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Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss gem. § 2(1) BauGB am
Ortsubliche Bekanntmachung gem. § 2(1) BauGB am
Entwurfsbilligung und Beschluss zur 6ff. Auslegung gem. § 3(2) BauGB am
Ortsubliche Bekanntmachung der 6ff. Auslegung gem. § 3(2) BauGB am
Offentliche Auslegung gem. § 3(2) BauGB vom
bis
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager gem. § 4(2) BauGB vom
offentlicher Belange bis
Satzungsbeschluss gem.§10(1) BauGB  am

OrtsUbliche Bekanntmachung und Inkrafttreten gem. § 10(3) BauGB am
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Satzung

tiber den Bebauungsplan ,,Einkaufszentrum - Anderung 1<
mit ortlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Gemeinde Kronau hat am 09.04.2019 aufgrund des Baugesetzbuchs (BauGB)
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) in
Verbindung mit der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemQ) vom 24.07.2000 (GBI. S. 581,
ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12. 2020 (GBI. S. 910) den Bebauungsplan ,Ein-
kaufszentrum - Anderung 1“ mit értlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

§1
Réaumlicher Geltungsbereich
Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften ist der Lage-
plan des zeichnerischen Teils in der Fassung vom 30.11.2021 mafigebend.

§2
Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile

A Zeichnerischer Teill in der Fassung vom 30.11.2021
B Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 30.11.2021
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 30.11.2021
Anlagen

D Hinweise in der Fassung vom 30.11.2021
E Begrindung in der Fassung vom 30.11.2021

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen
ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird verwiesen.

§4
Inkrafttreten
Die Satzung (iber den Bebauungsplan ,Einkaufszentrum - Anderung 1 mit értlichen Bauvorschriften
tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.

Kronau,den __ . .2022

Frank Burkard, Bargermeister

Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der oértlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen Ubereinstimmen.

Kronau, den __._ .2022

Frank Burkard, Blrgermeister
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Teil A — Zeichnerischer Teil
Siehe separate Planzeichnung M 1:500 vom 30.11.2021
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Teil B — Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

>

>

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Verordnung Uliber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQO) vom 23.01.1990 (BGBI.
I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI. I S. 3908)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 02.12. 2020 (GBI. S. 910)

In Ergdnzung der Planzeichnung wird festgesetzt:

1.2

Art der baulichen Nutzung [§ 9(1) Nr. 1 BauGB]
Sonstiges Sondergebiet 1 (SO 1) gemal § 11 BauNVO
fur groRflachigen Einzelhandel (Lebensmittelvollsortimenter)

Allgemein zuldssige Nutzungen

« Ein grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb flir Nahrungs- und Genussmittel (Lebens-
mittel- und Getrankemarkt) mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.600 m? zu-
zliglich Backshop bis maximal 60 m? Verkaufsflache

» Betriebsbezogene Nebenanlagen wie z. B. Lagerflachen, Stellplatze mit zuge-
hoérigen Fahrgassen, Fahrradabstellanlagen und Einkaufswagenboxen sowie
Ladestationen fur Elektrofahrzeuge

Zentrenrelevante Randsortimente diirfen 10 % der Verkaufsflache nicht Gberschreiten. Ver-
kaufsbezogene Nebenflachen (Verkehrs- und Aufenthaltsflachen) bis zu einer Flache von
105 m? sind nicht an die Verkaufsflache anzurechnen. Auf den Verkaufsbezogenen Neben-
flachen ist der Verkauf ausgeschlossen.

Sonstiges Sondergebiet 2 (SO2) gemall § 11 BauNVO
(Drogeriefachmarkt)

Allgemein zulassige Nutzungen

» Ein Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m?

* Betriebsbezogene Nebenanlagen wie z.B. Lagerflachen, Stellplatze mit zuge-
hérigen Fahrgassen, Fahrradabstellanlagen und Einkaufswagenboxen sowie
Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge

Die Verkaufsflache ist fur Drogeriewaren mit 650 m?, die von Randsortimenten mit 150 m?
festgesetzt. Als Randsortimente gelten z.B.:’

» Schreibwaren und Schulbedarf

e Strimpfe,

¢ (Bio-)Lebensmittel

Gemal Auswirkungsanalyse flr die Gemeinde Kronau vom 28.04.2017, Kap. 1.2, S. 31 [7]
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1.3

14

1.5

1.6

Sonstiges Sondergebiet 3 (SO 3) gemalk § 11 BauNVO
fur groRflachigen Einzelhandel (Fachgeschéft fiir Bekleidung / Schuhe)

Allgemein zulassige Nutzungen

« Ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb fiir Bekleidung und/oder Schuhe mit ei-
ner maximalen Verkaufsflache von 800 m?

« Betriebsbezogene Nebenanlagen wie z.B. Lagerflachen, Stellplatze mit zuge-
horigen Fahrgassen, Fahrradabstellanlagen und Einkaufswagenboxen sowie
Ladestationen fur Elektrofahrzeuge.

Verkaufsbezogene Nebenflachen (Eingang/Ausgang und Packzone) bis zu einer Flache von
145 m? sind nicht an die Verkaufsflache anzurechnen. Auf den verkaufsbezogenen Nebenfla-
chen ist der Verkauf ausgeschlossen.

Sonstiges Sondergebiet 4 (SO4) gemalk § 11 BauNVO
(Lebensmitteldiscounter)

Allgemein zuldssige Nutzungen

* Ein Einzelhandelsbetrieb fiir Nahrungs- und Genussmittel mit einer maximalen
Verkaufsflache von 800 m?

* Betriebsbezogene Nebenanlagen wie z.B. Lagerflachen, Stellplatze mit zuge-
horigen Fahrgassen, Fahrradabstellanlagen und Einkaufswagenboxen.

Verkaufsbezogene Nebenflachen (Eingang/Ausgang und Packzone) bis zu einer Flache von
105 m? sind nicht an die Verkaufsflache anzurechnen. Auf den verkaufsbezogenen Nebenfla-
chen ist der Verkauf ausgeschlossen.

Sonstiges Sondergebiet 5 (SO 5) gemal § 11 BauNVO
(Parkplatzflachen fir die unter SO 1—4 aufgefiihrten Nutzungen)

Allgemein zulassige Nutzungen

Betriebsbezogene Nebenanlagen wie z. B. Trafostationen, Lagerflachen, Stellplatze mit zu-
gehorigen Fahrgassen, Fahrradabstellanlagen und Einkaufswagenboxen sowie Ladestati-
onen flur Elektrofahrzeuge

Eingeschrianktes Gewerbegebiet (GE-E) gemal § 8 BauNVO

Allgemein zuldssige Nutzungen:

* Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe. Es
sind nur Nutzungen zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.

« Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

» Poststelle einschliellich postspezifischer Angebote von Schreib- und Papierwa-
ren in Ublichem Rahmen, soweit sie die Post-Universaldienstleistungen ergan-
zen und sich der Gesamtnutzung unterordnen. Postdienstleistungen miissen
die pragende Nutzung der Einrichtung bleiben.

* Anlagen fiir sportliche Zwecke

Nicht zulassige Nutzungen [§ 1(5) und (6) BauGB]

*  Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter

« Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
entsprechend Ziffer 1.9 (gemeinsame Regelungen fiir alle Gebietsarten),
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1.7

1.8

Sonstige zentrenrelevante Sortimente bei Dienstleistungsbetrieben, soweit sie
Uber postspezifische Angebote hinausgehen.

Tankstellen, ausgenommen Ladestationen fur Elektrofahrzeuge
Vergnlgungsstatten

Mischgebiet 1 (M/ 1) gemal § 6 BauNVO
Allgemein zuldssige Nutzungen:

Wohngebaude

Geschafts- und Blirogebaude

Einzelhandelsbetriebe ohne zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
gemalf Ziffer 1.9 (gemeinsame Regelungen fiir alle Gebietsarten)

Schank- und Speisewirtschaften, sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe

Nicht zuldssige Nutzungen [§ 1 (5)/(6) BauGB]

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
geman Ziffer 1.9 (gemeinsame Regelungen fiir alle Gebietsarten)

Tankstellen, ausgenommen Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge
Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a(3) Nr.2 BauGB in den Teilen des Ge-
biets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Ausnahmen gemal § 6 (3) BauGB (Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a(3)
Nr. 2 BauGB aul3erhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets)

Mischgebiet 2 (M/ 2) gemall § 6 BauNVO
Allgemein zulassige Nutzungen:

Wohngebaude

Geschéafts- und Blrogebaude

Einzelhandelsbetriebe ohne zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimen-
te geman Ziffer 1.9 (gemeinsame Regelungen fiir alle Gebietsarten)

Schank- und Speisewirtschaften, sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe

Tankstellen einschliel3lich Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge

Nicht zulassige Nutzungen [§ 1(5)/(6) BauGB]

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
geman Ziffer 1.9 (gemeinsame Regelungen fiir alle Gebietsarten)
Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a(3) Nr. 2 BauGB in den Teilen des Ge-
biets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Ausnahmen gemaf § 6(3) BauGB (Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a(3)
Nr. 2 BauGB auf3erhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets

BEBAUUNGSPLAN ,EINKAUFSZENTRUM - ANDERUNG 1*
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1.9

1.10

Gemeinsame Regelungen fiir alle Gebietsarten

Die vorgenannten zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie zentrenrelevanten Sorti-
mente sind gemal ,Kronauer Liste* im Einzelhandelskonzept vom 24.01.2017 (Tab. 6,
S. 42 in [6]) wie folgt definiert:

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Tabakwaren
Getranke

Reformwaren

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetik
Apothekenwaren

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

Blcher

Burobedarf

Spielwaren und Bastelartikel

Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Modewaren (inkl. Hlte, Accessoires und
Schirme)

Sanitatswaren, Orthopadiebedarf

Oberbekleidung

Wasche, Wolle, Kurzwaren / Handarbeiten, Stoffe, sonstige Textilien
Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Modewaren

Sportartikel (inkl. Bekleidung)

Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwasche

Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Kunstgewerbe

Uhren, Schmuck

Fotogerate, Videokameras, Fotowaren u. a.

Optische und feinmechanische Erzeugnisse

Immissionsschutzrechtliche Regelungen fiir SO 1-5 und GE-E

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche folgende Emissionskon-
tingente Lek in dB(A)/m? nach DIN 45691:2006-12 tags (6.00 — 22.00 Uhr) und nachts (22.00
—6.00 Uhr) nicht Gberschreiten:

Teilflache LekT LExN
1a 59 44
1b 61 43
2a 57 40
2b 64 49
3a 58 42
3b 62 46
4a 61 46
4b 63 48
5 60 41
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2.2

Fir die unter den angegebenen Winkeln von der Nordrichtung aus im Uhrzeigersinn abge-
tragenen Richtungssektoren A bis J, ausgehend vom Bezugspunkt in GauR-Kriger-Koordi-
naten {X = 3472700 m; Y = 5453900 m}, erhéhen sich die Emissionskontingente um folgen-
de Zusatzkontingente Lek zus. in dB:

Richtungssektor und LEK,zus tags | LEK, zus,nachts
Winkel
A 307,5° — 349,5° 9 10
B 349,5° — 53,5° 0 0
C 53,5° - 60,0° 1 2
D 60,0° - 67,0° 2 3
E 67,0° — 84,0° 6 7
F 84,0° — 92,5° 4 5
G 92,5° — 134,0° 3 4
H 134,0° — 168,5° 3 4
I 246,0° — 283,5° 7 9
J 283,5° - 307,5° 9 10

Im bau- oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren ist fiir ein Vorhaben die
Einhaltung der festgesetzten Gerauschkontingente nachzuweisen. Die Prifung der pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeit erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den
Gleichungen (6) und (7) flr Immissionsorte j im Richtungssektor k der Ausdruck Lgk i durch
Lek,i + LEK zus k ZU ersetzen ist.

Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans,
wenn der Beurteilungspegel L; den Immissionsrichtwert der TA Larm an den mafgeblichen Im-
missionsorten um mindestens 15 dB und damit die Relevanzgrenze nach DIN 45691:2006-12
unterschreitet.

MaR der baulichen Nutzung [§ 9(1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO]
Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt (Alle
Baugebiete GRZ = 0,6), wobei die GRZ im Sondergebiet tber alle 5 Teilbereiche gemeinsam
anzuwenden ist. Durch die Grundflachen der in § 19 (4) BauNVO Satz 1 bezeichneten Anlagen
(insbesondere Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14)
darf die zulassige Grundflache bis zu folgender Grundflachenzahl tiberschritten werden:

Sondergebiet: 1,0
eingeschranktes Gewerbegebiet: 1,0
Mischgebiet: 0,8

Hohe baulicher Anlagen

Sondergebiet / eingeschranktes Gewerbegebiet (SO 1-4, GE-E)

Als Bezugshohe gilt die Hohe des FertigfuRbodens. Dieser darf eine Hohe von 108,00 m
0. NN nicht berschreiten. Die Wandhohe ist bei Flachdachern das Maly zwischen der Be-
zugshoéhe und dem oberen Wandabschluss bzw. der Oberkante Flachdachattika, bei geneig-
ten Dachern der Schnittpunkt der AulRenseite der AuRenwand mit der Dachhaut. Die Wand-
héhe darf das MalR von 8,00m nicht Uberschreiten. Gemall § 31(1) BauGB ist
ausnahmsweise eine Uberschreitung durch gebaudetechnische Aufbauten (z. B. Klimagera-
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3.2

te, LUftung, etc.) um bis zu 2,0 m und Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien (Solar-
kollektoren, Fotovoltaik) um bis 1,0 m zulassig. Bei geneigten Dachern dirfen gebaudetech-
nische Aufbauten die Dachhaut um das vorgenannte Mal} Gberschreiten.

Mischgebiet (Ml 1+ 2)

Als Bezugshéhe gilt die Hohe der Verkehrsflache an der Grenze des Baugrundstiicks, ge-
messen in der Mitte des Gebaudes. Die Wandhohe ist bei Flachdachern das Mal zwischen
der Bezugshéhe und dem oberen Wandabschluss bzw. der Oberkante Flachdachattika, bei
geneigten Dachern der Schnittpunkt der Aufdenseite der Auflenwand mit der Dachhaut. Die
Wandhohe darf das Mall von 10,0 m nicht Gberschreiten. Gemafl § 31 (1) BauGB ist aus-
nahmsweise eine Uberschreitung durch geb&udetechnische Aufbauten (z.B. Klimagerate,
Liftung, etc.) um bis zu 2,0 m, durch Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien (Solar-
kollektoren, Fotovoltaik) um bis 1,0 m zulassig.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache [§ 9 (1) Nr.2 BauGB]

Sondergebiete / eingeschranktes Gewerbegebiet (SO 7-4, GE-E)

Festgesetzt ist eine abweichende Bauweise: Die maximal zulassigen Gebaudemalie er-
geben sich aus der Uberbaubaren Grundstiicksflache. Innerhalb der tiberbaubaren Flache
sind seitliche Gebaudeabstande nicht erforderlich.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. Sie darf als Ausnah-
me gemal § 31 (1) BauGB Uberschritten werden durch untergeordnete Vorbauten im Sinne
des §5(6) Nr.2 LBO (maximal 1,50m auf 5m Lange) und Dachiberstande bis maximal
0,50 m. Darliber hinaus sind eingehauste Anlieferzonen als Ausnahme auf3erhalb der Gber-
baubaren Flache zulassig.

Mischgebiet (MI 1+ 2)

Offene Bauweise: Zulassig sind Gebaude bis maximal 50 m Lange bei seitlichem Grenz-
abstand.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. Sie darf als Ausnahme
gemal § 31 (1) BauGB uberschritten werden durch untergeordnete Vorbauten im Sinne des
§ 5(6) Nr. 2 LBO (maximal 1,50 m auf 5 m Lange) und Dachuberstande bis maximal 0,50 m.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
[§9(1)Nr.4,§12(6), § 14 und § 23 (5) BauNVO]

Sondergebiete / eingeschranktes Gewerbegebiet (SO 1-5/ GE-E)
Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig, soweit in Ziffer 3.1 (2) nichts
anderes bestimmt ist. Werbeanlagen sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Flache zulassig.

Mischgebiet (Ml 1+ 2)
Garagen und Carports sind nur innerhalb der iberbaubaren Flache zulassig. Fir Stellplatze
gelten keine Einschrankungen.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen [§ 9 (1) Nr. 10 BauGB]

Sichtdreieck

Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flachen sind von baulichen Anlagen und Einfrie-
dungen Uber 0,8 m, gemessen ab Stralenniveau, freizuhalten. Dartber hinaus ist dort das An-
pflanzen von Gehdlzen i.S. von Bindungen fur Bepflanzungen gemaf § 9(1) Nr.25b BauGB
nicht zulassig. Ausnahmen koénnen fir einzelne hochstdmmige Baume zugelassen werden.
Baume mit Erhaltungsgebot nach § 9 (1) Nr. 25 b BauGB sind von dieser Vorschrift befreit.
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8.1
8.1.1

8.1.2

Verkehrsflachen [§ 9 (1) Nr. 11 BauGB
Die o6ffentlichen Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Griinflachen [§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Auf den festgesetzten privaten Griunflachen ist die Errichtung baulicher Anlagen unzuldssig.
Ausnahmen kénnen gemal § 31 (1) BauGB fir Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO
und fur Werbeanlagen mit Punktfundamenten zugelassen werden.

MaRBnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
[§ 9 (1) Nr. 20 BauGB]

Artenschutz

Bauzeitenregelung

Vogel / Fledermause

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG darf die Rodung
von Gehdlzen und der Abbruch von Gebauden nur aufl’erhalb der Brut- bzw. Aktivitatszeit
von Végeln bzw. Fledermausen im Zeitraum vom 20. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen.
Vor einem Gebaudeabriss ist dieses auf das Vorhandensein von Fledermausen (Winterquar-
tier) zu Uberprufen.

Sollten Eingriffe aulerhalb des o. g. Zeitraumes stattfinden, so ist ein Nachweis zu erbrin-
gen, dass durch entsprechende Eingriffe artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nicht
ausgeldst werden. Zudem sind potenzielle Vogelbrutplatze und potenzielle Fledermausquar-
tiere im Winterhalbjahr zu verschlief3en (z. B. Ausschdumen mit Bauschaum, Verschluss von
Nischen mit Brettern o. a.).

Zauneidechsen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG dirfen die Rodung
von Gehdlzen und Eingriffe in den Boden nur wahrend der Aktivitatszeit der Reptilien und
nach erfolgreicher Vergramung/Umsiedlung erfolgen.

CEF-MaRnahmen

Fledermause

Sollte es zum Abbruch des Gebaudes mit der festgestellten Wochenstube kommen, so sind
mindestens 10 Fledermauskasten (z. B. Schwegler Fledermaus Fassadenquartier 1 FQ oder
1 FTH Fledermaus-Universal-Sommerquartier) als Ersatz fiir die entfallenden Quartiere in
raumlicher Nahe aufzuhangen und dauerhaft zu pflegen.

Vogel

Gebdudebriiter

Im Falle von Gebaudeabbrichen ostlich der Stralke ,Am Einkaufsmarkt® sind je 5 Nistkas-
ten fur die Gebaudebriter Hausrotschwanz und Haussperling, fachgerecht anzubringen
und dauerhaft zu pflegen. Aufgrund der siedlungsnahen Lage sind entsprechende Kasten
mit Katzen/Marderschutz obligatorisch (z. B. Schwegler Nischenbriterhéhle 1N und Sper-
lingskoloniehaus 1 SP).

Héhlenbriiter

Sollte es zu Fallungen/Rodungen von Einzelbaumen kommen, so ist fiir jeden Baum ein Nist-
kasten (z. B. Schwegler Grof3sraum-Nisthdhle 2GR oval Dreiloch, Nisthéhle 45 mm 3SV) als Er-
satz fur die entfallende Brutplatze aufzuhangen und dauerhaft zu pflegen. Aufgrund der sied-
lungsnahen Lage sind entsprechende Kasten mit Katzen-/Marderschutz obligatorisch.
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8.1.3 FCS-MalRnahmen Zauneidechsen
Anlage und Aufwertung von Ausgleichsflachen
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Abb. 1: Ausgleichsfldche als FCS-MalBnahme; Fist. 4700, 4700/2

Althauser See

Die slidexponierte, derzeit als Griinland genutzte Flache der Flurstiicke 4700 und 4700/2, ist
als Ersatzhabitatflache fir Zauneidechsen herzurichten. Die etwa 5.300 m?* umfassende
FCS-MaBnahmenflache ist durch die Anlage von mindestens 5 Refugien aufzuwerten. Hier-
bei sind 2 Refugien mit allen fir die Zauneidechsen relevanten Habitatstrukturen anzulegen.

Bei den ubrigen 3 Refugien genligt es, zur Strukturanreicherung Reisighaufen aus lokalem
Schnittgut (ca. 1 m hoch) auf der Flache anzulegen.

Ausfihrungsplanung FCS-Maflinahmen

Fir die Umsetzung der FCS-MaRRnahmen wurde vom Buro Bioplan, Heidelberg, eine geson-
derte artenschutzfachliche Ausflihrungsplanung (Konzept zur Umsiedlung von Zauneidech-
sen als FCS-Malnahme) erstellt [11]. Die Funktionsfahigkeit und Pflege der FCS-Flachen
sind dauerhaft zu sichern und durch Monitoring in einem Abstand von 1, 2 und 3 Jahren ab
Eingriff zu Uberprifen. Bei Hinweisen auf eine unzureichende Eignung der FCS-MalRhahme
sind sofortige Verbesserungsmafinahmen durchzufihren.

8.1.4 AusgleichsmalRnahmen fiir die Haubenlerche

Grunflachen

Die Grinflachen im Sonder- und Gewerbegebiet sind mit einem mageren Substrat anzude-
cken und mit einer krauterreichen Saatgutmischung fiir magere, trockenwarme Standorte
einzusaen. Um eine schiittere Vegetationsdecke zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten,
sind die Grinflachen extensiv zu pflegen. Das Mahen innerhalb der Hauptbrutzeit von April

bis Juli ist zu vermeiden. AuRerhalb der im Planteil festgesetzten Pflanzgebote fiir Baume
sind keine weiteren Baumpflanzungen zulassig.

Dachbegrinung

Die Dachflachen im Sondergebiet 1 (SO 1) sind zu bekiesen oder extensiv zu begriinen. Bei

einer extensiven Begrinung des Daches, ist ein mageres Substrat mit einer maximalen Sub-
stratdicke von 8 cm zu wahlen.
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8.2

8.3

10

Nisthilfen
Zusatzlich sind drei, der folgenden Beschreibung entsprechenden Nisthilfen fiir die Hauben-
lerche auf dem Dach zu montieren:
* GroRe: ca. 60 x 40 cm Grundflache, 30-40 cm hoch
« an der Seite geschlossen, oben offen
* Der Nistkasten ist zu %5 mit Erde zu befiillen
» Das obere Drittel ist mit Heu und Reisig zu beftllen
* Um den Abfluss des Regenwassers zu gewahrleisten sind am Boden der Kiste
ein paar Loécher (etwa 10-20 mm Durchmesser) zu bohren.

Stellplatzflachen

Die Befestigung der Stellplatzflachen ist teilversiegelt (z. B. Pflaster mit Rasenfugen, Schot-
terrasen) auszufiihren. Alternativ ist Okopflaster zulassig, wenn von dem Stellplatz (5 m x
2,5m oder 5m x 2,7 m) mindestens 10 % der Flache nicht versiegelt ist.

Einfriedungen
Zaune sind ohne Begriinung oder Hinterpflanzung auszufiihren.

Schutz des Grundwassers

Metalleindeckungen von Dachern dirfen nur aus umweltneutralen Materialien (ohne Anteile an
Schwermetallen, wie z. B. Kupfer, Blei, Zink und vergleichbare Stoffe) bestehen oder missen
eine entsprechende Beschichtung aufweisen.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Im Sondergebiet sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet ist anfallendes Niederschlagwas-
ser der oOrtlichen Kanalisation zuzuleiten. In den als Mischgebiet festgesetzten Flachen ist
das auf befahrenen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser der ortlichen Kanalisa-
tion zuzuleiten. Nicht belastetes Dach- und Hofflachenwasser ist auf dem eigenen Grund-
stlck zur Versickerung zu bringen.

Leitungsrecht [§ 9(1) Nr. 21 BauGB]

Eingetragenes Leitungsrecht zugunsten der EnBW-Regional AG

Innerhalb des Leitungsrechts muss der hdchste Punkt baulicher Anlagen einschlielich Wer-
beanlagen, Antennen, Liftungseinrichtungen und anderer untergeordneter Teile einen Ab-
stand von mindestens 5m zum tiefsten Punkt der Leitungsseile einhalten.

Zusatzlich gilt innerhalb des Leitungsrechts eine Bindung flir Pflanzungen gemal § 9(1)
Nr.25b BauGB: Gehdlze missen einen Hoéhenabstand von mindestens 5,0 m zu den Lei-
tungsseilen einhalten. Bei der Auswahl von Baum- oder Straucharten ist die naturliche
Wuchshdhe der jeweiligen Art zu beriicksichtigen. Bei bestehenden Baumen ist die
Wuchshdéhe durch fachgerechte PflegemalRnahmen zu begrenzen.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen

[§ 9(1) Nr.24 BauGB]

FiUr die innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche liegenden Fassaden sind Vor-
kehrungen zur Gerduschminderung zu treffen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
ist vom Antragsteller ein Nachweis Uber die Luftschallddmmung nach DIN 4109 zu fuhren,
wenn folgende Bedingungen erfullt sind:

* Aufenthaltsrdume in Wohnungen und dhnliche Raume  ab Larmpegelbereich IlI

* Burordume und dhnliche Raume ab Larmpegelbereich IV

10
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1

12

13

Hiervon kann abgewichen werden, wenn im Zuge der Baugenehmigung gutachterlich nach-
gewiesen wird, dass sich aufgrund der vorgesehenen Bebauung an den Fassaden von
schutzbediirftigen Raumen geringere Larmpegelbereiche als in der Planzeichnung angege-
ben ergeben.

Nach VDI 2719 ist bei AuRengerauschpegeln von tber 50 dB(A) nachts eine schallddmmen-
de, eventuell fensterunabhangige Luftungseinrichtung notwendig. In jeder Wohnung ist dann
wenigstens ein zum Schlafen geeigneter Raum mit Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Pflanzgebote [§ 9 (1) Nr. 25a BauGB]
An den gekennzeichneten Standorten hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen. Bei ihrem Ab-
gang sind gleichwertige Baume nachzupflanzen.

Zeitlich begrenzte Nutzungen [§ 9 (2) BauGB]

Zulassig ist eine Erweiterung des Lebensmitteldiscounters im nérdlichen Bereich innerhalb
der Baugrenzen bis maximal 127 m? Verkaufsflache. Die Zuldssigkeit erlischt mit Aufgabe
des Lebensmitteldiscounters im Rahmen seines baulichen Bestands.

Sonstige Festsetzungen

Die Abgrenzung zwischen unterschiedlichen Nutzungen ist durch eine Knétellinie festgesetzt.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gemaf § 9 (7) BauGB durch eine Block-
bandierung festgesetzt.

11
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Teil C — Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage:

> Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (Gbl. S. 358), geandert durch
Art. 3 Gv. 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen [§ 74 (1) Nr. 1 LBO]
Sondergebiete SO 1 /S0 2
Zulassig sind ausschlieRBlich Gebaude mit Flachdach, maximal 3° geneigt. Fir unterge -
ordnete Bauteile und Nebenanlagen bis zu einer Flache von 60 m? sind auch andere
Dachformen und Dachneigungen zuldssig. Fur die Dacheindeckung wird auf die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen, Ziffer 8.2 verwiesen (Dacheindeckungen mit Anteilen
von Schwermetall).

Sondergebiete SO 2 / SO 4 / eingeschranktes Gewerbegebiet (GE-E)

Zulassig sind Sattel- und Walmdacher bis 12° Dachneigung und Flachdacher bis 3°. Fir un-
tergeordnete Bauteile und Nebenanlagen bis zu einer Flache von 60 m? sind auch andere
Dachformen und Dachneigungen zulassig. Fur die Dacheindeckung wird auf die planungs-
rechtlichen Festsetzungen, Ziffer 8.2 verwiesen.

Mischgebiete MI 1 / Ml 2

Zulassig sind Sattel-, Walm- und Tonnendacher, sowie Pultdacher bis 7° und Flachdacher bis
3°. Bei Sattel- und Walmdachern gelten 38° als Obergrenze fir die Dachneigung. Auf die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen, Ziffer 8.2 wird verwiesen.

2 Werbeanlagen [§ 74 (1) Nr.2 LBO]
Im Sondergebiet und im eingeschrankten Gewerbegebiet darf die Summe der an einer Fassa-
de angebrachten Werbeanlagen maximal 10 % der Fassadenflache betragen, wobei die Fas-
sadenflachen SO 71+ 2 sowie SO 3+4 i. V. mit GE-E jeweils als eine Fassadenflache zu rech-
nen sind. Anlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht (auch Filmwande) sowie
Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind unzulassig. Zulassig sind:
* Firmenlogos und Werbetafeln an den GebaudeaulRenwanden
* Frei stehende Fahnen
* Je 1 Stele in den Einfahrtsbereichen
* Je Betrieb 1 Pylon mit einer maximalen Héhe von 10,0 m (gemessen ab OK

umgebendes Gelande)

3 Einfriedungen [§ 74 (1) Nr. 3 LBO]

Im Sondergebiet und im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Einfriedungen nur in Form
von nicht eingegrinten Draht- / Metallzdunen bis zu einer Hohe von 1,0 m zuldssig. Im
Mischgebiet sind Einfriedungen nur in Form von Draht- / Metallzdunen bis zu einer Hohe von
0,8 m zuladssig, entlang der seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen bis zu einer
Hohe von 1,5m.

An StraBenkreuzungen und Einmiindungen und Grundstiickszufahrten diirfen Straucher, He-
cken und Einfriedungen eine Hohe von 0,8 m nicht Giberschreiten.

12
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Teil D — Hinweise

1 Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend der zustandigen Behorde zu melden. Die Fundstelle ist
vier Werktage nach der Anzeige unbertihrt zu lassen, wenn nicht die Behorde einer Verkirzung
dieser Frist zustimmt (§ 20.1 DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z. B. histori-
sche Wegweiser, Bildstdcke usw.) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine
Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit dem Regierungsprasidium
vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes tber Ordnungswidrigkeiten
(§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

2 Altlasten
Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffiillungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind die
zustandigen Behdrden unverziglich zu benachrichtigen. MalRnahmen zur Erkundung, Sanierung
und Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen. Gegebenenfalls erforderliche Sanierungsmald-
nahmen kdnnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

3 Artenschutz
Bei den Nistkasten wird ein alljghrliches Monitoring (inklusive Reinigung) im Spatjahr emp-
fohlen, um den Erfolg der MaRnahme zu tberprifen.
Bei der Errichtung von Neubauten wird zum Schutz von Vdgeln und Fledermausen der Ver-
zicht auf grof¥flachige Verglasungen oder deren vogelfreundliche Gestaltung durch vertikale
Muster empfohlen. Zur Verminderung der Fallenwirkung von Einlaufrosten werden engmaschi-
ge Ausfiihrungen empfohlen.

4 SchallschutzmafRnahmen
Schon heute kommen durch den Stand der Technik in Verbindung mit den einschlagigen
Vorschriften hochwertige Fenster zum Einsatz. Handelslbliche Standardverglasungen
nach dem Stand der Technik bzw. den Anforderungen der Energieeinsparverordnung
(EnEV) weisen bereits ein bewertetes Schalldammmal von Ry = 30 — 34 dB(A) auf (ent-
spricht der Schallschutzklasse 2).
Ein Mehraufwand fiur erhéhten Schallschutz bei Fenstern mit Wohnnutzung im Larmpegel-
bereich Ill (bewertetes Schallddmmmal von erf. R'w,ges 2 35 dB) ist unter diesen Voraus-
setzungen nicht zu erwarten. Dasselbe gilt bei Fenstern in Bettenrdumen im Larmpegelbe-
reich Il und bei Buronutzung im Larmpegelbereich IV (jeweils bewertetes Schalldammmal
von erf. R'w,ges 2 35 dB).
Fir den Fall, dass eine Fensterkonstruktion weitere Bauteile wie Rollladenkasten oder LUf-
tungseinrichtungen enthalt, ist darauf zu achten, dass die Fenstergesamtkonstruktion die
Anforderung an das erforderliche Schallddmmmal erfullt. In diesem Fall kann ein Aufwand
fur erhéhten Schallschutz nicht von vornherein ausgeschlossen werden. Dies gilt auch bei
von obiger Beschreibung deutlich abweichenden Raumverhaltnissen sowie hochverglasten
AuRenbauteilen.

5 Brandschutz
Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist eine Wassermenge von mindestens
96 m3/ Std. Uber mindestens zwei Stunden erforderlich. Die geforderte Léschwassermenge
muss innerhalb eines Léschbereiches von max. 300 m um die Objekte sichergestellt werden.
Geeignete Entnahmestellen (z. B. Hydranten) muissen in einer Entfernung von hochstens 80 m
zu Gebauden vorhanden sein. Entnahmestellen (z. B. Hydranten) sind mindestens einmal im
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Jahr, moglichst vor Beginn des Winters, zu Gberprifen und zu warten. Der Netzdruck darf bei
der Loschwasserentnahme an keiner Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen. Bei der Verwen-
dung von Uberflurhydranten ist die DIN EN 14384 zu beachten. Bei der Verwendung von Un-
terflurhydranten ist die DIN EN 14339 zu beachten. Unterflurhydranten sind mit Hinweisschil-
dern nach DIN 4066 zu kennzeichnen.

Es sind Zufahrtsmoglichkeiten fir Feuerlésch- und Rettungsfahrzeuge bzw. Zu- oder Durch-
gange fir die Feuerwehr zu den Gebauden zu berlicksichtigen. Die Vorgaben des § 2 LBOA-
VO sowie der VwV-Feuerwehrflachen sind zu beachten.

6 Wasserschutzgebiet
Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die Anforderungen der AwSV einzuhalten.
Hier werden auch besondere Anforderungen an Erdwarmesonden und -kollektoren, Solarkol-
lektoren und Kélteanlagen und an unterirdische Olkabel- und Massekabelanlagen gestellt.

7 Leitungen
Die Leitungsschutzanweisungen der Versorgungsunternehmen sind zu beachten. Die bauaus-
fuhrende Firma hat sich vor Beginn der BaumalRhahme bei den Versorgungstragern zu infor-
mieren.

8 DIN-Normen
Sofern in den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes auf DIN-Regelwerke Bezug genom-
men wird, sind diese wahrend der Ublichen Birozeiten beim Bauamt der Gemeinde Kro-
nau einsehbar.

14
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Teil E — Begriundung

1 Planerfordernis und Planungsziele

In der Gemeinde Kronau zur langfristigen =S e ecerowse
Sicherung der Nahversorgung eine Neupo- " : ' '
sitionierung des Versorgungszentrums an
der Kirrlacher Stral3e vorgesehen. Der be-
stehende Vollsortiment-Lebensmittel-
markt ist mit 860 m? Verkaufsflache nicht
mehr zeitgemal und soll auf insgesamt
ca. 1.660 m? zuziglich verkaufsbezogene
Nebenflachen vergrélRert werden. Zusatz-
lich ist die Errichtung eines Drogeriefach-
markts mit einer Verkaufsflache von 800 m?
zuzuglich verkaufsbezogene Nebenflachen ‘
geplant. Bestandteil der Konzeption sind app. 1: Einzelhandelsstandort
weiterhin Umstrukturierungen, die vorhan-

dene raumordnerische Fehlentwicklungen beseitigen bzw. mildern, indem ein bereits etablier-
ter Betrieb mit zentrenrelevanten Sortimente mittelfristig seinen Verkauf einstellt und die Mog-
lichkeit zum Verkauf zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente eingeschrankt wird.
Auf der 6stlich angrenzenden bislang als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzten Fla-
che soll neben gewerblicher Nutzung auch Wohnbebauung moglich sein. Die bisherigen Nut-
zungen sind nicht wesentlich stérend und lassen keine Konflikte mit Wohnnutzungen erwar-
ten. Daher wird diese Flache als Mischgebiet festgesetzt. Zur Vermeidung raumordnerischer
Fehlentwicklungen wird dort gleichzeitig die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen.

2 Lage, Abgrenzung des Geltungsbereichs
Das Plangebiet liegt am westlichen Orts-
rand von Kronau und wird durch folgende
Straflen begrenzt:

* Im Siden durch die Kirrlacher Stral3e
(K 3522),

* im Westen durch die StralRe Bittumé-
Cker,

* im Norden durch die Beethovenstralle,

* im Osten durch die Schubertstral3e.

Die Wohngebaude an der Ecke Beetho-

venstralBe | Schubertstralle (Beethoven-

stralle 11-15, SchubertstraBe 3-5) sind

nicht im Geltungsbereich enthalten, da hier

kein Planungsbedarf besteht. Zwei Grund-

stiicke Ostlich der Schubertstralle sind

gemal der Abgrenzung des bislang Abb. 3: Lage in der Gemeinde, Geltungsbereich [5]

rechtskraftigen Bebauungsplans ,Am

Hardlacher Weg“ im Geltungsbereich

enthalten.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke:

Fist. Nr. 3784/1, 3785, 3785/3, 3785/4 (S), 3785/5, 3785/6, 3785/7, 3785/8, 3800, 7318 (S),

3869/1, 5464, 5464/1, 5679 (S, Teilfl.), 7388 (S, Teilfl.), 7389, 7390.

15



GEMEINDE KRONAU BEBAUUNGSPLAN ,EINKAUFSZENTRUM - ANDERUNG 1*

3.2

3.3

Planungsrecht

Raumplanerische Relevanz

Nach der durch die Leitvorstellungen der Raumordnung sowie die in der Baunutzungsverord-
nung normierten Schwelle der Regelvermutung ist anzunehmen, dass Einzelhandelsvorhaben
ab einer GréRe von bzw. 1.200 m? Geschossflache Auswirkungen auf Umwelt, Naturhaushalt,
Orts- und Landschaftsbild, Infrastruktur, zentrale Versorgungsbereiche der Gemeinde etc. ent-
falten. Da neue Vorhaben sich nach Darstellung der Betreiber aus 6konomischen Griinden
kaum noch unterhalb dieser Schwelle bewegen kdnnen, entsteht ein zunehmender Uberortli-
cher Koordinierungsbedarf zur Sicherung der Nahversorgung der Kommunen, éffentlicher In-
vestitionen und einer dezentralen Versorgungssituation.

In betrieblicher Hinsicht verfligen alle Einzelhandelsbetriebe im Planbereich tber eigene Ein-
gange, eigene Sanitar- und Personalraume sowie ein eigenes Lager und sind somit als ei-
genstandige Betriebe mit unterschiedlichen Betreibern anzusehen.

Aus regionalplanerische Sicht ist der Standort hingegen als Einzelhandelsagglomeration an-
zusehen. Es handelt es sich um unterschiedliche bzw. sich ergdnzende Sortimentsgruppen,
die in hohem MalR Kopplungseffekte erwarten lassen. Zudem treten die Betriebe heute und
auch zukunftig nach aulden als Einheit auf. Daher sind nicht nur die Betriebe gesondert von
ihren Einzelflachen, sondern auch hinsichtlich ihrer Synergieeffekte zu betrachten.

Regionalplanerische Vorgaben

Kronau ist dem Mittelbereich Bruchsal zugeordnet und verfligt selbst Uber keine zentralortli-

che Bedeutung. Damit kommt der Gemeinde vorrangig eine Versorgungsfunktion im Bereich

der wohnortnahen Grundversorgung (Nahversorgung) fiir die eigene Bevdlkerung zu. Die
raumordnerische Entwicklungsachse Karlsruhe — Bruchsal — Bad Schoénborn fihrt unmittel-
bar 6stlich der Gemarkung vorbei.

Dem regionalplanerischen Ziel einer wohnortnahen Versorgung mit Gitern und Dienstleis-

tungen steht die potenzielle Gefahr einer Aushdhlung bestehender Versorgungsstrukturen

durch extensive Ausweisung neuer Einzelhandelsstandorte auf der ,grinen Wiese® entge-
gen. Zur Vermeidung solcher Nachteile ist die Ausweisung von Einzelhandelsstandorten an
eine Reihe von Vorgaben gebunden. Dazu z&hlen

* das Zentralitdts- bzw. Konzentrationsgebot, wonach die Ansiedlung
grofl¥flachiger Einzelhandelsbetriebe auf Orte einer bestimmten Zentralitats-
stufe begrenzt wird, [

* das Kongruenzgebot, nach dem die Ansiedlung der zentral6rtlichen Versor-
gungsfunktion bzw. dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes
entsprechen muss,

* das Beeintrachtigungsverbot, wonach die Ansiedlung die Funktionsfahigkeit
anderer Zentraler Orte nicht oder nicht wesentlich beeintrachtigen darf und

* das Integrationsgebot, wonach eine Ansiedlung nur an stadtebaulich inte-
grierten Standorten bzw. in Siedlungsbereichen oder vorhandenen zentralen
Einkaufsbereichen zulassig ist.

Die genannten Ziele gelten auch fiir die beabsichtigte Umnutzung von bisher gewerblichen
Betrieben oder anderen baulichen Anlagen zu EinzelhandelsgroRprojekten sowie fiir die
beabsichtigte Umwidmung von gewerblichen Bauflachen zu Sondergebieten bzw. Kernge-
bieten fur grof3flachigen Einzelhandel.

Rechtskriftige Bebauungsplane
Der Bebauungsplan greift in folgende rechtskraftige Bebauungsplane ein:
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3.4

3.5

Bebauungsplan ,Am Hardlacher Weg*

Der Bebauungsplan wurde 1980 rechtskraftig. In seinem stdlichen Teil, der vom Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplans lberlagert wird, weist er ein eingeschranktes Gewerbegebiet
aus, im nordlichen Bereich, der von diesem Bebauungsplan nicht erfasst wird, ein Allgemei-
nes Wohngebiet.

Bebauungsplan ,Kronau-West*

Der Bebauungsplan wurde 2013 rechtskraftig und umfasst eine Flache von 11,4 ha. Durch
den Bebauungsplan wird der westliche Ortsrand von Kronau neu definiert. Er weist neben ei-
nem Allgemeinen Wohngebiet Mischgebietsflachen und eine Gemeinbedarfsflache aus. Das
Mischgebiet und die Gemeinbedarfsflache, die slidlich der Beethovenstralle liegen, werden
vom Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Einkaufszentrum® erfasst.

Die Flache fir Gemeinbedarf war einem Kindergarten vorbehalten, dessen Realisierung an
dieser Stelle aber nicht mehr weiterverfolgt wird. Unmittelbar nérdlich der Beethovenstralle
sind die Wohnbauflachen bereits zum groRen Teil bebaut.

Der Bebauungsplan ,Einkaufszentrum® ersetzt in seinem Geltungsbereich beide Bebauungs-
plane.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Das Plangebiet ist im Flachennut-
zungsplan als gewerblich genutzte
Flache und gemischte Bauflache dar-
gestellt, das Plangebiet 0Ostlich der
Schubertstralle als Wohnbauflache.
Die geplante Nutzung weicht von den
Darstellungen des Flachennutzungs-
plans ab. Da das Verfahren nach
§ 13a BauGB durchgefiihrt wird, ist
dieser im Wege der Berichtigung anzu-
passen.

Bebauungsplan der Innenentwick-
lung / beschleunigtes Verfahren

Das beschleunigte Verfahren gemafR
§ 13 a BauGB kann fiir Bebauungsplane
angewendet werden, die der Innenentwicklung, Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung oder anderen MaflRnahmen der Innenentwicklung dienen. Im vorliegenden Fall
handelt es sich um eine Mallnahme auf einem bestehenden Einzelhandelsstandort, auf dem
bereits Baurecht besteht und der zugunsten einer verbesserten Nahversorgung der Bevolke-
rung weiter entwickelt werden soll. Das Verfahren fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung
ist an bestimmte Voraussetzungen gebunden.

GemaR 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB darf ein Bebauungsplan nur dann im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden, wenn darin eine iberbaubare Grundflache im Sinne des § 19(2)
BauNVO von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird.

Fir die Bauflachen innerhalb des Baugebiets ermittelt sich ein Wert von 32.977 m?. Bei der
festgesetzten GRZ von 0,6 jeweils fir Sonder- Gewerbe- und Mischgebiet ergibt sich eine
Uberbaubare Flache von 19.786 m2. Somit liegt die Uberbaubare Flache knapp unterhalb des
Schwellenwerts.

Abb. 4 Fldchennutzungsplan [2]
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Allerdings ist gemal Anlage 1 der ,Liste UVP-pflichtiger Vorhaben® zum UVPG, Ziffer 18.8 in
Verbindung mit Ziffer 18.6 zum Bau eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs mit einer zu-
lassigen Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m? eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls gemaR § 3c Satz 1 UVPG durchzufihren. Im vorliegenden Fall liegt die Sum-
me der Geschossflachen Gber dem Schwellenwert von 1.200 m2. Die Vorprifungspflicht ist
demnach gegeben. Uber die allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaR § 13a(1) Satz 2
Nr. 2 BauGB ist zu ermitteln, ob es sich um ein Vorhaben handelt, von dem keine erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen ausgehen. Erst bei erfolgtem Nachweis sind alle Vorausset-
zungen flr die Anwendung des § 13 a BauGB erfillt.

Die Uberpriifung hat ergeben, dass von dem Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen ausgehen, sodass das Verfahren eines Bebauungsplans zur Innenentwicklung
nach § 13a BauGB zur Anwendung kommen kann. [9]

Das Verfahren nach § 13a BauGB bringt Verfahrenserleichterungen mit sich. Bei einer Ab-
weichung von den Darstellungen des Flachennutzungsplans kann der Bebauungsplan auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt worden ist. Im
Ubrigen sind die Bestimmungen des § 13 BauGB anzuwenden: Bebauungspléne der Innen-
entwicklung unterliegen keiner férmlichen Umweltprifung, von einer frihzeitigen Unterrich-
tung der Offentlichkeit kann abgesehen werden.

Ortliche Gegebenheiten
Gebietsbeschreibung

Abb. 6: Einkaufszentrum, Kirrlacher Stral3e 18
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4.2

4.3

Der Planbereich umfasst zwei Teile mit jeweils unterschiedlicher Nutzung: Im Westteil bilden
mehrere Einzelhandelsbetriebe, die in einem sich Uber das gesamte Grundstiick von Westen
nach Osten erstreckenden Gebaude untergebracht sind, ein Nahversorgungszentrum. Der
Bereich zwischen Einkaufszentrum und Beethovenstral3e ist derzeit unbebaut. Das Be-
standsgebaude ist eingeschossig und weist eine flir Einkaufzentren typische Hohe auf.
Durch eine ca. 3m hohe fur Werbeanlagen genutzte Attika an der den Parkplatzen zuge-
wandten Seite ist von dort das Walmdach, mit dem das Einkaufszentrum tberdeckt ist, nicht
einsehbar. Die Stellplatze befinden sich, orientiert zur Kirrlacher Stral3e, Gberwiegend im Si-
den. Ein Teil der Stellplatze (ca. 35) ist darliber hinaus im bislang als eingeschranktes Ge-
werbegebiet ausgewiesenen Flache dstlich der Strale Am Einkaufszentrum auf Flst. Nr.
3800 nachgewiesen.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet ist durch einen vielgestaltigen Nutzungsmix charakteri-
siert: Neben kleineren Gewerbebetrieben nehmen ein Fithesscenter, ein Fahrradgrohandel
(momentan Leerstand) und eine Gartnerei den Grof3teil der Flache ein. Im Stdosten an der
Kirrlacher Stral3e befindet sich eine Tankstelle, nérdlich unmittelbar angrenzend ein Senioren-
pflegeheim. Im Nordosten hat sich au3erhalb des Plangebiets Geschosswohnungsbau eta-
bliert. Eine groRere Flache an der Einmiindung Am Einkaufszentrum | Beethovenstral3e, die
urspriinglich als Standort fiir einen Kindergarten vorgesehen war, ist unbebaut, eine Teilflache
davon dient provisorisch als Grabeland.

Es Uberwiegen Flachdacher und flach geneigte Satteldacher, beim Geschosswohnungs-
bau, der unmittelbar an das Plangebiet angrenzt, auch flach geneigte Pultdacher. Inner-
halb der gewerblich genutzten Flache ist die Gebaudehéhe maximal einer zweigeschossi-
gen Bebauung aquivalent, die neu entstandenen Wohngebaude im Nordosten weisen drei
Vollgeschosse auf.

Griinbestand

An den Randbereichen des bestehenden Einkaufsmarkts befindet sich ein niedriger Geholz-
streifen. Die Mitte des Parkplatzes bildet eine kleine als Mulde ausgeformte Griinflache mit
kleineren Laubbaumen. Im geplanten Mischgebiet — soweit nicht fiir den Gartenbaubetrieb
genutzt — beschrankt sich der Griinbestand auf unbedeutende ,Restgriinflachen®. Ansonsten
besteht auf den bebauten Flachen — wie auch beim Einkaufszentrum — nahezu Vollversiege-
lung (Gebaude, Parkplatze, Hofflachen).

Die Brache nordlich des Einkaufszentrums entlang der Beethovenstralle weist Wiesen-
und Ruderalflachen mit einzelnen Geholzen und einer kleineren Feldhecke mit Brombeer -
gestripp auf.

Verkehr / Anbindung

Durch seine Lage am Kreuzungspunkt von L 555, K 3522 und K 3575 mit gleichzeitig relativ
kurzer Verbindung zum Ortszentrum ist der Standort sehr gut erschlossen. Dariiber hinaus
besteht Anschluss an das lokale OPNV-Netz mit der Bushaltestelle ,MozartstraSe“ in ca. 150
— 200 m Entfernung sowie an das Radwegenetz mit einem Radweg entlang der Kirrlacher
Strale. Durch die unmittelbar angrenzenden Wohngebiete ist der Standort nicht nur auf Au-
to- und Fahrradkunden, sondern auch auf Laufkundschaft ausgerichtet.

Die Zufahrt fur die Kunden erfolgt tGber die Stralle Am Einkaufszentrum (zwei Zufahrten);
eine lediglich als Ausfahrt nutzbare Anbindung besteht im Stidwesten zur Kirrlacher Stral3e.
Wegen der Nahe zur Kreuzung Kirrlacher Stral3e |/ L 555 ist von dort aus verkehrstechni-
schen Griinden eine Zufahrt nicht méglich. Die Anlieferung erfolgt von Westen (ber die Stra-
Re Bittumécker, uber Am Einkaufszentrum und im Bereich Einmindung Am Einkaufszentrum
/ Beethovenstrale.
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Ver- und Entsorgung

Umspannstation

An der Einmindung Am Einkaufszentrum in die Kirrlacher Strafle befindet sich eine Um-
spannstation fur die unmittelbare Versorgung des Gebiets mit Energie.

Freileitungen

Westlich des Plangebiets befindet sich eine 110-kV-Freileitung der EnBW Regional AG.
Die Trasse ist durch ein Leitungsrecht gesichert, das bis zu 16 m in das Grundstlick des
Einkaufszentrums hineinragt.

Einzelhandel
Gemeindliche Einzelhandelsstruktur
Der Einzelhandel konzentriert sich auf folgende Standorte: [6], [7]

Hauptgeschaftslage im Ortskern

Entlang der Hauptstralie ist ein durchgangiger Geschaftsbesatz nur teilweise ausgepragt.
Das Einzelhandelsangebot im Ortskern wird ergénzt durch Dienstleistungs- und Gastrono-
miebetriebe (z.B. Apotheke, Bank / Sparkasse, Fahrschule, Systemgastronomie). Im Orts-
kern sind vereinzelt Leerstande vorhanden.

Nahversorgungsstandort ,BahnhofstralRe”

Am 0&stlichen Ortsrand Richtung Bad Schénborn befindet sich ein Standortverbund mit ei-
nem Lebensmitteldiscounter (Treff 3000) und einem Fachgeschaft fur Bekleidung und
Sportartikel.

Nahversorgungsstandort ,Kirrlacher StraBe“ (Nahversorgungszentrum)

Die am westlichen Ortsausgang angesiedelte Verbundlage, bestehend aus zwei Lebensmit-
telmarkten, einem Textilfachmarkt und einem Schuhfachmarkt, ist hauptsachlicher Gegen-
stand des Bebauungsplans (siehe nachfolgender Abschnitt). Dieser Standort Gbernimmt in
weiten Teilen die Versorgungsfunktion fir die Gemeinde. Im Umfeld haben sich zudem ein
groRBer Fahrradfachmarkt und eine Tankstelle angesiedelt.

Sonstiger Einzelhandel

Uber die vorgenannten Standorte hinaus gibt es in Kronau einige wenige Einzelhandelsbe-
triebe in Gewerbegebietslage (z. B. Getrankefachmarkt, Kinder-Second-Hand-Laden) sowie
in Streulagen (Backerei, Metzgerei, Getrankemarkt, einzelne Spezialanbieter). Insgesamt
konzentriert sich der Bestand auf die drei oben genannten Lagen.

Gesamtbewertung

Die Gemeinde Kronau ist zwar rein quantitativ betrachtet im Food-Bereich relativ gut auf-
gestellt, verfiigt mit Ausnahme des Norma-Markts jedoch nicht Uber eine zeitgemafle Di-
mensionierung der Verkaufsflachen. Durch die Insolvenz des Drogeriemarkts Schlecker
beschrankt sich das Angebot in diesem Sortiment lediglich auf die ortsansassige Apotheke
sowie rudimentare Teilsortimente anderer Markte und ist damit deutlich unterdurchschnitt-
lich. Auch bei einigen Branchen des Non-Food-Bereichs lasst sich trotz guter Ausstattung
in einigen Branchen (Schuh-Mann, AWG) in anderen Bereichen eine unterdurchschnittliche
Ausstattung nachweisen. Insgesamt besteht ein deutlicher Modernisierungsbedarf, um
auch langerfristig eine wohnortnahe und ausgewogene Versorgung der Bevdlkerung si-
cherstellen zu kénnen.

20



GEMEINDE KRONAU

BEBAUUNGSPLAN ,EINKAUFSZENTRUM - ANDERUNG 1*

5.2

5.3

Einzelhandelskonzept
Das Einzelhandelskonzept [6] schlagt zur Sicherung und Entwicklung der ortsnahen Versor-
gung folgende MalRnahmen vor:

« Sicherung und nach Mdglichkeit Ausbau der Ortsmitte in ihrer Versorgungs-
struktur trotz fehlender Flachenpotenziale

« Einstufung des bestehenden Versorgungsschwerpunktes in der Kirrlacher Stra-
Be als ,Nahversorgungszentrum®.

* Gewerbegebiet ,Heidig" (punktuell mit Handelsbetrieben durchsetzt) / Gewerbe-
gebiet ,Am Hartlacher Weg*: ausschlielich nicht grol¥flachige Betriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment

» Erarbeitung einer ortsspezifischen Sortimentliste unter Berlicksichtigung des
Einzelhandelsbestandes in Kronau und zukinftigen Entwicklungsoptionen mit
zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten als MalRgabe fir die zuklnftige Bauleitplanung

* Umsetzung der Ziele des Einzelhandelskonzepts Uber die Bauleitplanung

Einzelhandelsbestand vor Ort und Neuplanung
Fir die am Einzelhandelsstandort befindlichen sich Betriebe sind folgende Veranderungen
vorgesehen:

Betrieb VK Bestand | VK Planung Differenz
Vollsortimenter (Edeka) 860 m? 1.660 m? + 800 m?
Discounter (Norma) 800 m? 800 m? +0m?
Textilfachmarkt (AWG) 800 m? 800 m? +0m?
Schuh-Fachmarkt (Schuh Mann) 350 m? — - 350 m?
Drogeriefachmarkt (Drogerie-Muller) — 800 m? + 800 m?2

Beim bestehenden Edeka-Markt war in der Verkaufsflache eine Backerei mit 60 m? enthal-
ten. Bei der Erweiterung verstehen sich die o. g. Flachenangaben einschlieRlich Backerei /
Café (60 m?) aber ohne Windfang und Vorkassenzone (105 m?). Die geplante Erweiterung ist
im Bestandsobjekt nicht moglich, sodass Edeka zusammen mit dem Drogeriemarkt auf der
unbebauten Flache an der Beethovenstrale neu errichtet werden soll.

Fir das Bestandsgebaude ist ein Teilabriss, der die Verkaufsflachen von Edeka und zu ei-
nem spateren Zeitpunkt auch Betriebsaufgabe und Abriss der Fa. Schuh-Mann umfasst, vor-
gesehen. Auf den durch den Abriss frei werdenden Flachen entstehen Stellplatze.

Der Rest der Bestandsimmobilie mit den Anbietern AWG, Norma, welche im Zuge eines
Brandes bereits 2010 / 2011 neu errichtet und modernisiert wurde, bleibt flachenmaRig im
Wesentlichen unverandert. Die verbleibenden Betriebe werden jedoch so angeordnet, dass
die Eingange von AWG und Norma auf den Parkplatz weisen.

Durch die Insolvenz der Fa. Schlecker hat sich die Versorgung mit Drogeriewaren im Ort mal3-
geblich verschlechtert. Die Ansiedlung eines Drogeriemarkts sichert eine angemessene Ver-
sorgung der Gemeinde im Drogeriewarensegment. Neben dem Drogeriewarensortiment im
engeren Sinne soll zusatzlich u. a. Schulbedarf angeboten werden.

Die durch die zusatzlichen Verkaufsflachen geschaffenen Umsatzverteilungseffekte haben auf
die Nachbargemeinden keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen.

21



GEMEINDE KRONAU BEBAUUNGSPLAN ,EINKAUFSZENTRUM - ANDERUNG 1*

54

5.5

Sicherung der Planung

Zur Minderung vorhandener regionalplanerischer Fehlentwicklungen und Sicherung einer re-
gionalplanerisch abgestimmten Weiterentwicklung wurde ein regionalplanerischer Vertrag
mit dem Regionalverband Mittlerer Oberrhein abgeschlossen. Er dient in diesem Sinn der Si-
cherung der Betriebsaufgabe der Fa. Schuh-Mann und der geplanten GréRenordnungen der
verbleibenden bzw. neu entstehenden Einzelhandelsbetriebe bzw. Sortimente. Spatestens
nach Ablauf des Mietvertrags der Fa. Schuh-Mann wird die Geschéaftstatigkeit eingestellt. Die
Baugenehmigung fir den Schuhmarkt erlischt spatestens am 15.10.2027. Danach ist das
Angebot an zentrenrelevanten Sortimenten deutlich reduziert.

Im bislang als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzten und jetzt als Mischgebiet ausge-
wiesenen 6stlichen Bereich wird gemal Auflage des regionalplanerischen Vertrags Einzelhan-
del mit nah- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen, um eine weitere Aushdh-
lung der Bedeutung des Ortszentrums zu unterbinden.

Belange der Raumordnung

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11(3) BauNVO wirken sich nach Art,
Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich aus. Die Regel-
vermutung der Grofflachigkeit liegt bei 1.200 m2. Im Landesentwicklungsprogramm Baden-
Wirttemberg (LEP) bzw. im Regionalplan Mittlerer Oberrhein [1] werden als planungsrechtli-
che Voraussetzung fiir die Genehmigung grof¥flachigen Einzelhandels folgende Beurtei-
lungskriterien zugrunde gelegt (siehe auch Teil E, Ziffer 3.2):

« Zentralitats- bzw. Konzentrationsgebot
¢ Integrationsgebot

* Kongruenzgebot

« Beeintrachtigungsverbot

Zentralitats- bzw. Konzentrationsgebot

Die Gemeinde Kronau ist ohne zentralértliche Bedeutung. Daher ist grof3flachiger Einzelhandel
zunachst nicht vorgesehen. Zur Sicherstellung einer Grundversorgung der Bevolkerung muss
jedoch ein Angebot mit Lebensmitteln und Drogeriewaren vorhanden sein. Mit Blick auf die
vorhandenen bzw. sich abzeichnenden strukturellen Probleme bei der Versorgung stellt die ge-
plante Erweiterung eine wichtige Malinahme zur langfristigen Sicherung der Versorgungssitua-
tion dar.

Durch das Fehlen eines Angebotes im Drogeriefachmarktbereich flieRen derzeit erhebliche
Kaufkraftanteile an umliegende Standorte ab. Mit der Ansiedlung eines zeitgemafien Drogerie-
marktes in einem bereits als Nahversorgungszentrum eingestuften Standort kann diese Liicke
im Grundversorgungssegment geschlossen werden. Damit sind die Voraussetzungen fiir eine
Ausnahmeregelung des Konzentrationsgebots gegeben. [7]

Integrationsgebot

Zu bewerten sind nach den Zielen der Ubergeordneten Planung die Lage des Standortes
zu zentralen Versorgungsbereichen und Wohngebieten, seine verkehrliche Erreichbarkeit
und seine stadtebauliche Integration sowie die Nah- und Grundversorgungsfunktion.

Der Standort des Nahversorgungszentrums hat in Bezug auf das Gemeindegebiet zwar eine
Randlage, dennoch Ubernimmt er aufgrund der Nahe zu Wohngebieten Nahversorgungsfunkti-
onen im Sinne eines fulllaufig erschlieBbaren Einzugsgebiets. Zudem ist der Standort von den
Ubrigen Wohnlagen Kronaus verkehrlich auch mit OPNV und Fahrrad gut zu erreichen. Die
Nahversorgung ist bereits seit einem langeren Zeitraum an dieser Stelle etabliert. Im Gegen-
zug sind in der Ortsmitte keine adaquaten Flachen fir die Entwicklung eines Alternativstand-
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orts vorhanden. Daher wurde der Standort an der Kirrlacher Stral3e im Rahmen des Einzelhan-
delskonzeptes als Nahversorgungsstandort fur Kronau ausgewiesen. [7]

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot besagt, dass Uber das Einfligen in das zentralortliche System die Ver-
kaufsflache der Einzelhandelsgrof3projekte so zu bemessen ist, dass der Einzugsbereich des
Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich
Uberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist i. d. R. gegeben, wenn mehr als 30 % des
Umsatzes aus Raumen aulierhalb des Verflechtungsbereichs erzielt werden soll.

Da die Gemeinde wegen fehlender Zentralortlichkeit Gber keinen Nahbereich verfugt, existiert
kein Verflechtungsbereich, der Gber die Gemeindegrenzen hinausgeht. Streuumsatze sind je-
doch aufgrund zu erwartender Agglomerations- und Synergieeffekte aus den umliegenden Ge-
meinden zu erwarten. Aus der Umsatzprognose lasst sich jedoch ableiten, dass auch unter
Berucksichtigung dieser Effekte das Kongruenzgebot eingehalten wird.

Der im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg genannte Schwellenwert von 70 % des Um-
satzes aus Kronau wird beim Drogeriefachmarkt erreicht, aber nicht signifikant Gberschritten.
In den Nachbargemeinden liegen ahnliche Grélkenordnungen vor, sodass der geplante Dro-
geriemarkt keine regionale Besonderheit aufweisen wird. Die Beschradnkung des Drogerie-
warensortiments i. e. S. auf 650 m? sorgt dafir, dass der Markt den Charakter eines Nahver-
sorgers nicht Uberschreiten wird. Die Umsatzverteilung bei den Ubrigen Markten bleibt
unterhalb des Schwellenwerts. [7]

Beeintrachtigungsverbot

Vorhaben dirfen das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit es zentralen Versor-
gungskerns und die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich nicht beeintrachtigen.

In der Gemeinde Kronau werden durch das Vorhaben Umverteilungseffekte in einer GréRen-
ordnung von bis zu 6 % ausgeltst. Bei einem Marktaustritt eines dieser Anbieter ware die
Versorgung weiterhin gesichert. Die Auswirkungen auf die Umlandgemeinden bewegen sich
unterhalb 10 %. Eine Gefahrdung der Nahversorgung in den betroffenen Gemeinden kann
aufgrund deren Leistungsfahigkeit ausgeschlossen werden. Auch im Nonfood-Bereich sind
nachteilige stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten, da sich die Umsatzverteilung auf
zahlreiche Sortimentsgruppen unterschiedlicher Betriebe verteilt, die in der Gesamtbetrach-
tung nur sehr geringe Ausmalie annehmen. [7]

Auswirkung der Bebauungsplananderung

Die Aufstockung der Verkaufsflache um 126 m? dient in einer Ubergangsphase bis die end-
gultige Aufteilung der Markte erfolgt, dazu, die Verkaufsflachen an heutige Markterfordernis-
se anzupassen. Regional bedeutsame Auswirkungen sind dadurch nicht zu erwarten.

Belange des Verkehrs

Einkaufszentrum

FlieRender Verkehr

Fir die Kirrlacher Strale wurde fir das Jahr 2025 ein durchschnittlicher taglicher Verkehr
von 9.560 Kfz ermittelt [8]. Die Zufahrten im Bereich Kirrlacher Stralle und Am Einkaufs-
zentrum bleiben unverandert. Das Verkehrsaufkommen wird sich nicht durchgreifend an-
dern, sodass Beeintrachtigungen des umliegenden flieRenden Verkehrs zu befiirchten
sind. An den Einmiindungen in die Kirrlacher Stral3e bleiben ausreichende Sichtverhaltnis-
se gewahrleistet. Eine zusatzliche Ausfahrt wird im Stdwesten des Einkaufszentrums in
Richtung Kirrlacher Stral’e geschaffen. Aufgrund der Nahe der Kreuzung und des hohen
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71.2

Verkehrsaufkommens ist jedoch nur ein Ausfahren nach rechts moglich und wird durch
verkehrsrechtliche Anordnung gesichert.

Ruhender Verkehr

Durch die Erhéhung der Bauflache vergroRert sich auch die Zahl der notwendigen Stellplat-
ze. Der zusatzliche Platzbedarf wird durch den Teilabbruch des bestehenden Marktgebaudes
gedeckt. Dadurch werden auch die Stellplatze auf Fist. 3800 (6stlich des Einkaufszentrums
auf der gegeniiberliegenden Stralenseite) nicht mehr bendtigt; die Flache wird an die Ge-
meinde verkauft. EinschlieBlich Mitarbeiterstellplatzen und Stellplatzen direkt an der Stralle
Am Einkaufszentrum werden insgesamt ca.160 Parkplatze flir Kunden und Mitarbeiter ange-
boten. Der Stellplatzschlissel liegt im Bereich der VWV Stellplatze BW (Stellplatzschliissel:
1 Stellplatz je 10-30 m? VK).

Anlieferung

Jeder Markt hat seine eigene Anlieferung. Die Andienung von EDEKA erfolgt stidlich des Ge-
baudes, Drogerie Miller im Nordosten parallel zur Beethovenstralte. AWG wird nérdlich sei-
nes Markts beliefert, Netto hat im Siiden eine Anlieferrampe. Die Deutsche Post wird im
westlichen Bereich beliefert.

Mischgebiet

Durch die Anderung des bisherigen eingeschrankten Gewerbegebiets in ein Mischgebiet er-
geben sich keine Auswirkungen auf den Verkehr. Die vorhandenen Nutzungen ziehen in Ein-
zelfallen einen erhdhten Stellplatzbedarf nach sich (Fitnesscenter). Die notwendigen Stell-
platze wurden bislang auf den eigenen Grundstliicken nachgewiesen. Dies wird auch
weiterhin in gleichem Umfang mdglich sein.

Immissionsschutz

Gewerbelarm

Grundlagen der Gerduschkontingentierung

Bei Bauleitplanungen ist es nicht immer maoglich, ausreichende Abstéande zu schutzbedrfti-
gen Nutzungen einzuhalten. Es besteht jedoch die Mdglichkeit, Uber Einschrankungen der
Schallemissionen eine Vertraglichkeit herzustellen. Die Einschrankungen erfolgen in diesem
Fall durch Emissionskontingente. Diese gewahrleisten eine gerechtere Verteilung der zulas-
sigen Gerauschemissionen und verhindern, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte nach
TA Larm durch einen Betrieb Gbermafig in Anspruch genommen werden.

Dieses Verfahren ist in der DIN 45691 beschrieben. Emissionskontingente lassen sich als fla-
chenhaft ausgedehnte fiktive Schallquellen verstehen. Dabei wird das emittierende Gebiet in
Teilflachen untergliedert und diesen abgestufte Emissionskontingente zugewiesen, die pro
Quadratmeter abgestrahlt werden dirfen. Damit ist sichergestellt, dass die an den maflgebli-
chen Immissionsorten in der schutzbedurftigen Nachbarschaft verfugbaren Planwerte in Sum-
menwirkung aller anlagebedingten Gerauschimmissionen eingehalten werden.

Die Ermittlung der Immissionswerte an den Zielorten hat ergeben, dass die Planwerte fur
einzelne Immissionsorte deutlich unterschritten werden. Fir diese Bereiche werden Zu-
satzkontingente errechnet, deren Werte abhangig vom Winkel der Abstrahlung sind. Die
richtungsabhangig zulassige Erhdhung der sich aus der Gerduschkontingentierung erge-
benden Obergrenzen bewegt sich zwischen 0 und 10 dB(A).

Vorgenommene Flachengliederung und Immissionsorte
Aufgrund der bestehenden komplexen Emissionslage wird fur das Einkaufszentrum eine Im-
missionskontingentierung vorgenommen und der Bereich in Teilflachen untergliedert [8]. Fir
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jede Teilflache werden Gerauschkontingente festgesetzt. Flachen, auf denen eine Anlagen-
nutzung ausgeschlossen ist (z. B. offentliche Verkehrsflachen, Grinflachen), werden nach
DIN 45691 von den Teilflachen genauso ausgenommen, wie Immissionsorte innerhalb des
Kontingentierungsgebiets unbertcksichtigt bleiben.

Ublicherweise werden bei einer Gerauschkontingentierung die Teilflichen zu den betriebli-
chen Flachen kongruent abgebildet. Im Bereich des Einkaufszentrums sind fur die kinfti-
gen Nutzungen aber ein gemeinsamer Kundenparkplatz sowie teils gemeinsame Zufahrts-
wege und Anlieferbereiche vorgesehen. Um diese Vermischung fir Detailnachweise in
bau- oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren praktikabel aufzulésen
und einfache Flachenzuordnungen zu gestalten, werden vorliegend flir jede betriebliche
Nutzung in den Sondergebieten, analog zur Nummerierung der Sondergebiete, welche die
Baufenster fiir das Betriebsgebaude enthalten, jeweils zwei Teilflachen mit folgenden Pra-
missen definiert:

« Die Teilflachen ,a“ beziehen sich auf die jeweiligen Baufelder mit Betriebsgebau-
de und ggf. Mitarbeiterstellplatzen, Gebaudetechnik, Anlieferung, Entsorgung.
Diese Teilflachen beinhalten die zugehdrigen Baufelder und ggf. eng angrenzen-
de Randbereiche und sind dementsprechend dimensioniert und positioniert.

« Die Teilflachen ,b“ beziehen sich auf die den Betriebsgebadude zuzuordnende

nutzungsanteilige Inanspruchnahme des Kundenparkplatzes. Samtliche ,b-
Flachen® liegen innerhalb von SO 5, das somit fiktiv in die einzelnen Kontin-
gentierungsflachen aufgeteilt ist.
Diese Teilflachen werden anhand ihrer zulassigen Nutzungen unter Berlck-
sichtigung sowohl der GroRe ihrer zugehdrigen Baufelder als auch der nut-
zungsabhangigen Betriebsintensitat innerhalb des Einkaufszentrums flachen-
grolenmafig gewichtet und weitestgehend baufeldnah positioniert.

Abweichend von den Sondergebietsnutzungen wurde der Post (GE-E) nur eine Flache zuge-
ordnet, da sie — funktional getrennt — auf der dem Kundenparkplatz (SO 5) abgewandten Seite
liegt und keine parkplatzmaRige Vermischung mit den anderen Nutzungen stattfindet.

Zum Nachweis einer Einhaltung der Werte wurden zahlreiche Einzelpunktberechungen
nach TA La&rm durchgefihrt. Die Flachen des Bebauungsplans im Bereich des Einkaufs-
zentrums wurden wie folgt gegliedert:

Teilfl. |Flache ca. [Nutzung Flurstick

1a | 3.947 m? |Lebensmittelvollsortimenter (Betrieb) im|7390 West, 3785/3 Nord (West)
Sondergebiet 1

1b | 1.881 m? |Lebensmittelvollsortimenter (Parkierung) 3785/3 Ost (Nordwest)

in SO 5

2a | 1.540 m? |Drogeriefachmarkt (Betrieb) im Sonder-|7390 Ost
gebiet 2

2b 992 m? Drogeriefachmarkt (Parkierung) in Son-|3785/3 Ost (Nordost)
dergebiet 5

3a | 1.120 m? |Fachgeschaft fir Bekleidung/Schuhe|3785/3 Mitte (Nord)
(Betrieb) im Sondergebiet 3
3b 413 m? |Fachgeschaft fir Bekleidung/Schuhe|3785/3 Ost (Mitte)
(Parkierung) im Sondergebiet 5

4a | 1.589 m? |Lebensmittelediscounter (Betrieb) im|3785/2 Mitte (Sud)
Sondergebiet 4
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7.2

4b | 1.134 m? |Lebensmitteldiscounter (Parkierung) im|3785/3 Ost (Sud)
Sondergebiet 5

5 1.520 m? |Gewerbliche Nutzung im eingeschrank-|3785/3 West
ten Gewerbegebiet (GE-E)

Bei der Ermittlung der Immissionsorte zur Bestimmung der Emissionskontingente wurden
aullerhalb des Geltungsbereichs folgende Gebietsausweisungen zugrunde gelegt:

* Nordlich BeethovenstralRe: WA

*  Westlich Bittumacker (sudl. Beethovenstralle): Mi

* Westlich Bittumacker (nérdl. Beethovenstralie): WA

» sudlich BeethovenstralRe norddstlich des Geltungsbereichs: WA

* Bebauung sidlich Kirrlacher Stralte:WA

Ergebnisse der Flachenkontingentierung

Die Emissionen der Nutzungen im Sondergebiet (SO) Ubersteigen die maximal mdglichen
Gesamtimmissionskontingente. Bei der Post (GE-E) wurden keine Uberschreitungen nach-
gewiesen. Fur die Nutzungen innerhalb des SO sind hingegen Larmminderungsmaflnahmen
erforderlich.

Nutzung Uberschreitung ohne | LarmminderungsmaR- Uberschreitung nach
Larmschutzmalen. nahmen Larmschutzmalin.

EDEKA ja O 8 6 nein
Drogerie Muller ja O & 6 nein
AWG ja (1 nein
Norma ja (1 I 4 nein
Deutsche Post nein — nein
(1) Einhausung Einkaufswagen
®  Einhausung Andienungsrampe
©®  Haustechnik: Begrenzung Schallleistungspegel
®  keine Nachtandienung (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr)

Nach Beriicksichtigung der genannten Larmminderungsmafinahmen Uberschreiten die Beur-
teilungspegel die zulassigen Werte sowohl tags als auch nachts an keinem malfgeblichen
Immissionsort. Auch die Immissionsrichtwerte hinsichtlich der Spitzenpegel werden an allen
Immissionsorten unterschritten. Organisatorische Maflnahmen zur Minderung der nutzungs-
bedingten Verkehrsgerausche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen
sind nicht erforderlich.

Verkehrslarm im Mischgebiet

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am Hardlacher Weg“ sind die Flachen dstlich der Stra-
Re Am Einkaufszentrum als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Dort sind bislang
nur Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Es handelt sich
damit um die gleichen Betriebsarten, die auch in einem Mischgebiet zuldssig sind. Durch
die Umwandlung des eingeschrankten Gewerbegebiets in ein Mischgebiet ergeben sich
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht daher keine neuen Gesichtspunkte im Vergleich zur
Bestandssituation. Auch fiir die Gemeinbedarfsflache im Bebauungsplan ,Kronau West*
auf Flurstlick 7389 slidostlich des Knotenpunktes Beethovenstralle / Am Einkaufszentrum
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ergibt sich fiir die Umwandlung in ein Mischgebiet keine schalltechnische Einschrankung
im Vergleich zur gegenwartig ausgewiesenen Nutzung.
Vorliegend besteht somit keine Untersuchungsrelevanz fir die Emissionen aus den kiinftigen
Mischgebieten. Dagegen sind jedoch die Gerduscheinwirkungen durch o6ffentlichen Stral3en-
verkehr aus der Umgebung im Plangebiet nachzuweisen. Diese dienen als Grundlage und An-
forderung fir die kinftige Schallschutzqualitdt von AulRenbauteilen schitzenswerter Rdume
zum Schutz vor Aufdenlarm. Die zu diesem Zweck durchgefiihrten Schallausbreitungsberech-
nungen auf der Basis der RLS-90 wurden in der Form von Larmpegelbereichen fur die un-
glnstigste Geschosslage und die empfindliche Nachtzeit ausgewiesen.
In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Ver-
kehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten.
Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten ab-
gewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte moéglichst ein Ausgleich
durch andere geeignete MaRnahmen (z. B. geeignete Gebaudeanordnung und Grundriss-
gestaltung, bauliche SchallschutzmaRnahmen — insbesondere fir Schlafrdume) vorgese-
hen und planungsrechtlich abgesichert werden.
Vor dem Hintergrund geringer Betroffenheiten und dass der aktive Schutz der geplanten
Bebauung nur mit unwirtschaftlichen und stadtebaulich unvertraglichen Schallschutzwan-
den zu realisieren ware, wurden passive Schallschutzmalinahmen untersucht.
Auf Basis der durchgeflihrten Ausbreitungsberechung wurden auf Grundlage der ,maf3geb-
lichen AuRenlarmpegel” nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) fir die Festlegung der
erforderlichen Luftschallddmmung von AufRenbauteilen gegeniber Auflenlarm Larmpegel-
bereiche ermittelt. Die Festlegung der Larmpegelbereiche erfolgt unabhangig von der Ein-
haltung der Orientierungswerte fir die jeweilige Gebietsausweisung nach DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau).
Es bedarf eines Nachweises der Luftschallddmmung von Aufienbauteilen, wenn der maf3-
gebliche AuRenlarmpegel gleich oder héher ist als
* 56 dB(A) bei Bettenraumen in Krankenhdusern und Sanatorien (entspricht
Larmpegelbereich II)
+ 61 dB(A) bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen, Un-
terrichtsrdumen und ahnlichen Raumen (entspricht Larmpegelbereich III)
*« 66 dB(A) bei Burordumen und ahnlichen Raumen (entspricht Larmpegelbe-
reich 1V)

Fur AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen — bei Wohnungen mit Ausnahmen von Kiichen,
Badern und Hausarbeitsrdumen — sind unter Bertcksichtigung der Raumarten und Raum-
nutzung bestimmte Anforderungen an die Luftschallddmmung einzuhalten. Diese Anforde-
rungen sind im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

8 Auswirkungen der Planung

Fir die Erweiterung des Verbrauchermarktes ist eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
nach UVPG durchzufiihren. Diese Uberschlagige Prifung soll untersuchen, ob das Vorhaben
voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des UVPG hat. Dabei hat die
Uberschlagige Prifung anhand der in Anlage 3 UVPG aufgefiihrten Kriterien zu erfolgen,
welche die Merkmale des Vorhabens sowie mdgliche Auswirkungen und voraussichtlich be-
troffene Gebiete erfassen. Die wesentlichen Ergebnisse der Vorpriifung sind nachfolgend
dargestellt [9] und um Aussagen hinsichtlich spezieller artenschutzfachlicher MaRnahmen
[10] und dem Artenschutzkonzept [11] erganzt worden.
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8.2

8.3

8.4

8.5

Vorhaben

Besondere Risiken von Storfallen, Unfallen und Katastrophen bestehen durch das Vorhaben
nicht; der Verbrauchermarkt selbst ist auch wenig gefahrdet gegeniber Storfallen. Durch
Bau und Betrieb des Nahversorgungszentrums ist eine Erhéhung der Emissionen (Schall
und Abgase) zu erwarten. Eine aufliergewohnliche Abfallerzeugung findet wahrend der Be-
triebsphase nicht statt. Ein Risiko fiir die menschliche Gesundheit ist nicht zu erwarten.

Schutzgebiete

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet liegen keine FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Natur-
schutz- oder Landschaftsschutzgebiete. Geschitzte Biotope und Naturdenkmale sind nicht be-
troffen. Aktuell befindet sich das Plangebiet in der erweiterten Zone des Wasserschutzgebiets
(Zone 1lIB). Es ist damit zu rechnen, dass das Plangebiet in die Schutzzone Il A zu liegen
kommen wird.

Boden

Die Flache westlich der Stralle Am Einkaufszentrum wird weitgehend versiegelt, ist jedoch be-
reits anthropogen tberformt. Lediglich die dstlich davon gelegene, teilweise als Grabeland ge-
nutzte Flache an der Beethovenstral3e hat eine gewisse Bedeutung. Gegenuber der bisheri-
gen Festsetzung des Bebauungsplans ,Kronau West* ist ein deutlich héherer Versiegelungsgrad
mit entsprechenden Auswirkungen auf die Bodenfunktion vorgesehen. Diese sind allerdings lo-
kal begrenzt. Die Ubrigen Flachen weisen bereits im Bestand einen hohen Versiegelungsgrad
auf. Hier sind keine Auswirkungen auf die Bodenfunktion zu erwarten. Durch die Umwandlung
des Gewerbegebiets in ein Mischgebiet ergibt sich eine Reduzierung der GRZ (GRZ 0,8 —
0,6). Wegen des hohen Versiegelungsgrades der Freiflachen ist aber auf den bebauten Fla-
chen zun&chst keine durchgreifende Anderung zum Positiven zu erwarten.

Insgesamt hat das Gebiet eine geringe Bedeutung fiir den Bodenschutz. Offene Bbéden sind
gegeniber Versiegelung empfindlich.

Wasser

Der Grundwasserflurabstand ist gering. Die Empfindlichkeit gegenliber Schadstoffeintrdgen
ist hoch. Wegen der Versiegelung ist die Bedeutung fir die Grundwasserneubildung gering.
Durch die Bodenversiegelung sind die Auswirkungen auf das Grundwasser lokal begrenzt
und geringfligig. Oberflachenwasser ist nicht betroffen.

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Die vorhandenen Biotopstrukturen im Umfeld der Verbrauchermarkte und Mischgebietsnutzun-
gen sind als geringwertig einzustufen. Die Biotopstrukturen auf der derzeit brachliegenden Er-
weiterungsflache wie grasreiche Ruderalbestdnde, Brombeergestripp und Sukzessionsgehdl-
ze besitzen eine mittlere Wertigkeit. Durch die Erweiterung des Verbrauchermarktes werden
keine hochwertigen Biotopstrukturen tangiert; die vorhandenen Biotopstrukturen sind zwar
empfindlich gegeniber Zerstérung, sie besitzen aber keine besondere Bedeutung fiir das
Schutzgut Biotope.

Fir das Vorhaben wurde eine artenschutzrechtliche Priifung vorgenommen [10]. Einbezo-
gen wurden die in Baden-Wirttemberg britenden europaischen Vogelarten und die in Ba-
den-Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie.
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8.5.2

Pflanzen

Durch die MaBnahme ergibt sich ein Verlust mittel- und geringwertiger Biotoptypen. Hervor-
zuheben ist die Gartnerei und eine als Grabeland genutzte Flache. Die Auswirkungen sind
nicht erheblich.

Tiere

Vogel

Das Gebiet stellt fiir die weit iberwiegende Mehrzahl der nachgewiesenen Vogelarten ledig-
lich ein Nahrungs- und Rastgebiet dar, die Fortpflanzungsstatten liegen auerhalb des Plan-
gebiets. Bei den Ubrigen der im Gebiet festgestellten Vogelarten handelt es sich im Bereich
des Mischgebiets um regional und lokal weit verbreitete und nicht bestandsbedrohte Arten,
bei denen von einer Verlagerung der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im Bereich des 6ko-
logischen Funktionszusammenhangs ausgegangen werden kann. Es konnten Brutstatten
von Hausrotschwanzen festgestellt werden, auch Haussperlinge briten u. U. im Gebiet. Es
werden geeignete Malinahmenvorschlage gemacht, mit denen der potenzielle Verlust von
Fortpflanzungsstatten ausgeglichen werden kann.

Um zu vermeiden, dass Vogel verletzt oder getotet werden, wird gemal § 44 BNatSchG eine
Rodung der Gehdlze auRerhalb der Schutzzeit ausgeschlossen und ist daher nur zwischen
dem 1. November und dem 28. Februar zulassig.

Fir die Haubenlerche, die das Plangebiet als Nahrungshabitat nutzt, kann das bekieste Flach-
dach des Neubaus als Ersatz dienen. Bei den ubrigen betroffenen Vogelarten handelt es sich
um regional bzw. lokal weit verbreitete und nicht in ihrem Bestand bedrohte Arten, die problem-
los auf umliegende Flachen ausweichen kénnen. Fir Hausrotschwanz und Haussperling als
einzige moglicherweise im Plangebiet briitenden Arten und zusatzlich fir entfallende Einzel-
bdume werden Nistkasten angebracht. Entfallende Gehdlzstrukturen sind in rdumlicher Nahe
zum Plangebiet herzustellen. Unter Beachtung der vorgenannten Malinahmen werden keine
Verbotstatbestdnde ausgeldst.

Spezielle Malknahmen fir die Haubenlerche

Die Brutstatten der Haubenlerche liegen vermutlich nordwestlich des Planungsgebiets im
Neubaugebiet. Sie nutzt jedoch das Planungsgebiet und die Umgebung als Nahrungshabi-
tat. Als extrem trockenheitsliebende Art toleriert die Haubenlerche zwar Hauser als Vertikal-
strukturen, jedoch keine groRgewachsenen Baume.

Essenziell fir Haubenlerchen sind locker mit Pflanzen bestandene und nach Niederschlagen
schnell abtrocknende Ruderalflachen zur Nahrungssuche und als Bruthabitat ndtig. Neben
schitter bewachsenen Brachflachen kénnen auch Flachdacher mit schiitterer Vegetations-
decke als Brutplatz geeignet sein. Aus diesem Grund wird das Dach des Neubaus (EDEKA /
Drogerie Mdller) als Flachdach mit schiitterer Vegetationsdecke und /oder als Kiesdach an-
gelegt, soweit es nicht fir PV-Anlagen genutzt wird. Erganzende sollte die Gestaltung der
Griinflachen mit Magerrasen erfolgen, Park- und Stellplatze sind teilversiegelt anzulegen
und auBerhalb der Hauptbrutzeit erst im September/Oktober zu mahen. Im Bereich der Stell-
platze sollte auf die Pflanzung von Baumen bzw. Hecken ebenso verzichtet werden, wie auf
die Begrinung von Zaunen.

Fledermause

Im Plangebiet wurden die Zwergfledermaus und der Abendsegler registriert. Die Zwergfle-
dermaus ist vergleichsweise stark verbreitet. Das Plangebiet dient teilweise als Jagdrevier,
im Bereich des Fahrradgeschafts La Venia wurde auch eine Wochenstube mit ca. 30 Tieren
im Dachbereich festgestellt. Das Vorhandensein von Winterquartieren ist sehr unwahr-
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scheinlich. Beim Abendsegler handelt es sich aller Wahrscheinlichkeit nach um Zufallssich-
tungen durchfliegender Tiere auf dem Weg zu ihren Jagdrevieren.

Zur Vermeidung des Totungsverbottatbestands sind Gebaudeabbriiche und Rodungsarbei-
ten im Zeitraum vom 20. Oktober bis 1. Marz durchzufiihren. Winterquartiere in Bestandsge-
bauden ist zwar unwahrscheinlich, aber nicht ganzlich auszuschlieRen, daher ist vor dem
Abbruch das Vorhandensein von Fledermdusen zu Uberprufen. Sollten Eingriffe aulRerhalb
des o.g. Zeitraumes stattfinden, so ist ein Nachweis zu erbringen, dass durch entsprechen-
de Eingriffe artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nicht ausgelést werden. Bei Abbruch
von Gebduden mit Wochenstuben sind Fledermauskasten als Ersatz fir die entfallenen
Quartieren anzubringen. Bei Beachtung der aufgefihrten MaRnahmen sind Verbotstatbe-
stdnde des BNatSchG nicht zu erwarten.

Reptilien

Innerhalb der unbebauten Flache des Sondergebiets an der Beethovenstralte und im Bereich
des Mehrgenerationengartens wurde das Vorkommen der Zauneidechse nachgewiesen. Uber-
raschend ist auch das Vorkommen von Zauneidechsen auf dem Gelande des Fahrradgeschaf-
tes La Venia, auf dem sich keine gut geeigneten Habitate befinden. Im Bereich der unbebau-
ten Flache ist insgesamt von einer Population von ca. 50 Tieren auszugehen.

Da in direkter rAumlicher Nahe keine geeigneten Ausgleichsflachen vorhanden sind, wird fur
diese Art wird eine FCS-Flache™ von ca. 5.000 m? benoétigt, die mit Refugien aufgewertet wer-
den muss. Zum Zeitpunkt des Eingriffes mussen die FCS-MalRnahmen funktionsfahig sein.
Die innerhalb der Grenzen des Bebauungsplanes vorgefundenen Zauneidechsen sind fach-
gerecht zu fangen und auf die bereits entwickelte FCS-Flache umzusiedeln. Die Funktionsfa-
higkeit und Pflege der FCS-Flachen sind dauerhaft zu sichern und durch Monitoring in einem
Abstand von 1, 2 und 3 Jahren ab Eingriff zu Gberprufen.

Bei Hinweisen auf eine unzureichende Eignung der FCS-MalRnahme sind sofortige Verbes-
serungsmafnahmen durchzufiihren. Fir die Umsetzung der FCS-MalRnahmen ist von einem
Fachbiiro eine gesonderte artenschutzfachliche Ausfiihrungsplanung (Konzept zur Umsied-
lung von Zauneidechsen als FCS-MalRRnahme) zu erstellen. Die Umsetzung der Planung ist
Uber eine 6kologische Baubegleitung sicherzustellen.

Bei fachgerechter Durchfiihrung der Malinahmen werden keine Verbotstatbestande des
BNatSchG ausgelst.

Weitere Auswirkungen ergeben sich in der Gefahrdung durch Fahrzeugverkehr und der Fal-
lenwirkung zu weiter Gitter von Einlaufrosten. Diese Gefahrdungen bestehen aber bereits im
Bestand, wobei Eidechsen in der Regel weniger betroffen sind, als andere Reptilien bzw.
Amphibien.

Artenschutzrechtliche Gesamtbeurteilung

Durch die Erweiterung des Verbrauchermarkts werden keine hochwertigen Biotopstruktu-
ren tangiert. Die vorhandenen Biotopstrukturen sind zwar empfindlich gegentber Zerst6-
rung, besitzen aber keine besondere Bedeutung fir das Schutzgut ,Biotope®. Unter der
Beachtung der vorgenannten MaRnahmen werden keine Verbotstatbestdnde im Sinne des
§ 44 BNatSchG ausgeldst.

Landschaft
Das Landschaftsbild ist durch die Gewerbeansiedlungen und das Einkaufszentrum, die
Hochspannungstrasse und die Verkehrsanlagen im negativen Sinn vorgepragt. Die sich

MaRnahmen zur Erweiterung oder zur Neuschaffung entsprechender Habitate. Im Unterschied zu den CEF-MaRnah-
men sind bei FCS-MaRnahmen der konkret-individuelle Bezug zum Eingriffsort sowie auch der Zeitpunkt der Herstel-
lung etwas gelockert ist. Aus diesem Grund ist parallel zum Verfahren ein Ausnahmeantrag zu stellen.
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durch die Planung ergebenden Veranderungen sind demgegeniiber geringfligig. Es besitzt
daher nur eine geringe Bedeutung. Die Auswirkungen durch das Vorhaben sind geringfigig.

Klima
Die zusatzlichen Versieglungen verursachen eine zusatzliche Aufheizung der Oberflachen.
Sie haben jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf das lokale Klima.

Mensch, Kultur- und Sachgiiter

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind nicht zu erwarten. Belange der Denkmalpflege
sind nicht betroffen, im Umkreis von 5 km befinden sich keine Betriebe, auf die die Storfall-
verordnung (12. BImSchV) anzuwenden ist. Durch den Baustellenbetrieb ergeben sich tem-
porare Auswirkungen auf den Mensch. Die Auswirkungen sind jedoch nicht erheblich.

Belastbarkeit der Schutzgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und auch im weiteren Umfeld gibt es keine
Schutzgebiete. Belastete Gebiete sowie Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte sind nicht
vorhanden.

Gesamtbeurteilung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans und insbesondere durch die Errichtung eines Ein-
zelhandelsmarktes sind unter Beachtung der vorgenannten Malinahmen keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Stadtebauliche Kennzahlen

Nutzung Flache Anteil
Sondergebiet 12.333 m?| 334 %
Gewerbegebiet 1736 m? 4,7 %
Mischgebiet 18.908 m?| 51,2 %
Summe Baufldchen 32.977 m?| 89,3 %
Private Grunflache 1.070 m? 29%
Versorgungsflachen 12 m?>| 0,03 %
Verkehrsflachen 2.890 m? 7,8 %
Summe 36.949 m? | 100,0 %

Tabelle 1: Flachennutzung

10
10.1

Anderung des Bebauungsplans — zeitlich begrenzte Zwischennutzung

Anlass

Die Um- bzw. Neustrukturierung von Lebensmitteldiscounter und Fachgeschéaft fur Bekleidung
und Schuhe ist wegen langerfristig laufender Mietvertrage nicht direkt umsetzbar. Der Lebens-
mitteldiscounter plant als Interims-Mafinahme eine Aufstockung seiner Verkaufsflache um ca.
126 m?. Die Erweiterung soll im Norden um ca. 5m auf einer Lange von ca. 25,6 m erfolgen,
sodass ein baulicher Anschluss an den Vollsortimenter entsteht.

Die Neuaufteilung und damit verbundene ,Drehung“ der Markte (Lebensmitteldiscounter
und Fachgeschaft fur Bekleidung und Schuhe) um 90° — wie im B-Plan mittels der Sonder-
gebiete SO 3 und SO 4 festgesetzt — wird wie vorgesehen nach Ablauf der Mietvertrage er-
folgen.
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10.2

10.3

10.4

10.5

1
1.1
11.1.1

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Markterweiterung ist eine Anderung des Bebau-
ungsplans erforderlich, indem die Baugrenzen an das geplante Vorhaben angepasst wer-
den. Da die Neuaufteilung gemal den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung erst
nach Ablauf der geltenden Mietvertrage bzw. Aufgabe der bestehenden Méarkte erfolgt, ist
eine Anpassung der Sondergebietsaufteilung an die aktuell vorgesehene Bestandserweite-
rung nicht zielfihrend.

Die Anderung tangiert den Bereich des Lebensmitteldiscounters (SO 3 / SO 4); auf den iib-
rigen Sondergebietsflachen und den als Mischgebiet festgesetzten Flachen besteht kein
Anderungsbedarf. In den festgesetzten Sondergebieten SO 1 und SO 2 wurde die Planung
bereits umgesetzt.

Uberschreitung der festgesetzten Verkaufsfliche des Lebensmitteldiscounters

Die Erweiterung dient dazu, den Kunden durch breitere Gange ein angenehmeres Ein-
kaufserlebnis zu bieten und somit fir die Zukunft besser aufgestellt zu sein. Insbesondere
kénnen durch breitere Gange auch zukiinftig die Einhaltung pandemiebedingter Abstands-
regeln und die zu erwartenden Anforderungen an neue Hygienekonzepte besser erflllt
werden; damit wird ein essenzieller Beitrag im Hinblick auf die Sicherstellung der Lebens-
mittelversorgung gegenuber der Bevdlkerung geleistet.

Die Auswirkung der geplanten Verkaufsflachenerweiterung ist als unwesentlich einzustu-
fen, die im Bebauungsplan formulierten Entwicklungsziele bleiben bis zu deren Umsetzung
nach Ablauf der Mietvertrage unter dem Aspekt der Standortsicherung gewahrleistet.

Da der Schuhmarkt-Mieter von den Grundstiickseigentiimern abgefunden werden konnte,
wurde mittlerweile sein Betrieb eingestellt. Das Gebaude wird somit bereits 2021 und nicht
erst, wie im regionalplanerischen Vertrag vorgesehen, in 2027 abgebrochen. Insofern wur-
de die in diesem Vertrag formulierte Auflage vorzeitig erfillt.

Auswirkung auf den Verkehr
Der Mehrbedarf von 5-6 Stellplatzen kann auf den vorgesehenen Stellplatzflichen ge-
deckt werden. Die Belieferung der Markte ist von der Anderung nicht tangiert.

Auswirkungen auf das Schallschutzkonzept
Laut Auskunft des beteiligten Fachbiros ist durch die Anderung keine Verschlechterung
der Schallsituation zu erwarten.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Durch die Anderung des Bebauungsplans sind keine zusétzlichen negativen Auswirkungen auf
die Schutzgiiter zu erwarten. Die Anderungen der Baugrenzen betreffen ausschlieRlich bereits
versiegelte oder im Zuge des urspriinglichen Bebauungsplans zu versiegelnde Flachen (Ver-
kehrsflachen auf dem Grundstilick). An deren Stelle treten Dachflachen, die gemal der Fest-
setzungen zu bekiesen oder zu begriinen sind. Potenziell ist dadurch sogar eine geringfiigige
Verbesserung hinsichtlich des Eingriffs denkbar.

Grundziige der textlichen Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Einzelhandel

Grundlage der Festsetzungen ist ein raumordnerischer Vertrag, der zur Sicherung raumord-
nerischer Belange die Nutzungen exakt festschreibt. Die Verlagerung bzw. Erweiterung des
Lebensmittelvollsortimenters und die Ansiedlung eines Drogeriemarkts ist an die Vorausset-
zung gebunden, dass die Ausweitung des Angebots an zentrenrelevanten Sortimenten aus-
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geschlossen ist. Dies erfolgt durch die Festsetzung einzelner Sondergebietsflachen, die je-
weils die maximale GroRe der Verkaufsflache und die zuldssigen Verkaufssortimente be-
schreiben.

Aus diesem Grund wird den Einzelhandelsbetrieben jeweils eine auf den raumordnerischen
Vertrag abgestimmte Nutzung zugewiesen und das Sondergebiet dementsprechend in Einzel-
flachen unterteilt. Da der Kundenparkplatz von allen Betrieben gemeinsam genutzt wird, ist
diesem eine weitere Sondergebietsnutzung zugeteilt. Die Abgrenzungen zwischen den SO 1-5
und dem eingeschrankten Gewerbegebiet bilden dariiber hinaus in den Grundzigen auch die
Einteilung fir die Gerduschkontingentierung ab.

Die Festsetzungen sind so weit prazisiert, dass der eindeutigen Klarstellung willen auch
die maximal zuldssigen verkaufsbedingten Nebenflachen benannt werden. Verkaufsfla-
chen im Sinne der Festsetzungen sind Flachen, die dem Verkauf dienen, einschlief3lich
nicht nur kurzfristig genutzter Flachen aufierhalb von Gebduden, sowie einschliellich der
Standflachen fiir Verkaufsregale und Einrichtungsgegenstande, Flachen fir Auslagen und
Ausstellungen und von Verkehrs- und Lagerflachen, soweit sie den Kunden zugénglich
sind, jedoch nicht die Flachen der Kassenzonen, Vorkassenbereiche, Packzonen sowie
Ein- und Ausgangsbereiche.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Die Flache der Post ist kein Einzelhandel im Ublichen Sinn — hier stehen Dienstleistungen im
Vordergrund. Der Verkauf von Sortimenten, die Ublicherweise auf Poststellen angeboten
werden und unmittelbar in funktionalem Zusammenhang mit der Dienstleistung stehen, ist je-
doch zulassig.

Die Festsetzung ,eingeschrdnktes Gewerbegebiet” ist auf ,nicht wesentlich stérendes Ge-
werbe® beschrankt und lasst auch andere gebietskonforme Nutzungen zu, die jedoch gleich-
falls dem Verbot zentrenrelevanter Sortimente unterworfen sind. Die Nutzung als Poststelle
wird diese Vorgabe, die auch der Nutzungsintensitat der Sondergebietsflachen entspricht,
problemlos erflllen. Eventuell andere sich ansiedelnde Betriebe sollen keinen groleren St6-
rungsgrad aufweisen. Dies ist nicht zuletzt fur den Stérungsgrad gegenuber den benachbar-
ten Wohngebieten von Bedeutung. Aufgrund der im Umfeld des Einzelhandels zu erwarten-
den Emissionen sind Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen.

Tankstellen

Tankstellen sind im Bereich des Einkaufszentrums ausgeschlossen, da eine direkte Zufahrt auf
die Kirrlacher Stral3e an dieser Stelle verkehrstechnisch nicht méglich ist und eine Ausfahrt nur
Rechtsabbieger zulasst. Die Stral’e Bittumécker ist fir das zusatzliche Verkehrsaufkommen
nicht ausgelegt. Zur Forderung der Elektromobilitat erfasst das Verbot von Tankstellen keine
Ladestationen fir Elektrofahrzeuge.

Mischgebiet

Im Mischgebiet M/ 1 sind Tankstellen wegen dem Stérungsgrad gegeniiber moglicher Wohn-
bebauung nicht erwlnscht und werden daher ausgeschlossen. Die vorhandene Tankstelle in
Ml 2 bleibt planungsrechtlich gesichert.

Vergniigungsstatten (prinzipiell méglich in Gewerbe- und Mischgebieten) passen im Bereich
des Einkaufszentrums nicht in das allgemeine Nutzungskonzept und sind daher auch als nicht
zuldssig. Auch das Mischgebiet soll wegen seiner sich moglicherweise entwickelnden Wohn-
funktion von potenziellen Stérungen die Vergnligungsstatten verursachen kénnen und von
Downtrading-Effekten frei gehalten werden.
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11.1.2

Gemeinsame Regelungen fir alle Gebietsarten
Die in Ziffer 1.9 aufgeflihrte Sortimentliste ist auf den Nahbereich von Kronau abgestimmt
und dem Einzelhandelskonzept [6] enthommen.

MaR der baulichen Nutzung
Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die Wandhdhe und die Grundflachenzahl (GRZ)
festgesetzt. Beide Festsetzungen gelten als Obergrenze.

Grundflachenzahl im Sondergebiet

Mit der Grundflachenzahl wird gemafR § 19 BauNVO der Anteil des Grundstlicks bestimmt,
der von baulichen Anlagen berdeckt werden darf. Aufgrund des betriebstechnisch erforder-
lichen Umfangs an Parkierungs- und Anlieferungsflachen darf die im Sondergebiet und ein-
geschrankten Gewerbegebiet zulassige Grundflache von 0,6 durch die Grundflachen der in
§ 19(4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uber-
schritten werden.

Grundsétzlich ist nur eine Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.
Es kénnen jedoch im Bebauungsplan abweichende Bestimmungen getroffen werden bei
Uberschreitungen mit geringfliigigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bo-
dens oder wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundsticksnutzung fihren wirde. Von dieser Regelung wird bei
der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans aufgrund der nachfolgend benannten
stadtebaulichen Griinde Gebrauch gemacht:

Mit dem Bebauungsplan will die Gemeinde Kronau den Nahversorgungsstandort zukunfts-
fahig machen. Dies geschieht unter Bertcksichtigung privater Belange (Sicherung der be-
trieblichen Erfordernisse) und offentlicher Belange (Verbesserung der ortlichen Versor-
gung), wobei der durch die Festsetzung entstehende Versiegelungsgrad abwagend in Kauf
genommen wird. Der Wert ist deswegen so hoch angesetzt, da einzelne Bereiche inner-
halb der Sondergebietsflachen zu ihrer Sicherung als private Griinfliche festgesetzt sind
(insgesamt ca. 1.070 m?) und somit aus der Berechnung der GRZ herausfallen. Darlber
hinaus bildet der Bebauungsplan die bestehenden Verhaltnisse eines hohen Versiege-
lungsgrads im Bestandsbereich ab und Ubertragt sie auf den Erweiterungsbereich. Wegen
der GroRe der Einzelhandelsbetriebe in Verbindung mit der Flache zum Nachweis der not-
wendigen Stellplatze ist aufgrund der zur Verfugung stehenden Grundstlicksgréf3e eine
zweckentsprechende Nutzung anders nicht zu realisieren.

Voraussichtlich wird das Einkaufszentrum von zwei Grundstiicken gebildet werden. Demnach
befinden sich SO 1+ 2 sowie SO 3-5 nebst GE-E jeweils auf einem Grundstlick. Die festge-
setzte GRZ ist auf die Summe aller Uberbaubaren Flachen im Verhaltnis zu der Summe aller
Sondergebietsflachen bzw. der Gewerbegebietsflache abgestimmt und bildet damit quasi den
Durchschnitt aller zuldssigen Nutzungen. Durch die planungsrechtlich erforderliche Aufteilung
in unterschiedliche Sondergebiets- bzw. Gewerbeflachen mit unterschiedlichem Verhaltnis von
Uberbaubarer zu nicht Uberbaubarer Flache ist die Einhaltung der festgesetzten GRZ fur die
einzelnen Gebietsteile nicht in jedem Fall gewahrleistet. Zur Herstellung der Genehmigungsfa-
higkeit des Bauantrags ist daher eine Vereinigungsbaulast zu bestellen, bei welcher die sepa-
raten Grundstiicke als ein Grundstiick im baurechtlichen Sinn betrachtet werden. Uber diese
Baulast ist gleichzeitig die gemeinsame Nutzung der Stellplatze zu regeln.

Bebauungsplan-Anderung

Durch die Anderung der Baugrenzen erhéht sich die liberbaubare Flache um ca. 286 m?, wéh-
rend sich die (als Parkplatz genutzte) nicht tGberbaubare Flache um den gleichen Betrag ver-
kleinert.
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11.1.3

Grundflachenzahl im Mischgebiet

Die GRZ fir die im urspriinglichen Bebauungsplan ,Am Hardlacher Weg* als eingeschrank-
tes Gewerbegebiet festgesetzte Flache wurde mit 0,8 festgesetzt. Auffallend ist die im Ver-
gleich zur zulassigen Ausnutzung vergleichsweise geringe Uberbauung mit baulichen Anla-
gen im Sinne des § 19(2) BauNVO bei gleichzeitig hohem Anteil an Parkplatzen sowie
sonstigen versiegelten Hofflachen. Fir die mit Gebauden bebauten Grundstiicke wurden fiir
den baulichen Bestand folgende GRZ-Werte ermittelt:

Flst. 3784/1 GRZ 0,14
Flst. 3785 GRZ 0,29
Flst. 3785/5 GRZ 0,05
Flst. 3785/6 GRZ 0,32
Flst. 3785/8 GRZ 0,15
Flist. 5464 GRZ 0,40
Flst. 5464/1 GRZ 0,29

Die im urspriinglichen Bebauungsplan ,Am Hardlacher Weg* festgesetzte GRZ von 0,8 wird in
allen Fallen bei weitem nicht erreicht. Auch bei der nun festgesetzten GRZ von 0,6 kénnen be-
stehende bauliche Anlagen in erheblichem Ausmal} erweitert werden. Konkrete Planungen in-
nerhalb dieses Gebiets liegen allerdings nicht vor. Vor diesem Hintergrund ist es unproblema-
tisch, die GRZ an die Obergrenze des § 17 (1) BauNVO fiir Mischgebiete anzupassen. Die
Grundstlckseigentiimer werden in ihren Rechten nicht verletzt.

Der urspringliche Bebauungsplan hat keine gesonderten Festsetzungen hinsichtlich der Be-
handlung von Anlagen gemafl § 19(4) BauNVO (Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten
und Nebenanlagen) getroffen. Die Bestimmung des § 19 (4) BauNVO gelten somit unmittel-
bar. Daran wird weiterhin festgehalten.

Hdéhe baulicher Anlagen

Zur Gewahrleistung betrieblicher Anforderungen darf die Wandhdhe mit gebdudetechnischen
Aufbauten (z.B. Klimagerate, Luftung, etc.) und Anlagen zur Gewinnung regenerativer Ener-
gien (Solarkollektoren, Fotovoltaik) tberschritten werden, wobei wegen der flachigen Wir-
kung von PV-Anlagen diese in der Hohe starker beschrankt sind.

Der Bebauungsplan ,Am Hardlacher Weg*“ setzt eine Geschosszahl (im eingeschrankten
Gewerbegebiet Z=IIlI) und die zuldssige Hohe des Kniestocks fest. Diese Festsetzung
wird nicht idbernommen, da eine verbindliche Hohe des Kniestocks ohne genaue Hohen-
angabe des Gebaudes dem Festsetzungszweck nur teilweise entspricht. Daher wird unter
Verzicht auf eine Beschrankung der Kniestockhdhe nur die zulassige Gesamthdhe festge -
setzt. Die untere Bezugshohe wird dariber hinaus auf das Stralenniveau festgesetzt, da
die gewerblichen Bauten stark abweichende ErdgeschossfuBbodenhéhen aufweisen. Da
die weitere Entwicklung des Gebiets zunachst weitgehend offen bleibt, ist somit eine aus-
reichende Flexibilitat gewahrt. 2

Geschosszahl

Im Bebauungsplan ,Am Hardlacher Weg” ist die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt. Diese Vorschrift ist zugunsten einer Festsetzung der Gebaudehdhe entfallen.
Die Hohenfestsetzung ist einerseits praziser, andererseits aber auch flexibel hinsichtlich der
Anforderungen von Gewerbebetrieben hinsichtlich unterschiedlicher Geschosshdhen. Die
zulassige Gebaudehdhe wird von keinem Bestandsgebaude Uberschritten.

35



GEMEINDE KRONAU BEBAUUNGSPLAN ,EINKAUFSZENTRUM - ANDERUNG 1*

11.1.4

11.1.5

11.1.6

11.1.7

11.1.8

11.1.9

Geschossflachenzahl

Der Bebauungsplan ,Am Hardlacher Weg“ setzt eine Geschossflachenzahl (GFZ/) von 2,0
fest. Auf die Festsetzung einer GFZ wird im Zuge der Neufassung verzichtet, da die Kubatur
der Gebaude ausreichend durch GRZ und Gebaudehohe bestimmt ist.

Bauweise und Gberbaubare Grundstiicksflachen

Die uUberbaubare Grundstlicksflache bezeichnet die allseitig von Baugrenzen umgebenen
Flachen (Baufenster). Da die Abmessungen des geplanten Baukdrpers im Sondergebiet
bzw. eingeschréankten Gewerbegebiet 50 m Uberschreiten, ist die Festsetzung einer ab-
weichenden Bauweise erforderlich. Bei der abweichenden Bauweise kdnnen die Gebau-
de innerhalb eines Baufensters auch ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden, wo-
bei unter Ausnutzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen Gebaudelangen tber 50 m
zuldssig sind.

Eine Uberschreitung durch eingehauste Anlieferzonen kommt insbesondere im Bereich ent-
lang der Hochspannungstrasse in Betracht, da ggf. unter Auflagen die Moglichkeit besteht, den
Anlieferverkehr im Bereich des Leitungsrechts abzuwickeln.

Die offene Bauweise im Mischgebiet wird unverandert aus dem Vorganger-Bebauungsplan
Ubernommen.

Bei beiden Gebietsarten tragt die Moglichkeit einer Uberschreitung durch untergeordnete
Bauteile zu einer Erleichterung des Bauens bei.

Flachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen

Einkaufszentrum

Garagen sind innerhalb der nicht Uberbaubaren Flache aus Grinden der Gestaltung uner-
winscht und daher ausgeschlossen. Werbeanlagen sind mit geringen Einschrankungen
(Griinanlagen, Leitungsrecht) grundsatzlich auf dem gesamten Grundstiick moglich.

Mischgebiet

Garagen unmittelbar am Strallenrand stéren das Erscheinungsbild und sind daher auf die
Uberbaubare Flache beschrankt. Vereinzelt vorhandene Garagen auferhalb der Baugrenze
haben Bestandsschutz. Wegen der zahlreich bestehenden grol¥flachigen Stellplatzanlagen, die
keinerlei Abstédnde zu Grundsticksgrenzen, bzw. Verkehrsanlagen einhalten, wurde auf eine
Abstandsregelung fur Stellplatze verzichtet, da das gestalterisch wiinschenswerte Ziel einer
Eingrinung der Randbereiche im Uberwiegenden Teil des Mischgebiets auch langfristig nicht
durchsetzbar ware.

Von baulichen Anlagen freizuhaltende Flachen

An den Einmindungen in klassifizierte Stralen sind die notwendigen Sichtverhaltnisse zu
gewahrleisten. Die Bestimmungen der RaSt 06 Ziffer 6.3.9.3 (Anfahrsicht 3,0 m) sind beach-
tet. Die erforderlichen Freihalteflachen greifen nur geringfligig in die Grundstlicke ein. Ein an
einer Einmindung bestehender, zu erhaltender Baum hat keine wesentlichen Auswirkungen
auf die Sichtverhaltnisse.

Verkehrsflachen
Da an den offentlichen Verkehrsflachen keine Anderungen vorgenommen werden, sind sie
im zeichnerischen Teil ohne weitere Differenzierung festgesetzt.

Griinflachen
Zur Sicherung eines Mindest-Griinbestands sind die bestehenden Griinflachen — soweit ihr Er-
halt méglich, bzw. in das Stellplatzkonzept integrierbar ist — als private Griinflache festgesetzt.
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11.1.10

11.1.11

11.1.12

Da der Standort von Nebenanlagen i.S.v. § 14 (2) BauNVO von technischen Erfordernissen
abhangen kann, ist deren Errichtung innerhalb der Grinflachen als Ausnahme zulassig. Auch
die Errichtung von (kleineren) Werbeanlagen mit Punktfundamenten ist in der Grinflache zu-
I&ssig, da diese nur geringfligig in die Grinflache eingreifen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Die Festsetzungen wurden abwagend mit anderen Belangen aus den entsprechenden Gut-
achten abgeleitet und sichern die erarbeitete Schutzkonzeption.

Artenschutz

Fur Planungsvorhaben sind alle Arten der FFH-Richtlinie-Anhang-IV sowie alle europaische
Vogelarten Gegenstand der artenschutzrechtlichen Untersuchung. Dazu werden zunachst
die potenziell betroffenen Arten auf ein mdogliches Vorkommen bzw. ihre abgeschatzte Be-
troffenheit untersucht. Wenn eine Betroffenheit nicht ausgeschlossen werden kann, sind
MaRnahmen zu ergreifen, die das Auslésen von Verbotstatbestanden vermeiden. Das kén-
nen Vermeidungs-, Minimierungs- oder CEF-MalRnahmen bzw. FCS-Maflinahmen sein.

Die artenschutzrechtlichen Prifung [10] hat ergeben, dass Malkhahmen zu ergreifen sind,
um den Verbotstatbestand des § 44 BNatSchG zu vermeiden.

Niederschlagswasser

Eine gezielte Versickerung ist aufgrund der im Bereich des Einkaufszentrums nahezu vor-
handenen Vollversiegelung nicht méglich und wegen der durch den Parkplatzverkehr zu er-
wartenden Schadstoffbelastung auch nicht zulassig.

Auf den als Mischgebiet festgesetzten Flachen stellt sich die Situation auf den gewerblich
genutzten Flachen nicht grundséatzlich anders dar. Bei der Errichtung von Wohngebauden ist
jedoch eine Versickerung nicht belasteten Dachflachenwassers sowie Niederschlagswasser
von nicht befahrenen Verkehrsflachen problemlos mdglich.

Leitungsrecht

Das Leitungsrecht betrifft die 110-kV-Freileitung der EnBW-Regional AG. Aus Sicherheits-
grinden ist ein ausreichender Abstand zu den Leitungsseilen sowohl bei baulichen Anlagen,
als auch bei Geholzen einzuhalten. Aufgrund des Durchhangs der Leitungsseile differiert die
zulassige Wuchshdhe bei Geholzen je nach Abstand vom Leitungsmast in Verbindung mit
dem Durchhang der Leitungsseile.

Schallschutz

Hinsichtlich der Festsetzungen betreffend den Bereich des Einkaufszentrums wird auf die
Ausfiihrungen in Teil E unter Ziffer 7.1 und das Schallgutachten verwiesen.

Innerhalb des Mischgebiets sind bei mafl3geblichen Aul3enlarmpegeln von 61 dB(A) oder
mehr (d.h. ab Larmpegelbereich 1ll) zum Schutz vor AuRenlarm die Larmpegelbereiche im
Bebauungsplan auszuweisen. Im Rahmen eines Bauantrags ist dann fir die zum dauernden
Aufenthalt bestimmten Raume durch einen weiteren Fachplaner das durch die Larmpegelbe-
reiche festgesetzte erforderliche Schallddammmal nachzuweisen.

Da es sich bei den dargestellten flachenhaften Berechnungsergebnissen um eine Worst-
Case-Betrachtung handelt, die die Gegebenheiten durch eine spatere Bebauung noch nicht
berlicksichtigt, kann von der Festsetzung der Larmpegelbereiche abgewichen werden, wenn
im Zuge der Baugenehmigung gutachterlich nachgewiesen wird, dass sich aufgrund der vor-
gesehenen Bebauung an den Fassaden von schutzbedirftigen Raumen geringere Larmpe-
gelbereiche als in der Planzeichnung angegeben ergeben.
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11.1.13

11.1.14

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die Festsetzungen sichern unter Beriicksichtigung der speziellen Anforderungen des Ar-
tenschutzes (Haubenlerche) ein Minimum an Durchgriinung im Bereich des Sonder- bzw.
eingeschrankten Gewerbegebiets. Gegenliber der Bestandssituation ergibt sich ein deutli-
cher Mehrwert.

Zeitlich begrenzte Nutzungen

Gemal § 9(2) BauGB kann im Bebauungsplan in besonderen Fallen festgesetzt werden,
dass bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen
nur

1. fur einen bestimmten Zeitraum zulassig oder

2. bis zum Eintritt bestimmter Umstande zulassig oder unzuldssig

sind. Die Folgenutzung soll festgesetzt werden. Damit sind drei Festsetzungsoptionen ge-
geben:

* Zulassigkeit fir einen bestimmten Zeitraum (Befristung)

e Zulassigkeit nur bis zum Eintritt bestimmter Umstande (auflésende Bedingung)

e Zulassigkeit erst bei Eintritt bestimmter Umstande (aufschiebende Wirkung)

Die beiden erstgenannten Optionen beinhalten die Festsetzung von ,Baurechten auf Zeit".
Sie unterscheiden sich nur insofern, als im ersten Fall die festgesetzte Nutzung zeitlich be-
fristet wird, wahrend im zweiten Fall das Ende der Nutzung an den Eintritt bestimmter Um-
stande gebunden wird, der zeitlich nicht genau festliegt.

Bei einer Festsetzung zur aufschiebend bedingten Zulassigkeit von Nutzungen ist die Zu-
l&ssigkeit eines Vorhabens erst dann gegeben, wenn die im Bebauungsplan genannten
Umstande eingetreten sind. Andere Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen jedoch
schon vorher wirksam werden.

Festsetzungen zur befristeten und zur auflésend bedingten Zulassigkeit von Nutzungen
sind dann zulassig, wenn die Ldsung einer konkreten Planungsaufgabe mit dem herkémm -
lichen Planungsinstrumentarium nicht oder nur schwer mdoglich ist. Bei der Festsetzung
von aufschiebenden Zulassigkeitsbedingungen missen Grinde daflr vorliegen, dass die
Aufstellung eines Bebauungsplans, ggf. abgetrennt fiir den betreffenden Teilbereich, nicht
bis zum Eintritt der den Aufschub begriindenden Umstande verschoben werden kann — es
muss in den genannten Fallen also eine Erforderlichkeit vorliegen. Die vorgenannten Fest-
stellungen gelten auch fiir eine Anderung des Bebauungsplans.

Regelungen zur befristeten oder bedingten Zulassigkeit von Nutzungen und Anlagen greifen
nicht in den Bestandsschutz fir bereits vor Planungsbeginn vorhandene Nutzungen ein.

Bei der aufschiebend bedingten Nutzungsfestsetzung ist auch die zunachst zuldssige (Zwi-
schen-)Nutzung festzusetzen.

Die besonderen Voraussetzungen, die eine zeitlich begrenzte Nutzung und deren auf-

schiebende Wirkung rechtfertigen, liegen in diesem Fall vor:

1. Die Ziele des Bebauungsplans wurden bereits zum Teil umgesetzt, indem der in SO 1
festgesetzte Vollsortiment-Lebensmittelmarkt und der in SO 2 festgesetzte Drogerie-
markt gemaR den Festsetzungen errichtet worden sind. Noch nicht realisiert sind die
Nutzungen in SO 3 (Fachgeschaft fur Bekleidung und Schuhe) und SO 4 (Lebensmittel-
discounter). Dies ist erst nach Ablauf der geltenden Mietvertrage maoglich. Deren Lauf-
zeit betragt ca. 15 Jahre; zur Sicherung des Gesamtkonzepts war es jedoch erforder-
lich, auch diese Umstrukturierung in die Planung einzustellen. In diesem relativ langen
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11.2

11.2.1

,Ubergangs-Zeitraum* sollte jedoch die Méglichkeit bestehen, auf aktuelle Erfordernis-
se reagieren zu kdnnen.

2. Eine bestehende Nutzung wirde im Normalfall dem Bestandsschutz unterliegen, so-
dass gesonderte Festsetzungen nicht erforderlich waren. Im vorliegenden Fall erlischt
der Bestandsschutz allerdings durch den geplanten Umbau des Discount-Markts — die
Erweiterung im Norden — die bis zur Realisierung der eigentlichen Festsetzungen als
Zwischennutzung“ zu bezeichnen ist und zur Sicherung der Genehmigungsfahigkeit
dieses Vorhabens eine Anderung des Bebauungsplans notwendig macht. Die geplante
Zwischennutzung ware nach den Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans
unzulassig, da sie einerseits die bislang festgesetzten Baugrenzen Uberschreitet, ande-
rerseits auch mit den festgesetzten Sondergebieten SO 3 und SO 4 nicht kompatibel ist.
Aus diesem Grund ist die geplante Anderung dahingehend zu werten, dass sie auf die
Festsetzungen des Bebauungsplans fir die Sondergebiete SO 3 und SO4 eine auf-
schiebende Wirkung entfalten soll. Deren Realisierung verzogert sich dadurch nicht, da
die bestehenden Mietvertrage weiterhin maf3geblich sind.

Fur die Dauer der Interimsnutzung muss ein eindeutig zu bestimmender Zeitpunkt bzw. ein

Ereignis benannt sein, ab dem die eigentlichen Festsetzungen des Bebauungsplans in

Kraft treten. Da die Erweiterung in direktem Zusammenhang mit dem Lebensmitteldiscoun-

ter steht, gilt die Befristung bis zu dessen Abbruch, der seinerseits die Voraussetzung fir

den Vollzug des Bebauungsplans bezlglich der Sondergebiete SO 3 und SO 4 ist.

Ortliche Bauvorschriften
Auf Grundlage der Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg und § 9 (4) BauGB werden in
diesen Bebauungsplan auf Landesrecht beruhende Regelungen (§ 74 LBO) als 6rtliche Bau-
vorschriften aufgenommen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen treffen Aussagen (ber die Gestaltung der Dacher. Fassaden sind von
den ortlichen Bauvorschriften nicht erfasst.

Einkaufszentrum

Die ortlichen Bauvorschriften zur Dachform orientieren sich sowohl am Bestand als auch die
vorgesehene Planung unter Beriicksichtigung der speziellen Anforderungen des Artenschutzes
(Haubenlerche). Zur Gewahrleistung einer angemessenen Flexibilitat sind fir untergeordnete
Bauteile und Nebenanlagen auch andere Dachformen zuldssig. Zur Schonung des Grundwas-
serhaushalts sind Metalldachdeckungen nur zulassig, wenn der Eintrag von Schadstoffen in
das Grundwasser vermieden wird (z. B. durch Beschichtung). Da dies jedoch keine gestalteri-
sche Festsetzung ist, die direkt Gber die ortlichen Bauvorschriften geregelt werden kann, er-
folgt lediglich ein Verweis auf die entsprechende Festsetzung im planungsrechtlichen Teil. Da
keine Festsetzungen zum Ausschluss oder zur Einschrankung von PV-Anlagen getroffen wer-
den, sind diese grundsatzlich Uberall zulassig.

Mischgebiet

Die Festsetzungen orientieren sich am urspringlichen Bebauungsplan. Wegen des Fehlens
dort zulassiger asymmetrischer Dachformen’, ist diese Festsetzung aus gestalterischen Griin-
den nicht mehr Bestandteil der drtlichen Bauvorschriften.

Bebauungsplan ,Am Hardlacher Weg*, Original-Text: ,Asymmetrische Dachformen werden ebenfalls zugelassen. Es
diirfen hierbei entweder die rechte oder die linke Dachseite eine Dachneigung bis max. 75 Grad aufweisen. Die ge-
genliberliegende Dachseite darf dann eine Dachneigung bis max. 25 Grad aufweisen.”
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11.2.3

Werbeanlagen

Werbeanlagen und Einfriedungen sind fir die AuRenwirkung eines Plangebiets mitbestim-
mend und sollen insofern aus gestalterischen Grinden im angemessenen Umfang regle-
mentiert werden. Vor diesem Hintergrund sollen Werbeanlagen unter Beachtung der beson-
deren Anforderungen des Verbrauchermarkts nur vergleichsweise sparsam Verwendung
finden.

Werbeanlagen am Gebaude sollen vorrangig an der Fassade angebracht sein. Im Falle des
Bestandsgebaudes ist oberhalb der Traufe in Richtung der Stellplatze eine umlaufende Atti-
ka angebracht, in der Werbeanlagen integriert sind. Diese Anbringung von Werbeanlagen ist
gestalterisch vertraglich und soll daher auch weiterhin ermdéglicht werden. Sie ist durch die
zulassige Wandhdhe (Oberkante Attika) mit erfasst.

Anlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht (auch Filmwande) sowie Booster
(Lichtwerbung am Himmel) kénnen Verkehrsteilnehmer ablenken und daher zu gefahrlichen
Situationen flhren. Deswegen und aus gestalterischen Grinden sind sie ausgeschlossen. Zur
Umsetzung des betriebserforderlichen Werbekonzepts sind Firmenlogos und Werbetafeln an
den Gebdudeaullenwanden und dartber hinaus frei stehende Werbe-Fahnen sowie 1 Pylon
auf dem Grundstiick zulassig. Fahnen werden aus Griinden der Praktikabilitat nicht der zulas-
sigen Werbeflache zugerechnet.

Soweit sich die Festsetzungen nicht ausschlieRlich auf die Fassade von Gebauden beziehen,
gelten sie auch in SO 5.

Einfriedungen

Entlang der Kirrlacher Stralle und Am Einkaufszentrum sind Absperrungen vorhanden. Zur
Gewabhrleistung betrieblicher (Schutz-)Anforderungen werden Einfriedungen in Form von
Draht- / Metallzdunen bis zu einer max. Héhe von 1,0 m zugelassen. Aus Grinden des Ar-
tenschutzes (siehe Teil B, Ziffer 8.1.4 ist bei Einfriedungen auf eine Begriinung zu verzich-
ten.

Im Mischgebiet werden die bestehenden Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungs-
plans im Wesentlichen ibernommen. Die Beschrankung der H6he an Stralleneinmiindungen
und erfolgt, um ausreichende Sichtfreiheit zu gewahrleisten. Sie gilt im Gegensatz zum Vor-
ganger-Bebauungsplan auch fir Grundstiickszufahrten.
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