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1. Aligemeines

1.1 Lage und Verbandszugehorigkeit

Die Stadt Walldurn liegt im &stlichen Teil des Neckar-Odenwald-Kreises und besteht aus der Kern-
stadt Walldiirn und ihren neun Stadtteilen und Weilern Altheim, Gerolzahn, Glashofen, Gottersdorf,
Hornbach, Kaltenbrunn, Reinhardsachsen, Rippberg und Wettersdorf.

Die Stadt Walldlrn bildet zusammen mit den Nachbargemeinden Hardheim und Hépfingen den
Gemeindeverwaltungsverband Hardheim-Walld{irn mit Sitz in WalldGrn.

Die Gesamtgemarkungsflache betragt 10.588 ha, wobei auf die Stadt Walldiirn 3.557 ha entfailen.
Die Zah! der Einwohner in Walldiirn mit allen Oristeilen betragt derzeit 11.720. Der Anteil der
Kernstadt betrigt 8.400 Einwohner. In den vergangenen Jahren war ein leichter Einwohnerriick-
gang zu verzeichnen

1.2 Funktionen des Stadtteils

Der Stadtteil Walldirn ist ein mit Hardheim kooperierendes Unterzentrum, Wallfahrts- und Garni-
sonsstadt und erflllt innerhalb des Gemeindeverwaltungsverbands Hardheim-Walldirn mit dem
gemeinsamen Industriepark VIP auch eine Schwerpunktfunktion fir Industrie und Handel.

2. Erforderlichkeit der Planung

21 Anlass der Planung und Bedarf

Nach den Zielen und Vorgaben der Regionalplanung soll im Bereich der Stadt Walldiirn neben der
Weiterentwicklung von Wohnbauflachen auch weiteres gewerbliches Bauflachenpotenzial fir Ge-
werbe, Dienstleistung und Handel geschaffen werden. Damit soll der unbefriedigenden Beschéfti-
gungslage dieses landlichen Raums und einem sich bereits abzeichnenden Bevolkerungsverlust
durch Wegzlge jiingerer Bevélkerungsgruppen entgegengewirkt werden.

in den vorgesehenen gewerblichen Nutzflachen sollen sowohl Dienstleistungs- und Gewerbebe-
triebe, aber auch in eingeschrinkter Form Einzelhandel zugelassen werden. Konkret ist die Verla-
gerung eines in Walldiirn bestehenden und unterhalb der Grof¥fiachigkeit liegenden Verbraucher-
marktes vorgesehen, der dabei durch einen separaten Getrankemarkt ergénzt werden soll. Auslé-
ser fur die Wahl dieses neuen Standorts war die bevorstehende SchlieBung der Stidanbindung von
Walldiirn an die B 27 nach der Realisierung der zentralen Neuanbindung, die in Kapitel 9.3 darge-
stellt wird. Die Erreichbarkeit des derzeitigen Standorts wird dadurch erheblich verschlechtert, da
er von der Hauptachse des Stadtzugangs abgeschnitten wird. Durch die Verlagerung kommt der
neue Standort dieses Verbrauchermarkts erheblich naher an den zentralortlichen Bereich heran
und verbessert damit auch die Nahversorgung.

Uber die zuvor genannte Betriebsverlagerung eines Lebensmittelmarktes mit Erweiterung um ei-
nen separaten Getrankemarkt hinaus soll noch die Moglichkeit zur Unterbringung eines weiteren,
kleinflachigen Einzelhandelsbetriebes geschaffen werden. Insgesamt werden so voraussichtlich
3 Einzelhandelsbetriebe unterhalb der GroRflachigkeit in den westlichen Gewerbeflachen entste-
hen.

In der ,Sondergebietsfléche fir ein Mébelhaus® soll das in Hopfingen-Waldstetten ansdssige Mo-
belhaus Schafer und Fitz mit derzeit ca. 1.560 m? Verkaufsflache untergebracht werden. Bei der
Verlagerung ist die Neuerrichtung eines Mdbelhauses mit max. 5.250 m? Verkaufsflache vorgese-
hen.

Im bestehenden Mébelhaus in Waldstetten wird derzeit in sehr beengten Raumlichkeiten ein brei-
tes Mdbelsortiment angeboten. Die Ausstellung der Produkte auf geringer Verkaufsflache in einem
verwinkelten Raumkonzept entspricht in keiner Weise mehr einer zeitgemalken und erlebnisorien-
tierten Warenprasentation, die deutlich flachenintensiver ausfallen misste. Hinzu kommen logisti-
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sche Probleme, da die Verkehrsanbindung des Mdbelhauses liber die L 557 fir die Kunden und
den Lieferverkehr auf Dauer als ungeeignet zu bezeichnen ist.

Die Verlagerung und flichenméafRige Erweiterung des Mébelhauses ist nicht als eine Erweiterung
im Sinne einer Expansion einzuschatzen, sondern als Anpassung an die Erfordernisse einer zeit-
gemalen Warenprasentation. Aufgrund der veranderten Konsumentenwiinsche ist dies laut Aus-
sagen des Betreibers notwendig, um langfristig konkurrenzfahig bleiben zu kénnen. Gegen(iber
der aktuellen Situation am alten Standort wird deshalb das Sortiment im neuen M&belhaus im
Baugebiet ,Spangel® nach dem vorliegenden Konzept nicht wesentlich erweitert, sondern es ist
vorgesehen, dieses mit einem deutlich héheren Anteil an Verkaufsflache pro Sortiment bzw. pro
Produkt in einem modemn gestalteten Mdbelhaus zu prasentieren.

2.2 Ziele und Zweck der Planung

Aufgrund der beiden bereits bekannten und zuvor genannten Umsiediungsvorhaben und weiterer
Erganzungen des Einzelhandelsangebotes, ist dieses Baugebiet Uberwiegend fiir die Unterbrin-
gung von Einzelhandel und Dienstleistung vorgesehen. Dies beruht auch auf der glinstigen Lage
des Standorts mit einer nur geringen Distanz zum Stadtkern von Walldiirn.

Ein konkreter weiterer Bedarf ergibt sich aus einer Anfrage eines vor Ort bereits anséssigen
Verbrauchermarktes, der - wie in Kapitel 2.1 bereits dargelegt - nach einem zukunftstrachtigen und
nachhaltig verkehrsgiinstig gelegenen Standort sucht.

Insgesamt sollen deshalb an diesem Standort im Nahbereich der Innenstadt und des Versor-
gungskern von Walldiirn gewerbliche Baufldchen fir die Unterbringung von Dienstleistung, Klein-
gewerbe und Handel geschaffen werden. Da die hier unterzubringenden Einzelhandelsbetriebe
auch aus Sicht der Stadt unterhalb der Grofl¥flachigkeit bleiben sollen, wurde nicht von der Még-
lichkeit Gebrauch gemacht, diese Flache gemaR den Vorgaben der wirksamen Fortschreibung des
Regionalplans ,Plankapitel 2.2.5 Einzelhandel® insgesamt fur grofflachige, nicht-zentrenrelevante
Einzelhandelsbetriebe vorzusehen und als Sondergebiet festzusetzen. Die Festsetzung eines Son-
dergebiets soll nur flr das zur Verlagerung von Waldstetten vorgesehene Mébelhaus erfolgen. Fir
dieses Vorhaben wurde ein Raumordnungs- und Zielabweichungsverfahren durchgefiihrt. Ein posi-
tiver Bescheid zur Zulassung dieses Vorhabens und zur Ausweisung einer zweckgebundenen
Sondergebietsflache liegt vor.

Unter Berlicksichtigung des zuvor genannten Bescheids zum Raumordnungs- und Zielabwei-
chungsverfahren und der bereits in Kapitel2.1 genannten Vereinbarung lber raumordnungsrechtli-
che und bauleitplanerische Aspekte erfolgt die Ausweisung dieses Baugebiets als Sondergebiet
und als gegliedertes Gewerbegebiet, in dem den einzelnen Belangen und Beschrankungen durch
die vertragliche Vereinbarung durch entsprechende Festsetzungen explizit Rechnung getragen
wurde.

3. Standortalternativenpriifung fiir die Sondergebietsnutzung

In der Teilfortschreibung Plankapitel 2.2.5 ,Einzelhandel“ des Regionalplans fiir die Region Rhein-
Neckar-Odenwald vom 22.06.2005 wurde im Nahbereich des Versorgungskerns der Stadt Wall-
dirn ein Ergadnzungsstandort (Vorbehaltsgebiet flr regionalbedeutsame Einzelhandelsgrofdprojek-
te mit nicht- zentrenrelevanten Sortimenten) festgelegt. Zu diesem Zeitpunkt war bereits die beab-
sichtigte Verlagerung und Erweiterung des Mdobelhauses ,Schafer & Fitz* in dieses Gebiet be-
kannt. Dies war wesentlicher Anlass und mitentscheidend fiir die Auswahl und Festlegung des
Ergénzungsstandortes.

Nachdem es sich bei der geplanten Verlagerung und Erweiterung des Moébelhauses um eine Be-
triebsform aus dem Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente handelt, ist der im Regional-
plan ausgewiesene Ergdnzungsstandort und das in dieser Flache geplante Sondergebiet im Sinne
des Integrationsgebotes hierfir geeignet. Die Unterbringung dieses Betriebs im Walldiirner Ver-
sorgungskern war aufgrund der betriebsspezifischen Fiachenanspriiche nicht méglich.

Eine Ansiedlung des Mdébelhauses im VIP (interkommunales Industrie und Gewerbegebiet) war
wegen der stadtebaulichen Zielsetzungen, die dieses Gebiet ausschliefdlich zur Unterbringung von
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Industrie und Gewerbebetrieben im produzierenden Bereich und fiir Dienstleistungen vorsieht,
nicht gewlinscht. Dieser zentrumsferne Standort hatte zudem erhebliche nachteilige Auswirkung
auf den Einzelhandel im innerstadtischen Versorgungskern mit sich gebracht. Zudem wére grof3-
flachiger Einzelhandel hier grundséatzlich nicht moglich.

Zu beriicksichtigen war auch eine gut wahrnehmbare Lage des geplanten Mébelhauses aus dem
Uberdrtlichen Verkehrsnetz. Auch aus der unmittelbaren Zufahrtsméglichkeit aus der zuvor ge-
nannten Bundesstrafle Uber die innerdrtlicher Hauptverkehrsstralle, der Wilhelm-Rontgen-Strafie,
ergibt sich ein besonderer Standortvorteil, da Verkehrsbelastungen innerstadtischer Gebiete oder
besonders schitzenswerter Wohnbauflichen vermieden werden.

Eine Standortalternative flr dieses Vorhaben war in Walldiirn nicht gegeben.

4, Ubergeordnete Planung

Bebauungsplane sind gemal den gesetzlichen Vorgaben aus den {ibergecrdneten Planungen zu
entwickeln. Fir den Bebauungsplan ,Gewerbe- und Sondergebiet Spangel” sind dabei folgende
Vorgaben zu beachten:

4.1 Landesentwicklungsplan 2002

Im LEP 2002 wurde Walldirn als Gebiet zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur dar-
gestellt. Nach den landespianerischen Zielvorstellungen sollen entlang der Entwicklungsachse
Mosbach — Buchen — Hardheim — Tauberbischofsheim lberdrtliche Einrichtungen, weitere Wohn-
bauflachen sowie Flachen fiir gewerbliche Arbeitspldtze bereitgestellt werden. Eine weitere Ent-
wicklungsachse flr Walldiirn besteht in Richtung Hardheim-Miltenberg. Entsprechend den (iberge-
ordneten Planungen sollen entlang der Entwicklungsachsen verstarkte Anstrengungen unternom-
men werden, glnstige Standortbedingungen sowochi fiir verlagerungsbediirftige und verdichtungs-
raumvertrégliche als auch fiir neu anzusiedelnde Betriebe, Einrichtungen und Anlagen zu schaffen.
Eine gewerbliche Weiterentwicklung fiir den landlichen Raum ist ein schwerpunktméaRiges Ziel des
Landes Baden-Wlrttemberg. Hierdurch soll es zu einer Verbesserung der Infrastrukturausstattung
und zu einem Abbau der unbefriedigenden Beschéftigungslage in der Region kommen.

4.2 Regionalplan ,,Unterer Neckar” vom 02.12.1993

Im Regionalplan wurden Hardheim und Walldiirn als kooperierende Unterzentren festgelegt. Der
Gemeindeverwaltungsverband liegt auf den zuvor genannten Landesentwicklungsachsen im struk-
turschwachen landlichen Raum.

Im Regionalplan wird des Weiteren aufgefiihrt, dass sich im Bereich der Stadt Walldirn lage- und
flachenmalig gtnstige gewerbliche Entwicklungsmdglichkeiten ergeben. Weiterhin soll laut Regio-
nalplan der Strukturschwéche im Osten der Region — hierbei wird auch Walldiirn besonders er-
wéahnt — wirkungsvoll begegnet werden, indem die Ausweisung von neuen Gewerbe- und Dienst-
leistungsschwerpunkten erfolgen soll. Beim geplanten Baugebiet ,Gewerbe- und Sondergebiet
Spangel” handelt es sich um gewerbliche Bauflachen mit einer Ausrichtung auf die Ansiedlung von
Dienstleistungs- und Handelsbetrieben.
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Abbildung 1: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionaiplans 1893 ,Unterer Neckar”
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4.3 Regionalplan ,Rhein-Neckar-Odenwald” - Teilfortschreibung , Einzelhandel”
vom 22.06.2005

In der Teilfortschreibung des Regionalplans fiir die Region Rhein-Neckar-Odenwald (Plankapi-
tel 2.2.5 EinzelhandelsgroBprojekte) wurde das Plangebiet - hinausgehend (iber die bisherige Dar-
stellung im wirksamen Flachennutzungsplan des GVV Hardheim-Walldlirn als Gewerbeflache - als
Vorbehaltsgebiet flr regionalbedeutsame und nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgrofiprojekte
als Erganzungsstandort des Versorgungskerns von Walldirn festgelegt.

Nach den Aussagen des Regionalplans sind regional bedeutsame Einzelhandelsgrofprojekte nach
Maoglichkeit den zentralortlichen Standortbereichen zuzuordnen. Zu den dabei zu beachtenden
raumordnerischen Belangen wird in der Teilfortschreibung des Regionalplans folgendes ausge-
fuhrt:

Kongruenzgebot

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgroRprojekien ist grundsétzlich
nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren zuldssig. Im Einzelfall kommen als Standorte auch Klein-
zentren und Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion in Betracht, wenn dies zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder sie im Verdichtungsraum liegen und mit Siedlungsbereichen
benachbarter Ober-, Mittel- und Unterzentren zusammengewachsen sind.

Die Verkaufsfldche der Einzelhandelsgroprojekte ist so zu bemessen, dass der Einzugsbereich
des Vorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich
uberschreitet.

In den Erlduterungen im Regionalplan wird hierzu festgestellt:

Nach dem Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg ist eine ,wesentliche Uberschreitung® in der
Regel dann gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen auferhalb des Verflech-
tungsbereichs erzielt werden soll. Der Verflechtungsbereich von Mittelzentren sind die jeweiligen
Mittelbereiche, von Unter- und Kleinzentren die jeweiligen Nahbereiche und von Gemeinden ohne
zentralériliche Funktion das Gemeindegebiet.
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Beeintrachtigungsverbot

Die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde und anderer zentraler Orte
sowie die verbrauchernahe Versorgung diirfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

In den Erlduterungen im Regionalplan wird hierzu festgestelit:

Nach dem Einzelhandelserlass ist das Beeintrachtigungsverbot dann verletzt, wenn aufgrund des
Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen. Anhaltspunkt
fir eine derartige Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten von ca. 10 %, bei nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten von ca. 20 % im vorhabenspezifischen Sortiment. Ist das Projekt in den Versorgungskern in-
tegriert oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet, ist in der Regel keine wesentliche Beein-
trachtigung gegeben.

Integrationsgebot

Einzelhandelsgrofliprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden. Fir nicht-zentrenrelevante Sortimente kommen auch stadtebauli-
che Randlagen in Betracht.

In den Erlduterungen im Regionalplan wird hierzu festgestellt:

Einzelhandelsgrofiprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind vorrangig im Versorgungskern
oder in dessen unmittelbarer N&he zu errichten. Als stidtebaulich integriert kann ein Standort an-
gesehen werden, wenn er sich innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit
einem wesentlichen Anteil an Wohnbebauung befindet, iiber eine Anbindung an den OPNV verfiigt
sowie fullaufig bzw. mit dem Rad zu erreichen ist. Fiir Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten und
nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten kommen auch stadtebauliche Randlagen in Betracht,
wenn die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Randsortimente so begrenzt werden,
dass sie weder die verbrauchernahe Versorgung noch die Funktionsfahigkeit des Versorgungs-
kerns wesentlich beeintrachtigen und dort keine geeigneten Flachen zur Ansiedlung entsprechen-
der Vorhaben zur Verfligung stehen.

Raumliche Zuordnung von regional bedeutsamen Einzelhandelsgrofiprojekten

Um dem Funktionsverlust und der Verédung der Innenstidte entgegenzuwirken, erfolgt eine raum-
liche Festlegung von zentraldrtlichen Standortbereichen, Versorgungskernen und Ergdnzungs-
standorten.

Zentralortliche Standortbereiche (Z)

Regionalbedeutsame EinzelhandelsgrofRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Sorti-
mentsliste) sind nur in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf dargestellten zentralértlichen
Standortbereichen anzusiedeln. Die zentralortlichen Standortbereiche werden in der Raumnut-
zungskarte gebistsscharf als Vorranggebiete fiir regionalbedeutsame EinzelhandelsgrofRprojekte
abgegrenzt.

Versorgungskerne (Z}

Von EinzelhandelsgroRprojekten an anderer Stelle (von der Verbindlichkeit ausgenommen) diirfen
keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf die gebietsscharf abgegrenzten Versorgungskerne in
der Standortgemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Ergéanzungsstandorte (Z)

Regionalbedeutsame EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (vgl.
Sortimentsliste) sind nach Méglichkeit den zentralérilichen Standortbereichen zuzuordnen. Wenn
hier nach Prifung keine geeigneten Flachen zur Verfiigung stehen, ist die Ansiedlung und Erweite-
rung solcher Betriebe vorrangig in die dargestellten Ergénzungsstandorte zu lenken. Die Ergéan-
zungsstandorte werden in der Raumnutzungskarte gebietsscharf als Vorbehaltsgebiete fiir regio-
nalbedeutsame Einzelhandelsgrofiprojekte festgelegt.
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Zentrenrelevante Randsortimente sind auf héchstens 10 % der Gesamtverkaufsfliche, héchstens
auf 800 m? Verkaufsfliche zu begrenzen. Weitere fiir das Projekt ,Mébelhaus® relevante Auswei-
sungen des Regionalplans im Umfeld des Standortes zur regionalen Siedlungs-, Freiraum- oder
Infrastruktur existieren nicht. Zu der Abweichung vom Kongruenzgebot wurde ein Zielabwei-
chungsverfahren mit positivem Ausgang durchgefiihrt.

Das vorgesehene Sondergebiet fir ein M&belhaus im Bebauungsplan ,Gewerbe- und Sonderge-
biet Spangel® liegt somit in einem raumordnerisch abgestimmten, regionalplanerischen Ergan-
zungsstandort flr grof¥flachigen, nicht innenstadirelevanten Einzelhandel. Dieser mit allen Trigern
éffentlicher Belange und den Nachbargemeinden abgestimmte Ergdnzungsstandort ist als Zielvor-
gabe und als mogliche Option zu betrachten. Von der Option zur Sondergebietsausweisung fiir
groffldchigen Einzelhandel soll nur fir das zur Verlagerung vorgesehene Mobelhaus Gebrauch
gemacht werden.

Abbildung 2: Auszug aus Teilforischreibung des Regionalplans Kapitel 2.2.5 Einzelhande!

Teilfortschraibung des Regionalplans Unterer Neckar,
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4.4 Flichennutzungsplan des GVV Hardheim-Walldiirn

Uber das Gesamtgebiet des Gemeindeverwaltungsverbands Hardheim-Walldiirn liegt ein mit Da-
tum vom 21.07.2001 genehmigter Flachennutzungsplan vor. Seitdem wurde der Flachennutzungs-
plan bereits zweimal fortgeschrieben, um ihn an geénderte Entwickiungsvorstellungen anzupas-
sen.

¢ Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans
Rechtskraft: 30.04.2004

e Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans
Rechtskraft: 19.03.2005

Der Planungsbereich ist nach dem wirksamen Fléchennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbands Hardheim-Walldiirn in der Fortschreibung vom 30.04.2004 nioch als Gewerbegebiet
Nr. 49 dargestellt.

Abbildung 3: Auszug aus dem derzeitig wirksamen Flichennutzungsplan
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In Verbindung mit der Erstellung dieses Bebauungsplans mit Ausweisung einer Sondergebietsfla-
che wird der Flachennutzungsplan nach dem positivem Abschluss eines Raumordnungs- und Ziel-
abweichungsverfahren in einem Parallelverfahren angepasst und fortgeschrieben. Hierbei wird die

flr das Mdbelhaus vorgesehene Teilflache als Sondergebiet fir grol¥flachigen Einzelhandel darge-
stellt mit der Zweckbestimmung ,Sondergebiet fUr ein Mébelhaus* mit einer Verkaufsflachenober-
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grenze von 5.250 m?. Dariber hinaus war esine Bombardierungsfldche im betroffenen Anderungs-
bereich mit in die Planungsdarstellung kenntlich zu machen.

Die in der Teilfortschreibung des Regionalplans fiir die Region ,Rhein-Neckar-Odenwald* {Planka-
pitel 2.2.5 Einzelhandel) getroffene verbindliche Ausweisung dieses Bereichs als ,Ergénzungs-
standort fir regionalbedeutsame und nicht-zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte® wurde
berticksichtigt. Diese lasst grundsatzlich die Darstellung dieser Sondergebietsflache zu. Das Sor-
timent Mébel ist als nicht zentrenrelevant sinzustufen.

Der parallel fortzuschreibende Flachennutzungsplan wird voraussichtlich folgende Darstellungen
aufweisen:

Abbildung 4: Auszug aus der geplanten Fortschreibung des Fldchennutzungsplans

Durch die geplante Entlassung von Gewerbeflachen aus der urspriinglichen Darstellung des Fl&-
chennutzungsplanes in den Aufienbereich und damit auch in eine weiterhin landwirtschaftliche
Nutzung am Sildwestrand verbessert sich die Situation im Hinblick auf ihre Umweltauswirkungen
und die Erhaltung eines in diesem Teilgebiet vorhandenen Biotops erheblich. Auch die Ausgleichs-
fliche am Sldostrand des Gebiets wird deutlich vergrélert, woraus sich fiir den bestehenden
Graben eine glnstige naturnahe Entwicklungsméglichkeit durch entsprechende Nachbepflanzun-
gen ergibt. Die Belange des Natur- und Umweltschutzes sowie der Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung werden unter Bericksichtigung dieser Anderung in diesem Bebauungsplanverfahren mit
abgehandelt.
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5. Erstellte Fachgutachten zum geplanten Mébelhaus

Zur Bewertung der Auswirkungen der geplanten Verlagerung eines Mébelhauses und der zuk{infti-
ge Nutzung des Ergénzungsstandorts fiir regionalbedeutsame EinzelhandelsgroRprojekte mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten wurden insgesamt drei Fachgutachten erstelit. Von diesen
wurde nur die erstellte Wirkungsanalyse fir die Verlagerung des Mébelhauses Anlage der beiden
beantragten raumordnerischen Verfahren. Die wesentlichen Ergebnisse der Auswirkungsanalyse
vom Juli 2010 wurden in das nachfolgende Gutachten vom 14.12.2010 mit eingearbeitet.

5.1 Auswirkungsanalyse fiir ein Einzelhandelsprojekt am Standort ,Spangel”
vom Juli 2010

In dieser Auswirkungsanalyse vom Juli 2010 wurde in einem vorbereitenden Schritt die GroéRen-
ordnung eines grundsétzlich vertraglichen Flachenumfangs einzelner Sortimente fir eine grofRfla-
chige Einzelhandelsnutzung durch fachmarktorientierte Anbieter am Standort ,Spangel® in Wall-
dirn bestimmt. Zu einer konkreten, mit einem Investor abgestimmten Projektbeschreibung nach
Sortimenten und Verkaufsflichen kam es in diesem Gutachten noch nicht.

Die weiteren Abstimmungen mit dem Hauptinvestor und Vorhabenstréger fir die Verlagerung des
Mobelhauses und dem vor Ort bereits vorhandenen Lebensmittelvollsortimenter Edeka ergaben,
dass nur noch fir das Mobelhaus ein Sondergebiet fiir grof(flachigen Einzelhandel erforderlich
wird. Alle anderen Nutzungen werden voraussichtlich unter der Grenze der Grof¥flachigkeit bleiben
und kénnen somit auch in einer gewerblichen Nutzflache untergebracht werden.

Die urspringliche Absicht der Schaffung eines Fachmarktzentrums als Erganzung zum Mébelhaus
oder die im Gutachten dieser Auswirkungsanalyse genannte Ansiedlungsméglichkeit eines Bau-
fachmarkts wurden in der vorliegenden Bauleitplanung nicht weiter aufgegriffen.

Bezlglich des Einzelhandels wird es im Standort ,Spangel® voraussichtlich zur Umsiedlung des
Mébelhauses, zur Verlagerung des in Walldirn bereits ansassigen EDEKA- Marktes, ergénzt um
einen Getrankemarkt und maximal zur Ansiedlung eines weiteren Einzelhandelsgeschiéfts unter-
halb der GroRflachigkeit kommen.

5.2 Wirkungsanalyse fiir die Verlagerung des Mobelhauses Schifer und Fitz an
den Standort ,Spangel” vom 14.12.2010

Dieses Gutachten hat mogliche stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen der Verlage-
rung und der damit verbundenen Erweiterung des Mobelhauses Schéfer & Fitz vom aktuellen
Standort in Hopfingen-Waldstetten in das Gewerbegebiet ,Spangel” der Stadt Walldiirn untersucht.
Im Mittelpunkt standen dabei die moglichen Auswirkungen im Sortimentsbereich Mébel. Mégliche
Auswirkungen der im Mobelhaus angebotenen Randsortimente wurden bereits umfassend in der
sortimentsspezifischen Auswirkungsanalyse vom Juli 2010 untersucht, Fiir die Beurteilung der
moglichen Auswirkungen der Randsortimente des Mdbelhauses wurden die relevanten Ergebnisse
dieser Auswirkungsanalyse in dieses Gutachten tbernommen.

Dem besonderen Umstand, dass es sich im vorliegenden Fall nicht um eine klassische Neuansied-
lung, sondern um die Verlagerung eines bestehenden Mobelhauses handelt, wurde dadurch
Rechnung getragen, indem die am aktuellen Standort erwirtschafteten Umsétze des bestehenden
Mébelhauses Schéfer und Fitz auf die neuen Bedingungen des sich vergréRernden Mébelhauses
angemessen hochgerechnet sowie die Umsatzherkunft im Rahmen der durchgefiihrten Berech-
nungen als ReferenzgréfRe beriicksichtigt wurden. Aufgrund einer bereits jetzt gegebenen sehr
hohen Umsatzgenerierung im Bezug zur Flache wurde nur ein relativ geringer Umsatzzuwachs
angenommen.

5.3 Modellrechnung zur Umsatzverteilung fiir einen Mo&belvolisortimenter am
Standort ,,.Spangel“ vom August 2011

Bei der Bewertung des Beeintrachtigungsverbots im Zielabweichungsverfahren wurde es erforder-
lich, ergdnzende Modelirechnungen mit hoheren Umsatzerwartungen durchzufilhren als im ur-
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springlichen Fall angenommen. Diese Ergebnisse flossen in die Entscheidung zur Zulassung der
Zielabweichung mit ein.

Die zuvor genannten drei Gutachten kdnnen bei Bedarf bei der Stadtverwaltung Walldlirn eingese-
hen werden. Aufgrund der positiven Entscheidungen Uber das beantragte Raumordnungsverfahren
und das Zielabweichungsverfahren werden diese Anlagen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

6. Vereinbarung liber raumordnungsrechtliche und bauleitpla-
nerische Aspekte

Bereits im Vorfeld der Entscheidung liber das Raumordnungs- und das Zielabweichungsverfahren
wurde eine Vereinbarung iiber raumordnungsrechtliche und bauleitplanerische Aspekte im Zu-
sammenhang mit der geplanten Verlagerung und Erweiterung des M&belhauses Schéfer & Fitz
zwischen der Stadt Walldiimn, der Stadt Buchen, dem Verband Region Rhein-Neckar als Trager
der Regionalplanung, dem Regierungsprasidium Karlsruhe als héhere Raumordnungsbehdrde und
dem Neckar-Odenwald-Kreis geschlossen. In diesem werden die max. Verkaufsflachen des Mé-
belhauses, aber auch die Zulassung weiteren Einzelhandels zwischen der Stadt Buchen (Mittel-
zentrum) und der Stadt Walldiirn (mit Hardheim kooperierendes Unterzentren) geregelt. Das Er-
gebnis dieser Vereinbarung wurde bei der Erstellung dieses Bebauungsplans durch entsprechen-
de Festsetzungen und Regelungen zur Art der baulichen Nutzung und zum MaR der baulichen
Nutzung (Geschossfidchen fiir Einzelhandel) beachtet.

Die Vereinbarung Gber raumordnungsrechtliche und bauleitplanerische Aspekte vom 07.06.2011
wurde als Anlage Nr. 8 in den Bebauungsplan aufgenommen.

7. Ergebnis eines Raumordnungsverfahrens

Fir das Einzelhandelsgrof3projekt Mobelhaus war gem&R Landesplanungsgesetz (LplG) und der
Raumordnungsverordnung (RoV) bei der Grofde des Vorhabens mit einer geplanten Verkaufsfig-
che von 5 250 m? die Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens erforderlich.

Der Gemeindeverwaltungsverband Hardheim-Walldirn hatte deshalb die Durchfilhrung eines
Raumordnungsverfahrens gemaf LplG am 24.11.2010 nach Abstimmung mit dem Vorhabenstri-
ger beim zusténdigen Regierungspréasidium beantragt.

Hierzu erfolgte am 07.10.2011 eine Entscheidung des Regierungsprasidiums Karlsruhe, nach der
zugunsten des zuvor beschriebenen Einzelhandelsprojektes beziiglich des Kernsortiments Mébel
die Abweichung von dem Ziel der Raumordnung laut den Plansétzen 3.3.7 Z und 3.3.7.1 Z des
Landesentwicklungsplans Baden-Wirttemberg beziiglich des Einfiigens in das zentraldrtlichen
Versorgungssystem {Kongruenzgebot) zugelassen wurde. Diese Entscheidung war verbunden mit
einer Verzichtserkldrung am derzeitigen Einzelhandelsstandort in Hopfingen-Waldstetten, sodass
dort kein Einzelhandelsbetrieb im Mobelsortiment mehr ausgeiibt werden kann.

Mit der Entscheidung des Regierungsprésidiums Karlsruhe erfolgte somit eine grundsitzlich Zu-
stimmung zum geplanten Objekt mit einer positiven raumordnerischen Beurteilung.

Die Entscheidung zum Raumordnungs- und Zielabweichungsverfahren vom 07.10.2011 wurde als
Anlage Nr. 9 in den Bebauungsplan aufgenommen.

8. Ergebnis eines Zielabweichungsverfahrens zum Kongruenz-
gebot

Nach dem Kongruenzgebot ist die Verkaufsflache eines Vorhabens so zu bemessen, dass der
Einzugsbereich und generierte Umsatz den zentralorilichen Verflechtungsbereich der Standortge-
meinde nicht wesentlich Uberschreitet. Dies war im Fall des Vorhabens nicht erflllt, wobei aller-
dings die besondere Situation der Verlagerung eines bestehenden Betriebs gewiirdigt werden
musste.
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Dies wurde im Rahmen einer Wirkungsanalyse beriicksichtigt. Dabei wurde bei den Berechnungen
davon ausgegangen, dass am Altstandort in Hopfingen-Waldstetten keine grof¥flachige Einzelhan-
delsnutzung im Sortiment Mobel mehr stattfindet. Hierzu wurde eine konkrete Verzichtserklarung
zum Ausschluss einer Nachnutzung im Sortiment Mdbel am alten Standort von Seiten des Regie-
rungsprasidiums eingefordert.

Die vom Gemeindeverwaltungsverband Hardheim-Walldiirn beantragte Zielabweichung vom Kon-
gruenzgebot wurde mit Erlass vom 07.10.2011 von der héheren Raumordnungsbehérde (Regie-
rungspréasidium Karlsruhe) zugelassen. Bei der Entscheidung fand auch eine zuvor zwischen den
Stadten Buchen und Walldiirn abgeschlossene Vereinbarung Uiber ,raumordnungsrechtliche und
bauleitplanerische Aspekte” Beriicksichtigung.

Der zuvor genannte Erlass und die dazugehérige Anlage 1 ,Anhérungsergebnis der Behérden-
und Verbandebeteiligung“ sowie die raumordnungsrechtliche und bauleitplanerische Vereinbarung
mit der Stadt Buchen und die Verzichtserklarung kénnen bei Bedarf in der Stadtverwaltung Wall-
dlrn eingesehen werden.

9. Interkommunales Einzelhandelskonzept

Auf der Ebene des Gemeindeverwaltungsverbandes wurde im Marz 2011 die Erarbeitung eines
Interkommunalen Einzelhandelskonzepts an die CIMA - Beratung und Management in Auftrag ge-
geben. Im November 2011 wurde das ausgearbeitete Konzept vorgelegt.

Die Dringlichkeit zur Ersteliung dieses Einzelhandelskonzeptes fir die Unterzentren Walldiirn und
Hardheim sowie der Gemeinde Hopfingen beruhte auch auf einer Stellungnahme des Regierungs-
prasidiums Karisruhe vom 24.03.2011 im urspriingliche getrennten Aufstellungsverfahren zu einem
Bebauungsplan fir das Teilgebiet ,Gewerbegebiet Spangel" im Stadtteil Walldtrn. Dieses getrenn-
te Verfahren wurde zwischenzeitlich eingestellt und das Plangebiet mit in diesen neuen Gesamt-
bebauungsplan aufgenommen.

In dieser Stellungnahme wurde wegen der uneingeschrankten Zulassigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben unterhalb der GrofRflachigkeit empfohlen, mégliche Risiken auf zentrale Versorgungsberei-
che der Standortgemeinden und benachbarten Kommunen auch unter dem Aspekt einer raumord-
nerischen Agglomeration zu untersuchen und zu bewerten. Dabei sollten die bereits bekannten
Ansiedlungsvorhaben konkreter betrachtet und gewirdigt werden. Mdgliche Beeintrachtigungen
der zentralen Versorgungsbereiche von Walldirn und benachbarter Kommunen sind - soweit er-
forderlich - durch entsprechende Ausschliisse zentrenrelevanter Nutzungen zu vermeiden.

Es wurde deshalb bei der Erarbeitung dieses Interkommunalen Einzelhandelskonzeptes auch eine
Beurteilung bereits bekannter Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben im Baugebiet
.opangel* des Stadtteils Walldlrn und eine konkrete Erfassung der lokalen besonders zentrenrele-
vanten Sortimente vorgenommen.

Nach einer Bestandserhebung der in den jeweiligen Zentren vorhandener Einzelhandelsbetriebe
und ihrer Bewertung wurde die gemeinsame Sortimentsliste besonders zentrenrelevanter Sorti-
mente und nicht-zentrenrelevanter Sortimente fir die kooperierenden Unterzentren Walldiirn und
Hardheim erstellt und auf Seite 57 des Einzelhandelskonzeptes in tabellarische Form wiedergege-
ben. Die dabei aufgefiihrten zentrenrelevanten Sortimente sollten auch zukiinftig auf die jeweiligen
Zentren begrenzt bleiben.

Die Einzelfallbeurteilungen zum Baugebiet , Gewerbe- und Sondergebiet Spangel” sind auf den
Seiten 58 - 61 des Interkommunalen Einzelhandelskonzeptes wiedergegeben.

Folgende Einzelfallbeurteilungen wurden dabei von der CIMA getroffen:
Geplante Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Marktes

¢ Die geplante Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Aktiv Marktes, der sich bereits in
ahnlicher Standortlage in Walldiirn befindet, ist als Folge der erforderlichen Anpassung an
betriebswirtschaftlich zeitgeméalie Dimensionen einzustufen.
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¢ Unabhéngig von der planungsrechtlichen Konstellation, die eine Verkaufsflachenbegren-
zung unterhalb der Grol¥flachigkeit von 800 m? vorgibt, wére auch ein Lebensmittelvollsor-
timenter mit integriertem Getrankemarkt in einer Gréenordnung von maximal 1.500 m?
Verkaufsflache an dieser Stelle unter stédtebaulichen und betriebswirtschaftlichen Aspek-
ten grundsétzlich denkbar gewesen.

* In gewissem Umfang sind gegeniber Betrieben im unmittelbaren Standortumfeld sowie
den Getrankemarkten im Bereich Buchener Stralle Umsatzumverteilungen zu erwarten.

¢ Von schadlichen Auswirkungen auf den zentralértlichen Standortbereich ist nicht auszuge-
hen.

* Ein unmittelbarer Bezug zu den stadtebaulich integrierten Geschéftslagen und zu gréReren
Wohngebieten ist allerdings nicht vorhanden.

Zu dieser letzten Aussage ist anzumerken, dass sich aufgrund der Standortverschiebung gegen-
Uber dem bisherigen Edeka-Markt eine deutliche Verbesserung der Nahversorgungsfunktion er-

gibt.
Verlagerung des Mébelhauses Schéfer & Fitz

e Es handelt sich hier um eine Verlagerung eines bereits bestehenden Mébelhauses, fiir die
bereits ein positiver Beschluss nach einem abgeschlossenen Raumordnungsverfahren und
einem Zielabweichungsverfahren vorliegt.

= Der Standort ist grundsatzlich far den Betriebstyp ,Mébelhaus® geeignet

* Im Sinne einer kommunalen Wirtschaftsférderung ist die innerdrtliche Verlagerung eines
bereits bestehenden mittelstédndischen Betriebes, welche auch zum Erhalt der langfristigen
Wettbewerbsfahigkeit beitragt, positiv zu beurteilen.

Denkbare Fachmarktnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten im Baugebiet ,Spangel”

Im interkommunalen Einzelhandelskonzept werden die nachfolgend aufgefihrten, nicht-
zentrenrelevante Sortimente beispielhaft genannt:

e Mobelfachmarkt/ Spezialanbieter/ Kiichenstudio
» Bau- und Heimwerkerfachmarkt

o Bodenbelage/ Teppichfachmarkt

o Kfz- Fachmarkt (Autoteilezubehdr)

¢ Birofachmarkt

¢ Babyfachmarkt

= Gartencenter

s Fahrradfachmarkt

e Zoofachmarkt

Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der im Einzelhandelskonzept enthaltenen Marktpotential-
analyse wurde dariber hinaus festgestellt, dass aufgrund der vorhandenen Kaufkraftabfliisse aus
den zentrenrelevanten Sortimenten am ehesten noch ein Sportfachmarkt im Bereich des Ergéan-
zungsstandortes ,Spangel” zugelassen werden kdnnte.

Aufgrund der im Vorfeld dieser Baulsitplanung bereits fir das Baugebiet getroffene raumordnungs-
rechtliche und bauleitplanerische Vereinbarung (siehe Kapitel 2.1 und Anlage Nr. 8 zum Bebau-
ungsplan) ber die Zulassung von Einzelhande! unter raumordnungsrechtlichen und bauleitplane-
rischen Aspekten ergaben sich Beschréankungen und klare Begrenzungen, die weitergehende
Ausschliisse zum Schutz der innerstadtische Geflige nicht mehr erforderlich machten. In den Ge-
werbeflachen GE; werden dabei insgesamt nur drei Einzelhandelsbetriebe und im GEj-Gebiet eine
Tankstelle zugelassen sowie im GE,-Gebiet nur untergeordnete Einzelhandelsnutzungen, die in
Verbindung mit einem Gewerbe- und Handwerksbetrieb stehen.
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Bei einer allgemeinen Begrenzung auf 800 m? Verkaufsfliche fir Einzelhandelsbetriebe in GE-
Fldchen kann davon ausgegangen werden, dass sich ein Baufachmarkt oder ein Gartencenter hier
nicht ansiedeln wird.

Weitergehende sortimentsbezogene, Uber die getroffene Vereinbarung hinausgehenden Aus-
schliisse wurden deshalb nicht vorgenommen.

10. Aufhebung bestehender Pldane

Durch diesen Bebauungsplan werden keine Geltungsbereiche rechtskraftiger Bebauungspline
berihrt. Authebungen werden nicht erforderlich

11. Bestandssituation

11.1 Lage des Plangebiets und rdumlicher Geltungsbereich

Das Baugebiet ,Gewerbe- und Sondergebiet Spangel® befindet sich am sidlichen Stadtrand von
Walldlrn zwischen der Wilhelm-Réntgen-Stralte und der Bundesstralle B 27.

Uber die Lage im Stadtgebiet gibt der nachfolgend wiedergegebene Ausschnitt aus der topografi-
schen Grundkarte Auskunft.

Abbildung 5: Lage im Raum; Darstellung unmaBstiblich; Kartengrundiage: Landesvermessungsamt Baden-
Wiirttemberg (Hrsg.), unbeglaubigter Auszug aus der Topografischen Karte 1 : 25.000, Ausgabe 2007
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Von der Planung betroffen sind insgesamt 33 Grundstiicke, von denen sich der gréfte Teil im Be-
sitz des Hauptinvestors im Plangebiet, dem M&belhaus Schafer & Fitz befindet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans und die betroffenen Grundstiicke sind aus dem nach-
folgend wiedergegebenen unmafstablichen Ubersichts- und Abgrenzungsplan ersichtlich.
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Abbildung 6: Abgrenzungsplan, unmafstéblich; Kartengrundlage aktuelle B-Grund:
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Die nachfolgend aufgelisteten Grundstlicke liegen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes:

Westlicher Teilbereich:

Fst.Nr. Teil von 1450/1, 6912, 6915, 6916, 6937, 6940, 6941, 6943, 6945, 6947, 6948, 6949,
6949/2, 6950, 6951, 6952, 6953, 6954, 6955, 6956, 6957, 6895 und 6896

Ostlicher Teilbereich:
Fist.Nr. 6912/1, 6917, 6920, 6920/1, 6922, 6928/1, 6929, 6930, 6931 und 6932

11.2 Derzeitige Standort- und Umgebungsnutzung
Die zur Planung und Bebauung vorgesehene Fliche wird derzeitig noch landwirtschaftlich genutzt.

Sudwestlich des geplanten Baugebiets befindet sich in unmittelbarer Nahe grof¥flachiger Einzel-
handel, Gberwiegend mit Sortimenten aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich (u. a. Nahrungs- und
Genussmittef). Die dort anséssigen Lebensmittelmérkte bilden einen deutlich herausgehobenen
Grundversorgungsstandort in der Stadt Walldiirn, der mit weiteren Fachmérkten angereichert wur-
de. Nordlich grenzt ein Mischgebiet mit vorwiegend gewerblicher Nutzung an. Weiter ndrdlich die-
ses Gebiets befindet sich der Gleiskérper der 6rtlichen Bahnlinie, der derzeit eine Barriere zu den
innenstadtnahen Lagen und der Wohnbebauung bildet. Hier ist durch den unmittelbar bevorste-
henden Ausbau einer schienenfreien FuBgéngerquerung der Bahnlinie, eine deutliche Verbesse-
rung dieser Gebietsanbindung an die Stadtmitte zu erwarten. Nord- und siddstlich wird das Bau-
gebiet von einem Feldweg begrenzt. Dahinter befindet sich eine gréfiere Umspannanlage zur
Stromversorgung und Griinflachen als Abstandszone zum Damm der Briickenrampe der L 518.

Am sldlichen Rand des Plangebiets verlauft ein Graben, der durch seinen Bewuchs das lokale
Landschaftsbild deutlich prégt. Die Bundesstrale B 27 ist dem Gebiet siidlich vorgelagert. Das
Baugebiet ist von dieser (berortlichen Strafle aus gut wahrnehmbar.

11.3 Vorgesehene Anderung der Verkehrsanbindung der Stadtmitte von Walldiirn

Auf der Grundlage einer konkreten Planung, der Bereitstellung von Finanzierungsmitteln sowie der
derzeitigen Ausschreibung steht in unmittelbarer Nahe die Realisierung einer neuen Verkehrsan-
bindung des Kernstadtbereichs von Walldirn an die B 27 bis voraussichtlich Ende 2013 an, die
nachfolgend in einem unmafstiblichen Kartenauszug wiedergegeben ist. Hierbei ist eine kreu-
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zungsfreie Zu- und Abfahrt von der B 27 mit einer Verkehrsaufteilung liber einen groRen Kreisver-
kehrsplatz im angrenzenden Gewerbegebiet Rote mit Anbindung der Wilhelm-Réntgen-Stralle und
damit des geplanten Baugebiets ,Spangel“ vorgesehen. Der Wilhelm-Rontgen-Stralle fallt dabei
eine wichtige innerdrtliche Hauptverkehrsfunktion zu, da sie die Querverbindung zur L 518 nach
Altheim herstellt. Durch die dann gegebene unmittelbare Anbindung zur Bundesstralle liegen an
diesem Standort giinstige stédtebauliche, verkehrliche sowie wirtschaftliche Voraussetzungen fiir
eine gewerbliche und auf Einzelhandel ausgerichtete Baugebietsentwicklung vor. Die BAB A 81
(Anschlussstelle Tauberbischofsheim) ist ca. 30 km entfernt.

Abbildung 7: Geplante Neuanbindung an die B 27
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11.4 Topografie

Das Baugebiet liegt auf einer leicht nach Siidosten geneigten Flache. Das Gelandeniveau liegt
zwischen 394 und 405 m + NN. Die Geldndeneigung betragt 4 bis 6 %. Siidlich des Plangebiets
befindet sich ca. 70 m vorgelagert, eine deutlich ausgepragte Gelandemulde mit einem Entwésse-
rungsgraben, der das zulaufende Oberflichenwasser nach Nordosten hin zum Marsbach hin ablei-
tet. Hierbei unterquert dieser Graben mit einer Verdolung die B 27, in etwa auf der Héhe des im
Bebauungsplan vorgesehenen Regenrickhaltebeckens.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich auf den Flurstiicken Nr. 6977 und 6978
ein Biotop in Form einer Nasswiesenbrache. Diese wird von zwei Sickerquelien durchzogen, die
mehrere timpelartige Vertiefungen aufweisen. Dieses Biotop liegt auerhalb des Plangebiets. Auf-
grund der Ubereinstimmung der Biotopposition mit einem Bombentrichter aus der dokumentierten
Bombardierungsfliache ist davon auszugehen, dass die Ursache dieses Wasseraustritts im Bom-
bardierungsereignis zu suchen ist. Detaillierte Aussagen zum Biotop in den sind dem griinordneri-
schen Beitrag und der Eingriffs-/Ausgleichsbewertung zu entnehmen.
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12. Stadtebauliche Konzeption

12.1 Bebauungskonzept

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stédtebauliche Konzept geht davon aus, dass in die-
sem Gebiet Uberwiegend Einzelhandel, aber auch Dienstleistung und Gewerbe untergebracht wird.
Hierzu wurden in einem unverbindlichen Gestaltungsplan Annahmen zeichnerisch dokumentiert,
die davon ausgehen, dass bis zu 12 Bauobjekte entstehen kénnten.

Aus dem Gestaltungsplan kénnen die moéglichen Baukérperstellungen, der rdumliche Zusammen-
hang und die Raumbildungen sowie die vermutlich entstehenden Aullenanlagen und Stellplitze
entnommen werden. Zur Vollstandigkeit der Darstellung der insgesamt zu erwartenden stadtebau-
lichen Situation wurde auch die mégliche Nutzung in der Sondergebietsflache nach den Vorstel-
lungen des Investors und als Folge der Vereinbarung lber raumordnungsrechtliche und bauleit-
planerische Aspekte im Zusammenhang mit der geplanten Verlagerung und Erweiterung des Mo-
belhauses Schéafer & Fitz dargestelit.

Zur Nutzung des Gewerbegebiets wurden durch Festsetzungen der Baugrenzen und Nutzungs-
ausschlilsse Einschrénkungen getroffen, die den Anforderungen der zuvor ausgefiihrten Ergebnis-
se des vorausgegangenen Raumordnungs- und des Zielabweichungsverfahrens und den dabei
getroffenen Entscheidungen und der Vereinbarung liber raumordnungsrechtliche und bauleitplane-
rische Aspekte Rechnung tragen.

Bei der Bebauung ist (iberwiegend von einer Zweigeschossigkeit auszugehen. Fir die fur Dienst-
leistung oder Gewerbe pradestinierten Grundstlicke im GE,-Gebiet wird von einer zweigeschossi-
gen Bebauung von 10 m Hohe ausgegangen. Das Mdbelhaus wird im Bezug auf die Eingangs-
ebene mit einer Hohe von 10 - 13 m (bzw. 15 m bei Satteldachausbildung) ebenfalls zweigeschos-
sig ausfallen. Zur Talseite hin wird als Untergeschoss die Logistikzone mit ca. 5 m Héhe zusétzlich
sichtbar werden. Dies wird bei einer Flachdachausbildung zu einer wahrnehmbaren Gesamthéhe
von voraussichtlich 18 m fdhren. Fiir die Einzelhandelsbetriebe in den westlichen gewerblichen
Nutzflachen ist von einer eingeschossigen Bebauung auszugehen. Entsprechend wurde hier eine
max. Gebdudehéhe von 8 m angenommen.

Die verkehrliche Anbindung der baulichen Nutzflachen an das &ffentliche Verkehrsnetz erfolgt iiber
zwei neuen ErschlieRungsstralen, die an die Wilhelm-Réntgen-StralRe anbinden.

Zu einer landschaftsgerechten Einbindung der Gebaudekomplexe mit ihren Funktionsflachen ist
eine Eingriinung an den Aulenrdndern des Gewerbegebiets vorgesehen. Besonders intensive
Bepflanzungen werden am Sidostrand in Verbindung mit einer groen Ausgleichsflachen und ei-
nem notwendigen Retentionsbecken entstehen.

12.2 Plandaten

Die nachfolgend aufgefiihrten Plandaten wurden aus den digitalen Planungsergebnissen unter
Zugrundelegung der aktuellen B-Grund Datei ermittelt. Aufgrund der im Rahmen der Neuvermes-
sung und Bodenordnung noch anstehenden Feststellung von Grundstiicks- und Gebietsgrenzen
kénnen sich zu den genannten Daten noch Abweichungen ergeben.

Die prozentualen Anteile von Fléchen fiir ErschlieBungsanlagen, Grinflachen und die Ausgleichs-
flachen mit Retentionsbecken werden nachfolgend tabellarisch dargestellt. Die Tabelle wurde teil-
gebietsbezogen aufgegliedert und dabei die voraussichtlichen Realisierungsabfolge aufgegriffen
(siehe hierzu auch Teilbereichsgrenzen im Gestaltungsplan).

Tabelle 1: Stédtebauliche Flachenkennwerte

Stidtebauliche Flichenkennwerte ,,Gewerbe und Sondergebiet Spangel*

Fldchenbezeichnung Fldache in m? Anteil in %
100,0

Gesamtfliche Bruttobauland 73.355

davon:
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Umbau Wilhelm Rdntgen- Stralle 551 0.7
StralRenverkehrsflache A-E mit Verkehrsgriin und Mulde 4.824 6,6
davon Muidenzone 424

Stichweg B1 — B2 498 0,7
Strafllenverkehrsflidche F-F1 532 0.7
Summe Stralenverkehrsflache 6.405 8,7
Ausgleichsflache - Retentionsbecken und Wassergraben 11.341 15,5
davon Retentionsbecken ca. 1.600

Gesamter Flichenabgang 17.746 24,3
Nettobauland 55.609 75,8
davon: 100,0
Gewerbegebiet 38.154 68,6
davon: 100,0
GE 1 20.713 54,3
davon bestehende Halfe 3.537

GE 2a und 2b 14.419 37,8
davon Parkplatzfliche und Anlieferung 5.161

davon Ausgleichsfléiche <2> 287

GE 3 3.022 7.9
Sondergebiet M6belhaus 17.455 31,4
davon Parkplatzfldche und Anlieferung 9.479

Stidtebauliche Flichenkennwerte ,Westliches GE- und SO-Teilgebiet Spangel” - . - . %

Flachenbezeichnung Flédche in m? Anteil in %
Gesamtfliche Bruttobauland westliches Teilgebiet 53.075 100,0
davon:

Umbau Wilhelm Réntgen- Stralte 551 1,0
StralRenverkehrsflache A-E mit Verkehrsgriin und Mulde 4.824 9,1
davon Muldenzone 424
StralRenverkehrsflache F-F1 532 1,0
Summe Strallenverkehrsflache 5.916 11,1
Ausgleichsflache - Retentionsbecken und Wassergraben 7939 146
(Zuordnung von 70 % = 7.939 m?* zum Inferessensbereich des Investors)

Gesamter Flachenabgang 13.846 26,1
Nettobauland westliches Teilgebiet 39.247 73,9
davon: 100,0
GE 1 4.351 1,1
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GE 2a und 2b 14.419 36,7

davon Parkplatzfidche und Anlieferung 5.161 35,9

davon max. Bebauung 3 x 1.200 m? 3.600 250

davon Ausgleichsfitiche <2> 287 20

GE 3 3.022 7,7
Sondergebiet Mébelhaus (IST) = 0,779 17.455 44.5

davon Parkplatzfidche und Anlieferung 9.479 54,3

davon bebaute Fldche des Mébelhauses 4.117 23,6

Stadtebauliche Fldchenkennwerte ,,Wesfliches GE- und SO-Teilgebiet Spangel* <. -

Fldchenbezeichnung Flache in m? Anteil in %
Gesamtfliche Bruttobauland &stliches Teilgebiet 20.262 100,0
davon:

Stichweg B1 — B2 (Ausbau optional nur bei Bedarf) 498 24
Ausgleichsflache - Retentionsbecken und Wassergraben 3.402 16,8
(Zuordnung von 30 % = 3.402 m* zum Interessensbereich der Stadf)

Gesamter Flichenahgang 3.900 19,2
Nettobauland dstliches Teilgebiet 16.362 80,8
davon:

GE 1 16.362 100,0
davon Grundstiick mit bereits ermichteter Halle 3.537

Anzunehmende versiegelte Flachen im ,,Gesamtgebiet GE und SO Spangel“

Fldchenbezeichnung Fldche in m? Versiegelung
Westliche GE-Gebiete mit GFmax. 3x1.200 m? und max.

Versiegelung durch Stellpldtze und betrieblich Verkehrs-|21.792 17.433
flachen bis GRZ 0,8

Sondergebiet Mébelhaus mit GRZ 0,8 17.455 13.964
Ostliche GE-Gebiete mit GRZ 0,8 16.362 13.089
Gesamte Fliche / Flichenversiegelung 55.609 44.486
Westlicher Teilbereich 39.206 31.364
Ostlicher Teilbereich 16.362 13.089
Gesamte Flidche / Flichenversiegelung 55.609 44.486
Flachenversiegelung

Fldachenbezeichnung Flache in m? Anteil in %
Versiegelung durch Bebauung bei GRZ 0,8 44.453 88,36
Versiegelung durch Stralenflachen 5.854 11,64
Summe der Versiegelung 50.307 100,00
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13. Gestaltungsvorgaben

13.1  Charakteristik des bei der Baugestaltung zu beriicksichtigenden Stadtbildes

Die Charakteristik der bestehenden baulichen Umgebungsnutzung wird im Wesentlichen durch die
im Nahbereich bereits angesiedelten Einzelhandelsbetriebe und gewerbliche Nutzungsareale ge-
pragt. Zum eigentlichen Stadtgebiet bestehen ein deutlicher Abstand und eine Ubergangszone mit
gemischt genutzten Baufldchen. Hier wechseln sich Wohngeb&ude mit kleineren bis teilweise recht
grolRen gewerblichen Hallen ab.

Der Uberwiegende Teil der gewerblichen Gebdude und Einzelhandelsbetriebe wurde in einge-
schossiger Bauweise ausgefiihrt. Diese Bauweise soll am Westrand fiir die dort vorgesehenen
Einzelhandelsbetriebe ibernommen und festgesetzt werden. Bei der Entwickiung der Festsetzun-
gen wird Uberwiegend eine zweigeschossige Bauwsise unterstelit. Die Vorgaben zur Dachgestal-
tung werden dem Umgebungsbereich angepasst.

Darlber hinaus wird Gber drtliche Bauvorschriften auf die Dach- und Fassadengestaltungen sowie
der Farbgebung mit dem Ziel Einfluss genommen, aufdringlich wirkende Farben und reflektierende
Materialien auszuschliefen. Bei ldngeren Gebduden werden Festsetzungen zu einer angemesse-
nen vertikalen Gliederung getroffen.

Abbildung 8: Blick auf die bestehenden Einzelhandelsansiediungen neben dem Plangebiet von der B 27 aus

13.2 Landschaft

Die zur Bebauung vorgesehene Flache wird derzeit (iberwiegend als Ackerland, Wiese und Obst-
baumwiese genutzt. Der Baumbestand besteht Uberwiegend aus alteren Obstbaumen. Im Bereich
des Grundstlicks Flst. Nr. 6951 und am Nordostrand des Plangebists sind ausgepréagte Baum- und
Strauchgruppe vorhanden. Zum geringen Teil fallen diese in die geplante Ausgleichsflache mit
hinein und kénnen dort erhalten werden. Weiterer Baum- und Strauchbewuchs sowie Feuchtwie-
sen mit landschaftsprdgendem Charakter befinden sich beidseits des Wassergrabens.

Uber die vorhandene landschaftliche Situation gibt das nachfolgend unmaRstéblich wiedergegebe-
ne, aktuelle Luftbild Auskunft. Aus ihm sind im Besonderen die vorhandenen Baum- und Strauch-
bestdnde zu ersehen.



2 ¢ Stadt Walldiim - Stadtteil Walldirm
Seite 20 Bebauungsplan ,Gewerbe- und Sendergebiet Spangel*

s S

= T — -
e B

Eine Besonderheit stellt auch das auf3erhalb des Plangebiets liegende Biotop in ,Nasswiesenbra-
che im Bereich Spangel" mit einer Gehdlzgruppe dar. Die méglichen Auswirkungen aus dem ge-
planten Baugebiet wurden im griinordnerischen Beitrag und Umweltbericht ausreichend gewurdigt.
Durch entsprechende landschaftsgestalterischer Ma3hahmen und Bepflanzungen soll am westli-
chen Auenrand der angrenzenden Ausgleichsflache eine ansprechende Begriinung erreicht wer-
den, die mit zum Erhalt der Biotopfunktion beitragen wird.

Abbildung 10:
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13.3 Erforderlichkeit von landschaftsgestalterischen Malinahmen

Woegen der Siedlungsrandlage des Gebiets an einem nach Silidosten leicht abfallenden Hang und
der zuvor aufgezeigten besonderen landschaftstkologischen Bedeutung einer Teilflache dieses
Gebiets werden MalBnahmen zur Gebietseingriinung, Landschaftsgestaltung und zum Biotop-
schutz zwingend erforderlich.

Ergénzend hierzu werden eine Beschrankung der Hohenentwicklung der gewerblichen Baukubatu-
ren und &rtliche Bauvorschriften zur Baukérpergestaltung vorgesehen, um die optischen Auswir-
kungen der entstehenden Gebdude auf den Umgebungsbereich zu mindern.

Der Einbindung des Bauobijekts in die Landschaft kommt an diesem von der B 27 aus offen einzu-
sehenden Standort besondere Bedeutung zu.

Diese Einbindung findet jedoch da ihre Grenzen, wo durch sie eine Werbewirksamkeit und Wahr-
nehmung der Betriebe nicht mehr gewahrieistet ware.

14. Planungsrechtliche Festsetzungen

141  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemafR der geplanten Nutzung und den Vorgaben aus dem Flachennutzungs-
plan bzw. seiner geplanten Anderung im Parallelverfahren, als gegliedertes Gewerbegebiet GE;,
GE3,, GE3p GE;3 und GE3 mit maximalen Geschossfldchen fiir den Einzelhandel, sowie als Son-
dergebiet nach § 11 BauGB SOms, ,Sondergebiet fir ein Mébelhaus®, mit maximalen Obergren-
zen der Verkaufsflachen festgesetzt.

Bei den konkreten Festsetzungen der jeweiligen Nutzungsarten waren die Entscheidung aus dem
durchgefihrten Raumordnungsverfahren und dem Zielabweichungsveriahren sowie die Vereinba-
rung Uber raumordnungsrechtliche und bauleitplanerische Aspekte im Zusammenhang mit der
geplanten Verlagerung und Erweiterung des Mobelhauses Schafer & Fitz zwischen der Stadt
Walldiirn, der Stadt Buchen, dem Verband Region Rhein-Neckar als Trager der Regionalplanung,
dem Regierungsprasidium Karlsruhe als hohere Raumordnungsbehdrde und dem Neckar-
Odenwald-Kreis zu beachten. Hierdurch kam es zu den nachfolgend definierten konkreten Nut-
zungszulassungen, Begrenzungen von Geschossflaichen und Verkaufsflachenbegrenzungen in
den einzelnen Gebietskategorien.

Im GE+-Gebiet sind Gewerbebetriebe aller Art, damit auch Betriebe des Einzelhandels unter der
Grof¥flachigkeit, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe, Geschéfts-, Bliro- und Verwal-
tungsgebaude sowie Anlagen flir sportliche Zwecke zulassig.

Die Zulassung von Einzelhandel wird dergestalt eingeschrankt, dass dieser nur im Zusammenhang
mit einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb zuldssig ist, wenn es sich um Waren handelt, die der
Betrieb selbst produziert, beziehungsweise handwerklich verwertet. Diese jeweils untergeordnete
Einzelhandelsnutzung wird auf maximal 50 m? je Betrieb begrenzt.

Die allgemein zuldssigen Tankstellen, mit Ausnahme zur betriebseigenen Versorgung sind hier
unzulassig.

Im GE2,-Gebiet sind Gewerbebetriebe aller Art, damit auch Betriebe des Einzelhandels unter der
Grol¥flachigkeit, Lagerhéuser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe, Geschéfts-, Bliro- und Verwal-
tungsgebdude sowie Anlagen fir sportliche Zwecke zuléssig.

Die allgemein zulassigen Lagerpldtze und offentliche Betriebe sowie Tankstellen, mit Ausnahme
zur betriebseigenen Versorgung sind unzuldssig.

Einzelhandelsbetriebe werden in ihrer Nutzung beschrankt. Zugelassen wird nur Einzelhandel mit
im Kleinsortiment Lebensmittel. Die maximale Geschossflache fiir Einzelhandel wird auf 1.200 m?
begrenzt.

Einzelhandel im Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb wird nur zugelas-
sen, wenn es sich dabei um Waren handelt, die der Betrieb selbst produziert beziehungsweise



ir€ Stadt Walldtim - Stadtteil Walidiim
Selte 22 Bebauungsplan ,Gewerbe- und Sondergebiet Spangel

handwerklich verwertet. Die untergeordnete Einzelhandelsnutzung wird auf maximal 50 m? je Ge-
werbe- oder Handwerksbetrieb begrenzt.

Im GEzp-Gebiet sind Gewerbebetriebe aller Art, damit auch Betriebe des Einzelhandels unter der
GroRfidchigkeit, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe, Geschéfts-, Bliro- und Verwal-
tungsgebaude sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke zuldssig.

Die allgemein zulassigen Lagerplatze und Offentliche Betriebe sowie Tankstellen, mit Ausnahme
zur betriebseigenen Versorgung sind unzuléssig.

Die Grole von Einzelhandelsbetrieben wird beschrénkt. Zugelassen wird nur Einzelhandel bis zu
einer maximalen Geschossflache von 1.200 m2.

Einzelhandel im Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb wird nur zugelas-
sen, wenn es sich dabei um Waren handelt, die der Betrieb selbst produziert beziehungsweise
handwerklich verwertet. Die untergeordnete Einzelhandelsnutzung wird auf maximal 50 m? je Ge-
werbe- oder Handwerksbetrieb begrenzt.

Im GE2.-Gebiet sind Gewerbebetriebe aller Art, damit auch Betriebe des Einzelhandels unter der
Grol¥flachigkeit, Lagerhduser, Lagerplédtze und 6ffentliche Betriebe, Geschafts-, Biiro- und Verwal-
tungsgebaude sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke zulassig.

Die allgemein zuléssigen Lagerpldtze und o&ffentliche Betriebe sowie Tankstellen, mit Ausnahme
zur betriebseigenen Versorgung sind unzuléssig.

Einzelhandelsbetriebe werden in ihrer Nutzung beschrankt. Zugelassen wird nur Einzelhandel mit
Getrénken. Die maximale Geschossfldche fiir Einzelhandel wird auf 1.200 m? begrenzt.

Einzelhandel im Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb wird nur zugelas-
sen, wenn es sich dabei um Waren handelt, die der Betrieb selbst produziert beziehungsweise
handwerklich verwertet. Die untergeordnete Einzelhandelsnutzung wird auf maximal 50 m? je Ge-
werbe- oder Handwerksbetrieb begrenzt.

Insgesamt kénnen in den GE; - Flachen Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Geschossfliche von
3.600 m? entstehen.

Im GE3-Gebiet sind Gewerbebetriebe aller Art, damit auch Betriebe des Einzelhandels unter der
GrofRflachigkeit, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe, Geschéfts-, Biro- und Verwal-
tungsgebéude, Tankstellen sowie Anlagen fir sportliche Zwecke zuldssig.

Die allgemein zuiassige Tankstelle wird nur ausnahmsweise zugelassen.

Die Zulassung von Einzelhandel wird dergestalt eingeschrénkt, dass dieser nur im Zusammenhang
mit einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb zuldssig ist, wenn es sich um Waren handelt, die der
Betrieb selbst produziert, beziehungsweise handwerklich verwertet. Diese jeweils untergeordnete
Einzelhandelsnutzung wird auf maximal 50 m? je Betrieb begrenzt.

Im Gestaltungsplan wurde die voraussichtliche mégliche Bebauung unter Wirdigung der zuvor
genannten Vereinbarung geméfl den derzeitigen noch unverbindlichen Uberlegungen dokumen-
tiert. Dabei wurden sowohl die angenommenen Nutzungen als auch die Einzelhandelsnutzungen

beschrieben.

Da zum derzeitigen Zeitpunkt noch keine ausreichenden Kenntnisse (iber die voraussichtlichen
Einzelhandelsnutzungen in den GE3>- und GEj3 -Flachen bestehen, muss im Fall von abweichen-
den Positionierungen oder abweichender Nutzungen eine vereinfachte Anderung des Bebauungs-
planes nach § 13 BauGB zeitgleich mit den dann anstehenden Objektentwickiungen erfolgen.

Die ausnahmsweise Zulassung von Anlagen fir gesundheitliche Zwecke ist im gesamten Gewer-
begebiet mdglich.

Wegen der zu erwartenden Uberwiegenden Gebietsausrichtung auf Dienstleistung und Einzelhan-
del und den daraus resultierenden Schutzanspriichen wurden die nachfolgend genannten Nutzun-
gen, von denen anzunehmen ist, dass sie sich durch Emissionen besonders negativ auswirken
kdnnten, in der gesamten Gewerbefldche ausgeschlossen oder eingeschrankt:
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Die ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke sowie Ver-
gniigungsstatten sollen wegen der damit verbundenen Stérungen, im Besonderen auch wéhrend
der Nachtzeit (kulturelle und sonstige Veranstaltungen), nicht Bestandteil der gewerblichen Nut-

zung werden.

Die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter werden im gesamten Gewerbegebiet nicht zugelassen, um
madgliche Immissionskonflikte zur gewerblichen Hauptnutzung grundsatzlich auszuschlieRen.

Betriebe, von denen besondere Gefdhrdungen und Stérungen, insbesondere Gerliche ausgehen
kénnen wie Anlagen zur Abfallbeseitigung und Verwertung sowie Betriebe und Anlagen im Sinne
des Anhangs 1 der 12. BimSchV (Stérfallverordnung), sind unzuléssig.

Das Sondergebiet SOmsp dient der Unterbringung eines groffléchigen Einzelhandelsbetriebs in
Form eines Mbbelhauses und eines im Mdbelhaus integrierten gastronomischen Betriebes. Der
gastronomische Betrieb soll der Kundenbewirtung dienen, aber aus Griinden seiner wirtschaftli-
chen Tragféhigkeit auch auferhalb der Verkaufszeiten des Mobelhauses zugénglich sein.

Die maximale Verkaufsfliche wurde entsprechend der raumordnungsrechtiichen und bauleitplane-
rischen Vereinbarung auf 5.250 m? begrenzt. Die Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimen-
te wurde auf 250 m?, die fiir nicht-zentrenrelevante Randsortimente auf 150 m? beschrankt.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung wurde hierzu von der Einflhrung maximaler Verkaufsflachen-
zahlen (VKFZn.x) Gebrauch gemacht und diese durch entsprechende zeichnerische Festsetzun-
gen im Bebauungsplan dokumentiert. Bei der Festsetzung der Verkaufsflichenzahlen wurde so-
wohl differenziert zwischen einer maximalen Verkaufsflaichenzahl (VKFZ,,,) und jeweiligen sorti-
mentsbezogenen Verkaufsflaichenzahlen (VKFZ,,4) als auch unterschieden nach zentrenrelevan-
ten Randsortimenten und nicht zentrenrelevanten Randsortimenten.

Zusétzlich wurde in die Festsetzung einer Auflistung der zuldssigen, zentren- und nicht-zentren-
relevanten Sortimente aufgenommen. Folgende Sortimente sollen hierbei zugelassen werden:

Zentrenrelevante Randsortimente:

Elektrowaren/ Elektroartikel/ Leuchten
Einrichtungszubehér/innenausbau und Gestaltungszubehor,
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Haushaltswaren/ Hausrat
Bodenbelage/ Haus- und Heimtextilien/Teppiche/Gardinen

Nichtzentrenrelevante Randsortimente:
Grollelektrogerate (weilte Ware)
Sanitéreinrichtung

14.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die zu erwartende Dichte der Bebauung wurde lberwiegend die in einem Gewer-
begebiet maximal zuldssige Grundflachenzahl GRZ von 0,8 fUr das Gesamtigebiet festgesetzt. Fir
die vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen in den GE2- Flachen wurden max. Geschossflichen
festgesetzt die sicherstellen, dass eine Geschossflache von insgesamt 3.600 m? nicht Uberschrit-
ten und die raumordnerische und bauleitplanerische Vereinbarung fiir die weitere Zulassung von
Einzelhandel eingehalten wird. Auf die Festsetzung einer Geschossflaichenzahl wurde verzichtet,
da die zulassige Gebéudekubatur und damit auch die mdgliche Geschossflachenentwickiung
durch Héhenfestsetzungen ausreichend bestimmt und begrenzt wird.

Die Einhaltung bzw. Erreichung der zulassigen GRZ wurde mit Hilfe des Gestaltungsplanes unter
Wirdigung der dort dargestellten innerbetrieblichen Verkehrsflachen tberprift und in der Flachen-
statistik Kapitel 12.2 der Begriindung des Bebauungsplanes dokumentiert.
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14.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung baulicher Anlagen

Unter Wertung der zu erwartenden und stadtebaulich gewiinschten Einzelbebauung wurden die
offene bzw. zwei von der offenen Bauweise abweichende Bauweisen festgesetzt, die Gebaude-
langen von 65, 80 bzw. 100 m zulassen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen und Fiachen fiir Stellplatze be-
stimmt. AuRerhalb dieser Fldchen sind bauliche Anlagen in Form von Geb&duden oder Stellplatzen
unzulassig.

Zur Stellung der baulichen Anlagen wurden keine zsichnerischen Festsetzungen getroffen. Diese
sollen sich an den Baugrenzen orientieren. Die Geb&dudestellung wird deshalb nur senkrecht be-
ziehungsweise parallel zu den festgesetzten, die Bauquartiere umgebenden Baugrenzen, mit ma-
ximaler Abweichung bis zu 10° zugelassen. Aufgrund der Grundstruktur der voraussichtlich ent-
stehenden Stellplatzanlagen kann ein Aufgreifen der zum Auflenrand hin teilweise schrag verlau-
fenden Baugrenzen ausgeschlossen werden (siehe hierzu auch die unverbindlichen Gebaudedar-
stellung im Gestaltungskonzept).

14.4 Hdbhenlage und Héhe der baulichen Anlagen

Die Hohenlage der Gebéude wurde durch die Festsetzung der FulRbodenhdhe UNN definiert, von
der bis max. 25 cm abgewichen werden kann.

Far die Héhe der zu erwartenden Gebdude wurde eine ein- bis zweigeschossige Bebauung mit
einer zulassigen maximalen Gebiudehdhe iber dem Erdgeschossfultboden von 8 bis 13 m (bzw.
15 m bei Satteldachausbildung im Sondergebiet) zugrunde gelegt. Fiir die westliche Gewerbefla-
che wurde die Anordnung von eingeschossigen Einzelhandelsgebauden angenommen. Hier er-
folgte eine Begrenzung der Gebdudehdhe auf 8 m. Hinzu kommt im SO-Gebiet noch ein sichtba-
res Untergeschoss von ca. 5 m Hohe, fir den Logistikbereich, sodass hier von einer sichtbaren
Gesamthdhe bei einer Flachdachausbildung von bergseits 13 m und talseits 18 m ausgegangen
werden muss. Im éstlichen GE-Bereich, in dem vorwiegend eine Unterbringung von Gebauden der
Dienstleistung oder Verwaltung anzunehmen ist, wurde durchgéngig eine Zweigeschossigkeit mit
Gebaudehdhen mit 10 m zugelassen. Untergeordnete Bauteile wie Fahrstuhlschachte, verglaste
Eingangsbereiche, Dachbelichtungen oder Beluftungs- und Klimatisierungseinrichtungen dirfen
die festgesetzte max. Gebaudehdhe um max. 2,5 m uberschreiten.

Die voraussichtliche Héhensituation im Bereich des geplanten Mébelhauses und der angrenzen-
den Straflen sowie die sich aus der konkreten Objektplanung ergebenden Gebaudekubatur des
Mébelhauses wurden in einem Gelédndeschnitt dokumentiert. Diese ist den Bebauungsplanunteria-
gen als separate Anlage Nr. 4 informativ mit beigelegt.

14.5 Nebenanlagen und Stellplitze

Nebenanlagen in Form von GebZuden und Stellplétzen werden nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundstlcksflachen zugelassen. Zur Festlegung der Uberbaubarkeit wurden auch Flachen fiir
Stellplatze ausgewiesen. Die Uberbaubarkeit des Grundstlicks bestimmt sich somit aus den zuvor
genannten beiden Festsetzungen.

Bezuglich der Anlage von Stellplatzen sind die értlichen Bauvorschriften, nach denen eine unmit-
telbare Anbindung von Stellplatzen an éffentliche Verkehrsflachen nicht zugelassen wird, zu be-
achten.

15. Ortliche Bauvorschriften

15.1 Erforderlichkeit baugestalterischer Vorschriften

Zur Gewahrleistung eines gestalterischen Zusammenhangs mit dem im Umfeld bereits vorhande-
nen Sondergebiet und Gewerbegebiet sowie im Hinblick auf eine der Gebietssituation angemes-
sene Ortsbild- und Landschaftsgestaliung werden zum Bebauungsplan ortsgestalterische Vor-
schriften festgesetzt. Gemall den gesetzlichen Vorgahen werden die 6rtlichen Bauvorschriften
gemeinsam mit dem Bebauungsplan in einer separaten Satzung nach § 74 LBO erlassen.
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15.2 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Bewahrung eines einheitlichen, der im Planungsumfeld bereits bestehenden baulichen Anla-
gen angepassten Gesamtcharakters werden allgemein nur geneigte Décher mit einer Dachnei-
gung von 6 bis max. 15° (ausgenommen Shed-Dacher) sowie Flachdacher zugelassen.

Fir geneigte Dacher werden nur Dachdeckungsmaterialien in roten, rotbraunen, dunkelbraunen,
hellgrauen oder anthrazitgrauen Farbtdnen zugelassen. Die Verwendung der Décher zur aktiven
Nutzung der Sonnenenergie ist zulassig und gewiinscht. Ansonsten ist die Verwendung reflektie-
render Materialien zur Dacheindeckung unzuldssig.

Zulassig sind nur Fassaden in gedeckten Farbtonen. Extrem dunkle oder farbintensive Farbténe
mit Signalwirkung sind wegen der vom Auflenbereich (B 27) gut wahrnehmbaren Lage des Ge-
biets unzuléssig. Die Verwendung stark reflektierender Materialien an Gebduden und sonstigen
baulichen Anlagen wird ebenfalls nicht zugelassen.

Gebaude von mehr als 50 m Lénge sind mindestens alle 40 m durch Farbgebung, Vorbauten, ran-
kender Begrinung oder Versatz vertikal zu gliedern.

15.3 Stellplatzanlagen

Stellplatze sind nur innerhalb der durch Baugrenzen und Flachen flr Stellplatze bestimmten be-
baubaren Bereiche zuldssig. Grundsatzlich werden keine Stellplatze mit einer Direktzufahrt zum
dffentlichen Straflenraum zugelassen, um das dadurch entstehende Gefdhrdungspotenzial durch
in den Verkehrsraum zuritickstolRende Fahrzeuge zu vermeiden. Diese sind mindestens durch ei-
nen 1,5 m breiten Grinstreifen von der Stralen- bzw. Gehweghinterkante abzusetzen. Ihre Zufahrt
ist Uber innerbetriebliche Verkehrsflachen sicherzustellen.

Bei der bautechnischen Ausflihrung von Stellplatzanlagen sollte eine Trennentwasserung mit Ab-
leitung der dort anfallenden Niederschlagswésser lber das geplante Retentionsbecken vorgese-
hen werden. Hierbei konnten entsprechende Mulden-Rigolen-Systeme zum Einsatz kommen. We-
gen einer geringen Versickerungsfiahigkeit des Untergrundes und der bis zum Erdplanum aufstei-
genden Grund-/ Schichtwésser wird keine zwingende Verwendung von wasserdurchléssigen Bela-
gen festgesetzt.

15.4 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Zur Vermeidung zu starker Geléndeverénderungen werden Aufschiittungen und Abgrabungen
gegeniber dem natiirlichen Gelénde auf maximal 3,5 m begrenzt.

Statzmauern werden nur bis zu einer Héhe von 3,5 m zugelassen. Bei Strallenverkehrsflachen ist

ein Mindestabstand von 1,0 m und bei Gehwegen von 0,5 m zum Rand des StraRengrundstiicks
einzuhalten.

15.5  Abfallbehilter

Abfallbehiélter sind so anzuordnen, dass sie vom &ffentlichen Straflenraum nicht eingesehen wer-
den kénnen.

156.6 Einfriedigungen

Einfriedigungen dirfen eine Gesamthdhe von 2,0 m nicht liberschreiten. Sockelmauern diirfen
eine H6he von 0,2 m nicht liberschreiten und sind auf die zuldssige Gesamththe der Einfriedigung
anzurechnen. Als Einfriedigungen sind nur Hecken und offene Zéune in Form von Maschendraht-

z&dunen oder Eisengitter zugelassen.

Zur Sicherstellung einer Durchgéngigkeit fir Kieintiere ist mit Einfriedigungen ein Bodenabstand
von mindestens 10 cm einzuhalten. Mit gleicher Zielrichtung wurde auch die Héhe von Sockel-
mauern auf 20 cm begrenzt.

Um eine durchgehende und nach auRen hin wirksame Biotopstruktur der Randeingriinungsmaf-
nahmen (Ausgleichsmalinahme) zu erhalten sind Umz&unungen der Pflanzzonen gewerblicher
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Grundstiicke nur auf der Baufldchenseite zulassig. Gegeniiber landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken und der Ausgleichsflache ist mit Einfriedigungen ein Abstand von 1,0 m einzuhalten.

15.7 Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer empfindlichen Stérung insbesondere fur nachtaktive Insekten werden Wer-
beanlagen mit nachtlicher Dauerbeleuchtung im Zeitraum von 22:00 bis 6:00 Uhr nicht zugelassen.

Im Sondergebiet wird ein freistehender Werbepylon (saulenférmige Werbeanlage) bis max. 80 m?
Gesamtansichtsflaiche zugelassen. Die freistehende Werbeanlage darf eine Seitenldnge oder
Durchmesser von 3 m und eine Hohe von 14 m Uber OK RohfulRboden des mafigebenden Bau-
korpers nicht Uberschreiten und muss einen Mindestabstand von 5 m zur Strallenbegrenzung ein-
halten.

Auf die Unzulassigkeit von Werbeanlagen im 20 m-StralRenabstandsstreifen zur B 27 wurde durch
einen entsprechenden Hinweis in den schriftlichen Festsetzungen verwiesen.

15.8 Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke

GroRe Sorgfalt wird auf die Gestaltung der unbebauten Flachen gelegt. Die verbleibenden Freifl-
chen sind landschaftsgéartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Ganz besonderer Wert wird auch
auf das Entstehen der planerisch gewiinschten kompakten Griin- und Pflanzflaichen an den Au-
Renréndern des Gebiets zur Schaffung einer guten Gebietseingriinung gelegt.

15.9 Verbot von Niederspannungsfreileitungen

Die Gemeinden kénnen nach § 74 (1) 5 LBO die Unzuléssigkeit von Niederspannungsfreileitungen
in neuen Baugebieten vorschreiben. Sie kdnnen mit einer derartigen Satzungsregelung die Verka-
belung der genannten Leitungen erreichen. Nach Auffassung der Gemeinde fiihren oberirdische
Leitungen zu einer wesentlichen Beeintrachtigung des stadtebaulichen und gestalterischen Er-
scheinungshilds eines Baugebiets.

Die Stadt Walldiirn hélt es angesichts der Stadtrandlage und von der B 27 voll einsehbaren Lage
fiir angemessen und auch vertretbar, den Zwang zur Verkabelung bauplanungsrechtlich festzuset-
zen. Ausgenommen hiervon bleiben die Telekommunikationslinien, deren Zulassung und Ausfiih-
rungsart, bundesgesetzlich bereits verbindlich geregelt ist.

16. VerkehrserschlieBung

Bei der Besiedlung des Baugebiets werden die westlichen Gewerbefldchen und das Sondergebiet
fur ein Mébelhaus als erstes einer Bebauung (westliches Teilgebiet siehe Gestaltungsplan) zuge-
fuhrt. Mit einer Bebauung der 6stlich des Straenzuges A-B1 liegenden Gewerbeflachen (6stliches
Teilgebiet siehe Gestaltungsplan) wird erst zu einem spateren Zeitpunkt gerechnet.

Zur Sicherstellung der riickwértigen Erschiiefung der Logistikzonen im Sondergebiet und in den
westlichen Gewerbeflachen muss der StralRenzug A-D-E bereits im Rahmen der unmittelbar an-
stehenden Errichtung des Mobelhauses und des in den westlichen GE;-Flachen geplanten
Verbrauchermarktes vollsténdig hergestellt werden.

16.1 Konzept der VerkehrserschlieBung

Die Anbindung der geplanten ErschlieRBungsstrafien des Baugebiets erfolgt liber die am Plangebiet
vorbeifiihrende Wilhelm-Rontgen-Stralle. Insgesamt sind zwei Stralenanbindungen fir die neu
entstehenden Gewerbeflichen und das Sondergebiet vorgesehen. Das Anlegen direkter Zu- und
Ausfahrten aus den neuen Bauflachen zur Wilhelm-Réntgen-Stralte wird nicht gestattet, da diese
innerdrtliche HaupterschlieBungsstrale anbaufrei bleiben muss. Im Plan wurde deshalb ein ent-
sprechendes Zu- und Ausfahrtverbot festgesetzt.

Die Strake A-D-E wird mit einer Fahrbahnbreite von 6,5 m ausgebaut. Uber diese StraRe soll der
gesamte logistische Verkehr des Sondergebietes und der westlichen GE;-Flachen abgewickelt
werden. Am westlichen Rand des Straflenzuges ist bei Stralenpunkt E eine Wendeanlage mit
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einem Durchmesser von 25 m vorgesehen, die ein Wenden der Lieferfahrzeuge (Bemessungs-
fahrzeug- Sattelzug) erméglicht.

Zusétzlich ist ein 6ffentlicher Stralenstichweg F-F1 von 6,5 m Breite und 50 m Lange im zentralen
Bereich der Stellplatzzufahrten zur Sicherstellung einer &ffentlichen Anbindung der Stellplatzzonen
an das Verkehrsnetz fir die Sondergebietsbauflache und die westlich angrenzende GE,—Fléchen
vorgesehen.

Die Stichstrale B1-B2 ist nur als mdgliche Option zu betrachten, die erst zum Ausbau gelangen
soll, wenn sich ein entsprechender Bedarf durch eine kleinere Parzellierung von Gewerbe-
grundstiicken ergeben solite. Im Gestaltungsplan wurde ihre optionale Bedeutung durch Ein
schrieb kenntlich gemacht.

Zur Erméglichung méglichst gefahrioser Fugangerzugénge von der Wilhelm-Réntgen-Strafie und
den Stellpldtzen zum Moébelhaus und zum Einzelhandelsbetrieb im Kleinsortiment Lebensmittel
sind abgehend vom Gehweg an der Wilhelm-Réntgen-Stralle zentrale, jeweils auf die Eingangsbe-
reiche zufihrende 3 m breite betriebsinterne Fullgdngerwege auf den Stellplatzflachen vorgese-
hen (siehe hierzu Darstellung im Gestaltungsplan).

Der bestehende Gehweg entlang der Wilhelm-Réntgen-Stralle wird beibehalten. Beim Anschluss
der ErschliefungsstraBen A-D-E und F-F1 wurde von beiden Seiten die Hineinfilhrung des vor-
handenen Gehwegs mit 1,5 m Breite bis zu einer gefahrlosen Querungsmaglichkeit der abgehen-
den Zufahrtstral’en beachtet.

Da davon auszugehen ist, dass der gréfite Teil der Kunden und Besucher des dstlichen Gewerbe-
gebietes, in dem im besonderen auch Betriebe des Dienstleistungsgewerbes zuléssig sind, mit
dem Pkw zuféahrt, wurde in der neuen ErschiieBungsstralle auf die Anlage eines Gehweges ver-
zichtet. Zur Sicherstellung einer aus eventuellen spéteren Dienstleistungsnutzungen entstehenden
Zone zur Nachristung mit einem Gehweg wurde auf der Westseite des Strallenzuges A-B1 mit
den Stellplatzflachen und Baugrenzen ein ausreichender Abstand eingehalten.

Zu einer ansprechenden Strallenraumgestaltung wird die bereits beim StraRenausbau der Wil-
helm-Rdntgen-Stralle baulich vorbereitete Baumallee auf der Nordseite nun realisiert. Insgesamt
sollen hier 34 grofikronige Baume angepflanzt werden.

Der Zugang zur Ausgleichsflidche und zum Regenrlickhaltebecken am Sidrand der Bauflachen
wird (ber die vorgesehenen ErschlieRungsstraen sichergestellt.

16.2 StraBenabstandsflache zur B 27

Bezliglich des nach dem Strallengesetz erforderlichen StraRenabstands von 20 m, der von jegli-
cher Bebauung und von Werbeanlagen zum Fahrbahnrand der B 27 freizuhalten ist, waren keine
besonderen Festsetzungen zu treffen. Bauliche Anlagen werden in der betroffenen Ausgleichsfla-
che bis auf das als Erdbecken geplante Retentionsbecken hier nicht entstehen. Die 20-Meter-
Strallenabstandszone wurde dennoch dargestellt und es wurde auf die Unzuléssigkeit von Werbe-
anlagen in dieser Abstandszone hingewiesen.

16.3  Erforderlichkeit einer Linksabbiegespur auf der Wilhelm-Réntgen-StraRe

Fir die Wilhelm-Rdntgen-Stralle, die als wichtige innerdrtliche Verkehrsverbindung zwischen der
geplanten Neuanbindung des Stadtkerns an die B 27 und der L 588 nach Altheim anzusehen ist,
liegt aus friiheren Jahren eine verkehrstechnische Untersuchung und Prognose vor. Nach dieser
ist davon auszugehen, dass bereits heute eine Tagesbelastung DTV von ca. 1.800 Kfz/24h vor-
liegt.

Unter der Annahme, dass die hauptséchlichen Kunden- und Besucherzufahrten in die Sonderge-
bietsflache von der Neuanbindung an die B 27 und damit von Westen her erfolgen werden, besteht
derzeit keine Erforderlichkeit zur Einrichtung einer Linksabbiegespur. Dennoch wurde ein soge-
nannter Aufstellbereich mit einer Fahrbahnaufweitung auf 4,75 m bei der Stralleneinmiindung aus
der Stellplatzabfahrt vorgesehen, der sicherstellt, dass an einem zum Abbiegen wartenden Pkw
auf der durchgehenden Fahrspur noch vorbeigefahren werden kann.
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Um eine eventuelle Nachriistung mit einer Linksabbiegespur ohne Eingriffe in die entstehenden
Stellplatze zu ermdglichen, wurde vorsorglich ihre Mindestdimension bestimmt und bei der Pla-
nung nachrichtlich dargestellt und bertcksichtigt.

Die unmittelbar angrenzenden Steliplatze werden so ausgefihrt, dass diese auch bei einem nach-
tréglichen Umbau erhalten bleiben kénnen und bauliche Eingriffe in diese privaten Verkehrsflachen
nicht erforderlich werden. Die entsprechende Situation wurde beispielhaft im Gestaltungskonzept
dargestellt. Die Sicherung der Flache erfolgte durch eine ausreichende Abstandseinhaltung mit
den geplanten Stellpldtzen. Bei Bedarf wére hier zu einem spéteren Zeitpunkt noch eine entspre-
chende Neuordnung der Grundstiicksflachen tatigen.

17. Technische Ver- und Entsorgung

17.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Baugebiets kann aus dem bestehenden Leitungsnetz und dessen Er-
weiterung sichergestellt werden. Der Versorgungsdruck ist flir die Einspeisung zu Zwecken der
Trink- und Brauchwasserentnahme ausreichend.

Die Sicherung und Bereitstellung der Léschwasserversorgung muss, wegen der aus dem Netz nur
zur Verfiigung stehenden Grundlast, in der Regel betriebsintern gewéahrleistet werden. Die Bedin-
gungen der Léschwasserbereitstellung sind deshalb im Einzelfall im Bauantragsverfahren mit dem
zustandigen Kreisbrandmeister abzustimmen und betriebsinterne Léschwasserreserven einzurich-

ten.

17.2 Entwéisserung

Fir die Entwasserung des Baugebiets ist ein Trennsystem vorgesehen. Hierzu sind sowohl ein
Schmutzwasserkanal mit Anbindung an das oértliche Kanalnetz als auch Regenwasserkanéle und
Mulden bis zum geplanten Regenriickhaltebecken (RRB) vorgesehen.

Bei der Realisierung der Entwésserung ist es nicht zu umgehen, dass die dulere Schmutzwasser-
ableitung, die im Bebauungsplan und Gestaltungsplan nachrichtlich dargestellt ist, volistandig her-
gestellt wird. Aus Griinden der baulichen Zweckmaligkeit soll auch das gesamte RRB bereits im
Vorfeld einer spéteren Bebauung insgesamt hergestellt werden.

Zwei notwendig werdende Leitungsrechte fir den Schmutzwasserkanal und den Regenwasserka-
nal wurden im Bebauungsplan dargestellit.

Das RRB liegt am sidlichen Rand des Baugebietes und dient der Riickhaltung des anfallenden
Regenwassers. Der Drosselabfluss des Beckens wird in Anlehnung an den Abfluss der bisherigen,
nicht bebauten Fldche gewéhlt. Fiir die Bemessung des Beckens wurde mit der zustandigen
Fachbehérde des Landratsamtes eine Wiederkehrzeit von T,= 10 a festgelegt.

Die vorlaufige Bemessung des RRB ergibt ein Beckenvolumen von 1.050 m? bei einem Drosselab-
fluss von 170 I/s (Bemessung des Drosselabflusses fir rys n=02 = 192,83 l/(s/ha) nach KOSTRA-
DWD 2000.

Gewihltes Beckenvolumen = 1.050 m?

Das RRB wird entsprechend den topographischen Randbedingungen so angeordnet, dass die
derzeitige Retentionsflache des Spangelgrabens westlich der Bundesstrale B 27 mit einer Stauli-
nie von 395,25 m +NN erhalten bleibt. Die Dammkrone des Notiiberlaufs des RRB liegt mit
395,30 m ONN hoéher als der Gelandehochpunkt neben der B 27 (lokale Wasserscheide), sodass
ein Rickstau des Regenwassers des Spangelgrabens in das RRB bei einem Starkregenereignis
ausgeschiossen ist. Somit ist eine Entkopplung der beiden Systeme gegebenen. Bei einem extre-
men Regenereignis kommt es wie im bisherigen Bestand dann zu einem Abfluss neben der B 27 in
nérdliche Richtung in Richtung des Marsbaches. Die Riickstau- und Uberflutungssituation des
Spangelgrabens bei einem Starkregenereignis wurde im Gestaltungsplan nachrichtlich dargestelit.
Eine Auswirkung auf die Bauflachen ist auszuschlieen.
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Die Parkplatze rechts und links der ErschlieBungsstraRe F-F1 (siehe Gestaltungsplan) werden
tber ein Rickhalte- und Retentionssystem entwéssert und an die Regenwasserkanalisation ange-
schlossen.

Die innerbetrieblichen Verkehrsflachen flr die Warenanlieferung des geplanten Mébelhauses und
des geplanten Lebensmittelmarktes werden aufgrund der stérkeren Belastung durch den Schwer-
lastverkehr, und um im Havariefall schadliche Abflisse in den Regenwasserkanal und das ange-
schlossene RRB auszuschliellen, an den Schmutzwasserkanal angeschlossen.

Die Ableitung des auf den Strallenflichen anfallenden Regenwassers erfolgt soweit als méglich
iber das talseitige Bankett in eine Mulde, die in das RRB einmiindet. Somit ist der Abfluss iiber
eine belebte Bodenzone und eine teilweise Versickerung gewéahrleistet.

Der Drosselschacht wird im Dauerstau betrieben. Im Ablauf werden ein Schieber und eine Tauch-
wand angeordnet. Somit ist gewahrieistet, dass im Schadensfall die Schadstoffe im Becken zu-
rickgehalten werden kdnnen und nicht in den Vorfluter gelangen.

Da die dezentrale Beseitigung in bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften
des Bebauungsplanes vorgesehen ist, wird die Einleitung in das oberirdische Gewisser des
Spangegrabens erlaubnisfrei. Die notwendigen Festsetzungen und Darstellungen wurden im Be-
bauungsplan getroffen. Die ordnungsgeméfRe Niederschlagswasserbeseitigung ist gewéhrleistet.
Eine wasserrechtliche Erlaubnis oder ein Wasserrechtverfahren wird deshalb nicht mehr erforder-
lich.

Rechtzeitig vor Erschlieungsbeginn wird flir das gesamte Entwésserungssystem ein Kanalisati-
onsentwurf mit Leistungsnachweis der nachfolgenden Abwasseranlagen sowie die entsprechen-
den Unterlagen fiir die konkrete Niederschlagswasserbeseitigung beim Fachbereich 2 des Land-
ratsamtes zur technischen Priifung vorgelegt.

17.3 Stromversorgung

Zur Stromversorgung wird voraussichtlich die Einrichtung von zwei weiteren Trafostationen erfor-
derlich. Diese mdglicherweise objekteigenen Stationen werden in Abstimmung mit dem Versor-
gungstrager und den betroffenen Investoren noch bestimmt und im spateren Baugesuchsverfahren
festgelegt. Eine Festsetzung im Bebauungsplan war nicht erforderlich.

Eine das Gebiet derzeit noch liberspannende 20 kV-Freileitung wird abgebaut und durch eine
20 kV-Kabeltrasse im neu entstehenden Stralenzug E-D-C ersetzt. Dabei erforderlich werdende
Leitungsrechte Uber private Grundstiicksflachen sind noch zu begriinden. Sie wurden im Bebau-
ungsplan nachrichtlich dargestellt. Die abzubauende Leitung wurde im Bebauungsplan bereits ent-
sprechend gekennzeichnet und mit einem Abbauvermerk versehen. Die Stadt geht davon aus,
dass diese Mafinahme im Zuge der ErschlieBung und Baureifmachung dieses Baugebiets ent-
sprechend gefordert werden kann. In den Zuschussantrag auf eine ELR- Férderung wurden des-
halb die voraussichtlich entstehenden Kosten fiir den Leitungsabbau und die Neuveriegung eines
20 kV-Hauptkabels mit eingestellt.

Die Details der Finanzierung dieser Mafnahmen zur Anderung und Ergénzung der Stromversor-
gung werden im weiteren Prozess der ErschlieBungsplanung zwischen dem Leitungstrager, der
Stadt und den Investoren noch abgestimmt. Auch hierzu wird eine ELR- Férderung im Rahmen der
BaugebietserschlieBung und Baureifmachung erwartet. Verbleibende Kosten fiir den Freileitungs-
abbau sind von den Verursachern zu tragen. Der Abbau der Freileitung ist rechtzeitig vor Bau-
bzw. ErschlieBungsbeginn mit den Stadtwerken WalldUrn abzustimmen

17.4 Gasversorgung

FUr das Gebiet ist in Abstimmung mit den zukiinftigen Bauherren und Investoren eine Ergénzung
bereits vorhandener Gasversorgungsleitungen zur BaugebietserschlieRung vorgesehen. Konkrete
Festlegungen hierzu erfolgen erst wahrend des Prozesses der ErschlieBungsplanung.

In der Ausgleichsfléche am sidlichen Rand des Plangebiets befindet sich eine Hauptversorgungs-
leitung des Gasversorgers MVV. Diese wurde im Planentwurf mit einem entsprechenden Leitungs-
recht dargestellt. Diese Leitung wird bei der anstehenden Entwésserungsplanung beachtet.
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18. Altlasten

Im Gebiet der Stadt Walldirn wurde bereits vor Jahren eine flichendeckende historische Erhe-
bung altlastverdachtiger Flachen durchgefiihrt. Zum Zeitpunkt dieser Erhebung waren im Plange-
biet keine Altlastflichen bekannt. Dies hat sich aufgrund der Feststellung einer Bombardierungs-
fliche dahingehend geéndert, dass davon auszugehen ist, dass die Bombentrichter in der Nach-
kriegszeit moglicherweise mit Bauschutt, vereinzeit auch mit Abféllen aufgefiilt wurden. Eine zwi-
schenzeitlich durchgefiihrte Sondierungen der Bombardierungsflache und eine geologische Be-
gutachtung haben diesen Verdacht bestatigt.

18.1  Altlasterkundung

Im Zuge der Kampfmittelrdumung wurden die in den Luftbildern feststellbaren Bombentrichter
grofitenteils gedffnet. Dabei wurden bereichsweise Fremdstoffe wie z. B. Ziegelreste festgestellt.
Die Einbringung von Hausmull oder Abfallen hat sich bislang nicht bestétigt. Dennoch wird emp-
fohlen, bei Eingriffen in diesen Zonen besondere Sorgfalt auf die Bewertung des Aushubs zu le-
gen. Erdarbeiten in dieser Zone sollten deshalb auch unter Gesichtspunkten der spéteren Stand-
festigkeit geologisch betreut werden.

Durch die Ubernahme der aus den alliierten Luftbildern aus dem Jahr 1944 feststellbaren Bomben-
trichter in die Darstellung des Bebauungsplans wurden diese Bereiche mit besonderer Sorgfalts-
pflicht kenntlich gemacht. In die Hinweise der schriftlichen Festsetzungen wurde ein entsprechen-
der Vermerk zur besonderen Sorgfalt bei den Erdarbeiten und umgehender Mitteilung beim Auftre-
ten von Schadstoffen und Bodenverunreinigungen aufgenommen.

18.2 Gefdhrdungsabschdtzung mdglicher Bodenbelastung

Aus dem bisherigen Kenntnisstand ergibt sich nur eine relativ geringe Gefahr fiir das Auftreten von
Bodenverunreinigungen, sodass fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch keine Gefdhrdung zu erwar-
ten ist. Bis auf die Einhaltung einer gewissen Sorgfalt bei Eingriffen in den Boden besteht somit
derzeit kein weitergehender Handlungsbedarf zu weitergehenden Erkundungen.

19. Immissionsbelastung - Schalltechnische Untersuchungen -
Festlegung von SchallschutzmaRnahmen

19.1 Immissionen und erforderliche MaBnahmen zum Schallschutz - Beriicksich-
tigung angrenzender Mischgebietsflichen

Zur Bewertung der mdglichen Schallbelastungen durch
¢ die vorhandenen und geplanten Verkehrsflachen
* die bestehenden und die beabsichtigten gewerblichen Nutzungen

» das Sondergebiet mit Mébelhaus, den geplanten Edeka- Einkaufsmarkt und die dabei ins-
gesamt vorgesehenen Stellplatze

wurde ein Immissionsgutachten erstellt.

Die das Gebiet im Norden tangierende Nebenbahnlinie Seckach-Miltenberg mit einem téglichen
Personenzugaufkommen von nur 15 Zigen (im Stundentakt) in jeder Fahrtrichtung im Zeitraum
von 5.00 Uhr bis 20.15 Uhr konnte beim Schallgutachten vernachléssigt werden, da néachtlicher
Zugverkehr, insbesondere Giterverkehr auf dieser Strecke nicht stattfindet.

Beziglich der nordwestlich angrenzenden Mischbietsfldche (14 Wohngeb&ude im M) erfolgte eine
schalltechnische Uberpriifung jedes einzelnen Gebdudes aus der anzunehmenden Larmbelastung
aus den geplanten Stellplatzaniagen der SO- und GE2-Nutzungen sowie dem vorhandenen und
geplanten Straflenverkehrsaufkommen und den zukiinftigen gewerblichen Nutzungen. Dabei sol-
len die jeweils zuzuordnenden Immissionsgrenzwerte nach Mdéglichkeit nicht liberschritten werden.
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19.2 Immissionen aus dem Verkehrsldrm-Notwendigkeit von SchallschutzmaR-
nahmen

Als Ergebnisse der Verkehrsldrmbewertung ist festzustellen, dass sich der Gerduschpegel an den
Gebauden entlang der Wilhelm-Réntgen-StralRe in erster Linie durch das verdnderte Verkehrsauf-
kommen auf dieser Strafde bestimmt. Die neu hinzu kommenden ErschlieBungsstralten des Bau-
gebietes spislen bei der Gerduschpegelhthe nahezu keine Rolle.

Gegeniiber der bisherigen Larmbelastung aus dem Verkehrslarm ist eine relativ geringe Pegelzu-
nahme von 0,6 dB(A) festzustellen. Diese beruht auf dem Zusatzverkehr auf der Wilhelm-Réntgen-
Strafle und wird in erster Linie durch das Verkehrsaufkommen aus der Stellplatzfrequentierung des
geplanten Verbrauchermarktes verursacht. Im Nachtzeitraum betragt die Pegelzunahme nur
0.5 dB(A). An einigen Immissionsorten entsteht durch die neue Bebauung im Plangebiet sogar
eine Minderung der Verkehrsgerdusche von der B 27 in einer Héhe von -0,5 dB(A).

Die unverbindlichen schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, welche ein Idealziel in
der stadtebaulichen Planung, jedoch keine Grenzwerte darstellen, werden sowohl im Bestand als
auch im Planungsfall {iberschritten.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV, welche nur beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von
Stralien verbindlich gelten, werden sowoh! im Bestand als auch nach der Planungsrealisierung nur
geringfiigig {iberschritten und zwar um maximal 0,8 dB(A) am Tag und 1,8 dB{A) bei Nacht.

Die zur Orientierung vergleichend herangezogenen Grenzwerte fir die Erforderlichkeit von Larm-
sanierungsmafnahmen der VLarmSchR 97 (die fiir Bundesfernstralen verbindlich gilt) bleiben um
mindestens 3 dB(A) unterschritten.

Damit ist nachgewiesen, dass der Zusatzverkehr durch die Realisierung des Baugebietes nur zu
sehr geringen Verénderungen der Verkehrslarmsituation fiihren wird. Die Pegelerhéhungen liegen
deutlich unter 1dB(A). Die Gerduscheinwirkungen befinden sich noch deutlich unterhalb der
Schwelle einer gesundheitlichen Beeintrachtigung.

Da die Grenzwerte der 16. BImSchV geringfligig (berschritten werden, erfolgte eine abwégende
Betrachtung des Verkehrslarmaspektes. Dabei wurden die Auswirkungen des durch den Bebau-
ungsplan verursachten Zusatzverkehrs auf den Verkehrsl&armpegel als unkritisch und fiir die An-
wohner zumutbar angesehen, weil

¢ sie in erster Linie auf einer Verkehrserhéhung auf der Wilhelm-Rdntgen-Stralie beruhen
und diese Strafle von vornherein als Entlastungsstralie vorgesehen war,

¢ eine Nutzung des Gebietes ,Spangel” durch den rechtswirksamen Flachennutzungsplan
seit langerem feststeht,

o die Verkehrsgerduscheinwirkungen nur ein Gewerbegebiet bzw. ein gewerblich gepragtes
Mischgebiet betreffen,

¢ durch die B 27 ohnehin eine Grundbelastung im Verkehrslarm bereits vorliegt.

Als Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist somit festzustellen, dass durch den Neubau
von Erschliefungsstrallen und der Verkehrserhéhung auf der Wilhelm-Rontgen-Strale keine
LarmwertUberschreitung eintreten, aus denen sich die Erforderlichkeit und der Anspruch auf Larm-
schutzmafinahmen ableiten lassen.

Nach einer Bewertung des Schallgutachters (schriftliche Stellungnahme als Anhang zum Schall-
gutachten) wirkt sich die vorgenommene Anderung der urspriinglich offentlichen Strale F-D in
einen teilweise privaten Durchfahrtsweg (F1-D) im Sondergebiet flir das Mdbelhaus nicht nachteilig
aus. Die anzunehmende Schallbelastung erhéht sich hierdurch nicht, zumal das urspringlich an-
gesetzte Verkehrsaufkommen im , privatisierten® Streckenabschnitt vom Ansatz her beibehalten
wird. Das urspringliche Gutachten konnte deshalb unverandert beibehalten werden.
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19.3 Immissionen aus dem Gewerbelirm- Emissionsbegrenzungen

Die geplante Ansiedlung verschiedener gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sowie das beste-
hende Gewerbe und Mischgebiet im Umfeld machten auch eine Betrachtung des Aspektes der
Gewerbeldrmauswirkungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erforderlich.

Die Bewertung und Vorausbetrachtung zukiinftiger Nutzungen erfolgte mit dem Instrument der
Flachenschallquellenbelegung aller zu bewertenden Teilflichen. Da unterschiedliche Larmausbrei-
tungsbedingungen gegeben sind und auch unterschiedliche Betroffenheiten der im Mischgebiet
angrenzenden Wohngeb&ude bestehen, wurden auch die daraus resultierenden Zusatzkontingen-
te ermittelt.

Das konkret geplante Mébelhaus mit Gastronomie und dem ebenfalls geplanten Verbrauchermarkt
mit Getrankemarkt wurden bei der Festlegung von Emissionskontingenten vorrangig beriicksich-
tigt. Die verbleibenden Emissionskontingente fiir die Ubrigen Gewerbeflachen wurden entspre-
chend der Emissionsreserve bestimmt und festgelegt.

Als Ergebnis der Bewertung wurde zur Sicherstellung der Einhaltung von Grenzwerten empfohlen,
Emissionskontingente im Plangebiet festzusetzen. Diese Gerduschkontingentierung filhrte zu an-
teiligen Immissionskontingenten, welche bei der spateren Genehmigung und Umsetzung einzelner
Betriebe zu beachten sind. Dies hat sich durch die Festsetzung einer Geréuschkontingentierung
nach DIN 45691 im Bebauungsplan niedergeschlagen. GeméR den Feststellungen und Vorgaben
aus der Gerduschimmissionsprognose wurden dabei drei unterschiedliche Baufeldbereiche (I bis
HI) mit den jeweilig zuldssigen Emissionskontingenten und erganzend Richtungssektoren fiir die
festgestellten Zusatzkontingente zeichnerisch dargestellt und festgesetzt.

Bei der Immissionsbewertung wurden Offnungszeiten von 7.00 bis 22.00 Uhr beriicksichtigt. Fiir
besondere Ereignisse wie Sonderaktionen im Moébelhaus mit néchtlichem Betrieb, die nur in selte-
nen Fallen stattfinden werden, gelten deutlich héhere Immissionsgrenzwerte. Derartige Ereignisse
durfen an nicht mehr als 10 Kalendertagen im Jahr und an nicht mehr als zwei aufeinanderfolgen-
den Wochenenden stattfinden. Sie waren im Gutachten nicht weiter zu bewerten. Durch den Aus-
schluss der ansonsten ausnahmsweise zuldssigen, dem Gewerbe untergeordneten Wohnungen,
waren auch diesbeziglich keine besonderen SchutzmalRnahmen zu treffen.

¢ Aufgrund der getroffenen Einfiihrung von Emissionskontingenten im Plangebist ist von ei-
ner Immissionsvertraglichkeit der bestehenden und geplanten Nutzungen auszugehen.
Weitergehende Schutzmalinahmen baulicher Art waren nicht erforderlich.

» Die schalltechnische Untersuchung wird Anlage zum Bebauungsplan. Aus ihr kénnen alle
Details der Bewertung und der Empfehlung von Festsetzungen im Bebauungsplanverfah-
ren entnommen werden.

20. Griinordnungsplan und Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

20.1  Allgemeines

Ein Baugebiet stellt aufgrund der Versiegelung und geénderten Bodennutzung einen Eingriff in
Natur und Landschaft dar, der nach § 1a BauGB und § 18 BNatSchG in die Abwigung einzustel-
len ist.

In Verbindung mit dem Flidchennutzungsplan liegt bereits ein Landschaftsplan vor. Unter Beriick-
sichtigung und in Anlehnung an diesen Landschaftsplan wurde ein Griinordnungsplan mit Eingriffs-
und Ausgleichs-Untersuchung ausgearbeitet. Dieser beinhaltet auch die Vorgabe von Pflanzbin-
dungsflachen und Standorten fiir Neuanpflanzungen sowie eine Auflistung gebietsheimischer Ge-

holze.

Auf den Erlauterungsbericht zum Grinordnungsplan, in dem fir die gemeindliche Abwégung eine
genaue Bilanzierung sowie Gegeniiberstellung des Eingriffs und Ausgleichs erstellt wurde, wird
verwiesen. In welcher GréRe ein Ausgleich erforderlich wird, ist darin explizit aufgefiihrt. Im Griin-
ordnungsplan werden die Méglichkeiten zur Vermeidung, Verminderung, zum Ausgleich und Er-
satz der negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft ermittelt und entsprechende Mafinah-
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men aufgezeigt. Die hierbei aufgezeigten und erforderlichen grinordnerischen Maltnahmen wur-
den im Bebauungsplan verbindlich umgesetzt.

Auch die innerhalb des Plangebietes festgesetzten AusgleichsmafRnahmen wurden im Griinord-
nungsplan definiert.

Auflerhalb des Plangebiets erforderlich werdende Ersatzmaflinahmen wurden bestimmt und um-
fassend im Grinordnungsplan beschrieben. Diese sind in einem offentlich-rechtlichen Vertrag,
zwischen der Stadt Walldiim und dem Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis vor dem Satzungsbe-
schluss noch zu sichern.

Durch die getroffenen Gesamtmaflinahmen kann der durch dieses Gebiet entstehende Eingriff aus-
geglichen werden.

20.2 Ziele der Griinordnung
Die hervorzuhebenden Ziele der Griinordnung in diesem Bebauungsplan sind:

» Verminderung von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild bereits durch
Malnahmen auf dem Baugrundstiick oder im Plangebiet.

* Gestaltung und Aufwertung der Baugebietsrander durch entsprechende flachenhafte
Randbepflanzungen des entstehenden Baugrundstiicks, insbesondere in den Ausgleichs-
flachen im Umfeld des Spangelgrabens und des geplanten Retentionsbeckens.

« Erreichen einer weitestgehenden Kompensation der Eingriffe in den Boden durch das Auf-
bringen des bei den Baumafnahmen anfallenden Mutterbodens auf geringerwertigen
landwirtschaftlichen Béden.

20.3 Vorgesehene MaBnahmen zur Griinordnung

In den folgenden Abschnitten werden die im griinordnerischen Beitrag vorgeschlagenen und aus-
gewahlten Malnahmen der Griinordnung kurz dargestellt, die zur Emreichung der oben genannten
Ziele beitragen sollen. Die MalRnahmen wurden umfassend dargestellt und begriindet:

20.3.1 Malinahmen im Plangebiet zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft
Bodenschutz

* Hinweis auf einen schonenden Umgang mit dem Boden und einem getrennten Abtrag von
Mutterboden

e Schutz des Wasserhaushalts und des Grundwassers durch eine getrennte Ableitung des
nicht verschmutzten Niederschlagswassers Uber ein Retentionsbecken in den angrenzen-
den Graben

Wasserhaushalt und Grundwasser hangen eng mit den Funktionen des Bodens zusammen. Alle
beim Schutzgut Boden genannten MaRnahmen werden auch hier wirksam.

» Das anfallende, nicht schéadiich verunreinigte Niederschlagswasser im Besonderen von den
Dachflachen sollte erfasst und in Regenwasserzisternen zurlickgehalten werden. Dieses
kann dann zur Bewésserung oder sonstigen Brauchwassernutzung verwendet werden (die
DIN 1988 ist zu beachten)

Schutz von Klima und Luft

Eine Vermeidung oder Verminderung von Beeintrachtigungen ist mit Mallnahmen der Griinord-
nung nur in geringem Umfang méglich. Kleinklimatisch wirksam sind die Begrenzung der Boden-
versiegelung und mdgliche Eingrinungen des Baugebiets. Folgende Manahme wurde hierzu im
Bebauungsplan als Festsetzungen (ibernommen.

e Festsetzung von flachenhaften Pflanzgeboten

s Festsetzung wasserdurchléssiger Belége fir die Stellplatze und soweit méglich auch fir ih-
re Zufahrten
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¢ Erhalt und Schaffung zusammenhangender Griinflachen zwischen den Objektbereichen

Schutz des Landschaftsbilds

Eine Vermeidung oder Verminderung von Beeintrachtigungen erfolgt insbesondere durch eine
Eingriinung der zu erwartenden Bausubstanzen an den Réndern des Gewerbegebiets. Ergénzend
sind hier auch die gestalterischen Vorschriften gemaR LBO wirksam. Folgende Maf3nahmen wer-
den hierzu im Bebauungsplan als Festsetzungen (bernommen:

¢ Festsetzung von flichenhaften Pflanzgeboten fir hochstammige Laubbdume und Strau-
cher am gesamten Aufienrand der gewerblichen Baugrundstiicke und entlang der Stralken-

raume

e Naturnahe Gestaltung der Umgebung des Retentionsbeckens und des vorhandenen Gra-
bens

¢ Erlass von ortlichen Bauvorschriften fur die Gebaudegestaltung
Schutz von Arten und Lebensgemeinschaften

Folgende Mafinahmen vermeiden bzw. verringern die Auswirkungen und werden hierzu im Be-
bauungsplan als Festsetzungen (bernommen:

» Insektenschonende Beleuchtung des Gebiets mit geringer Anziehungswirkung auf Insekten
auch durch Untersagung eines nachtlichen Dauerbetriebs von Werbeaniagen.

« Sicherstellung der Durchgédngigkeit des Gebiets flir Kleinlebewesen durch Festlegung eines
ausreichenden Bodenabstands von Einfriedigungen.

¢« Um eine durchgehende und nach auf3en hin wirksame Biotopstruktur der Randeingriinung
{AusgleichsmaRnahme) zu erhalten, werden Umzaunungen der gewerblichen Nutzflache
nur auf der Bauflachenseite zugelassen. So verbleibt hier teilweise eine Aulenzone zur
Entwicklung biotopéhnlicher Strukturen im frei zugénglichen Bereich der angrenzenden
Feldlage und des unmittelbar vorgelagerten Biotops.

20.3.2 Externe AusgleichsmafRnahmen zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft

Laut Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz des grinordnerischen Beitrags ergibt sich fiir das Schutzgut Bo-
den auch nach Berlcksichtigung der MaBnahmen der Vermeidung und Verminderung innerhalb
des Plangebiets noch ein externer Ausgleichsbedarf.

Deshalb wurden im Griinordnungsplan AusgleichsmaRnahmen aulierhatb des Plangebiets erkun-
det, bewertet und erganzend dargelegt. Die konkrete Festlegung dieser Maftnahmen erfolgte in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde und der Landwirtschaftsverwaltung. Der externe
Ausgleich soll dabei vorrangig durch bodenverbessernde MalRnahmen auf der Gemarkung von
Walldiirn erbracht werden. Hierzu soll der bei der Bebauung anfallende Oberboden von ca. 12.000
- 14,000 m? auf aufwertungswiirdige Ackerflachen verbracht werden, um dort die Bodenfunktion zu

verbessern.

Des Weiteren sind fiir den externen Ausgleich auch gewéasserverbessermnde MafRnahmen im Ge-
meindegebiet vorgesehen. Durch diese MalRnahmen kann ein volistandiger Ausgleich des Eingriffs
erreicht werden. Dies wurde in einer Gesamtbetrachtung im griinordnerischen Beitrag, mit Benen-
nung der externen MafRnahmen, nachgewiesen.

20.3.3 Zuordnung der Ausgleichsmafinahmen

Die Flachen und MalRhahmen zum Ausgleich im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie die
externen MafRnahmen werden den gewerblichen Grundstiicken und den Verkehrsflachen, auf de-
nen die Eingriffe zu erwarten sind, im Verhaltnis der Versiegelung zugeordnet.

Den Verkehrsflachen werden dabei 11,61 % (5.854 m* Versiegelung), den Baugrundstlicken
88,39 % (44.487 m? Uberbaubare Fléche bei GRZ 0,8) der Flachen und Maidnahmen zum Aus-

gleich zugeordnet.
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20.3.4 Artenschutzrechtliche Priifung

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung wurde untersucht, ob Beeintrachtigungen zu er-
warten sind, die nach den artenschutzrechtlichen Vorschriften (Artikel 12, 13 und 16 der FFH-
Richtlinie sowie Artikel 5 und 9 der Vogelschutz-Richtlinie) verboten sind. In die Untersuchung ein-
bezogen wurden die Tier- und Pflanzenarten der Artenliste zu Anhang IV der FFH-Richtlinie und
die Listen der européischen Vogelarten. Hierzu wurde die vorhandene Nutzungsstruktur im Zuge
mehrerer Begehungen begutachtet. Die detaillierten Erhebungsergebnisse kdnnen der arten-
schutzrechtlichen Priifung Anlage Nr. 6 entnommen werden. Des Weiteren wurden zur Eingren-
zung der potenziell vorkommenden Arten im Plangebiet die Grundlagenwerke zum Artenschutz
Baden-Wirttemberg ausgewertet. Hiernach kommen geschiitzte Arten im Plangebiet nicht vor.

Ergénzend zu der getroffenen Festsetzung zur Baufeldfreirdumung wurde als Ergebnis der arten-
schutzrechtlichen Priifung eine vorgezogene MalRnahme (CEF) erforderlich. Diese besteht in der
Sicherung und Verbesserung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestitten
durch Aufhéngung von vier Nistkdsten fir Hohlenbriter. Diese MaRnahme wird in einem éffentlich-
rechtlichen Vertrag planungsrechtlich abgesichert.

20.3.5 FFH-Schutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete

FFH-Schutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete sind relativ weit vom Plangebiet entfernt und
werden durch dieses nicht beeintréchtigt. Die Lage von Landschaftsschutzgebieten und FFH-
Schutzgebieten sowie deren Abstand zum Plangebiet gibt der nachfolgend wiedergegebene un-
mafstébliche Kartenauszug Auskunft:

Abbildung 11: Landschaﬂsschutzgebiete (grun) und FFH-Gebiete (blau schraffiert) im Planungsumfeld

21. Hinweis auf den Umweltbericht und Klimaschutz

211 Umweltbericht

Das Planvorhaben unterliegt den gesetzlichen Rahmenbedingungen durch die Novellierung des
BauGB vom 20.04.2004. Danach ist grundsétzlich bei der Aufstellung von Bebauungsplanen eine
Umweltpriifung zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen durchzufiih-
ren und diese in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten (§ 2 (4) BauGB).

Der Umweltbericht ist im Teil 2 der Begriindung zum Bebauungsplans wiedergegeben. Er wurde
vom Biiro fiir Umweltplanung Walter Simon aus Mosbach erstellt.
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21.2 Klimaschutz

Mit Artikel 1 des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes wurden verschiedene Anderungen
des Baugesetzbuches vorgenommen. Der § 1 Abs. 5 Satz 2 des BauGB wurde neu gefasst und
damit die Ziele und Grundsétze der Bauleitplanung erweitert. In Abs. 5 wurde eine Klimaschutz-
klausel eingeflinrt. Klimaschutz und Klimaanpassung erhalten dadurch in der Stadtentwicklung
eine groflere Bedeutung und mehr Gewicht, ohne allerdings Vorrang vor anderen Belangen zu
bekommen. Im Umweltbericht als Teil 2 der Begriindung wurde hierzu ausgefiihrt:

Der Bebauungsplan Spangel hat zum Ziel Flachen fiir Gewerbebetriebe und fiir die Ansiedlung
und Erweiterung eines Mdbelhauses zur Verfiigung zu stellen.

Es werden dabei in relativ groRem Umfang Grinlandflachen in Anspruch genommen, die deutlich
mehr als Ackerflichen und insbesondere auch versiegelte bzw. liberbaute Flachen in der Lage
sind CO; zu speichern. Insofern fiihrt die Ausweisung zu einer lokalen Klimaverénderung.

Der Ausweisung an dieser Stelle wird trotzdem der Vorzug gegeben, da die grofte Nihe zur Bun-
desstrafie und das Vorhandensein gewerblich genutzter Fldchen im direkten Umfeld dies naheie-
gen. Einerseits ist die Verkehrsanbindung gut, andererseits sprechen die Vorbelastung und die
relativ geringe Empfindlichkeit des Umfelds gegen zusétzliche L4rm- und Verkehrsbelastung fiir
das Gewerbe- und Sondergebiet an dieser Stelle.

Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nut-
zung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
Wiérme-Kopplung werden nicht festgesetzt.

Weder von &ffentlicher noch von privater Seite sind solche Einrichtungen im Geltungsbereich ge-
plant. Die Zielsetzung des Bebauungsplanes ist, wie oben beschrieben, eine andere.

Die gewerblichen Gebdude und auch die des Mobelhauses werden groRe Dachfléchen haben auf
denen sich grundsétzlich Photovoltaikanlagen zur dezentralen Stromerzeugung gut errichten las-
sen. Der gewonnene Strom kdnnte ins Netz der Stadtwerke Walldiim eingespeist werden. Die Er-
richtung solcher Aniagen auf den D&chern wird von Seiten der Stadt ausdriicklich begriit. Die
freiwillige, private Initiative zur Errichtung solcher Anlagen bedarf hier keiner Untermauerung durch
eine Festsetzung. Zumal sich eine Verpflichtung zum Bau von Photovoltaikanlagen aus einer Fest-
setzung nicht ergeben wiirde.

Entsprechend werden auch keine Flichen, in denen bei der Errichtung von Geb&uden oder be-
stimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MafRnahmen
fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warmme oder Kélte aus erneuerbaren
getroffen werden missen, festgesetzt.

Ohne dass der Bebauungsplan dies dezidiert festsetzt, mlissen auch gewerblich genutzte Gebau-
de so geplant und errichtet werden, dass ihr bzw. der durch sie induzierte Energieverbrauch még-
lichst gering ist und den einschlégigen Normen und Bauregeln entspricht.

Eine bescheidene Mallnahme, die durch die Minimierung des spezifischen Energieverbrauchs
dem Klimawandel entgegenwirkt, ist die Ausstattung der Beleuchtung des Gebietes mit insekten-
schonenden Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik. Die Lampen zeichnen sich
durch einen deutlich niedrigeren Energieverbrauch aus.

Gegentber der urspringlichen Ausweisung im Fldchennutzungsplan verringert sich die Inan-
spruchnahme von Wiesenflichen entlang der Spangelgrabens deutlich. Die dort gegebene Klima-
auswirkung als Kaltluftentstehungsgebiet bleibt erhalten. Im Bezug zur vorhandenen Siedlung und
Topographie ist diese Funktion jedoch nur von relativ geringer Bedeutung. In Anbetracht dieser
Aufgabe einer Flacheninanspruchnahme fiir bauliche Nutzungen und der entsprechenden Korrek-
tur in der vorgenommenen Parallelen FNP-Fortschreibung, wurde im Rahmen einer Gesamtabwa-
gung auf die Festsetzung ausgleichender Regelungen zum Klimaschutz verzichtet.
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22. Bombardierungsfldache

221 Kampfmittelverdachtsflichen in einem bombardierten Bereich

Eine Anfrage beim Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden Wirttemberg nach Verdachtsbefunden
bei der Vorbereitung der geologischen Begutachtung ergab das Vorhandensein einer Bombardie-
rungsfliche aus dem Jahr 1944 (Bombardierung am 21.7.1944 mit Sprengbomben) im Bereich
~Spangel’ und dem angrenzenden sidlichen Stadtgebiet im Umfeld des Bahnhofs. Da nach Aus-
sage des Kampfmittelbeseitigungsdiensts im gesamten Plangebiet Bombenblindgénger nicht aus-
geschlossen werden kénnen, waren in der betroffenen Fldche Vorortiberprifungen durchzufiihren.

Der vom Kampfmittelbeseitigungsdienst zur Verfiigung gestellte Kartenauszug der Bombardie-
rungsfliache ist nachfolgend wiedergegeben. Dieser Bereich reicht nach Norden hin in das angren-

zende Stadtgebiet hinein.
Abbildung 12:  Bombardierungsfliche, beantragtes Untersuchungsgebiet und Bombentrichter
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22.2 Zur Bebauung freigegebene Bombardierungsflache

Mit der flachenhaften Erkundung wurde eine private Kampfmittelrdumfirma beauftragt (EMC aus
85465 Langenpreising). Die Sondierungen und Kampfmittelrdumung im beantragten Bereich (sie-
he rote Umrandung in den Lageplénen) erfolgten im Zeitraum vom 26. April bis 9. Mai 2011.

Nach Durchfiihrung einer computergestiitzten Sondierung der Flache und Auswertung der dabei
gewonnenen Daten sowie der Bergung von Kampfmitteln aller Art bis zur beauftragten Tiefe von
ca. 0,3 m unter der Gelandeoberflache erfolgte die Freigabe des untersuchten Gebiets. Die Fund-
munitionsbeseitigung wurde durch Tagessammelbelege dokumentiert. Nicht berdumt wurden die
auflerhalb der zukinftigen Bebauung am sidlichen Rand des Flst. Nr. 6953 und neben der Gaslei-
tung liegenden Bombentrichter. Das Umfeld der Ferngastrasse wurde ebenfalls keiner weiterge-
henden Erkundung unterzogen, da davon auszugehen war, dass hier aufgrund der frilheren Verle-
gearbeiten der Leitungen keine Kampfmittel mehr anzutreffen sind.
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Vom Kampfmittelbeseitigungsdienst im Regierungsprasidium Stuttgart wurde darauf hingewiesen,
dass eine absolute Kampfmittelfreiheit auch fiir freigegebene Bereiche nicht bescheinigt werden
kann. Ein entsprechender Hinweis wird deshalb in die Festsetzungen zum Bebauungsplan mit auf-
genommen. Dieser soll zu einer angemessenen Sorgsamkeit bei der Durchflihrung der anstehen-
den Bau- und Erdarbeiten beitragen.

In der nachfolgenden Karte ist der zur Bebauung freigegebene Bereich durch eine griine Schraffur
kenntlich gemacht. Die nicht erkundete Zone im Bereich der bestehenden Gasleitung ist rot schraf-
fiert.

Abbildung 13:  Zur Bebauung freigegebene Fldchen
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Fiir die am éstlichen Gebietsrand liegenden Gewerbeflachen (Sstlich des Strallenzugs A-B1)und
die vorgesehene Leitungstrasse am Siidrand dieser Baufldche ist eine Sondierung und Kampfmit-
telrdumung noch durchzufiihren. Diese ist noch vor dem Volizug von Bebauungen oder einer Fla-
cheninanspruchnahme fiir ErschlieBungsmaltnahmen nachzuholen.

Da der aus dem Luftbild feststellbare Bombentrichter der noch zu untersuchenden Flachen in einer
zukiinftigen Ausgleichsflache liegt, wird davon ausgegangen, dass hier nur ein geringer Umfang an
KampfmittelrAumungen erforderlich sein dirfte.

23. Geologie

For das Baugebiet wurden zwei geologische Gutachten (Bericht 1 im unmittelbaren Objektbereich
des geplanten Mdbelhauses, Bericht 2 in den das Mdbelhaus umgebenden geplanten Gewerbefls-
chen) erstellt. Aus diesem kénnen die Details des Bodenaufbaus und die daraus gegebenen Be-
sonderheiten bei der Durchfihrung von baulichen MaRnahmen und den umfangreich anfallenden
Erdbewegungen zur Gelandemodellierung entnommen werden. Dabei wurden die Untergrundver-
hélinisse anhand punktueller Rammkernsondierungen beschrieben und beurteilt. Fiir die Bemes-
sung der Grindung wurden Kennwerte genannt und detaillierte Empfehlungen sowie Hinweise zur
Bauausflihrung gegeben. Die vollsténdigen Gutachten kénnen bei Bedarf in der Stadtverwaltung
eingesehen werden.
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Fir die am norddstlichen Gebietsrand liegende Gewerbefidchen wurde eine geologische Begut-
achtung bislang noch nicht vorgenommen. Die Stadt geht hier von ahnlichen Bodenverhéltnissen
aus, wie sie durch die angrenzenden beiden Gutachten bereits belegt sind.

Aus der Zusammenfassung der beiden geologischen Gutachten ist folgendes zu entnehmen:

Im Plangebiet stehen unter einer ca. 0,1- 0,2 m dicken Oberbodenschicht bis in Tiefen zwischen
etwa 2,0 und 4,2 m unter dem Gelande schwach feinsandige bis feinsandige, porige bis starkpori-
ge Schluffe mit in der Tiefe bereichsweise zunehmenden kiesigen Beimengungen an. Die Schiuffe
weisen Uberwiegend eine weiche beziehungsweise weiche bis steife Konsistenz auf. In allen
Rammkernsondierungen wurden bis zu den jeweiligen Erkundungstiefen von 4 bis maximal 7,8 m
unter Geldnde die Béden des oberen Buntsandsteins angetroffen. Liegen Grindungssohlen im
Bereich der Schluffe der obersten nicht ausreichend tragfahigen Schicht, sind aller Voraussicht
nach Sondermalnahmen fur die Griindung der Gebaude erforderlich. Die unterlagernden Béden
des oberen Buntsandsteins weisen eine ausreichende Tragfahigkeit auf.

Im Untersuchungsgebiet liegen wahrscheinlich gespannte Grundwasserverhaltnisse vor. Der
Druckwasserspiegel kann demnach bis wenige Dezimeter unter die derzeitige Gelandeoberfléche
ansteigen. Genannt wurde dabei ein anzunehmender Druckwasserspiegel von bis zu 0,2 m unter
der Gelandeoberflache. Fir alle Bauteile ist deshalb sowohl wahrend der Bauzeit als auch im End-
zustand eine ausreichende Auftriebsicherheit zu gewahrleisten. Diese ist nachzuweisen. Grund-
sétzlich wurde wegen der festgestellten Baugrundverhdltnisse und dem hohen anzunehmenden
Grundwasserstand eine fachtechnische Uberwachung der Aushub- und Grindungsarbeiten im
Gutachten empfohlen. Ein entsprechender Hinweis wurde deshalb in die Festsetzungen des Be-
bauungsplans mit aufgenommen. Zwei Grundwassermessstellen wurden bereits eingerichtet.

Nachfolgend wurde als Grundinformation lber die ortliche Lage der vorgenommenen Bodenson-
dierungen ein Kartenauszug aus dem gutachterlichen Bericht 2 wiedergegeben. Der Bericht 1 mit
Bodensondierung bezieht sich ausschlieBlich auf die Sondergebietsfliche des geplanten Mébel-
hauses.

Abbildung 14:  Lageplan der Rammkernsondierung und Grundwassermessslellen des 2, geol. Gutachtens - Bericht 2
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24. Angaben zur Planverwirklichung und Bebauung

24.1 Bodenordnung

Der Hauptinvestor im Plangebiet, das Mébelhaus Schéfer & Fitz, hat den gréBten Teil der diesem
Bebauungsplan unterworfenen Fiache {ca. 70%) , namlich die Grundstiicke des westlichen Teilbe-
reiches, vollstédndig erworben. Im Rahmen der anstehenden Objektrealisierung kénnen die bend-
tigten Baugrundsticke nun im Rahmen eines Messbriefverfahrens gebildet werden. Eine formelle
Bodenordnung wird flir diese Fiachen nicht mehr erforderlich.

Die ostlich des Strallenzugs A-B1 liegenden Gewerbeflachen befinden sich bei der Bereitstellung
von Bauflachen im Interessenbereich der Stadt Walldiirn und soll durch diese, mit Ausnahme des
bereits mit einer Halle bebauten Grundstiicks Fist. Nr.6920/1, nach Rechtskraft des Bebauungs-
planes bedarfsangepasst erworben werden. Auch hier soll die Bodenordnung dann im Rahmen
eines Messbriefverfahrens erfolgen. Nur wenn ein freihandiger Erwerb nicht zu vollziehen sein
sollte, ist die Einleitung einer Baulandumlegung vorgesehen.

Die Abgrenzung und Flachenanteile der unterschiedlichen Realisierungsabschnitte ist den Darstel-
lungen des Gestaltungsplanes zu entnehmen.

24.2 Zeitliche Umsetzung

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Mitte des Jahres 2012 abgeschlossen werden. Mit seiner
Rechtskraft wird im August 2012 gerechnet. Der Beginn der Erschlieldung und Bebauung ist bis auf
den Ausbau des optionalen Stichweges B1- B2 abhéangig von der Realisierung des Mobelhauses,
voraussichtlich ab dem 4. Quartal 2012 vorgesehen.

Grundsatzlich missen die ErschlieRungsmafinahmen zeitgleich mit konkret anstehenden Objekt-
realisierungen erfolgen, damit bei der Bauabwicklung und Inbetriebnahme dieser Einrichtungen die
verkehriichen Anlagen in ausreichender Form, aber auch alle Ver- und Entsorgungsleitungen zur
Verfligung stehen.

Von einer umgehenden Bebauung des westlichen Teilbereiches (siehe nachrichtliche Abgrenzung
im Gestaltungsplan) ist auszugehen.

24.3 ErschlieBungskosten

Fiir das Baugebiet werden derzeit die konkreten Fachplanungen noch ausgearbeitet. Bei den Vor-
planungen und den zum Teil bereits begonnen Entwurfsplanungen sowie bei der Antragsstellung
einer ELR- Férderung wurden entsprechende Kostenschatzung erstellt.

Der Aufwand zur ErschlieBung dieses Baugebiets ist als relativ hoch einzustufen. Dies ist auf fol-
gende Sachzwange zurlickzufiihren.

» Erforderlichkeit des Abbaus einer 20 kV-Freileitung und Neueinrichtung eines 20 kV-
Kabelnetzes.

o Ausbau einer rlickwartigen Gebietserschliefung, da die als innerértliche Hauptverkehrs-
stralte geférderte Wilheim-Rdntgen-Straflte anbaufrei bleiben muss.

» Notwendigkeit zur Schaffung eines Retentionsbeckens vor der Einleitung der Nieder-
schlagswasser in den Spangelgraben.

Aus den zuvor genannten kostenerhthenden Ansétzen ergibt sich ein deutlicher Mehrbetrag ge-
geniber sonst Gblichen Aufwendungen zur Erschlietung von Gewerbeflachen.

Aus der beantragten ELR- Forderung zur Erschliefung dieses gemeinsamen Gewerbe- und Son-
dergebiets der Verbandsgemeinden Stadt Walldirn und Gemeinde Hépfingen wird eine Minde-
rung der an die Grundstiickseigentimer weiterzugebenden ErschlieBungsaufwendungen erwartet.

Aufgrund der noch ausstehenden Bewilligung, der noch zu erstellenden Tiefbauentwiirfe und Kos-
tenberechnungen sowie einer vorgesehenen Erschlieungskostenvereinbarung mit den betroffe-
nen Grundstlickseigentimern, wird auf eine Benennung der voraussichtlich entstehenden Er-
schliefungskosten verzichtet.
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24.4 Kostentriagerschaft

Bei diesem Baugebiet handelt es sich um ein interkommunales Gewerbegebiet der Verbandsge-
meinden Stadt Walldiirn und Gemeinde Hopfingen. Die erforderlichen ErschlieRungsmafnahmen
werden durch Stadt Walldiirn und die Stadtwerke Walldiirn durchgefiihrt. Die nach Anrechnung der
Anteile der Stadt und der Stadtwerke sowie der zu erwartenden Férderung verbleibenden Kosten
sind von Seiten der zukdnftigen Grundstlickseigentiimer zu tragen.

Zur Regelung der Kosteniibernahmen werden nach Vorliegen der konkreter Zahlen noch entspre-
chende Erschliefungsvereinbarungen zwischen der Stadt und den jeweiligen Grundstlickeigenti-
mern sowie den Investoren abgeschlossen.

Aufgestellt:
Wallld(irn, den 20.08.2012

DER BURGERMEISTER: DER PLANFER

//%7 /G
Markus Gtinther Dirk Ly5|ak

Stadt Walldiirn IFK - Ingenieure
Leiblein — Schmidt — Lysiak — Glaser

Eisenbahnstrasse 24, 74821 Mosbach
e-Mail: info@ifk-mosbach.de

Ausfertigung:
Der Inhalt dieser Anlage stimmt mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats vom 20.08.2012
tberein.

Walldirn, den 23.08.2012 Der Biirgermeister:

Markus Gunther




s ¥




Stadt Walldiim - Stadtteil Walldiim o4
Bebauungsplan ,Gewerbe- und Sondergebiet Spangel* Seite 42

Teil 2
Umweltbericht



J —3 .—/3 .

-




ey | Stadt Walldiirn
S| Stadtteil Walldiirn

Bebauungsplan
Gewerbe- und Sondergebiet ,,Spangel*

Teil 2 der Begriindung
Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2

Stand: 20.08.2012

Pl Ingenieurbro for
;‘,“ : Umwe”plonung Am Henschelberg 26 Tel. 06261/9183%0
] Dipl--ll‘lg- Walter Simon 74821 Hosbach  Fox  06241/918399
Berc’render Ingenieur E-Maik: Infe€Simon-Umweliplanung.de



Stadt Walldiim Stadtteil Walldiirn Bebauungsplan Gewerbe- und Sondergebiet Spangel”

Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz2 Nr. 2 Seite 2
Inhalt
Seite

VOTDEIMETKUILE .c..ecvtuuceececreecseseresesassearesessearse s ere e s sesses b sa b s e st s et se e e enns et ennessasranaeseasessen 3
1 Kurze Darstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes.............. 4
2 Festsetzungen des Plans mit Angaben iiber Standorte, Art und Umfang sowie

Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben..........ccccooovvmivvieccieeeeeeeeeeenn 4
3 Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fiir den Bebauungsplan aus den

einschligigen Fachgesetzen und Fachplinen und die Art der Berticksichtigung

der Ziele und der Umweltbelange bei der AufStellung........ccoeeveueveererereereiiieeeseseerereesens 5
4 Darstellungen von Landschaftsplénen sowie von sonstigen umweltbezogenen

PLANEIL. oot e e bt e men s e et e s ennaneennen 7
5 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der

Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden........oceoeeeevevveirecereereee e 9
6 Prognose tiber dic Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfithrung

O PLANUNEG ..ottt e n e e e s e et s ranan 16
7 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen AUSWIrKUNZEN. ..cc.ococrieeeiirereistese ettt e s e seen s e 16
8 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen

UNA ADWESSEITL......vrucucieuireecee ettt a et ss s s e b e e s e sesbenes sttt sb s e e e eneeseanen 16
9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie der sparsame und effiziente Umgang

ML EDBIEZIC. ..ottt st et s s na e eeeerenn 17
10 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten unter

Beriicksichtigung der Ziele und des riumlichen Geltungsbereiches des

Bauleitplans. ......viieiiiicii et a e et en et ene e renenens 17
11 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen

Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die

bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel

technische Liicken oder fehlende Kenntnisse. ........cceeieeeemrevecrneeescrie e s esnene 17
12 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt. ..........oceeveeeveennn.., 17
13 Allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben. .................... 18

Stand: 20.08.2012

Ingenieurbiiro fiir Umveltplanung Projekt-Nr. 1017 2352-Walldim- GE-3O Spangel-Un eltbericht_20082012.doc



Stadt Walldiirn Staditeil Walldiim Bebauungsplan Gewerbe- und Sondergebiet ,.Spangel™
Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 Seite 3

Vorbemerkung

Fiir den Bau eines grofiflichigen Einzelhandelsbetriebes mit einer Geschossfliche von
5.000 m? und mehr ist nach Anlage 1 Nr. 18.6.1 zum UVPG' eine Umweltvertriiglich-
keitspriifung durchzufiihren. Dies betrifft das Sondergebiet.

Der Bau eines Stidtebauprojektes fiir sonstige bauliche Anlagen, fiir das im bisherigen
AuBenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt
wird, mit einer zuldssigen Grundfléiche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsver-
ordnung oder einer festgesetzten Gréfle der Grundflache von insgesamt 20.000 m? bis
weniger als 100.000 m?, ist nach Anlage 1 Nr. 18.7.2 zum UVPG einer allgemeinen
Vorpriifung des Einzelfalls zu unterzichen.

Die festgesetzte Grundfliche des Gewerbegebietes liegt mit rd. 30.500 m? iiber dem
Schwellenwert von 20.000 m?. Damit wird § 3 b UVPG Abs. 2 wirksam.

In § 17 (1) legt das UVPG fest: Werden Bebauungspldne im Sinne des § 2 Abs.3 Nr.3,
insbesondere bei Vorhaben nach den Nummern 18.1 bis 18.9 der Anlage I, aufgestelll,
..., wird die Umweltvertraglichkeitspriifung einschliefilich der Vorpriifung des Einzel-
Jalles ... im Aufstellungsverfahren als Umweltpriifung nach den Vorschrifien des Bau-
geselzbuchs durchgefiihrt.

Abweichend von Satz 1 entfillt eine nach diesem Gesetz vorgeschriebene Vorpriifung
des Einzelfalls, wenn fir den aufzustellenden Bebauungsplan eine Umweltpriifung
nach den Vorschrifien des Baugesetzbuchs, die zugleich den Anforderungen einer
Umweltvertriglichkeitspriifung entspricht, durchgefithrt wird.

Der nachfolgende Umweltbericht legt die aufgrund der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dar.

! Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.02.2010, geiindert durch
Gesetz vom 11.08.2010.

Stand: 20.08.2012
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Kurze Darstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Die Stadt Walldiirn beabsichtigt, den Bebauungsplan Gewerbe- und Sondergebiet
»opangel“ aufzustellen. Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche von rd. 7,52 ha.

In den vorgesehenen gewerblichen Nutzflichen sollen sowohl Dienstleistungs- und
Gewerbebetriebe als auch in eingeschréinkter Form Einzelhandel zugelassen werden.

Konkret ist bereits die Verlagerung des in Walldiirn bestehenden Edeka-Markts, der
durch einen separaten Getriinkemarkt erginzt werden soll, vorgesehen. Durch die Ver-
lagerung kommt der Markt auch erheblich niher an den zentral6rtlichen Bereich heran
und verbessert damit die Nahversorgung.

Uber diese Betriebsverlagerung hinaus soll noch die Méglichkeit zur Unterbringung
von max. 2 weiteren, kleinflichigen Einzelhandelsbetrieben geschaffen werden.

In der Sondergebietsfliche soll das in Hopfingen-Waldstetten anséssige Mébethaus
Schifer und Fitz untergebracht werden. Mit der Verlagerung und Neuerrichtung soll
die derzeitige Verkaufsfiiche von 1.556 m? auf 5.250 m? erhdht werden.

Festsetzungen des Plans mit Angaben iiber Standorte, Art und Umfang sowie
Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Der Bebauungsplan setzt sich aus vier Teilflichen zusammen, die teilweise durch
Verkehrsflichen voneinander getrennt werden.

In der stidwestlichen Teilfliche wird, anschlieBend an die Wilhelm-R&ntgen-Strafe,
ein Gewerbegebiet, ausschliefilich GE,, festgesetzt. Daran schlieft dstlich ein
Sondergebiet fiir ein M8belhaus (SOwmg) an. Die norddstlich an das Sondergebiet
angrenzende Teilflache ist wieder ein Gewerbegebiet, das iberwiegend als GE; und in
einer kleinen Fliche als GE, festgesetzt ist. Die Gstliche Randfliiche nach der Strafle
A-B4-C ist als GE, festgesetzt.

Folgende Festsetzungen werden die spétere Bebauung der Flichen wesentlich
bestimmen.

GEI G’Ez GE3 SO

GRZ 0,8 0,8 0,8 0.8
GH s 10,0 m 8,0m 10,0 m 130m
15,0 m

Fiir unterschiedliche Einzelbereiche werden Erdgeschossfuflbodenhdhen festgelegt,
die zusammen mit der maximalen Gebiudehthe die Héhe der entstehenden Gebiude

regeln.

Durch die ErschlieBungsstraBe von den Flichen getrennt schliefit sich bis zur B 27
eine breite Flache fiir Manahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Land-
schaft an, in der auch ein Retentionsbecken entstehen soll.

Die Erschliefungsstrafe hat eine Breite von 6,50 m zuziiglich eines 50 cm breiten,
teilweise beidseitigen Schrammbords.

Entlang der ErschliefungsstraBie, die das siidliche Gewerbegebiet und das Sonderge-
biet trennt, sind beiderseits in den Gebieten Baumreihen vorgesehen.

Stand: 20.08.2012
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Die Flachenbilanz stellt die Verinderung der Nutzungs- und Biotopstruktur im Gel-
tungsbereich dar,

Flichenbezeichnung .~ - - {Bestand (m?) I’_ii}nung_(ni‘} a
Griinland 64.901 -
davon Streuobstwiesen 3.641 -
Ruderalvegetation/Brennnesselbestinde 5.813 -
Gehdlze 1.075 -
Grasweg 641 -
Gebdude 100 -
Schotterweg 120 -
Garten 154 -
Verkehrsfliche - 5.006
Verkehrsgriin und Mulde - 848
Ausgleichsfliche - 11.341
davon Retentionsbecken - 4.680
Sondergebiet M&belhaus - 17.455
davon itherbaubar bei GRZ 0,8 - 13.964
Gewerbegebiet (GE) - 38.154
davon insgesamt iiberbaubar bei GRZ 0,8 - 30.523
davon Fldchen fiir das Anpflanzen - 287
Summe: 72.804 72.804

Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fiir den Bebauungsplan aus den ein-
schliigigen Fachgesetzen und Fachplinen und die Art der Beriicksichtigung der
Zicle und der Umweltbelange bei der Aufstellung

Das Bundesnaturschutzgesety bestimmt Ziele zum Schutz, zur Pflege, zur Entwicklung
von Natur und Landschaft. Eingriffe in Natur und Landschaft sind zu vermeiden und
wenn nicht vermeidbar durch Ausgleichs- oder Ersatzmafinahmen zu kompensieren.

Im Rahmen eines Griinordnungsplanes mit Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung' wurde
eine Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft vorgenommen und
die aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe ermit-
telt.

Es werden Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmafBnahmen im Geltungs-
bereich und KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches vorgeschla-
gen, die Eingriffe in Natur und Landschaft ausgleichen.

Der nach § 30 BNatSchG besonders geschiitzte Biotop 6422-225-0235 , Nasswiesen-
brache im Gew. Spangel, stidlich Walldiirn* liegt siidSstlich des Geltungsbereiches.
Negative Auswirkungen durch die Planung ergeben sich nicht.

t Ingenieurbiiro fir Umweltplanung, Griinordnungsplan mit Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung, Bebauungsplan Gewerbe- und

Sondergebiet . Spangel”

Ingenieurbiire fiir Umweltplanung

Stand: 20.08.2012
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Weitere Schutzgebiete nach Naturschutzrecht liegen weder im Geltungsbereich noch
in seiner niheren Umgebung und werden nicht beeintrichtigt.

Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete gemeinschafilicher Bedeutung und
der europiiischen Vogelschutzgebiete:

FFH-Gebiete liegen ausreichend weit entfernt. Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Priifung

Eine Untersuchung zur Artenschutzrechtlichen Priifung wurde erstellt. Sie wird im
Zuge des Bebauungsplanverfahrens mit der Naturschutzbehdrde abgestimmit.

Sie legt beziiglich der Vogel Malinahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestiinden
und vorgezogene Ausgleichsmafinahmen fest.

Das Wasserhaushaltsgesetz enthilt Grundsdtze zur Sicherung und Bewirtschaftung
der Oberflichengewdsser und des Grundwassers, sowie zum Hochwasserschutz.

Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Entlang des Spangelgrabens, der im Osten teilweise durch den Geltungsbereich ver-
lduft, besteht ein Gewisserrandstreifen gemdB § 38 WHG und § 68 b Wassergesetz
Baden-Wiirttemberg und ein Uberschwemmungsgebiet bis HQ1q (§ 76 WHG).

Auswirkungen siehe Kapitel 5 Schutzgut Wasser.

Das Bundesbodenschutzgesertz und das Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz
bezwecken die nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des Bo-

dens.
Auswirkungen siehe Kapitel 5 Schutzgut Boden,

Mit Artikel 1 des Gesetzes zur Firderung des Klimaschutzes' wurden verschiedene
Anderungen des Baugesetzbuches vorgenommen.
Der §1 Abs. 5 Saiz 2 des BauGB wurde neu gefasst und damit die Ziele und Grundsiit-

ze der Bauleitplanung erweitert,

,»Sie (Bauleitplane) sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern,
die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
Sordern, sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschafisbild bavkul-
turell zu erhalten und zu entwickeln,

Und in §1a Abs. 5 eine Klimaschutzklausel eingefiihrt.

»Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Mafinahmen, die dem Kli-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Ab-
wdgung nach § 1 Absatz 7 zu beriicksichtigen.

Klimaschutz und Klimaanpassung erhalten dadurch in der Stadtentwickiung grofere
Bedeutung und mehr Gewicht, ohne allerdings Vorrang vor anderen Belangen zu be-
kommen.

Der Bebauungsplan Spangel hat zum Ziel Flichen fiir Gewerbebetriebe und fiir die
Ansiedlung und Erweiterung eines Mobelhauses zur Verfligung zu stellen,

Es werden dabei in relativ groBem Umfang Griinlandflichen in Anspruch genommen,
die deutlich mehr als Ackerflichen und insbesondere auch versiegelte bzw. iiberbaute

t Gesetz zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stddten und Gemeinden vom 22.07.2011

Stand: 20.08.2012
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Fléchen in der Lage sind CO, zu speichern. Insofern verstirkt die Ausweisung den
Klimawandel.

Der Ausweisung an dieser Stelle wird trotzdem der Vorzug gegeben, da die grofie Ni-
he zur Bundesstrafle und das Vorhandensein gewerblich genutzter Flichen im direkten
Umfeld dies nahelegen. Einerseits ist die Verkehrsanbindung gut, andererseits spre-
chen die Vorbelastung und die relativ geringe Empfindlichkeit des Umfelds gegen zu-
sétzliche Larm- und Verkehrsbelastung fiir das Gewerbe- und Sondergebiet an dieser
Stelle.

Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung,
Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kilte aus erneuerba-
ren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung werden nicht festgesetzt.

Weder von &ffentlicher noch von privater Seite sind solche Einrichtungen im Gel-
tungsbereich geplant. Die Zielsetzung des Bebauungsplanes ist, wie oben beschrieben,
eine andere.

Die gewerblichen Gebédude und auch die des Mbelhauses werden grofe Dachflichen
haben auf denen sich grundsétzlich gut Photovoltaikanlagen zur dezentralen Stromer-
zeugung errichten lassen. Der Strom kénnte ins Netz der Stadtwerke Walldiirn einge-

speist werden.
Die Errichtung solcher Anlagen auf den Dichern wird von Seiten der Stadt ausdriick-

lich begriiBit.

Die freiwillige, private Initiative zur Errichtung solcher Anlagen bedarf hier keiner
Untermauerung durch eine Festsetzung. Zumal sich eine Verpflichtung zum Bau von
Photovoltaikanlagen aus einer Festsetzung nicht ergeben wiirde.

Entsprechend werden auch Flédchen, in denen bei der Errichtung von Gebiuden oder
bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische
Mafnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wirme oder
Kilte aus erneuerbaren getroffen werden miissen, nicht festgesetzt.

Ohne dass der Bebauungsplan dies dezidiert festsetzt, miissen auch gewerblich ge-
nutzte Gebédude so geplant und errichtet werden, dass ihr bzw. der durch sie induzierte
Energieverbrauch moglichst gering ist und den einschlégigen Normen und Bauregeln
entspricht.

Eine bescheidene Mafinahme, die durch die Minimierung des spezifischen Energiever-
brauchs dem Klimawandel entgegenwirkt, ist die Ausstattung der Beleuchtung des
Gebietes mit insektenschonenden Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der
Technik, Die Lampen zeichnen sich durch einen deutlich niedrigeren Energie-
verbrauch aus.

4 Darstellungen von Landschaftspliinen sowie von sonstigen umweltbezogenen
Pliinen.

Die Flédche ist im Flachennutzungsplan und im Landschaftsplan als geplante GE-Fla-

che dargestellt'.
Wegen der vorgesehenen Aufteilung Gewerbegebiet und Sondergebiet wird der Fla-
chennutzungsplan im Parallelverfahren fortgeschrieben.

Der Regionalplan’ stellt die Fliche als Vorbehaltsgebiet fiir regionalbedeutsame und
nicht zentrenrelevante Einzelhandelsgrofprojekte dar.

Nach den Zielen und Vorgaben der Regionalplanung soll im Bereich der Stadt Wali-

! 1. Fortschreibung des Flichennutzungs- und Landschaftsplans, Genehmigt 21.7.2011
2 Regionalplan ,,Rhein-Neckar-Odenwald™ - Teilfortschreibung ,.Einzelhandel” vom 22.06.2005

Stand: 20.08.2012
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diirn neben der Weiterentwicklung von Wohnbauflachen auch weiteres gewerbliches
Bauflachenpotenzial fiir Gewerbe, Dienstleistung und Handel geschaffen werden. Da-
mit soll der unbefriedigenden Beschiftigungslage dieses ldndlichen Raums und einem
sich bereits abzeichnenden Bevilkerungsverlust durch Wegziige jiingerer Bevilke-
rungsgruppen entgegen gewirkt werden.

Wegen des Umfangs der Verkaufsflichen und des betriebswirtschaftlich angestrebten
Einzugsbereiches des Mdbelhauses wurden ein Raumordnungsverfahren und ein Ziel-
abweichungsverfahren erforderlich und vom Gemeindeverwaltungsverband Hard-
heim-Walldiirn beantragt.

Hierzu erfolgte am 7.10.2011 eine Entscheidung des Regierungsprisidiums Karlsruhe,
nach der zu Gunsten des Einzelhandelsprojektes beziiglich des Kernsortiments Mabel
die Abweichung von dem Ziel der Raumordnung laut den Plansitzen 3.3.7 Z und
3.3.7.1 Z des Landesentwicklungsplans Baden-Wiirttemberg beziiglich des Einfiigens
in das zentrai6rtlichen Versorgungssystem (Kongruenzgebot) zugelassen wurde.
Diese Entscheidung war verbunden mit einer Verzichtserkldrung am derzeitigen
Standort in Hopfingen-Waldstetten kein Einzelhandelsbetrieb im Mébelsortiment
mehr auszuiiben.

Dariiber hinaus wurde bereits im Vorfeld der Entscheidung eine Vereinbarung iiber
raumordnungsrechtliche und bauleitplanerische Aspekte im Zusammenhang mit der
geplanten Verlagerung und Erweiterung des Mdébelhauses und der Zulassung weiteren
Einzelhandels zwischen der Stadt Buchen und der Stadt Walldiim geschlossen.

In dem als Sondergebiet und gegliedertes Gewerbegebiet festgesetzten Baugebiet wird
den einzelnen Belangen und Beschréankungen der vertraglichen Vereinbarung explizit
Rechnung getragen werden.

Zum Bebauungsplan wird ein Griinordnungsplan mit Eingriffs-Ausgleichs-Unter-
suchung erstellt.

Die dort erarbeiteten Maflnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
von Eingriffen wurden in den Bebauungsplan als Festsetzungen und Hinweise iiber-
nommen.

Ausgleichsmalnahmen auBlerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches werden in einem
offentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt und dem Landratsamt rechtlich ab-
gesichert.

Stand: 20.08.2012

Ingenieurbiiro fir Umweltplanung Projekt-Nr. 1017 2352-Walldiim- GE-S0 Spangel-Umweltbericht_20082012.doc
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Stadt Walldirn Stadtteil Walldiirn Bebauungsplan Gewerbe- und Sondergebiet , Spangel”

Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz2 Nr. 2 Seite 16
6 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die Flidche wiirde weiter liberwiegend als Griinland genutzt werden.
Der Spangelgraben wiirde sich ,,eigendynamisch“ weiter entwickeln. Die Streuobst-
bereiche wiirden im Laufe der Zeit wahrscheinlich zuriickgehen.

7 Geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen.

Der Griinordnungsplan schligt folgende Mafinahmen zur Vermeidung vor:

e Allgemeiner Bodenschutz.

¢ Insektenschonende Beleuchtung.

» Wasserdurchlassige Beldge.

» Getrennte Erfassung und Ableitung von Niederschlagswasser.

e Begrenzung metallischer Dacheindeckung.

s Zeitliche Begrenzung der Gehélzrodungen und der Baufeldriumung.

Ausgleichsmafinahmen innerhalb des Geltungsbereiches

o Anpflanzungen entlang der AuBenréinder des Gewerbegebietes.

¢ Mindestbepflanzung fiir Stellplatze.

¢ MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft in der
Griinflache im Siidosten.

e Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen beziiglich der Hohlenbriiter

Ausgleichsmafinahmen anfierhalb des Geltungsbereichs

e MafBinahmen zum Bodenausgleich in den Gewannen Waldstetterpfad und
Kalkofen.

Ackerrandstreifen Gewann Kalkofen.

Ackerrandstreifen Gewann Vorderer Hummelberg.

Ackerrandstreifen Gewann Waldstetterpfad.

Acker zu Griinland Gewann Poppensee.

Ackerrandstreifen Gewann Poppensee.

Renaturierung Kimau Fl.st. 17399 Gemarkung Altheim.

Malflnahmen an der Marsbach

8 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen und
Abwissern.

Bei den im Gewerbegebiet zuldssigen Nutzungen ist nicht mit Schadstoffemissionen
zu rechnen, die ein zuléissiges Mal tiberschreiten. (siehe auch Schutzgut Mensch)

Abfille und Abwisser werden, soweit sie entstehen, ordnungsgemif entsorgt.

Stand: 20.08.2012

Ingeniewrbilro fir Umweltplanung Projekt-Nr. 1017 2352-Walldiirn- GE-S0 Spangel-Umweltbericht 20082012.doc



Stadt Walldiirn Stadtteil Walldiirn Bebauungsplan Gewerbe- und Sondergebiet ,,.Spangel”
Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 Seite 17

10

11

12

Nutzung erneuerbarer Energien sowie der sparsame und effiziente Umgang mit
Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien, sowie der sparsame und effiziente Umgang mit
Energie werden durch den Bebauungsplan nicht eingeschriinkt.

Photovoltaikanlagen auf den Dachflichen werden ausdriicklich zugelassen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten unter Beriicksichti-
gung der Ziele und des riiumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplans.

Die Lage des Gebietes ist durch die Darstellung im Flichennutzungsplan vorgegeben.
Dic teilweise Anderung von Gewerbegebiet in Sondergebiet, die Gegenstand eines
Parallelverfahrens ist, ist unter den Gesichtspunkten der Umweltvorsorge ohne

Relevanz.
Die wesentlichen Festsetzungen, vor allem die maximale GRZ, bleiben gleich. Die
Uberbauung und Versiegelung als wesentlicher Wirkfaktor ist dieselbe.

Die Aufteilung des Gebietes in Teil- und Bauabschnitte ist durch die Erschlieung von
der Wilhelm-Rontgen-Strafe her und durch den Ansiedlungswunsch des Mébelhauses

weitgehend vorbestimmit.
Allerdings wiirden auch andere Zusammenstellungen und Anordnungen nicht zu
weniger negativen Umweltauswirkungen fiihren.

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusam-
menstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Liicken oder
fehlende Kenntnisse,

Die Umweltpriifung hat die folgenden Einzeluntersuchungen zur Grundlage:
¢ Griinordnungsplan mit Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung
e Untersuchung zur artenschutzrechtlichen Priifung

e Lirmgutachten.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt.

Dic Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes wird im Zuge der Realisie-
rung der Bauvorhaben und der ErschlieBung bei am Baufortschritt orientierten Begeh-
ungen iiberprift.

Insbesondere wird dabei auch die Wirksamkeit der Malinahmen tiberpriift, die zur
Vermeidung und Verminderung naturschutzfachlicher Beeintrichtigungen festgesetzt

sind.

Der Stand der Umsetzung der planinternen Ausgleichs- und PflanzmaBnahmen sowie
der externen AusgleichsmaBnahmen wird bis zur tatsichlichen Fertigstellung jeweils
zum Jahresende iiberpriift,

Dariiber hinaus wird im 5 Jahresrhythmus durch Begehungen gepriift, ob und welche
erheblichen Auswirkungen eingetreten sind und inwieweit sie von den in der Umwelt-
priifung prognostizierten Auswirkungen abweichen.

Ebenfalls wird alle fiinf Jahre gepriift, ob die internen und externen Kompensations-
mafBnahmen ihre Funktion erfiillen.

Stand: 20.08.2012

Engenieurbitra fir Umweltplanung Projekt-Nr. 1017 2352-Walidiim- GE-SO Spanpel-Umweltbericht_20082012.doc



Stadt Walldiirn Stadtteil Walldiim Bebauungsplan Gewerbe- und Sondergebiet ,,Spangel”
Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz2 Nr. 2 Seite 18

13 Allgemein verstindliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben.

Die Stadt Walldiirn beabsichtigt, den Bebauungsplan Gewerbe- und Sondergebiet
»opangel® mit einer Fliche von rd. 7,52 ha aufzustellen..

Vorgesehenen sind Flachen fiir Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe in denen einge-
schriinkt auch Einzelhandel zuldssig ist und eine Sondergebietsfliche fiir ein Mdbel-
haus.

Die vier Teilfldchen schopfen alle die maximale GRZ 0,8 aus. Unterschiedlich sind
die Gebdudehohen, die in den Gewerbeflichen bei 8 oder 10 m und im Sondergebict
je nach Dachform auf 13 oder 15 m festgesetzt sind.

Durch die HaupterschlieffungsstraBie von den Baufldchen getrennt schlief3t sich bis zur
B 27 eine breite Fliche fiir Mafinahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und
Landschaft an, in der auch ein Retentionsbecken entstehen soll.

Ein Griinordnungsplan mit Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung hat die zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft ermittelt und Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmaBnahmen vorgeschlagen, die im Bebauungsplan festgesetzt oder in ei-
nem Vertrag mit dem Landratsamt vereinbart werde.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht werden nicht beeintrichtigt.

Durch Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmalnahmen werden Verbotstatbe-
stinde im Sinne des besonderen Artenschutzes vermieden.

Da die festgesetzte Nutzung von der gewerblichen des FNP abweicht, wird dieser im
Parallelverfahren gedndert. Ein Raumordnungsverfahren und ein Zielabweichungsver-
fahren beziiglich des Regionalplanes wurden durchgefiihrt.

Eine wesentliche Wirkung des Bebauungsplanes ist die groBflichige Uberbauung und
Versiegelung, die sich auf alle Schutzgiiter gleichermafBen negativ auswirkt.

Es werden allerdings umfangreiche Mafinahmen im Gebiet und in den Gemarkungen
der Stadt getroffen, die fiir eine angemessene Kompensation sorgen.

Der Mensch kann vor allem durch eine Vergroflerung der Larmbelastung in Mitleiden-
schaft gezogen werden. Es wurde allerdings nachgewicsen, dass der Zusatzverkehr
durch die Realisierung des Baugebietes nur zu sehr geringen Verinderungen des Ver-
kehrsldrms fiihrt, die deutlich unterhalb der Schwelle fiir eine gesundheitliche Beein-
trachtigung liegen.

Die Betrachtung der Gewerbelarmauswirkungen fiihrte zur Festlegung von Emissions-
kontingenten, die sicher stellen, dass die einschlagigen Grenzwerte eingehalten
werden.

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde das Gebiet im Wesentlichen weiter
genutzt wie seither.

Anderweitige Planungsméglichkeiten dringen sich nicht unmittelbar auf und wiren
unter Gesichtspunkten der Umweltvorsorge auch ohne Relevanz.

Ein Monitoring zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen wird festgelegt.

Mosbach, 20.08.2012

Ingenieurbiro fir

Urmweliplanung

Dipl-ing. Waller $imen
v Baratender Ingsnieur

p L\

Stand: 20.08.2012
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Der Inhalt dieser Anlage stimmt mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats vom 20.08.2012
iiberein.
Walldii

Genehmigt gem. § 10 Abs. 2 BauGB

Buchen, den 30.08.2012
Landratsamt Neckar-O

Stand: 20.08.2012
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