heckengau 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 fur die Gemeinde
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2.3

Wiernsheim das groéBte 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 Nahversorgungszentrums mit Lebensmit-
telvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkt an dem Standort
Loeite” beauftragt. Ziel dieser Auswirkungsanalyse ist es die méglichen raumord-
nerischen und stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che und Nahversorgungsstrukturen in der Standortgemeinde selbst aber auch im
Umland zu analysieren und zu bewerten. Aufgrund der jetzt vorliegenden konkre-
ten Auswirkungsanalyse zu dem Vorhaben Nahversorgungsstandort ,Seite“ wird
darauf verzichtet das Interkommunale Nahversorgungskonzept fir den GVV He-
ckengau weiterhin als Anlage zum Bebauungsplan aufzunehmen. Mit der Auswir-
kungsanalyse liegen nun geprufte und tiefergehende Aussagen zur Vertraglichkeit
des Nahversorgungstandorts ,Seite“ vor, die Uber die Aussagen innerhalb des in-
terkommunalen Nahversorgungskonzept des GVV Heckengau 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 Vorprufung des Einzelfalls gepruift
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 ¢ UVPG Bebauungsplan ,Seite“ (Einzelhandel) in
Wiernsheim, Anlage zum Bebauungsplan, wird verwiesen.

Flachennutzungsplan

In der rechtswirksamen Fortschreibung des Flachennutzungsplan 2025 des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Heckengéau, vom 24.07.2012 (genehmigt
31.10.2012), ist der Uberwiegende Bereich des durch den Bebauungsplan tUber-
planten Bereichs als Flache flr Landwirtschaft dargestellt. Stidlich 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 fur die Ansiedlung
von Mérkten geschaffen werden. Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sonder-
gebiet ,Einkaufszentrum mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten“ gemaB § 11
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO vorgesehen, da sich die Verkaufsflachen im Bereich der
GrofBflachigkeit > 800 m2 bewegen.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaBi
§ 8 Abs. 2 BauGB ist damit nicht gegeben. Daher ist eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes notwendig. Die Anderung des Flachennutzungsplanes
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2.4

erfolgte im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB. Der Aufstellungsbeschluss
zur 4. Anderung des Flachennutzungsplanes 2025 fir 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.

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 2407.2012 | Flachennutzungsplan 2025
Gemeindeverwaltungsverband Heckengau Gemeindeverwaltungsverband Heckengau

genehmigt am 31.10.2012 fir den Bereich "Seite" in Wiernsheim

Abbildung 2: Links: Auszug aus der Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2025 des Gemein-
deverwaltungsverbandes Heckengéu (genehmigt 31.10.2012) | Rechts: Auszug
aus der 4. Anderung des Flachennutzungsplan 2025 des Gemeindeverwaltungsver-
bandes Heckengau (genehmigt 15.11.2019), Standort des Plangebietes in schwarz

Bebauungsplane

Innerhalb des Plangebietes besteht derzeit lediglich fir das Flurstlck 2812 ein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Das Flurstuck 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 ermdglichen und in geringfigigem MaB Flache
in Anspruch nehmen zu kénnen. Die AusgleichsmaBnahme bleibt auch zuklnftig
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
Zuge 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.
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Fufi- und Ragwegverbindung /‘:

nach Serres und Iptingen i
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Abbildung 4: Angrenzende Bebauungspléne, Abgrenzung des Plangebietes in pink

3.2 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® zuge-
ordnet. Das Heckengau ist eine landlich gepragte Region, die sich durch eine hu-
gelige, stark landwirtschaftlich genutzt Landschaft auszeichnet. Aufgrund seines
verkarsteten Muschelkalkuntergrunds ist das Heckengéau eine trockene Region.

3.3 Topographie

Das Gemeindegebiet Wiernsheim liegt auf ca. 366 m 0. 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 . 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

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.

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 Weiher-
straBe, am Ortsrand von Wiernsheim bietet keine zukunftsfahige Entwicklungs-
md&glichkeit. Weitere Flachen im Innenbereich stehen fur eine Entwicklung als Ein-
zelhandelsstandort nicht zur Verfagung.

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 Nahe 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.
Far 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 Be-
achtung des Anbauabstandes von der LandesstraBe L 1135 ergeben sich gewisse
Zwange hinsichtlich der erforderlichen Dimensionen und Gliederungen der Bau-
kérper. Im Zuge der Konkretisierung der Vorhabenplanung konnte eine Verlegung
der Erdgashochdruckleitung NOS an den nérdlichen Rand des Geltungsbereichs
erzielt werden. (siehe Ziffer 5.1) Dies ermoglicht eine Anpassung der stadtebauli-
chen Konzeption, da der freizuhaltende Schutzstreifen zwischen den Gebauden
an den Rand des Gebiets verschoben wird. Die Verlegung der Gasleitung an den
nérdlichen Rand eréffnet eine Flexibilisierung hinsichtlich der Anordnung der Ge-
baudekubaturen, sodass sich die Moglichkeit bietet die drei Markte in einen Ge-
baudekomplex zu integrieren und ein gemeinsames Nahversorgungszentrum mit
hohen gestalterischen Ansprichen und den Vorteilen der gemeinsam nutzbaren
Stellplatzflachen, Anlieferungszonen etc. entstehen zu lassen.

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 0. NN nach Osten auf 377,5 m G. NN
an. Daher werden die Gebaude im &stlichen 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
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Aufgrund der topografischen Situation im Plangebiet, wird das Gelande model-
liert, sodass eine ebene Stellplatzfliche entsteht. Nach Westen wird der Gelande-
versatz Uber Béschungen an das natlrliche Gelande angepasst.

Die bestehenden FuB- und Radwegeverbindungen werden in der Konzeption be-
rucksichtigt. Bei der Umsetzung der grunordnerischen 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 stadtebauliche 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 notwen-
dige Stellplatzflache mit PKW- und Fahrradstellplatzen sowie Boxen fUr die Unter-
stellung von Einkaufswéagen. 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 die Gebaude verbin-
det und das Einflgen des Baukdrpers in die Landschaft férdert.

%
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Abbild‘ung 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-
chitekturblro, Stand 13.05.2020
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S

5.1

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Erdgashochdruckleitung ,,Nordschwarzwaldleitung NOS“ und parallel
dazu verlegte Telekommunikationskabel der terranets bw GmbH

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlauft die planfestge-
stellte Nordschwarzwaldleitung NOS DN 600 MOP 80 bar der terranets bw GmbH
und parallel dazu verlegte Telekommunikationskabel 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), Dachvorspringe oder Schachtbauwerke errichtet werden. Des Weiteren
durfen keine Einwirkungen oder Nutzungen vorgenommen werden, die den Be-
trieb beeintrachtigen kénnen wie z.B. Baumpflanzungen, tiefwurzelnde Straucher,
Dauerstellplatze oder Lagerplatze. Eine Beeintrachtigung des Leitungsbetriebs
kann sich beispielsweise auch durch Aufschittungen Uber der Leitung oder Ab-
grabungen am direkten Rand des Schutzstreifens ergeben. In diesen Fallen ist mit
einem geotechnischen Baugrundgutachten nachzuweisen wie die Setzungsver-
héaltnisse des Materials sind, die maximalen Schwinggeschwindigkeiten bei Er-
schutterungseinwirkungen, Standsicherheitsnachweis der Béschungen, 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 flr die erforderlichen Béschungsflachen vorzuhalten, wird das
Baufenster noch weiter von dem Schutzstreifen abgerlickt. Geman aktueller Pla-
nung wird mit der Baugrubenbdschung an der nérdlichen Gebaudeecke temporar
in den zukuinftigen 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 Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufuhren 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 zusatzlichen 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

53

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-
gentumer bzw. Betroffenen, der seine Zustimmung zur Eintragung der beschrankt
personlichen Dienstbarkeit fur die Gashochdruckleitung bereits erteilt hat. Fur die
Umlegungsarbeiten muss temporar auf ein weiteres Flurstlck zurtickgegriffen
werden. Die temporére Nutzung wird bis zum Satzungsbeschluss vertraglich mit
den Eigentumern geregelt.

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 ermaoglicht allen Beteiligten langfristig eine hdhere Pla-
nungssicherheit.

Verkehr

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die L 1135 (Pforzheim-Wurmberg-Wierns-
heim-Aurich). Im Zuge der ErschlieBung des Gebietes ,Lochmannskreuz / Schel-
menacker” wurde an der L 1135 ein Kreisverkehr gebaut. Dieser ist fur die duBere
ErschlieBung des Einzelhandelsstandortes nutzbar. Es ist lediglich der Ausbau
des Kreisverkehrs von einem dreiarmigen Kreisverkehr auf einen vierarmigen
Kreisverkehr notwendig. Uber diesen kann dann die gesamte Andienung des Ge-
bietes erfolgen. Die StraBenplanung wurde bereits mit dem Regierungsprasidium
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 Gber 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 Héhenlage 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,
07.10.2020 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 Vertraglich-
keit 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 Nahversor-
gungsstandort 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 Nahver-
sorgungskonzept erarbeiten lassen, als Grundlage fur die zuklnftige Nahversor-
gungsentwicklung 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 Prifung der Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums mit Le-
bensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkt beauftragt.
Diese Vertraglichkeitsuntersuchung dient als Grundlage flr den Bebauungsplan
und far die Festsetzung der maximalen Verkaufsflachen, sodass gewahrleistet ist,
dass die raumordnerischen Prufkriterien eingehalten werden. Die ,Raumordneri-
sche und stadtebauliche Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Seite”,
Wiernsheim, imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen/Stuttgart / Wiernsheim, im April
2019, erganzt am 20.10.2020 ist dem Bebauungsplan 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 kunf-
tige Nutzungen durch Nahversorgungsangebote entsprechend auch planungs-
rechtlich ausgeschlossen werden kénnen. Mit der geplanten Umsetzung des Nah-
versorgungsstandortes Seite besteht auch fir den aktuell in Wiernsheim vorhande-
nen 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
eines Lebensmitteldiscounters (voraussichtlich Aldi Stid). Diese Vorhaben werden
im Rahmen vorliegender Auswirkungsanalyse bereits berticksichtigt.

2. Bewertung Vorhaben geméB Integrationsgebot:

Das Integrationsgebot ist fuir das Vorhaben ,Seite” in Wiernsheim erfdllt.
(| Aufgrund mangeinder Fldchenalternativen im Ortskern, bildet das Areal in
O Ortsrandlage einen idealen Alternativstandort fiir die groBfldchigen 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 fiihrt:

e Fir 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 mdéglichen Betriebsty-
pen abgedeckt werden. Besonders in Hinblick auf die erwartete SchlieBung
des einzigen bestehenden Marktes in Wiernsheim, ist eine zeitgeméBe Markt-
aufstellung notwendig, um (berhaupt eine Grundversorgung wieder sicher
zu stellen.

e Die Deckung des Versorgungsbedarfs von Wiernsheim wird mit dem Ge-
samtvorhaben bedeutend verbessert, die geplanten Ansiedlungen gehen da-
bei 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-
fallt.
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4. Bewertung Vorhaben geméaB Kongruenzgebot:

Q
O
O

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

Fiir das Gesamtvorhaben stammen ca. 73-74% der Umséatze aus Wiernsheim
selbst.

Die zu erwartenden Umsatzanteile fiir die einzelnen Vorhaben sowie ftir das
Gesamtvorhaben werden nachfolgend aufgezeigt:

erwarteter Umsatz

Umsatzanteile

Ansiedlungsvorhaben: (aus Wiernsheim)
in Mio. € in %
Supermarkt 6.7 (5.1) T6-77 %
Biicker / Café / Imbiss 0,3 (0,25) 76-77 %
Lebensmitteldiscounter : 5,4 (4.5) B3-84%
Drogeriemarkt 8@ 70-71 %
(74-T5%)**

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

“* Neben dem raumordnerischen Vertrag mit der Gemeinde Ménsheim hat die Gemeinde
Wiernsheim im Sortiment Drogeriewaren auch bereits Vorabstimmungen fir eine gemein-
same Versorgung mit der Gemeinden Eberdingen (fir den Ortsteil Nussdorf) durchgefiihrt.
Insgesamt werden dann ca. 2,8 Mio. € Umsatz aus Wiernsheim, Ménsheim und Nussdorf

geneariert wearden,

5. Bewertung Vorhaben geméaB Beeintrdchtigungsverbot:

Das Beeintrachtigungsverbot wird auch bei Betrachtung des Gesamt-

Q
O
O

vorhabens sowohl in Wiernsheim als auch im Umland eingehalten.
Schéadigende Auswirkungen auf Standorte im Marktgebiet sowie im weite-
ren Umland kénnen ausgeschlossen werden. Dies gilt sowohl fir die je-

weiligen zentralen Versorgungsbereiche als auch fir die Nahversorgungs-

strukturen in den Kommunen insgesamt. Die Umverteilungen liegen in den jeweili-
gen Kommunen bei:

* Umsatz aus Wiernsheim ohne zusétzlich mégliche Umsatzanteile aus Ménsheim im Sortiment Drogeriewaren.
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Nahrungs- und Genussmittel:

Zone 1:
o Wiernsheim (Umverteilungen ca. 0,1 Mio. €) 3-4%
Zone 2:
e Mobnsheim (ca. 0,3 Mio. €) 4-5%
Ménsheim (ca. 0,4 Mio. €
- unter Bertcksichtigung 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 Bertcksichtigung der Planungen in Ménsheim | Friolzheim) 5-6%
e Heimsheim (ca. 0,8 Mio. €) 5-6%
Heimsheim (ca. 0,8 Mio. € -
unter Berticksichtigung der Planungen in Ménsheim | Friolzheim) 4-5%
o Wimsheim (Umverteilungen ca. 0,4 Mio. €) 6-7%
Nahes Umland:
* Niefern-Oschelbronn (ca. 1,3 Mio. €) 6-7%
e Miihlacker-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:
o Wiernsheim (< 0,1 Mio. €) 8-9%
Zone 2:
e Mobnsheim (< 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.

o  Wurmberg (Umverteilungen < 0,1 Mio. €,

e Sortiment nur als Randsortiment vorliegend) 5-6%
Zone 3:
e  Friolzheim (< 0,1 Mio. €) 8-9%

Friolzheim (< 0,1 Mio. € -
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unter Berticksichtigung der Planungen in Ménsheim/Friolzheim) 5-6%
e Heimsheim (ca. 0,2 Mio. €) 4-5%
o  Wimsheim (< 0,1 Mio. €) 6-7%

Nahes Umland:

o  Niefern-Oschelbronn (ca. 0,1 Mio. €) 6-7%
e  Mudhlacker-Lomersheim/GroBglattbach (<< 0,1 Mio. €) marginal
e Eberdingen (< 0,1 Mio. €) 8-9%

Weiteres Umland:

e  Mubhlacker (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 Vorha-
ben in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit | Kérper-
pflege unterhalb des Schwellenwertes von 10% pro Zone und Standortkommune.

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 beftirwortet wer-
den. Durch die erwartete SchlieBung des einzig im Gemeindegebiet befindli-
chen Marktes, ist eine Grundversorgung der Gemeinde nicht mehr gesichert,
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 Heckengéu 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 tiber 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:
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6.2

e Supermarkt (Kernsortiment Lebensmittel) 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
Begrenzung sonstige Randsortimente auf 20% der Gesamtverkaufsflache
o Lebensmitteldiscounter (Kernsortiment Lebensmittel) mit einer Gesamt-
verkaufsflache von 1.200 m?
davon maximal 1.080 m? Verkaufsflache fiir Nahrungs- und Genussmittel
davon maximal 90 m? Verkaufsflache fiir Gesundheit | Kérperpflege
Begrenzung sonstige Randsortimente auf 20% der Gesamtverkaufsflache
e Drogeriemarkt mit einer Gesamtverkaufsflaiche von 800 m?
davon maximal 455 m? Verkaufsflache fiir Gesundheit /| Kérperpflege®
davon maximal 210 m? Verkaufsflache fiir Nahrungs- und Genussmittel*

“Hinweis: Mit einer Begrenzung der Verkaufsfldche fir Gesundheit / Kdrperpflege auf 455 m® kann (j& nach er-
wartetem Anbigter) eine Umsetzung von einer Gesamiverkaufsfldche von BOD m? ggf. nicht mehr méglich sein
{bedingt durch das angestrebte Flachenlayout einzeiner Anbieter). Eine Gefihrdung einer grundsatzlichen Um-
setzbarkeit des Vorhabens besteht allerdings nicht, Eine Gesamtverkaufsflache von ca. 700 m?® erscheint fur alle
auf dem Markt bestehenden Anbieter gem&R der aktuellen Verkaufsfiichenkonzepte mdglich zu sein.

[Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse Nahversorgungs-
standort Seite, Wiernsheim, imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen/Stuttgart /
Wiernsheim, im April 2019, erganzt am 20.10.2020]

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 zuséatzlich zu erwartende Verkehrsaufkommen prog-
nostisch abzuschéatzen sowie die Leistungsfahigkeit des bestehenden Verkehrs-
netzes gepruft. Die Verkehrsuntersuchung zu den Auswirkungen des geplanten
Nahversorgungszentrums auf das bestehende StraBennetz, Planungsgruppe Kélz
GmbH, Ludwigsburg, 22. April 2020 erganzt 12.10.2020, ist dem Bebauungsplan
als Anlage beigefligt. Zusammenfassend sind die folgenden Ergebnisse festzuhal-
ten (S.91.):

,6. FAZIT

— Insgesamt ergibt sich fiir das geplante Nahversorgungszentrum | Einkaufszent-
rum ,Seite“ ein Verkehrsaufkommen von rund 3.800 Kfz-Fahrten an einem Nor-
malwerktag (Summe Ziel- und Quellverkehr). In diesem Zusammenhang ist
nochmals darauf hinzuweisen, dass sich die zum Ansatz gebrachten Prognose-
parameter eher am oberen Rand eines Mittelwertszenarios bewegen und ein
wesentlicher Teil des Ziel- und Quellverkehrsaufkommens der Mérkte als soge-
nannte ,Sowieso-Verkehre“ einzustufen sind, die das bestehende StraBennetz
schon heute befahren. Hierzu trégt auch die Tatsache bei, dass der beste-
hende Marktstandort an der Ecke WeiherstraBe | Biegelweg in den neuen Nah-
versorgungsstandort verlagert und integriert wird. Diese Verlagerung fuhrt zwar
zu einer Umorientierung bestehender Verkehre innerhalb der Ortslage, jedoch
nicht zu einer relevanten Erhéhung des Gesamtverkehrsaufkommens der Ge-
meinde.
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6.3

— 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 Neuori-
entierung 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 LandesstraBBe nicht iiberdurchschnittlichen Aus-
gangsbelastung der L 1135 — Iptinger StraBBe ist die prognostizierte Gesamtbe-
lastung der Iptinger StraBe jedoch durchaus als vertretbar einzustufen.

— Dies bestétigen auch die durchgefthrten Leistungsféhigkeitsberechnungen fir
den Kreisverkehr L 1135 — Iptinger StraBe | Lochmanns Kreuz, die aufgrund der
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 Inge-
nieurbdiro ISIS wurden die Analyse- und Prognosedaten entsprechend aufberei-
tet und in Jahresmittelwerte (DTV — durchschnittlicher taglicher Verkehr) fir die
Zeitbereiche Tags (06:00-22:00 Uhr) und Nachts (22:00-06:00 Uhr) transfor-
miert.

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass das geplante Nahversor-
gungszentrum , Seite“ aus verkehrlicher Sicht tber den bestehenden Kreisverkehr
L 1135 - Iptinger StraBe | Lochmanns Kreuz gut an das Hauptverkehrssystem an-
gebunden 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 Nahversorgungszentrums auf das be-
stehende StraBennetz, Planungsgruppe Kélz GmbH, Ludwigsburg, 22.April 2020
erganzt 12.10.2020]

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 Stidwest 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 erfillt werden.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung ,Larmschutz Bebauungsplan
Seite (Einzelhandel) Wiernsheim, Schalltechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplan ,Seite” in Wiernsheim unter Bertcksichtigung der Nutzung des Areals
durch das geplante Nahversorgungszentrum (Lebensmittelmarkt,
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Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkt)“ von ISIS Ingenieurburo fur Schal-
limmissionsschutz, Riedlingen im Juli/Oktober 2020 sind im Folgenden zusam-
mengefasst.

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

Durch den Bebauungsplan , Seite” in Wiernsheim soll ein Areal fir den Einzelhan-
del geschaffen werden, das die Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums er-
mdglicht, das die Grundversorgung der Gemeinde mit Lebensmittel sicherstellen
kann. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans , Seite” ist der Bau eines Nahver-
sorgungszentrums, bestehend aus einem Edeka-Lebensmittelmarktes, eines Netto-
Marktes und eines budni-Drogeriemarktes beabsichtigt.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen dieses
Nahversorgungszentrums auf die benachbarte bestehende Wohnbebauung ermit-
telt und beurteilt. Als Beurteilungsgrundlage dient die TA-Larm [1].

Die Berechnungen zum Nahversorgungszentrum ergaben, dass die Immissions-
richtwerte der TA-Larm [1] im Zeitbereich tags durch die Ldrmeinwirkungen des
Parkierungs- und Andienungsverkehrs an der benachbarten Wohnbebauung nicht
uberschritten werden.

Andererseits werden im Zeitbereich nachts (lauteste Nachtstunde bei 3 Lkw-Abfer-

tigungen am Edeka-Markt (Lkw 1) und bei 1 Lkw-Abfertigung am Netto-Markt (Lkw

2) Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte verursachen. Zur Einhaltung des Im-
missionsrichtwertes nachts sind somit La&rmschutzmaBnahmen erforderlich.

Da aufgrund der értlichen Gegebenheiten (Abstands- und Héhenverhéltnisse:

Larmquelle — Larmschutzwand — Bezugspunkt) aktive LadrmschutzmaBnahmen 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 Beschrankungen sind in die Baugenehmigung aufzunehmen.

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

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

Das Verkehrsaufkommen des Bauvorhabens auf der éffentlichen StraBe ldsst 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 ausgelést.

Bei Bertcksichtigung der aufgezeigten organisatorischen MaBnahmen bei der
Lkw-Andienung im Zeitbereich nachts sowie bei Beachtung der Anforderungen an
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6.4

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 Lédrmeinwirkungen
im Sinne der TA-Larm [1] in der Nachbarschaft zu befiirchten 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 das
geplante Nahversorgungszentrum (Lebensmittelmarkt, Lebensmitteldiscounter
und Drogeriemarkt)“ von ISIS Ingenieurbtro fur Schallimmissionsschutz, Riedlin-
gen im Juli/Oktober 2020 wird verwiesen]

Geruchsgutachten

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb des 300 m Radius eines regionalbe-
deutsamen Landwirtschaftsbetriebs, gilt es im Bebauungsplanverfahren zu unter-
suchen, 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 flr 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 bereitet derzeit die Aufstellung des Bebauungsplans
LSeite“ vor. Das Plangebiet befindet sich zwischen Wiernsheim und dem Ortsteil
Serres an der Iptinger StraBe. Im Plangebiet ist die Errichtung eines Nahversor-
gungszentrums vorgesehen und das Plangebiet soll als sonstiges Sondergebiet
ausgewiesen werden.

Stdlich 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 zukunftig mogliche Erweite-
rungsvorhaben der Betriebe ergeben.

Die Geruchsimmissionsprognose hat zum Ergebnis:

Szenario 1: Geruchsimmissionen verursacht durch den derzeitigen Ausbauzu-
stand der betrachteten Betriebe
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6.5

* Der Immissionswert fiir Gertiche nach GIRL in Gewerbegebieten von 15 % als
Anteil der Jahresstunden wird im geplanten Sondergebiet ,Seite“ eingehalten.
Die héchsten Geruchswahrnehmungshéufigkeiten fiir die relevante Aufpunkth6he
von 1,5 m dber Flur sind im Westen des Plangebietes im Bereich der geplanten
Parkierungsflachen (randlich bis 7 %) errechnet worden. Auch in gréBeren Hohen
wurden innerhalb des Plangebietes keine gréBeren Geruchswahrnehmungshéu-
figkeiten berechnet.

Szenario 2: Geruchsimmissionen verursacht durch den derzeitigen Ausbauzu-
stand der betrachteten Betriebe sowie einer zuktnftigen Entwicklung nach Aus-
sage der Betreiber oder einer pauschalten Verdopplung des derzeitigen Standes

* 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
Parkierungsfldchen (randlich bis 11 %) errechnet worden. Auch in gréBeren H6-
hen wurden innerhalb des Plangebietes keine gréBeren Geruchswahrnehmungs-
héufigkeiten berechnet.

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 fir das gesamte Plan-
gebiet unabhédngig von der genauen Lage einzelner Nutzungen im Plangebiet.

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

[Sachverstandigungsgutachten zu den Geruchsimmissionen, Gemeinde Wierns-
heim, Bebauungsplanverfahren ,Seite“, Ingenieurburo fir Technischen Umwelt-
schutz Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tubingen, 27. September 2019 / 15.Juni 2020 mit
redaktionellen Erganzungen bis zum 9. Oktober 2020]

Baugrundgutachten

In der vorliegenden Untersuchung ,Baugrundgutachten (ergénzte 2. Fassung, mit
redaktionellen Anderungen vom 14.10.2020), Bauvorhaben: Neubau Nahversor-
gungszentrum Bebauungsplan ,Seite“ 75446 Wiernsheim*® Buro fur Angewandte
Geologie Dipl.-Geologe Harald Engel, Knittlingen, 30.06.2020 wird zu den folgen-
den Punkten Stellung genommen: Lage und geologischer Uberblick, Ergebnisse
der durchgefuhrten Untersuchungen, Bodenmechanische Kennwerte, Erdarbei-
ten, Baugrube, Setzungen, Grindung der Gebaude, Abdichtung gegen Feuchtig-
keit, Nutzung von Erdwéarme, Aufbau von Verkehrsflachen und Beseitigung von
Oberflachenwasser. Die zentralen Ergebnisse des Gutachtens sind im Folgenden
kurz zusammengefasst (S. 20 f.):

» 13. Zusammenfassung

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

Auf dem Ostteil der Flache sollen diverse Fachmérkte, im Westteil, etwa héhen-
gleich, zugehdrige Parkplatze erstellt werden. Zur Realisierung der BaumaBnah-
men muss eine tiefe Baugrube ausgehoben werden. Das dabei anfallende Aus-
hubmaterial soll zur Geléndeauffiillung im Bereich der Parkplétze verwendet wer-
den. Voraussichtlich muss das bindige Bodenmaterial hierfiir 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 tber 5 m ist jedoch noch ein rechnerischer Standsicherheitsnachweis
erforderlich.

Eine bisher auf dem Areal verlegte Ferngasleitung ist bei der Planung der Bauma3-
nahmen zu berticksichtigen. Durch die zusétzlichen Auflasten auf der bisherigen
Geléndeoberflache infolge der Erdauffillung sind Setzungen zu erwarten. Die Aus-
wirkungen der Setzungen auf die Leitung werden ausfiihrlich untersucht und ent-
sprechende Lésungsvorschldge gemacht. Bei der zu fordernden optimalen Ver-
dichtung des Auffillmaterials sind auBerdem Erschlitterungen unvermeidbar. So-
wohl Setzungen als auch Erschlitterungen muissen wéhrend der BaumaBnahme
aus Sicherheitsgriinden meBtechnisch kontrolliert werden.

Die Griindung der Gebdude muss voraussichtlich auf einer Fundamentplatte erfol-
gen. Da der Untergrund eine nur geringe Wasserdurchldssigkeit aufweist, emp-
fehle ich, die Wassereinwirkungsklasse W1.2-E nach DIN 18533-1 fiir die Abdich-
tung der Gebédude gegen Feuchtigkeit anzusetzen.

Erdwérmesonden zur Heizung der Gebéude sind aus meiner Sicht realisierbar.

Verkehrsflachen kbnnen beispielsweise als Kombination von Schwarzdecken auf
KFT-Schicht aus Sand-Splitt-Schotter-Gemisch in 50 cm bzw. 60 cm Stérke ausge-
fuhrt 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 Pla-
nung erforderlich. Ich bitte hierzu um eine regelméBige Information tiber den aktu-
ellen Planungsstand.

Fir weitere Fragen in bodenmechanischer oder grindungstechnischer Hinsicht
stehe ich gerne zur Verfligung.

[Baugrundgutachten (ergénzte 2. Fassung, mit redaktionellen Anderungen vom
14.10.2020), Bauvorhaben: Neubau Nahversorgungszentrum Bebauungsplan
.oeite” 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 beigefugt.
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6.6

6.7

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 mdgli-
che Vorhandensein von Sprengbomben-Blindgéangern 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
eine Umweltvertraglichkeitsprufung einschlieBlich der Vorprufung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss. Dabei sind die Kriterien nach Anlage 2 zum UVPG zu
berucksichtigen.

In vorliegendem Fall ist eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls notwendig, da
durch den Bebauungsplan Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer allgemeinen 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, Bebauungsplan
,oeite“ (Einzelhandel) in Wiernsheim, Buro Volker Boden, Niefern-Oschelbronn,
den 04.09.2018 (mit Erganzungen vom 19.10.2020)“ wird verwiesen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden:

S.9
»4 Gesamteinschétzung

Die durch das Vorhaben bedingten umweltrelevanten Auswirkungen beschréanken
sich auf den ,,Normalfall”. Weder sind die vom Vorhaben ausgehenden Wirkungen
von besonderer Dauer, Haufigkeit oder Schwere, noch die betroffenen Schutzgditer
von besonderer Bedeutung oder Komplexitét. Die durch das Vorhaben bedingten
nachteiligen Umweltauswirkungen waren durch einen kompletten Rickbau, mit
Ausnahme der natlirlichen Bodenfunktionen, reversibel.

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

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

Die Auswertung der vorhandenen Daten und Unterlagen und die Bewertung der
Umweltauswirkungen haben ergeben, dass nur Schutzgtter von allgemeiner Be-
deutung far Natur und Landschaft betroffenen sind und dass die umweltrelevanten
negativen Auswirkungen im Sinne der lberschldgigen Vorpriifung nicht von beson-
derer Schwere sind.
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6.8

Das Vorhaben fihrt sehr wahrscheinlich zu erheblichen Beeintrdchtigungen 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 Beeintrachtigung hauptséchlich in der Beanspruchung und Versiegelung
von Grund und Boden liegt. Dartiber hinaus erfolgt eine nachhaltige Verdnderung
des Landschaftsbildes auf der Flache. Mbgliche Auswirkungen auf besonders ge-
schitzte Arten und auf das geschlitzte Feldheckenbiotop im Norden des Vorha-
benraums sind im Bebauungsplanverfahren zu ermitteln und zu bewerten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgluter

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

Schutzgut Mensch

Beziiglich 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).

Kumulierende Vorhaben

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

[,Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach § 3c UVPG, Bebauungsplan ,Seite*
(Einzelhandel) in Wiernsheim, Buro Volker Boden, Niefern-Oschelbronn, den
04.09.2018 (mit Erganzungen vom 19.10.2020]

Artenschutz

Die , Artenschutzrechtliche Untersuchung — Gemeinde Wiernsheim, Gewann
yoeite“ — Standort fur Einzelhandel®, Planungsbiro 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 Européische Vogelarten und Rep-
tilien (v.a. Zauneidechsen) eine mogliche Betroffenheit.

Die Untersuchungen im Sommer 2018 (Juni und August) und im Friihjahr/Frihsom-
mer 2019 (Marz bis Mai) erbrachten keine Reviere von Européischen Vogelarten
und/oder Vorkommen von Zauneidechsen.

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

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

Auf die Formblatter zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung nach §§ 44 und
45 BNatSchG (saP) kann aus gutachterlicher Sicht verzichtet werden. “
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[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 Bauleitpléne 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 erméglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fur das
Vorhaben betroffen werden kénnen. GemaB § 2 Abs. 3 BauGB sind alle Belange
von Umwelt- und Naturschutz, die fur die Abwagung von Bedeutung sein kénnen,
zu ermitteln und zu bewerten.

Der Umweltbericht wird gemaB § 2a BauGB Teil der Begrindung und ist als An-
lage der Begrindung beigefugt.

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

SO - Sondergebiet ,,Einkaufszentrum mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten*

Im Plangebiet bedarf es der Ausweisung eines Sondergebiets , Einkaufszentrum
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten®, da das geplante Vorhaben mit Le-
bensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkt die Grenze
zum groBflachigen Einzelhandel Uberschreitet und da es der rechtlichen Definition
eines Einkaufszentrums entspricht. Ein Einkaufszentrum im Rechtssinn ist ein von
vornherein einheitlich geplanter, finanzierter, gebauter und verwalteter Gebaude-
komplex mit mehreren Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und GroBe.

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 Standortge-
meinde selbst aber auch im Umland analysiert und bewertet. Mit den bestehen-
den Vereinbarungen zwischen den Gemeinden kénnen alle raumordnerischen
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A2.1

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 flr 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 ergeben fir die Lebensmittelvollsortimenter und die Drogeriemarkte nicht
den Wert der festgesetzten Gesamtverkaufsflache. Die Ubrigen Verkaufsflachen
sind far entsprechende sonstige Randsortimente z.B. Zeitschriften etc. frei. Die
sonstigen Randsortimente sind jedoch maximal 20% der Gesamtverkaufsflache
beschrankt. Hinsichtlich der Beschrankung der Randsortimente wird auf die Aus-
fihrungen in der Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse Nah-
versorgungsstandort Seite, Wiernsheim, imakomm AKADEMIE GmbH auf S. 80
verwiesen.

Zudem ist als untergeordnete Nutzung des Lebensmittelvollsortimenters eine Ba-
ckerei/Backerfiliale mit einem angeschlossenen Bistro/Café zur Bewirtung der
Géste gewunscht. Diese Bewirtungsflachen im Innenbereich als auch im AuBen-
bereich, sind nicht der festgesetzten Verkaufsflache zuzuzahlen, da diese im ei-
gentlichen Sinne keine Handelsflachen darstellen. In der raumordnerischen und
stadtebaulichen Auswirkungsanalyse wurde von der imakom Akademie, im Zuge
der Berechnung der Umsatzerwartungen, entsprechende Umsatzerwartungen far
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 zuldssig sind Nutzungen die fur den Betrieb der entsprechenden Nutzung
erforderlich sind. Innerhalb der Sondergebietsflache sind auch Anlagen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen zuldssig, beispielsweise in Form ei-
nes Larmschutzwalls oder -wand. Es ist jedoch drauf hinzuweisen, dass sofern
diese Anlagen innerhalb der Anbauverbotszone zur LandesstraBe errichtet werden
sollen, eine Abstimmung bezlglich der Zuldssigkeit 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 gewulnschten 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 ermdéglicht das Einflgen in
die Umgebung. Die festgesetzte GRZ berlcksichtigt zudem die der Nutzung ent-
sprechenden Dichtefaktoren, bei denen der Hauptnutzung ein groBer Kunden-
parkplatz gegenubersteht, dessen GroBe die der Hauptnutzung Uberschreiten
kann.
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A3

A4

A4

A4.2

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 far
die Nutzung solarer Strahlungsenergie wurden aus gestalterischen Griinden ge-
troffen, um das Einfugen 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 auf-
gehoben, um einen funktionierenden Nahversorgungsstandort realisieren zu kon-
nen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstticksflache wird gewahrleistet,
dass die stadtebaulich gewunschte Ordnung im Gebiet eingehalten wird. Dabei
wurden die Anforderungen an einen reibungslosen Betriebsablauf sowie das Ein-
flgen der Baukoérper in das Gelande berucksichtigt. Die Kontur der Baufenster
ergibt sich aus der aktuellen staddtebaulichen 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 stadtebaulichen Konzep-
tion 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 Grundsticksflache zulassig, um die
Stellplatzflache freizuhalten sowie die Konzentration von baulichen Anlagen auf
den &stlichen Bereich des Plangebiets zu blndeln.

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
kénnen. Ausnahmen bestehen fur Anlagen, die fUr betriebliche Zwecke auBerhalb
der Baugrenze als unabdingbar angesehen werden.
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A5

A5.1

A5.2

A5.3

A6

A6.1

A7

A7

Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflache

Mit der Festsetzung wird die Hauptzufahrt zum Plangebiet Gber 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 Erschlie-
Bung 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.

Grunflachen

Offentliche Griinflaiche

Die Flache am sudlichen Rand des Plangebiets besteht bereits als Grinflache 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 Griinfliche ,,Ausgleichsfliche Obstbaum-
wiese“

Mit der Festsetzung wird die AusgleichsmaBnahme auf der bestehenden &ffentli-
chen Grunflache gesichert und verbessert. Die Obstbaumwiese ist pragend flr
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 Wegeftihrung 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.
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A7.2

A7.3

A7.4

A7.5

A7.6

FNL 2 ,KompensationsmaBnahmen®

Innerhalb des Geltungsbereichs ergibt sich die Moglichkeit, 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.

Dachbegrinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrtinte 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 Grunde.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwacht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur gréBere 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
ihre 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-wei3en 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 |/s Schmutzwasser auszugehen. Die zuséatzliche 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 bestehen-
den Regenliberlaufbeckens (RUB) gefiihrt wird und dort an den bestehenden Re-
genwasserkanal anschlieBt. Der Anschluss wurde hydraulisch bewertet. Der
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Drosselabfluss aus dem Gebiet Seite wird mit 30 I/s angesetzt. Bei einer Ab-fluss-
menge 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 fur den Umgang von Re-
genwasser in Siedlungsgebieten der LBW wurde festgestellt, dass die Regenwas-
serreinigung erforderlich ist. Fir die Behandlung des anfallenden Oberflachen-
wassers stehen grundsétzlich zwei Mdglichkeiten zur Verfigung.

Variante 1: Filtermulden

Das anfallende Oberflachenwasser der geplanten StraBen und Grundsttcke 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 mdglich. Zuséatzlich ist eine
Regenruckhaltung erforderlich.

Aufgrund der zunehmenden Wasserknappheit wird zudem die Mdglichkeit eroff-
net das unverschmutzte Niederschlagswasser uber Zisternen fur eine Brauchwas-
sernutzung oder Bewasserung bereitzustellen.

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

Auf die ausfuhrlichen Darlegungen und Berechnung des Erlauterungsberichts
Entwasserungskonzeption ErschlieBung Sondergebiet ,Seite” von Weber Ingeni-
euren, Pforzheim, 07.10.2020 wird verwiesen. Der Erlauterungsbericht ist dem Be-
bauungsplan 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 das Einfugen in das Landschaftsbild férdern und einen harmonischen Uber-
gang zur Landschaft schaffen. Zudem dienen diese dem Natur-, Arten- und Klima-
schutz.

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 MaB-
nahme dem Arten- und Naturschutz.
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Pflanzverpflichtung 2 (pv 2) - Begriinung von Stellplatzflachen
(nicht im zeichnerischen Teil festgesetzt)

Die Festsetzung dient neben ihren dkologischen Effekten der Gestaltung des Kun-
denparkplatzes und dem Ortsbild. Der hohe Anteil an versiegelter Flache sowie
die monotone Gestaltung soll dadurch gestalterisch aufgewertet und gegliedert
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 Aufschuttungen, 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 geringfligig und daher zumutbar.
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B1

B1.1

B2

B3

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 ge-
genuber der Umgebung in Erscheinung treten wirde. Die Festsetzung der flach-
geneigten Dacher dient somit auch der maBstéblichen Einbindung des Neubaus
in das rdumliche Umfeld. Die flach geneigten Dacher eignen sich zudem far die
Uberdeckung, die eine Einbindung der baulichen Anlagen in das bestehende Ge-
lande ermoglichen soll. Zusammen mit der Dachbegriinung fuhren diese Festset-
zungen dazu, dass sich das Vorhaben besser in das Landschaftsbild und die Um-
gebung einfugt.

Dachdeckung

Flachgeneigte Dacher sind aus 6kologischen sowie aus gestalterischen Grunden
in Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild zu begrinen. Ebenso bildet die Dach-
begriinung die Fortfiihrung der Uberdeckung / Einbindung der baulichen Anlagen
in das Gelande und dient daher dem Einfligen 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 verunstal-
tende Uberformungen des, von allen Seiten gut einsehbaren Standortes durch
eine Vielfalt verschiedenster Werbeanlagen vermieden werden. Stérende Ein-
flisse von aufdringlicher Werbung sind unerwunscht, da sie die Wohnqualitat in
der Umgebung beeintrachtigen warden.

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 Grundsticke 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, geandert.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
den Bau zweier Lebensmittelmarkte sowie eines Drogeriemarktes geschaffen. Ins-
gesamt 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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offentlich

Teil | zu den eingegangenen Stellungnahmen der Behérden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit im
Rahmen der

Offentlichen Auslegung des Entwurfs vom 17.08.2020 bis 25.09.2020 und der
Benachrichtigung und Einholung von Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
vom 17.08.2020 bis 25.09.2020 (gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB)

Zum Entwurf ,Seite“ (Einzelhandel) vom 20.07.2020

Teil 1l zu den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden, sonstiger Trager dffentlicher Belange und der Offentlichkeit im
Rahmen der

Erneuten Offentlichen Auslegung des erneuten Entwurfs vom 13.11.2020 bis 14.12.2020 und der
Benachrichtigung und Einholung von Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
vom 13.11.2020 bis 14.12.2020 (gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4a Abs. 3 BauGB)

Zum erneuten Entwurf vom 20.10.2020
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Folgende Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden angeschrieben:

2/81

Nr. Name Antwortschreiben vom
1 Landratsamt Enzkreis 25.09.2020
2 Regierungsprasidium Karlsruhe — Abteilung 2, Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal und Gesundheitswesen 26.08.2020
3 Regierungspréasidium Karlsruhe — Abteilung 4, StraBenwesen und Verkehr 18.09.2020
4 Regierungsprasidium Freiburg — Abteilung 9, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau -

5 Regierungspréasidium Stuttgart — Abteilung 8, Landesamt fur Denkmalpflege -

6 Regionalverband Nordschwarzwald 25.08.2020
7 Polizeiprésidium Karlsruhe 21.09.2020
8 Industrie- und Handelskammer -

9 Handwerkskammer Karlsruhe 03.09.2020
10 Netze BW GmbH -

11 Terranets bw GmbH 02.10.2020
12 Unitymedia GmbH / Vodafone 01.09.2020
13 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH 21.09.2020
14 Verkehrsverbund Pforzheim — Enzkreis GmbH -

15 Gemeindeverwaltungsverband Heckengau -

16 Gemeinde Niefern-Oschelbronn -

17 Gemeinde Mdnsheim -

18 Gemeinde Wimsheim 08.09.2020
19 Stadt Heimsheim -

20 Stadt Muhlacker 16.09.2020
21 Gemeinde Friolzheim 02.09.2020
22 Gemeinde Weissach -

23 Gemeinde Wurmberg -

24 Gemeinde Eberdingen -

25 Stadt Pforzheim 29.09.2020




Gemeinde Wiernsheim Abwagungstabelle Teil |

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite” 3/81

Folgende Vereine / Verbande wurden angeschrieben:

Nr. Name Antwortschreiben vom
V1 Landesnaturschutzverband Baden-Wurttemberg e.V. 23.09.2020
A Naturschutzbund Pforzheim -
V3 BUND Nordschwarzwald gemeinsam mit LNV abgegeben,
siehe V1
Die Offentlichkeit hat wie folgt Stellung genommen:
Nr. Name Antwortschreiben vom
O1-1 02.09.2020 /
O1-2 02.09.2020
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Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger - Beschluss-
Nr. gnah ; - 9 Abwagungsvorschlag der Verwaltung
Trager offentlicher Belange empfehlung
AMT FUR BAURECHT,
NATURSCHUTZ UND
1 BEVOLKERUNGSSCHUTZ
Gemeinde Wiernsheim 5
Frau Jelitko
Bauamt Zimmer-Nr.: © 131
Telefon: 07231 308-9226
Telefax: 07231 308-9652
E-Mail: rose.jelitko@enzkreis.de
|hr Schreiben vom: 13.08.2020
25.09.2020
Bebauungsplanverfahren der Gemeinde Wiernsheim - ,,Seite” (Einzelhandel)
Sehr geehrte Damen und Herren, Zu Baurecht
wir bedanken uns fiir die erneute Beteiligung am Verfahren und nehmen fiir die berlihrten i ) . . . . i )
Fachbehérden des Landratsamtes Enzkreis wie folgt Stellung: Die Anregung in Bezug auf die Rechtssicherheit des Berucksichtigung

Amt fiir Baurecht, Naturschutz und Bevdlkerungsschutz:

Baurecht

Unter Beachtung der Rechtsprechung des BVerwG (Urteile vom 03.04.2008 — 4 C 3.07 und
11.11.2009 — 4 BN 63.09) wird dringend empfohlen, die Festsetzung einzelner, vorhabenbezo-
gener Sondergebiete fir die einzelnen Markte vorzunehmen. Des Weiteren ist das Urteil des
BVerwG vom 17.0Oktober 2019 — 4 CN 8/18 - zu beachten. Danach sieht das BVerwG keine
Rechtsgrundlage fir eine Beschrankung der Zahl zulassiger Vorhaben in Sondergebieten.

Mittels Festsetzung .enger Baufenster® und zum Maf der baulichen Nutzung, die sich

an den Vorhaben orientieren, kann dann mittelbar erreicht werden, dass in den jeweiligen
Sonder-Baugebieten jeweils nur ein Einzelhandelsbetrieb mit dem vorgesehenen
Verkaufsflaichenumfang realisiert werden kann.

Die mafigeblichen Werte im Hinblick auf die erforderliche Loschwassermenge im Gebiet sind zu
beachten.

Naturschutz

Der BPlan ,Seite" (Einzelhandel) im OT Wiernsheim dient der langfristigen Sicherung der
Grundversorgung. Vorgesehen sind die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters, eines
Lebensmitteldiscounters und einem Drogeriemarkt. Das Plangebiet liegt am norddstlichen Orts-
rand von Wiernsheim und umfasst eine Flache von 2,71 ha. Die aktuelle Nutzung ist Ackerland
und Griinland. Das Griinland ist artenarm. Schutzgebiete (Natura 2000, NSG, LSG, ND, § 30-
Biotope) sind von der Planung nicht betroffen.

Der BPlan ,Seite" (Einzelhandel) war nicht aus dem rechtskraftigen FNP 2025 GVV Heckengéau
heraus entwickelt. Deshalb wurde im Parallelverfahren der FNP zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes geéndert und dieser hat am 05.12.2019 Rechtskraft erlangt.

Bebauungsplanverfahrens wird bertcksichtigt. Die Festsetzungen
werden entsprechend der aktuellen Rechtsprechung angepasst. Die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wird insofern geandert,
dass die Sondergebietsfestsetzung nicht drei Markte zulasst, sondern
ein Einkaufszentrum mit nahversorgungsrelevantem Sortiment, in
welchem die geplanten Marktstrukturen zuldssig sind. Somit wird die
von Anfang an geplante Konzeption rechtlich korrekt abgebildet. Da
es sich bei der Anderung der Art der baulichen Nutzung rein rechtlich
um die Grundztige der Planung handelt, bedarf es einer erneuten
Offenlage nach § 4a Abs. 3 BauGB. Diese wurde vom 13.11.2020 bis
14.12.2020 durchgefuhrt und die hierzu eingegangenen
Stellungnahmen in Teil Il der Abwagungstabelle eingestellt.

Zu Naturschutz

, Anderung der
Planung, erneute
Beteiligung gem.
§4a Abs. 3
BauGB wurde
durchgefuhrt
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N, Stellungnal:men“der szhorden und sonstiger Abwigungsvorschlag der Verwaltung Beschluss-
Trager offentlicher Belange empfehlung

Zu 1

Landratsamt Enzkreis 16017600

Die zahireichen, eingegangenen 6ffentlichen Stellungnahmen unter anderem zum Fléachenver-
brauch, Larmbelastigung, Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild, die Beeintrachti-

gung der Ortsmitte (Infrastruktur) um nur einige wenige zu nennen, sind nicht Gegenstand der
naturschutzfachlichen Beurteilung. Und werden insofern auch an dieser Stelle nicht behandelt.

Der Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan (GOP) zum BPlan _Seite” (Einzelhandel)
der Gemeinde Wiernsheim in der Fassung mit Stand vom 20.07.2020 ist inhaltlich und fachlich
nicht zu beanstanden.

Neben der verbal-argumentativen Abarbeitung der Schutzgiter erfolgt eine qualitative Bilanzie-
rung im Schutzgut Biotope nach dem Bewertungsmodell der Okokonto-VO. Hauptbetroffen von
der Planung ist das Schutzgut Boden. In der vergleichenden Bilanzierung vom Schutzgut Boden
mit dem Schulzgut Biotope kann die Vollkompensation planerisch dargestelit werden,

Dies ist jedoch nur dann moglich, wenn die aufgezeigten Vermeidungs-
/Minimierungsmalfinahmen und die BegrinungsmaRnahmen (Magerwiese, Gebiisch-
IGehdlzpflanzungen, Dachbegriinungen) vollstandig umgesetzt werden. Sofern maglich sollen
diese Vorgaben daher in die textlichen Festsetzungen ibernommen werden. Dazu sind eine
dkologische und eine bodenkundliche Baubegleitung vom Planungstréger mit der Aufgabe zu
beauftragen. Die dkologische und bodenkundiiche Baubegleitung ist der Unteren Naturschutz-
behtrde namentlich und mit Anschrift sowie Kontaktdaten zu benennen. Das Monitoring ist si-
cherzustellen.

Die artenschutzrechtliche Potentialanalyse st aussagekréftig. Artenschutzrechtlich relevante
Tiergruppen im Plangebiet sind insbesondere Avifauna und Reptilien. Im Plangebiet wurden
aufgrund der Strukturarmut keine Brutreviere von Végeln und Reptilien (Zauneidechse) nach-
gewiesen. Sonstige streng geschitzte Arten konnten nicht festgestelit werden. Die Einzel-
nachweise von Grofiem Wiesenknopf und Ampfer sind fiir eine Population von Wiesenknopf-
Ameisenbléulingen und Groem Feuerfalter nicht ausreichend. Insofern kénnen artenschutz-
rechtiiche Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden. Fiir die an das
Plangebiet angrenzenden Brutreviere von Goldammer, Star und Feldlerche sind die aufgezeig-
ten Schonungsmafnahmen zu beachten.

Naturschutzfachlich begrifit wird die Integration der baulichen Anlagen in das Gelande, die
Dachbegriinung, die Anlage wasserdurchldssiger Stellplatze sowie eine insektenfreundliche

und energiesparende Aullenbeleuchtung. Spiegeinde Glasflachen sind soweit méglich fir Vogel
sichtbar zu machen.

Mit Stellungnahme vom 14.02.2019 wurde bereits darauf hingewiesen, dass das Flurstiick
Nr. 2812 Bestandteil des rechtskraftigen BPlan Lochmannskreuz /Schelmen&cker” und
diesem als Ausgleichsfliche auch explizit zugeordnet ist. Im BPlan .Seite” ist das Flurstick
Nr. 2812 nun als bestehende Ausgleichsflache gekennzeichnet und damit gesichert.

Umweltamt

Zu dem o.g. BBP, zu welchem — in dessen Entwurfsfassung vom 19.12.2018 - das Umweltamt
im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB bereits im Februar
2010 Stellung genommen hatte und welcher in (iberarbeiteter Fassung vom 20.07.2020 nun
emeut vorgelegt wurde, wird wie folgt Stellung genommen:

Wie schon bei der friheren Beteiligung zum Ausdruck gebracht, so hat das Umweltamt bzgl.
der vorgesehenen Aufstellung des BBP "Seite” (Einzelhandel) bei den von ihm zu vertretenden
Belangen des Gewdsser-, Boden- und Immissionsschutzes auch weiterhin keine grundsatzli-
chen Einwendungen vorzubringen, bittet jedoch um Beachtung der folgenden, nach Sachthe-
men gegliederten Anmerkungen und Hinweise:

Seite 2von 7

Kenntnisnahme

Im Textteil wird unter den Hinweisen unter Punkt C4 bereits darauf
hingewiesen, dass fur die erfolgreiche Umsetzung der Flachen und
MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft qualifizierte Fachplanungen notwendig sind und das der
Erfolg der MaBnahmen im Rahmen zu Gberwachen ist (Monitoring).
Ebenso wird auf die Durchfihrung einer Umweltbaubegleitung
hingewiesen.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Unter dem Punkt C6 im Textteil besteht bereits der Hinweis auf
MaBnahmen zum Schutz gegen Vogelschlag.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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Nr.

Stellungnahmen der Behorden und sonstiger
Trager 6ffentlicher Belange

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Beschluss-
empfehlung

Zu 1

Landratsamt Enzkreis 16017600

Grundwasser- und Bodenschutz:

Bereits in der vorausgegangenen Stellungnahme hatten wir darauf hingewiesen, dass sich der
Planungsbereich (Gewann "Seite") auflerhalb von Wasserschutzgebieten befindet und die be-
troffenen Flurstiicke derzeit nicht im Altlast- oder Bodenschutzkataster des Umweltamtes Enz-
kreis geflhrt werden.

Durch das Biro fir Angewandte Geologle Dipl.-Geologe H. Engel (Knittlingen) wurde zwischen-
zeitlich eine Baugrunduntersuchung (Gutachten vom 30.06.2020) fiir den Planungsbereich
durchgefihrt. Zur Untersuchung des Baugrundes wurden sechs Kernbohrungen mit Endteufen
zwischen 6 m (BK2), 10 m (BK1, BK5), 11 m (BK3), 14 m (BK4) und 15 m (BK6) niedergebracht.
Die Bohrungen haben im Planungsbereich ausgelaugten mittleren Muschelkalk mit Verwitte-
rungshorizont erschiossen, wobei es sich im Wesentlichen um Wechselfolgen steinig- bis kiesi-
ger Kalksteinlagen und toniger Schichten mit wechseinden Anteilen an Kalksteinbruchsticken in
der Sand- bis Steinfraktion handelt. Der Planungsbereich zeichnet sich demnach durch relativ
bindige Untergrundverhaltnisse und eine schlechte Sickerfahigkeit aus. In den Antragsunterla-
gen (Textteil) solite daher die Aussage unter Hinweis Punkt C7 im ersten Absatz auf Seite 14
("Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich
zuléssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Er-
stellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen”™) entfernt
werden.

Grundwasser wurde im Rahmen der Erkundungsbohrungen nicht erschlossen.

Die chemische Untersuchung des Bodenmaterials hat eine geringfiigig erhthte geogene Belas-
tung durch Schwermetalle (As und Cd) in den untersuchten Feststoffproben ergeben. Die ge-
messenen Eluatwerte waren durchweg unauffillig. Aus fachtechnischer Sicht kann der anfal-
lende Erdaushub uneingeschrankt auf dem Baugeldnde verwertet werden. Nach den Antrags-
unterlagen ist dies so auch vorgesehen, was von unserer Seite ausdricklich beflirwortet wird.

Eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung fiir das Schutzgut Boden wurde im Rahmen des Um-
weltberichtes (Bliro Volker Boden, Niefern-Oschelbronn) vom 20.07,2020 durchgefihrt. Die
Angaben sind plausibel und nachvoliziehbar.

Abwasserbeseitigung / Oberflichengewasser:

Die Entwasserung des Baugebietes soll im Trennsystem erfolgen. Schmutz- und Regenwasser
sollen dabei jeweils am Ende der Oriskanalisation an den Misch- bzw. den Regenwasserkanal
angeschlossen werden. Das ausreichende Leistungsvermbgen dieser Kanale wurde im Rah-
men der Entwadsserungskonzeption _Erschliefung Sondergebiet Seite der Weber-Ingenieure
(aktuelle Fassung: 14.07.2020) nachgewiesen.

In dieser Konzeption werden auch zwei Maglichkeiten zur Behandlung und verztigerten Ablei-
tung des anfallenden Oberflachenwassers aufgezeigt:

Variante 1: Filtermulden mit verzégerter Ableitung zum Regenwasserkanal.

Variante 2: Schmutzfangzelle mit nachgeschaltetem Retentionsbecken.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen werden unter Punkt A 7.6 die Randbedingungen zur
Umsetzung dieser Varianten so konkret aus der Konzeption Gbemommen, dass nach der Nie-
derschlagswasserverordnung auf ein separates W echtsverfahren fir das Baugebiet ver-
zichtet werden kann. Die Umsetzung dieser Vorgaben ist im Rahmen der jeweiligen Bauge-
nehmigungsverfahren nachzuweisen

Weitere Festsetzungen, die zur Reduzierung der Flachenversiegelung und zur Abflussverzige-
rung, und somit zur Verringerung des Einflusses der Erschlieung auf den natlrlichen Wasser-
haushalt beitragen, sind in den Punkten A 7.3 (Dachbegrinung) und A 7.4 (durchlassige Bela-

ge) enthalten.
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Zu Grundwasser- und Bodenschutz

Der erwéhnte Passus unter C 7 wird entfernt und der Anregung
entsprochen.

Kenntnisnahme

Zu Abwasserbeseitigung / Oberflachengewasser

Kenntnisnahme, dass auf ein separates Wasserrechtsverfahren
verzichtet werden kann und auf Anforderungen im
Baugenehmigungsverfahren.

Berucksichtigung
durch
redaktionelle
Anpassung der
Hinweise

Kenntnisnahme
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In Punkt 9 des Baugrundgutachtens wird zum Schutz der Wande vor Feuchtigkeit bei Sicker-
wasseranfall nach Regenereignissen eine Ringdrainage vorgeschrieben. Diese darf nicht an die
i e s Kenntnisnahme Berlcksichtigung

In Hinweis Punkt C.7 wird — wie schon oben (Grundwasser- und Bodenschutz) ausgefihrt — auf
eine mbgliche Versickerung und die Erstellung separater Versickerungsgutachten hingewiesen.
Nachdem im Punkt A 7.6 andere Regelungen zur Entwéasserung getroffen sind, und die Versi-
ckerung nach Punkt 12 des Baugrundgutachten sehr kritisch gesehen wird, sollte auf diesen
Hinweis verzichtet werden.

Immissionsschutz:
Dem BBP (Entwurf vom 20.07.2020) liegt u.a. das schalltechnische Gutachten des ISIS Ingeni-
eurbiro fir Schallimmissionsschutz, Riedlingen vom Juli 2020 zugrunde

Das Gutachten kommt, wie dies auch den Ausfihrungen der Baldauf Architekten und Stadtpla-
ner GmbH im Rahmen der Begrindung (Kap. 6.3) zu entnehmen ist, zu dem Ergebnis, dass die
Nutzung des Plangebietes durch einen Lebensmittelmarkt, einen Lebensmitteldiscounter und
einen Drogeriemarkt tagsiiber keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA-Larm
im angrenzenden Wohngebiet erwarten l4sst.

Wohl aber werden Immissionsrichtwerte nicht eingehalten, wenn zur Nachtzeit innerhalb einer
Stunde mehr als 2 LKW Abfertigungen am Discounter (Netto-Markt) oder mehr als eine LKW-
Abfertigung am Lebensmitteimarkt (EDEKA-Markt) stattfinden.

Insofern sind diese Beschrankungen in den spater zu erteilenden Baugenehmigungen festzule-
gen und zu beachten.

Das Sachverstdndigengutachten zu den Geruchsimmissionen des Ingenieurbiiros fr Techni-
schen Umweltschutz von Dr.-Ing. Frank Drésscher, Tibingen, vom 27.09.2019 (ergénzt am
15.06.2020) wurde bereits zu Beginn des Jahres im Vorfeld des Scoping-Termins vorgelegt und
von uns bewertet. Danach wurden die Geruchsemissionen betrachtet, die von den nérdlich zum
Plangebiet gelegenen landwirtschaftlichen Betrieben ausgehen und sich ggf. negativ auf das
Plangebiet "Seite" auswirken kénnen. Das Gutachten vom 27.09.2019 kommt allerdings zu dem
Schluss, dass die Geruchshéufigkeit, auch unter der Annahme, dass sich die Landwirtschafts-
betriebe erheblich vergréliern soliten, entsprechend der Geruchsimmissionsrichtlinie mit max. 7
% der Jahresstunden und bei Erweiterung der landwirtschaftlichen Betriebe mit max. 11 % der
Jahresstunden unterhalb des Richtwertes (15 % der Jahresstunden) zu liegen kommt. Insofern
bestehen diesbeziiglich keine Bedenken.

Abschlielende Anmerkung:

Die Aufbereitung der zur Verflgung gesteliten Unterlagen gestallete sich sehr zeitintensiv. Text-
teil, Begrindung und Plan sind in einem pdf-Dokument zusammengefasst, was es unmaglich
machte, zwischen Text und Plan .zu springen®, um Festsetzungen aus dem Text im Plan nach-
zuvollzishen. Dann wird im Text auf beigefligte Anlagen / Gutachten (z.B. Entwasserungskon-
zeption, Baugrundgutachten, Schallschutzgutachten) verwiesen, die etwa zur Beurteilung der
wasserwirtschaftlichen, bodenkundlichen oder der immissionsschutzrechtlichen Aspekte von
Bedeutung sind. Diese finden sich, worauf mit einem Link in der E-Mail des Planungsbiiros
Baldauf vom 17.08.2020 verwiesen wurde, auf der Homepage der Gemeinde. Dort wurde eben-
falls ein sehr umfangreiches pdf-Dokument mit 650 Seiten (!) zum Herunterladen eingestelit,
welches man dann darauthin durchsuchen konnte, ob darin noch Unterlagen enthalten sind, die
Angaben zu den betreffenden Themenbereichen bzw. Fragestellungen enthalten. Tatséchlich
fanden sich auf den Seiten 300 ff das Schallschutzgutachten, auf den Seiten 548 - 568 das
Entwésserungskonzept (in schlechter Scan-Qualitat) und auf den Seiten 440-542 das Bau-
grundgutachten, Eine verninftige Gliederung bzw. Trennung der Anhérungsunterlagen hétte die
Arbeit sicherlich sehr erleichtert.
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Der Anregung wird entsprochen und der Hinweis angepasst.

Zu Immissionsschutz:

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

zu abschlieBende Beurteilung:

Kenntnisnahme

durch
redaktionelle
Anpassung der
Hinweise

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme




Gemeinde Wiernsheim

Abwagungstabelle Teil |

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite” 8/81
tellungnahmen der Beh6rden un nstiger - Beschluss-
Nr. Stellung ahme ._de _e RN LINE SR g Abwagungsvorschlag der Verwaltung eschiuss
Trager offentlicher Belange empfehlung
T — Zu Amt fir nachhaltige Mobilitat
Zu1 Sofern die Stellungnahme vom 15.01.2019 gemeint ist, die in der

Amt fiir Nachhaltige Mobilitét
Nach Prifung der vorgelegten Unterlagen wird aus stralenbaulicher Sicht wie folgt Stellung
genommen:

Gegen das vorgenannte Bebauungsplanverfahren bestehen aus strafienbaulicher Sicht keine
grundsétzlichen Bedenken und Einwendungen.

Es wird auf die Stellungnahme vom 14.02.2019 verwiesen.

Ver 1gs- und Flur
Flurneuordnung:

Im Planungsbereich befindet sich kein aktuelles und kein geplantes Flurneuordnungsverfahren.
Die Belange der Flurbereinigungsbehdrde sind nicht berlihrt.

Vermessung:

Aus Sicht des Vermessungsamtes bestehen keine Bedenken und Anregungen.

Beauftragte fiir die Belange von Menschen mit Behinderung
Gegen das o0.g. Vorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen

Dennoch méchten wir darauf aufmerksam machen, dass insbesondere altere Menschen und
Menschen, die in Ihrer Mobilitat eingeschrankt sind und nicht mehr mit dem Auto oder dem Bus
fahren kdnnen, auf fulaufig erreichbare Nahversorgungsangebote im Ortskern angewiesen
sind

Zum Erhalt der Selbstandigkeit von alteren Menschen und Menschen mit Mobilitatseinschran-
kungen sind daher nach wie vor dezentrale Versorgungsangebote von grofier Bedeutung.

Dariiber hinaus méchten wir auf Folgendes hinweisen:

Herstellung von Barrierefreiheit in den Bereichen Bau und Verkehr

§ 7 des Landes-Behindertengleichstellungsgesetzes (L-BGG) Baden-Wurttemberg fordert die
Herstellung von Barrierefreiheit in den Bereichen Bau und Verkehr. Zur Sicherstellung, dass alle
Bereiche innerhalb des Plangebietes barrierefrei zuganglich und nutzbar sind, wird empfohlen,
Barrierefreiheit von Anfang in den Entwurf zu integrieren.

Schaffung durchgéngiger, barrierefreier Wegeketten

Bei den angedachten Mallnahmen im Verkehrsraum sollten durchgangig barrierefrei nutzbare
Wegeketten vorgesehen werden, damit die Einzelhandelsméarkte fir dltere Menschen, Men-
schen mit Behinderung, Familien mit Kinderwagen sowie Personen mit Einkaufswéigen barriere-
frei erreichbar sind.

Laut Begriindung (5.2 Verkehr) befinden sich die nachstgelegenen Bushaltestelien in einer Ent-
farnung von 500-550 m bzw. 550-600 m Luftlinie. Diese Entfernung stellt fir &ltere Menschen,
Menschen mit chronischen Erkrankungen, Menschen mit Behinderung und Personen mit Ein-
kaufstaschen eine Herausforderung dar, Um eine attraktive Anbindung an den OPNV zu ge-
wahrigisten, sollten innerhalb des Plangebietes barrierefreie Bushaltestellen geschaffen wer-
den. In diesem Zusammenhang wird zudem empfohlen, die in der Begriindung unter 5.2 (Ver-
kehr) genannte | le des Birgerbusses barrierefrei zu gestalten.

Barrierefreie Wegeketten werden darliber hinaus durch erschitterungsarme, berollbare und
rutschhemmende Bodenbelage; sichere, taktil und visuell gut wahrnehmbare Abgrenzungen
verschiedener Funktionsbereiche; stufenlose Wegeverbindungen fur Rolistuhl- oder Rolla-
tornutzer, Familien mit Kinderwagen oder Personen mit Einkaufswégen; eine taktil wahrnehm-
bare und visuell stark kontrastierende Gestaltung von Hindernissen und Gefahrenstellen sowie
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Beurteilungstabelle zur friihzeitigen Beteiligung dem Gemeinderat
vorgelegt wurde, wurden die Anregungen berucksichtigt:

Die Anbaubeschrankung zur LandesstraBe ist nachrichtlich im
Bebauungsplan dargestellt. Das Regierungsprasidium Karlsruhe, als
zusténdiger Baulasttrager wurde / wird am Verfahren beteiligt.

Kenntnisnahme, dass weitere Zufahrten zur L 1135 sind nicht zulassig
sind.

Der Bau einer Bushaltestelle wurde an dem gemeinsamen Scoping
Termin mit dem Landratsamt am 17.02.2020 diskutiert, mit dem
Ergebnis, dass eine Haltestelle des Blrgerbusses im Gebiet
ausreichend ist.

Der Nachweis der erforderlichen Fahrradabstellplatze ist nicht
Regelungsgegenstand des Bebauungsplans. Dies ist Gegenstand
der nachgeordneten Genehmigungsplanung. Die vorgesehene
Stellplatzflache ist ausreichendgroB bemessen, um alle erforderlichen
Stellplatze unterzubringen.

Zu Vermessungs- und Flurneuordnung

Kenntnisnahme, dass keine Bedenken bestehen.

Zu Beauftragte flr die Belange von Menschen mit Behinderung

Kenntnisnahme, die Anregungen sind nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens, werden jedoch im Rahmen der
Ausflhrungsplanung berlcksichtigt.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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eine einheitliche G
Menschen) erreicht.

g von Leitsystemen (insbesondere fir blinde und sehbehinderte

Kreisverkehrsanlagen erschweren blinden und stark sehbehinderten Fuftgéngem die Teilnahme
am Strallenverkehr erheblich. Es ist daher zwingend notwendig, zusatzliche Mallnahmen zur
Erhéhung der Verkehrssicherheit fir blinde und sehbehinderte Fuliganger zu ergreifen.

Es wird empfohlen, Querungsstellen grundsétzlich barrierefrei zu gestalten, damit sie fiir Roll-
stuhl- und Rollatornutzende ohne besondere Erschwernis nutzbar und fir blinde und sehbehin-
derte Menschen eindeutig auffindbar und sicher nutzbar sind.

Planungshinweise zum barrierefreien Bauen im &ffentlichen Verkehrs- und Freiraum sind in der
DIN 18040 Teil 3 zu finden.

Parkmoglichkeiten fiir Menschen mit Behinderung

Bei der Realisierung von Parkplatzen sind ausreichend Parkméglichkeiten fir Menschen mit
Behinderung vorzusehen. Zudem sollte daran gedacht werden, dass weitaus mehr Personen
mit Behinderung als die offiziell Berechtigten bereitere und zielnah gelegene Parkmdglichkeiten
bendtigen. Daher soliten bedarfsgerecht und in Nihe der Eingange weitere Parkmdéglichkeiten
fiir Menschen mit Mobilititseinschrankungen zur Verfligung gestelit werden.

Barrierefreiheit auch im Innenbereich beriicksichtigen

Auch im Innenbereich der Einzelhandelsmarkle sollte auf eine umfassende Barrierefreiheit ge-
achtet werden. Behindertentoiletten fir Kundinnen und Kunden mit Behinderung sollten eben-
falls zur Verfligung stehen.

Wir bitten um Beriicksichtigung unserer Anmerkungen und stehen fir Rickfragen jederzeit zur
Verfligung

Landwirtschaftsamt
Inhaltlich halten wir unsere Stellungnahme vom 23.01.2018 aufrecht.

In unseren folgenden Auerungen sind zwar landwirtschaftliche Belange nicht betroffen, jedoch
dullemn wir uns aus fachlicher Sicht zu den Pflanzungen bzw, der Ausgleichsfliche ,Obstbaum-
wiese”

Bei Baumreihen entlang von Strafien ist grundsatzlich die Verkehrssicherheit zu beachten.
Bruchempfindliche und krankheitsanfallige Baumarten soliten an Straflen nicht gepflanzt wer-
den.

Zur Pflanzliste haben wir deshalb folgende Anregungen vorzubringen:
. als Straltenbaum ist Spitz-Ahorn zu stark wachsend
Hange-Birken sind kurzlebig und faulnisempfindlich; die Krone ist im Alter
bruchgeféhrdet.
fiir Zitter-Pappel und Silber-Weide gilt dasselbe.
fiir Gemeine Eschen kann zurzeit aufgrund des Eschentriebsterbens keine Pflanz-
empfehlung gegeben werden; fir Berg-Ulmen nicht wegen des Ulmensterbens
Traubeneiche und Stieleiche sind wegen des Eichenprozessionsspinners problematisch.

Obstbaume (Streuobst) haben aus unserer Sicht den Nachteil, dass sie sehr pflege-
farbeitsintensiv sind, Nur wenn ein fachgerechter Unterhalt der Obstbaume im zweijahrigen
Turnus lber mindestens 15 - 20 Jahre sichergestellt ist, sollte diese Malinahme realisiert wer-
den. Zudem falit Obst an, das entweder zur rechten Zeit geerntet werden muss oder sich als
Fallobst am Boden sammelt. Auch vor diesem Hintergrund beurteilen wir die Manahme als
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Zu Landwirtschaftsamt:

Gemeint ist wohl die Stellungnahme vom 14.02.2019 die im Rahmen
der Fruhzeitigen Beteiligung abgegeben wurde. Inhaltlich wird darin
auf die Wertigkeit der B6den und deren Bedeutung fir die
Landwirtschaft, den regionalbedeutsamen Landwirtschaftsbetrieb
sowie auf den Flachenverbrauch und dessen Auswirkungen auf die
Landwirtschaft verwiesen.

Die Ausfuhrungen wurden zur Kenntnis genommen, jedoch sind die
Flachen im Teilregionalplan Landwirtschaft des Regionalverbandes
Nordschwarzwald nicht als Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet fur die
Landwirtschaft festgelegt. Daher ist eine Inanspruchnahme der
Flachen aus landwirtschaftlichen Grinden nicht grundsétzlich
ausgeschlossen. Im Rahmen des Sachverstandigengutachtens zu
den Geruchsimmissionen des Ingenieurbiiros Dr. Droscher wurde
nachgewiesen, dass die untersuchten Betriebe durch die Entwicklung
des Plangebiets nicht in unzulassiger Weise in ihrer Entwicklung
beeintrachtigt werden. Die agrarstrukturellen Belange werden von der
Verwaltung gesehen. Im Zuge der Abwagungsentscheidung wird die
der Gemeinde zugewiesene zentralértlichen Funktion, die Gemeinde
als Kleinzentrum zu starken und ,den haufig wiederkehrenden
Uberértlichen Bedarf ihres Verflechtungsbereichs zu decken® sowie
die Nahversorgung zu sichern, als vorrangig bewertet.

Die im Anhang 1 beigefligte Geholzliste ,Pflanzenliste fur
Pflanzungen in der freien Landschaft” stellt eine ,Auswabhlliste” dar.
Die konkrete Auswahl flrr die einzelnen Standorte ist von dem
Fachplaner bei der Bepflanzungsplanung zu treffen. Die Anregungen
werden in diesem Rahmen berlcksichtigt.

Bei der Ausgleichsflache ,,Obstbaumwiese” handelt es sich um eine
bestehende AusgleichsmaBnahme des Wohngebiets
Lochmannskreuz. Im Rahmen dieses Bebauungsplans wird lediglich
die Wegefihrung am Rande der Flache geé&ndert, jedoch nichts an
der Ausgleichsfunktion.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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wenig zweckdienlich.

Wir empfehlen stattdessen Wildobstgeholze wie Vogelkirsche, Speierling, Elsbeere, Wildbime
oder Mostbirne.

Verkehrsamt
Aus straltenverkehrsrechtlicher Sicht bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen.

Freundliche Griilie

Rose Jelitko

Zu Verkehrsamt

Kenntnisnahme, dass keine Anregungen bestehen.

Kenntnisnahme
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REGIERUNGSPRASIDIUM KARLSRUHE
ABTEILUNG 2 - WIRTSCHAFT, RAUMORDNUNG, BAU-, DENKMAL- UND GESUNDHEITSWESEN

Regierumgsprisidium Karlsrabe - 76247 Korlsrube
Karlsruhe 26082020
nur per E-Mail Name Susanne Friede
Durchwahl 0721 926-7513
Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH Aktenzelchen  21.2511,3-22/28-12
Schreiberstralte 27 (Bitte bei Antwort angeben)
70199 Stuttgart

A& Bebauungsplanverfahren "Seite” (Einzelhandel), Wiemnsheim, Behdrdenanhérung
gem. § 4 Abs. 2 BauGB
Ihr Schreiben vom 13. August 2020

Anlage: BVerwG, Urteil vom 17. Oktober 2019 - 4 CN 8/18 -, juris

Sehr geehrte Damen und Herren,

in unserer Funktion als héhere Raumordnungsbehérde nehmen wir folgenderma-
Ren Stellung:

Mit der vorliegenden Planung sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer Verkaufsflache von max.
1.500 m?, eines Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 m?
sowie eines Drogeriemarktes mit einer Verkaufsflache von max. 800 m® geschaffen
werden. Hierzu soll im Bebauungsplan ein entsprechendes Sondergebiet ,Lebensmit-
telvollsortimenter, Discounter und Drogeriemarkt” mit einem Umfang von 2,7 ha fest-
gesetzt werden.

Im Interkommunalen Nahversorgungskonzept Heckengau (GMA, Mai 2018) wird fir
die Gemeinde Wiernsheim die Etablierung eines Nahversorgungsstandortes mit ei-
nem Lebensmittelvollsortimenter, ggf. als Kombistandort mit einem Lebensmitteldis-
counter oder einem Drogeriemarkt, am betreffenden Standort vorgeschlagen, um eine

Dhicmstgebiude Markgrafimarlo 46 ¢ 76133 Karbiruhe Telefon 0721 926 0 Fax 0721 93340220

abteilung ik bwlde - wwow.rp bades-wuertiemberg de - www service-bw.de

OPNV Hahesselle Markiplatz - Paskmiglichkeit Schlossplate Tiefgarage
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Zu?2 Die Anregung lieber eine dezentrale Struktur der Versorgung zu Kenntnisnahme,

bestehende Unterversorgung zu kompensieren. Der vorliegende Entwurf mit drei ge-
planten Markten geht demzufolge Gber die Vorschlage des im GVV abgestimmten
Nahversorgungskonzeptes hinaus.

Die Planung ist sicher geeignet, die Grundversorgung im Verwaltungsraum und in
den angrenzenden Gebieten zu sichern. Fur erforderlich halten wir das 3-Méarkte-Kon-
zept zur Sicherung der Grundversorgung allerdings nicht. Durch die Konzentration
von drei Einzelhandelsbetrieben an einem Standort und dessen Ausstrahlung wird die
Chance von dezentralen Angebots- und Entwicklungsmaglichkeiten an anderer Stelle
des Verwaltungsraum vergeben. Dezentrale Versorgungsangebote wéren jedoch
besser geeignet, die wohnortnahe, fulaufige Versorgung zu férdern und motorisier-
ten Individualverkehr zu verringern. Wie bereits in unseren Stellungnahmen zum Be-
bauungsplanverfahren vom 21, Februar 2019 und zur Flachennutzungsplandnderung
vom 19. Juli 2019 angemerkt, regen wir daher erneut eine Reduzierung der Anzahl
der geplanten Einzelhandelsbetriebe an.

In unserer Funktion als héhere Baurechtsbehdrde stellen wir fest, dass die beab-
sichtigten planungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowohl
im zeichnerischen wie auch im textlichen Teil nicht den Anforderungen der Recht-
sprechung gentgen.

Mit Blick auf die Rechtsicherheit der Festsetzungen bitten wir (erneut), unter Verweis
auf die Rechtsprechung des BVerwG (Urteile vom 03.04.2008 — 4 C 3.07 und
11.11.2009 — 4 BN 63.09), um die Festsetzung einzelner, vorhabenbezogener Son-
dergebiete fiir die einzelnen Markte. Des Weiteren ist das Urteil des BVerwG vom 17.
Oktober 2019 — 4 CN 8/18 — zu beachten. Danach sieht das BVerwG keine Rechts-
grundlage fir eine Beschrankung der Zahl zuldssiger Vorhaben in Sondergebieten.
Mittels Festsetzung ,enger Baufenster” und zum Maf der baulichen Nutzung, die sich
an den Vorhaben orientieren, kann dann mittelbar erreicht werden, dass in den jewei-
ligen Sonder-Baugebieten jeweils nur ein Einzelhandelsbetrieb mit dem vorgesehe-
nen Verkaufsflachenumfang realisiert werden kann.

Die Gemeinde Wiernsheim, das LRA Enzkreis sowie der Regionalverband
Nordschwarzwald erhalten Nachricht von diesem Schreiben.

Mit freundlichem Grud

gez. Susanne Friede

erwirken und nur zwei Méarkte zuzulassen, nimmt die Gemeinde zur
Kenntnis. An der planungsrechtlichen Angebotsplanung fur die drei
Markte wird jedoch festgehalten. Hierbei wird bericksichtigt, dass
sich aufgrund von Geschaftsaufgaben und SchlieBungen das
Angebot in den letzten Jahren immer weiter reduziert hat und es mit
der SchlieBung des einzig in der Gemeinde noch vorhandenen
Supermarktes ganzlich zu verschwinden droht. Die urspringlich
vorhandenen Laden wurden nicht wiederbesetzt, was verdeutlicht,
dass diese den heutigen Kriterien zur Ansiedlung von
Einzelhandelsméarkten nicht entsprechen. Durch den Bebauungsplan
ergibt sich nun die Chance das Angebot wiederherzustellen, dass es
vor 15 Jahren in der Gemeinde mit Schlecker, Edeka und Netto
bereits gab

Dies wird auch im Einzelhandelsgutachten ,Raumordnerische und
stadtebauliche Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Seite,
Wiernsheim“ der imakomm Akademie GmbH so beurteilt. Das
Gutachten weist nach, dass die geplante Ansiedlung der Sicherung
der Grundversorgung und zur Deckung des eigenen
Versorgungsbedarfs dient, denn durch die erwartete SchlieBung des
einzig im Gemeindegebiet befindlichen Marktes, ist eine
Grundversorgung der Gemeinde nicht mehr gesichert. Damit greift
die Ausnahmeregelung des Regionalplans und das
Konzentrationsgebot ist erflillt.

Das Beeintrachtigungsverbot wird auch unter Beachtung des
Gesamtvorhabens in Wiernsheim als auch im Umland eingehalten, da
nachgewiesen wurde, dass schadigende Auswirkungen auf weitere
Standorte im Marktgebiet und im weiteren Umland ausgeschlossen
werden. Auch das Integrations- und Kongruenzgebot werden laut
Gutachten eingehalten.

Eine Anderung der Planung hinsichtlich der Dimensionierung wird
somit nicht vorgenommen.

Die Anregung in Bezug auf die Rechtssicherheit des
Bebauungsplanverfahrens wird bericksichtigt. Die Festsetzungen
wurden entsprechend der aktuellen Rechtsprechung angepasst. Die

keine Anderung

Berucksichtigung
, Anderung der
Planung, erneute
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Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wurde insofern Beteiligung gem.
geandert, dass die Sondergebietsfestsetzung nicht drei Markte §4a Abs. 3
zulasst, sondern ein Einkaufszentrum mit nahversorgungsrelevantem | BauGB wurde
Sortiment, in welchem die geplanten Marktstrukturen zulassig sind. durchgefuhrt

Somit wird die von Anfang an geplante Konzeption rechtlich korrekt
abgebildet. Da es sich bei der Anderung der Art der baulichen
Nutzung rein rechtlich um die Grundzlge der Planung handelt, bedarf
es einer erneuten Offenlage nach § 4a Abs. 3 BauGB. Diese wurde
vom 13.11.2020 bis 14.12.2020 durchgefuhrt und die hierzu
eingegangenen Stellungnahmen in Teil Il der Abwéagungstabelle
eingestellt.
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Regierungsprisidium Kardsruhe - 76247 Karlsrubhe G
ZU3 | gaidaut Architekten el isnpory 0
Schreiberstralle 27 Menzcichen  45a4-2812.3-W
70199 Stutigart (Bitte bei Antwort angeban)

m& Beteiligung der Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplan ,Seite”, Wiernsheim

Ihre E-Mail vom 17.08.2020

Mit der Beteiligung wird den Tragern &ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellung-
nahme im Rahmen ihrer Zusténdigkeit zu dem jeweiligen konkreten Planverfahren
gegeben. Zweck der Stellungnahme ist es, der Gemeinde die notwendigen Informati-
onen fir ein sachgerechtes und optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stel-
lungnahme ist begrindet, die Rechtsgrundlagen sind angegeben, damit der Antrag-
steller den Inhalt nachvollziehen kann. .

A. Allgemeine Angaben
Gemeinde Wiernsheim
[T Flachennutzungsplan
(4 Bebauungsplan ,Seite"
[[] Satzung iiber das Vorhaben und ErschlieBungsplan
[[] Sonstige Satzung
Fristablauf flr die Stellungnahme am: 25.09.2020

B. Stellungnahme

[ Keine Bedenken oder Anregungen
[ Fachliche Stellungnahme:

Kenntnisnahme, dass keine Bedenken oder Anliegen vorgebracht
werden.

Kenntnisnahme
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REGION NORDSCHWARZWALD A
verba L

RY Wordschwarrwald | Waestl.Karl-Friedr.-5tr.29-31 | 75172 Plorheim

baldauf architekten und stadtplaner gmbh

SchreiberstraRe 27

70199 Stuttgart | Balauia
21k el

L und siadipiane

Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange gemiR § 4 (2) BauGB

Allgemeine Angaben:

Gemeinde Wiernsheim
Fristablauf der Stellungnahme 25.09.2020
o Flichennutzungsplan

X, Bebauungsplan L3eite”

o Sonst. Satzung

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir die erneute Beteiligung am Verfahren. Der Regionalverband
hat bereits mehrfach Stellung zur Planung genommen, zuletzt mit Schreiben
vom 15.06.2019 im Rahmen des Fldchennutzungsplanverfahrens. Danach
trdgt der Regionalverband die Planungen der Gemeinde Wiernsheim mit, so-
fern die Verkaufsfliche fir das Sortiment Gesundheit/Kérperpflege im Droge-
riemarkt auf 455 m? beschrankt wird. Der nun vorliegende Entwurf des Be-
bauungsplans sieht diese Beschrinkung vor.

Es werden daher keine weiteren Anregungen vorgetragen.

Mit freundlichen Griien

' [ &)
Fd e &
'L,Q)f: L/ y}\l- AAAALD J g AA_S
Kerstin Baumann

Nachrichtlich:
Regierungsprasidium Karlsruhe, Raumordnung
LRA Enzkreis

27 kug. 2020

EINGEGANGEN

Regionalverband
Nordschwarzwald
Kérperschaft des
dtfentlichan Rechts

Datum:
25.08.2020

Unser Zeichen
Bm

thr Schreiben vom:
17.08.2020 (E-Mail)

Ihr Zeichen

Bearbeiterin:

K. Baumann
baumann@ rvnsw.de
07231-14784-16

Anschrift:

Westliche Karl-Friedrich
Strafe 29-31

0-75172 Plorcheim

Telefon:
+43-7231-14784-0

Telefan:
+49-7231-14784-11

Homepage:
wwwr runsw.de

Verbandsversitzender
Birgermeister Klaus Mack

Verbandsdirektor
Dr, Matthias Proske

Die Ausfuhrungen, sowie die Tatsache, dass keine weiteren

Anregungen vorgebracht werden, werden zur Kenntnis genommen.

Kenntnisnahme
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Von: Blickle, Jérg <Joerg Blickle@polizei bwl.de> im Auftrag van
PFORZHEIM.PP.FEST.EV <PFORZHEIM.PP.FEST.EV®@polizeibwl.de>
7 Gesendet: Montag, 21. September 2020 16:15
An: Seitz, Nina {BAG)
Betreff: WG: BP "Seite” (Einzelhandel), Gemeinde Wiernsheim, Offenlage
Anlagen: BP_Seite_Wiernsheim_Anschreiben_E.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus verkehrspolizeilicher Sicht bestehen derzeit keine Einwénde,

Die Anbindung (ber einen Kreisverkehr ist ideal.

Mit freundlichen Grifien

Jorg Blickle

Polizeiprasidium Pforzheim
Fihrungs- und Einsatzstab
-Stabshereich Einsatz/Verkehr-
Bahnhofstralle 13

75172 Pforzheim

Telefon: +49 (0) 7231 186-2221

E-Mail: PEORZHEIM.PP.FEST.E.V@polizei.bwl.de

Kenntnisnahme, dass keine Einwande bestehen.

Kenntnisnahme




Gemeinde Wiernsheim

Abwagungstabelle Teil |

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite” 17/81
Stellungnahmen der Behorden und sonstiger - Beschluss-
. " " . Abwagungsvorschlag der Verwaltun
A Trager offentlicher Belange gung 9 9 empfehlung
9

HANDWERKSKAMMER KARLSRUHE

Handwarkskammer Karlsruhe — |-;\'- GE

Haus des Handwerks - 76126 Karlsruhe II E
\
\
| 10.5ep W2
Baldauf \ mivakier
Architekten und Stadtplaner GmbH | paldaut -at?-“ ol
Schreiberstralie 27 | ynd stadtpla’ !
Ui -
70199 Stuttgart | i
Ihr Schreiben Unser Zeichen Bearbaiter/-in Durchwahi Dratum
WiWa-fi Harr Walter 1600-165 03.09.2020

Wiernsheim Seite walter@hwk-karlsruhe.de

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Seite” (Einzelhandel), Gemeinde Wierns-
heim

Benachrichtigung der Behérden oder sonstigen Triiger éffentlicher Belange gemi8 § 3
Abs. 2 Satz 3 BauGB und gleichzeitige Einholung der Stellungnahmen gemiR § 4 Abs. 2
BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Handwerkskammer Karlsruhe hat zum oben genannten Bebauungsplan ,Seite" keine Anre-
gungen vorzubringen.

Freundliche Grilie

Blee b-..(..f.../
Brigitt# Dorwarth-Walter
Stv. Hauptgeschaftsfithrerin

Kenntnisnahme, dass keine Anregungen vorgebracht werden.

Kenntnisnahme
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terramets bur GmibH
Arn Wollgraten 135
FIASES Stittoart

T +49 711 TE12-0

terranets tu GmibH - Postiach 8006 D& - 70504 Stuttgart

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH F +43 117 78121296
Schreiberstrafie 27
70199 Sruttgart

nfoEE T anets-e, e
wiy termanet s-twde

torumenberg@erranets-ine ge
T +43 717 T818-1477
F 443 177 T812-1460

Datum St rire Zeichen #ire Moachricht Umssre Zewcher
02102020 1.4 Nina Seitz 14.08.2020 Dp-gru
17.08,2020 Dw W-480618

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ., Selte”, Gemeinde Wiernsheim
Benachrichtigung der Behiirden und sonstisen Triger offentlicher Belange von der
dffentlichen Auslegung gemif §3 Abs. 2 Satz 3 BauGB und gleichzeitige Einholung der
Stellungnahmen gemil § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a BauGB

Erdgashochdruckanlagen und Telekommunikationskabel der terranets bw GmbH

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir bedanken uns fiir die weitere Beteiligung an den oben genannten Bebauungsplanverfahren,

Wie bereits bekannt, verlaufen in dem r&umlichen Geltungsbereich des oben genannten
Bebauungsplanes , Seite” die neu errichrete Nordschwarzwaldleitung NOS DN 600 MOP 80 bar und
parallel dazu verlegte Telekommunikationskabel der terranets bw GmbH und werden durch die
geplanten Manahmen durch

1. Umlegung der Anlagen der terranets bw GmbH
2. Riickbau der Anlagen der terranets bw GmbH
3. Tiefbau an der nordéstlichen Anlieferungsrampe

direke betroffen sein,
Allgemeine Informationen

» Die Erdgashochdruckleitung unseres Unternehmens sowie die parallel dazu verlegren
Telekommunikationskabel sind gemal den Vorschriften iiber Gashochdruckleitungen zur
Sicherung ihres Bestandes, des Betriebes und der Instandhaltung sowie gegen Einwirkungen
von aulen in einem Schutzstreifen von 10,0 m Breite (je 5,0 m beiderseits der Rohrachse)
verlegt.

Autschisraizvorstzendss Dr. Mans-Jasel Zimmer
eschiifisfihrenn: Katrin Fansporh
Satr der Gesellschoft: Stutktgort  Registengeriche: Sentsgencht Stutlgart
t 1500 SA007, 150 14007 und DH5AS 18007 zertifizert
ATEII02E  BocenWAriernbergische Bank BAN

Registernumimer: HRD 2680

DETO 60050907 0002 5665 80 B SOUADESTEOD

Die allgemeinen Informationen zu BaumaBnahmen im Umfeld von
Erdgashochdruckleitungen sind bekannt und wurden soweit rechtlich
mdglich im Bebauungsplan umgesetzt. Anforderungen an die
Erdgashochdruckleitung, welche nicht im Rahmen des
Bebauungsplans geregelt werden kdénnen, werden im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung bertcksichtigt.

Kenntnisnahme
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*  Der Schutgstreifen ist grundsatelich durch die Eintragung einer beschriinkt perstnlichen
Dienstbarkeit im Grundbuch dinglich gesichert. Im Schutzstreifen diirfen fiir die Daver des
Bestehens der Gasfernleitung keine Gebdude oder baulichen Anlagen errichtet werden. In
Bezug auf neu entstehende Grundsticksflichen im Rahmen des Bebauungsplanes |, Seite®
sind die zugunsten der terranets bw GmbH fir den Schutzsireifen der Anlagen der
terranets hw GmhbH eingetragene beschriinkt perstnliche Dienstbarkeit auf neu
entstehende Flichen zu {iberiragen bzw. miissen vertraglich gesichert werden.

s  Dachvorspriimge oder sonstige An- und Aufbauten (auch im lichten Raum) sowie
Schachtbauwerke dirfen nicht in den Schutzsoreifenbereich hineinragen.

» Dariiber hinaus dirfen keine sonstigen Einwirkungen vorgenommen werden, die den
Bestand oder Betrieb der Gasfernleitung und der Kabel beeintrachtigen oder gefihrden
{z.B. das Anpflanzen von Biumen und riefwurzelnden Striinchern).

» Soist unter anderem das Einrichten von Daverstellplateen (Baustelleneinnchiungsflachen,
Container, Wohnwagen usw.), das Lagern von schwer mansportablen Materialien im
Schutzstreifenbereich nicht zulissig, sowie das Uberfahren der Gasfernleitung mit
Schwerlast nur unter Einhaltung bestimmeer Sicherheitsvorkehrungen gestattet.

* Die uneingeschrinkte Zuginglichkeit zu den Anlagen der terranets bw GmbH muss
jederzeit gewidhrleistet sein.

# Jegliche Inanspruchnahme des 10,0 m breiten Schutzstreifens der Anlagen der terranets
bw GmbH bedarf im Vorfeld einer Regelung in rechtlicher und technischer Hinsicht mit
dem Vorhabentréigers in Form eines Gestattungsvertrages.

+  Fiir die weiteren Planungen sowie allen Arbeiten im Nahbereich der Anlagen der terranets
bw GmbH miissen die in der Anlage beigefiigten Auflagen und Technischen Bedingungen
beachtet und eingehalten werden.

zu 1. Umlegung der Anlagen der terranets bw GmbH

[vie neue Umlegungstrasse der Anlagen der terranets bw GmbH ist im Bebauungsplan dargestellt,
Die Erdgashochdruckleitung NOS DN 600 MOFP 80 bar  unterliegt  der
Gashochdruckleitungsvercrdnung (GasHDLEgV) = 16 bar.

Die Verlegung der Erdgashochdruckleitung = 16 bar bedarf, wie unter 5.1 beschrieben, der
Genehmigung der zustéindigen Behérde, des Regierungsprisidiums Karlsruhe.

Ausichisralsvomstzendss: Do, Mans-Josed Zimmer

Geschilfisfinrenn: Kotrin Fanspach

Sty der Gesellscholt: Stuttgort  Registergericht Amisgencht Sutigart  Registermummer: HREB 2080

DG TSM gepridt 150 50007, 150 14007 wund DHSA5 18300 rertifmert

USEDsr - CETATEII02E  Boden-Wortbernberische Bons  IBAN  DETG G005 0107 0002 5665 80 BK  SOLADESTEDG

Zu 1. Umlegung der Anlagen der terranets bw GmbH
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Unter dem Absatz JIm Umweltbericht zum Bebauungsplan wird abgearbeitet, dass durch die
Verlegung der Gasleitung...” wird angenommen, dass .. Der Verlegung der Leitung stehen auch
keine dffentliche Belange entgegen, da die von der Leitungsumlegung berroffene Flache nicht her
die vom Bebauungsplan betroffenen Fliiche hinausgehe.”
Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass die Umlegungstrasse sich zwar im diumlichen | Die tempordre Nutzung des Flist. Nr. 2799 wird mit dem Eigentimer Berucksichtigung
Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet, fiir die westliche Anbindung/ | pbis zum Satzungsbeschluss vertraglich geregelt.
Einbindebaugrube der Nordschwarzwaldleitung NOS DN 600 zusdtzlich das Flst. Nr, 2799
temporir in Anspruch genommen wird. Dies ist ,verlegetechnisch* absolut notwendig und Beriicksichti
wir bitten diesen Umstand bei Bedarf im Bebauungsplan zu berlicksichtigen. . . . . . eruc S.IC Igung
Die ,Allgemeinen Informationen® Uber die Anlagen der terranets , redaktionelle
Wir bitten unter C Hinweisen ggf. die  Allgemeine Informationen” (ber die Anlagen der terranets | GmbH wurden redaktionell unter C Hinweise erganzt. Ergénzung
bw GmbH unter C 11 mit aufzunehmen, oder anstelle den Hinweis auf ergéinzende Hinweise unter Hinweise

5/ 5.1 zu geben.

Zu 2, Ritckbau der Anlagen der terranets bw GmbH

Mach erfolgter Umlegung und Wiederinbetrichnahme der Nordschwarswaldleitung DN 600 geht
der dann stillgelegte Leitungsabschnitt DN 600 sowie LWL-Leerrohrabschnitt in das Eigentum und
die Verantwontung der Gemeinde Wiemnsheim {iber. Den Rilckbau der Anlagen kann terranets bw
nach Bedarf unterstiitzen. Hierzu bedarf es noch einer vertraglichen Regelung mit der Gemeinde
Wiernsheim.

Zu 3. Tiefbau an der norddstlichen Anlieferungsrampe

Im Bereich der norddstlichen Baugrenze (Laderampe) erfolgt ein Tiefbau bis aul Baugrubensohle
NNm 367.30. Dieser Gelindesinschnitt (Schnitt Nr. 4) soll durch eine Betonstitzwand gegen
Boschungsabrizs geschiitzr werden.

Hierzu muss ein  Machweis iber die Gebrauchstanglichkeir® (Standsicherheit) des
Stiitz-Bauwerkes (Betonstittzwand) gefiihrt werden. Es muss absolut sichergestellt sein, dass es zu
keinem ,Bauwerksversagen” und in Folge zu einem Baschungsabriss kommt, durch den die
Standsicherheit der Erdgashochdruckleitung gefahrdet werden kann.

Mufsichisatsvorsizender Dr. Mans-losed Zimmer
Geschifisfhrenn; Katnn Fnspoch

Siy der Gesellschalt: Stuttgort Registergericht: Srnfsgencht Sutigart
DUGW TSM gepritt 150 50007, 150 14007 wnd [ A5 TE007 mertifiert
USEDer - DE14TE1I02F  Boden-Wiorttembengiche Bonk BN

Registernummer: HRD 2uid

DEVO 6005 0107 0002 566580 B SOLADESTEO0

Zu 2. Riickbau der Anlagen der terranets bw GmbH

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Zu 3. Tiefbau an der nordostlichen Anlieferungsrampe

Der Hinweis wurde redaktionell unter C 11 ergéanzt.

Kenntnisnahme

Berucksichtigung
, redaktionelle
Erganzung
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im Schutzstreifen der Anlagen der terranets bw steht unsere Betrichsanlage West
terranets bw GmbH Betriebsanlage West

Hasendckerwesg 6

70297 Stutensee-Blankenloch

Telefon (0 72 44) 7 43-0

(Herr Schiffmann mobil: 0172-7435 147)

nach telefonischer Abstimmung zur Verfligung.

Bitte beteiligen Sie uns weitet an dem oben genannten Bebauungsplanwverfahren.

Mit freundlichen Grilfien
terranets bw GmbH

LV, LA

Sylke Wiegers
Leiterin Planung und Bau

Frank Grunenberg
Planung und Bau

Anlagen

[be rsichtsplan M 1:10.000
Bestandsplanauszog M 1:1.000
Auflagen und Bedingungen 10,0 m
Technische Bedingungen

Aufsichisraisvorsdzendar: Dr. Hans-Josed Zimmer

Geschifsiahrenn: Katnn Fanspach

Sty der Gesellachodt: Stuktgort Registergericht: Srnisgenchit Shultadart Regieterpummier: HRE 2080

DWW TEM geprudt 150 50007, 150 14007 wni CF S 1EQN zertifmert

USeaDar - DETATEN J02F  Boden-\Wurtherbergische Bonk  IBAN  DETOE00S 0107 0002 5665 80 DI SOLADESTEON

=

Fiir eine Einweisung in unsere Anlagen vor Ort sowie fiir die Uberwachung von BaumaRnahmen

Die Anlagen sind bei der Gemeinde einsehbar.
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‘Wodafane BW GmbH, Pastiach 10 20 28, 34020 Kassal

baldauf architekten und stadtplaner gmbh Bearbeiter Her Kiewning

Frau Mina Seitz Abiedung: Zentrale Planung
Schreiberstralte 27 Direktwahl: +45 651 7818-148

70199 Stuttgart E-Mail: ZaniralePlanungMDEuntym adia de

‘organgsnummer: EG-14974

Seite 1/1
Daturn
01.09.2020

BP “Seite" (Einzelhandel), Gemeinde Wiernsheim, Offenlage

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwande bestehen und | Kenntnisnahme

seitens Vodafone keine eigenen Arbeiten oder Mitverlegungen
vielen Dank fir lhre Informationen. geplant sind.

Sehr geehrte Frau Seitz,

Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Einwande.
Eigene Arbeiten oder Mitverlegungen sind nicht geplant.

Fir Rickfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfllgung. Bitte geben Sie dabei immer unsere cbenstehende
Vorgangsnurmer an.

Bitte beachten Sie:

Bei siner Stellungnahme, z.B. wegen Umverlegung, Mitverlegung, Baufeldfreimachung, elc. oder gine
Koordinierung/Abstimmung zum weiteren Vorgehen, dass Vodafone und Unitymedia trotz der Fusion
hier noch separat Stellung nehmen. Demnach gelten weiterhin die bisherigen Kommunikationswege.
Wir bitten dies fir die nachsten Monate zu bedenken und zu entschuldigen.

Mit freundlichen Grifien

Zentrale Planung Vodafone
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DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH
Rosenbergstr, 59, 74074 Heilaronn

baldauf architekten und stadtplaner gmbh

Schreiberstraie 27
70199 Stuttgart

Ihr Schreiben vom 14,08.2020

PTI21, PB1, Armin Full

07131/666492, Telefax 07131/666609

21. September 2020

Stellungnahme zu Wiemnsheim, Bebauungsplan ,Seite” (Einzelhandel)

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und
Nutzungsherechtigte i, 5. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevelimachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Zur 0. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben PTI 21/PB2/Herr Ruben Dittrich vom 13.02.2019 Stellung

genommen.
Unsere damalige Stellungnahme gilt weiterhin und unverandert.

Mit freundlichen Griifen

A I A
Peter Jakimets Armin Fufy
Digital unterschrieben s Digital
Peter et ) Armin warcaen
. Datum: 2020.00.22 ok
Jakimets  5aras w0200 FuB Lod il
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Schreiben der Telekom vom 13.02.2020 und Abwégung zur Information Schreiben der Telekom vom 13.02.2020 und Abwégung zur
nochmals beigeftigt. Information nochmals beigeftigt.

Nr.

Zu
13

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH

Rosanbargstr, 59, 74074 Heslbron

Baldauf Architekten
und Stadtplaner GmbH
Schreiberstr. 27

70199 Stuttgart

IEWEEN  |hr Schreiben/Mail vom 15.01.2019

ITHER - PT] 21, PB2, Ruben Dittrich

R 07131/66-6646, Telefax 07131/66-6609

patiM 13 Februar 2019

T Stellungnahme zu Wiernsheim, Bebauungsplan Seite

Sehr geehrte Damen und Herren
die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt)- als Netzeigentiimerin und Die AUSfUhrungen werdien zur Kenntnis genommen. Kenntnisnahme
Nutzungsberechtigte i. 5. v. § 68 Abs. | TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevoliméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o g
Planung nehmen wir wie folgt Stellung

Zuder 0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung und bitten Sie hiermit folgende fachliche Festsetzung in

den Bebauungsplan aufzunehmen Es wird zur Kenntnis genommen, dass bisher keine Kenntnisnahme
Telekommunikationslinien der Telekom im Plangebiet bestehen.

Im Planbereich befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der Telekom

Die Umsetzung / Realisierung der BaumaBnahamen sowie die

Siehe Anlage
: . ; . Kenntnisnahme
Elio Vineiooung oo Nebnigebiuns it Telakomimiriatiorsuiasbukiie i untodk ischior Hacsweing i ErschiieBung sind nicht Regelungsgegenstand der vorliegenden
wintschaftlichen Griinden nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Erschlieiung sowie einer Bebauungsp/anung.
ausreichenden Planungssicherheit maglich, . . , . .
Dies trifft auch auf die nebenstehenden Ausflihrungen bzgl. Kenntnisnahme
In allen Straen bzw. Gehwegen sind daher geeignete und ausreichende Trassen fir die Unterbringung der Ausschreibung / Koordinierung der ErschlieBungsmaBnahmen zZu
, ZU.

Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit der Erschliefiung
und den Baurnafinahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendiq, dass rechtzeitig vor Beginn ein Antrag
zur Herstellung eines Hausanschlusses an das dffentliche Telekommunikationsnetz an unseren
Bauherrenservice gestellt wird, Unser Bauherrenservice ist wie folgt erreichbar: 0800/3301903
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:F L ERLEBEN, WAS VERBINDET
Zu
13 patum 13022019
ewerineen  Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
st 2
Die Ausschreibung und Tiefbauarbeiten sind nicht Inhalt des Kenntnisnahme

Vorsorglich weisen wir schon jetzt darauf hin, dass Telekom an einer gemeinsamen Ausschreibung nicht
teilnehmen wird

Wir bitten Sie weiterhin auch in lhrer Ausschreibung ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass Telekom an der
Ausschreibung nicht teilnimmt, jedoch bestrebt ist mit der Firma, die den Zuschlag erhalten hat, eigene
Verhandlungen zu fihren.

Nach erfolgter Vergabe bitten wir Sie um Bekanntgabe der von Ihnen beauftragten Tiefbaufirma. Zur
Vereinfachung der Koordinierung ist Telekom bestrebt, die vor Ort eingesetzte Firma mit der Durchfithrung
der notwendigen eigenen Arbeiten zu beauftragen

Rein vorsorglich und lediglich der guten Ordnung halber weisen wir darauf hin, dass, -sollten unsere
Verhandlungen mit der Firma erfolglos verlaufen-, von Ihrer Seite gemeinsam abgestimmie Bauzeitenfenster
zur Verlegung der Telekommunikationslinie, wahrend der Erschliefungsmainahme einzuplanen sind. Diese
werden in den Koordinierungsgesprachen festzulegen sein. Die Bekannigabe der beaufiragten Tiefbaufirma
machten Sie bitte an die im Absender genannte Adresse richten.

Fiir weitere Rickfragen stehen wir Ihnen gerne jederzeit zur Verfiigung, bedanken uns fir die Beteiligung am
Planverfahren und verbleiben

Mit freundlichen Griifien

LV
Frank Kohnlein Ruben Dittrich

Anlage(n})
| Plan

vorliegenden Bebauungsplanverfahrens, sondern der nachgelagerten
Ausfihrungsplanung
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18 &

G.:r\,rrmnr . ‘
WIMSHEIM

Bauamt

Frau Rentschier

baldauf architekten und stadtplaner gmbh imﬁ?ﬁ;tﬁcmz?—m
2.Hd. Frau Seitz E-Mail: ulrike.rentschler@wimsheim.de
Schreiberstr. 27
70199 Stutigart ALSOTHAD
Ihr Zeichen:

Ihre Nachricht vom:

08.09.2020

Stellungnahme der Gemeinde Wimsheim zum Bebauungsplan "Seite" der Gemeinde
Wiernsheim

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fiir die Beteiligung in 0.g. Sache.

Aus jetziger Sicht sind die Interessen der Gemeinde Wimsheim durch die beabsichtigte Pla-
nung nicht betroffen,

Kenntnisnahme, dass die Interessen der Gemeinde Wimsheim nicht Kenntnisnahme
betroffen sind.

Um Beteiligung als Tréger offentlicher Belange im weiteren Verfahrensverlauf wird gebeten,

Mit freundlichen Griiften

0. s

Ulrike Rentschler
Bauamtsleiterin
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1 S5ep

20

20

baidaur architekie

Stadtverwaltung Mishlacker - Postfach 11 63 - 75401 Mihlacker

Baldauf Architekten Stadtplaner
Schreiberstrale 27
70199 Stuttgart

16.09.2020

Bebauungsplan mit Ortlichen Bauvorschriften ,Seite” Einzelhandel,
Gemeinde Wiernsheim

Benachrichtigung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher
Belange von der &ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB
und Einholung der Stellungnahmen gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Frau Seitz,

vielen Dank fiir die Beteiligung an o. g. Verfahren.

Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass schidigende
Auswirkungen auf Standorte im Marktgebiet sowie im weiteren Umland,
zu dem Sie auch Grofglattbach und Lomersheim rechnen, ausgeschlossen
werden kénnen, Dies gilt sowohl fiir die jeweiligen zentralen
Versorgungsbereiche als auch fiir die Nahversorgungsstrukturen in den
Kommunen insgesamt.

Der Nachweis dariber, dass die Errichtung eines
Lebensmittelvollsortimenters mit 1.500 m? VK, eines
Lebensmitteldiscounters mit 1.200 m* VK und eines Drogeriemarktes mit
800 m* VK am nérdlichen Ortsrand von Wiernsheim in ihrer Gesamtschau
keine negativen Auswirkungen haben, auf die Stadtteile GroRglattbach
und Lomersheim, die heute beide noch iiber Liden zur Deckung des
taglichen Bedarfs verfiigen, wurde mit der Auswirkungsanalyse
rechnerisch durch die Einhaltung der Vermutungsregel belegt.

)

Planungs-

und Baurechtsamt
Antonia Siegmund
Stadtverwaltung Milhlacker
Kelterplatz 7

75417 Mihiacker

Sekretariat:
Zarah Weigel
07041/876-252

asiegmund @stadt-muehlacker, de
Tel.: O7041/876-259

Fax: 07041/876-273

Rathaus Zimmer Ne. 240

Besuchszeiten:

Mo.-Fr. D8.00-12.00 Uhr

Do, 14,00-18.00 Uhr

Bel Terminen aullerhalt der
Besuchszeiten bitte den Neben- oder
Tiefgarageneingang benutzen.

www.muehlacker.de

Sparkasse Plorzheim Calw
IBAN: DES4 6665 D085 0000 $620 07
SWIFT-BIC: PZHSDESE

Volksbank Plorzheim
IBAN: DE43 6662 D000 000D 7766 61
SWIFT-BIC: VBPFDEGE

VR-Bank Neckar-Enz eG
IBAN: DEFE 6049 1430 0163 0000 00
SWIFT-BIC: GENODESIVBE
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Auf unsere Nachfrage zur Verteilung der Umverteilungsquoten auf die Stadtteile Lomersheim
und GroRglattbach teilte der Gutachter der Imakomm Akademie Herr Matthias Prueller
folgendes Ergebnis mit:

- GroRglattbach: 8-9%

- Lomersheim: 5-6%

Hierbei wurden folgende Einflussfaktoren beriicksichtigt:
- Einzelhandelsbesatz (Verkaufsflache)
- Entfernungen
- Sortimentsiiberschneidungen
- Einkaufsbeziehungen zwischen Standorten

Aus Sicht der Verwaltung ist der rechnerische Nachweis der Einhaltung der 10%-Grenze damit
erbracht.

Welche Auswirkungen die prognostizierten Zahlen zur Umverteilung letztendlich tatsichlich
auf die bestehenden Einzelhandelsstandorte haben ist schwer abschitzbar. Rechnerisch ist
jedenfalls die Grenze (10% Vermutungsregel), ab der eine Beeintrichtigung vermutet wird,
unterschritten.

Wir mdchten jedoch darauf hinweisen, dass die von lhnen getroffene Aussage in Seite 19 der
Begriindung nicht richtig ist:

~Neben dem raumordnerischen Vertrag mit der Gemeinde Médnsheim hat die Gemeinde
Wiernsheim im Sortiment Drogeriewaren eine gemeinsame Versorgung auch mit {...) der Stadt
Miihlacker (Stadtteil Grofiglattbach) vereinbart (vorbehaltlich nicht zu erwartender
Beeintrdchtigungen — siehe Beeintrichtigungsverbot).”

Wir bitten um Streichung dieser mit der Stadt nicht getroffen Vereinbarung.

Die Belange der Stadt Miihlacker werden voraussichtlich mit threr Planung nicht betroffen,

Mit freundlichen GriiRen

A SEGTUND
A. Siegmund

Die Ausfuhrung wurde entsprechend im Einzelhandelsgutachten von
der imakomm AKADEMIE GmbH auf Seite 9 und S. 55f geandert. Die
Anderung wurde redaktionell in die Begrindung Gbernommen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Belange der Stadt
Muhlacker voraussichtlich nicht berthrt werden.

Kenntnisnahme,
Berichtigung der
Begrindung
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Von: Enz, Eberhard <E.Enz@friolzheim.de>
Gesendet: Mittwoch, 2. September 2020 12:47
21 An: Seitz, Nina (BAG)
Ce: Seiss, Michael
Betreff: WG: BP "Seite” (Einzelhandel), Gemeinde Wiernsheim, Offenlage
Anlagen: BP_Seite_Wiernsheim_Anschreiben_E.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Seitz,

von Seiten der Gemeinde Friolzheim werden keine Anregungen vorgebracht.

Mit freundlichen Griiken
Cemeinde Friolzheim

Eberhard Enz

e ®

-—

FRIOLZHEIM

Besucheranschrift: Marktplatz 7
Postanschrift. Rathausstrafe 7
71292 Friolzheim

Telefon: +49 7044 9036-14
Telefax: +49 7044 9036-30
www. friolzheim.de

Mail. Das unerlaubte Kopieren sowle die unbefugte Weitergabe dieser Mail ist nicht gestattet.

Unserer Umwelt zuliebe: Sparen Sie pro Seite 200 ml Wasser, 2 g CO2 und 2 g Holz.
Drucken Sie diese E-Mail daher bitte nur, wenn es wirklich notig ist!

Diese E-Mail enthalt vertrauliche und/oder rechtlich geschiitzte Informationen. Wenn Sie nicht der richtige Adressat
sind oder diese E-Mall irrtiimlich erhalten haben, informieren Sie bitte sofort den Absender und vernichten Sie diese

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Anregungen
vorgebracht werden.

Kenntnisnahme
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Stadt Pforzheim
Dezernat Il |

|
25 |

Planungsamt

Stadt Plorzheim, Ams 61, 75158 Plorzheim

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH

Schreiberstralte 27

70199 Stuttgan

Auskunh erish Unser Zichor Akonzeichen Dt
Daniela Arnolds 61 DAJAZ 29.08.2020

Bebauungsplan und Srtliche Bauvorschriften , Seite” (Einzelhandel), Gemeinde
Wie i

Ihr Schreiben vom 14.08.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

grundséizlich st ein Projekt zur Verbesserung der wohnstandornahen Versorgung in
kleineren Gemeinden zu begriifen,

Kritisch ist jedoch die Bildung eines Fachmarkizentrums im Sinne sines Einzelhan-
delsgrofiprojektes. Die geplanten Verkaufsflachen sind fiir eine Gemeinde mit rund
6.900 Einwohnern (berdimensionien, Dies zelgen auch die In der Auswirkungsanalyse
der imakomm AKADEMIE GmbH (April 2019) darg Umsatzumverteilungen
(S.100.

Die Tatsache, dass aus der Stadt Pforzheim (obwohl nicht im Einzugsgebiet) rund 0,6
Mio, Euro Kaufkraft abgezogen werden, verdeutlich die Annahme. Auch die Grole des
Einzugsgebietes und der gutachterlich bestatigte Rilckgriff auf das ,nahe und weitere
Umiand” ist ein weiteres Indiz dafilr.

Anmerkungen zu Schwachen im Gutachten der imakomm AKADEMIE GmbH:

1) Es hat offensichtlich keine Begehung oder individuelle Vor-Ont-Erhebung
stattgefunden. Lediglich der Planstandort Wiernsheim ist untersucht worden,
Ansonsten wird nur auf Daten aus dem Regionalen Einzelhandelskonzept
sowie dem Interkommunalen Nahversorgungskonzept zuriickgegrifien {vgl.
Auswirkungsanalyse imakomm AKADEMIE GmbH, S.15). Dies zeigt einen

Dariets Amakds Stndt Plorzhaim
Technisch

ches Rsthaus Planungsamt
Cathiche Hawl-Frisdrich- Sl 4-6 Montag
75175 Ploczheim Chenstag

Sparcasse Ploczhem Calw

SEAN; DE24 8565 D085 0000 8220 35, SWIF T-BIC: PZHSDESS
danksla anolds@porzham do Valksharik Pforaty Fretag
TBAN: DEGZ 6568 0000 0000 0224 35, SWIFT-BIC: VBPFOESE

wwna plenzheim, de

PF
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Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Zu Anmerkungen zu Schwéachen im Gutachten der imakomm
AKADEMIE GmbH:

Zu )

Es wurde sowohl eine Begehung des Planstandortes (siehe Kapitel

2.2.2 Der Planstandort), als auch eine Vor-Ort-Erfassung von

Bestandsbetrieben durchgefihrt (siehe Seite 15). Die angeflhrten

Datengrundlagen dienten als Datengrundlagen und wurden
selbstverstandlich durch vor-Ort-Erhebungen aktualisiert.

Kenntnisnahme
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Mangel bei der gutachterlichen Sorgfalt sowie notwendigen Anforderungskrite- Zu 2)
ren an eine Auswirkungsanalyse (vgl. gif. Qualitétskriterien fur
Zu Einzelhandelsgutachten, Juli 2020). Als wesentlicher Beurteilungsraum wurde der gesamte GVV
25 2) Die Annahme eines sehr grofien Einzugsgebletes (vgl. Auswirkungsanalyse HECkengéU herangezogen, eine Abstufung nach Marktanteilen Kenntnisnahme
imakom AKADEMIE GmbH, S.25) sowle den Rickgriff auf das dariiber = : : - ’
hinausgehende nahe und weitere Umland (vgl. Auswirkungsanalyse imakomm (tatsaCh“Ch zu erwartenden MarktdurChdrmgung) wurde naCthIQend keine Anderung
AKADEMIE GmbH, S.35) zeigt, dass mit den lokalen Potenzialen Uber das Marktanteilskonzept abgeleitet. Fir die raumordnerische ;
offensichtiich das (sehr groR dimensionierte) Projekt gutachterlich nicht . . . .. . . erforderlich
darstellbar ist. Beurteilung ist letztendlich hinsichtlich der Umsatzanteile das
3) Eine Aufgliederung der Verkaufsfiache hinsichtlich der Umsatzerwartung ist KongruendebOt relevant. Dieses kann eingehalten werden. Die
ein gutachterlicher Kniff, um die zu erwartenden Umsétze bei Nahrungs- und GroBe des Marktgebiets ist hier nur indirekt von Relevanz (je gréBer
Genussmitteln zu verringem. Werden bel der Bewertung des Supermarktes ) L. . .
noch tats&;l;lich worstAcaset—ijlsétze dargestellt, wird beim Lebensmitteldis- ein Marktgeblet ist, desto wahrscheinlicher ist, dass das
counter reits eine eutlich  unterdurchschnittiche Raumleistu: . : H
angenommen. Zudem wird (anders als in der aktueilen Rel:h:sprechu:g KongruendebOt nicht elngehalten werden kann)' Eine Bewertung
N X “onlvl gt A X A o Sl ohne mdgliche Auswirkungen auf das weitere Umland (siehe
Jedo etreibemeutral erfolgen! . . . . . .
beispielsweise auch Kaufkraftrickholungen) wirde in der
Raumleistungen Baden-Wirttemberg Gesamtbewertung zu kurz greifen. Entsprechend ist auch dies
dargestellt.
| 9
€/m’ pa €/m’ pa €/lm’ pa ZU 3)
f_‘g,;u‘?‘é’u’;"s";”;?m 6500 7400 7,900 Fur einzelne Sortimente werden maximal zu erwartende
- nur Non-Food-Abteliun; 2100 2600 3.100 = H . . H HY
D p = o Verkaufsflachen pro Anbieter angesetzt (in Summe wird bei Addition
erbrauchermarkte . . . -
- Fout-Aveiung 5300 sam 300 der Einzelsortimente daher auch die Gesamtverkaufsflache
- nur Non-Food-Abteilung 1.600 3 2.600 - . . . . . . . H
e wimwm_mm = = e {iberschritten). Eine 100% Zuteilung zu einem Sortiment ist nicht als | Kenntnisnahme,
e - oy e realistisch zu bewerten. Entsprechen_d an dies_er Stelle agch nicht keine Anderung
Dlccountei 3900 s00h 5000 notwendig. Im Gegenzug werden beispielsweise im Sortiment erforderlich
S8-Markte 3700 4300 4800 Nahrungs- und Genussmittel auch die zu erwartenden Randsortiment
Metzgurelen 7.100 7.600 8100 des Drogeriemarkts in diesem Sortiment bertcksichtigt.
i ks s il Grundsatzlich liegt die Raumleistung innerhalb der angefiihrten
Getrankemarkte 1.500 900 . . . .
i 3 sy e Spanne fiir Lebensmitteldiscounter von ca. 3.900-6.000 € / m2. Damit
vgl Baden-Wittembergischer industrie- und Handelskammartag e.\., Strukiur- und Markidaton des Einzelhan- kann das geplante Vorhaben dUI’ChaUS a|S betl’elbel’neutl’a|
dels 2018 { 2018 Baden-Wimntembarg . . .
angesehen werden (auch wenn tatsachlich von einer Verlagerung des
4) Die Aussage zu den Auswirkungen auf sonstige Wettbewerbsstandorte im wei- i i
teren Umfeld (vgl. Auswirkungsanalyse imakomm AKADEMIE GmbH, S.64) ist bestehenden Anbieters auszugehen ISt)'
in Frage zu stellen, da keine Begehung oder Erhebung dieser
Betriebe im Zuge der Gutachtenerstellung stattgefunden hat. Zu 4)
Die vom Regionalverband angeregte Obergrenze fiir die Sortimentsgruppe Drogerie- Siehe 1. Relevante Betriebe wurden im Rahmen von vor-Ort-
waren wird unterstiitzt. Allerdings solite diese fir den gesamten Standort in .. "
Wiemnsheim gelten, also auch fir die Randsortimente in den beiden, jeweils fiir sich Begehungen uberpruft.

groliflachigen Lebensmittelbetrieben. Grundsatzlich ist die Versorgung fiir ein
Kleinzentrum mit der Sortimentsgruppe Drogeriewaren in einem Supermarkt und
einem Lebensmitteldiscounter mehr als gewéhrleistet, ohne dass noch zusétzlich ein
Drogeriefachmarkt und somit insgesamt ein Fachmarktzentrum entstehen muss.

Zu Sortimentsgruppe Drogeriewaren)

Seite 2/3
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nachzuarbeiten. Die Verkaufsfidche fiir Drogeriewaren sollte als Obergrenze fiir alle
Betriebe angesetzt werden.

Mit freundlichen Griien

Blrgermeisterin

Seite 3/3

Lebensmittelmarktes und des Lebensmitteldiscounters im
Bebauungsplan mitgetragen. In der Auswirkungsanalyse wurde
zudem die raumordnerische Vertraglichkeit und der Bedarf fur die
max. Verkaufsflachen dieses Sortimentsbereichs nachgewiesen.

Die Kritikpunkte am immakom-Gutachten von Seiten der Stadt
Pforzheim kénnen von gutachterlicher Seite widerlegt werden.
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Hinsichtlich der Fldchenversiegelung baw. des Flachenspargebotes ist dies kein ziel- Von Seiten des Regionalverbands werden die festgesetzten
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Bebauungsplan ,Seite” (Einzelhandel), Gemeinde Wiernsheim

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs und des Entwurfs der Ortlichen Bau-
vorschriften

Sehr geehrte Damen und Herren,

fur die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,,Seite” (Einzelhandel), Gemeinde
Wiernsheim und des Entwurfs der Ortlichen Bauvorschriften sowie der darmit verbundenen
Méglichkeit der Beteiligung bedanken wir uns.

Unser Schreiben vom 18.02.19 zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit halten wir
weitgehend aufrecht. Einige Punkte dieses Schreibens haben sich durch den weiteren Ver-
fahrensgang erledigt und sind deshalb in der folgenden Stellungnahme nicht mehr enthalten.
Dafiir sind weitere Punkte hinzugekommen.

Allgemein und Flichenverbrauch:

Die Realisierung der drei Einzelhandelsmarkte wird dazu fihren, dass die vorhandenen Ein-
zelhandelsladen mit der haufig preisglinstigeren Konkurrenz der Supermarkte und deren
breitem Sortiment auf Dauer nicht mithalten kénnen und in der Folge die Ortsmitte auf Dau-
er ausbluten wird.

Das AusmaR der geplanten Einzelhandelsmarkte ist Uberdimensioniert, Die Discounter in
Mansheim und in Wurmberg sind aus unserer Sicht ausreichend. Ebense wird von uns die
Motwendigkeit eines Drogeriemarktes in Wiernsheim in Frage gestellt, weil

* in Heimsheim und Mihlacker Drogeriemdrkte vorhanden sind,
+ die drtliche Fachparfumerie, Apotheken und Lebensmittelvollsortierer Drogeriewaren
fuhren und

Zu Allgemein und Flachenverbrauch:

Die Anregung, das AusmaB der geplanten Einzelhandelsmérkte zu
reduzieren und auf den Discounter und den Drogeriemarkt zu
verzichten, nimmt die Gemeinde zur Kenntnis. An der
planungsrechtlichen Angebotsplanung fur die drei Markte wird jedoch
festgehalten. Hierbei wird bericksichtigt, dass sich aufgrund von
Geschaftsaufgaben und SchlieBungen das Angebot in den letzten
Jahren immer weiter reduziert hat und es mit der SchlieBung des
einzig in der Gemeinde noch vorhandenen Supermarktes génzlich zu
verschwinden droht. Die urspringlich vorhandenen Laden wurden
nicht wiederbesetzt, was verdeutlicht, dass diese den heutigen
Kriterien zur Ansiedlung von Einzelhandelsmarkten nicht
entsprechen. Durch den Bebauungsplan ergibt sich nun die Chance
das Angebot wiederherzustellen, dass es vor 15 Jahren in der
Gemeinde mit Schlecker, Edeka und Netto bereits gab.

Dies wird auch im Einzelhandelsgutachten ,Raumordnerische und
stadtebauliche Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Seite,
Wiernsheim® der imakomm Akademie GmbH so beurteilt. Das
Gutachten berlcksichtigt die von Seiten des LNV aufgelisteten
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¢ in Monsheim der Drogeriemarkt mittlerweile kurz vor der Eréffnung steht. Bestandsbetriebe und Planungen in den umliegenden Gemeinden
V1 und kommt dennoch zu dem Schluss, dass das

AuRerdem heilit es im Umweltbericht sinngemaR dazu: Die Inanspruchnahme von Béden mit
besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeid-
bare zu beschrinken. Durch das vorgesehene Bauvorhaben verliert das Schutzgut Boden
samtliche Funktionen:

+ als Standort und Lebensraum fur Pflanzen und Tiere,
* als Produktionsflache fir Nahrungsmittel,

* als Filter und Puffer fir Schadstoffe,

* als AusgleichskGrper im Wasserkreislauf und

& als klimaaktive Ausgleichsflache.

Durch den Verzicht auf den Drogeriemarkt und den Discounter kann der Fldachenverbrauch
durch die auszuweisende Sondergebietsflache erheblich reduziert werden.

Auch wenn die geplanten Markte fulldufig, mit dem Fahrrad oder dem Biirgerbus erreichbar
sind, werden die meisten Burger ihre Eink3dufe mit dem PKW erledigen. Dies wiederum be-
deutet, dass bei der Umsetzung der drei Mirkte laut dem Nahversorgungskonzept ca. 280
Stellplatze bendtigt werden wiirden. Diese grofe Anzahl ebenerdig zu planen wirde gegen
die Vorgabe verstofien, den Fldchenverbrauch so gering wie moglich zu halten. Der gréfite
Teil dieser Parkflache miisste deshalb, auch bei der Realisierung nur eines Vollsortimenter-
marktes, in die Gebdude integriert oder in einem Parkhaus untergebracht werden.

Klimaschutz:

Durch diein § 1a Abs. 5 BauGB eingefligte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitpldnen in der Abwigung verstarkt berlicksichtigt werden.

Da COz makgeblich zur Klimadanderung beitragt und in der Folge Starkregenereignisse und
lange Trockenheitsphasen, gerade auch im Enzkreis, immer haufiger werden, ist es erforder-
lich, dass bei jeder Landnutzungsinderung (neue Siedlungs- und Gewerbegebiete) eine CO;-
Bilanz erstellt wird. Eine solche Bilanz fordern wir hier. Uns ist bewusst, dass die Herstellung
der geplanten BaumaRnahme nicht klimaneutral erfolgen kann, aber gerade deshalb ist es
umso wichtiger, dass wenigstens der Betrieb der Einkaufsmarkte inklusive des Zulieferver-
kehrs klimaneutral ablauft.

Wie dem Erlduterungstext entnommen werden kann, sind besondere Anforderungen hin-
sichtlich der Entwasserung zu beachten. So ist das Regenwasser innerhalb des Plangebiets
vorzubehandeln und soll dann gedrosselt Gber einen Regenwasserkanal in den bestehenden
Regenwasserkanal eingeleitet werden. Aufgrund der zunehmenden Trinkwasserknappheit
|vgl. umfangreichen Berichterstattung in den Medien® im Laufe des Sommers) fordern wir
hier den Bau von Zisternen und die Nutzung als Brauchwasser (Toilettenspllung) sowie fir
die Grinflachenbewdsserung.

1PZ 06,08.2020: , Rekordverbrauch: Fast 200 000 volle Wannen téglich®, 10.08,2020: ,Ein Dorf sitzt
auf dem Trockenen®, 11.08.2020: ,Der grofie Durst nach Regen”, PZ 15.08.2020; .Wenig Wasser in
Bauschlott?”, 17.08.2020: ,Dirrefolgen: Eigene Quellen werden wieder wichtig”, 20.08.2020: ,Er-
neut bedenklich fallende Wasserstande in Bachen und Flussen”

Beeintrachtigungsverbot auch unter Beachtung des
Gesamtvorhabens in Wiernsheim als auch im Umland eingehalten
wird, da nachgewiesen wurde, dass schadigende Auswirkungen auf
weitere Standorte im Marktgebiet und im weiteren Umland
ausgeschlossen werden. Auch das Integrations- und
Kongruenzgebot und durch Berlcksichtigung der
Ausnahmeregelung auch das Konzentrationsgebot werden laut
Gutachten eingehalten.

Die Konzeption, die drei Markte zu bliindeln, hat zudem den Vorteil,
dass auch die Stellplatze gemeinsam genutzt werden kénnen. Daher
konnten bei der Planung eine Reduzierung der Stellplatzflachen
vorgenommen werden. Dies ist im Bebauungsplan bereits
bertcksichtigt und der Fladchenverbrauch somit minimiert. Die
Integration der Gebaude in die Landschaft ist ein besonderes
Anliegen der Planung, auch das ist daher im Bebauungsplan
berlcksichtigt und flieBt in die Ausfihrungsplanung ein. Eine
zusatzliche Integration der Stellplatze in die Gebaude ist wirtschaftlich
nicht darstellbar.

Eine Anderung der Planung wird somit nicht vorgenommen.
Zu Klimaschutz

Die Anregung auf eine positive Klimabilanz hinzuwirken, wird zur
Kenntnis genommen, fiihrt jedoch nicht zu Anderungen im
Bebauungsplan. MaBnahmen, die den laufenden Betrieb und den
Anlieferverkehr betreffen, sind nicht durch den Bebauungsplan
regelbar. Das Schutzgut Klima wurde im Umweltbericht ausreichend
bericksichtigt und klimawirksame Festsetzungen wie
Dachbegriinung und Stellplatzbegriinung in den Bebauungsplan
aufgenommen. Von Seiten der Ubergeordneten Behdérden wurden
keine weiteren Forderungen gestellt oder im Rahmen des
Scopingtermins vorgebracht.

Der Hinweis zur Nutzung des Regenwassers aufgrund der
zunehmenden Trinkwasserknappheit wird bertcksichtigt, indem die
Festsetzung dahingehen ergénzt wird, dass unverschmutztes

Kenntnisnahme
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Niederschlagswasser auch an Zisternen zur Regenwassernutzung Berucksichtigung

angeschlossen werden kann. Grundséatzlich ist es positiv, wenn
mdglichst viel ,Uberschiissiges” Regenwasser pflanzenverfligbar an
Ort und Stelle verbleibt. Die Zuleitung von unbelastetem
Oberflachenwasser z.B. an die Baumstandorte im Parkplatzbereich ist
machbar und entspricht auch den Zukunftsstrategien zur Bewaltigung
der Folgen des Klimawandels (Stichwort ,Schwammstadt®). Konkret
kann die Nutzung des Regenwassers fir die Bewéasserung der
Pflanzen im Bebauungsplan jedoch nicht vorgeschrieben werden.

, Ergénzung im
Texteil
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T — Zu Eingriffsregelung und Biotopverbund
V1 Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen, eine Anderung der

Fir die Schutzgiiter Boden und Tiere und Pflanzen werden, wie es im Umweltbericht heifit,
erhebliche negative Auswirkungen prognostiziert. Der Ausgleich soll in Form der Eingriinung
der Baukorper erbracht werden und der funktionsgerechte Erfolg der Mafnahmen soll durch
ein Monitoring gewahrleistet werden, insbesondere durch regelmaBige visuelle Kontrollen
der Baden auf mogliche funktionale Schiden sowie regelmailige visuelle Kontrollen der Ve-
getation auf mogliche funktionale Schaden bzw. Funktionserfilllung (Sichtschutz, Blend-
schutz, Ortsrandgestaltung). Wie es im Umweltbericht weiter heilt und in Okopunkten be-
legt ist, soll der vollstandige Ausgleich aber erst in 25 Jahren erreicht sein. Dadurch tritt ein
nicht unerheblicher Time Lag Effekt ein, der zwingend durch weitere AusgleichsmaBnahmen
zu kompensieren ist. Sonst liegt ein grober Verstofl gegen geltendes Naturschutzrecht vor.

Das Plangebiet wird von einem breiten Streifen des landesweiten Biotopverbunds mittlerer
Standorte durchzogen, der in der Planung noch nicht beriicksichtigt ist. Alle 6ffentlichen Pla-
nungstrager haben bei ihren Planungen den Biotopverbund in ihre Abwidgung miteinzube-
ziehen. Diese Abwagung muss noch nachgeholt werden. Gegebenenfalls sind weitere Kom-
pensationsmalknahmen erforderlich,

Weitere Forderungen

Wir fordern noch, dass

s aufgestinderte Photovoltaikanlagen und Dachbegrinungen verbindlich festgeschrieben
werden missen und nicht nur zuldssig sein diirfen,

e bei Glasfassaden vogelfreundliches Glas verwendet werden muss. Nur der Hinweis (sie-
he C6) darauf reicht allein nicht.

* die Beleuchtung, auch die der Werbeanlagen von 22.00 - 06.00 Uhr ausgeschaltet oder
zumindest heruntergeregelt werden muss, um der Lichtverschmutzung entgegenzuwir-
ken und aus Riicksicht auf nachtaktive Tiere.

o engstrebige und engmaschige Schachtabdeckungen (z. B., bei Lichtschachten) vorzuse-
hen sind, um Falleneffekte insbesondere fir Kleintiere zu verringern,

* nicht nur der Oberflachenbelag der Stellplatze mit wasserdurchldssigen Beldgen herge-
stellt werden wirden, sondern auch die Zufahrten zu den Stellpldtzen und

s die Bewisserung der Biume infolge der Trockenheit/Klimawandel durch einen Pflege-
vertrag gesichert werden muss.

BegriBt wird von uns, dass
e die Gebdude / bauliche Anlagen in das Geldnde zu integrieren sind und mit einer min-

destens 60 cm dicken Substratschicht zu (berdecken und soweit keine Uberdeckung
vorhanden ist, dauerhaft zu begriinen sind,

Planung ist jedoch nicht erforderlich. Die Erfolgskontrolle in Form
eines Monitorings wird in den Hinweisen bereits aufgeflhrt. Der
Umfang des Ausgleichs ist naturschutzrechtlich ausreichend. Als
Bilanzierungsverfahren wurde die vom Land Baden-Wurttemberg
empfohlene Methode gewéhlt.

Bei dem angesprochenen landesweiten Biotopverbund handelt es
sich um eine Zielplanung, die bei der Bauleitplanung bertcksichtigt
wurden. Durch die umfangreichen BepflanzungsmaBnahmen wird ein
Beitrag zum Biotopverbund geleistet.

Zu Weitere Forderungen

Zur Verpflichtung von aufgestanderten Photovoltaikanlagen gibt es
keine rechtliche Handhabe. Die Dachbegriinung wurde bereits
verbindlich festgesetzt.

Der Hinweis auf die Verwendung von vogelfreundlichem Glas ist
ausreichend, da die Umsetzung im Rahmen der Baugenehmigung
eingefordert werden kann.

Fur eine zeitliche Beschréankung der Beleuchtung, auch der
Werbeanlagen im Bebauungsplan gibt es keine rechtliche Grundlage.

Die Anregung ,Engmaschige Schachtabdeckungen® zu verwenden
wird zur Kenntnis genommen, ist aber nicht Regelungsgegenstand
des Bebauungsplans.

Die Verpflichtung auch die Zufahrten zu den Stellplatzen mit
wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen ist aufgrund der
vorgesehenen Nutzung als Nahversorgungszentrum nicht darstellbar.
Zum einen werden die Zufahrtswege zu den Stellplatzen auch durch
LKW zur Anlieferung befahren und die Last der LKW ist nicht fur
wasserdurchlassige Belage geeignet. Zum anderen ist das
Fahrgerausch der Einkaufswégen beispielsweise auf Pflaster sehr laut
und unkomfortabel.

Die Sicherung der Bewasserung der Baume im Rahmen eines
Pflegevertrages ist nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans.

Kenntnisnahme
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s der Oberflichenbelag offener Stellplatze mit wasserdurchl3ssigen Beldgen wie Pflaster,
Rasenpflaster, Rasengittersteinen oder Schotterrasen 0.4, hergestelit werden.

& fiir die gesamte Aufienbeleuchtung des Plangebietes nur insektenfreundliche und ener-
giesparende Lampen, wie z.B. Natriumdampf-Hochdrucklampen oder LED-Lampen zu-
|dssig sind,

s mit Hilfe einer Umweltbaubegleitung durch eine Person mit naturschutzfachlichem Sachver-
stand und Kenntnissen der Bauablaufe ein fachgerechter Umgang mit den Schutzgitern sicher-
gestellt werden kann und

® eine zusitzliche Haltestelle des Bargerbusses geplant ist.

Wir machten Sie bitten, die fir die Bebauung vorgesehene Flache durch den Verzicht auf

den Drogeriemarkt, den Discounter und einen Groliteil der ebenerdigen Parkplitze entspre-

chend zu reduzieren sowie die angesprochenen Bedenken und Forderungen zu beriicksichti-
gen.

Der BUND Heckeng&u schlieft sich dieser Stellungnahme an.

Mit freundlichen GriRen

" ) / :
:{;:m& A ALAAA

Gerhard Walter
Sprecher LNV-AK Pforzheim/Enzkreis

Kenntnisnahme

Der Anderung die Planung um den Drogeriemarkt, den Discounter
und einem GroBteil der ebenerdigen Parkpléatze zu reduzieren wird
nicht angekommen, da das Vorhaben langfristig der Sicherung der
Grundversorgung der Gemeinde dient. Der naturschutzrechtliche
Eingriff der durch das Vorhaben entsteht wird vollstandig innerhalb
des Plangebiets ausgeglichen, sodass durch die vorgesehenen
AusgleichsmaBnahmen eine Einbindung des Vorhabens in Natur und
Landschaft gewéhrleistet ist.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass sich der BUND Heckengau
der Stellungnahme anschlieBt.

Kenntnisnahme
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61— ﬁznrl:te;?:ti \;\."iemsheim Birgermsisteramt Wiernsheim Zu1und2:
1 75446 Wiernsheim

Wiernsheim, 02.09.2020

Betr.: Stellungnahme zu Entwurf des Bebauungsplans und Entwurfs der Ortliche
Bauvorschriften ,Seite” (Einzelhandel)

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir méchten Sie auf folgende Punkte hinweisen und reichen hiermit unsere Stellungnahme
ein.

1. Verlegung der Gasleitung an den nérdlichen Rand
Das Verlegen der Gasleitung war bei der Entscheidung fiir das Gebiet ,Seite" kein
Thema.
Den Anwohnern in der Iptinger Strale und Scheuermannstralle wurde zugesagt,
die Gebaude und Parkplatze an den nérdlichen Rand zu verlegen und am
sidlichen Rand die griinordnerischen Ausgleichsmalinahmen zu realisieren. Dies
ist nun, aufgrund des Verlegens der Gasleitung, nicht moglich.
Deshalb missen bautechnische Malknahmen ergriffen werden, um, trotz der
Mehrkosten fir das Erschliefen dieses Grundstiicks, die Belastung durch La&rm und
Lichtverschmutzung so gering wir moglich zu halten.

Die einzige bautechnische MalBnahme, die im Larmschutzgutachten
vorgeschrieben wird, ist die Erhdhung der Larmschutzmauer in Richtung
Scheuermannstralle von drei auf vier Meter. Diese wird aber nicht ausreichend
sein. *

2. Larmschutzgutachten
Wie bereits oben geschrieben, ist die einzige bauliche Malinahme die
vergeschrieben wird, die Erhéhung der Larmschutzmauer in Richtung
Scheuermannstrale von drei auf vier Meter.
Bei den anderen baulichen MaRnahmen, wie Eintunnelung der Anlieferung,
Bepflanzung in Richtung Anwohner und Schranke zu den Parkplatzflaichen, handelt
es sich lediglich um Empfehlungen bzw. Manahmen, die eventuell spéter ergriffen
werden kénnen. Diese beiden Maltnahmen sollten jedoch zwingend fur die
Bebauung vorgeschrieben werden.

Das Larmschutzgutachten geht von Offnungszeiten von Mo-Sa. 07:00 — 22:00 aus.
Um die Anwohner zu schiitzen, sollte die Offnungszeit samstags und eventuell auch
wochentags auf 20:00 verkirzt werden.

Des weiteren werden im Larmgutachten Larmbelastung durch Stralle, Parkplatz,

Das Verlegen der Gasleitung hat nicht zu einer Anderung der Lage
der Stellplatzflaichen gefuhrt, sie sind weiterhin im nordwestlichen
Bereich vorgesehen. Die Anordnung ergibt sich aufgrund der
topographischen Verhaltnisse. Die Ausweisung der Grinflachen
(FNL-Flachen) wurden seit dem Vorentwurf sogar noch vergréBert.

Vorentwurf vom 19.12.2018 Stand 22.01.2021

Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan ,Seite” in Wiernsheim unter Bertcksichtigung der
Nutzung des Areals durch das geplante Nahversorgungszentrum,
ISIS Ingenieurbdro fur Schallimmissionsschutz, Riedlingen im
Juli/Oktober 2020 wurde die geplante stadtebauliche und im
Bebauungsplan festgesetzte Konzeption zu Grunde gelegt.

Ergebnis der Untersuchung ist, dass die Immissionswerte in der
Nacht an den umliegenden Immissionsorten teilweise Uberschritten
werden. Eine Erhéhung der Larmschutzwand wurde im Gutachten
gepruft aber aufgrund der geringen Wirksamkeit nicht weiterverfolgt.
Letztlich zielfihrender ist die Begrenzung der LKW Anlieferungen
nachts. Da im Rahmen der Baugenehmigung der Nachweis gebracht
werden muss, dass die Immissionswerte der TA-L4rm an den
umliegenden Immissionsorten eingehalten werden, sind die

Kenntnisnahme

Keine Anderung
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Anlieferung, etc. betrachtet. Da die Iptinger Strale als Mischgebiet ausgewiesen ist entsprechenden Reglementierungen der Anlieferung dann
(obwohl sie seit Jahrzehnten als reines Wohngebiet genutzt wird) und somit héhere S ; ;
Zu Grenzwerte gelten, werden diese, laut Gutachten, nahezu vollsténdig eingehalten. Voraus_setzung f_ur die Qenehmlgung' AUf das Vor“e,gende Gutachten Kenntnisnahme
o Bei der nachtlichen Anlieferung werden, sowohl in der Iptinger Straie als auch in kann hierzu zurtickgegriffen werden. Die Reglementierungen werden L g
O1 der Sch i 0 i - . . ; X . | keine Anderung
er Scheuermannstrae, die Grenzwerte uberschritten. als Auflage in die Baugenehmigung tibernommen. Da es sich hierbei
1 Das Gutachten empfiehlt deshalb folgenden ,organisatorische Malnahmen":

— Verzicht auf Lkw-Abfertigungen im Zeitbereich 22-23 Uhr
— Begrenzung der Anzahl an Lkw-Abfertigungen auf 2 pro Stunde am
Edeka-Markt oder auf 1 pro Stunde am Netto-Markt, jeweils im
Zeitbereich 23-06 Uhr
Organisatorische Maftnahmen sind in diesem Fall aber nicht ausreichend, da diese
schwer einhaltbar und Uberprifbar sind. Hier soliten zwingend bauliche
MaRnahmen vorgeschrieben werden, die die organisatorischen MaRnahmen
Uberflissig machen.

Die Iptinger Strae  wird im Gutachten in den Tabellen, welche die
Larmschutzbelastung nach unterschiedlichen Quellen (Stral3e, Anlieferung, etc.)
aufzeigt immer aufgegliedert nach ,Iptinger Strake ), Stid-Ost (MI)* und ,Iptinger
Strake |1, Nord-Ost (MI)". Diese Aufgliederung ist nicht richtig, da es sich bei
dieser Adresse um ein Einfamilienhaus handelt und deshalb die Belastung
kumulativ gesehen werden muss und nicht separat nach Himmelsrichtungen
aufgeschliisselt werden darf. Dies bedingt, dass in Richtung Iptinger Strale,
entgegen dem Gutachten, sowohl bauliche Maknahmen in Richtung Supermarkt
und Strale als auch individuell MaRnahmen (z.B. Larmschutzverglasung) zum
Schutz auf dem Grundstiick Iptinger Strae  vorgesehen werden missen.

3. Verzicht auf Drogeriemarkt
Der Bau des Drogeriemarktes ist vbllig tberflissig. In Ménsheim wird gerade ein
neuer Drogeriemarkt gebaut und aus diesem Grund kann auf einen neuen Markt in
Wiernsheim verzichtet werden.

Die Nahversorgungskonzepte von Wiernsheim und Ménsheim werden sich
gegenseitig beeintrachtigen.

Der Regionalverband Nordschwarzwald sieht das genauso, hat aber, aufgrund der
Vereinbarung der beiden Gemeinden zugestimmt.

Auch der Landesnaturschutzverband BaWi wies darauf hin, dass der geplante
Drogeriemarkt keine Funktion fiur die Grundversorgung mit Grundnahrungsmitteln
erfllt und es genug Drogeriemarkte in der unmittelbaren Umgebung gibt.

Laut Ansicht des Naturschutzbundes liegt gar ein Versto gegen das
Kongruenzgebot vor.
Wir bitten Sie, Uber die aufgefiihrten Punkte nachzudenken und diese entsprechend in

dem Bebauungsplan zu beriicksichtigen.

Freundliche GriRe. .,

um organisatorische MaBnahmen handelt, kann keine Ubernahme als
Festsetzung in den Bebauungsplan erfolgen.

Zusatzliche bauliche MaBnahmen sind nicht erforderlich, um die
Zuléssigkeit zu begrinden.

Die Zielfuhrung solcher Betriebsbeschrdnkungen wurde in anderen
Projekten bereits bewiesen. Eine Uberpriifung erfolgt ggf. durch die
Betroffenen. Fuhlen sich diese gestort, erfolgt automatisch eine
Uberpriifung durch die Ordnungsbehérden und entsprechende
BuBgelder bei Nichteinhaltung.

Die Anregung weitere bauliche MaBnahmen zum Schallschutz
festzusetzen, sind daher nicht begrindet und werden nicht
weiterverfolgt.

Fur jeden Bezugspunkt sind alle LArmquellen betrachtet. Die
Richtwerte sind 0,5 m vor jedem gedffneten Fenster zu betrachten.
Eine Summierung ist nicht erforderlich. Die Berechnungen wurden
entsprechend den einschlagigen Regelwerken durchgefuhrt.

Zusatzliche LarmschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Zu 3.

Die Anregung, auf den Drogeriemarkt zu verzichten, nimmt die
Gemeinde zur Kenntnis. An der planungsrechtlichen
Angebotsplanung flur die drei Markte wird jedoch festgehalten.
Hierbei wird berUcksichtigt, dass sich aufgrund von
Geschaftsaufgaben und SchlieBungen das Angebot in den letzten
Jahren immer weiter reduziert hat und es mit der SchlieBung des
einzig in der Gemeinde noch vorhandenen Supermarktes ganzlich zu
verschwinden droht. Die urspriinglich vorhandenen Laden wurden
nicht wiederbesetzt, was verdeutlicht, dass diese den heutigen
Kriterien zur Ansiedlung von Einzelhandelsmérkten nicht
entsprechen. Durch den Bebauungsplan ergibt sich nun die Chance

Kenntr_l_isnahme
keine Anderung




Gemeinde Wiernsheim Abwagungstabelle Teil |

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite” 41/81
Nr. Stellungnahmen der Offentlichkeit Abwagungsvorschlag der Verwaltung S
empfehlung
das Angebot wiederherzustellen, dass es vor 15 Jahren in der
Zu Gemeinde mit Schlecker, Edeka und Netto bereits gab
O1- Dies wird auch im Einzelhandelsgutachten ,Raumordnerische und
1 stadtebauliche Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Seite,

Wiernsheim® der imakomm Akademie GmbH so beurteilt. Das
Gutachten weist nach, dass die geplante Ansiedlung der Sicherung
der Grundversorgung und zur Deckung des eigenen
Versorgungsbedarfs dient, denn durch die erwartete SchlieBung des
einzig im Gemeindegebiet befindlichen Marktes, ist eine
Grundversorgung der Gemeinde nicht mehr gesichert. Ein
Versorgungsangebot in benachbarten Gemeinden kann dabei nicht
als Grundversorgungsangebot fiir Wiernsheim bewertet werden.
Damit greift die Ausnahmeregelung des Regionalplans und das
Konzentrationsgebot ist erflillt.

Das Beeintrachtigungsverbot wird auch unter Beachtung des
Gesamtvorhabens in Wiernsheim als auch im Umland eingehalten, da
nachgewiesen wurde, dass schadigende Auswirkungen auf weitere
Standorte im Marktgebiet und im weiteren Umland ausgeschlossen
werden. Auch das Integrations- und Kongruenzgebot werden laut
Gutachten eingehalten. GemaB dem Bewertungskriterium
Kongruenzgebot muss immer die Umsatzherkunft des
Gesamtvorhabens und nicht die Umsatzherkunft einzelner Betriebe
bewertet werden. Entsprechend stammen mehr als 70% der Umsatze
aus Wiernsheim selbst.

Eine Anderung der Planung wird somit nicht vorgenommen.
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B anem |
21 B enc. (& Sep. 2020 ‘

An die ' | ll
Gemeinde Wiernsheim L

Marktplatz 1

75446 Wiernsheim

Wiernsheim, 02.09.2020
Betr.. Bebauungsplan ,Seite" in Wiernsheim
Sehr geehrte Frau Tsirogiannis,

Sehr geehrter Herr Siegel,
Sehr geehrte Gemeinderiéte,

wir sind Bewohner der Iptinger Strate  und mdchten lhnen heute zum Projekt ,Seite"

einige persénliche Zeilen schreiben, da wir uns als direkte Anwohner viele Sorgen
machen, was die Zukunft betrifft. Uns geht es nicht darum, das Projekt abzuwenden,
sondemn unsere Situation darzustellen.

Zum besseren \erstandnis hier eine Skizze:
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O1-
2

und dankbar, fir ein soich schénes Zuhause, ein.

Das Haus verfugt in Richtung Stid-Westen und in Richtung Nord-Osten Uber jeweils einen
Garten mit Terrasse. Da der Blick in Richtung Nord-Osten mit Ausblick auf die Felder fiir
uns die ,Schokoladenseite® darstelit, haben wir dies natirlich auch baulich bei der
Sanierung beriicksichtigt. Wir gingen davon aus, dass die Felder und das Grundstuck
hinter unserem Haus vorerst nicht bebaut werden wirden, da dies im
Flachennutzungsplan nicht vorgesehen war und wir wussten, dass die Gasleitung dort
verlauft.

Seit wir wissen, dass dort nun drei Mérkte entstehen sollen, machen wir uns viele
Gedanken, da uns bewusst ist, dass danach nichts mehr so sein wird, wie es war. Flr uns
bedeutet das einen Verlust unsere Lebensqualitdt, sowie auch einen finanziellen
Wertverlust.

Bereits seit Jahrzehnten nimmt der Stralenidrm kontinuierlich durch die Errichtung der
Verkehrsinsel, des Kreisverkehrs, sowie dem Bau der Neubaugebiete ,Lochmanns-Kreuz",
Kohiplatte deutlich zu. Wenn man nun noch an den zunehmenden Verkehr durch evtl,
Erweiterungen der Kohiplatte und den Larm denkt, den ein Supermarkt/Parkplatz an sich
verursacht, haben wir sowohl vor, als auch hinter dem Haus keine Maglichkeit mehr, ginen
ruhigen Platz zu finden. Bereits jetzt halten wir uns sehr haufig im Garten hinter dem Haus
auf, da es vorne durch den Strallenlarm zu laut ist.

Wir werden kammendes Jahr fur sie
einen Sandkasten und Schaukel hinter dem Haus errichten, da dieser Platz aufgrund von
Naturschatten fiir diesen Zweck pradestiniert ist.

Im Larmgutachten werden keinerlei baulich Schutzmafnahmen in Richtung Iptinger
Stralte vorgeschrieben. Die Iptinger Stralle sollte, unserer Meinung nach, auch nicht
zwingend als Mischgebiet betrachtet werden, da hier seit Jahren kein Handwerksbetrieb
0.4. mehr ansassig ist.

Wir machen uns Sorgen, wenn wir daran denken, dass unsere Tochter im Garten spielt
und das Grundstiick vom Parkplatz (geschatzt 5-10m entfernt), sowie durch FuBgénger,
die zum Supermarkt laufen, komplett einsehbar ist. Hinzu kommt, dass unser Grundstiick
unterhalb des Parkplatzes liegt und wir somit keine Chance haben, dieses zu schitzen, da
die Supermarktbesucher von oben komplett in Garten, Kiiche und das erste Stockwerk
schauen konnen.

Aus diesen Griinden méchten wir Sie bitten, uns als direkte Anwohner, zu schiitzen.

Die wichtigste MaRnahme ist ein Larm- und ein blickdichter Sichtschutz vom Parkplatz in
Richtung unseres Grundstiicks. Baume werden hier nicht ausreichend sein.

Um uns auch gegenilber dem FulRgangerverkehr zu schiitzen, missen wir auch bauliche
Maflnahmen auf der Grundstiickgrenze ergreifen.

Des Weiteren planen wir auch in Richtung Stralle (momentan haben wir dort eine Hecke,
die im Winter die Blatter verliert) eine bauliche Veranderung, da die Larmbelastung durch
die Stralle immer mehr zunimmt.

Es gibt kein Anrecht auf die Unbebaubarkeit der Landschaft. Die
Gemeinde hat die Planungshoheit, bei Erfordernis und Uberwiegen
der &ffentlichen Belange nach Abwéagung aller Interessen
Bauleitplane aufzustellen.

Auf die Ausfihrungen zur O 1 - 1 Stellungnahme zum Schallschutz
wird vierwiesen.

Die schalltechnische Untersuchung des Buros ISIS vom Juli/Oktober
2020 weist nach, dass das Verkehrsaufkommen des Bauvorhabens
auf 6ffentlichen StraBen nur eine Pegelerhéhung von 0,2 bis 1,2
dB(A) erwarten lasst und somit kein Anspruch auf
LarmschutzmaBnahmen entlang der Iptinger StraBe ausgeldst
werden.

Die Einsehbarkeit vom Parkplatz wird durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan bertcksichtigt. Im angesprochenen Bereich ist als
spezielle Zielsetzung der Grunflache (FNL2 Bereich B) Sichtschutz/
Blendschutz festgesetzt. Der Anregung wird somit nachgekommen.
Der FuBweg wird in diesem Bereich nicht gedndert, dass eine erhdhte
Begehung desselben durch Supermarktbesucher stattfindet, wird
aufgrund der Umwege nicht beflrchtet.

Die Ausfuhrungen zu den geplanten baulichen Veranderungen auf
dem Grundstlck werden zur Kenntnis genommen.

Kenntr_l_isnahme
keine Anderung
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Nr. Stellungnahmen der Offentlichkeit Abwagungsvorschlag der Verwaltung
empfehlung
Wir bitten Sie beim Erstellen der Vorschriften fiir den Bebauungsplan diese Dinge zu
Zu bertcksichtigen und auch uber Subventionen nachzudenken, die es uns erleichtern, | Ays dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren lasst sich kein
O1- OMEINIe BERIraBrnen BUL Q0= 0L GRIRIa . 2U s e, Anspruch auf SchallschutzmaBnahmen ableiten
5 Gerne stehen wir auch firr ein personliches Gesprach zur Verfligung. p :

Vielen Dank im Voraus.

Freundliche Griike
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Folgende Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden angeschrieben:

45/81

1 Landratsamt Enzkreis 10.12.2020
2 Regierungsprasidium Karlsruhe — Abteilung 2 30.11.2020
3 Regierungspréasidium Karlsruhe — Abteilung 4 25.11.2020
4 Regierungspréasidium Freiburg — Abteilung 9 25.11.2020
5 Regierungspréasidium Stuttgart — Abteilung 8 -
6 Regionalverband Nordschwarzwald 04.12.2020
7 Polizeiprésidium Karlsruhe -
8 Industrie- und Handelskammer -
9 Handwerkskammer Karlsruhe 18.11.2020
10 Netze BW GmbH -
11 Terranets bw GmbH 25.11.2020
12 Unitymedia GmbH/Vodafone BW GmbH 01.09.2020
13 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH 24.11.2020
14 Verkehrsverbund Pforzheim - Enzkreis GmbH -
15 Gemeindeverwaltungsverband Heckengau -
16 Gemeinde Niefern-Oschelbronn -
17 Gemeinde Mdnsheim -
18 Gemeinde Wimsheim 20.11.2020
19 Stadt Heimsheim -
20/1 Stadt Mahlacker 19.11.2020
20/2 Eigenbetrieb Stadtentwasserung der Stadt Muhlacker 16.11.2020
21 Gemeinde Friolzheim -
22 Gemeinde Weissach -
23 Gemeinde Wurmberg -
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24 Gemeinde Eberdingen -
25 Stadt Pforzheim 11.12.2020

Folgende Vereine / Verbande wurden angeschrieben:

V1 BUND Nordschwarzwald -
A Landesnaturschutzverband Baden-Wirttemberg 11.12.2020
V3 NABU -

Die Offentlichkeit hat wie folgt Stellung genommen:

O1 13.12.2020

02 Undatiert, per Mail am 13.12.2020

03 13.12.2020
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1 "@® ., Enzkreis " Landratsamt

L Una Siam J AMT FUR BAURECHT UND
Landratsamt Enzkreis, Postfach 101080, 75110 Plorzheim NATURSCHUTZ

Frau Jelitko
Baldauf Zimmer-Nr.: 131
Stadtplaner Architekten Telefon: 07231 308-9226
Schreiberstraie 27 Telefax: 07231 308-9652
70199 Stuttgart E-Mail: Rose.Jelitko

@enzkreis.de

Ihr Schreiben: 13.11.2020

AZ.: 21-Jel

10.12.2020

Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften "Seite” (Einzelhandel) Gemeinde

Wiernsheim

g:nchhrichtigung der Behdrden und TOB von der erneuten Auslegung gem. § 3.2 Satz 3
u

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fir die ereute Beteiligung am Verfahren und nehmen fiir die beriihrten
Fachbehorden des Landratsamtes Stellung wie folgt:

Zu Baurecht:
Kenntnisnahme, dass keine Bedenken mehr bestehen.

Amt fiir Baurecht und Naturschutz:
Baurecht:

Aus bauleitplanerischer und baurechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken. Den Anregungen

wurde entsprochen. ZuB ht
U baurecnt:

Naturschutz:
Auf die Ausfihrungen in Teil | der Abwagungstabelle zu Ziff. 1wird
_Zu den vorgelegten Unterlagen zum BPlan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite” (Einzelhandel) ;
im Ortsteil Wiernsheim gibt es aus naturschutzfachlicher Sicht keine weiteren Anmerkungen. verwiesen. Beri]cksichtigung
Die Aussagen mit Stellungnahme des Unterzeichners vom 17.09.2020 gelten weiterhin. Die c">ko|ogische und bodenkundliche Baubegleitung wird der
Urivveltaists UNB namentlich und mit Kontaktdaten Gbermittelt.

Immissionsschutz

Zum vg. Bauigitpianvarfahren wurde ein erneuter Entwurf mit Datum vom 20.10.2020 vorge-
legt. Aus immissionsschutzrechtiicher Sicht ergeben sich zum vorhergehenden Entwurf vom
20.07.2020 keine Anderungen.
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1 Das vom Ingenieurbiro ISIS aus Riedlingen erstellte Schallgutachten war bereits im BBP-Ent- Zu Immissionsschutz Kenntnisnahme,
wurf vom 20.07.20 eingearbeitet und wurde nunmehr auch vorgelegt. Anderungswiinsche
hierzu bestehen aus fachtechnischer Sicht nicht. Kenntnisnahme Keine

Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass die Nutzung des Plangebietes durch einen Le- Anderungen oder
bensmittelmarkt, einen Lebensmitteldiscounter und einen Drogeriemarkt tagsiiber keine Uber- Anpassungen
schreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA-Larm im angrenzenden Wohngebiet erwarten mehr notwendig_
lasst. Ferner wurde ausgefiihrt, dass die Immissionsrichtwerte nicht eingehalten werden,
wenn zur Nachtzeit innerhalb einer Stunde mehr als zwei LKW-Abfertigungen am Discounter
(Netto-Markt) oder mehr als eine LKW-Abfertigung am Lebensmittelmarkt (EDEKA-Markt)
stattfinden. Diese Beschrankungen sind in den spater zu erteilenden Baugenehmigungen fest-
zulegen und zu beachten. Die zuldssigen Immissionsrichtwerte miissen eingehalten werden.
Wir verweisen insofem auch auf unsere Ausfilhrungen in der Stellungnahme des Landratsam-

{ 25.09.2020.
SERT Zu Grundwasser und Bodenschutz

Grundwasser und Bodenschutz
Unsere Anmerkungen in den Stellungnahmen des Landratsamtes Enzkreis — Amt fiir Bau- ;

recht, Naturschutz und Bevolkerungsschutz - vom 14.02.2020 und 25.08.2020 wurden in der Kenntnisnahme
aktuellen Offenlage vollstandig beriicksichtigt. Aus Sicht des Grundwasser- und Bodenschut-
zes gibt es derzeit keine weiteren Anmerkungen,

Gewdsser / Abwasser
Die Festlegungen zur Entwasserung entsprechen noch denen aus der letzten Anhérungs- Zu Gewasser / Abwasser
runde, so dass folgende Passagen in den vorhergehenden Stellungnahmen des Landratsam-
tes weiterhin gelten:

Die Entwésserung des vorgenannten Baugebietes soll im Trennsystem erfolgen. Schmutz-
und Regenwasser sollen dabei jeweils am Ende der Ortskanalisation an den Misch- bzw. den
Regenwasserkanal angeschlossen werden. Das ausreichende Leistungsvermégen dieser Ka-
néale wurde im Rahmen der Entwasserungskonzeption ,Erschliefung Sondergebiet Seite der
Weber-Ingenieure (aktuelle Fassung jetzt: 07.10.2020; ist identisch mit 14.07.2020) nachge-
wiesen.

In dieser Konzeption werden auch zwei Méglichkeiten zur Behandlung und verzogerten Ablei-
tung des anfallenden Oberflichenwassers aufgezeigt:

Variante 1: Filtermulden mit verzégerter Ableitung zum Regenwasserkanal

Variante 2: Schmutzfangzelle mit nachgeschaltetem Retentionsbecken

In den planungsrechtlichen Festsetzungen werden unter Punkt A 7.6 die Randbedingungen
zur Umsetzung dieser Varianten so konkret aus der Konzeption iibernommen, dass nach der
Niederschlagswasserverordnung auf ein separates Wassemechtsverfahren fiir das Baugehiet
verzichtet werden kann. Die Umsetzung dieser Vorgaben ist im Rahmen des jeweiligen Bau-
genehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Kenntnisnahme

Weitere Festsetzungen, die zur Reduzierung der Flachenversiegelung und zur Abflussverzi-
gerung und somit zur Verringerung des Einflusses der Erschliefung auf den natlrlichen Was-
serhaushalt beitragen sind in den Punkten A 7.3 (Dachbegrinung) und A 7.4 (durchldssige
Belage) enthalten.
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In Punkt 8 des Baugrundgutachtens wird zum Schutz der Wande vor Feuchtigkeit bei Sicker-
wasseranfall nach Regenereignissen eine Ringdrainage vorgeschrieben. Diese darf nicht an
die Kanalisation angeschlossen werden.

) i is wi ntni nommen und an ErschlieBungsplaner
Auf die in Hinweis C 7 und unter Punkt 4.4.3 des Umweltberichts erwéhnten Notwendigkeit Hinweis wird zur Ken S geno gsp

zur Behandlung des wahrend der Bauzeit anfallenden Oberflachenwassers wird noch einmal und Investor weitergeleitet.
ausdrlcklich hingewiesen. Ein entsprechendes Entwésserungskonzept ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens vorzulegen

Aus Sicht des Amtes fiir Nachhaltige Mobilitit, des Verkehrsamtes, des Amtes fiir
Vermessung und Flurneuordnung des Landwirtschaftsamtes sowie der Behindertenbe-
auftragten bestehen weder Anregungen noch Bedenken.

[

Mit freundlichén GraBen
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2 Von: Friede, Susanne (RPK) <Susanne.Friede@rpk.bwl.de>
Gesendet: Montag, 30. November 2020 07:46
An: Schafer, Christiane (BAG)
Ce: rose jelitko@enzkreis.de; RV NSW; Kerstin Baumann; BMA Wiernsheim
(Poststelle); Philippe.Singer@ladenburger.com
Betreff: AW: BP “Seite” (Einzelhandel), Gemeinde Wiernsheim, erneute Offenlage

AZ:21-2511.3-22/25-12
Sehr geehrte Damen und Herren,
vielen Dank fir die erneute Beteiligung zu der o.g. Planung.

Wir hatten zuletzt mit Schreiben vom 26.08.2020 zum Bebauungsplan Stellung genommen. Mit der vorgelegten Kenntnisnahme
Fassung wurde unseren Anregungen als hohere Baurechtsbehorde zu den Festsetzungen entsprochen.

Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen, Zum Umfang der Verkaufsfliche bzw. der vorgesehenen
Markte hatten wir dennoch als héhere Raumordnungsbehérde angeregt, den Umfang zu reduzieren, um somit aus
unserer Sicht bessere Voraussetzungen fiir ein dezentrales Grundversorgungsangebot zu schaffen. Wir nehmen zur
Kenntnis, dass diese Anregung nicht aufgegriffen wurde.

Mit freundlichem Grult
Susanne Friede

Fegierungsg dium Karlsruhe

Referat 21 Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz

eilungsleitung: 0721
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Ladvil VY Ui tieie iy

REGIERUNGSPRASIDIUM KARLSRUHE
ABTEILUNG 4 - STRASSENWESEN UND VERKEHR

3 Regicrangsprisadium Kartiruhe - 76247 Karlsnahe
Karlsrehe  25.11.2020
Mame Pater Stief
Baldauf Architekten Durchwahi 0721 926-4808
Schreiberstrale 27 Aktemzeichen 4584-2512 3 Wiemsheim
70199 Stuttgart (Bitte bel Antwort angeben)

A& Beteiligung der Trager tffentlicher Belange gem4B § 4 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplan .Seite®, Wiernsheim

Ihre E-Mail vom 13.11.2020

Mit der Beteiligung wird den Tragern &ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellung-
nahme im Rahmen ihrer Zusténdigkeit zu dem jeweiligen konkreten Planverfahren
gegeben. Zweck der Stellungnahme ist es, der Gemeinde die notwendigen Informati-
onen fir ein sachgerechtes und optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stel-
lungnahme ist begrlindet, die Rechtsgrundlagen sind angegeben, damit der Antrag-
steller den Inhalt nachvollziehen kann.

A. Allgemeine Angaben
Gemeinde Wiernsheim
[ Flachennutzungsplan
[] Bebauungsplan ,Seite*
[[] Satzung Gber das Vorhaben und Erschliefungsplan

] Sonstige Satzung

Fristablauf fur die Stellungnahme am: 14.12.2020
B. Stellungnahme Kenntnisnahme

[ Keine Bedenken oder Anregungen
[_] Fachliche Stellungnahme:
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REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU
Albertstralie 5 - 79104 Freiburg i. Br., Postfach, 79095 Freiburg i. Br.

E-Mail: abteilung9@rpf.bwl.de - Internet: www.rpf.bwl.de
Tel.: 0761/208-3000, Fax: 0761/208-3029

Fraiburgi Br, 25.11.2020

Baldauf Durchwahl (0781)  208-3047
Architekten und Stadtplaner GmbH Hane: | Mitsada Genning-Krso
Sehialboistralke 27 P Aktenzeicher: 25711 /f 20-12447

70199 Stuttgart

Beteiligung der Triager offentlicher Belange
A Allgemeine Angaben

Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften "Seite (Einzelhandel), Gemeinde
Wiernsheim, Enzkreis (TK 25: 7119 Rutesheim)

Benachrichtigung der Behérden und sonstigen Triager offentlicher Belange von der
offentlichen Auslegung gemiR § 4a Abs.3 BauGB § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB und
gleichzeitige Einholung der Stellungnahmen gemaf § 4 Abs. 2 BauGB

Ilhr Schreiben vom 12.11.2020

Anhdrungsfrist 14.12.2020

B Stellungnahme
Kenntnisnahme; die Hinweise zur Geotechnik wurden in den Kenntnisnahme,

Unter Verweis auf unsere weiterhin glltige Stellungnahme mit dem Aktenzeichen Bebauungsplan aufgenommen und ein Bodengutachten erstellt bereits

2511//19-00475 vom 15.02.2019 sind von unserer Seite zum offengelegten Planvorhaben .. s
keine weiteren Hinweise oder Anregungen vorzubringen. Die Stellungnahme vom 15.02.2019 war Teil der friihzeitigen berticksichtigt
Beteiligung und ist in der Abwégungstabelle vom 08.06.2020 dem
Mirsada Gehring-Krso Gemeinderat zur Kenntnisnahme vorgelegt worden.




Gemeinde Wiernsheim

Abwagungstabelle Teil Il

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite”

53/81

RV Nordschwarzwald | Westl Karl-Friedr,-5tr,29-31 | 75172 Pforthelm

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
Schreiberstrale 27
70199 Stuttgart

Anhérung der Tréger &ffentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB

Allgemeine Angaben:

Gemeinde Wiernsheim
Fristablauf der Stellungnahme 14,12.2020
o Flachennutzungsplan

¥ Bebauungsplan LSeite”

Sehr geehrte Damen und Herren,

terhin mit.
Es werden keine weiteren Anregungen vorgetragen.

Mit freundlichen Grifen

K. bowemmasn

Kerstin Baumann

Nachrichtlich:
RP Karisruhe, Raumordnung
Landratsamt Enzkreis

REGION NORDSCHWARZWALD

vielen Dank fir die erneute Beteiligung an dem o.g. Verfahren. Mit Schreiben
vom 25.08.2020 nahmen wir zuletzt Stellung zur Planung. Unsere Anregun-
gen wurden bereits beriicksichtigt; wir tragen die Planung der Gemeinde wei-

J“

Regionalverband
Nordschwarzwald
Karperschaft de
affentlichen

Datum:
04.12.2020

Unser Zeichen
Bm

thr Schreiben vom
12.11.2020

Ihr Zeichen

Bearbeiterin:
Kerstin Baumann
baumann{@rvnsw.de
07231-14784-16

Anschrift:

Westliche Karl-Friedrich-
Strafle 29-31

D-75172 Plorzheim

Telefon:
+43-7231-14784-0

Telefax:
+49-7231-14784-11

Homepage:
www.nmsw.de

Verbandsvorsitzender
Burgermelster Klaus Mack

Verbandsdirektor
Dr. Matthias Proske

Kenntnisnahme und Verweis auf Teil | der Abwagungstabelle Ziff. 6.




Gemeinde Wiernsheim Abwéagungstabelle Teil |l

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite” 54/81

HANDWERKSKAMMER KARLSRUHE

Handwerkskammer Karlgruhe
Haus des Handwerks - 78126 Karlsruhe

Baldauf

Architekten und Stadtplaner GmbH
Schreiberstralle 27

70198 Stuttgart

Ihr Schreiben Unser Zeichen Bearbeitersin Durchwahl Datum

WiWa-fi Herr Walter 1600-165 18.11.2020
Wiarnsheim Seits (Eineehandaly  walten@hwk-karisruha.de

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite” (Einzelhandel), Gemeinde Wierns-
heim

Benachrichtigung der Behdrden oder sonstigen Triager éffentlicher Belange von der er-
neuten Sffentlichen Auslegung gema® § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB und gleichzeitige Einho-
lung der Stellungnahmen gemiR § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Handwerkskammer Karlsruhe hat zum oben genannten Bebauungsplan ,Seite” weiterhin

keine Anregungen vorzubringen. .
Kenntnisnahme

Freundliche

riiflle

7 L
Martin Schwarz
Bereichsleitung Unternehmensberatung
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terranets bw

terranets bw GmbH
Am Wallgraben 135
TOS565 Stuttgart

T +49711 7812-0

F +49 711 7812-1296
info@terranets-bw.de
WWw, terranets-bw.de

terranets bw GmbH - Postfoch 80 04 04 - TO504 Stuttgert

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
Schreiberstrae 27

70199 Stuttgart
f grunenberg@terranets-bw de
c.schaefer@baldaufarchitekten.de ; ::g_‘{:]’ ;g};_::gé
Datum Seite Ihre Zeschen Ihre Nachricht Unsere Zeichen
25.11.2020 1/2  Christiane 12.11.2020 Dp-gru
Schéfer/ CS Dw W-48618

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite* (Einzelhandel), Gemeinde Wiernsheim
Benachrichtigung der Behérden und sonstiger Tréiger offentlicher Belange von der &ffentlichen
Auslegung gemél § 4a Abs. 3 BauGB § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB und gleichzeitige Einholung der
Stellungnahmen gemil § 4 Abs. 2 BauGB

Erdgashochdruckanlagen und Telekommunikationskabel der terranets bw GmbH

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir bedanken uns fiir die weitere Beteiligung an dem oben genannten Bebauungsplanverfahren.

in der Begriindung zum Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Seite* (Einzelhandel) wird
unter 5  ErschlieBung /  Technische Infrastruktur, 5.1  Erdgashochdruckleitung
+Nordschwarzwaldleitung NOS® genannt.

Hier muss es bitte erginzend lauten; ,Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
verlaufen die Nordschwarzwaldleitung NOS DN 600 MOP 80 bar und parallel dazu verlegte
Telekommunikationskabel der terranets bw GmbH." Sollte die gewiinschte Erginzung nicht
erforderlich sein gehen wir davon aus, dass die Telekommunikationskabel in der textlichen
Formulierung der Begriindung inbegriffen sind.

In dem Textteil zum Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite* (Einzelhandel) wird unter
C Hinweise, C 11 Verlegung der Erdgashochdruckleitung NOS genannt.

Hier muss es, wie bereits in unserer Stellungnahme vom 02.10.2020 beschrieben, bitte erginzend
lauten; Verlegung der Anlagen der terranets bw GmbH. Sollte die gewiinschte Erginzung nicht
erforderlich sein gehen wir davon aus, dass die Telekommunikationskabel in der textlichen
Formulierung zum Bebauungsplan inbegriffen sind.

Das ist sehr bedeutsam, da fiir eine aulBer Betrieb/ Inbetriebsnahme der Telekommunikationsanlage
eine lange Vorlaufzeit benotigt wird.

Die Klarstellung, dass es sich neben der Erdgashochdruckleitung um
parallel gefihrte Telekommunikationskabel handelt, wird sowohl
unter Hinweise als auch in der Begriindung nochmals deutlicher
erganzt.

Berucksichtigung
durch
klarstellende
Ergadnzung
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Datum Seite

25.11.2020 2/2 Dw W-48618

Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass die Umlegungstrasse sich ausschlieBlich im rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet, fiir die westliche Anbindung/ Einbindebaugrube
der Nordschwarzwaldleitung NOS DN 600 jedoch zusatzlich das Flst. Nr. 2799 temporér in
Anspruch genommen werden muss {Hinweis unter 5.1 vorletzter Absatz).
Dies ist aus verlegetechnischen Griinden absolut notwendig und wir bitten diesen Umstand bei
Bedarf im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mit zu beriicksichtigen.

Ebenso empfehlen wir den Riickbau der Anlagen der terranets bw GmbH im Textteil des
Bebauungsplanes unter C Hinweise als Unterpunkt mit aufzunehmen.

Der dann stillgelegte Leitungsabschnitt der Anlagen der terranets bw GmbH geht gemily der
Bauleistungsvereinbarung mit der Gemeinde Wiernsheim nach der Einbindung des
Umlegungsabschnittes in das Eigentum der Gemeinde Wiernsheim iiber. Bei der anschliefenden
Riickbaumafnahme unterstiitzt die terranets bw GmbH die Gemeinde Wiensheim.

Wir stimmen den Bebauungsplan ,Seite® zu.

Mit freundlichen Griifsen
terranets bw GmbH

iV, LA,

Frank Grunenberg
Planung und Bau

Sylke Wiegers
Leiterin Planung und Bau

Anlagen

ohne

Uber die temporare Inanspruchnahme des Flurstiicks 2799 wird der
Eigentumer im Detail informiert. Die Inanspruchnahme ist bereits tber
bestehende vertragliche Regelungen mit der terranets bw GmbH
abgedeckt. Das Grundstlick wird nach Beenden der BaumaBnahme
wieder ordnungsgeman in seiner derzeitigen Funktion zur Verfugung
gestellt.

Berucksichtigung
auBerhalb des
Bebauungsplan-
verfahrens
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ERLEBEN, WAS VERBINDET.

13 _r[:__

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH

Rosanbergsir. 58, 74074 Heibronn
Baldauf Architekten
Schreiberstr. 27

70199 Stuttgan

Ihr Schreiben vom 12.11.2020 CS
PTI 21, Uwe Koch

07131/ 66-6613

24.11.2020

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite” (Einzelhandel), Gemeinde Wiernsheim

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Telekom Deutschland GmbH [nachiolgend Telekom genannt) - als Netzeigantimerin und
Nutzungsberechtigte i. 5. v. § 68 Abs. | TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméachtigt, alle Rechte und Pilichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o, g. Planung
nehmen wir wie folgt Stellung:

In dem Planbersich befinden sich keine Telekommunikationslinien der Telekom.

Die Errichtung neuer Telekommunikationshnien durch Telekom auf der Langstrasse ist zurzeit nicht geplant,

Fir die gemeinsame Herstellung der Hauszufiihrungen bitten wir Sie, sich jedoch rechtzeitig mit unserem
Bauherren-Service unter folgender Rufnummer

08003301903

in Verbindung zu setzen,

Fiir weitere Rickfragen stehen wir Innen gerne zur Verfiigung und bedanken uns fiir die Beteiligung am
Planverfahren,

Mit freundlichen Grifien

Kenntnisnahme und Berlcksichtigung in der ErschlieBungsplanung
auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens.

Kenntnisnahme
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GEMEINDE .L ¢
WIMSHEIM

BMA Wimsheim ¢+ Rathausstraie 1 + 71299 Wimsheim Bauamt
Frau Rentschler
i Zimmer-Nr.: 8
baldauf architekten und stadtplaner gmbh TleTeTo.:; 0‘7044@427.13
z.Hd. Frau Schéfer E-Mail: ulrike rentschler@wimsheim.de
Schreiberstr. 27 AZ- 62140
70199 Stuttgart RERL
Ihr Zeichen:

|hre Nachricht vam:

20.11.2020

Stellungnahme der Gemeinde Wimsheim zum Bebauungsplan "Seite" der Gemeinde
Wiernsheim

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fir die Beteiligung in 0.g. Sache.

Aus jetziger Sicht sind die Interessen der Gemeinde Wimsheim durch die beabsichtigte Pla-
nung nicht betroffen.

Um Beteiligung als Trager éffentlicher Belange im weiteren Verfahrensverlauf wird gebeten.

Mit freundlichen Griften

4. 69—~

Ulrike Rentschler
Bauamtsleiterin

Kenntnisnahme
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Stadtverwaltung Milhlacker - Postfach 11 63 - 75401 Mihlackes

Baldauf Architekten Stadtplaner
SchreiberstraBe 27
70199 Stuttgart

19.11.2020

Bebauungsplan mit Ortlichen Bauvorschriften ,Seite” Einzelhandel,
Gemeinde Wiernsheim

Benachrichtigung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher
Belange von der 6ffentlichen Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB und
gem. § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB und Einholung der Stellungnahmen gem. §
4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Frau Schafer,

vielen Dank fiir die Beteiligung an o. g. Verfahren.

Wir hatten im Rahmen der Offenlage darauf hingewiesen, dass die von
Ihnen getroffene Aussage in Seite 19 der Begriindung nicht richtig ist:

«Neben dem roumordnerischen Vertrag mit der Gemeinde Ménsheim hat
die Gemeinde Wiernsheim im Sortiment Drogeriewaren eine gemeinsame
Versorgung auch mit (...) der Stadt Mihlacker (Stadtteil Grofglattbach)
vereinbart (vorbehaltlich nicht zu erwartender Beeintrdchtigungen — siehe
Beeintrdchtigungsverbot).”

Wir hatten um Streichung dieser mit der Stadt nicht getroffen
Vereinbarung gebeten. Vielen Dank, dass Sie diesem Wunsch
nachgekommen sind.

Der gednderte Bebauungsplanentwurf mit ortlichen Bauvorschriften
wurde nun aufgrund der Empfehlung der hdheren und unteren
Baurechtsbehorden an die aktuelle Rechtsprechung angepasst. Es wurde

)

Planungs-

und Baurechtsamt
Antonia Siegmund
Stadtverwaltung Miahiacker
Keltarplaty 7

75417 Mihlacker

Seksetariat;
Sarah Weigel
07041/876-252

asiegmund @stadt-muehlacker de
Tel: 07041/876-259

Fax: D7041/876-279

Rathaus Zimmer Nr. 240

Besuchszeiten:

Mo.-Fr. 08,00-12.00 Uhr

Do 14.00-18.00 Uhr

Bed Terminen auBerhalb der
Besuchsrelten bitte den Neben- oder
Tiefgarageneingang benutzen.

woww. muehlacker, de

Sparkasse Plorzheim Calw
IBAN: DES4 6665 DOBS 0000 9620 07
SWIFT-BIC: PZHSDEGE

Volksbank Pforzheim
IBAN: DE43 6669 DODO DODOD 7766 61
SWIFT-BIC: VEPFDEES

VR-Bank Neckar-Enz eG
IBAN: DES6 6043 1430 0163 0000 00
SWIFT-BIC: GENODES1IVEE

Kenntnisnahme




Gemeinde Wiernsheim

Abwagungstabelle Teil Il

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite”

60/81

20/1

ein Einkaufszentrum festgesetzt und der Bebauungsplan erneut ausgelegt.

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wurde nun dahingehend geandert, dass die
Sondergebietsfestsetzung nicht mehr explizit die drei Markte, sondern ein Einkaufszentrum
mit nahversorgungsrelevantem Sortiment zulasst.

Die Belange der Stadt Mihlacker werden voraussichtlich mit Ihrer Planung nicht betroffen.

Mit freundlichen GriiRen

Asé&nfs{)

A. Siegmund
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Eigenbetrieb Stadtentwasserung der Stadt Muhlacker

Von: Schellinger, Rainer <rschellinger@stadt-muehlacker.de>

Gesendet: Montag, 16. November 2020 1517

An: Schafer, Christiane (BAG)

Ce: Burgermeister; Dauner, Armin; Siegmund, Antonia;
lenckner@wiernsheim.de

Betreff: WG: BP "Seite” (Einzelhandel), Gemeinde Wiernsheim, erneute Offenlage

Anlagen: BP Seite_eE_ToeB_Anschreiben.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir die erneute Gelegenheit zur Stellungnahme wie folgt:

Der Ortsteil Wiernsheim leitet in die gemeinsam im Zweckverband betriebene Verbandskliranlage in Grofiglattbach
ein, insofern ist auch der Eigenbetrieb Stadtentwdsserung der Stadt Mihlacker tangiert.

Sofern die in den Verbandsvereinbarungen geregelten und fiir die Verbandsklaranlage geltenden Abflussmengen

aus dem Ortsgebiet weiter eingehalten werden erheben wir keine Einwendungen.

Mit freundlichen Griifien
Rainer Schellinger

rschellinger@stadt-muehlacker.de

Kenntnisnahme
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Stadt Pforzheim
Dezernat i

Planungsamt

Sundt Phorzheim, Ami 81, 75158 Plorzheim

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
Schreiberstralie 27
70199 Stuttgart

Auskunft eraii
Daniela Arnolds

Unsar Zeichen

61 DA/ AZ

Aktenzaichen Daturn

11.12.2020

Bebauungsplan und driliche Bauvorschriften .Seite” (Einzelhandel), Gemeinde
Wiernsheim, Benachrichtigung der Behérden und sonstigen Tréiger dffentiicher
Belange von der &ffentlichen Auslegung gemdl § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB, § 3 Abs,
2 Satz 3 BauGB und gleichzeitige Einholung der Stellungnahmen gemal § 4 Abs. 2
BauGB

Ihr Schreiben vom 12.11.2020
Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir die emeute Beteiligung an lhrem Verfahren.

Wir hatten angeregt, die Auswirkungsanalyse auf unsere Anregungen hin zu Gberar-
beiten bzw. die Kritikpunkte in einer gutachterlichen Stellungnahme zur vorliegenden
Analyse nachzuarbeiten. Dies konnten wir in den vorgelegten Unterlagen nicht
erkennen. Auch unserer Anregung, die maximale Verkaufsflache fiir Drogeriewaren
als Obergrenze fiir alle Betriebe anzusetzen, wurde nicht gefolgt.

Grundsétzlich ist ein Projekt zur Verbesserung der wohnstandortnahen Versorgung in
kieineren Gemeinden auch weiterhin zu begriien.

Kritisch ist jedoch die Bildung eines Fachmarkt- bzw. - wie im Bebauungsplan
festgesetzt - Einkaufszentrums zu sehen, zumal sich nun auch anstatt eines Lebens-
mittelvollsortimenters und eines Lebensmitteldiscounters zwei Lebensmittelvolisorti-
menter ansiedeln konnten. Die zuldssigen Verkaufsfiéchen sind fir eine Gemeinde mit
rund 6.900 Einwohnemn vollkommen (berdimensioniert. Dies zeigen auch, nach wie
vor, die in der Auswirkungsanalyse der imakomm AKADEMIE GmbH (April 2019 /
Dezember 2020) dargesteliten Umsatzumverteilungen.

Auf die Anmerkungen der letzten Stellungnahme der Stadt Pforzheim (29.09.2020) ist
mit keinem Wort eingegangen worden. Lediglich ein kurzer Satz (iber die Verwendung

[

PF

Seite 1/2

Bezlglich der von der Stadt Pforzheim erneut erhobenen Bedenken,
wird auf die Ausfihrungen in Teil | der Abwagungstabelle zu Ziff. 25
verwiesen. Die Kritikpunkte kdnnen von gutachterlicher Seite
widerlegt werden. Die Gemeinde kann auf die fachplanerische
Kompetenz des Gutachters vertrauen, da auch der Regionalverband
als zustandige Institution, dessen origindre Aufgabe die Umsetzung
der Regionalplanung ist, auf Grundlage dieses Gutachtens das
Vorhaben in seiner Zulassigkeit positiv bewertet hat. Unter diesen
Aufgabenbereich fallt eben auch die Koordination groBflachiger
Einzelhandelsflachen. Hiervon ausgehend sieht die Gemeinde von
der Prifung des Gutachtens durch einen Dritten ab.

Die Festsetzung eines Fachmarktzentrums entspricht den geltenden
Rechtsbestimmungen, wonach die Anzahl einzelner Betriebe in einem
Sondergebiet nicht festgesetzt werden kann, wohl aber im Rahmen
eines unter einem Betreiberkonzept geplantes Fachmarktzentrum mit
Beschrankung der jeweiligen Sortimente. Somit ist das
-Windhundrennen® ausgeschlossen und der Bebauungsplan
rechtlich nicht angreifbar. Die Méglichkeit, dass sich mit der
Sortimentsbeschrankung zwei Markte ansiedeln ist eine theoretische
Uberlegung, praktisch wird eine solche Konstellation aufgrund der
Unwirtschatftlichkeit einer solchen Marktestruktur und der Definition
eines Vollsortimenters (MindestgréBe) wohl nicht eintreten.
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von Pro-Kopf-Ausgaben wurde getétigt. Eine Reflektion der Forderung die Erhebungs-
daten offenzulegen ist nicht erfolgt, sodass sich unser Verdacht einer mangelhaften
Vor-Ont-Begehung nicht ausrdumen |3sst.

Kritisch ist auch eine Offnung des Bebauungsplanes in Bezug auf Randsortimente zu
sehen. Im Gutachten vom April 2019 (imakomm AKADEMIE GmbH) wurde dieser
Aspekt nicht beleuchtet, In der aktuellen Version wird, ohne weitere Berechnungen
{(Anm.: Die beiden Versionen des Gutachtens sind bis auf wenige Stellen worigleich)
oder gutachterliche Einschatzung, lapidar festgelegt, dass Randsortimente bis 20%
jederzeit méglich sind. Dieser Wert scheint uns zu hoch gegriffen.

Auch die in der vorangegangenen Stellungnahme beméngelten Raumleistungen sind
nicht korrigiert oder in einer Stellungnahme erldutert worden. Die betreiberspezifische
Argumentation wurde nicht weiter erléutert.

Ebenfalls wurde mit keinem Wort die Obergrenze fiir Drogeriewaren erldutert oder auf
die Anregung der Stadt Pforzheim, auf die Summenwirkungen der einzelnen Drogerie-
warensortimente (Stichwort Kern- und Nebensortiment) einzugehen, reagiert.

Das Gutachien der imakomm AKADEMIE GmbH ist in seiner aktualisierten Form
genauso wenig geeignet, den Bebauungsplan abzusichern wie in der Form vom April
2018.

Eine Verkaufsflachenobergrenze von insgesamt 650 gm fir das Sortiment Drogerie-
waren sowie eine Festsetzung von 10% Randsorfiment in allen weiteren geplanten
(Lebensmittel-) Fachmérkten oder ein vorhabenbezogener Bebauungsplan, in dem
objekibezogen alle Problemstellungen abgearbeitet werden kfnnten, wire die
konsequente Zielsetzung flir den Gberdimensionierten Bebauungsplan in der Ge-
meinde Wiernsheim.

Wir halten unsere Stellungnahme vom 28.09.2020 inhaltlich vollumfanglich aufrecht
und bitten um eine Mitteilung lhrer Abwégungsargumentation.
Mit freundlichen Grilen

" [}

Sibylle S sler
Birgermeisterin

e z.d A ,201.04.01.13 ;114-'

Die Erlauterung der Begrenzung der Randsortimente, die den
Festsetzungen zu Grunde liegt, wird im Gutachten wird auf S. 80
beschrieben und im Folgenden wiedergegeben:

Zur Begrenzung der sonstigen Randsortimente wird auf die Grenze
der GroBflachigkeit in Héhe von ca. 800 m2 Verkaufsflache firr das
Gesamtvorhaben zurtickgegriffen. Dies entspricht in etwa einem
Verkaufsflachenanteil von durchschnittlich ca. 23%.

Ein Drogeriemarkt weist in der Regel hdhere Randsortimentsanteile
auf, als dies durch einen Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter der
Fall ist, in der Regel ca. 35-40%, wovon ein Teil wiederum auf
Nahrungs- und Genussmittel entfallt. In Summe ist im Drogeriemarkt
entsprechend ein nicht nahversorgungsrelevantes Randsortiment in
Hohe von ca. 25-35% zu erwarten. Um diesem etwas hdheren
Randsortimentsanteil des Drogeriemarkts gerecht zu werden, sollten
die verbleibenden Randsortimentsverkaufsflachen bis zur Grenze der
GroBflachigkeit als Begrenzung auf die Lebensmittelmarkte aufgeteilt
werden. Dies entspricht damit einer Begrenzung sonstiger
Randsortimente fir den Supermarkt sowie den
Lebensmitteldiscounter von ca. 20% Verkaufsflichenanteil an der
Gesamtverkaufsflache.

Eine Anderung der Planung oder Ergénzung des Gutachtens der
Immakom ist daher nicht erforderlich.

Kenntr_l_isnahme
keine Anderung
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LNV Y

Landesnaturschutzverband
Baden-Wirttemberg e.V.

V2

Dachverband der Natur
und Umwel Tverh
aden-Wintembe

Naturschutzgesetz)

Landesnaturschutzverband BW - OlgastraBe 19 - 70182 Stuttgart (85

Anerkannte Natur- und

Gemeindeverwaltung Wiernsheim Urrwveltsehy
{§ 3 Umweltrechtshehelfsgesatz)

Rathaus e

LNV-Arbeltskreis Enzkreis
Marktpla“ 2 Gerhard Walter
Schitzinger Strafe 16
75433 Maulbronn

75446 Wiernsheim

Maulbronn, den 11.12.2020

Telefon/E-Mail
07043 / 7873
Lnv-ak-enzkreis@inv-bw.de

Ihr Zeichen,/Ihre Nachricht Unsere Zeichen/Unsere Nachricht vom

Offentiiche Bekanntmachung auf der Internet
der Gemainde Wiernsheim und

E-Mail von baldauf architekten und
stadtplaner gmbh v. 13,11.2020

c.schaster @baldaufarchitekten.de

Bebauungsplan ,Seite” (Einzelhandel), Gemeinde Wiernsheim

Erneute dffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs und des Entwurfs der értlichen
Bauvorschriften

Sehr geehrte Damen und Herren,

fiir die erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,Seite” (Einzelhandel),
Gemeinde Wiernsheim und des Entwurfs der értlichen Bauvorschriften sowie der damit ver-
bundenen nochmaligen Méglichkeit der Beteiligung bedanken wir uns.

Die Beriicksichtigung unserer Anregung, die Speicherung von unbelastetem Niederschlags-
wasser in Zisternen und die Benutzung als Brauchwasser zu ermoglichen und entsprechend
in den Bebauungsplan aufzunehmen, freut uns sehr.

Die anderen Punkte unserer Stellungnahmen vom 18.02.2019 und 23.09.2020, die durch den
weiteren Verfahrensgang noch nicht erledigt sind, méchten wir aber aufrechterhalten.
Insbesondere bedauern wir den hohen Flachenverbrauch fiir die drei Markte (jetzt Einkaufs-
zentrum) und hier ganz besonders die hohe Anzahl an ebenerdigen Stellplatzen. Mit dem
wertvollen Schutzgut Boden sollte einfach schonender, als es hier praktiziert wird, umgegan-
gen werden. Die Unterbringung der Stellplatze auf wenigstens zwei Ebenen ware durchaus
realisierbar gewesen,

Zur erneuten Offenlage mbchten wir zum Textteil (Planungsrechtliche Festsetzungen A 7
LFlachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)" und A 8.1 ,Pflanzverpflichtung”) im Hinblick auch auf
die Punkte 8.2 ,Monitoring” und 8.3 ,Bauaufsichtliche Kontrolle” des Umweltberichtes mit
integriertem Grinordnungsplan, die folgende Anregung geben:

Kenntnisnahme

Zum Umgang mit den Stellplatzen wird auf die Ausfihrungen in
Teil | der Abwéagungstabelle zu Ziff. V1 wird verwiesen.




Gemeinde Wiernsheim Abwagungstabelle Teil Il

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite* 65/81

V2 Wir bitten um die Erstellung von MaRnahmenblattern zu den einzelnen Mafinahmen nach Der Hinweis auf die Erstellung von MaBnahmenblattern wird zur Kenntnisnahme,
A7 fir die Ausfiihrungsplanung fir Kenntnis genommen. Die MaBnahmen sind jedoch ausreichend im | keine Anderung
- FNL 1 Offentliche Griinflache ,Ausgleichsfldche Obstbaumwiese” Umweltbericht beschrieben. Eine 6kologische und bodenkundliche | erforderlich
- FNL 2 “Kompensationsmafnahmen®” A bis F (= sechs unterschiedliche MaRnahmen. Baubegleitung wird das weitere Bauvorhaben begleiten. Den
- Dachbegriinung rechtlichen Anforderungen wird somit genlige getan und eine
R dah MaRndhman A4 Erganzung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht
erforderlich.

- Pflanzverpflichtung 1 (pv 1) — Einzelbdume

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

Die Erstellung solcher MaRnahmenblatter sind z.B. bei Landschaftspflegerischen Begleitpla-
nen fur Planfeststellungen iblich und eingefiihrt. Diese hatten u.E. auch fiir die Bauleitpla-
nung von Gemeinden verschiedene Vorteile. Je nachdem, wer die Anlage und dauerhafte
Pflege der im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen iibernehmen soll {ortlicher Bauhof,
externer Unternehmer, LEV, sonstige...) hat damit schnell und tbersichtlich eine Unterlage
an der Hand, um diese zu realisieren. AuBBerdem erleichtern die MaRnahmenblétter das im
Umweltbericht Punkt 8.2 festgelegte Monitoring und die gemalk Punkt 8.3 erforderliche
bauaufsichtliche Kontrolle. Und letztlich wird damit auch die nach BauGB und BNatSchG er-
forderliche dauerhaft zu gewahrleistende Koempensationspflicht nachvollziehbar dokumen-
tiert. Ein Beispiel, wie dies in etwa aussehen kénnte, haben wir als Anlage beigefigt.

Soliten Sie bereits ein anderes System fiir lhre Bauleitpldne in der Praxis etabliert haben,

wurden wir uns tber Ihre informelle Rickmeldung hierzu freuen.

Mit freundlichen Griilzen

?f’f LA, A L.fft.q_

Gerhard Walter
Sprecher LNV-AK Pforzheim/Enzkreis

Anlage: genannt
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V2

Muster MaBnahmenblatt (Vorschlag) mit Voreintragungen gemiB BP und Umweltbericht mit inte-

griertem Griinordnungsplan

gelbe Markierung: muss anhand des Bebauungsplanes / Grinordnungsplanes noch ermittelt werden;

Grlif: unser Vorschlag

‘MaRnahmenblatt Nr. 1

Ausgleichsfliche Obstbaumwiese

MaBnahme A 7.1 zu Bebau-
ungsplan
LSeite” (Einzelhandel)

Gemeinde Wiernsheim Festsetzungsnummer im BP:
FNL1

Art der MaRnahme/ MaBnah- | V VermeidungsmaRnahme

mentyp: G GestaltungsmaRnahme

Lage der MaBnahme: Innerhalb BP ,Seite” | Flurstiick-Nr.: 2812
FlachengriRe: X m?oder X ha |

Auslasender Konflikt:

Fur die Schutzgiter Boden und Landschaft wurden erhebliche
negative Auswirkungen prognostiziert. Hier:

Beeintrachtigung einer bestehenden Obstbaumwiese durch die
ErschlieRung des Baugebietes;

Ziel der MaRnahme gemafk

Textteil BP und Umweltbericht:

 Ausgangszustand der MaR-

nahmenflache:

Die Vermeidung dieser erheblichen negativen Auswirkungen
kann erreicht werden durch

- die weitgehende Wiederherstellung der Bodenfunktionen und
- die intensive Eingrinung der Baukorper.

Die bestehende Grinflache ist als Vegetationsfliche mit ihrem
Baumbestand zu erhalten und zu pflegen. Bei Eingriffen in die
bestehende Ausgleichsflache sind die Flachen als standorttypi-
sche Wiesenflachen wiederherzustellen.

Eescﬁre:‘gung des Ist-Zustandes und der Auj_'\ar_eifu@e_ig;mg/_o‘ei
Aufwertungspotenzials

Beschreibung der MaBnahme:

Saatmenge 5- 10 g / m?*

Vorbereitung der MaBnahme:

Zeitpunkt der Durchfihrung:

vor der Bauabnahme

Endzustand:

Standorttypische Wiesenflachen mit extensiver Nutzung und
Obstbdumen.




Gemeinde Wiernsheim

Abwagungstabelle Teil Il

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite*

67/81

V2

Ab_géingT e Baume sind durch Neu flanzungen gem. Pflanzi
im Anhang des BP gleichwertig durch Obstbdume zu ersetzen.

Erforderliche Pflegemafinah-
me;

Mahd der Wiesenflache 2 bis 3 mal pro Jahr.

Hinweise zur Pflege z.8. Zeit-
punkt der Durchftihrung:

Ggf. Mahdzeitpunkt festlegen

Erforderliche Baumpflanzung im Herbst / Winterhalbjahr durch-
fiihren

Geplante Ausfihrung

durch den ortlichen Bauhof oder
durch eine von der Gemeinde beauftragte Baufirma

Herstellung der Wiese / Baumpflanzung nach Abschluss der Er-
schlieBung / BaumaRnahme

durch den drtlichen Bauhof oder

durch einen von der Gemeinde beauftragte Landschaftsgértner

Gewahrleistung der Dauerpfle-
ge

‘Monitoring geméR Punkt 8.2

Umweltbericht mit integrier-
tem Grinordnungsplan:

Durch den drtlichen Bauhof oder

durch einen Pflegevertrag mit einem privaten Dritten
/Vereinbarung mit einem Landwirt / Vereinbarung mit dem
Landschaftserhaltungsverband

Der funktionsgerechte Erfolg der MaBnahmen ist zu gewahrleis-

ten durch:

- RegelmaRige visuelle Kontrollen der Béden auf mogliche funk-
tionale Schaden.

- RegelmadBige visuelle Kontrollen der Vegetation auf mogliche
funktionale Schaden bzw. Funktionserfullung (Sichtschutz,
Blendschutz, Ortsrandgestaltung).

Die féhrliche Kontrolle von Bédumen und Wiese {mit Dokumenta-
tion) erfolgt durch den értlichen Bauhof, ....

Dauer der MaBnahme

Im Sinne der Kompensationspflicht (BauGB und BNat5chG) ist die
MaBnahme dauerhaft zu gewahrleisten.

Kontrolle gemaR Punkt 8.3
Umweltbericht mit integrier-
tem Grinordnungsplan:

Rechtliche Sicheru ng

Es ist Aufgabe der Bauaufsicht, die dauerhafte Funktionsfahigkeit
der KompensationsmaBnahmen zu kontrollieren. Noch Abschluss
der Mafinahme sowie im Abstand von fiinf Jahren bzw. ouf An-
forderung erfolgt eine entsprechende Meldung an das Londrats-
amt Enzkreis, Bauaufsicht; alternativ: Bericht im Gemeinderat,

| auf der Homepage der Gemeinde......

Flidche im Eigentum der Gemeinde oder
durch privatrechtlichen Vertrag mit Eintrag im Grundbuch
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O1

13.12.2020

Gemeinde Wiernsheim

Biro Baldauf

Offentliche Auslegung des Entwurfs Bebauungsplans und értliche Bauvorschriften ,Seite”
(Einzelhandel)

Sehr geehrte Damen und Herren,

als direkter Anwohner hat fir uns das Thema Larmschutz eine relevante Bedeutung. Wir haben die
schallschutztechnische Untersuchung durchgelesen.

Bei der Lkw- Andienung (2.3.2) mochten wir folgenden Punkt anmerken.

Ein Lkw verursacht (It. Tabelle) bei der Zu- und Ausfahrt (Rangieren) bei Nacht einen Emissionspegel
von 67,8dB(A)+ (3dBA). Beim Rangieren (Rickwértsfahren) eines Lkw,s muss aus Sicherheitsgriinden
ein unterbrochener ,Piepston” erfolgen. Wir zweifeln an, dass dieses Piepsgerdusch in die Messung
mit einbezogen worden ist. Bitte Uberpriifen Sie die Untersuchungsergebnisse.

Dieser Piepston wirkt fiir jeden angrenzenden Nachbarn | ) bei Nacht
wie eine Art Wecker. Diese nachtliche Ruhestérung ist flir uns nicht hinnehmbar und auf jeden Fall zu
unterbinden. Auch wenn der Emissionspegel laut Vorschrift eventuell nicht Gberschritten wird, ist der

durchdringende hohe Ton bei Nacht eine unzumutbare Belastung.

Wir bitten Sie uns schriftlich Gber diesen Punkt zu informieren.

Mit freundlichen GriRen

Die Ublichen Berechnungsverfahren zur Schallbeurteilung beinhalten
den Warnton durch Rickwartsfahren nicht. In Deutschland besteht
keine Verpflichtung, eine entsprechende Warnanlage zu betreiben,
auch die StraBenverkehrs-Zulassungs-Ordnung schreibt eine solche
nicht vor. Zumal der Einsatz des Warntons auf Privatgeldnde nicht
zwingend erforderlich ist.

Erganzend wurde vom Schallgutachter beztglich der Problematik der
Rickfahrwarner der Lkw im vorliegenden Fall Stellung genommen:

~Ausgehend von einem Schallleistungspegel der Rickfahrwarner von
103 dB(A) (Quelle: Forum Schall, Emissionsdatenkatalog) ist ein
Abstand von mindestens 47 m zwischen der La&rmquelle und dem
Immissionsort erforderlich, um die Anforderung an kurzzeitige
Gerauschspitzen im Zeitbereich nachts fur Allgemeine Wohngebiete
(60 dB(A)) zu erflllen. Bei Mischgebieten (65 dB(A)) betragt der
entsprechende Mindestabstand 30 m.

Der tatsachliche Abstand der Rangierbereiche zu der benachbarten
Wohnbebauung betragt mindestens 50 m, so dass Uberschreitungen
der schalltechnischen Anforderungen durch die Ruckfahrwarner nicht
zu erwarten sind. Angesichts dieser Ergebnisse sind keine
unzumutbaren La&rmbeeintrachtigungen durch die Ruckfahrwarner zu
erwarten und folglich diesbezuglich keine LarmschutzmaBnahmen
erforderlich.”

Die Anregung wurde gepriift, es sind keine Anderungen am
Bebauungsplan erforderlich.

Kenntr_l_isnahme
keine Anderung
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Undatiert, per Mail am 13.12.2020

An

Gemeindeverwaltung Wiernsheim, Herr Blrgermeister Oehler

Regierungsprasidium Karlsruhe, micha. kronibus@rpk.bwl.de

Regionalverband Mordschwarzwald,

Landratsamt Enzkreis (Baurechts-, Naturschutz-, Umweltschutz- und Landwirtschaftsamt)

Naturschutzverbinde (Landesnaturschutzverband BW, BUND Nordschwarzwald, NABU PF)

Stellungnahme

zur erneuten Sffentlichen Auslegung des erneuten Bebauungsplanentwurfs vom 20.10.2020 und des
erneuten Entwurfs der Ortlichen Bauvorschriften vom 20.02 2020 mit Begrindung einschliefilich
Umweltbericht, der Anlagen, sowie der wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungsnahmen, sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange
gem.§ 4a Abs. 3 BauGB.

Sehr geehrte Damen und Herren,

Die Einkaufssituation im GVV (Gemeinde Verwallungsverband Heckeng&u) ist ausreichend. Edeka,
Lidl und dm in Heimsheim. Aldi und Rewe in Wurmberg. Edeka, Lidl und dm in Ménsheim. Netto in
Wiernsheim. Aldi und Netto in Friolzheim.

Es ist untragbar fiir die Gesellschaft, wenn sich aus lokalpatriotischen Griinden

jeder Birgermeister bzw. jede Gemeinde ein Denkmal in Form eines immer gréeren
Einzelhandelsstandorts setzt. Diese Forcierungen haben keinerlei Basis bzw. Erfordemis flr

die Verbesserung der Nahversorgung.

Die Einkaufsflache in Wiernsheim wird von momentan 800m?* auf 3540m* erhéht! Netto neu 1500 m?,

Edeka 1500 m? + Café 40 m® und dm 800 m?,

Drogeriemarkt: In der Studie ist, neben dem bestehenden Markt in Heimsheim, noch_EIN
Drogeriemarkt fir den GV vorgesehen (entweder Wiemnsheim oder Ménsheim)
Mittlerweile ist seit September 2020 der dm (Drogeriemarkt) in Ménsheim ertffnet.

Damit Wiernsheim ebenfalls einen Drogeriemarkt erhalten kann, WOHLGEMERKT OHNE
NOTWENDIGKEIT UND BEDARF,

haben Herr Oehler und Herr Fritsch im Januar 2019 einen Vertrag geschlossen, indem sie die
gegenseitige Beeintrachtigung der Drogeriemérkte in Kauf nehmen. Erst im Nachhinein wurden die
Mitglieder des GVV informiert. Ich frage mich:" Wieso werden Beeintrachtigungsanalysen erstelit,
wenn s nur einer politischen Abmachung bedarf eine solche Analyseauswertung auszuhabeln?”

Auch die Betrachtung zukinftiger Entwickiungen und deren Auswirkung, wie das tendenzielle
Interesse der Bevélkerung an lokal erzeugten Lebensmitteln oder dem zunehmenden Online Handel
werden in der Analyse der Studie aulter Acht gelassen, was eine weitere Fehleinschatzung ist.
Auch fehlt eine Betrachtung zum Bundesdurchschnitt, was sehr aussagekriftig wire,

Das Larmgutachten wurde 2020 erstellt, mit einer Prognose bis 2035, das in den reinen
Wohngebieten schon jetzt eine Lammiberschreitung feststellt

Ebenso ist auf die Zunahme der Fahrzeuge in der Analyse der Verkehrsbelastung einzugehen, Hier
wurden fir die Iptingerstrale eine Verkehrszunahme von 700-800 Fahrzeugen ausgewiesen.

Flachenverbrauch:
Siehe unten letzter Absatz

Zu Larmgutachten
Kenntnisnahme
Zu Verkehrsbelastung

Die Aussage, dass eine der Folgerungen des Gutachtens unhaltbar
sei, wird zur Kenntnis genommen. Die Aussage im Schallgutachten
werden jedoch durch weiter Aussagen relativiert, nAmlich dass es
sich bei einem wesentlichen Teil der Verkehre um sogenannte
~Sowieso-Fahrten“ handelt und dass die Prognoseparameter auf den
Oberen Rand des Mittelwertszenarios festgelegt wurden, um auf der
sicheren Seite zu sein.

Die zusétzlichen Verkehre, die durch die Neubaugebiete Kohlplatte 2
und 3 entstehen, sind im Rahmen der allgemeinen Verkehrszunahme
berlcksichtigt. Bestehende Wohngebiete und weitere strukturelle
Entwicklungsflachen wurden in der Prognosebetrachtung des
Gutachtens eingestellt (Siehe hierzu Kap. 3.2 des Gutachtens) Es
wurde in Absprache mit der Gemeinde im Sinne eines
Maximalszenarios auch Uber den Flachennutzungsplan hinaus
"Potenzialflachen" bertcksichtigt. (Auch die mit Bargerentscheid vom
28.06.2020 gestoppte Entwicklungsflache "Muhlacker StraBe" wurde
in der Prognose bertcksichtigte.) Der damit verbundene Ansatz von
+550 Einwohnern bis 2030 / 2035 liegt daher deutlich tber der
Bevolkerungsvorausrechnung des statistischen Landesamtes Baden-
Wirttemberg (+ 158 EW bis 2035, bzw. +2,8%).

Die dem Larmgutachten zu Grunde liegenden Prognosedaten sind
daher auf der sicheren Seite und nicht zu niedrig angesetzt.

69/81




Gemeinde Wiernsheim

Abwagungstabelle Teil Il

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Seite*

%u
02

Durch das Einkaufszentrum wurden laut Verkehrsuntersuchung ca.+40% bzw. +2100 zusétzliche
Fahrzeuge prognostiziert. An anderer Stelle ist ein Verkehrsaufkommen von rund 3800 Kfz-Fahrien
angegeben.

Die Folgerung des Gutachtens ist UNHALTBAR!

In Anbetracht der fiir eine Landstralle nicht iiberdurchschnittlichen Ausgangsbel n r

L1135-IptingerstraBBe ist die prognostizierte Gesamtbelastung der Iptingerstralie jedoch
durchaus als vertretbar einzustufen,

Aulerdem missen auch die zusatzlichen Fahrzeuge mit einbezogen werden, die als Zufahrt zu den
Neubaugebieten Kohlplatte 2 und 3 zuklnftig die Iptingerstralie befahren. Nicht zu unterschatzen sind
die Emissionen und Larmbelastungen der Fahrzeuge, die bereits durch das Wohngebiet
Lochmannskreuz entstanden sind

Verkehrsanbindung Uber den Kreuzungsbereich |ptinger-Weiher-Mihlstralte ist bei der momentanen
Verkehrssituation schon ein absoluter Problembereich und wird zukiinftig durch die zusatzlichen
Fahrzeuge aus Pinache und dem fast kompletten Wiernsheim, die das Einkaufszentrum ansteuern,
zum absoluten Uberlastungsbereich. Laut Analyse zusatzliche 2100 Fahrzeuge, +40%, 3800 Kfz-
Fahrten, all diese Angaben finden sich in den Gutachten

Die Hauptgasleitung, die das Gewann "Seite” durchquert, wurde im Gutachten der Firma Baldauf zur
Auswahl des Standortes Einkaufszentrum nicht als Restriktion ausgewiesen. Deshalb ist es nun im
Bebauungsplan notwendig geworden die Hauptgasleitung zu verlegen, Das alles ist schon in sich

ein Widerspruch. Die Verlegung, die von der terranets bw GmbH durchgefihrt wird, ist mit erheblichen
Mehrkosten verbunden. Die Verlegung eines Meters Hochdruckgasleitung kostet zirka 1000 Euro,
sodass 500 000 Euro Zusatzkosten entstehen. Der Erwerb der Grundstiicke fiir das Einkaufszentrum
kostet zirka das gleiche.

Ein weiterer Fehler im Gutachten der Firma Baldauf zur Auswahl des Standortes ist, dass das
Gelande als eben dargestellt wurde. Das tatséchliche Gefélle von 16% flihrt zu erheblichen
Mehrkosten.

Die Stellungnahme des Landratsamtes/Landwirtschaftsamtes, das als Empfehlung einen Abstand von
300 Metern zu dem bedeutsamen Landwirtschaftlichen Anwesen empfiehlt, ist ebenfalls Makulatur.
Langsam frage ich mich, wieso es Uberhaupt Gutachten gibt, wenn es wiederum moglich ist all diese
Gutachten zu ignorieren oder einfach zu umgehen

Integrationsgebot

Unzureichende Standortanalyse. Flr Senioren (vermehrt im Ortszentrum wohnhaft, wie auch in der

Altenwohnanlage und in den geplanten barrierefreien und betreuten Wohnungen beim Rathaus) ist

das geplante Einkaufszentrum fulllaufig, mit oder ohne Rollator, nicht zu erreichen, da der Weg zum
Einkaufszentrum am Ende eine starke Steigung aufweist, Leider wurde dies nicht von geriatrischen

Fachkréaften geprift,

Beeintrichtigungsgebot

Bei der Ansiedlung von 3 Markte/Einkaufszentrum, wird der Einkaufsstrom gezielt in den
Aulenbereich

gelenkt, weg aus der Ortsmitte mit seinen lokalen Einzelhandelsgeschaften. Dies fuhrt
unwiderruflich zum Kaufkraftabzug mit sinkenden Umséatzen und im schlimmsten Fall zum
Ausbluten des Ortskerns. Gerade diese Tendenz wiirde gegen die eigentlichen Ziele des GVV
sprechen.

AuBerdem werden samtliche Empfehlungen und Vorschriften der Ministerien in Bezug auf
Flachenverbrauch missachtet.

Das Landeswirtschaftsministerium Baden- Wiirttemberg, verantwortlich flr das Thema
Flachenverbrauch, betont, dass vorrangig die Bebauung in bestehenden Siedlungen und die
Verdichtung zu unterstiitzen sind. Erschreckender Weise hat sich der Flachenverbrauch in Baden-
Wirttemberg von 3,5 ha am Tag im Jahr 2016 auf 7,9 ha am Tag im Jahr 2017 mehr als verdoppelt.

Das Umweltbundesamt empfiehlt, um dem Flachenfral entgegen zu wirken die Innenstadt- bzw,
Innendorfentwicklung und Baullickenschlieung, anstatt Bauen auf der grinen Wiese.

Die Leistungsfahigkeit der Verkehrsanbindung an den bestehenden
Kreisverkehr L 1135 / Iptinger StraBe / Lochmanns Kreuz — In den
Schelmenéckern ist trotz der Verkehrszunahme und der geplanten
Anbindung des Nahversorgungszentrums nachgewiesen. Die
Qualitatsstufe A in einer Skala von A (Bestnote) bis F (rechnerische
Uberlastung) verdeutlicht, dass es zu keinen relevanten Stérungen
oder Verschlechterungen des Verkehrsablaufes kommt. Die
prognostizierte Gesamtbelastung (Maximalszenario) der L 1135 —
Iptinger StraBe wirkt sich nicht nachteilig auf die Funktionalitat der
LandesstraBBe als Uberértliche und &rtliche HauptverkehrsstraBe aus.
Die prognostizierte Verkehrszunahme wird daher als durchaus
vertretbar eingestuft.

Zu Hauptgasleitung

Bereits in der Untersuchung vom 05.07.2018 ,Einschatzung Standort
fur Einzelhandel” des Blros Baldauf Architekten und Stadtplaner war
der Verlauf der unterirdischen Gasleitung bekannt. Urspriinglich
wurde von einer Uberbaubarkeit der Leitung ausgegangen und der
Verlauf der Gasleitung in der Dimensionierung und der Gliederung
der Baukdrper berlcksichtigt. Im Zuge der Konkretisierung der
Vorhabenplanung konnte eine Verlegung der
Erdgashochdruckleitung NOS an den nérdlichen Rand des
Geltungsbereichs erzielt werden. (siehe Ziffer 5.1 der Begriindung)
Dies ermdéglicht eine Anpassung der stadtebaulichen Konzeption, da
der freizuhaltende Schutzstreifen zwischen den Geb&uden an den
Rand des Gebiets verschoben wird. Die Verlegung der Gasleitung an
den nérdlichen Rand eréffnet eine Flexibilisierung hinsichtlich der
Anordnung der Gebaudekubaturen, sodass sich die Moéglichkeit
bietet die drei Markte in einen Gebaudekomplex zu integrieren und
ein gemeinsames Nahversorgungszentrum mit hohen gestalterischen
Ansprichen und den Vorteilen der gemeinsam nutzbaren
Stellplatzflachen, Anlieferungszonen etc. entstehen zu lassen.

Zu Topographie / Gelande

Weder in der Standortuntersuchung noch in spater konkretisierten
stadtebaulichen Konzepten war von einem ebenen Gelande die
Rede. Im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption wurde detailliert
auf die topografische Situation im Plangebiet eingegangen und diese
zu Gestaltungszwecken genutzt. Die Gebaudekdrper werden in das
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Gelande integriert und eingegriint, sodass sie an dieser
ortseingangspragenden Stelle weniger stark in Erscheinung treten.
Siehe hierzu ausfihrlich in der Begriindung zum Bebauungsplan
unter Kap. 4.

Zu Abstand zum landwirtschaftlichen Betrieb:

Das Heranrticken des Baugebietes, mit einer nicht schitzenwurdigen
Nutzung, an den landwirtschaftlichen Betrieb wurde bereits im
Rahmen der Flachennutzungsplan in die Abwagung eingestellt.

Im Rahmen des Sachverstandigengutachtens zu den
Geruchsimmissionen des Ingenieurblros Dr. Dréscher wurde
nachgewiesen, dass die untersuchten Betriebe durch die Entwicklung
des Plangebiets nicht in unzulassiger Weise in ihrer Entwicklung
beeintrachtigt werden. Die agrarstrukturellen Belange werden von der
Verwaltung gesehen. Im Zuge der Abwagungsentscheidung wird die
der Gemeinde zugewiesene zentral6rtlichen Funktion, die Gemeinde
als Kleinzentrum zu stérken und ,den haufig wiederkehrenden
Uberdrtlichen Bedarf ihres Verflechtungsbereichs zu decken® sowie
die Nahversorgung zu sichern, als vorrangig bewertet.

Zu Integrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot

Die Einhaltung der raumordnerischen Ge- und Verbote wurde in der
raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungsanalyse
Nahversorgungsstandort Seite Wiernsheim der Fa. Imakomm
Akademie GmbH April 2019, erg. 20.10.2020 untersucht und als nicht
beeintrachtigt beurteilt. Siehe hierzu auch unten zu
Flachenverbrauch.

Die Erreichbarkeit des Plangebietes wird durch die Realisierung eines
Burgerbusses verbessert. Sonstige Vorgaben zur Barrierefreiheit
werden in der Ausfuhrungsplanung berutcksichtigt.
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Das Bundesministerium fiir Erndhrung und Landwirtschaft verpflichtet die Gemeinden alle
Maglichkeiten der Innenentwicklung zu prifen, bevor Landwirtschafts- und
Forstwirtschaftsflichen in Anspruch genommen werden. Ebenso verfolgt sie die Strategie

der NACHHALTIGKEIT, die Siedlungs- und Verkehrsflache bis 2020 auf 30 ha/Tag im Jahr

zu verringern. Das heillt von momentan 60ha/Tag im Jahr zu halbieren. Die Kommunen milssen
die Umwandlung von landwirtschaftlicher Flache in Bauland kionftig nachvollziehbar

begriinden.

Ich bedanke mich im Voraus fir Ihre sachliche Betrachtung und Auswertung meiner Stellungnahme.

Mit freundlichen Grilen

Flachenverbrauch und Grundversorgung

Die Anregungen, das AusmaB der geplanten Einzelhandelsméarkte zu
reduzieren, auf den Discounter und den Drogeriemarkt zu verzichten

sowie den Flachenverbrauch zu reduzieren, nimmt die Gemeinde zur

Kenntnis. An der planungsrechtlichen Angebotsplanung fur die drei
Markte wird jedoch festgehalten. Hierbei wird bertcksichtigt, dass
sich aufgrund von Geschéftsaufgaben und SchlieBungen das
Angebot in den letzten Jahren immer weiter reduziert hat und es mit
der SchlieBung des einzig in der Gemeinde noch vorhandenen
Supermarktes ganzlich zu verschwinden droht. Die ursprunglich
vorhandenen Laden wurden nicht wiederbesetzt, was verdeutlicht,
dass diese den heutigen Kriterien zur Ansiedlung von
Einzelhandelsmarkten nicht entsprechen. Durch den Bebauungsplan
ergibt sich nun die Chance das Angebot wiederherzustellen, dass es
vor 15 Jahren in der Gemeinde mit Schlecker, Edeka und Netto
bereits gab.

Dies wird auch im Einzelhandelsgutachten ,Raumordnerische und
stadtebauliche Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Seite,
Wiernsheim“ der imakomm Akademie GmbH so beurteilt. Das
Gutachten berticksichtigt die Bestandsbetriebe und Planungen in den
umliegenden Gemeinden und kommt dennoch zu dem Schluss, dass
das Beeintrachtigungsverbot auch unter Beachtung des
Gesamtvorhabens in Wiernsheim als auch im Umland eingehalten
wird, da nachgewiesen wurde, dass schadigende Auswirkungen auf
weitere Standorte im Marktgebiet und im weiteren Umland
ausgeschlossen werden. Auch das Integrations- und
Kongruenzgebot und durch Bertcksichtigung der
Ausnahmeregelung auch das Konzentrationsgebot werden laut
Gutachten eingehalten. Ein Versorgungsangebot in benachbarten
Gemeinden kann dabei nicht als Grundversorgungsangebot flr
Wiernsheim bewertet werden. Damit greift die Ausnahmeregelung
des Regionalplans und das Konzentrationsgebot ist erfullt.

Das Regierungsprasidium als héhere Raumordnungsbehérde sieht
keinen Versto3 gegen die Ziele der Raumordnung und auch der
Regionalverband tragt die Konzeption mit. Der Flachenverbrauch
durch die zur Sicherung der Grundversorgung der Gemeinde

Kenntqisnahme
keine Anderung
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notwendige BaumaBnahme wurde bereits durch die
Flachennutzungsplananderung vorbereitet.

Im Zuge der Abwagungsentscheidung wird die der Gemeinde
zugewiesene zentraldrtlichen Funktion, die Gemeinde als
Kleinzentrum zu starken und ,den haufig wiederkehrenden
Uberdrtlichen Bedarf ihres Verflechtungsbereichs zu decken® sowie
die Nahversorgung zu sichern, als vorrangig bewertet.

Die Konzeption, die drei Markte zu bindeln, hat den Vorteil, dass
auch die Stellplatze gemeinsam genutzt werden kdnnen. Daher
konnten bei der Planung eine Reduzierung der Stellplatzflachen
vorgenommen werden. Dies ist im Bebauungsplan bereits
bertcksichtigt und der Flachenverbrauch somit minimiert. Die
Integration der Gebaude in die Landschatft ist ein besonderes
Anliegen der Planung, auch das ist daher im Bebauungsplan
berlcksichtigt und flieBt in die Ausfihrungsplanung ein. Zusétzliche
Flachenreduktion durch die Integration der Stellplatze in die Gebaude
oder einer Zweigeschossigkeit ist wirtschaftlich nicht darstellbar.

Eine Anderung der Planung wird somit nicht vorgenommen.
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Rathaus Wiernsheim
Marktplatz 1
75446 Wiernsheim

Meatursch
inf

Wiernsheim, den 13. Dezember 2020

Stellungnahme zur erneuten dffentlichen AL g des twurfs ,Seite” vom
20.10.2020 und des emeuten Entwurfs der Ortlichen Bauvorschriften ,Seite” vom 20.02.2020 mit Begrindung

einschlieflich Umweltbericht, der Anlagen, sowie der lichen bereits fen umweltb
Stellungsnahmen, sowie die Beteiligung der Behéirden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.§ 4a Abs. 3
BauGB.

Sehr geehrter Burgermeister Oehler, sehr geehrte Gemeindeverwaltung, sehr geehrte Gemeinderate und
Gemeinderatinnen,

tum oben genannten Bebauungsplanentwurf und den drtlichen Bauvorschriften ,Seite” nehmen wir erneut wie
folgt Stellung, auch wenn wir uns insgesamt hier zu wiederholen scheinen:

Im Moment kénnen wir sehr haufig der Presse entnehmen, dass Flichenverbrauch in Baden-Wirttemberg ein
sehr grolies Thema ist. Der Flachenverbrauch ist in den letzten Jahren wieder deutlich gestiegen und der BUND
warnt sogar vor Bautatigkeiten auf der griinen Wiese,

Das Bundesumweltamt empfiehit das Flachensparen, um Boden und Landschaften zu erhalten, ausdricklich,
JFlachensparen heilt, weniger Flachen fur Siediungen und Verkehr zu beanspruchen und fruchtbare Boden zu
erhalten. Mit innovativen Konzepten sollen Flachen umweltschonend und effizient genutzt werden

Im Fokus stehen die Flachen fir Wohnen, offentliche Zwecke, Handel, Gewerbe, Industrie, Freizeit und Sport
sowie fur den Land-, Wasser- und Luftverkehr” so in einem Artikel vom 17.04.2018 des Bundesumweltamtes.
Umso mehr missen wir hinterfragen, warum die Gemeinde Wiemnsheim im Gewann ,Seite” ein
Einzelhandelsstandortareal mit 3 GroRkonzernen und bis zu 3500 m? Verkaufsfliche plant, was weit Gher die
Empfehlungen des 73-seitigen interkommunalen Nahversorgungskonzeptes (GMA Studie) hinausgeht,

Das, unserer Ansicht nach nicht wirklich zukunftsvisionare, Projekt der Gemeinde Wiernsheim verschlingt ca.
2700m* bestes Ackerland der Bodenkategorie | und versiegelt es fir immer, Neben dieser Tatsache, dass es
bestes Ackerland ist, wird dieses Ackerland auch seit Jahrzehnten von einem Bioland-Betrieb bewirtschaftet
Dieser Umstand solite also unseres Erachtens noch zusatzlich einen sehr schiltzenswerten 5tatus haben, Boden
ist endlich und die Gemeinde Wiernsheim sollte anfangen fiir unsere Kinder und Kindeskinder mit diesern Gut
sehr vorsichtig und nachhaltig umzugehen
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Das Gewerbegebiet ,Waldwiesen® verschlingt in naher Zukunft sehr gutes Ackerland. Die Neubaugebiete
LLochmannskreuz", Rofland 2* sowie ,Kohlplatte 1, 2 + 3", sowie das Gewerbegebiet \Wameser” haben dies
allein innerhalb der Gemeinde Wiernsheim bereits getan. Weiteren Landverbrauch mit einem Neubaugebiet an
der Muhlacker Strafe hatte die Gemeinde Wiernsheim bereits im Visier — nur ein Birgerentscheid konnte dies
verhindern! Die Birger*innen scheinen in Bezug auf den Landverbrauch mittlerweile umzudenken. Die
Gemeindeverwaltung macht dennoch einfach weiter wie bisher und halt an Dingen fest, die dringend Uberdacht
werden sollten. Das Argument, dass andere Gemeinden ja gleich agieren wurden, zahlt unseres Erachtens nicht.
Der scheinbare Luxus von Flache in unserer landlichen Region, gibt der Gemeinde Wiernsheim die Maglichkeit
mit Land grofizigig umgehen zu konnen. Dieses hier praktizierte Vorgehen ist keinesfalis nachhaltip —
zukunftsvisiondr schon gar nicht

Wir verstehen nicht, wie der Gemeinderat in Wiernsheim diesen ungezugeiten FlachenfralR und die damit
einhergehende Zerschneidung der Landschaft in Wiernsheim, sowie die massiven Eingriffe in den Naturhaushalt
in Zeiten des Klimawandels verantworten kénnen. Wir haben keinen Planeten B!

Eine der Leitperspektiven der neuen Bildungsplane der weiterfuhrenden Schulen Baden-Wlrttemberg ist
LMNachhaltigkeit”. Kinder lernen durch das Vorleben der Erwachsenen. Ich denke auch die Gemeinde Wiernsheim
kénnte nun Vorbild sein und mit einem solchen Projekt nicht auf die , griine Wiese” gehen

Wiernsheim ist Kleinzentrum und daher ist ein solch Gberdimensioniertes Einzelhandelsprojekt eigentlich nur in
Ausnahmen genehmigungswirdig. In Wurmberg steht bereits eine solche ,genehmigte Ausnahme” in Form
eines Komplexes bestehend aus einem Discounter und einem Vollsortimenter. Irgendwie stellen sich hier uns
die beiden Fragen: Sind dann Ausnahmen die neue Regel? Fir welchen Fall bendtigt man dann Gberhaupt noch
eine Regel?

Das Vorhaben ist unserer Meinung nach zur Sicherung der Grundversorgung nicht notwendig, da Drogerieartikel
oder freiverkiufliche Arzneimittel auch in den bereits vorhandenen Discountern Lidl (Ménsheim), Aldi
(Wurmberg) und Netto {Wiernsheim), sowie im Vollsortimenter Rewe (Wurmberg) oder den Apotheken in den
Orten Wiernsheim und Monsheim erhaltlich sind. Wiernsheim selbst hat auch noch eine kleine Drogerie im
Ortskern. AuBerdem gibt es in der naheren Umgebung (Monsheim, Heimsheim, Rutesheim, Renningen,
Pforzheim, Mihlacker, Vaihingen/Enz) bereits ein groBes Angebot an Drogeriemdrkten. Lebensmittel kdnnen in
den Vollsortimentern und Discountern in Wurmberg, Mihlacker, Vaihingen/Enz, Pforzheim, Renningen,
Friolzheim, Wimsheim und Rutesheim bezogen werden. Darlber hinaus gibt es eine Uberaus grofie Anzahl
Direktvermarktern, Metzgereien und Backereien in und um Wiemnsheim herum. Die Sicherung der
Grundversorgung, was Lebensmittel anbelangt, ware mit diesen hier aufgezahlten Moglichkeiten in und um
Wiernsheim herum unseres Erachtens schon gegeben. Zuletzt sei hier noch der Discounter Netto in Wiernsheim
erwahnt, der auf seinen 800 m? alles bietet, was eine Grundversorgung anbelangt. Diesen Standort evtl. zu
einem Standort mit Vollsortiment auszubauen bzw. zu modernisieren wirde vollig ausreichen.

In Stadten und anderen Gemeinden muss jede auch nur kleinste Flache wohliberlegt genutzt werden, da es
kaum mehr Flache gibt - hier greift Nachhaltigkeit schon jetzt — gezwungener MaBen. Wenn man neue dazu
noch landwirtschaftlich genutzte Flache versiegelt, und das hat die Gemeinde Wiernsheim vor, greift

Machhaltigkeit eher nicht

iekrgraime im Rahmen de fnzssgen Ofenienkntbotsagung 20 10.02.3019 Suitn & von &

Batsaningsglan und don Setlichen Bauvorschiften Seite’ [Einzsihande]

Flachenverbrauch und Grundversorgung

Die Anregung den Flachenverbrauch auf der Griinen Wiese zu
reduzieren, das AusmaB der geplanten Einzelhandelsmarkte zu
reduzieren und auf den Discounter und den Drogeriemarkt zu
verzichten, nimmt die Gemeinde zur Kenntnis. An der
planungsrechtlichen Angebotsplanung fur die drei Markte wird jedoch
festgehalten. Hierbei wird berlcksichtigt, dass sich aufgrund von
Geschaftsaufgaben und SchlieBungen das Angebot in den letzten
Jahren immer weiter reduziert hat und es mit der SchlieBung des
einzig in der Gemeinde noch vorhandenen Supermarktes ganzlich zu
verschwinden droht. Die ursprunglich vorhandenen Laden wurden
nicht wiederbesetzt, was verdeutlicht, dass diese den heutigen
Kriterien zur Ansiedlung von Einzelhandelsmarkten nicht
entsprechen. Durch den Bebauungsplan ergibt sich nun die Chance
das Angebot wiederherzustellen, dass es vor 15 Jahren in der
Gemeinde mit Schlecker, Edeka und Netto bereits gab und somit die
Grundversorgung weiterhin zu sichern.

Dies wird auch im Einzelhandelsgutachten ,Raumordnerische und
stadtebauliche Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Seite,
Wiernsheim® der imakomm Akademie GmbH so beurteilt. Das
Gutachten bertcksichtigt die Bestandsbetriebe und Planungen in den
umliegenden Gemeinden und kommt dennoch zu dem Schluss, dass
das Beeintrachtigungsverbot auch unter Beachtung des
Gesamtvorhabens in Wiernsheim als auch im Umland eingehalten
wird, da nachgewiesen wurde, dass schadigende Auswirkungen auf
weitere Standorte im Marktgebiet und im weiteren Umland
ausgeschlossen werden. Auch das Integrations- und
Kongruenzgebot und durch Berlcksichtigung der
Ausnahmeregelung auch das Konzentrationsgebot werden laut
Gutachten eingehalten. Ein Versorgungsangebot in benachbarten
Gemeinden kann dabei nicht als Grundversorgungsangebot flr
Wiernsheim bewertet werden. Damit greift die Ausnahmeregelung
des Regionalplans und das Konzentrationsgebot ist erfillt.

Das Regierungsprasidium als héhere Raumordnungsbehérde sieht
keinen VerstoB gegen die Ziele der Raumordnung und auch der
Regionalverband tragt die Konzeption mit. Der Fldchenverbrauch
durch die zur Sicherung der Grundversorgung der Gemeinde

Kenntr)_isnahme
keine Anderung
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notwendige BaumaBnahme wurde bereits durch die
Flachennutzungsplananderung vorbereitet.

Die Belange des Sparsamen Umgangs mit Grund und Boden incl.
der agrarstrukturellen Belange werden von der Verwaltung gesehen.
Im Zuge der Abwagungsentscheidung wird die der Gemeinde
zugewiesene zentraldrtlichen Funktion, die Gemeinde als
Kleinzentrum zu starken und ,den haufig wiederkehrenden
Uberdrtlichen Bedarf ihres Verflechtungsbereichs zu decken® sowie
die Nahversorgung zu sichern, als vorrangig bewertet.

Die Konzeption, die drei Méarkte zu bundeln, hat den Vorteil, dass
auch die Stellplatze gemeinsam genutzt werden kdnnen. Daher
konnten bei der Planung eine Reduzierung der Stellplatzflachen
vorgenommen werden. Dies ist im Bebauungsplan bereits
bertcksichtigt und der Flachenverbrauch somit minimiert. Die
Integration der Gebaude in die Landschaft ist ein besonderes
Anliegen der Planung, auch das ist daher im Bebauungsplan
berlcksichtigt und flieBt in die Ausfihrungsplanung ein. Zusétzliche
Flachenreduktion durch die Integration der Stellplatze in die Gebaude
oder einer Zweigeschossigkeit ist wirtschaftlich nicht darstellbar.

Eine Anderung der Planung wird somit nicht vorgenommen.
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Gerlingen hat es an der Weilemdorfer Strale zum Beispiel ==

geschafft auf einer Flache von ca. 0,5 ha (siehe
nebenstehende Abbildung) einen Komplex aus einem
Drogeriemarkt, einem Discounter, einer Backerei, Arztpraxen
und 10 Wohnungen (mit je 75 — 100 m? Wohnfliche) zu
realisieren. Solche Projekte sind  zukunftsvisiondr und
nachhaltig. Wiernsheim mdéchte auf ca. 2,7 ha = (das dber
Sfache an Flache im Vergleich u Gerlingen) — einen
Drogeriemarkt (der unseres Erachtens nicht notwendig ist -
schon garnicht wenn ein Drogerimarkt in Monsheim realisiert
werden wiirde) einen Discounter (der bereits im Ort existiert)
und einen Vollsortimenter (der nicht notwendig ist, weil man
alle Dinge des taglichen Bedarfs und darUber hinaus innerorts
bekommt) realisieren. Das ist weder zukunftsvisiondr noch
nachhaltig — das ist schlicht und einfach erschreckend! Hier
wird mit dem endlichen Gut Boden mehr als verschwenderisch
umgegangen.

Die Gemeinde Wiernsheim ist Mitglied im Gemeindeverwaltungsverband Heckengau. Warum denkt die
Gemeinde Wiernsheim nicht interkommunal im Bereich der Einkaufsmoglichkeiten? Das Einzelhandelsvorhaben
im Gewann ,Seite” ist eine Insellosung, die sehr viel Flache verbraucht. Es ware sensationell, wenn die Gemeinde
Wiernsheim erkennen konnte, dass alle Dinge des taglichen Bedarfs im GVV Heckengdu vorhanden sind. Der
OPNV kénnte hier noch weiter ausgebaut und attraktiver gestaltet werden, um es fir alle die innerhalb der
Gemeinde Wiernsheim nicht mobil sind, einfacher zu machen — aber das ist ein anderes Thema und sollte
deswegen auch an anderer Stelie diskutiert werden, Erste Schritte sind in diese Richtung zum Beispiel auch
durch den Blrgerbus von Wiernsheim gemacht. Nur erscheint es mir Gberhaupt nicht plausibel warum er zum
Beispiel nach GroBglattbach (kein Mitglied des GVV Heckengau) fahrt, aber Wurmberg (ein Mitglied des GVV
Heckengau) nicht bedient. in diesem Falle wirde namlich fur alle Gemeindemitglieder ohne eigenen PKW in der
Gemeinde Wiernsheim ein Vollsortimenter zu erreichen sein. Aber auch dies sollte an anderer Stelle besprochen
werden

An dieser Stelle machte ich nun den Punkt  fehlender Vollsortimenter” kurz aufgreifen: Der Pachtvertrag des
Discounters Netto lduft 2021 aus — so unser Kentnissstand. Warum baut die Gemeinde Wiernsheim diesen
Standort nicht In der Art wie das oben erwahnte Beispiel Gerlingen aus? Eine mehrstockige Bauweise wdre
maglich und die Gemeinde Wiernsheim kannte hier auf 0,4 ha ein dhnlichen Komplex realisieren, da der Grund

und Boden der Gemeinde Wiernsheim gehort.

Rewe zum Beispiel  hat fir jeden Standort von 500 bis 6000

Quadratmeter Verkaufsfidche das passende Marktkonzept” (Zitat
- =

sieche Screenshot
links).

Der Discounter Aldi
sucht attraktive
Standorte fur seine
Filialen; bebaute und unbebaute Grundsticke ab 3000m?* (siehe
Screenshot rechts).

Slalungranrs im Rahwen n}«m.uu:m'g«i'osi-ku-s;umm Zum WEZI0N6 Seite Avon &
den Bute’ [E }

Fuar die Realisierung solcher stéddtebaulichen Projekte wie
beispielsweise in Gerlingen bendtigt die Gemeinde einen Investor,
der bereit ist solch ein Projekt, auf einem Grundstick zu entwickeln,
dass lediglich Gber Erbpacht vergeben wird. Aus eigener Kraft und
mit eigenem Kapital kann die Gemeinde Wiernsheim solch ein Projekt
nicht entwickeln. Die Einzelhandelsnutzung am Standort an der
WeiherstraBe wird bereits heute aufgrund der La&rmimmissionen im
Zusammenhang mit der Anlieferung eingeschrankt.

Kenntnisnahme der Ausfihrungen und Verweis auf
Abwagungsvorschlag zur Grundversorgung siehe oben.

Kenntinsnahme
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e Gemeinde Wiernsheim hat 1000m? mehr an Grund und Boden, den sie einem Investor an einem sehr guten
Standort (Ortsmitte, Durchgangsstrale, etc.) anbleten kénnte

- = s Der Discounter Lidl sucht Standorte ab 600 m?

_ Verkaufsflache (siehe Screenshot links). Der heutige

Netto-Markt hat eine Verkaufsfliche von ca. 750 m?
STAMDORTREITERIEN h
Uns ist an dieser Stelle einfach nicht klar, warum der

alte Standort so unattraktiv fir Investoren sein soll, wo
a' er doch viele Kriterien schon jetzt erfillt.

Viele Neubdrger*innen von der Gemeinde Wiernsheim

haben sich bewusst fir diese Gemeinde entschieden —
a- [ a—ema_ e =—_ - -— NN der derzeitigen bereits existierenden
Mahversorgung! Sie haben sich fur die wunderbar landlich gepragte Landschaft und die durchaus vorhandene
infrastruktur entschieden. Die Nahversorgung haben sie, so wie sie ist, akzeptiert. Das bedeutet natdrlich nicht,
dass man sich nicht weiterentwickeln darf. Diese Weiterentwicklung sollte dann aber sehr gut dberlegt und vollig
durchdacht, sowie absolut nachhaltig sein. Auf die ,grine Wiese® zu gehen, ist immer der einfachste und
bequemste Weg. Aber diese Flache ist dann fir immer versiegelt. Ein Rickbau ist nur schwer maglich!
Die meisten Bewohner*innen von Wiernsheim haben ihren Arbeitsplatz auferhalb von Wiernsheim. Viele
Verbraucherinnen und Verbraucher kaufen auf dem Weg nach Hause oder in der Mittagspause an ihrem
Arbeitsort ein oder koppeln jhre Einkiufe mit anderen Besorgungen. AuBerdem nutzen viele Menschen auch
den immer mehr wachsenden Online-Handel. Wir denken, dass deswegen nicht von einer Unterversorgung der
Gemeinde, wie im Gemeinderat standig propagiert wird, gesprochen werden kann
Wenn wir nun noch genauer das Vorhaben im Gewann ,Seite” in Wiernsheim betrachten, kommit ein weiterer
Aspekt dazu, den wir alle keinesfalls auBer Acht lassen sollten. Der Einzelhandel im Ortskern, der derzeit sehr,
sehr gut aufgestellt ist, wird definitiv, durch das scheinbar zukunftsweisende Vorhaben, stark geschwacht
werden. Es wird eine groRe Anzahl von abwandernden Kunden geben, obwohl der Einzelhandel innerorts stets
bemiiht ist in den Ortskern zu investieren {,Backerei Meeh”) und sogar wegen mehr Laufkundschaft in den Ort
zieht [, Blitenreich”), Negative Beispiele einer Verlagerung des Einzelhandels auf den Randbezirk baw, weg vom
Ortskern gibt es zuhauf.
Wir miissen gar nicht weit schauen. Der Ortskern von Wurmberg ist praktisch ,tot”; In Mengen (Oberschwaben)
ist die, wohlbemerkt neu sanierte, Haupteinkaufsstrae (mit Stell- und Parkpldtzen) durch einen neuen Komplex
des Einzelhandels, derart geschwacht worden, dass Fachgeschafte innerhalb kurzer Zeit aufgeben mussten;
diese freigewordene Flidche steht nun komplett leer! Die Menschen dort bevorzugen es mit dem Auto direkt vor
die Laden zu fahren, ein Flanieren durch die Hauptstralle existiert nicht mehr. Die Auswirkungsanalyse fur den
Einzelhandel in Wiernsheim in diesem Zusammenhang fehit noch komplett und dennoch wird bereits ein
Bebauungsplan erstellt,
Im Moment ist die Situation in Wiernsheim unseres Erachtens perfekt. Alles was man braucht, bekommt man
vor Ort und vor allem fuBlaufig, Der Discounter Netto innerorts und fullaufig sehr gut zu erreichen deckt den
taglichen Bedarf, selbst was Drogerieartikel anbelangt. Man hat vielleicht nicht die Auswahl zwischen 15
verschiedenen Zahnpasten = aber selbst dieses Argument sollte man sehr hinterfragen = ist es denn wirklich
notwendig zwischen 15 verschiedenen Zahnpasten wahlen zu kénnen?
Wir leben Im Uberfluss und werden taglich zum Konsum hinerezogen. Schneller = weiter — hoher - diese
Rechnung wird nicht aufgehen! Wir sollten uns darauf besinnen was wir haben: landlich geprégte Kommunen
mit allem was man fir den taglichen Bedarf bendtigt. Und sollte man einmal etwas vermissen, dann kann man

sicherlich auch an dieses Produkt kommen. Hier bedarf es nicht einmal groBer Kreativitat,

™ Feahynon dar fr : W Ty B Beitn 4 von &
o Ortliche SHoite”

GemaB der Auswirkungsanalyse zum Vorhaben ,Seite“ sind der
Ortskern und die Nahversorgungslagen nicht gefédhrdet, da die
Umsatzumverteilung gegenuber einzelnen Nahversorgungslagen
unter 10% bleiben. Wettbewerbliche Auswirkungen gegen Anbieter
vor Ort wie beispielsweise die Parfimerie kdnnen nicht
ausgeschlossen werden.
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Auf Seite 12 des interkommunalen MNahversorgungskonzepts fur den Gemeindeverwaltungsverband Heckengau

(GMA Studie} kinnte der Discounter in Wiernsheim, oder nach Auslaufen der Pacht vielleicht auch ein anderer
Betreiber, weiterhin als ,Magnetbetrieb” fungieren. Der eventuell zukinftige Einzelhandelsstandort ,Seite” wird
flr sonstige Fachgeschafte im Ort diese Vorgabe eher nicht erfillen kbnnen,

Bevor aber in die Planung des Bauvorhabens weiter vorangetrieben wird und das Kaufen von Grundsticken Geld

weiter investiert wird, sollte man abwagen, was die Wiernsheimer Burger*innen wirklich mochten

Leider scheiterten das Blrgerbegehren und der damit verbundene Blrgerentscheid in Bezug auf das Gewann

LSeite” an Formalien und einer scheinbar irrefuhrenden Begrindung. Diskussionen seitens der Gemeinde mit

der Bevolkerung fanden nie statt, um scheinbar irrefihrende Begrindungen auch zu wiederlegen. Gerne hatten

sich viele Menschen auch dazu sachlich geaulert — diese Stimmen werden aber, seitens der Gemeinde, nicht
angehdrt. Sehr viele von uns personlich gefuhrte Einzelgesprache mit Birger*innen der Gemeinde Wiernsheim
zeigten, dass viele sich nicht wirklich damit abfinden wollen, dass weitere Fliche versiegelt wird und der
eigentliche Standort innerorts von Wiernsheim obsolet sein soll. In Einwohnerfragestunden wurden

Burger*innen aus Wiernsheim zwar angehort aber die Argumente wurden nie in die Argumentation und

Abwagungen des Gemeinderates in Wiernsheim eingebunden. Vielmehr wurde alles grundsatzlich sehr schnell

beschlossen und die Planungen diesbeziiglich weiterhin vorangetrieben. Auch wie der Standort | Seite”

ausgewdhit wurde, wirft viele Fragen auf, da weitere Standorte nie ernsthaft in Betracht gezogen worden sind,
da sie in Analysen und Planen dementsprechend schlecht und unseres Erachtens auch falsch dargestellt wurden,

2 Beisplele mochten wir hier anfihren:

o moglicher Standort in Serres Gewann ,0b der Wiernsheimer Steige”: Flache wird von 20 kV Oberleitung
gekreuzt — diese Oberleitung existiert nicht mehr, dennoch steht sie im Gutachten drin und unter anderem
aus diesem Grund wird dieses Gelande als weniger geeignet eingestuft!

e das scheinbar sehr zu empfehiende Gelande am Standort in Wiernsheim im Gewann ,Seite” wird als ,leicht
geneigt” bezeichnet, was dieser Standort bei direktem Betrachten und Begehen definitiv nicht ist, AuRerdem
wurde am 20.06.2018 ein erganzender aber nicht vollstandiger Plan (Gasleitung ist nicht eingezeichnet!)
durch die Gemeindeverwaltung als Tischvorlage vorgelegt, Anhand dieses Planes wurde dann der
Aufstellungsbeschluss flr den Einzelhandelsstandort positiv abgestimmt.

Das Biro ,Baldauf” hat im Gutachten, was den Standort im Gewann ,Seite” anbelangt, eine Untersuchung was

die Schalleinwirkungen auf die benachbarte Bebauung an der Iptinger Stralie (Mischgebiet) angedacht und 2020

auch durchgefuhrt.

Das Larmputachten wurde 2020 erstelit, und stellt jetzt schon eine Larmiberschreitung fest, Baulich wird auf

diese Feststellung nicht reagiert, stattdessen werden eventuelle Vereinbarungen bei der Anlieferung

vorgeschlagen, wie z. Bsp. dass zwischen 22 und 23 Uhr nicht angeliefert werden sollte

Ebenso ist auf die Zunahme der Fahrzeuge in der Analyse der Verkehrsbelastung einzugehen. Hier wurden fiir

die Iptingerstralle eine Verkehrszunahme von 700-800 Fahrzeugen ausgewiesen.

Durch das Einkaufszentrum wurden laut Verkehrsuntersuchung ca.+40% bzw. +2100 zusdtzliche Fahrzeuge

prognostiziert. An anderer Stelle ist ein Verkehrsaufkommen von rund 3800 Kfz-Fahrten angegeben

Auf diese Zunahmen an Larm und Verkehr wird an keiner Stelle reagiert. Auferdem missen auch die

zusdtzlichen Fahrzeuge mit einbezogen werden, die als Zufshrt zu den Meubaugebieten Kohlplatte 2 und 3

zukiinftig die Iptingerstrae befahren. Aus genau diesem Grund méchten wir hier am Ende unserer

Ausfuhrungen nun anfilhren, dass wir auch ganz personlich und von der Zunahme der Schalleinwirkungen des

geplanten Supermarktkomplex ,Seite” und der Zunahme an Verkehr betroffen sein werden, da wir im

angrenzenden MNeubaugebiet  Lochmannskreuz” leben, Die RuheeinbuBen werden immens sein (durch den

Stallsrgranro om Renmen dor Fuhzesgon Oifenschieisbesigang zum 18062 2018 Saiia & von 6
Beabauungeolan und den ichis Bauvarechriflen . Sete’ [Enzohand)

Die Anmerkungen bezliglich der Standortanalyse werden zur
Kenntnis genommen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden
Beeintrachtigungen der Anwohner gepruft (Verkehr, Schall,
Beleuchtung, Sichtbeziehungen) und dort wo erforderlich und
mdglich weitestgehend vermieden.

Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan ,Seite” in Wiernsheim unter Berlcksichtigung der
Nutzung des Areals durch das geplante Nahversorgungszentrum,
ISIS Ingenieurbdro fur Schallimmissionsschutz, Riedlingen im
Juli/Oktober 2020 wurde die geplante stadtebauliche und im
Bebauungsplan festgesetzte Konzeption zu Grunde gelegt. Ergebnis
der Untersuchung ist das Erfordernis entsprechender
Reglementierungen der Anlieferung nachts als Voraussetzung fur die
Genehmigung. Zusétzliche bauliche MaBnahmen sind nicht
erforderlich. Zudem weist die Untersuchung nach, dass das
Verkehrsaufkommen des Bauvorhabens auf 6ffentlichen StraBen nur
eine Pegelerhéhung von 0,2 bis 1,2 dB(A) erwarten lasst und somit
kein Anspruch auf LArmschutzmaBnahmen entlang der 6ffentlichen
StraBen ausgeldst werden.

Die zusatzlichen Verkehre, die durch die Neubaugebiete Kohlplatte 2
und 3 entstehen, sind im Rahmen der allgemeinen Verkehrszunahme
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im Verkehrsgutachten bertcksichtigt. Bestehende Wohngebiete und
weitere strukturelle Entwicklungsflachen wurden in der
Prognosebetrachtung des Gutachtens eingestellt (Siehe hierzu Kap.
3.2 des Gutachtens). Es wurde in Absprache mit der Gemeinde im
Sinne eines Maximalszenarios auch Uber den Flachennutzungsplan
hinaus "Potenzialflachen" berlcksichtigt. (Auch die mit
Burgerentscheid vom 28.06.2020 gestoppte Entwicklungsflache
"Muhlacker StraBe" wurde in der Prognose bericksichtigte.) Der
damit verbundene Ansatz von +550 Einwohnern bis 2030 / 2035 liegt
daher deutlich Uber der Bevolkerungsvorausrechnung des
statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg (+ 158 EW bis 2035,
bzw. +2,8%).

Die dem Larmgutachten zu Grunde liegenden Prognosedaten sind
daher auf der sicheren Seite und nicht zu niedrig angesetzt.

Die Leistungsfahigkeit der Verkehrsanbindung an den bestehenden
Kreisverkehr L 1135 / Iptinger StraBe / Lochmanns Kreuz — In den
Schelmenéckern ist trotz der Verkehrszunahme und der geplanten
Anbindung des Nahversorgungszentrums nachgewiesen. Die
Qualitatsstufe A in einer Skala von A (Bestnote) bis F (rechnerische
Uberlastung) verdeutlicht, dass es zu keinen relevanten Stérungen
oder Verschlechterungen des Verkehrsablaufes kommt. Die
prognostizierte Gesamtbelastung (Maximalszenario) der L 1135 —
Iptinger StraBe wirkt sich nicht nachteilig auf die Funktionalitat der
LandesstraBBe als Uberdrtliche und &rtliche HauptverkehrsstraBe aus.
Die prognostizierte Verkehrszunahme wird daher als durchaus
vertretbar eingestuft.
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zusatzlich aufkommenden Verkehr und durch die Kihlaggregate der Lastwagen am Wochenende und in der

Nacht sowie durch die Laftungs-, Heizungs- und Kihlanlagen der Markte), auch die Lichtverschmutzung, durch
das Ausleuchten des Parkplatzes und durch elektrische Werbebanner, sollte nicht unterschitzt werden — von der
Feinstaubbelastung durch den zusatzlichen Verkehr ganz zu schweigen! Zum einen sind diese Art von
Einzelhandelsstandorten  magische  Anziehungspunkte fur  Jugendliche - in  einer &ffentlichen
Praventionsratssitzung der Stadt Ludwigsburg, haben die Jugendsachbearbeiter der Polizei darauf hingewiesen,
dass es auf Parkplatzen dieser Art (wie zum Beispiel in Tamm und Markgréningen) vor allem am Wochenende,
grofite Schwierigkeiten gibt, was Alkohol verbunden mit Autos anbelangt (,.Cruisen” in den anliegenden Straen,
das Aufheulen der Motoren bis spit in die Nacht, etc. pp). Zum anderen werden bei Einzelhandelsstandorten
dieser Art Waren standig angeliefert- auch am Wochenende und Nachts! Solite einmal nicht Entladen werden
konnen, werden Laster auf ihre Entladung mit ihren lauten Kihlaggregaten auf dem Parkplatz warten —
néachteweise! Diese Umstande bedeuten zusdtzliche Larmbelastungen. Durch lange Offnungszeiten wird das
Verkehrsaufkommen stets auch bis in die Nacht andauern. Die dann gezwungenermaBen direkten Anreiner
haben sich auch bewusst fir die landlich gepragte Gegend entschieden und Hausplanungen dementsprechend
an das Grundstick sowie an die Gegebenheiten auferhalb des Grundstickes angepasst (z. Bsp. Fenster zu
Loffenen” Flachen hin, spezielle Ausrichtung des Hauses aufgrund wvon ,schdnen und ausdrucksstarken™
Sichtachsen, keine Larmschutzfenster, etc.). Als wir und auch andere Anreiner die Grundsticke gekauft haben,
stand ein Einzelhandlesstandort direkt angerenzend an das Wohngebiet nicht zur Debatte. Diese GroBe nun
noch dazu lasst einen erschaudern. Fir die direkten Anwohner wird es auch finanzielle, Einbuen was den
Grundstickswert anbelangt, geben, Dieses mussen die Anwohner nun einfach zur Kentniss nehmen und so
akzeptieren. Der Flachennutzungsplan der bis 2025 gilt, musste in diesem Zusammenhang nun auch noch
gedndert werden. Ein Zur(ck gibt es hier nun fur uns und unsere 3 Kinder und viele weitere Anreiner nicht mehr
— die Hauser sind bereits gebaut — und wir alle missen im Nachhinein mit zukiinftigen negativen Bedingungen
und groRen Beintrachtigungen leben, die wir so nicht akzeptieren wollen.

Gesamtglobal betrachtet ist JEDE Bodenversiegelung eine Gefahr fir Klima, Mensch und Tier, denn durch die
Bodenversiegelung nimmt die CO2-Bindungsfahigkeit des Bodens ab. Zudem werden Wasserhaushalt und
Hochwasserschutzfunktion von Freiflachen gestort.

Lebensqualitit und Klimaschutz dirfen unserer Meinung nach nicht hinter dem Ziel des Wirtschaftswachstums
auf der Strecke bleiben. Deshalb muss der Schwerpunkt unserer Gemeinde auf Flachenrecycling und
Nachverdichtung liegen. Es miissen verstarkt Anreize fir eine sparsame und schonende Flachennutzung gesetzt
werden. Nur so kidinnen Grinflichen gesichert und die Planung der Infrastruktur naturvertraglich und
zukunftsfahig gestaltet werden.

Aus diesen hier nun ausfihriich aufgefilbrten allgemeinen und auch persénlichen Griinden lehnen wir den
Bebauungsplan und die ortlichen Bebauungsvorschriften ,Seite” auf der Gemarkung Wiernsheim grundsatzlich
ab,

Mit freundlichen GriRen

Beeintrachtigungen durch Werbeanlagen werden im Textteil zum
Bebauungsplan ausgeschlossen. Auch der Sicht- und Blendschutz
der parkenden PKWs wird im Bebauungsplan berucksichtigt.

Mogliche Wertminderungen aufgrund stadtebaulich erforderlicher
und im Verfahren ordnungsgemaB abgewogener Planungen sind
hinzunehmen.
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