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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 9

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Folgende Anderungen werden im Bebauungsplan vorgenommen:

» Textlicher Teil:
» Begrenzung der Randsortimente auf 10% der Verkaufsfldche,
» Ergdnzung der Hinweise und Anpassung der Begriindung

» Zeichnerischer Teil:

» Ergdnzung der Mafikette im Bereich der Miillabstellfldche
» Erganzung und Anpassung der Anlage C-3 Fachbeitrag Schall

» Anpassung des Vorhaben- und Erschliefungsplans (Ergénzung Einhausung und
Verschiebung der Miillbehdlterfldche)

Mit der erneuten Auslegung des Bebauungsplanentwurfs “SO Dammstrafie 2”
werden im Textteil die durchgestrichenen Passagen herausgenommen und die
doppelt unterstrichenen Passagen ergdnzt.

Im Ubrigen gelten die bestehenden Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften
fort. Stellungnahmen diirfen gemaf § 4a Abs. 3 BauGB nur zu den geanderten oder
ergdnzten Teilen abgegeben werden.

1.1 Vorhabenbezogene Festsetzungen
(§ 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind im Sondergebiet nur solche Vorha-
ben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet. Anderungen und Erganzungen des Durchfiihrungsvertrags
oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.

1.2 Art der baulichen Nutzung
(5 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

Die Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in der Planzeichnung bedeutet:

SO ‘Lebensmittelmarkt’ =  Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ‘Lebensmittelmarkt’.

Im SO ist ein groRflachiger Lebensmittelmarkt (inkl. Backshop) mit einer Gesamt-
verkaufsflache von max. 1.000 m?2, davon insgesamt maximal 100 m?2 Verkaufsfla-

che fiir Randsortimente, festgesetzt.
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10 Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.3.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist durch Eintragung im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans (Teil A-3) festgesetzt.

Dabei darf die zulassige Grundflache durch die Grundflache von

» Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
» Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
» bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-

stuck lediglich unterbaut wird,

bis auf eine GRZ von 0,9 liberschritten werden, jedoch nur wenn alle oberirdi-
schen Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefiihrt werden.

1.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Die maximale Zahl der Vollgeschosse ist durch Eintragung im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes als Hochstmal festgesetzt.

1.3.3 Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zulassigen Gebaudehohen (GH,,,,) sind durch Planeinschrieb als
HochstmaR festgesetzt.

Das MaR der Gebaudehdhe (GH) wird gemessen von der untere Bezugshdhe bis
zur Oberkante Dach (hdchster Punkt der Dachhaut oder Attika). Bei Pultdachern
ist die Oberkante Dachhaut der hoheren Gebaudeseite maRgeblich.

Die untere Bezugshohe ist auf 100,28 m U.NN festgesetzt.

Die Gebaudehohe darf von technisch notwendigen Dachaufbauten auf maximal
5% der Dachflachen und ohne Flachenbegrenzung von Anlagen fiir regenerativen
Energien um maximal 1,0 m uberschritten werden.

1.4 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.4.1 Bauweise

In der abweichenden Bauweise gilt die offene Bauweise ohne Langenbegrenzung
(§ 22 Abs. 4 BauNVO).
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 1

1.4.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans (A-3) durch Baugrenzen festgesetzt.

Die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Vegetationsflachen gartne-
risch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

1.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 23 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO)

Oberirdische Nebenanlagen in Form von Gebauden, Stellplatzen, Carports und
Garagen sind im Plangebiet ausschlieBlich innerhalb der iberbaubaren Grund-
stuicksflachen und in den dafiir festgesetzten Flachen zulassig. Weitere Neben-
anlagen sind unzulassig.

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze (‘St’) sind neben Stellplatze
fur Pkws zusatzlich Radabstellanlagen sowie Ladesaulen fiir Elektrofahrzeuge,
notwendige Uberdachungen fiir PV-Anlagen und Bepflanzungen zulassig.

Milltonnensammelplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen in der Umgren-
zung von Flachen fur Mullabstellplatze zugelassen.

Im gesamten Plangebiet konnen notwendige Nebenanlagen, die der Versorgung
des Baugebietes mit Gas, Elektrizitat, Warme und Wasser und der Ableitung von
Abwasser dienen, auch auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache errichtet
werden.

1.6 Anschluss an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In den zeichnerisch festgesetzten Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt sind Ein- und
Ausfahrten von Kraftfahrzeugen unzulassig.

1.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft; Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

1.7.1 Boden

Durch BaumalBnahmen verdichtete, nicht tiberbaute Boden sind nach Beendigung
der BaumaBnahmen durch geeignete MaRnahmen in der gesamten, verdichteten
Tiefe zu lockern.
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12 Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen

1.7.2 Wasserdurchlassige Materialien

Die Pkw-Stellplatze sind - soweit wasserrechtlich zulassig - mit versickerungs-
fahigen, begriinten Beldgen (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen, Rasenfugen-
pflaster), und bei einem versickerungsfahigen Baugrund mit einem dauerhaft
versickerungsfahigen Aufbau, herzustellen, ggf. auch mit Versickerungsanlagen
unter den Stellplatzen.

1.7.3 Unzulassige Dachflachenmaterialien

Dachflachen aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen sind mit
Ausnahme der Regenfallrohre und -rinnen unzulassig.

1.7.4 Insektenfreundliche Beleuchtung

Fur die AuBenbeleuchtung sind insektenfreundliche LEDs oder insektenfreundli-
chere Leuchtmittel mit einem geringen UV-Anteil und einer Farbtemperatur von
max. 3.000°K sowie insektendicht eingehauste Lampen zu verwenden.

Fassadenbeleuchtung muss zum Gebaude strahlen, freistehende Beleuchtung
nach unten oder zum Gebaude hin ausgerichtet werden.

1.7.5 Erhalt und Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

m Vegetationsflachen und Baume

Die nicht uberbauten Grundstlicksflachen, insbesondere die nicht liberbaubaren
Grundstiicksflachen, sind als Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu
pflegen.

Pro angefangene 400 m? Grundstiicksflache sind entweder ein einheimischer
Baum oder vier einheimische Straucher anzupflanzen. Die nachfolgenden Pflanz-
gebote sind darauf anrechenbar.

An den zeichnerisch festgesetzten Baumstandorten ist ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum erster oder zweiter Ordnung mit einem Stammumfang von
mindestens 16-18 cm anzupflanzen, zu erhalten und - insbesondere bei BaumaR-
nahmen - zu schitzen. Standortabweichungen bis max. 3 m sind zulassig. Das
Anpflanzen von Koniferen ist unzulassig.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 13

= Fassaden- und Dachbegriinung

Die zur DammstralRe orientierte Gebaudefassade ist mit geeigneten Rankpflanzen
zu begriinen. Je zwei Meter Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu setzen.
Hiervon ausgenommen sind Bereiche mit Glasfassaden und deren Umfassungs-
rahmen.

Flachdacher der Hauptgebaude sind als Griindacher extensiv zu begriinen. Die
Extensivbegriinung ist mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm auszufiih-
ren und dauerhaft zu unterhalten. Werden die Dachflachen zur Nutzung von
Sonnenenergie sowie als Flache fiir notwendige Zuwegung sowie technisch not-
wendige Dachaufbauten verwendet, kann auf die Begriinung verzichtet werden.

= Erhalt von Bepflanzungen

Alle Bepflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Baufertigstellung durch-
zufiihren, zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang durch Nachpflan-
zungen zu ersetzen. Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gemaR} § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB.
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Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften 17

2. Ortliche Bauvorschriften gemaR Landesbauordnung von Baden-
Wiirttemberg (§ 74 LBO)

2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1Nr. 1LBO)

2.1.1 Fassadengestaltung

Die Fassaden aller Gebaude sind als Putz- oder Holzfassaden/Holzfassadenoptik,
oder in Sichtmauerwerk mit nicht reflektierenden, nicht glanzenden Eigenschaf-
ten auszufiuhren. Untergeordnet zum Gesamtbaukorper sind zudem HPL-Platten
zulassig. Blendende Materialien sind, ausgenommen bei Verglasungen von Fens-
tern und Solaranlagen, unzulassig.

2.1.2 Dachgestaltung

Zulassig sind flachgeneigte Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis 25°
sowie Flachdacher und flachgeneigte Pultdacher mit einer Dachneigung von 0°
bis 10°.

Flach- und Pultdacher der Hauptgebaude sind als Griindacher extensiv zu begru-
nen. Die Extensivbegriinung ist mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm
auszufuhren und dauerhaft zu unterhalten. Werden die Dachflachen zur Nutzung
der Sonnenenergie sowie fiir technisch notwendige Dachaufbauten verwendet,
kann auf die Begriinung verzichtet werden.

Der Abstand der technischen Dachaufbauten und der Anlagen zur Erzeugung
regenerativer Energie zur AuRenwand muss mindestens deren Hohe (inkl. Kon-
struktionshohe) aufweisen.

2.2 Werbeanlagen
(5 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig. Es sind hochstens drei
Werbeanlagen mit einer GroBe von jeweils maximal 7,5 m? an der Fassade des
Gebaude bis zur Oberkante zulassig.

Zusatzlich sind maximal drei freistehende Werbetafeln jeweils bis zu einer GroRe
von maximal 9 m?2 sowie eine freistehende Werbetafel im Kurvenbereich Damm-
straBe/Bruhrainstrale bis zu einer GroBe von maximal 5 m2 und einer Hohe von
maximal 7 m lber unteren Bezugspunkt zulassig.
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18 Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften

Fahnenmasten, bewegte Werbetrager, Werbung mit wechselnden oder blinken-
den Motiven und weitere Lichtwerbung sind unzulassig.

2.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke, Platze fiir bewegliche Abfall-
behalter, Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

In den unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind offene Lagerplatze
unzulassig.

Platze fir Abfallsammelbehalter sind, sofern sie von dem offentlichen StralRen-
raum oder Nachbargrundstiicken einsehbar sind, einzuhausen oder einzugriinen.
Die einseitige Offnung der Einhausung/Eingriinung zum Marktgebaude hin ist
zulassig.

Als Einfriedung sind nur offene Zaunanlagen bzw. Einfriedigungen in Form von
Drahtzaunen, auch mit Berankungen, sowie Hecken und Straucher zulassig.

2.4 Antennen und Niederspannungsfreileitungen
(8 74 Abs. 1Nr. 4 und 5 LBO)

AuBenantennen (inkl. Satellitenempfangsanlagen) sind nur auf Dachern der
Gebaude unter Wahrung eines Mindestabstands von 3,0 m zur Gebaudewand
zulassig.

Neue Niederspannungsleitungen mussen unterirdisch gefihrt werden.
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Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Geotechnik/Baugrund

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Verbreitungsbereich quartarer Lockergesteine (holozdnes Auensediment) mit
im Detail nicht bekannter Machtigkeit.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Last-

abtragung geeignet sind, sowie mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische

Anteile konnen dort zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fithren. Der

Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Auffiillung der Grundstiicke / Erdaushub

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schutzen. Nahere Ausfiihrungen zum Vorgehen
enthalt die DIN 18915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Die
DIN 18300 "Erdarbeiten" ist zu beriicksichtigen.

Bei Auffuillungen im Rahmen der BaumaBnahmen sind die “Vorlaufigen Hinweise
zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial” und die “Handlungshilfe fiir die
Verwertung von Gleisschotter in Baden-Wirttemberg” zu beriicksichtigen. Es
diirfen nur Mineralien zum Einbau kommen, die nach Bundes-Bodenschutz und
Altlastenverordnung (BBodSchV) den Vorsorgewerten fiir Boden bzw. den Vorga-
ben der Verwaltungsvorschrift fiir die Verwertung von als Abfall eingestuftem
Bodenmaterial (vwV Boden) entsprechen.

Auffillungen sind nur mit unbelastetem Bodenmaterial zulassig bzw. unter
vollversiegelten Flachen mit Bodenmaterial bis Z 1.1 entsprechend den gesetzli-
chen Vorgaben. Im Bereich von Versickerungstrichtern sowie in hydraulischer
FlieRrichtung ist nur unbelastetes Bodenmaterial (Z 0) zulassig.

Der Einbau von Material, das den vorgenannten Kriterien nicht entspricht, ist
rechtzeitig, vorab durch die Untere Bodenschutzbehorde und ggf. die Untere
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26 Teil A - 5: Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Wasserschutzbehorde zu priifen. Die bautechnische Eignung des Materials ist
durch den Bauherrn eigenverantwortlich zu prifen.

Sollten diese Regelwerke zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung nicht mehr giltig
sein, so sind die zu dem Zeitpunkt giiltigen vergleichbaren Regelwerke zu beach-
ten.

Archdologische Funde

Archaologische Funde und Befunde missen gemaR den Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes unverziiglich gemeldet werden. Die Fundstelle ist bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
halten, sofern nicht die zustandige Denkmalschutzbehorde mit einer Verkiirzung
der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27
DSchG wird hingewiesen. Ausfiihrende Firmen sind auf die Meldepflicht von
Bodenfunden hinzuweisen (§ 20 i.V.m. § 27 DSchG).

Niederschlagswasser

Nach § 55 Abs. 2 WHG soll das Niederschlagswasser von Grundstuicken versickert
oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offent-
lich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die schadlose dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser ist erlaubnisfrei.
Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden
auf mindestens 30 cm machtigen bewachsenen Boden in das Grundwasser versi-
ckert wird. Es sollte im Vorfeld gepruft sein, ob ein ausreichend grofRer Grund-
wasserflurabstand fiir die Versickerung gewahrleistet ist.

Hinweis: Starkregenereignisse werden im Kartendienst der LUBW im Bereich
Hochwasserrisikomanagement nicht abgebildet. Gefahren durch Starkregen-
ereignisse und hohe Grundwasserstande konnen auch fern von Gewassern auf-
treten. Grundsatzlich kann daher diese Gefahr auch im Plangebiet nicht ganzlich
ausgeschlossen werden. Auf der Internetseite des Ministeriums fir Umwelt, Klima
und Energiewirtschaft Baden-Wirttemberg werden weitere Informationen zu
Starkregenereignissen sowie Informationsmaterialien zum Thema bauliche
Vorsorge zur Verfligung gestellt.
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Industrieabwasser/ AwSV

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die Anforderungen der AwSV
(Verordnung iiber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen vom

18.04.2017) einzuhalten. Hier werden u.a. auch besondere Anforderungen an
Erdwarmesonden und -kollektoren, Solarkollektoren und Kalteanlagen gestellt.

Katastrophenhochwasser

Das Vorhaben liegt teilweise in einem Hochwasser-Risikogebiet. Im Plangebiet
liegt die Uberflutungstiefe bei einem Extrem-Hochwasser bis zu 1,4 m.

Nach § 78b Wasserhaushaltsgesetz sollen in Hochwasser-Risikogebieten bauliche
Anlagen nur in einer dem Hochwasser-Risiko angepassten Bauweise errichtet
werden. Nach § 78c Wasserhaushaltsgesetz ist in Hochwasser-Risikogebieten die
Errichtung neuer Heizolverbraucheranlagen verboten, wenn die Anlage nicht
hochwassersicher errichtet werden kann.

Brandschutz

Die Vorgaben des § 2 LBOAVO sowie der VwV-Feuerwehrflachen sind zu beachten.

Es sind Zufahrtsmoglichkeiten fiir Feuerlosch- und Rettungsfahrzeuge bzw. Zu-

oder Durchgange fiir die Feuerwehr zu den Gebauden zu beriicksichtigen.

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist eine Wassermenge von mind.

96 m3 / Std. iiber mindestens zwei Stunden erforderlich. Die geforderte Losch-
wassermenge muss innerhalb eines Loschbereiches von max. 300 m um die
Objekte sichergestellt werden. Geeignete Entnahmestellen (z.B. Hydranten)

miuissen in einer Entfernung von hochstens 80 m zu Gebauden vorhanden sein.

Entnahmestellen (z.B. Hydranten) sind mindestens einmal im Jahr, moglichst vor
Beginn des Winters, zu iiberpriifen und zu warten. Der Netzdruck darf bei der
Loschwasserentnahme an keiner Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen. Bei der
Verwendung von Uberflurhydranten ist die DIN EN 14384 zu beachten. Bei der
Verwendung von Unterflurhydranten ist die DIN EN 14339 zu beachten. Unter-
flurhydranten sind mit Hinweisschildern nach DIN 4066 zu kennzeichnen.

Energie und Klimaschutz

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen sind die Vorgaben des Gebaudeener-
giegesetzes (GEG) zu beachten. Des Weiteren wird auf die Pflicht zur Installation
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von Photovoltaikanlagen gemaR § 8a-e des Klimaschutzgesetzes in Verbindung
mit der zugehorigen Klimaschutzverordnung hingewiesen.

Neben der Optimierung des Energieverbrauchs (z.B. durch kompakte Baukorper,
gute Warmedammung und die Baustoffwahl) werden fiir die Energiegewinnung
emissionsarme Anlagen fiir regenerative Energien oder Anlagen mit Warme-
riickgewinnung/Kraft-Warme- Kopplung empfohlen. Dariiber hinaus besteht bei
Lebensmittelmarkten regelmaRig ein hohes Einsparpotenzial bei Kiihlung, Belich-
tung und Bellftung. Fur die Stromerzeugung, beispielsweise fur evtl. Warmepum-
pen, sollte im Sinne der CO2-Einsparung der Strom maoglichst aus regenerativen
Quellen (z.B. durch Eigenerzeugung) stammen.

Zur klimafreundlichen Mobilitat konnen attraktive Fahrradabstellplatze in Ergan-
zung zum OPNV und die Schaffung oder Vorbereitung von Ladestationen fiir die
Elektromobilitat beitragen.

Bepflanzungen

Die Artenauswabhl fiur neue Geholzpflanzungen soll die standortlichen Gegeben-
heiten und das Spektrum der potenziellen natirlichen Vegetation bertcksichti-
gen. Es wird empfohlen, fiir Baumpflanzungen klimaresistente standortheimische
Arten zu wahlen. Bei den standortheimischen Arten sollen Pflanzen aus regiona-
ler Herkunft verwendet werden. Folgende Bepflanzungen stehen zur Auswahl:

Baume: Acer campestre in Sorten z.B. Elsrijk/Feld Ahorn Elsrijk
Acer platanoides Faassen’s Black/Schwarzer Spitz Ahorn
Aesculus carnea Briotii/ Scharlach Kastanie
Carpinus betulus in Sorten z.B. Fastigiata/Saulen Hainbuche
Gleditsia triacanthos Skyline/Schmalkronige Gleditschie
Koelreuteria paniculata/Gold Blasenbaum
Liquidambar styraciflua/Amberbaum
Ostrya carpinifolia/Gemeine Hopfenbuche
Quercus cerris/Zerr Eiche
Tilia cordatain in Sorten z.B. Rancho/Winterlinde
Tilia tomentosa in Sorten z.B. Barbant/ Silber Linde Barbant

Straucher:  Amelanchier lamarckii/Kupfer Felsenbirne
Cornus in Sorten z.B. alba/WeiRRer Hartriegel
Corylus avellana in Sorten/Haselnuss
Cotinus coggygria Royal Purple/Purpur Periickenstrauch
Deutzia in Sorten z.B. magnifica/Hoher Sternchenstrauch
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Forsythia in Sorten z.B. intermedia Goldzauber/Goldglockchen
Kolkwitzia amabilis/Perlmuttstrauch

Lonicera in Sorten z.B. xylosteum/ Gemeine Heckenkirsche
Philadelphus in Sorten z.B. virginalis Schneesturm/ Gartenjasmin
Schneesturm

Ribes in Sorten z.B. sanguineum King Edward VII/ Zier Johannisbeere
Park- und Strauchrosen in Sorten Spiraea in Sorten z.B. vanhout-
tei/Pracht Spiere

Syringa in Sorten z.B. vulgaris Michel Buchner/ Edel Flieder
Viburnum in Sorten z.B. opulus/ Gemeiner Schneeball

Fachgerecht werden Bepflanzungen gemaR DIN 18916 und DIN 18917 durchgefiihrt
bzw. gemal DIN 18 919 gepflegt. Zum Schutz bestehender Baume, die erhalten
bleiben, wird auf DIN 18 920 ‘Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaBnahmen’ hingewiesen.

Fur die extensive Dachbegriinung wird die Verwendung von Hauptarten wie bspw.
Farber-Kamille, Flockenblume, Wiesen-Margerite, Karthauser-Nelke, Labkraut,
Silber-Fingerkraut und Mauerpfefferarten empfohlen.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans darf nicht gegen die im Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoRen werden.
Nach & 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu
verletzen oder zu toten, sie erheblich zu storen oder ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoren.

Bei Geholzrodungen sind § 39 BNatschG, § 43 NatSchG Baden-Wirttemberg und
das spezielle Artenschutzrecht zu beachten. Die artenschutzrechtlichen Verbote
gelten fiir alle Bauvorhaben im Plangebiet unabhangig davon, ob die Vorhaben
baugenehmigungspflichtig sind oder nicht. Bei Zuwiderhandlungen drohen die
BuRgeld- und Strafvorschriften des §§ 69 ff BNatSchG.

Fiir die AuBenbeleuchtung wird empfohlen, diese nicht auf okologisch wertvolle
Strukturen (insbesondere begriinte Freibereiche und Gehdlze) auszurichten. Sie
ist bestenfalls minimiert hinsichtlich der Anzahl, Leuchtpunkthohe, Flache der
Lichtquellen, Lichtintensitat, Kontrast zur Umgebung und Streulicht sowie ge-
steuert durch Zeitschaltuhren, Dammerungsschalter bzw. Bewegungsmelder
anzubringen.
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Schadensvermeidung an Leitungen

Innerhalb des Plangebietes sind Telekommunikationsanlagen der Vodafone
GmbH, Versorgungsleitungen der Netze BW GmbH und eine Hochdruck- Erd-
gasleitung der Thiigsa Energienetze GmbH vorhanden.

Bei wesentlichen Anderungen sowie bei anderen MaBnahmen, die die Versor-

gungsleitungen tangieren konnen, sind die Firmen rechtzeitig in die Planung mit
einzubeziehen. Lageplane sind friihzeitig vor Baubeginn bei den Leitungstragern
einzuholen. Auf die Vorgaben des Technischen Regelwerkes DVGW GW 125 (M)
sowie der DIN 1988 wird hingewiesen.
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Begriindung zum Bebauungsplan

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Erfordernis der Planaufstellung

Fur den bestehenden Netto Marken-Discount an der DammstraRe 2 in Philipps-
burg soll eine VerkaufsflachenvergroBerung von ca. 790 m? auf rund 1.000 m?
realisiert werden. Die VergroBerung des Discounters geht mit einer generellen
Aufwertung und Modernisierung einher. Im derzeit rechtskraftigen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan “Flurstiick Nr. 2552” ist eine solche Nutzung nicht zulassig,
da es sich bei einer Verkaufsflache von rund 1.000 m? um die Ausweisung eines
Sondergebiets fiir groflachigen Einzelhandel handelt. Aus diesem Grund muss
fur die geplante Flachenerweiterung das Planrecht geschaffen werden. Fir die
Erweiterung des bestehenden Netto-Marktes liegt eine Vorhabenplanungvor, die
mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan “SO DammstralRe 2" ermoglicht
werden soll.

1.2 Verfahrensart

Die Flache des Bebauungsplans umfasst ca. 3.895 m? und liegt innerhalb der
Ortslage. Demnach soll dieser als vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innen-
entwicklung gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt
werden.

Die notwendigen Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB sind erfiillt. U.a. liegt die zulassige Grundflache weit unterhalb der in § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB genannten Schwelle von 20.000 m2. Zudem bestehen
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder Schutz-
zweck von Natura-2000 Gebieten (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB) oder An-
haltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach & 50 S.1 BImSchG zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Somit darf von der Umwelt-
prufung nach § 2 Absatz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 4, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1und § 10a
Absatz 1 abgesehen werden; § 4c ist nicht anzuwenden. Zudem darf von der
frihzeitigen Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wer-
den.
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2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt an der Dammstralie
und BruhrainstralRe auf dem Flurstiick Nr. 2552 und umfasst eine Flache von ca.
3.895 m2. Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im
Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage C-2) dargestellt.

3. Einordnung in iibergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsplanung

Laut Landesentwicklungsplan 2002 vom 23.07.2002 liegt die Stadt Philippsburgim
Mittelbereich Bruchsal in der Randzone um den Verdichtungsraum Karlsruhe/
Pforzheim in der Region Mittlerer Oberrhein neben der Landesentwicklungsachse
Karlsruhe - (Schwetzingen) - Mannheim.

Das durch die Zentralen Orte des Landesentwicklungsplanes festgelegte zen-
tralortliche Grundgefuige der Region wird durch die Ausweisung von Unter- und
Kleinzentren erganzt und vervollstandigt. Philippsburg wird von der baden-
wirttembergischen Landesplanung dabei als Unterzentrum eingestuft. Unterzen-
tren sorgen u.a. fiir die Deckung des Grundbedarfs ihrer Nahbereiche.

Der Landesentwicklungsplan beinhaltet zu EinzelhandelsgroBprojekten ins-
besondere die folgenden zielformigen Vorgaben:

» GroRflachige Einzelhandelsbetriebe fiir Endverbraucher sollen sich in das
zentralortliche Versorgungssystem einfligen; sie diirfen beispielsweise in
Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. (Zentralitats-
gebot)

» Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgrofRprojekte soll so bemessen sein, dass
deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesent-
lich iberschreitet. (Kongruenzgebot)

» Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die
Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich beein-
trachtigt werden. EinzelhandelsgroRprojekte diirfen weder durch ihre Lage
und GroBRe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt-
und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. (Beein-
trachtigungsverbot)

» EinzelhandelsgroBprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fir nicht zentrenre-

Stadt Philippsburg mm
Vorhabenbezogener Bebauungsplan “SO DammstraBe 2" - Entwurf MODUS CONSULT gm

Karlsruhe, 27.08.2024 Philippsburg_SO Dammstrafe 2_2. Entwurf.wpd



Teil B-1: Begriindung zum Bebauungsplan 39

levante Warensortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage.
(Integrationsgebot)

Dariiber sind die folgenden Grundsatze der Raumordnung bei der Abwagung zu
beriicksichtigen:

» Neue EinzelhandelsgroBprojekte sollen nur an Standorten realisiert werden,
wo sie zeitnah an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen wer-
den konnen (oder bereits sind).

Die Festlegung von Standorten fir regionalbedeutsame EinzelhandelsgroRprojek-
te in den Regionalplanen soll vor allem auf Grund eines regionalen Entwicklungs-
konzepts vorgenommen werden. Als Teil einer integrierten stadtebaulichen
Gesamtplanung soll auf der Grundlage von regional abgestimmten Einzelhandels-
konzepten eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur erhalten oder angestrebt
werden.

3.2 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein vom 13.03.2002 (genehmigt am 17.02.2003)
liegt das Plangebiet innerhalb einer Siedlungsflache (liiberwiegend Wohn-/
Mischnutzung) im Bestand und innerhalb eines liberschwemmungsgefahrdeten
Bereichs bei Katastrophenhochwasser.

Im Regionalplan wird zudem unter den Schwerpunkten fur Industrie, Gewerbe
und gewerblich orientierte Dienstleistungseinrichtungen Philippsburg als ent-
wicklungspolitisch fiir die Region besonders bedeutsamer Standort definiert, der
aufgrund seiner groBen Flachenreserven fiir groBere Einzelvorhaben oder fiir die
Ansiedlung mehrerer Unternehmen in einem Industrie- oder Gewerbepark vor-
sorglich gesichert und in der Entwicklung besonders gefordert werden soll.

In Bezug auf regionalbedeutsamen Einzelhandel wird im Regionalplan als Ziel
definiert, dass die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von regionalbedeut-
samen Einkaufszentren, groRflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
grolflachigen Handelsbetrieben so zu lenken ist, dass sie sich in das Siedlungs-
geflige und das zentralortliche Versorgungssystem der Region sowie der benach-
barten Raume einfiigt. Dariiber hinaus erfolgt eine vertiefende Behandlung der
landesplanerischen Ziele zu den Standortkriterien fir EinzelhandelsgroRprojekte,
insbesondere die folgenden zielformigen Vorgaben:

» Konzentrationsgebot: Standorte fur EinzelhandelsgroBprojekte sind nurin
Ober-, Mittel- und Unterzentren zuldssig. Ausnahmsweise kommen auch
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Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralortliche Funktion in
Betracht, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist.

Beeintrachtigungsverbot und Kongruenzgebot: EinzelhandelsgroRprojekte
dirfen die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung und die Funktionsfahig-

keit der Stadt- und Ortskerne sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen. lhre Ver-
kaufsflache ist auf die Einwohnerzahl des zentralen Ortes und dessen Ver-
flechtungsbereich abzustimmen.

Integrationsgebot: EinzelhandelsgrofRprojekte sind in den in der Raumnut-

zungskarte ausgewiesenen Vorranggebieten (Integrierten Lagen) anzusiedeln.
EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen nur in
diesen Standorten ausgewiesen, errichtet und erweitert werden. lhre Aus-
weisung und Errichtung auBerhalb der Integrierten Lagen ist ausgeschlossen
(Ausschlussgebiet). Ausnahmsweise sind bestandsorientierte Erweiterungen
zuldssig, sofern sie entsprechend der im Regionalplan definierten Ziele Z (1)
bis Z (3) regionalplanerisch vertraglich sind.

Zentrenrelevante Randsortimente sind aufRerhalb der Vorranggebiete zulassig,
sofern sie entsprechend der Ziele Z (1) bis Z (3) regionalplanerisch vertraglich
sind.

EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen in
den Integrierten Lagen angesiedelt werden. Falls dort keine geeigneten Fla-
chen zur Verfugung stehen, sind stadtebauliche Randlagen zulassig. Fur die
Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgroBprojekten mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten geeignete Standortlagen werden in der
Raumnutzungskarte als Vorbehaltsgebiete (Erganzungsstandorte) festgelegt.

Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres raumlichen und funktionalen Zu-
sammenhangs (Agglomeration) negative raumordnerische und stadtebauliche
Folgeeffekte auslosen konnen, sind wie ein einheitliches Vorhaben zu beur-
teilen.

Daruber hinaus sind folgende Grundsatze der Raumordnung bei der Abwagung zu
beriicksichtigen:

>

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die innerortlichen zentral und guinstig zu
Wohngebieten gelegenen Einzelhandelsstandorte zu fordern. Neue Standorte
sollen fur den FuBganger- und Radverkehr gut erschlossen und mit dem of-
fentlichen Personennahverkehr erreichbar sein.

Zur Ordnung und Standortentwicklung von EinzelhandelsgroRprojekten sowie
zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung sollen die
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Gemeinden kommunale oder interkommunale Entwicklungskonzepte erarbei-
ten, die mit dem regionalen Einzelhandelskonzept abgestimmt sind.

3.3 Auswirkungsanalyse

Fir die geplante Erweiterung des bestehenden Netto Marken-Discounters in
Philippsburg an der DammstralRe erarbeitete die GMA, Gesellschaft fur Markt-
und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg eine Auswirkungsanalyse (siehe Anlage
C-5).

Ziel der Auswirkungsanalyse ist die Priifung der raumordnerischen und stadte-
baulichen Auswirkungen im Hinblick auf die Ausweisung eines Sondergebiets fiir
groBflachigen Einzelhandel. Die Untersuchung soll als Entscheidungshilfe im
Rahmen des politischen Prozesses und im Genehmigungsverfahren dienen.

Die Stadt Philippsburg nimmt gemaR Regionalplan Mittlerer Oberrhein die zen-
tralortliche Funktion eines Unterzentrums wahr. Damit ubernimmt die Stadt die
Aufgabe, ihre Ausstattung so zu sichern und weiter auszubauen, dass sie den
Grundbedarf ihres Nahbereichs sowie die Versorgung des eigenen sowie des
benachbarten Nachbereich deckt und gewahrleistet. Durch die Ausweisung als
Unterzentrum liegen die Voraussetzungen zur Erweiterung grof¥flachiger Einzel-
handelsbetriebe in Philippsburg vor. Gemal den Ergebnissen der Auswirkungs-
analyse der GMA sind die einzelhandelsbezogenen Ziele der Raumordnung in
allen Bereichen erfiillt.

3.4 Flachennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Philippsburg (1990) wird das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewie-
sen. Der Flachennutzungsplan ist somit im Wege der Berichtigung anzupassen.

3.5 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt vollstandig im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans “Flurstiick 2552” rechtskraftig seit dem 12.10.2006. In diesem
wird fiir das Plangebiet als Art der baulichen Nutzung ein Lebensmittel- und
Getrankemarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmittel bestehenden Haupt-
sortiment und einer max. Gesamtverkaufsflache von 800 m? festgesetzt. Durch
die Erweiterung des Marktes wird die planungsrechtliche Festsetzung nicht mehr
erfullt. Die bislang rechtgiiltigen Festsetzungen des Bebauungsplans “Flurstiick

Stadt Philippsburg mm
Vorhabenbezogener Bebauungsplan “SO DammstraBe 2" - Entwurf MODUS CONSULT gm

Karlsruhe, 27.08.2024 Philippsburg_SO Dammstrafe 2_2. Entwurf.wpd



42 Teil B-1: Begriindung zum Bebauungsplan

2552” werden im Uberlagerungsbereich mit dem Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans “Dammstralle 2” und der ortlichen Bauvorschriften
dazu nach dessen Inkrafttreten ersetzt.

4. Beschreibung des Plangebiets

4.1 Gelande

Das Gelande im Plangebiet ist relativ eben, bereits versiegelt und bebaut. In
Richtung DammstraBe steigt das Gelande um ca. 1 m ein. Die topografischen
Unterschiede werden durch Stlitzmauern, Treppen und Boschungen tiberwunden.

4.2 Katastrophenhochwasser

Gemal den Hochwassergefahrenkarten des Landes Baden-Wurttemberg, die auf
der Webseite der Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und Naturschutz (LUBW)
aufzurufen sind (Stand 26.01.2024), sind innerhalb des Plangebiets keine hoch-
wassergefahrdeten Flachen fir HQ,,, HQ,, und HQ,,, vorhanden. Das Plangebiet
befindet sich jedoch innerhalb der Uberflutungsflichen von Extremhochwasser
(HQqem) UNd liegt innerhalb des geschiitzten Bereichs bei HQ,,,. Bei einem Versa-
gen der Deiche wahrend eines Hochwassers kann im Plangebiet mit Uberflu-
tungstiefen von 1,4 m gerechnet werden.

4.3 Mobilitat
4.3.1 FlieBender und ruhender Verkehr

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage und wird von der BruhrainstralBe liber
die DammstraBe erschlossen. Im Osten schlieRt die DammstraRe an die Landes-
straRe L 555. Uber diese besteht ein Anschluss an die BundesstraBe B 35 in Rich-
tung Bruchsal und Germersheim sowie ein Anschluss an die Autobahn A5 “Kro-
nau” (Frankfurt - Basel). Es ist somit eine innerortlich sowie liberregionale Er-
reichbarkeit gegeben.

Innerhalb des Plangebiets besteht ein Parkplatz. Zudem ist im offentlichen Stra-
Benraum entlang der BruhrainstraRe ein stralRenbegleitendes Parken maglich.

4.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) ist vom Plangebiet aus uber die
direkt im Norden vorhandene Bushaltestelle “DammstraRe” zu erreichen. Diese
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wird von ¢ger der Buslinien-173{Rheinsheim-Phitippsburg—Waghduset—Kirrtach

—Oberhatsen), 192 (Hochstetten—DPettenheim—Phitippsbure)und 198 (Bamm—
stralRe-Schtte-Bahnhof Graben-Neudorf - Dettenheim — Philippsburg) bedient.

Uber den Bahnhof Philippsburg, der vom Plangebiet innerhalb 10 Gehminuten zu
erreichen ist, konnen die Stadtbahnlinie S 33 (Bruchsal - Germersheim) und die
Regtonattinie R-9—{(Kartsrahe—tudwigshafen) Regionallinie RE 4 (Karlsruhe -
Frankfurt a. M.) genutzt werden. Es ist somit ein Anschluss an den regionalen und
uberregionalen Schienenverkehr gegeben.

Zudem wird das Plangebiet durch das Anruf-Sammel- Taxi (AST) Waghausel
bedient. Das AST fahrt ohne festen Fahrplan nach Bedarfinnerhalb der gesamten

Gemarkungen von Waghausel, Philippsburg, Oberhausen-Rheinhausen und in
AltluBheim.

Das Angebot kann Montag bis Donnerstag von 19:30 — 01:00 Uhr, freitags von 19:30
— 02:00 Uhr, samstags von 16:00 — 02:00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen von
10:00 bis 01:00 Uhr genutzt werden und erganzt damit insbesondere in den

Schwachlastzeiten den regularen Linienbetrieb.

4.3.3 Radverkehr und FuBganger

Uber das offentliche StraRennetz konnen FuRganger und Radfahrer das Plan-
gebiet erreichen. Fur Radfahrer besteht keine gesonderte Infrastruktur.

4.4 Technische ErschlieBung

Das Plangebiet liegt im innerortlichen und bereits bebauten Bereich. Es ist be-
reits eine technische Infrastruktur in den umliegenden StraRenziigen vorhanden.
Es liegt eine Mischwasserkanalisation im Bestand vor.

4.5 Vorhandene und angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Im Plangebiet befindet sich ein Netto Mar-
ken-Discounter mit einer dazugehorigen Parkplatzflache. Zur DammstralRe bzw.
Zur BruhrainstraBe hin wird das Plangebiet von mehreren Strauchern eingegriint.

Das Plangebiet wird im Norden durch die DammstralRe begrenzt. Im Osten be-
steht eine Tankstelle sowie eine Autowerkstatt. Im Siiden grenzt ein 8-stockiges
Gebaude sowie im Siidwesten eine weitere Flache mit einem Supermarkt, einer
Backerei und einem Drogeriemarkt.
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5. Ziele der Planung

5.1 Grundziige der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die bauplanungsrechtliche Grundla-
ge fiir die Entwicklung und Sicherung eines groRflachigen Lebensmittelmarktes
in Philippsburg an der DammstraBe geschaffen werden. Dadurch soll auch die
Grundversorgung in Philippsburg weiterhin und langfristig gestarkt werden.

5.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Planung sieht eine Erweiterung des bestehenden Netto Marken-Discount von
ca. 790 m? auf ca. 1.000 m? Verkaufsflache vor. Durch die VergroRerung wird
grundlegend eine Aufwertung und Modernisierung des Marktes angestrebt.
Gleichzeitig soll durch die groRzlgigere Gestaltung des Verkaufsraums sowie
durch eine optimierte Warenprasentation eine Erhohung der Kundenfreundlich-
keit des Marktes erzielt werden. Eine grundlegende Sortimentsveranderung oder
-erweiterung ist mit der VergroBerung des Marktes jedoch nicht beabsichtigt.
Konkret geplant ist die Erweiterung in Richtung Westen zum Parkplatz. Dadurch
muss die Parkplatzflache verkleinert werden und die weggefallenen Parkplatze
an anderer Stelle bereitgestellt werden. Dariiber hinaus werden u.a. E-Ladesaul-
en und Fahrradstellplatze vorgesehen.

Die Anlieferung erfolgt wie bereits im Bestand suidlich des Marktgebaudes. Eben-
so bleibt die Zufahrt auf das Markgelande weiterhin liber die BruhrainstralRe
bestehen. Die Zuwegungen fiir FuRganger von der DammstraRe Uber Treppen-
abgange bleibt ebenfalls bestehen, jedoch miissen diese aufgrund der Markter-
weiterung teilweise verschoben werden.

Die gesamte Westfassade sowie teilweise die Nordfassade soll durch eine Ver-
glasung den Markt optisch aufwerten und modernisieren.

Durch Baumpflanzungen wird die Parkplatzflache gegliedert und eingegriint.
Ebenfalls werden Strauch- und Geholzpflanzungen rund um das Marktgelande
vorgesehen, um eine angemessene Durchgriinung zu erreichen.

5.3 Bewertung der Einzelhandelsnutzung

Das Ergebnis der Auswirkungsanalyse zeigt, dass die geplante Verkaufsflachen-
erweiterung weiterhin der Grundversorgung der Stadt Philippsburg dient und
dadurch eine langfristige Sicherung der Grundversorgung erreicht werden kann.
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Zudem werden keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkun-
gen ausgelost.

Mit der Erweiterung des Marktes konnte der Netto-Lebensmitteldiscounter zu-
kunftsfahig aufgestellt und die Grundversorgung vor allem in Anbetracht des
starken Bevolkerungswachstums langfristig gesichert werden. Das Konzentra-
tionsgebot wird am Plangebiet durch die landesplanerische Ausweisung als
Unterzentrum eingehalten. Ebenso wird das Integrationsgebot eingehalten, da
sich der Markt stadtebaulich integriert und bereits seit Jahren etabliert ist. Zu-
dem ist die Lage bereits als Nahversorgungsstandort im Einzelhandelskonzept
der Stadt Philippsburg definiert. Das Kongruenzgebot sowie das Beeintrachti-
gungsverbot werden durch die wesentliche Erstreckung des Einzugsgebiets auf
die Stadt Philippsburg sowie die nicht vorhandenen Auswirkungen oder Beein-
trachtigungen auf die Stadtmitte und die umliegenden Stadte und Gemeinden
ebenfalls eingehalten. Ziele der Raumordnung stehen damit der Planung nicht
entgegen.

5.4 Mobilitat
5.4.1 FlieBender und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung soll wie im Bestand weiterhin uber die Bruhrainstrale erfolgen.
Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes ist straBennah wie bereits im Bestand
sudlich vom Markt geplant. Die notwendigen Stellplatze sind innerhalb des
Plangebiets auf der Parkplatzflache nachgewiesen.

Durch die Planung kommt es zu einer teilweisen Neuordnung des bestehenden
Parkplatzes. Es werden hierbei auch Parkplatze fiir Elektrofahrzeuge vorgesehen.
Durch die Errichtung von E-Ladesdulen wird das Parkplatzangebot klimaneutral
erweitert.

5.4.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist bereits an den offentlichen Personennahverkehr gut angebun-
den. An der derzeitig vorhandenen OPNV-Struktur wird weiterhin festgehalten.

5.4.3 Radverkehr und FuBganger

Die ErschlieBung fiir Radfahrer und FuBganger erfolgt weiterhin liber die an das
Plangebiet angrenzende StraBen- und Wegenetz. Die Zuwegungen fir FuBganger
von der DammstraBe liber Treppenabgange bleiben weiterhin bestehen. Auf dem
Parkplatzgelande werden eingangsnah Fahrradabstellplatze errichtet.
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5.5 Technische ErschlieBung

Die Anschlussmoglichkeiten des Gebietes an die technische Infrastruktur sind
bereits liber die angrenzenden ErschlieBungsstralen und das bestehende Lei-
tungsnetz vorhanden. Das bestehende ErschlieRungs- und Kanalnetz bildet somit
die Grundlage fiir das geplante ErschlieBungssystem. Die Versickerung von Re-
genwasser hat auf dem privaten Grundstiick zu erfolgen.

5.6 Schallschutz

Die bestehende Nutzung und die geplante Erweiterung des Marken-Discounters

liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu planungsrechtlich als reine, allsemeine
Wohngebiete festgesetzte Flache sowie einer Einzelhandels-Sondergebietsflache.
Innerhalb der umliegenden Wohngebietsflachen befinden sich, neben Wohnnut-

zungen, eine Tankstelle sowie mehrere Autohauser. Aussehend von der gsewerb-
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lichen Bestandssituation kann davon ausgegangen werden, dass die vorhandene

Gewerbelarmsituation die maBgebenden Immissionsrichtwerte in der schutzwiir-
digen Nachbarschaft voll ausschopft.

Die rechnerische Ermittlung der Emissionspegel (Gewerbeldarm der vorgesehenen

Einrichtungen) erfolgt uiber die Bildung eines Betriebsmodells (Umsetzung der

schallrelevanten Betriebstatigkeiten in Schallquellen auf dem Betriebsgelande).
Die Gerauscheinwirkungen des Anlagenlarms des zu erweiternden Verbraucher-

marktes (Pkw-Fahrbewegungen und -parkvorgange, Lkw-Fahrbewegungen, haus-

technische Anlagen, etc.) sind als Zusatzbelastung an den nachstgelegenen
vorhandenen schutzwiirdigen Nutzungen zu betrachten und nach TA Larm zu
bewerten. Dabei kann eine Untersuchung einer Gerauschvorbelastung entfallen,

wenn die Zusatzbelastung mindestens 6 dB(A) unter dem maRgebenden Im-

missionsrichtwert der TA Larm liegt. Sollte dies nicht der Fall sein, ist die Gesamt-
belastung als Summe aus gewerblicher Vorbelastung und der geplanten Zu-
satzbelastung zu ermitteln. Dies ist im Rahmen des Schallgutachtens erfolgt und
dokumentiert.

Sofern bauliche oder organisatorische MaBnahmen am Lebensmitteldiscounter

vorzusehen und umsetzbar sind, werden diese in Form einer MaRnahmenbetrach-
tung aufgezeigt und in Abstimmung mit dem Auftraggeber hinsichtlich der Min-
derungswirkung bewertet. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgen-

den Ergebnissen:

Unter Ansatz der vom Auftraggeber iibergebenen Unterlagen, Ansichten und der
Betriebsbeschreibung zeigt sich, dass — bei einer betrachteten Offnungszeit

werktags zwischen 6:30 und 21:30 Uhr — die Immissionsrichtwerte der TA Larm,
unter Beriicksichtigung des fiir die BruhrainstralRe 2 angesetzten Zwischenwertes
eines MI, im Bereich der umliegenden vorhandenen Bebauung an allen Immis-
sionsorten sowohl tags, als auch in der lautesten Nachtstunde eingehalten wer-
den. Die zulassigen Spitzenpegel werden sowohl im Beurteilungszeitraum Tag, als
auch in der Nacht an allen Immissionsorten eingehalten bzw. deutlich unter-
schritten.

Nach den Vorgaben der TA Larm leistet die Zusatzbelastung einen relevanten
Beitrag zur Gesamtbelastung durch gewerbliche Gerauscheinwirkungen, wenn sie
den jeweiligen Immissionsrichtwert um weniger als 6 dB(A) unterschreitet. Dies

ist an einzelnen Immissionsorten in unmittelbarer Nachbarschaft des Verbrau-

chermarktes am Tag der Fall, was eine Untersuchung der Gesamtbelastung er-
forderlich macht.

Die Ergebnisse der weiteren Berechnungen zeigen, dass unter Einbeziehung der

Stadt Philippsburg mm
Vorhabenbezogener Bebauungsplan “SO DammstraBe 2" - Entwurf MODUS CONSULT gm

Karlsruhe, 27.08.2024 Philippsburg_SO Dammstrafe 2_2. Entwurf.wpd



48 Teil B-1: Begriindung zum Bebauungsplan

umliegenden gewerblichen Nutzungen siudwestlich, nordlich bzw. ostlich des

Marktes die maBgebenden Immissionsrichtwerte der TA Larm im Beurteilungs-

zeitraum Tag und Nacht eingehalten werden.

Um die maRgebenden Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen maRBgebenden

Immissionsorten einzuhalten, werden organisatorische und bauliche Larmschutz-
mafnahmen geregelt und im Durchfiihrungsvertrag gesichert:

» die Offnungszeiten des Marktes liegen werktags zwischen 6:30 und 21:30 Uhr,

die Anlieferzone im Sudosten des Marktes ist um mindestens 3 m weiter

v

einzuhausen,

v

die Verwendung von larmarmen Einkaufswagen sowie

eine Einschrankung der LKW-Andienung (maximal vier mal tagsiiber, davon
eine Kithl-Lkw-Anlieferung sowie zwei Fahrten von Kleintransportern).

(M

Aufgrund der vorhandenen Gemengelage, der bereits bestehenden und im Grun-
de durch die Planung verbesserten Larmsituation, werden die Einhaltung der
Immissisonsrichtwerte fir Mischgebiete als vertraglich gewertet. Diese wird als

allgemeine Zumutbarkeitsschwelle nach MaRgabe der gegenseitigen Pflicht zur

Riicksichtnahme angesehen, da auch im Mischgebiet Wohnen allgemein zulassig
ist.

5.7 Griinordnung und Artenschutz

Das Plangebiet ist bereits durch den bestehenden Lebensmittelmarkt bebaut und
weist Uberwiegend voll- oder teilversiegelte Flachen auf. Zur Feststellung ob von
der Planung arten- oder naturschutzfachlich relevante Tier- oder Pflanzenarten
betroffen sind, wurde von Modus Consult Gericke GmbH & Co. KG eine arten-
schutzrechtliche Potenzialuntersuchung durchgefiihrt (s. Teil C-4). Die Potenzial-
abschatzung hat keine Betroffenheit flr Tier- und Pflanzenarten besonderer
Planungsrelevanz identifiziert, die der Regelung liber die gesetzlichen Vorgaben
hinaus bedurfen wiirde.

Die Befestigung von Flachen ist zum Schutz des Landschaftshaushalts zu mini-
mieren. Um eine Durchgriinung weiterhin im Plangebiet zu erhalten sind, ins-
besondere auf der Parkplatzflache, Baum- und Geholzpflanzungen vorgesehen
und weitere werden empfohlen. Besonders an den Gebietsrandern soll das
gesamte Plangebiet entsprechend den griinordnerischen MaBnahmen eingegriint
werden. Hierbei ist zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes die Nordfassade,
die zur DammstraBe ausgerichtet ist, mit Fassadenbegriinung auszugestalten.

Zudem werden MaRnahmen zum Schutz von Insekten (insektenfreundliche Be-
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leuchtung) sowie zum Schutz von Grundwasser (Ausschluss von Dachflachenma-
terialien aus unbeschichtetem Kupfer, Zink und Blei) getroffen.

Die PKW-Stellplatze sind aus versickerungsfahigen Materialien herzustellen.
Flachdacher sollen fiir Dachbegriinung bzw. Dachflachen generell fiir
Photovoltaik-Anlagen genutzt werden.

6. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1 Vorhabenbezogene Festsetzungen

Die Zulassigkeit des Vorhabens richtet sich nach den zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den dazu
erlassenen ortlichen Bauvorschriften sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan. Dabei sind erganzende Aussagen fur die Zulassigkeit des Vorhabens in dem
Durchfiihrungsvertrag zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zulassig (z.B.
die Moglichkeit der Anderung der Moblierung/inneren Raumaufteilung). Die
Festsetzungen spannen dabei den stadtebaulich vertraglichen Rahmen auf, an
den sich das im Durchfiihrungsvertrag festgelegte, konkretisierte Vorhaben
halten muss.

6.2 Art der baulichen Nutzung

GemaR Baunutzungsverordnung (BauNVO) muss fiir groBflachigen Einzelhandel
ein Sondergebiet fur Einzelhandel festgesetzt werden, hier konkretisiert als ‘Le-
bensmittelmarkt’. Fiir Sondergebiete nach § 11 BauNVO sind in einem Bebauungs-
plan die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung mit den zugehorigen Ver-
kaufsflachen festzusetzen.

Die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ‘Lebensmittel-
markt’ eroffnet die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des
bestehenden Netto Marken-Discount zu einem groRflachigen Lebensmittelmark-
tes. Zur Festsetzung der Verkaufsflachen und zur Eingrenzung der moglichen
Auswirkungen ist die maximal geplante Gesamtverkaufsflache auf 1.000 m? fest-
gesetzt und dem konkreten Vorhaben nachempfunden. Damit soll ein zeitgema-
Ber und moderner Lebensmittelmarkt realisiert werden, durch den die Grund-
versorgung in Philippsburg weiterhin und langfristig gesichert wird. Zentrenrele-
vante Randsortimente sind auBerhalb der Vorranggebiete zulassig, sofern sie
entsprechend der Ziele regionalplanerisch vertraglich sind. Dies wird durch eine
Verkaufsflachenbegrenzung der Randsortimente um bis zu 10% der Verkaufsfla-
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che gesichert.

6.3 MaR der baulichen Nutzung
6.3.1 Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 orientiert sich an der Vorha-
benplanung und begrenzt die bauliche Verdichtung auf ein vertragliches MaR. Die
Moglichkeit der Uberschreitung der GRZ auf 0,9 lasst eine Mehrversiegelung
durch ErschlieBungs-, Stellplatzflachen und Nebenanlagen zu, jedoch nur wenn
die oberirdischen Stellplatze mit wasserdurchlassigen Materialien ausgefiihrt
werden. Trotz der hohen Versiegelung werden durch die Begrenzung der GRZ die
Belange des Bodenschutzes und der Griinordnung bericksichtigt. Es werden
ausreichend Griinflachen ermoglich und gleichzeitig eine hohe Ausnutzbarkeit
des Gebiets angestrebt.

6.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Durch die Festlegung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse soll die vorhande-
ne Ortscharakteristik erhalten werden und ein zeitgemaRer Lebensmittelmarkt
realisiert werden. Bereits im Bestand weist der Markt insgesamt ein Vollgeschoss
auf. Die Festsetzung der Vollgeschosse ist somit dem Bestand sowie dem geplan-
ten Vorhaben nachempfunden und passt sich in die Umgebung ein. In der Umge-
bung befinden sich jedoch zum Teil deutlich hohere Gebaude.

6.3.3 Hohe baulicher Anlagen

Um den Bau eines zeitgemaRen Lebensmittelmarktes zu ermoglichen und um
eine unmalstabliche Ausnutzung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse zu
verhindern, ist die maximale Gebaudehohe festgesetzt. Als untere Bezugshohe
wird die Hohe von 100,28 m uber Normalnull festgesetzt. Die zulassige Hohe
sichert somit ein harmonisches und ortsbildvertragliches Erscheinungsbild des
Marktes, orientiert sich am geplanten Vorhaben und ist auf das zukiinftig geplan-
te Gelandeniveau abgestimmt.

Eine Uberschreitung der Gebdudehohe durch ggf. notwendige Dachaufbauten
wird gebietsvertraglich aber ausreichend zugelassen. Solaranlagen auf dem Dach
werden dabei begiinstigt.

6.4 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
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6.4.1 Bauweise

Mit der Festsetzung der Bauweise wird die Struktur der zukunftigen Entwicklung
des Gebietes definiert und gesichert. Dabei gilt fiir das geplante Vorhaben die
offene Bauweise ohne Langenbegrenzung. Dadurch wird die Vorhabenplanung
bzw. konkret die Erweiterung des Marktes ermoglicht.

6.4.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die uiberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen stadtebaulich
vertraglich gegliedert. Sie definieren die zukunftige Struktur der Bebauung und
orientieren sich an der Vorhabenplanung. Um eine iibermaRige und unkontrol-
lierte Versiegelung zu vermeiden, sind nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
festgesetzt, die entsprechend den grinordnerischen Festsetzungen als Vegeta-
tionsflachen mit Baum- und Geholzpflanzungen anzulegen sind.

6.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen; MaBnahmen fiir erneuer-
bare Energien

Um ein geordnetes stadtebauliches Gesamtbild zu erreichen und das unkon-
trollierte Durchwachsen der Grundstiicksflachen zu vermeiden, sind oberirdische
Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Zufahrten sowie Miillabstellflachen
ausschlieBlich in den tiberbaubaren Grundstiicksflachen und in den dafiir festge-
setzten Flachen zulassig.

Um die Versorgung des Gebietes mit Gas, Elektrizitat, Warme und Wasser sowie
die Ableitung von Abwasser zu sichern, sind hierfiir notwendige Nebenanlagen
auch auBerhalb des Baufensters zulassig.

6.6 Anschluss an die Verkehrsflachen

Die Festlegung der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt begiinstigt eine ordnungs-
gemalle Zufahrt auf das Marktgelande und sichert die bereits bestehende Zufahrt
uber die BruhrainstralRe. Auf ein weitgehend gefahrloses Einfahren auf die iiber-
geordnete StralRe ist durch Freihalten von Sichtfeldern und durch entsprechende
Bepflanzung zu achten.

6.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft; Bepflanzungen

6.7.1 Boden
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Um einer ubermaRigen Minderung der Bodenfunktionen entgegenzuwirken, sind
verdichtete, nicht iberbaute Boden nach Beendigung der BaumalRnahmen durch
geeignete MalRnahmen in der gesamten, verdichteten Tiefe zu lockern.

6.7.2 Wasserdurchlassige Materialien

Um dem Bodenschutz entgegenzukommen und den natiirlichen Wasserkreislauf
zu unterstutzen, sind oberirdische Flachen fir Stellplatze mit wasserdurchlassi-
gen, bewachsenen Belagen herzustellen, soweit dem wasserrechtlich nichts
entgegensteht. versickerungsanlagen unter den Stellplatzen sind zulassig, um
einen ausreichenden Wasserabfluss flachensparend sicherzustellen zu konnen.

6.7.3 Unzulassige Dachflachenmaterialien

Dachflachen aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen werden
zum Schutz vor schadlichen Schwermetalleintragen in das Grundwasser ausge-
schlossen. Regenfallrohre und -rinnen werden hiervon bauplanungsrechtlich vor
dem Hintergrund bestehender Bagatellgrenzen ausgenommen, die auch bei
Auflagen Beachtung finden konnen.

6.7.4 Insektenfreundliche Beleuchtung

Zur Schonung von Insekten sind fur die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche
Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil und einer festgesetzten Farbtemperatur (z.B.
LED-Leuchten) zu verwenden sowie die Abstrahlung des Lichts nach unten auszu-
richten.

6.7.5 Erhalt und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Zu Gunsten der Flora und Fauna sowie zur Durchgriinung des Plangebietes sind
grinordnerische MaRnahmen festgesetzt. Dabei sollen die nicht tiberbauten und
versiegelten Grundstiicksflachen als Vegetationsflachen mit Baum- und Geholz-
pflanzungen angelegt werden.

Aufgrund der zulassigen Versiegelung von 90% sind nur begrenzt Grinflachen
moglich und verfliigbar. Aus diesem Grund wird eine Mindestanzahl an stand-
ortgerechten, heimischen Baumen oder Strauchern geregelt, um die Eingriffe zu
minimieren und insbesondere das Plangebiet einzugriinen. Zur Gliederung der
Stellplatze werden Einzelbaumstandorte festgesetzt, die mit standortgerechten,
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heimischen Laubbaumen erster oder zweiter Ordnung und einem Mindeststamm-
umfang von 16-18 cm anzupflanzen sind. Um eine hohere Durchgrinung zu erzie-
len sind neben Einzelbaume dariiber hinaus auch weitere Baumbepflanzungen
oder Strauch- und Geholzpflanzungen zu erbringen.

Die in der Regel bzgl. der Fauna artenarme Koniferen sind dabei aus Griinden des
Ortsbildes und zum Schutz der Insektenvielfalt unzulassig. Koniferen reduzieren
das Nahrungsangebot fiir Insekten und Tiere (z.B. Bienen, Vogel und Schmetter-
linge) und tragen durch ihr einheitliches Erscheinungsbild zu einer gewissen
Uniformierung bei.

Aus allgemein 0kologischen Grunden und dem Ziel des schonenden Umgangs mit
dem Schutzgut Boden wird die Begriinung der nicht durch u.a. Solaranlagen uber-
deckten Dachflachen festgeschrieben. Als Nebeneffekt wird damit auch eine
Minderung bzw. Riickhaltung des Regenwassereintrags in das Entwasserungs-
system erreicht. Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zur Verbesse-
rung des Mikroklimas ist an der Nordfassade Fassadenbegriinung festgesetzt.
Dadurch soll eine okologische und gestalterisch wirksame Grinstruktur im Plan-
gebiet erzielt werden.

Zum Erhalt einer okologisch und gestalterisch wirksamen Griinstruktur innerhalb
des Plangebiets sind die Bepflanzungen fachgerecht durchzufiihren und dau-
erhaft zu pflegen, zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Dauerhaftigkeit
der festgesetzten Anpflanzungen wird durch Pflege und Erhaltungsbindung
gesichert.
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Begrundung zu den ortlichen Bauvorschriften
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Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes “SO Dammstralie 2”
iiberein (s. Teil B-1Kapitel 2). Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungs-
bereiches ergibt sich aus dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage C-2).

2. Ziele der Planung

Die Plangrundlagen und allgemeinen Ziele der Planung sind in Teil B-1 Kapitel 5
ausfuhrlich dargelegt.

In Bezug auf die ortlichen Bauvorschriften wird insbesondere auf die Einbindung
des Planbereichs in das Ortsbild Wert gelegt.

Entsprechend sind Regelungen zur aulReren Gestaltung baulicher Anlagen, zu
Werbeanlagen, unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, Platzen fur
bewegliche Abfallbehalter, Einfriedigungen sowie Antennen und Niederspan-
nungsfreileitungen vorgesehen.

3. Begriindung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften

3.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
3.1.1 Fassadengestaltung

Um einen einheitlichen Gebietscharakter zu sichern bzw. zur gestalterischen
Einbindung des geplanten Baukorpers in die Umgebung, werden Anforderungen
an die Gestaltung der Fassaden der Gebaude in Form von Materialvorgaben
getroffen. Die Festsetzungen werden als Mittel zur gestalterischen Steuerung
angewendet, um ein MindestmaB an stadtebaulicher und architektonischer
Qualitat bereits in den ortlichen Bauvorschriften zu sichern. HPL-Platten werden
untergeordnet, z.B. als Fassadenahmen fiir den Eingangsbereich (typischer Fassa-
denrahmen Nettomarkt) zugelassen.

Zur Vermeidung von Blendungen ist die Verwendung von Materialien mit reflek-
tieren- den und glanzenden Eigenschaften nicht zulassig.
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3.1.2 Dachgestaltung

Die Festsetzung der Dachform und Dachneigung soll eine geordnete stadtebau-
liche Gesamtgestalt sicherstellen, ohne Anlagen fiir regenerative Energien zu
stark einzuschranken. Die zulassige Dachform und -neigung stellt sicher, dass der
Markt mit einem Flachdach bzw. flachgeneigtem Dach mit einer Neigung bis 10°
realisiert wird. Diese Dachform ermoglicht eine Begriinung und damit eine ge-
stalterische Aufwertung. Durch die Begriinung des Hauptdaches wird eine Min-
derung bzw. Riuckhaltung des Regenwassereintrags in das Entwasserungssystem
und positive Wirkungen auf die Flora und Fauna sowie das Kleinklima erreicht.

3.2 Werbeanlagen

Um das Orts- und Landschaftbild nicht nachteilig zu beeintrachtigen, sind Wer-
beanlagen nur an der Statte der Leistung und begrenzt in ihrer Anzahl, GroRe und
Hohe zulassig, fur die Eigenwerbung jedoch ausreichend maoglich.

Fahnenmasten, bewegte Werbetrager oder Lichtwerbung mit wechselnden oder
blinkenden Motiven konnen das Ortsbild sowie die Tierwelt und den Stralen-
verkehr beeintrachtigen und sind demnach ausgeschlossen.

3.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke, Platze fiir bewegliche Abfall-
behalter, Einfriedungen

Offene Lagerplatze sind in den unbebauten Flachen aus ortsgestalterischen
Grinden unzulassig, ebenso wie einsehbare nicht eingehauste Abfallsammelbe-
halter.

Um ein naturliches bzw. offenes Erscheinungsbild zur Umgebung zu gewahr-
leisten, sind nur offene Zaunanlagen bzw. Grundstiickseinfriedigungen in Form
von Draht- oder Holzzaunen, auch mit Berankungen, sowie Hecken zulassig.

3.4 Antennen und Niederspannungsfreileitungen

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und der architektonischen Fassa-
dengestaltung sind AuBenantennen (inkl. Satellitenempfangsanlagen) nur auf
den Dachern der Gebaude zulassig und miissen einen Mindestabstand zum
Dachrand einhalten. AuBerdem missen neue Niederspannungsleitungen unter-
irdisch gefiihrt werden.
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Umweltbericht

Gemal § 13a BauGB kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden, wenn die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
nicht mehr als 20.000 m? betragt oder der Bebauungsplan nach liberschlagiger
Prifung unter Berticksichtigung der in Anlage 3 UVPG genannten Kriterien voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Die maximal zulassige
Grundflache von 20.000 m?2 wird nicht tiberschritten. Aufgrund der GroRflachigkeit
des EinzelhandelsgroBprojekts von 1.000 m? Verkaufsflache ist jedoch eine all-
gemeinE Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 3 UVPG notwendig, die als Anlage
zu B-3 Umweltbericht enthalten ist.

Die uberschlagige Priufung der voraussichtlichen Auswirkungen ergibt, dass mit
der Realisierung der Planung voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind bzw. sind die Eingriffe durch entsprechen-
de MalRnahmen im Plangebiet kompensierbar. Daher ist die Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes wird nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet, das einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG
unterliegt, sodass das Planverfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefiihrt werden kann.

Auch bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
und der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura
2000-Gebiete) und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes. Zudem wird nicht ersichtlich, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Aufgrund der innerortlichen Lage und der bereits bestehenden Bebauung, Nut-
zung und hohen Versiegelung, auch in der Umgebung, gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Die erwarteten Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, Boden, Flache,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt werden als gering erachtet. Der Bebauungsplan
regeln zudem ausreichend Pflanzgebote, Dach- und Fassadenbegriinung und
wasserdurchlassige Materialien bei Stellplatzen. Zum Schutz der Insekten sind
insektenfreundliche Leuchtmittel festgesetzt.
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Bei der Umsetzung des Bebauungsplans darf generell nicht gegen die im Bundes-
naturschutzgesetz (BNatschG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoBen
werden. Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit wurde ein
Fachbeitrag Artenschutz erarbeitet (s. Anlage C-4), der keine Betroffenheit fiir
Tier- und Pflanzenarten besonderer Planungsrelevanz identifiziert, die der Rege-
lung Uber die gesetzlichen Vorgaben hinaus bedurfen wiirde, und somit keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande erwarten lasst, welche dauerhaft der
Realisierung der Planung entgegenstehen.

Die Planung erreicht im Zusammenspiel mit der LBO eine Durchgriinung des
Plangebiets, welche fiir die innerortliche Lage und durch die bereits vorhandene
Nutzung als hoch und vertraglich eingestuft wird, zumal ausreichend okologische
Festsetzungen getroffen sind.

Negative umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt, die der Planung entgegen-
stehen konnten, sind nicht zu erwarten. Zumal eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefiihrt wurde (s. Anlage C-3), die das Vorhaben aus Sicht des Im-
missionsschutzes als genehmigungsfahig bewertet, sofern Pegelerhohungen an
den maRgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft durch die Verwendung
von larmarmen Einkaufswagen mit Kunststoffkorben verhindert werden.

Kulturdenkmale, die Umgebungsschutz genieBen, sind von der Planung nicht
betroffen. Umweltbezogene Auswirkungen auf sonstige Sachgiter sind nicht
bekannt.

Eine Anfalligkeit der nach dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zulassigen
Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katastrophen, die Risiken fiir die Umwelt
ergeben, ist nicht ersichtlich. Erhebliche Emissionen, Abfalle oder Abwasser, die
besonderer Regelungen bediirfen, sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Entgegenstehende Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen
Planen oder von Rechtsverordnungen zur Erhaltung der bestmoglichen Luftquali-
tat sowie sonstige Belange des Umweltschutzes oder ihrer Wechselwirkungen, die
das offentliche Interesse an der Planung liberwiegen oder der Planung sogar
entgegenstehen, bestehen nicht oder sich nicht ersichtlich.

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind nicht ersichtlich.
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Kenndaten der Planung

Sondergebiet ‘Lebensmittelmarkt’ 3.895

Summe 3.895

Tab. 1: Kenndaten der Planung
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Auswirkungsanalyse Lebensmittelmarkt
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Verfahrensvermerke und Satzungstext

Rechtsgrundlagen,

TeilC-6
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (GBL. | S. 3634), zuletzt gedndert durch

Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBL. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBL. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung
Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und der Darstellung des Planinhalts vom 18.
Dezember 1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. 1 S. 1802)

StraRengesetz fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 1992, zuletzt geandert durch Gesetz vom 07.02.2023
(GBL. S. 26) m.W.v. 11.02.2023

Bundesnaturschutzgesetz
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBL. 2024 | Nr. 225)

Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg
Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft vom
23. Juni 2015, zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBL S. 26, 44)

Wasserhaushaltsgesetz
in der Fassung vom 31. Juli 2009, zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember
2023 (BGBL. 2023 | Nr. 409)

Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg

in der Fassung vom 3. Dezember 2013, zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 7. Februar
2023 (GBL. S. 26, 43)

Bundesimmissionsschutzgesetz
in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2002 (BGBL | S. 3830), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 03.Juli 2024 (BGBL. | S. 225) m.W.v. 09.07.2024

Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt gedndert durch Artikel 1
der Verordnung vom 4. November 2020 (BGBL. | S. 2334)

TA Larm
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 ((GMBL Nr. 26/1998 S. 503), zuletzt
gedndert durch die Verwaltungsvorschrift vom 01. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBL. 2010 S. 357, ber. GBL. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBL. S. 422)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 24. Juli 2000, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023
(GBL. S. 229, 231)
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Verfahrensablauf und -vermerke zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften “SO Damm-
straBe 2"

Aufstellungsbeschluss

1.1 Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates gemal § 2 Abs. 1 BauGB
und § 74 Abs. 7 LBO

1.2 Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

2 Beteiligung der Biirger sowie Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

2.1 Gemeinderatsbeschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit ge-
mafR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behorden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

2.2 Ortsiibliche Bekanntmachung

2.3 Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

2.4 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

3 Satzungsbeschluss

3.1 Abwagungsentscheidung

3.2 Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes durch den Gemeinderat
gemal} 10 Abs. 1 BauGB

33 Mitteilung des Priifergebnisses des Gemeinderats an diejenigen, die
Anregungen vorgebracht haben gem. § 3 Abs. 2 BauGB

4 Inkrafttreten des Bebauungsplanes und der o6rtlichen Bauvorschriften

4.1 Ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemal § 10

Abs. 3 BauGB
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Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie zu den
ortlichen Bauvorschriften “SO Dammstrafle 2"

Aufgrund

§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (GBL. 1 S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBL. 2023 | Nr.
394) und

§ 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBL. 2010 S. 357, ber. GBL. S. 416), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBL. S. 422) und

§ 4 der Gemeindeordnung fiir das Land Baden-Wirttemberg
in der Fassung vom 24. Juli 2000, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 27. Juni 2023 (GBL. S. 229, 231)

hat der Gemeinderat in der Sitzung vom .................... den vorhabenbezogen Bebau-
ungsplan “SO DammstralRe 2” sowie die ortlichen Bauvorschriften zu diesem
Bebauungsplan als Satzung beschlossen:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans (§ 2 Ziff A - 3). Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Inhalt
Teil A Bestandteile

A-1 Planungsrechtliche Festsetzungen
A-2 Ortliche Bauvorschriften
A-3 Planfestsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text vom

A-4 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

A-5 Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen
Teil B Begriindung

B-1 Begrundung zum Bebauungsplan

B-2 Begrindung zu den ortlichen Bauvorschriften

B-3 Umweltbericht

Stadt Philippsburg mm
Vorhabenbezogener Bebauungsplan “SO DammstraBe 2" - Entwurf MODUS CONSULT gm

Karlsruhe, 27.08.2024 Philippsburg_SO Dammstrafe 2_2. Entwurf.wpd



Teil C - 6: Rechtsgrundlagen, Verfahrensvermerke und Satzungstext 79

Anlagen

Kenndaten der Planung

Ubersichtsplan Geltungsbereich

Fachbeitrag Schall

Fachbeitrag Artenschutz

Auswirkungsanalyse Lebensmittelmarkt
Rechtsgrundlagen, Verfahrensvermerke, Satzungstext

O O O 0O 0O 0
1 1
o UM W N =

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) Nr.2 LBO handelt, werden aufgrund von § 74
LBO ergangenen oOrtliche Bauvorschriften zuwiderhandelt.

§ 4 Ersatz bestehenden Planungsrechts

Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften “SO DammstralRe 2” erset-
zen im Uberlagerungsbereich die Festsetzungen und &rtlichen Bauvorschriften
des Bebauungsplans “Flurstuck 2552".

§ 5 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der offentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses nach § 10 BauGB in Kraft.

Bestatigungen

Ausfertigung:

Die Ubereinstimmung dieser Satzung mit dem Gemeinderatsbeschluss vom
........................ wird bestatigt.

Stadt Philippsburg

Philippsburg, den .......cccoeuveuruneee.

Stefan Martus, Blurgermeister
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