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VERFAHRENSDATEN

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit integriertem VEP
und 6rtlichen Bauvorschriften durch Beschluss des Gemeinderats in 6ffent-
licher Gemeinderatssitzung am 02.03.2021 nach § 2 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit § 13a BauGB und Einleitung des beschleunigten Verfahrens
ortslibliche Bekanntmachung der Aufstellung erfolgte am 29.10.2021

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
ortslibliche Bekanntmachung erfolgte am 29.10.2021

Gelegenheit zur AuBerung im Rahmen der Auslegung in der Zeit vom
02.11.2021 bis 19.11.2021

Frihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 28.10.2021

Billigung des Entwurfs sowie der értlichen Bauvorschriften und Beschluss
der 6ffentlichen Auslegung durch den Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung
am 24.02.2022

Offentliche Auslegung des Planentwurfs und der értlichen Bauvorschriften
einschlieBlich Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines
Monats in der Zeit vom 14.03.2022 bis 14.04.2022 mit Gelegenheit zur
Abgabe der Stellungnahmen

ortslibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte am
04.03.2022

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 13a BauGB in Verbindung mit

§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach

§ 13a BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB sowie § 4 Abs. 2
BauGB und Benachrichtigung von der &ffentlichen Auslegung mit Schreiben
vom 09.03.2022

Behandlung und Abwéagung der eingegangenen Anregungen und Beschluss
der Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem
VEP und der értlichen Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB nach § 10 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 74 LBO sowie
§ 4 GemO durch den Gemeinderat in 6ffentlicher Gemeinderatssitzung

am 19.07.2022

Biirgermeister
P. Thalmann

AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses
zeichnerischen Teils, die schriftlichen Fest-
setzungen sowie die drtlichen Bauvorschriften
unter Beachtung des nebenstehenden Ver-
fahrens mit den hierzu ergangenen Be-
schllissen des Gemeinderats der

Stadt Eppingen Ubereinstimmen

Eppingen, 03.08.2022

Biirgermeister
P. Thalmann
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit
integriertem VEP und der 6rtlichen Bauvor-
schriften im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB ist durch ortsubliche Bekannt-
machung des Satzungsbeschlusses nach

§ 10 Abs. 3 BauGB am 05.08.2022

in Kraft getreten

Eppingen, 03.08.2022

Eppingen, Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit
Biirgermeister integriertem VEP und der értlichen Bauvor-
P. Thalmann schriften ist damit rechtsverbindlich.
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Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bau-
vorschriften zum vorhabenbezogenen

Bebauungsplan mit integriertem Vorhaben- und Er-
schliefungsplan

Bebauungsplan : Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit

integriertem Vorhaben- und ErschlieBungsplan

far das Gebiet
,»VEP Netto-Markt*

mit  planungsrechtlichen  Festsetzungen und

ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
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1. Rechtsgrundlagen

1.1. Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

1.2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

1.3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

1.4. Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung der Neufassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber.
S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

1.5. Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)
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2. Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist ein Le-
bensmitteldiscounter einschliel3lich Backshop mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von maximal 800 m2 entsprechend dem in der Anlage 5 (5.1 — 5.2) darge-
stellten Vorhaben- und ErschlielBungsplan zul&ssig. Die innere Aufteilung

(Grundrisse) ist nicht verbindlich.

Die im Landschaftspflegerischen Beitrag inkl. Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung von BIOPLAN in der Fassung vom 15.02.2022 vorgesehenen
MalRnahmen sind als GrinordnungsmalRnahmen durchzufiihren. Der Land-
schaftspflegerische Beitrag inkl. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist Anla-
ge 8 des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Soweit Ausgleichsmaflinah-
men aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erforderlich
sind, werden sie im Durchfuhrungsvertrag verbindlich vereinbart (Aus-

gleichsfliche ,,Renaturierung Rohrbach® mit 19.410 Okopunkten).

In Erganzung wird festgesetzt:

2.1. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

2.1.1. Vermeidung baubedingter Licht- und Larmemission

Im Zeitraum von Anfang Marz bis Mitte November ist die n&chtliche Ausleuchtung der
Baustelle (von Sonnenuntergang bis Sonnenaufgang) sowie Arbeiten unter Flutlicht nicht
zulassig. Bauarbeiten sind in diesem Zeitraum nach Einbruch der Dunkelheit nicht zu-

lassig.

2.1.2. Insektenfreundliche Beleuchtung/Vermeidung betriebsbedingter Licht- und

Larmemission

Stadt Eppingen /Stadtteil Elsenz
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StralRenbeleuchtungsanlagen sind mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln (Natriumdampf-
Hochdrucklampen etc.) auszustatten.

Beleuchtungsanlagen auf offentlichen und privaten Flachen sind mit insekten- und fleder-
mausfreundlichen Leuchtmitteln entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszu-
statten. Die Aul3enbeleuchtung ist auf das unbedingt erforderliche Mindestmal® zu be-
schranken.

Auf der siudwestlichen Gebéaudeseite ist sowohl auf die Farbtemperatur (<2700 Kelvin)
sowie auf eine geringe Lichtpunkthdhe und auf eine von der Vegetation abgewandte Be-
leuchtung zu achten. Bereiche, in denen Beleuchtung nur kurzzeitig (z.B. zur Anlieferung)
bendtigt wird, sind mit Bewegungssensoren so zu gestalten, dass die Beleuchtung nur bei
Bedarf eingeschaltet wird und sich etwa 30 Sekunden nach dem Beenden der Téatigkeiten

abschaltet.

Im Bereich der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Lichtschutzwand ist auf
einer Lange von mindestens 48 m, gemessen ab der Ostkante, eine lichtundurchlassige
Wand mit einer H6he von mindestens 4 m ab Parkplatzniveau zu errichten.

Bei Vorlage eines Lichtkonzepts, welches den Nachweis erbringt, dass von der Parkplatz-
beleuchtung keine Beeintrachtigung des als Jagdhabitat und Leitstruktur fir Fledermause
dienenden Gehdlzes entlang der Elsenz (Dunkelkorridor) ausgeht, kann die Hohe der
Lichtschutzwand auf 2 m reduziert werden. Der Nachweis ist im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens zu erbringen. Die Auswirkungen der im Lichtkonzept dargestellten Be-
leuchtung auf den Erhalt des Dunkelkorridors, ist durch einen Artenschutzgutachter zu
prufen und mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Die Lichtschutzwand ist zur Gehdlzseite hin zu begriinen.

Die exakte Lage und Abmessungen, die Materialitat sowie die Ausgestaltung der Licht-
schutzwand sind im Baugesuch mafR3stéblich und eindeutig darzustellen.

Die Verwendung von Kunststoffplanen und sonstigen Kunststoffelementen ist unzulassig.

Stadt Eppingen /Stadtteil Elsenz
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2.1.3. Geholzentnahme

Sollte es im Bauverlauf notig werden, direkt in das Geholz entlang der Elsenz einzu-
greifen, ist dieser Eingriff auf ein Mindestmalf? zu reduzieren. Des Weiteren gilt fur jeden
Geholzeingriff die Bauzeitbeschréankung auf Anfang November — Mitte Februar.

Die Entnahme von Geholzen an der Elsenz ist zuvor der unteren Naturschutzbehdrde an-

zuzeigen und mit ihr abzustimmen.

2.1.4. Okologische Baubegleitung

Wahrend der Bauphase muss eine Okologische Baubegleitung durch ein qualifiziertes

Fachbiiro erfolgen.

2.2. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Lageplan zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 5.1) dargestellte Flache
ist mit einem Leitungsrecht zu Gunsten des Zweckverbands zu belasten. In diesem
Schutzstreifen durfen fur die Dauer des Betriebs der Leitungen keine Gebaude oder bau-
liche Anlagen errichtet oder sonstige Einwirkungen (z.B. Geldndednderungen, Lagerung
von Schittgitern) vorgenommen werden, die den Bestand oder eine Erweiterung der Lei-
tungen beeintrachtigen oder gefahrden kénnen. Bewuchs, der Betrieb und Instandhaltung
der Leitung beeintrachtigt, ist ausgeschlossen. Schittgiter, Baustoffe und wassergefahr-
dende Stoffe durfen nicht gelagert werden.

2.3. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie fur Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-
wassern (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Pflanzgebot fir Einzelbdume

An den im Lageplan zum Vorhaben- und Erschlielungsplan (Anlage 5.1) dargestellten
Standorten zur Pflanzung von Einzelbdumen entlang der offentlichen Verkehrsflachen
sind standortheimische Laubb&ume zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang

gleichwertig zu ersetzten.
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Die Standorte kdnnen bei Bedarf um max. 5 m verschoben werden. Es sind Arten der Ar-
tenverwendungsliste (siehe Ziffer 5.9 der Hinweise) zu verwenden.

3. Ortliche Bauvorschriften

3.1. Anforderungen an die &ulere Gestaltung baulicher Anlagen/Dachgestaltung von
Hauptgebauden (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
3.1.1. Material-/Farbwabhl

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben an Geb&uden und

sonstigen baulichen Anlagen sind, mit Ausnahme von Anlagen zur Gewinnung von Solar-

energie, unzulassig.

3.1.2. Dachbegriinung Hauptdach

Die Dachflachen sind extensiv zu begriinen. Die Stérke der Substratschicht muss mindes-

tens 12 cm betragen.

3.1.3. Vogelschutzglas

Im Rahmen der Hochbauplanung ist die Notwendigkeit von Vogelschutzglas zu uber-

prifen und bei den Einzelbaugenehmigungen im erforderlichen Fall festzulegen.

3.2. Anforderungen an Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

3.2.1. Freistehende Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur grundstiicksbezogen an der Statte der Leistung zulassig.
Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind unzulassig.
Unzulassig sind Werbeanlagen auf Dachflachen.

Werbeanlagen diirfen nicht in die dffentlichen Verkehrsflachen ragen.

3.2.2. Werbeanlagen an Gebduden

Pro Fassadenseite ist maximal eine Werbeanlage zuléassig. Eine Werbeanlage darf eine

Flache von 7,50 m2 nicht Uberschreiten.

Stadt Eppingen /Stadtteil Elsenz
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3.3. Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen und von Einfriedungen
(8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)
3.3.1. Verwendung wasserdurchlassiger Beldge

PKW-Stellplatze sind, mit Ausnahme der Fahrgassen, mit zu mindestens 50% wasser-
durchlassigen Belagen (z.B. Sickerpflaster) herzustellen.

3.3.2. Einfriedungen
Zur Durchlassigkeit von Kleintieren muissen Einfriedungen wie Zaune und Sichtschutz-

wande einen Bodenabstand (Abstand zwischen Unterkante Einfriedung und Erdreich) von

mindestens 0,15 m aufweisen. Dies gilt nicht fiir die erforderliche Lichtschutzwand.

4. Anlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans samt drtlicher Bauvor-

schriften

(1) Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Netto-Lebensmitteldiscounters,
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, Fassung
vom 30.03.2021, Anlage 6.1

(2) Stellungnahme zum GMA-Gutachten zur Ansiedlung eines Netto-Markts,
Fassung vom 04.02.2022, Anlage 6.2

(3) Artenschutzrechtliche Vorpriifung, GOG Gruppe fir ékologische Gutachten,
Stuttgart, Fassung vom Mai 2021, Anlage 7.1

(4) Spezielle artenschutzrechtliche Priifung - Fortschreibung, GOG Gruppe fir
Okologische Gutachten, Stuttgart, Fassung vom Februar 2022, Anlage 7.2

(5) Landschaftspflegerischer Beitrag inkl. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung,
Fassung vom 15.02.2022, Anlage 8

(6) Ingenieurgeologisches Gutachten, TONIGES GmbH, Sinsheim, Fassung vom
05.03.2021, Anlage 9

Stadt Eppingen /Stadtteil Elsenz
BPL ,,VEP Netto-Markt“ Schriftliche Festsetzungen Seite 9 von 19



Kappis Ingenieure GmbH [/
EuropastraBe 3 77933 Lahr Fon: 07821/923740 ‘
=

Niederlassung Leipzig
ChopinstraBe 8a 04103 Leipzig ~ Fon: 03 41/24 73 68 28

www.kappis.de

(7) Gerauschimmissionsprognose, rw bauphysik Ingenieurgesellschaft mbH &
Co. KG, Schwabisch Hall, Fassung vom 05.02.2022, Anlage 10.1

(Insbesondere auf Kapitel 7.2 wird hiermit verwiesen)

(8) Darstellung der Immissionspegel in einzelnen Frequenzspektren, die durch
die Aggregate der Haustechnik (Warmepumpe, Ruckkihler) an den Gehdlzen
im Bereich der Elsenz sudlich am Betriebsgelande zu erwarten sind,
Fassung vom 03.02.2022, Anlage 10.2

(9) Langenschnitte, Mal3stab 1:100/100, Willaredt Ingenieure, Sinsheim, Fassung
vom 18.08.2021, Anlage 11

5. Nachrichtlich ibernommene Hinweise

5.1. Grundwasser
Fur das Plangebiet wurde ein Ingenieurgeologische Gutachten (Anlage 9 dieses vor-
habenbezogenen Bebauungsplans) erstellt, in dem die Grundwasser- und Bodenverhalt-

nisse untersucht wurden.

Hinsichtlich des Grundwassers lasst sich folgendes Ergebnis festhalten:

»2Aufgrund des von Nordosten in Richtung Sudwesten der Elsenz als Vorflut steil zu-
flieRenden Grundwassers wurden im Nordosten der Untersuchungsflache deutlich héhere
Grundwasserstande als im Sudwesten eingemessen.

Daher werden flr das Untersuchungsgebiet zwei verschiedene Bemessungswasser-
stande (HGW) angegeben:

HGW (nordgstlicher Bereich) 223,50 m+NN

HGW (sudwestlicher Bereich) 222,00 m+NN.*

Das Rohgelande im Plangebiet erstreckt sich im Nordosten in einer Héhenlage von ca.
224,70 m+NN im Bereich der L 552 und fallt nach Sudwesten zur Elsenz auf ca. 222,10

m+NN ab. Die Béschungen sind bei diesen Angaben ausgenommen. Der Wasserspiegel
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der Elsenz wurde bei 220,64 m+NN eingemessen. Der neue Lebensmitteldiscountmarkt
weist eine FuBbodenhthe (OKFFB) von 224 m+NN auf. Der Baukdrper ist ohne Unter-
kellerung, jedoch mit einer tiefergelegten Laderampe vorgesehen. Aufgrund der topografi-
schen Situation wird es erforderlich, das Gelande um ca. 0,5 — 1,5 m aufzufullen.

Sollte im Zuge von Bauarbeiten unvorhersehbar Grundwasser erschlossen werden, so hat
der Bauherr unverziglich das Landratsamt als Untere Wasserbehérde gemafl § 37 WG
zu benachrichtigen. MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Un-
tergrund mit Grundwasserfreilegungen zu rechnen ist, sind der Unteren Wasserbehédrde

beim Landratsamt Heilbronn rechtzeitig vor Ausfihrung anzuzeigen.

5.2. Oberirdische Gewasser

Unmittelbar stidwestlich des Plangebiets flie3t die ,Elsenz® in Richtung Sidosten.

Der gesetzliche Gewasserrandstreifen, der sich hier ab der Linie des Mittelwasserstands
bemisst, wird durch die Planung nicht tangiert. Die Flache verbleibt in stadtischem Eigen-
tum. In diesem 5 m breiten Schutzstreifen sind die im Wassergesetz Baden-Wlrttemberg
(8 29) sowie im Wasserhaushaltsgesetz (8 38) enthaltenen Regelungen zu beachten.

5.3. Wassergefahrdende Stoffe / Industrie und Gewerbe
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen durfen nicht betrieben werden,
wenn die Grundsatzanforderungen nach 8§ 17 Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit

wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) nicht eingehalten werden.

Die Grundsatzanforderungen stellen sich wie folgt dar:
= Anlagen missen so geplant und errichtet werden, beschaffen sein und betrieben
werden, dass
= wassergefahrdende Stoffe nicht austreten kénnen,
= Undichtheiten aller Anlagenteile, die mit wassergeféahrdenden Stoffen in Berihrung
stehen, schnell und zuverlassig erkennbar sind,
= austretende wassergefahrdende Stoffe schnell und zuverléassig erkannt und zuriick-
gehalten sowie ordnungsgemal entsorgt werden; dies gilt auch fur betriebsbedingt

auftretende Spritz- und Tropfverluste,
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= und
= bei einer Storung des bestimmungsgemalfen Betriebs der Anlage (Betriebsstorung)
anfallende Gemische, die ausgetretene wassergefdhrdende Stoffe enthalten kon-
nen, zurickgehalten und ordnungsgemali als Abfall entsorgt oder als Abwasser
beseitigt werden.
= Anlagen muissen dicht, standsicher und gegeniiber den zu erwartenden mechani-
schen, thermischen und chemischen Einfliissen hinreichend widerstandsfahig sein.
= Einwandige unterirdische Behalter fir flissige wassergefahrdende Stoffe sind unzu-
lassig. Einwandige unterirdische Behdlter fir gasférmige wassergefahrdende Stoffe
sind unzulassig, wenn die gasformigen wassergefahrdenden Stoffe fliissig austreten,
schwerer sind als Luft oder sich nach Austritt im umgebenden Boden in vorhandener
Feuchtigkeit I6sen.
= Der Betreiber hat bei der Stilllegung einer Anlage oder von Anlagenteilen alle in der
Anlage oder in den Anlagenteilen enthaltenen wassergefahrdenden Stoffe, soweit
technisch maoglich, zu entfernen. Er hat die Anlage gegen missbrauchliche Nutzung

Zu sichern.

5.4. Altlasten/altlastverdachtige Flachen
Auf der Flache innerhalb des Geltungsbereichs dieses vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans sind nach derzeitiger Kenntnis keine Altlasten/altlastverdéachtige Flachen vor-
handen.

Werden bei Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen (z.B.
Mineraldle) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Heilbronn - Wasserwirt-

schaftsamt - zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

5.5. Bodenschutz
Es wird auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzge-
setzes (BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (insbesondere Bundes-

Bodenschutz- und Altlastenverordnung) hingewiesen.

Nach 8 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfiihrung von BaumalRinahmen auf
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einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten. Dies bedeutet bei

baulichen Flacheninanspruchnahmen insbesondere, dass die Flachenversiegelung bei

Anstrebung der optimalen baulichen Verdichtung auf das unvermeidbare Mal3 beschrankt

wird. Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu tragen,

sind bei den geplanten Vorhaben folgende Auflagen zu beachten:

. Das bei den Baumaflinahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosem
Oberboden und kultivierfahigem Unterboden schonend auszubauen und - soweit ei-
ne Wiederverwertung im Rahmen der BaumalRhahme mdglich ist (Massenaus-
gleich) - auf dem Baugelande zwischenzulagern und wieder einzubauen.

= Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,00 m hohen, die von
kultivierfahigem Unterbodenmaterial in max. 5,00 m hohen Mieten zu erfolgen. Die
Mieten sind durch Profilierung und Glattung vor Verndssung zu schiitzen. Bei Lage-
rungszeiten von mehr als drei Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzen-
arten (z.B. Lupinen, Luzernen oder Grasern) zu begriinen. Oberbodenmieten dirfen
nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten Kettenfahrzeugen be-
fahren werden.

. Abzufahrende Uberschussmengen an humosem Oberboden und kultivierfahigem
Unterbodenmaterial sind maoglichst sinnvoll an anderer Stelle wiederzuverwenden.
Fur eine Zwischenlagerung vor der Wiederverwertung gilt das Obengenannte.

. Bei Gelandeauffullungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Erd-
massenausgleichs, der Geldndemodellierung, darf der humose Oberboden (Mutter-
boden) des Urgelandes nicht Uberschittet werden. Fir Gelandeaufflllungen ist
ausschlie3lich unbelasteter Unterboden (Aushubmaterial) zu verwenden.

. Bei der Anlage von Bdschungen ist zur Erosionsminimierung eine ordnungsgemalie
Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem Oberboden und anschlieRender Be-
grinung vorzunehmen.

. Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch den Maschi-
neneinsatz bedingte Bodenverdichtungen wahrend der Bautétigkeit auf das unver-
meidbare Mald zu reduzieren. Damit ein ausreichender Wurzelraum fir geplante
Begriinungen und eine flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewéhrleistet
ist, sind durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen

bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes Aufreil3en aufzulockern.
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. Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere Chemikalien,
Bauschutt, Betonschlamme, etc. im Verlauf der Baumalinahmen sind zu vermeiden.
Im Baugebiet anfallender Bauschutt und sonstige Abfélle sind ordnungsgemal zu
verwerten bzw. zu entsorgen. Bauschutt und andere Abfalle dirfen nicht als An- und
Auffillungsmaterial von Gelandemulden und Leitungsgréaben etc. verwendet
werden.

. Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landratsamt, Wasserwirt-
schaftsamt, zu melden.

Hinweise:

. Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundséatzlich nur bei
schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten nach) und niederschlagsfreier
Witterung erfolgen.

. Bauwege und Baustraf3en sollten nach Mdglichkeit nur dort angelegt werden, wo

spater befestigte Wege und Platze liegen sollen.

Oberboden, der bei den BaumalRnahmen anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten
abzuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten
und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe § 202 BauGB). Not-
wendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufihren. Als Zwischenlager sind Bodenmieten vorzusehen, die den
Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewahrleisten. Bodenverdichtungen sind
grundsatzlich zu vermeiden.

Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautétigkeit wirkungsvoll aufzu-
lockern. Die fachlichen Anforderungen an den Bodenabtrag, die Zwischenlagerung und den
Bodenauftrag sind in der DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von
Bauvorhaben® und im Heft Bodenschutz 26 ,Merkblatt Bodenauffullungen der LUBW zu-

sammengefasst.

5.6. Geotechnik
Die Bodenverhdltnisse wurden im Rahmen eines Ingenieurgeologischen Gutachtens
untersucht: ,Der Festgesteinsuntergrund im Bereich des Bauvorhabens besteht aus der

geologischen Formation des ,Grabfeld-Formation (Gipskeupers (km 1), der eine Schich-
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tenfolge des ,Mittleren Keupers® darstellt. Das veranderlich feste Gestein des ,Gipskeu-
pers“ wurde im Zuge der durchgeflhrten Baugrunduntersuchung teilweise erreicht. Im
Zuge der Bohrarbeiten wurden die Uber den Festgesteinen anstehenden Verwitterungs-
lehme, Auenlehme mit bereichsweise enthaltener Organik, Losslehme und Auffullungen

aufgeschlossen.”

5.7. Denkmalschutz
Sollten bei der Durchfiihrung der MaRhahme archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind gemafR § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder die Stadt Eppingen um-
gehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik-
reste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regie-
rungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologische Denkmalpflege (E-Mail: abtei-
lung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten gemaR § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Do-
kumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzzeitigen Leerzeiten im Bau-

ablauf zu rechnen.

Das Regierungsprasidium ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstdcke, Wegkreuze, alte

Grenzsteine oder &hnliches von den BaumalRnahmen betroffen sind.

5.8. Kampfmittel
Sollten Hinweise auf vorhandene Kampfmittel bekannt sein/werden, sollten diese unver-
zlglich dem Regierungsprasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst mitgeteilt

werden.

5.9. Artenverwendungsliste
Fur die Pflanzung der Einzelbaume sollen grundséatzlich standortheimische Laub-

baume aus der folgenden Liste verwendet werden:

Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
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Vogelkirsche

Prunus avium

Winterlinde

Tilia cordata

Gleditsia triacanthos sunburst

Gold-Gleditschie

Mindestqualitat 4x verpflanzt mit Drahtballen, Stammumfang 20-25 cm

Fur die Bepflanzung mit bodendeckenden Strauchern sollen Arten aus der folgenden Liste

verwendet werden:

Maiblumenstrauch

Deutzia gracilis

Efeu Hedera helix

Lavendel Lavandula angustifolia und Sorten
Bodendeckende Rosen Rosa div. Arten und Sorten
Glanz-Rose Rosa nitida

Zwerg-Spiere

Spiraea decumbens

Sonstige Straucher und Hecken

Holunder Sambucus nigra
Weil3dorn Crataegus laevigata
Hainbuche Carpinus betulus
Liguster Ligustrum vulgare
Eibe* Taxus baccata*

* stark giftig, nicht an Platzen, wo Kinder spielen

5.10. Artenschutz

Hinsichtlich der Bauzeiten wird empfohlen, mit der Vorhabensumsetzung zwischen Mitte

November — Mitte Februar zu beginnen.

Geholzstreifen

Im Falle des Erfordernisses eines Eingriffs in den Gehdlzstreifen entlang der Elsenz muss

eine Prifung der naturschutz- und artenschutzrechtlichen Auswirkungen erfolgen.

Die Entnahme von Gehdlzen an der Elsenz darf nicht zu einer Stérung oder Verlust der

Funktion als Leitstruktur und Jagdhabitate fir Fledermause fihren.

Vogelschlag
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Bei den entstehenden Gebauden, die an den AulRenbereich grenzen, ist ein erhdohtes Kol-
lisionsrisiko fur Vogel gegeben, sobald Fensterscheiben den Himmel oder Naturraum-
strukturen spiegeln und Glasfassaden tber eine Ecke geplant werden. Grundsatzlich soll-
ten Situationen mit Fallenwirkung vermieden werden. Neben dem Verzicht auf Glas-
fronten existieren MaRnahmen, durch die Glasfassaden fir Végel wahrnehmbar gemacht
werden kénnen.

Informationen hierzu unter:

https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/voegel glas_licht 2012.pdf.

Artenschutz

Bei allen BaumalRnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist verboten, wild-
lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verninftigen Grund zu fangen, zu ver-
letzen oder zu toten (8§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist auRerdem verboten, Tiere der
besonders geschitzten Arten, der streng geschitzten Arten sowie europdaische Vogel-
arten erheblich zu stéren oder zu toten (8 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG). Auch durfen
deren Fortpflanzungs- und Ruhestéatten nicht beschadigt oder zerstort werden (8 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Ablagerungen/Baustelleneinrichtungen

Es durfen keine Ablagerungen oder Baustelleneinrichtungen in den Gehdlzbestand der
Elsenz sowie der benachbarten Vegetation erfolgen.

Okologische Baubegleitung

Werden im Zuge der Bebauung Erdmieten wahrend der Vegetationsperiode langer ge-
lagert und mit Ruderalvegetation begriint, kann eine temporare Besiedlung mit Zaun-
eidechsen nicht ausgeschlossen werden. Um das Toétungsverbot nach § 44 Abs. 1
BNatSchG zu vermeiden, sollte in so einem Fall eine fachkundige Person uberprifen, ob
eine Besiedlung mit Zauneidechsen stattgefunden hat. Es sind ggf. entsprechende Ver-
meidungsmalflinahmen vorzusehen. Mit Hilfe einer 6kologischen Baubegleitung kénnen

vorhandene Tiere beispielsweise in die neu geschaffenen Strukturen vergramt werden.
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Bei besonderen artenschutz- und naturschutzfachlichen Vorkommnissen ist die untere

Naturschutzbehorde unverzuglich zu informieren.

5.11. Landwirtschaft
Wahrend den Baumafinahmen ist die Sicherheit und Leichtigkeit des landwirtschaftlichen

Verkehrs durchgangig zu gewéhrleisten.

Generell ist von den an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen mit
mdoglichen Emissionen bei der ortsiiblichen Bewirtschaftung in Form von Larm, Staub,
Pflanzenschutzmittelabdrift oder Gerlichen zu rechnen. Diese sind als ortstiblich einzu-

stufen und zu tolerieren.

Um den Nachteil fir die Landwirtschaft so gering wie moglich zu halten, wird empfohlen,
den wertvollen Oberboden auf anderen landwirtschaftlichen Flachen auszubringen, um
diesen somit indirekt zu erhalten (z.B. Gebiete, bei denen die Flurbilanz Grenzflur aus-

weist).

5.12. Wasserversorgung
Im Planbereich befinden sich Anlagen der Trinkwasserverteilung. Es handelt sich dabei
um zwei Versorgungsleitungen (Zuleitung zum Hochbehélter und Zuleitung zum Bauge-
biet Freudenhélde) und ein Steuerkabel. Die Trasse befindet sich am westlichen Rand
des Plangebiets und schneidet dieses teilweise (Flurstiicke Nr. 9854, 9850). Sie ist zu-
sammen mit dem erforderlichen Leitungsrecht im Vorhaben- und Erschlieungsplan nach-
richtlich dargestellt. Diese Schutzflache ist von der Bebauung freizuhalten und im Rahmen
des Umlegungsverfahrens und der Grundstiicksneubildung dinglich zu sichern. Auf die
Bestimmungen des DVGW-Arbeitsblatts W 400-1 wird verwiesen. Nach dem anzuwen-
denden technischen Regelwerk betragt die Schutzstreifenbreite bei Leitungen bis DN 150
mm mindestens 4 m.
Gelandeanderungen und leichte Befestigungen der Flache (z.B. Parkplatz) sind mit dem

Zweckverband Wasserversorgung ,,Oberes Elsenztal“ rechtzeitig abzustimmen.

5.13. Elektrizitat
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Innerhalb und aulerhalb des Plangebiets sind Versorgungsleitungen der Netze BW

GmbH vorhanden.

Die Stromversorgung des geplanten Lebensmitteldiscountmarkts erfolgt Gber einen An-
schluss an das bestehende Versorgungsnetz.

Ob und in welchem Ausmal ggf. eine Netzerweiterung erforderlich ist, kann erst festge-
legt werden, wenn der elektrische Leistungsbedarf dieses Bereichs bekannt ist. Das

Stromversorgungsnetz wird als Kabelnetz ausgefiihrt.

Die Herstellung des elektrischen Versorgungsnetzes erfolgt durch ein von der Netze BW
GmbH beauftragtes, qualifiziertes Unternehmen. Es wird darauf hingewiesen, dass bei
der Ausfiihrungsplanung der hierfur erforderliche zeitliche Aufwand bei der Netze BW
GmbH zu erfragen und im Bauzeitenplan zu berticksichtigen ist.

Zur Vermeidung von Schaden an bestehenden Versorgungsleitungen bittet die Netze BW
GmbH, dass die Baufirmen auf das Einholen von Lageplanen hingewiesen werden. Lage-
plane missen rechtzeitig vor Baubeginn bei der Netze BW GmbH angefordert werden.

Aufgestellt: Lahr, 26.04.2022

Kappis Ingenieure GmbH

gez. Kerstin Stern
Dipl.-Ing. Stadtplanerin
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fur das Gebiet
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1.

11

1.2

Allgemeines

Erfordernis der Planaufstellung

Der Vorhabentrager projekt-invest GmbH aus Lahr stellte gemaf § 12 BauGB bei der Stadt
Eppingen den Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fur das
Bauvorhaben Neubau eines Nettomarkts auf den Grundstiicken Teilflachen Flst. Nrn. 9850,
9851, 9852 und 9854. Er beabsichtigt hier die Ansiedlung eines kleinflachigen Lebensmit-
teldiscountmarkts mit Backshop mit einer Verkaufsflache von maximal 800 mz2.

Das vom Vorhabentréger beabsichtigte Bauvorhaben entspricht nicht der aktuellen Rechts-
lage, die durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Streitland® vorgegeben ist.
Mittels der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollen deshalb die pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen dafir geschaffen werden.

Der Vorhabentrager hat fir das Bauvorhaben einen mit der Stadt Eppingen abgestimmten
Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf eigene Kosten ausgearbeitet und sich zur Realisie-
rung des Bauvorhabens innerhalb einer bestimmten Frist in einem Durchfihrungsvertrag
verpflichtet. Darin wird auch die Tragung der Planungs- und ErschlielBungskosten geregelt.
Kernpunkt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die vorhabenbezogene Festset-
zung, dass nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im

Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Nahversorgung im Stadtteil Elsenz erfolgt derzeit durch eine Metzgerei, einen Direkt-
vermarkter, zwei Backereien und einen ,Dorfladen®. Mit der Ansiedlung eines Lebens-
mitteldiscounters soll das bestehende Angebot durch Lebensmittel und Glter des tag-
lichen Bedarfs erganzt werden. Der Stadtteil Elsenz ist eine typische Wohngemeinde. Der-
zeit wird ein neues Baugebiet nordwestlich des Marktgelandes mit ca. 70 Wohneinheiten
erschlossen. Zur weiteren Entwicklung des Standorts und langfristigen Sicherung der Nah-
versorgung am Ort ist daher ein ausgewogenes Angebot aus klassischer Versorgung und

Discounterformen von grofRer Bedeutung. Die Corona-Krise hat im vergangenen Jahr ge-
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zeigt, wie wichtig eine gute, ortsnahe Versorgung ist. Als Standort kommt aufgrund der gu-
ten Verkehrsanbindung sowohl fur den Individualverkehr als auch mit dem OPNV, zu FuR

oder per Fahrrad die derzeit freie Mischgebietsflache am Kreisverkehr ,Streitland“ in Frage.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil dieses Bebauungsplans (Anlage 5)
und in diesen integriert. Er ist alleiniger Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(OVG Minster Urt. v. 1.12.2015 - 10 D 91.13.NE, BauR 2016, 964 (966). Die Geltungsbe-
reiche des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und des Bebauungsplans sind flachen-
identisch. Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften er-

geben sich aus dem integrierten Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Das Aufstellungsverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchge-
fuhrt.

Im Januar 2007 trat nach der Novellierung des Baugesetzbuchs das Gesetz zur Erleichte-
rung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Kommunen in Kraft. So kdnnen
gemalRl § 13a Abs. 1 Baugesetzbuch nun fir Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Voraussetzung ist, dass die zuséatzliche Grundflache, die durch die Aufstellung ermdglicht
wird, weniger als 20.000 m? Grundflache umfasst.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 4.110 m?, wobei davon ca.
1.235 m? mit dem Marktgebdude Uberbaut werden. Dieses Malf} liegt weit unter der Zul&s-
sigkeit nach 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Es werden keine weiteren Bebauungsplane in ei-
nem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit diesem Bebauungs-
planverfahren aufgestellt. Daher ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-

plans im beschleunigten Verfahren zulassig.

Des Weiteren ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nur méglich, wenn die Er-
haltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten gemafld § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB durch die Planung nicht bertihrt werden und keine Pflicht zur Durchfiihrung einer

Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung

Stadt Eppingen / Stadtteil Elsenz
BPL ,,VEP Netto-Markt* Begriindung Seite 5 von 34



Kappis Ingenieure GmbH ()'
Europastralle 3 77933 Lahr Fon: 07821/92374 [

0

KAPPISGRUPPE

Niederlassung Leipzig

ChopinstraRe 8a 04103 Leipzig Fon: 0341/24 73 68

1.3

oder nach Landesrecht besteht. Es durfen zudem keine Anhaltspunkte bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Diese Aspekte wurden gepruft und festgestellt, dass bei der Aufstellung dieses vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans die oben genannten Voraussetzungen erflillt sind. Der Inhalt
der Planung stellt keine Nutzung oder Vorhaben dar, welche einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten,
werden nicht beeintrachtigt. Eine mogliche Beeintrachtigung der Schutzgiter nach § 1 Abs.
6 Nr. 7a BauGB wurde gepruft. Auf Ziffer 2.3 dieser Begriindung wird verwiesen.

Von der Durchfuihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung ei-

nes Umweltberichts kann im beschleunigten Verfahren abgesehen werden.

Lage, Gr6RRe und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst eine ca. 0,41 ha grof3e Flache am sudostlichen Ortseingang von
Elsenz, ca. 600 m von der Ortsmitte entfernt. Als Ubergeordnete Verkehrsader dient die
~Eppinger StralRe” (L 552), die im Nordosten entlangfiihrt. Im Slidosten wird das Plangebiet
von der Stral3e ,Im Streitland®, im Nordwesten von einem bestehenden landwirtschaftlichen
Weg begrenzt. Der Gewasserlauf der Elsenz mit Uferstreifen und Bdschung bildet die std-

westliche Entwicklungsgrenze.

Topografisch liegt das Plangebiet etwas unterhalb der ,Eppinger Stralle“. Das Gelande fallt
von dort nach Stidwesten zur Elsenz ab. Der Gewasserlauf bildet mit ca. 220,60 m+NN den
tiefsten Punkt. Das geplante Marktgelande weist eine mittlere H6he von ca. 224,00 m+NN
auf. Es steigt in norddstlicher und sldwestlicher Richtung auf ca. 250,00 m+NN bzw.
240,00 m+NN an.

Bei der Flache innerhalb des Geltungsbereichs dieses vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans handelt es sich derzeit noch um eine landwirtschaftliche Flache, die als Weide ge-
nutzt wird.

Folgende Grundstiicke befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs:

Teilflachen der Flst. Nrn. 9850, 9851, 9852 und 9854.
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14

15

Bestehende Eigentumsverhéltnisse
Die den im Plangebiet liegenden Grundsticken handelt es sich um stadtisches Eigentum.
Die erforderlichen Flachen wurden vom Vorhabentrager erworben. Daraus wird ein neues

Flurstiick gebildet.

Regional- und Landesplanung/stadtebauliche Zielrichtung

Um den Nachweis zu erbringen, dass der geplante Lebensmitteldiscountmarkt im Ortsteil
Elsenz die Ziele der Regional- und Landesplanung einhdlt und keine negativen Aus-
wirkungen hervorgerufen werden, wurde eine Auswirkungsanalyse beauftragt. Diese
wurde von der GMA aus Ludwigsburg erstellt und ist in der Fassung vom 30.03.2021 Be-

standteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans unter Anlage 6.1.

Der Netto-Lebensmittelmarkt, der neu angesiedelt werden soll, weist eine Gesamtverkaufs-
flache (VK) von maximal 800 m?2 (inkl. Backshop / Sitzbereich) auf. Somit liegt die
Planung an der Schwelle zur Grof3flachigkeit (800 m2 VK bzw. 1.200 m2 BGF) im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO. In der Auswirkungsanalyse wurde Uberprtft, ob durch das Vorhaben
negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen in Eppingen oder im
Umland ausgelost werden. Obwohl das Vorhaben formal nicht grof3flachig ist, erfolgte eine
raumordnerische Bewertung anhand der Regelungen des Landesentwicklungsplans Ba-

den-Wirttemberg bzw. des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020.

Die Analyse-Ergebnisse zu den vier raumordnerische Bewertungskriterien stellen sich wie

folgt dar:

Konzentrationsgebot (Einzelhandelsgro3projekte werden Orten bestimmter Zentralitat
vorbehalten):

,ourch die Ausweisung der Stadt Eppingen als Unterzentrum liegen die Voraussetzungen
zur Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe vor.

Das Konzentrationsgebot wird am Standort Eppingen-Elsenz erfullt.”

Kongruenzgebot (Der Einzugsbereich des Vorhabens darf den zentralortlichen Verflech-

tungsbereich nicht wesentlich Gberschreiten):
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,Das Einzugsgebiet des geplanten Netto-Markts erstreckt sich auf die Eppinger Ortsteile
Elsenz und Rohrbach sowie die Ortsteile Tiefenbach und Eichelberg, welche zur Stadt Ost-
ringen gehoren. Basierend auf den landesplanerischen Vorgaben ist festzuhalten, dass ca.
74 % des Umsatzes aus Eppingen selbst stammen wird. Ca. 19 % wird mit Kunden aus
dem uberortlichen Einzugsbereich generiert. Weitere 6 % flie3en in Form von Streuumsat-
zen an den Standort (u. a. Arbeitspendler, Zufallskunden) zu. Damit wird der definierte
Schwellenwert (mind. 70 % Umsatzanteil aus dem relevanten Verflechtungsbereich) nicht
unterschritten. Das Kongruenzgebot wird durch das Vorhaben eingehalten.”
Integrationsgebot (EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrier-
ten Standorten errichtet werden):

,Der Standort des geplanten Netto-Markts befindet sich am sidostlichen Ortsausgang von
Elsenz. Das Umfeld wird durch Wohnbebauung, landwirtschaftliche Flachen und ein kleines
Gewerbegebiet gepragt. Das Areal ist in das drtliche FulRwegenetz eingebunden. Auch mit
dem Fahrrad und dem Pkw ist die Erreichbarkeit sichergestellt. Der am Standort geplante
Netto-Lebensmitteldiscounter kann fir den gro3ten Teil der in Elsenz lebenden Bevolke-
rung eine Nahversorgungsfunktion Gbernehmen. Insgesamt ist festzuhalten, dass der Plan-
standort aufgrund seiner Distanz zum Ortskern nicht optimal integriert ist. Dennoch kdnnte
der geplante Lebensmitteldiscounter einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung der Grund-
versorgung der Elsenzer Bevolkerung leisten. Auf lange Sicht ist aufgrund der nicht veran-
derbaren Siedlungsstruktur im Ortskern kein besserer Standort méglich.*
Beeintrachtigungsverbot (Das Vorhaben darf die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung und die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne im Einzugsbereich nicht we-
sentlich beeintréachtigen):

.Heute ist die Grundversorgung in Elsenz nicht ausreichend gesichert. Vor diesem Hinter-
grund stellt die geplante Ansiedlung des Netto-Markts grundséatzlich eine adaquate Malf3-
nahme dar, die Versorgungssituation zukunftsfahig zu gestalten und in der langfristigen
Perspektive zu sichern. In den Zonen Ib und Il des Einzugsgebiets sind aufgrund der dort
vorhandenen kleinteiligen Wettbewerbsstrukturen nur sehr geringe Umsatzumverteilungsef-
fekte (max. 2 % zu erwarten). AulRerhalb des Einzugsgebiets resultieren mit ca. 8 — 9 %
gegenuber dem in Sinsheim-Hilsbach ansassigen Edeka-Markt Kissel die hochsten Auswir-
kungen. Der Markt prasentiert sich trotz einiger Defizite als leistungsfahiger Wettbewerber.

Vor diesem Hintergrund kénnen auch hier negative stadtebauliche Auswirkungen durch das
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Vorhaben in Hilsbach ausgeschlossen werden. Im weiteren Untersuchungsraum resultieren
gegenuber den in Ostringen-Odenheim und Eppingen-Kernstadt an-
sassigen Wettbewerbsbetrieben Umsatzumverteilungseffekte von 4 % bzw. 3 — 4 %. Somit
ist auch hier nur mit wettbewerblichen Effekten, jedoch nicht mit stadtebaulichen

Effekten (= BetriebsschlieRungen) zu rechnen.”

Aufgrund einer Anfrage der Stadt Sinsheim wurde eine weitere Stellungnahme der GMA
eingeholt, in der auf die Auswirkungen des im Stadtteil Elsenz geplanten Netto-Markts auf
den in Sinsheim-Hilsbach ansassigen Supermarkt ,Edeka Kissel“ detaillierter eingegangen
wird. Diese Stellungnahme in der Fassung vom 04.02.2022 ist Bestandteil des Bebauungs-
plans unter Anlage 6.2.

Die GMA kommt zu dem Ergebnis, dass die betriebsinternen und die standortbezogenen
Schwierigkeiten in Hilsbach dem Vorhaben in Elsenz nicht entgegengehalten werden kén-
nen.

Dies wird folgendermaf3en begrindet:

Das Einzugsgebiet erstreckt sich im Wesentlichen nicht auf die Sinsheimer Stadtteile Hils-
bach, Weiler und Waldangelloch, sondern auf Elsenz, Rohrbach sowie die Ostringer Ort-
steile Tiefenbach und Eichelberg. Auch vor dem Hintergrund, dass es sich bei dem Markt in
Hilsbach um einen Lebensmittelvollsortimenter mit deutlich gréRerer Sortimentsbreite und -
tiefe handelt, werden Kundenverflechtungen von Hilsbach nach Elsenz nur in sehr gerin-
gem Umfang erwartet.

Beziglich der verkehrlichen Erreichbarkeit der beiden Markte in Elsenz und Hilsbach ist
anzunehmen, dass die wesentlichen Verkehrsstrome und damit mogliche Kundenverflech-
tungen uber die unterschiedlichen Hauptverkehrsverbindungen L 552 (Eppingen — Elsenz —
Angelbachtal) sowie die L 550 (Eppingen — Adelshofen — Hilsbach — Weiler — Sinsheim) er-
folgen und nicht wesentlich Gber die Querverbindungen.

Hinsichtlich erwartbarer Umsatzverteilungseffekte ist davon auszugehen, dass rund zwei
Drittel des perspektivischen Umsatzes im Lebensmittelbereich gegeniiber den Lebens-
mittelmarkten in der Kernstadt Eppingen selbst umverteilungswirksam wird.

Der Edeka-Markt in Sinsheim-Hilsbach sichert nach Angaben der Stadt Sinsheim die Nah-

versorgung der drei Stadtteile Hilsbach, Weiler und Waldangelloch. Die drei Stadtteile ver-
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fugen zusammen uber ein Einwohnerpotential von ca. 5.900 Einwohnern (Quelle: Stadt
Sinsheim, 31.12.2020). Im Einzugsgebiet des geplanten Netto-Markts leben ca. 5.840 Ein-
wohner. Beide Einzugsgebiete reichen aus, um jeweils einen Lebensmittelmarkt in der

GrolRRe wirtschaftlich betreiben zu kénnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass zwischenzeitlich geplant ist, den Edeka-Markt in Sinsheim-

Hilsbach zu schlieRen.

1.6  Vorbereitende Bauleitplanung
Die Stadt Eppingen bildet zusammen mit den Gemeinden Gemmingen und lttlingen eine
vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das
Plangebiet als bestehende Mischbauflache dargestellt.
Somit kann dieser Bebauungsplan nicht als aus den Darstellungen des rechtswirksamen
Flachennutzungsplans (Zweistufige Bauleitplanung) entwickelt angesehen werden. Er wird

daher im Wege der Berichtigung zeitnah angepasst (§ 13 a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB).

Auszug aus dem Planteil des rechtswirksamen Flachennutzungsplans:
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1.7

Bestehendes Planungsrecht, Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des seit 12.10.2001 rechtskréftigen Bebauungs-
plans ,Streitland“ und ist darin als Mischgebiet festgesetzt. Der geplante Lebensmittel-
discountmarkt widerspricht den dort getroffenen Festsetzungen. Die erforderliche Grund-
stiicksgroRRe ist durch die Abgrenzungen des Mischgebiets nicht abgedeckt. Das geplante
Marktgrundstiick erstreckt sich tUber die im Bebauungsplan festgesetzte Stichstral3e hinaus
in die ausgewiesene Grinflache entlang der Elsenz. Der Standort des Gebaudes liegt deut-
lich auRerhalb der aktuell festgesetzten Baugrenzen. Zudem nimmt es die gesamte Misch-
gebietsflache ein, sodass das gebotene Mischungsverhéltnis zwischen Wohnen und Ge-
werbebetrieben nicht mehr gewdhrleistet ist. Somit steht das Vorhaben der Art der bauli-

chen Nutzung entgegen.

Eine Befreiung von den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Streitland®
gemal § 31 Abs. 2 BauGB ist nicht méglich, da stark in die Grundziige der Planung einge-
griffen wird. Um die Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die am Standort gewiinschte Ansied-
lung des Nettomarkts zu schaffen, ist daher die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-

bauungsplans erforderlich.

Der rechtskraftige zeichnerische Teil des Bebauungsplans ,Streitland“ wird fur den Gel-
tungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans fur diesen Teilbereich Uber-

lagert.
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Auszug aus dem rechtswirksamen zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ,Streitland®:

S

Um eine Agglomeration nach PS. 2.4.3.2.5 des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020
planungsrechtlich zu vermeiden, wird der Bebauungsplan ,Streitland® im Rahmen der
2. Anderung des Bebauungsplans im Bereich des nordwestlich angrenzenden Dorfgebiets
geandert. Das Anderungsverfahren wird parallel zum Bebauungsplanverfahren ,VEP
Netto-Markt durchgefiuhrt. Die Festsetzungen zur Regulierung von Einzelhandels-
nutzungen erfolgen in Abstimmung mit dem Regionalverband Heilbronn-Franken.
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Das Dorfgebiet wird voraussichtlich aufgeteilt. Im westlichen Bereich sollen nur noch Ver-
kaufsflachen zugelassen werden, die dem dort anséssigen Betrieb (Weingut) dazu dienen,
in dem Betrieb hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte
zu veraulRern. Im 6stlichen Teil werden jegliche Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

2. Inhalt der Planung

2.1 Gesamtkonzeption
Am sldostlichen Ortseingang von Elsenz ist die Neuansiedlung eines Nettomarkts mit
Backshop geplant. Das Gebaude wird von der ,Eppinger StralRe“ abgerickt im sidwest-
lichen Teil des Marktgrundstiicks angeordnet. Es erstreckt sich in Nordwest-Siidost-
Richtung. Der Ein-/Ausgangsbereich liegt an der Nordostecke. An diesen schlie3t auch der
Backshop an. Von Nordosten, Osten und Sidosten umrahmen 53 oberirdische KFZ-
Stellplatze L-férmig den Markt. Die geplante Ein-/Ausfahrt in die Strafte ,Im Streitland“ be-
findet sich im Sidosten. An diese ist auch die Anlieferungszone mit tiefergelegter Lade-
rampe angebunden, die sich auf der Sidwestseite des Gebaudes befindet. Aufgrund der
topografischen Situation wird es erforderlich, das Gelande um ca. 0,5 — 1,5 m aufzuftillen.
Die hierfur erforderliche Gelandemodellierung bzw. Abfangmaflinahmen sind in den Lan-

genschnitten unter Anlage 11 dargestelit.

Auszug aus dem Lageplan des Vorhaben- und Erschliel3ungsplans:

Stadt Eppingen / Stadtteil Elsenz
BPL ,,VEP Netto-Markt“ Begriindung Seite 13 von 34



Kappis Ingenieure GmbH

EuropastralRe 3 77933 Lahr

0

Niederlassung Leipzig

Fon: 07821/92374

KAPP

(o
ISGRUPPE

IDEEN BAUEN

ChopinstraBe 8 a 04103 Leipzig

D

- - —
_— o
—— ..__‘_‘_g__-._\:
v —
i

Fon: 0341/24 7368

—

-
'|'|'|'|'|'|'T'\F'|‘W|"k‘%.—_/_’__—\f&%

N
1

I
L
S O P

o] +

L
b L L L
& [ 2|
| o | e Teso |
— ol
. |NERENEN NN t
E == _ba_- T H
= H =7
H ZE = - RERES
52 5% | 7 r - o
= — — | N
=3 H {
“ -~ A |
e
53x ML
Tk | =
j S 3 = 1835
-

2.2

250

Projektbeschreibung des geplanten Nettomarkts

lichtschutzwond
usfibrung gemil)txticher Fetsetmng!
Hi"ﬁ«i___‘
.

~

Bl

Der geplante Lebensmitteldiscountmarkt weist eine Gesamtverkaufsflache von 799,93 m?

auf. Hierzu zahlen neben dem eigentlichen Verkaufsraum die Flachen des Windfangs, der

Leergutannahme sowie des Backshops. Somit ist das geplante Vorhaben nicht als grof3fla-

chiger Einzelhandel einzustufen.

Auf dem geplanten Baugrundstiick entsteht ein freistehender, 1-geschossiger Baukorper

mit rechteckigem Grundriss. Die Abmessungen betragen ca. 42,70 x 28,50 m (ohne An-

lieferungsrampe). Das nicht unterkellerte Gebaude weist eine Gesamthéhe von ca. 6,50 m

auf. Als Dachform wurde ein flach geneigtes Pultdach (1,5°) gewahlt, das extensiv begrunt

wird.

Es werden 53 PKW-Stellplatze und 16 Fahrradabstellplatze errichtet.

Stadt Eppingen / Stadtteil Elsenz
BPL ,,VEP Netto-Markt“
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2.3

Die Nutzung und Bebauung der Grundstucksflache des Nettomarkts wird Gber den Vorha-
ben- und ErschlieRungsplan geregelt, der Bestandteil dieses vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans unter der Anlage 5 (5.1 — 5.2) ist. Die innere Aufteilung (Grundrisse) ist jedoch
nicht verbindlich. Lediglich die fur den Verkauf angegebenen FlachengréRen sind festge-

setzt und in jedem Falle einzuhalten.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind die geplanten Werbeanlagen dargestellt. Ent-

sprechende Regelungen werden in den Schriftlichen Festsetzungen getroffen.

Umwelt/Artenschutz

Da es sich bei diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemall § 13a BauGB handelt, ist die Durchfihrung einer Umwelt-
prifung und die Erstellung eines Umweltberichts nicht erforderlich. Dennoch sind die Be-
lange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die
Schutzguter und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen bei der Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans zu beriicksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Die Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplans der Innenentwicklung gemaf § 13a Abs.
2 Nr. 4 BauGB zu erwarten sind, gelten jedoch als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, wenn wie hier eine zulassige
Grundflache unter 20.000 m2 festgesetzt ist. Ein Ausgleichsbedarf besteht daher grundsatz-
lich nicht. Zur Vermeidung von Verbotstatbesténden gemaf § 42 BNatSchG ist eine arten-
schutzfachliche Beurteilung erforderlich.

Zudem wurde geprift, welche Festsetzungen des Bebauungsplans ,Streitland“ aufgrund
der Neuiberplanung entfallen. Diese AusgleichsmalRnahmen miissen entsprechend ersetzt
werden (Ausgleich vom Ausgleich). Es handelt sich hierbei um eine festgesetzte Aus-

gleichsflache im siudlichen Bereich, die kleinflachig in Anspruch genommen wird.

Stadt Eppingen / Stadtteil Elsenz
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2.3.1 Umweltbeitrag
Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Streittand® wird durch die Aufstellung dieses vor-
habenbezogenen Bebauungsplans lberlagert. Schwerpunkt des damaligen Planentwurfs
sowie der getroffenen Festsetzungen ist das Freihalten und die Aufwertung der Elsenz-
aue. Daher wurden auf der Flache innerhalb des Geltungsbereichs im rechtskraftigen Be-
bauungsplan Flachen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich festgesetzt. Durch die Neuab-
grenzung der Bauflache und Reduzierung der Grunflache entfallen die dort festge-
setzten Mallnhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden Natur und Land-
schaft und missen an anderer Stelle gleichwertig ersetzt werden. Somit muss ein ,Aus-

gleich des Ausgleichs* geschaffen werden.

Diese Thematik wurde im Rahmen eines landschaftsplanerischen Fachbeitrags erarbeitet.
Er zeigt die Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft auf und stellt Mal3-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs dar. Dieser landschaftspflegerische
Beitrag inklusive Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung in der Fassung vom 15.02.2022, erarbei-
tet von BIOPLAN aus Heidelberg, ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(Anlage 8).

Darin wird aufgezeigt, dass ,durch die geplante Umnutzung Uberwiegend bereits planungs-
rechtlich als Mischgebiet oder Verkehrsflache festgesetzte Flachen in Anspruch genommen
werden. Aufgrund der hohen Vorbelastung sind die Schutzgiter geringwertig einzustufen
Ein Eingriff in das Schutzgut Pflanzen und Tiere findet bei Umsetzung der Planung nur
durch die Umnutzung der 459 m? umfassenden Ausgleichsflache statt.”

Es handelt sich hierbei um einen ca. 6-8 m breiten Streifen entlang der stidlichen Geltungs-
bereichsgrenze. Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist dieser als Ausgleichsflache auf Basis
des 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit dem Hinweis ,Sukzession® festgesetzt. Zielbiotop ist hier
ein gewasserbegleitender Auwaldstreifen. Dieser wird durch die Neuplanung auf ca. 300 m?
durch Gebaude, Zufahrt und Stellplatzflachen tberbaut. Auf der Restflache finden Gelan-

demodellierungen statt. Die neu entstehenden Bdschungen werden begriint.
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2.3.2 Grunplanerische und 6kologische Erfordernisse
Durch die geplante Erschlielung und Bebauung entfallen griinplanerische und 6kologische
Ausgleichsmalnahmen, die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Streitland®, basierend

auf einem Grunordnungsplan, festgesetzt sind.

Im Gegenzug werden folgende Maflinahmen, die der Ein- und Durchgriinung des Gebiets
bzw. der Vermeidung und Minimierung nachteiliger Auswirkungen dienen, nun innerhalb

des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans festgesetzt:

= Pflanzung von 6 heimischen Laubbdaumen (Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild,
Klima)

= Extensive Dachbegriinung (Substrataufbau mind. 12 cm) (Pflanzen und Tiere, Land-
schaftsbild, Klima, Boden, Wasser)

= Ausschluss von Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht
(Tiere, Landschaftsbild, Mensch)

= Regelungen zu Werbeanlagen (Landschaftsbild, Mensch)

= Unbebaute Flachen sind zu begrinen und gartnerisch zu pflegen (Pflanzen und
Tiere, Boden, Wasser, Klima, Landschaftsbild)

= Aullenbeleuchtung ist auf das unbedingt erforderliche Maf3 zu beschranken, es ist auf
eine fledermausfreundliche Beleuchtung zuriickzugreifen (Tiere, Landschaftsbild,
Mensch)

=  Verwendung wasserdurchlassiger Belage (z.B. Sickerpflaster)

» Insektenfreundliche Beleuchtung (Tiere)

» Bei Bedarf: Reduktion der Gehdlzentnahme auf ein Minimum. Die Entnahme von Ge-
hdlzen an der Elsenz ist zuvor mit der unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen und
abzustimmen. Die Entnahme von Gehélzen an der Elsenz darf nicht zu einer Stérung
oder Verlust der Funktion als Leitstruktur und Jagdthabitate fur Fledermé&use fiihren.
(Brutvdgel und Fledermause)

= Vermeidung baubedingter Licht- und LArmemission (Ausschluss nachtlicher Beleuch-
tung und von Bauarbeiten zwischen Anfang Marz und Mitte November) (Fleder-

mause)
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= Vermeidung betriebsbedingter Licht- und Larmemission: Reduzierung der Beleuch-
tung auf der stidwestlichen Gebaudeseite auf ein Minimum, Fledermausfreundliche
Leuchtmittel, Lichtschutzwand (Fledermause)

»  Okologische Baubegleitung (Tiere)

= Hinweise in den textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
zum fachgerechten und schonenden Umgang mit Boden und Grundwasser

=  Empfehlung: Beginn der Vorhabensumsetzung zwischen Mitte November — Mitte

Februar (Brutvogel und Flederméuse).
Die oben aufgefiihrten MalRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs reichen zur voll-
standigen Kompensation der Eingriffe nicht aus (s. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung unter

Ziffer 4 des landschaftspflegerischen Beitrags).

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf setzt sich aus dem Eingriff in Schutzgut ,Tiere

und Pflanzen“ sowie ,Boden“ zusammen.

in Okopunkten

Ausgleichsbedarf Tiere und Pflanzen 13.614
Ausgleichsbedarf Boden 5.796
Gesamt 19.410

Der Eingriff wird schutzguttibergreifend tUber das Schutzgut Pflanzen und Tiere durch die

Abbuchung vom Okokonto der Stadt Eppingen erbracht.

Folgende MalBnahme auBerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplans wird nachrichtlich dem Bebauungsplan zugeordnet:
= Okokonto - Ausgleichsflache ,Renaturierung Rohrbach“ mit 19.410 Okopunkten
Um die Auswirkungen des Bebauungsplans sowie die damit einhergehenden Eingriffe in

die Schutzguter Natur und Landschaft, Boden, Arten und Biotope moglichst gering zu

halten, wurden auf Anregung des Landratsamts Festsetzungen zur Material- und Farbwabhl
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2.3.3

baulicher Anlagen, zu Vogelschutzglas sowie zum Bodenabstand von Einfriedungen (mit
Ausnahme der Lichtschutzwand) in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen.

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind allein auf die Verwirklichungshandlung be-
zogen und gelten damit unmittelbar nur auf die Zulassungsentscheidung fur ein Vorhaben
Es ist jedoch sinnvoll, eine artenschutzrechtliche Vorprifung zur Berlicksichtigung der
Naturschutzbelange nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bereits auf Ebene
der Bauleitplanung durchzufihren, ob aufgrund der Biotopausstattung des Gebiets ge-

schitzte Arten zu erwarten oder wahrscheinlich sind.

Deshalb wurde der Artenschutz im Rahmen der Vorentwurfsplanung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans untersucht.

Im ersten Schritt wurde von der Gruppe fiir 6kologisches Bauen GOG aus Stuttgart eine ar-
tenschutzrechtliche Vorprifung durchgefiihrt. Diese ist in der Fassung vom Mai 2021 Be-
standteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans unter Anlage 7.1.

Auf Basis der erfassten Habitatstrukturen im Rahmen der Gelandebegehung und ausge-
werteten faunistischen Daten zu europarechtlich geschitzten Arten erfolgte eine Abschich-
tung des prifrelevanten Artenspektrums. Deren Ergebnis stellt eine weitere Prif-
relevanz fur die Artengruppen Voégel und Flederméuse sowie fir die Zauneidechse
(Lacerta agilis) fest. Fur diese Arten konnten geman den vorliegenden Kenntnissen arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht ausgeschlossen
werden. Um eine gesicherte Verbotsprifung durchfihren und ein Konzept erstellen zu kén-
nen, war eine vertiefende Erfassung dieser Arten im Eingriffsbereich und den angrenzen-
den Kontaktlebensraumen erforderlich. Dieses Vorgehen ermoglichte verbindliche Aussa-
gen zur Gegenstandlichkeit und ggf. Bewaltigung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestan-
de.

Eine nach § 44 Abs. 1 BNatSchG verbotsrelevante Betroffenheit weiterer Arten nach An-
hang IV FFH-Richtlinie kann vorhabenbezogen mit hinreichender Sicherheit ausge-

schlossen werden.
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Basierend auf diesen Erkenntnissen wurde im zweiten Schritt im Oktober 2021 eine spezi-
elle artenschutzrechtliche Prufung (saP) erstellt, die im Februar 2022 fortgeschrieben wur-
de. Diese Fortschreibung ist in der Fassung vom Februar 2022 Bestandteil dieses vorha-
benbezogenen Bebauungsplans unter Anlage 7.2. Die Begehungen dazu fanden im Zeit-
raum zwischen Mai und September 2021 statt.

Das Ergebnis lasst sich wie folgt zusammenfassen:

Avifauna - Die Kartierung 2021 erbrachte Nachweise von insgesamt 24 Vogelarten im
Untersuchungsgebiet. Von diesen konnten 16 aktuell als Brutvogelarten im Gebiet ge-
wertet werden, weitere acht Arten nutzen das Gebiet teilweise zur Nahrungssuche oder
sind als Uberflieger einzustufen. Das vorgefundene Artenspektrum setzt sich aus haufigen
und 6kologisch wenig anspruchsvollen Brutvogeln zusammen. Die Mehrzahl der nachge-
wiesenen Vogelarten ist hinsichtlich ihrer Habitatanspriiche wenig spezialisiert und derzeit
noch weit verbreitet.

Flederméuse - Die Fledermausaktivitat wurde mit Hilfe von Batcordern beidseitig der
Hecken entlang der Elsenz untersucht. Insgesamt konnte mit zehn erfassten Arten ein brei-
tes Artspektrum nachgewiesen werden. Insbesondere strukturgebunden fliegende
Arten wie Grof3es Mausohr, Gro3e und Kleine Bartfledermaus, Fransenfledermaus sowie
Graue und Braune Langohrfledermaus sind dort regelm&Rig bei Transfer- und Jagdfliigen
erfasst worden, wobei die nahezu ubiquitare verbreitete Zwergfledermaus mit knapp 80 %
aller nachgewiesenen Rufe am haufigsten erfasst wurde.

Reptilien - Die Kartierung von Zauneidechsen (Lacerta agilis), deren Vorkommen anhand
der Habitatpotentialanalyse nicht mit hinreichender Sicherheit auszuschlieRen war, ergab
keine Nachweise der Art.

Weitere Artvorkommen - Eine nach § 44 Abs. 1 BNatSchG verbotsrelevante Betroffenheit
weiterer Arten wurde aufgrund fehlender Habitateignung oder der Verbreitung ausge-

schlossen.

Um das Auslésen von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG
(Totung, Stérung des Erhaltungszustands der lokalen Population, Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten) zu vermeiden, werden in der speziellen artenschutzrecht-

lichen Prifung Vermeidungs-/MinimierungsmalRnahmen definiert, die in den landschafts-
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2.4

planerischen Fachbeitrag und somit in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan tibernom-
men wurden und verbindlich festgesetzt sind.

Es handelt sich um folgende Mal3nahmen:

= Empfehlung: Bauzeitenregelung, Beginn der Vorhabensumsetzung zwischen Mitte
November — Mitte Februar (V 1)

=  Bei Bedarf: Reduktion der Geholzentnahme auf ein Minimum (V 2)

=  Vermeidung baubedingter Licht- und Larmemission (Ausschluss nachtlicher Beleuch-
tung und Bauarbeiten zwischen Anfang Marz und Mitte November) (V 3)

=  Vermeidung betriebsbedingter Licht- und Larmemission: Reduzierung der Beleuch-
tung auf der sidwestlichen Gebaudeseite auf ein Minimum, fledermausfreundliche
Leuchtmittel, Lichtschutzwand (V 4)

=  Okologische Baubegleitung (V 5)

Landwirtschaft

Die im Westen, Suden und Osten angrenzenden landwirtschaftlich genutzte Flachen
werden durch diese Planung nicht in ihrer Nutzung und Bewirtschaftung eingeschrankt. Die
ErschlieBung bleibt weiterhin gesichert.

Auch wahrend den Baumalnahmen ist die Sicherheit und Leichtigkeit des landwirtschaftli-

chen Verkehrs durchgéangig zu gewahrleisten.

Generell ist von den an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen mit
moglichen Emissionen bei der ortsublichen Bewirtschaftung in Form von Larm, Staub,
Pflanzenschutzmittelabdrift oder Gertichen zu rechnen. Diese sind als ortsiiblich einzustu-

fen und zu tolerieren.

Um den Nachteil fur die Landwirtschaft so gering wie mdglich zu halten, wird empfohlen,
den wertvollen Oberboden auf anderen landwirtschaftlichen Flachen auszubringen, um die-

sen somit indirekt zu erhalten (z.B. Gebiete, bei denen die Flurbilanz Grenzflur ausweist).
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2.5

Larmschutz/Immissionsschutz

Im Umfeld des geplanten Lebensmitteldiscountmarkts befinden sich Geb&dude mit schutz-
bedurftigen Nutzungen bzw. kénnten errichtet werden. Nordostlich der ,Eppinger Strafle®
sind im Bereich der Stralen ,Heckenweg™ und ,Auf der Au“ Wohngebaude in einem allge-
meinen Wohngebiet errichtet. Nérdlich und stdlich an der ,Eppinger Stralke“ liegen Wohn-
gebdude und kleinere Gewerbebetriebe (Weingut, Landmetzgerei) in einem Mischgebiet. In
dem Teil, der im Bebauungsplan ,Streitland” als Gewerbegebiet ausgewiesen ist, sind nach
den Festsetzungen betriebsgebundene Wohnnutzungen zulassig. Aus diesem Grund wird
dort an der nachstgelegenen Baugrenze ein fiktiver Immissionsort angenommen. Da im
Bebauungsplan dieser Teil des Gewerbegebiets als eingeschranktes Gewerbegebiet aus-

gewiesen wurde, sind hier die Immissionsrichtwerte eines Mischgebiets zu beriicksichtigen.

Basierend auf diesen Rahmenbedingungen muss im Zuge der Aufstellung dieses vor-
habenbezogenen Bebauungsplans die durch den zukilinftigen Betrieb des Lebensmitteldis-
countmarkts verursachte Larmeinwirkung auf die schutzbedurftige Nachbarschaft ermittelt

und beurteilt werden.

Dies erfolgt Uber die Gerduschimmissionsprognose nach TA Larm, die von der Ingenieur-
gesellschaft rw bauphysik aus Schwabisch Hall erarbeitet wurden. Sie ist in der Fassung
vom 05.02.2022 Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans unter Anlage 10.

,Die Untersuchungsergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

= Durch den Betrieb des geplanten Netto-Markts mit Backshop werden die schalltech-
nischen Orientierungswerte der DIN 18005 (2) sowie die zulassigen Immissionsricht-
werte der TA Larm (5) an den maf3geblichen Immissionsorten wahrend der Tages- und
Nachtzeit um mindestens 6 dB(A) unterschritten.

= Aufgrund der Unterschreitung der Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB(A) (,Irre-
levanzkriterium®) wurde auf eine weitergehende Untersuchung der Vorbelastung nach
Kapitel 3.2.1 der TA Larm (5) verzichtet.

* In Bezug auf die weiteren Beurteilungskriterien der TA Larm (5) (tieffrequente Ge-
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rauschimmissionen, kurzzeitige Gerauschspitzen (ff. Maximalpegel), Anlagenzielver-

kehr) bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken.”

Somit liegt der Nachweis vor, dass ,Immissionskonflikte durch den Betrieb des geplanten
Netto-Markts mit Backshop nicht zu erwarten sind, sofern von einem bestimmungsge-
mafRen Betrieb gemal den Berechnungsvoraussetzungen aus Kapitel 7.2 der Gerausch-

immissionsprognose ausgegangen werden kann.*

Bei den Berechnungsvoraussetzungen, die als Eingangsdaten in die Berechnung einge-
flossen sind, handelt es sich um die Vorgaben zu Offnungszeiten 7 — 21 Uhr — Backshop ab
6 Uhr, Parkplatz und Frequentierung, Einkaufswagendepot, Anlieferung, Ladetatig-
keiten und haustechnische Anlagen. Diese sind konsequent bei der Realisierung des Pro-

jekts umzusetzen bzw. als Auflagen in die Baugenehmigung aufzunehmen.

Darlber hinaus wurden die Schallimmissionen ermittelt, die auf die Fledermauspopulation
im Bereich der an die Elsenz angrenzenden Gehdlzflache einwirken. Dies erfolgte im Rah-
men einer Fachlichen Stellungnahme der rw bauphysik vom 03.02.2022 - Darstellung der
Immissionspegel in einzelnen Frequenzspektren, die durch die Aggregate der Haustechnik
(Wéarmepumpe, Ruickkihler) an den Geholzen im Bereich der Elsenz sudlich am Betriebs-
gelande zu erwarten sind (Anlage 10.2 dieses Bebauungsplans).

Im Zuge der Uberprifung wurde der Ruckkihler an die dem Gehdélz abgewandte nordwest-
liche Gebaudeseite versetzt. Die im Gehodlz ankommenden Schallimmissionen erreichen
dort nur noch Werte im Bereich von maximal 30 bis 35 dB(A), kleinrAumig 35 bis 40 dB(A).
Entsprechend der speziellen artenschutzrechlichen Prifung liegen die Werte somit in ei-
nem Bereich, der als unkritisch zu bewerten ist.

Fur die Warmepumpe ist ein Schallleistungspegel von 66 dB(A) anzusetzen. In der aktuali-
sierten Berechnung wurden zusatzlich noch 3 dB(A) als Puffer hinzugegeben. Dabei han-
delt es sich um den Wert, der unmittelbar am Standort der Warmepumpe emittiert wird. In
dem ca. 10 m entfernt liegenden Gehdlz sind wahrend der Betriebszeit von 7-21 Uhr klein-
raumig Werte von 40 bis 45 dB(A) zu erwarten. Im Grof3teil des Gehdlzes kommen lediglich
30 bis 40 dB(A) an.
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2.6

2.7

Zusétzlich wurden die von dem Rickkihler und der Warmepumpe emittierten Frequenzen
untersucht und im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung bewertet. Aus dieser geht

hervor, dass die Gerauschpegel am Immissionsort in einem vertretbaren Rahmen liegen.

Verkehrssituation
Eine verkehrssichere ErschlieBung des geplanten Lebensmitteldiscountmarkts ist Uber das

vorhandene StraRennetz gewahrleistet.

Norddstlich des geplanten Nettomarkts verlauft die ,Eppinger Stralte“, die Landesstral3e
L 552. Unmittelbar &stlich des Plangebiets wurde ein Kreisverkehr ausgebildet. In diesen
mundet von Norden aus dem Wohngebiet die Stralte ,Auf der Au“ und von Siiden die Stra-

Be ,Im Streitland®, die das Gewerbegebiet erschliel3t.

Die Anbindung des Lebensmitteldiscountmarkts selbst erfolgt Uber die Stralle ,Im Streit-
land®. Die Zufahrt von Siidosten in das Plangebiet befindet sich an der Stelle, in der im
rechtswirksamen Bebauungsplan bereits eine StichstraBe vorgesehen war. Uber die ca.
9 m breite gemeinsame Ein- und Ausfahrt erfolgt zum einen die Andienung der 53 ge-
planten KFZ-Stellplatze und zum anderen die Anlieferung des Markts. Die Anlieferungszo-
ne liegt auf der Stidwestseite des Marktgebaudes, auf der zur Elsenz ausgerichteten Fas-
sade.

Fur eine sichere fulRlaufige Vernetzung sorgen die vorhandenen Gehwege beidseits der
~Eppinger Stralke”. Die Weiterfihrung erfolgt durch den entlang der StralRe ,Im Streitland*
verlaufenden Gehweg. Hiertber ist auch die Anbindung der Bushaltestellen im Nord-

osten gesichert.

Geologische Untersuchungen

Im Rahmen der Vorplanung wurde zur Uberpriifung der Baugrundsituation und der hydro-
geologischen Verhéltnisse von der TONIGES GmbH aus Sinsheim ein Ingenieurgeo-
logisches Gutachten erstellt. Es ist in der Fassung vom 05.03.2021 Bestandteil dieses vor-

habenbezogenen Bebauungsplans unter Anlage 9. Auf dieses wird hiermit verwiesen.
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.Der Festgesteinsuntergrund im Geltungsbereich besteht aus der geologischen Formation
des ,Grabfeld-Formation (Gipskeupers (km 1), der eine Schichtenfolge des ,Mittleren Keu-
pers“ darstellt. Das veranderlich feste Gestein des ,Gipskeupers® wurde im Zuge der
durchgefiihrten Baugrunduntersuchung teilweise erreicht. Im Zuge der Bohrarbeiten (Ab-
teufung von finf Rammkernsondierungen mit einer Endteufe von max. 6,0 m unter Gelan-
deoberkante) wurden die Uber den Festgesteinen anstehenden Verwitterungslehme, Auen-
lehme mit bereichsweise enthaltener Organik, Lésslehme und Auffiillungen aufgeschlos-

sen.

Der Baugrund lasst sich wie folgt beschreiben:

1. Bis auf die Kleinrammbohrung RKS 5 wurde in allen Bohrungen als oberste Schicht ein
ca. 0,2 - 0,3 m machtiger Oberboden (Mutterboden) angetroffen. Dieser besteht aus
schwach tonigem und feinsandigem Schluff mit organischen Beimengungen. Der
dunkelbraun gefarbte Oberboden weist eine lockere Lagerung auf.

2. Unterhalb des Oberbodenmaterials bzw. in der Kleinrammbohrung als Oberstes
wurden in allen Kleinrammbohrungen, bis auf RKS 1, bis ungeféhr 1,0 - 1,6 m u. GOK
graubraun gefarbte Auffillungen angetroffen. Diese sind etwa 0,8 - 1,5 m méachtig und
setzen sich aus kiesigem, tonigem und feinsandigem Schluff zusammen. Die kiesigen
Komponenten werden durch Kalkstein- und Sandstein sowie gerundete Kiese gebildet.
Die Auffullungen wurden mit einer halbfesten Konsistenz und leichter Plastizitat festge-
stellt.

3. Unterlagert wird das Oberbodenmaterial bzw. die Auffillungen in den Kleinramm-
bohrungen RKS 1 und 4 bis ca. 2,5 - 3,5 m u. GOK von braun gefarbtem Losslehm.
Dieser etwa 1,5 — 3,3 m méachtige Lésslehm besteht aus tonigem und feinsandigem
Schluff. Der Losslehm weist eine steife bis halbfeste Konsistenz sowie leichte bis mitt-
lere Plastizitat auf.

4. Unter den Auffullungen bzw. dem Lésslehm folgt in allen Kleinrammbohrungen, bis auf
die RKS 4, bis ungefahr 5,4 — 6,0 m u. GOK grau gefarbter Auenlehm. Dieser ist etwa
2,5 — 4,2 m méchtig und setzt sich aus tonigem und feindsandigem Schluff mit be-
reichsweise organischen Beimengungen zusammen. Der Auenlehm wurde mit einer
Uiberwiegend steifen Konsistenz und mittleren Plastizitat festgestellt. In der Kleinramm-

bohrung RKS 1 reicht der Auenlehm bis zur Endteufe. Innerhalb der Auenlehme tritt
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2.8

2.9

zum Teil grau bis grauschwarz gefarbter organischer Auenlehm auf. Dieser ist etwa 2,1
— 2,6 m méchtig und besteht aus stark tonigem und feinsandigem Schluff bzw. schluffi-
gem Ton mit stark organischen Beimengungen. Der organische Auenlehm weist eine
Uberwiegend steife Konsistenz und mittlere Plastizitat auf.

5. Unterhalb der Auenlehme bzw. in der RKS 4 unterhalb der Ldsslehme wurde in den
Bohrungen RKS 2 bis 5 ein Verwitterungslehm erbohrt. In den Sondierungen RKS 2, 3
und RKS 5 reicht der Verwitterungslehm bis zur jeweiligen Endteufe. In der Klein-
rammbohrung RKS 4 wurde er mit einer Machtigkeit von 2,5 m festgestellt. Der Ver-
witterungslehm setzt sich aus tonigem, feinsandigem und kiesigem Schluff zusammen.
Die kiesigen Komponenten bestehen aus Tonmergelbruchstiicken. Der Verwitterungs-
lehm weist eine halbfeste Konsistenz sowie eine leichte Plastizitat auf.

6. Als unterste Schicht wurde in der Kleinrammbohrung die Festgesteine der ,Grabfeld —
Formation® erbohrt. Es handelt sich dabei um halbfeste bis feste schwach verwitterte
Tonmergelsteine. Mit zunehmender Tiefe ist mit einer Zunahme der Festigkeit und

einer Abnahme des Verwitterungsgrades zu rechnen.”

Altlasten/altlastverdachtige Flachen
Die Flache innerhalb des Geltungsbereichs dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans

ist nach derzeitiger Kenntnis altlastenfrei.

Werden bei Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen (z.B. Mi-
neraldle) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Heilbronn zu unterrichten. Die

Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Kampfmittel
Fur das Plangebiet wurde keine multitemporale Luftbildauswertung durch das Regierungs-

prasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst, durchgefihrt.

Der Stadt Eppingen liegen keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Kampfmitteln
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans vor.
Sollten Hinweise auf vorhandene Kampfmittel bekannt werden, sollten diese unverziglich

dem Kampfmittelbeseitigungsdienst mitgeteilt werden.
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2.10

Gewassersituation

Das Plangebiet grenzt mit seiner Stdwestseite an den Gewasserverlauf der Elsenz an.
Dieser liegt jedoch aulRerhalb des Geltungsbereichs. Der aktuelle Verlauf nach der erfolg-
ten Renaturierung einschlielich des Gewasservorlands sowie der Boschung wurden ver-

messen und in die Planunterlagen eingearbeitet.

Der geplante Lebensmitteldiscountmarkt wurde so auf dem Grundstick platziert, dass die
bestehende Uferbtschung vom Marktgelande mdoglichst wenig tangiert wird. Lediglich im
sudlichen Bereich greifen die erforderlichen Mauerscheiben zum Gelandeniveauausgleich
im Bereich der Stellplatze auf einer Lange von ca. 14 m in die Boschungsoberkante ein. Die
geplanten Hohenverhaltnisse im Vergleich zum natirlichen Geldnde sind in den
Langenschnitten in der Fassung vom 18.08.2021 unter Anlage 11 dargestellt. Parallel zur
Bebauungs- und Hochbauplanung erfolgt die ErschlielBungsplanung durch Willaredt Ingeni-

eure aus Sinsheim.

Der gesetzliche Gewasserrandstreifen, der sich hier ab der Linie des Mittelwasserstands
bemisst, wird durch die Planung nicht tangiert. Die Flache verbleibt in stadtischem Eigen-
tum. In diesem 5 m breiten Schutzstreifen sind die im Wassergesetz (8§ 29) sowie im Was-

serhaushaltsgesetz (§ 38) enthaltenen Regelungen sind zu beachten.

Nach derzeitiger Rechtgrundlage sind im Gewasserrandstreifen verboten:

1. die Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder
die fortgeschwemmt werden kénnen,
der Umbruch von vorhandenem Griinland,

3.  die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen (auch gemaR LBO verfahrens-
freie Vorhaben), zu den sonstigen Anlagen gehdren auch Auffillungen, Terrassen,
Uberdachungen, Stellplatze, Lagerplatze, Wegbefestigungen, Gartenhiitten und
feste Zaune),
der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen,
die Beseitigung standorttypischer Baume und Strducher, soweit dies nicht fir den
Ausbau oder die Unterhaltung des Gewassers, zur Pflege des Bestands oder zur

Gefahrenabwehr erforderlich ist,
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2.11

6. das Neuanpflanzen von nicht standorttypischen Baumen und Strauchern.

Eine zeitliche Ablagerung von Baumaterial jeglicher Art oder Eingriffe in den Gewéasser-
randstreifen durfen bei Umsetzung des Projekts nicht erfolgen.

Grundwassersituation
Hinsichtlich der Grundwassersituation ergeben sich aus dem ingenieurgeologischen Gut-

achten (Anlage 9) folgende Erkenntnisse:

Im Zuge der Bohrarbeiten wurde innerhalb aller Kleinrammbohrungen ein Wasserandrang
zu den Bohrlochéffnungen festgestellt. Die Wasserspiegellagen weisen einen Flurabstand

von ca. 0,80 — 1,30 m auf.

Aufgrund des von Nordosten in Richtung Sudwesten der Elsenz als Vorflut steil zu-
flieRenden Grundwassers wurden im Nordosten der Untersuchungsflache deutlich

hohere Grundwasserstande als im Sidwesten eingemessen.

Daher werden fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans zwei verschiedene Be-
messungsgrundwasserstande (HGW) angegeben:

HGW (nordgstlicher Bereich) 223,50 m+NN

HGW (sudwestlicher Bereich) 222,00 m+NN.

Im Vergleich dazu — das Gelande des Plangebiets bewegt sich in einer Hohenlage
zwischen ca. 224,70 m+NN und 222,10 m+NN. Die Bdschungen sind bei diesen Angaben

ausgenommen. Der Wasserspiegel der Elsenz wurde bei 220,64 m+NN eingemessen.

Aus Grunden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grundwasser
grundséatzlich abzulehnen. Die H6henlage der Unterkante KellerfulBboden ist i.d.R. so zu

wahlen, dass diese Uber den mittleren bekannten Grundwasserstanden liegt.
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2.12

Fur unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstands sowie fiir
Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist eine separate wasserrechtli-

che Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehdrde (Landratsamt Heilbronn) zu beantragen.

Diese Erkenntnisse wurden im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieRungsplans bei der
Wahl der ErdgeschossfuRbodenhdhe beriicksichtigt. Sie wurde auf eine H6henlage von
224,00 m+NN festgelegt. Die im Gutachten empfohlenen Dranage- und Abdichtungsmal3-
nahmen von erdberiihrenden Bauteilen sind bei den weiteren Planungsschritten zu beach-

ten.

Genauere Hohenangaben erfolgen in den Fachplanungen fiir StraBenbau und Ent-

wasserung.

Hochwasserschutz/Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (Risikogebiete)

Das Plangebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.

Die sudwestlich des Vorhabens verlaufende Elsenz wurde 2013 renaturiert. Im Zuge der
Renaturierung wurde ein nattrlicher Retentionsraum geschaffen. An der engsten Stelle er-
streckt sich dieser immer noch Uber eine Breite von knapp 7 m. Bei Dauerregen oder
Starkregenereignissen anfallende Wassermassen koénnen somit aufgenommen werden.
Durch den Boschungsverlauf und der aufgrund der topographischen Gegebenheiten erfor-
derlichen Aufschittung ergeben sich zudem Héhenunterschiede zwischen Uferlinie und
neuem Gelandeniveau von mindestens 2 m. Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Hoch-

wassergefahr bestehen somit nicht.
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2.13
2.13.1

2.13.2

Technische Ver- und Entsorgung

Gewahltes Entwasserungssystem

Das Gewerbegebiet "Streitland" im Stadtteil Elsenz entwéssert die Stral3en- und Grund-
stucksflachen im Trennsystem gemald den Vorgaben des WHG. Somit erfolgt die
Trennung von Schmutzwasser und Regenwasser bereits auf den Grundstiicken mit separa-
ter kanalisierter Ableitung. Das Schmutzwasser wird der Mischwasserkanalisation am SK 6
zugefuhrt. Das Regenwasser von den Dachflachen wird in die Elsenz eingeleitet, das Re-
genwasser von den Hofflachen in den dstlich des Vorhabens verlaufenden Regenwasser-
kanal.

Auf dieser Grundlage erfolgte auch die Planung der Entwéasserung des Grundstiicks "Netto
Markt". Samtliches anfallendes Regenwasser der Dach-/Hofflachen wird tber einen sepa-
raten Regenwasserkanal dem bestehenden Regenwasserschacht am KR306030 zugefihrt
und somit, wie oben angefuhrt, (Uber eine  Regenwasserbehandlungs-
/Regenwasserrickhalteanlage in den Vorfluter Elsenz eingeleitet. Die Flachen wurden be-
reits in der Genehmigungsplanung zum Gewerbegebiet "Streitland" berlcksichtigt. Insofern
bedarf es keiner hydraulischen Nachberechnung und keiner neuen wasserrechtlichen Er-
laubnis fur die Gewassereinleitung. Das Schmutzwasser wird Uber einen separaten
Schmutzwasserkanal dem bestehenden Mischwasserschacht KS306542 zugefihrt. Auch
hier ist die hydraulische Leistungsfahigkeit des Bestandsnetzes ausreichend, um den zu-

satzlichen Abfluss rickstaufrei abzufiihren.

Wasserversorgung
Hinsichtlich der Wasserversorgung ist diese sowohl von der Trinkwasserversorgung als
auch von der Loschwasserversorgung her Uber das zentrale Wasserversorgungsnetz des

Wasserzweckverbands ,Oberes Elsenztal" gesichert.

Im Planbereich befinden sich Anlagen der Trinkwasserverteilung. Es handelt sich dabei um
zwei Versorgungsleitungen (Zuleitung zum Hochbehdlter und Zuleitung zum Baugebiet
Freudenhalde) und ein Steuerkabel. Die Trasse befindet sich am westlichen Rand des
Plangebiets und schneidet dieses teilweise (Flurstiicke Nr. 9854, 9850). Sie ist zusammen
mit dem erforderlichen Leitungsrecht im Vorhaben- und ErschlielBungsplan nachrichtlich

dargestellt. Diese Schutzflache ist von der Bebauung freizuhalten und im Rahmen des Um-
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2.13.3

legungsverfahrens und der Grundsttcksneubildung dinglich zu sichern. Auf die Bestim-
mungen des DVGW-Arbeitsblatts W 400-1 wird verwiesen. Nach dem anzuwendenden
technischen Regelwerk betréagt die Schutzstreifenbreite bei Leitungen bis DN 150 mm min-
destens 4 m.

Im Schutzstreifen dirfen fur die Dauer des Betriebs der Leitungen keine Gebaude oder
bauliche Anlagen errichtet oder sonstige Einwirkungen (z.B. Gelandeénderungen, Lage-
rung von Schittgitern) vorgenommen werden, die den Bestand oder eine Erweiterung der
Leitungen beeintrachtigen oder gefahrden kénnen. Bewuchs, der Betrieb und Instandhal-
tung der Leitung beeintrachtigt, ist auszuschlieBen. Schittglter, Baustoffe und wasserge-
fahrdende Stoffe dirfen nicht gelagert werden. Geldndeédnderungen und leichte Befesti-

gungen der Flache (z.B. Parkplatz) sind mit dem Verband rechtzeitig abzustimmen.

Elektrizitat
Innerhalb und auB3erhalb des Plangebiets sind Versorgungsleitungen der Netze BW GmbH

vorhanden.

Die Stromversorgung des geplanten Lebensmitteldiscountmarkts erfolgt Uber einen An-
schluss an das bestehende Versorgungsnetz.

Ob und in welchem Ausmalf ggf. eine Netzerweiterung erforderlich ist, kann erst festgelegt
werden, wenn der elektrische Leistungsbedarf dieses Bereichs bekannt ist. Das Stromver-

sorgungshetz wird als Kabelnetz ausgefihrt.

Die Herstellung des elektrischen Versorgungsnetzes erfolgt durch ein von der Netze BW
GmbH beauftragtes, qualifiziertes Unternehmen. Es wird darauf hingewiesen, dass bei der
Ausfuhrungsplanung der hierfur erforderliche zeitliche Aufwand bei der Netze BW GmbH zu
erfragen und im Bauzeitenplan zu beriicksichtigen ist.

Zur Vermeidung von Schaden an bestehenden Versorgungsleitungen bittet die Netze BW
GmbH, dass die Baufirmen auf das Einholen von Lageplanen hingewiesen werden. Lage-

plane missen rechtzeitig vor Baubeginn bei der Netze BW GmbH angefordert werden.
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2.13.4 Telekommunikation
Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmal3nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG min-
destens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

2.13.5 Abfallentsorgung
Die Abfallbehélter (Graue Tonne, Griine Tonne, Gelbe Sacke) sowie die sonstigen Abfélle
(Sperrmill und Grunabfélle) kénnen im Bereich der Einmiindung in die Stralle ,Im Streit-

land®“ zur Abholung bereitgestellt werden.

2.13.6 Abfallverwertung
8§ 3 Abs. 4 Landeskreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) schreibt bei einem verfahrens-
pflichtigen Bauvorhaben mit einem zu erwartenden Anfall von mehr als 500 Kubikmetern
Bodenaushub ein Abfallverwertungskonzept als Bauvorlage im Baugenehmigungsver-

fahren vor.

Die aktuelle Planung sieht einen Bodenaushub von ca. 630 m3 vor. Gemal} dem vor-
liegenden Bodengutachten liegt kein Verdacht einer Belastung des vorliegenden Bodens
vor. Aus bodenmechanischen Grinden sind ggf. Bodenverbesserungsmalinahmen vorzu-

sehen. Hinweise auf eine Schadstoffbelastung liegen nicht vor.

Auf Basis des vorliegenden Bodengutachtens ist geplant, den Bodenaushub auf der Bau-
stelle direkt wieder einzubauen. Eine "Entledigung des Bodenaushubs durch den Be-
sitzer" im Sinne des 8§ 3 Absatz 1 KrWG ist nicht vorgesehen.

Es wird davon ausgegangen, dass der vorliegende Bodenaushub nach § 3 Absatz 1 KrwG

nicht als Abfall einzustufen ist und das LKreiWiG hier nicht zur Anwendung kommt.
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3. Umweltvertraglichkeit

Die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans stellt eine MalBhahme zur
Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung dar. Zudem betragt die zuséatzlich zu-
lassige Grundflache weniger als 20.000 m2. Aus diesen beiden Griinden kénnen die Vor-
schriften nach 8§ 13a BauGB — beschleunigtes Verfahren — angewandt werden. Daher kann
gemal § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB von der Durchfihrung einer Umweltpriifung abgesehen

werden.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als
im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Aus diesem Grund ist hierfur kein Ausgleich erforderlich.

Verlorengehender Ausgleich, der im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Streitland“ festgesetzt

ist, wird ersetzt (Ausgleich vom Ausgleich).

4. Auswirkungen der Planung

4.1 Folgeeinrichtungen
Die Planung nimmt keinen Einfluss auf die Kapazitdt der vorhandenen Folgeeinrich-

tungen.

4.2 Bodenordnung
Auf Grund der Eigentumsverhdltnisse kann die Neuaufteilung der Flurstiicke durch einen
Veranderungsnachweis verwirklicht werden. Eine gesetzliche Baulandumlegung ist daher

nicht erforderlich.
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Aufgestellt: Lahr, 17.02.2022

Kappis Ingenieure GmbH

gez. Kerstin Stern
Dipl.-Ing. Stadtplanerin
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