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Bebauungsplan samt értlichen Bauvorschriften ,Sondergebiet Hauptstralle Nord®

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193) m.W.v. 06.07.2017

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Verordnung tliber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz iliber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 4 des Geset-
zes vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298)

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenverdanderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geandert durch Art. 101 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Art. 122 des Gesetzes vom
29.03.2017 (BGBI. | S. 626)

Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und {iber die Erholungs-
vorsorge in der freien Landschaft (Naturschutzgesetz — NatSchG) vom 23.06.2015
(GBI. S. 585)

StraRengesetz fiir Baden-Wiirttemberg (StrG) vom 11.05.1992, (GBI. 1992, 329), letz-
te bertcksichtigte Anderung: § 3 gedndert durch Artikel 67 der Verordnung vom 23. Feb-
ruar 2017 (GBI. S. 99, 107)

Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg (WG) vom 03.12.2013 (GBI. Nr. 17, S. 389)
letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 39 und 126 geéndert durch Artikel 65 der Verord-
nung vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 106)

Pflanzenschutzgesetz (PfiISchG) vom 06.02.2012 (BGBI. | S. 148, 1281), zuletzt ge-
andert durch Art. 4 Absatz 84 des Gesetzes vom 18.07.2016 (BGBI. | S. 1666)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) vom 24.07.2000 (GBI. 2000, 581,
ber. 698), letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 144 und 145 geandert durch Artikel 7 der
Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 100)

Rechtsgrundlage der Ortlichen Bauvorschriften

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. 358, ber.
416), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99)

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft Projekt 1648



Bebauungsplan samt értlichen Bauvorschriften ,Sondergebiet Hauptstrae Nord" - Planungsr. Festsetz.. Seite 1

Gemeinde Hambriicken

Bebauungsplan
Ortliche Bauvorschriften

»oondergebiet HauptstraBe Nord“

Satzung

Der Gemeinderat der Gemeinde Hambriicken hat am 30.01.2018

a) aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193) m.W.v. 06.07.2017, in
der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung,

b) aufgrund von § 74 Abs. 1 und 7 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg — LBO —
vom 05.03.2010 (GBI. 2010, S. 357, 416), zuletzt geandert durch Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fas-
sung,

in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wiurttemberg vom 24.07.2000 (GBI. S.
581, ber. 698), letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 144 und 145 geandert durch Artikel 7 der
Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
geltenden Fassung,

> den Bebauungsplan ,Sondergebiet Hauptstrale Nord" sowie
> die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Sondergebiet HauptstraRe Nord*

als Satzung beschlossen.
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§1
R&aumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungs-
plans samt 6rtlichen Bauvorschriften vom 20.12.2017 maRgebend. Er ist Bestandteil der Sat-
zungen.

§2
Bestandteile der Satzung
Bebauungsplan, bestehend aus:
1. dem zeichnerischen Teil, Ma3stab 1:500, in der Fassung vom 20.12.2017,
2. den planungsrechtlichen Festsetzungen in der Fassung vom 20.12.2017,
3. den ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 20.12.2017.

Beigefiigt sind eine gemeinsame Begriindung in der Fassung vom 20.12.2017 sowie ein Ein-
zelhandelsgutachten vom 02.02.2017.

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO
ergangenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Ordnungswidrig handelt auch, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
festgesetzten Bindung fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&aumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt,
wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden.

§4
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der offentlichen Bekanntmachung in Kraft
(§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Gemeinde Hambriicken, o_t ©Q . Q0OUB

(Thomas Ackermann, Biirgermeister)
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil in der Nutzungsschablone
festgesetzt .

Sondergebiet ..l ebensmitteldiscounter”
§ 11 BauNVO

Zulassig ist ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von maximal 1.050 m2.

2. MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil durch Festsetzung der maxi-
malen Zahl der Vollgeschosse, der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflichenzahl
(GFZ), der maximalen Firsthdhe (FH), der maximalen Traufhéhe (TH) in der Nutzungs-
schablone dargestelit.

Die Hohen werden bemessen zwischen dem unteren und dem oberen Bezugspunk.

Der obere Bezugspunkt fur die Traufe ist der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Ober-
kante Dachhaut.

Der obere Bezugspunkt fur den First ist die Oberkante der Dachhaut des Firstes

Als unterer Bezugspunkt fir First- und Traufhéhe gilt die Héhenlage der StraRenachse
der das Grundstuick erschlieRenden StralRe auf Héhe der Grundstiicksmitte.

Die zuléssige GRZ darf durch Stelipldtze und deren Zufahrten ausnahmsweise um 0,2
Uberschritten werden.

3. Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 BauNVO
Die Bauweise ist im zeichnerischen Teil in der Nutzungsschablone festgesetzt.
a abweichende Bauweise =

offene Bauweise mit den Abstandsregelungen aber ohne Léngenbeschrankung
der LBO
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4.

71

7.2

Uberbaubare Grundstiicksfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO,

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen fest-
gesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Hauptfirstrichtung der Gebé&ude ist im zeichnerischen Teil festgesetzt und entspricht
der Richtung des Doppelpfeils. Untergeordnete Nebenfirste sind im rechten Winkel zur
Hauptfirstrichtung zulassig.

Nebenanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergien, Kraft-Warme-Kopplungsanlagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, i.V.m. § 14 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO

Anlagen gemal § 14 Abs. 1 u. 3 BauNVO sind auf den gesamten Grundstiicksflachen
zuldssig.

Anlagen geméall § 14 Abs. 2 BauNVO sind ausnahmsweise auf den gesamten Grund-
stlicksflachen zulassig.

Flachen fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

MaRRnahmenflache Saum- und Wiesenbestinde

Die im Bereich MalRnahmenflache liegenden Saum- und Wiesenbesténde sind zu erhal-
ten und extensiv dauerhaft zu pflegen. Die Mahd der Flache soll ein- oder zweischiirig
erfolgen. Der Mahzeitpunkt der ersten Mahd darf nicht vor Mitte Juni liegen, das Mahgut
ist komplett abzurdumen. Diingung oder Mulchen der Saum- und Wiesenbestédnde ist
nicht zulassig.

Versiegelungsgrad

Bodenbefestigungen sind auf das unvermeidbare MaR zu beschranken. Fir Stellplatze
sind nur wasserdurchlassige Befestigungsarten zuldssig. Nicht Uberbaute oder nicht fiir
Stellplatze und Fahrverkehr genutzte Flachen sind, unter Beriicksichtigung von Festset-
zung 7.1 ,MaBnahmenflache Saum- und Wiesenbesténde", gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.
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7.3

7.4

7.5

7.6

1.7

Umgang mit Niederschlagswasser

Befestigte Flachen sind mit Gefélle zu angrenzenden begriinten Flachen anzulegen, um
anfallendes Niederschlagswasser auf der Grundstiicksfliche zu versickern. Nieder-
schiagswasser von belasteten Verkehrs- und Lagerfiachen (z.B. LKW-
Anlieferungsbereich) ist dem Schmutzwasserkanal zuzufahren.

AuBenbeleuchtung

Fur alle Einrichtungen zur Au3enbeleuchtung und fiir Werbeanlagen sind ausschlieRlich
insektenschonende Leuchtmittel und Lampengeh&use (z.B. Natriumdampflampen,
LEDs) zulassig. Die Leuchtkegel der Lampen sind nach unten abstrahlend, gezielt auf
die Nutzflachen auszurichten.

Aufschiittungen

Far Aufschittungen sind autochthone Materialien (Boden aus der Umgebung) zu ver-
wenden.

Abdeckung von Lichtschichten, Regenfallrohren und ihnlichen
Bauwerken

Die Abdeckung von Lichtschachten, Regenfallrohren und @hnlichen Bauwerken ist klein-
tier- und vogelsicher zu gestalten. Die Offnungen der Abdeckungen dirfen maximal 10
mm grof} sein.

Gebaudebestandteile aus Metall

Bewitterte Teile der Geb&udehiille und Dachinstallationen (z.B. Regenrinnen) aus unbe-
schichtetem Zink, Blei, Kupfer und anderen Materialien, aus denen Schadstoffe in das
abflieBende Niederschlagswasser gelangen kénnen, sind nicht zulassig.

Anpflanzung und Erhalt von Biumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB

Der im zeichnerischen Teil festgesetzte zu erhaltende Einzelbaum ist zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

Im zeichnerischen Teil sind anzupflanzende Einzelbdume und Straucher festgesetzt.
Der festgesetzte Pflanzstandort kann in geringem MaRe verschoben werden (ca. 1
m).Fir Baum- und Strauchpflanzungen sind standortgerechte, einheimische Arten zu
verwenden. Fur Strauchplanzungen ist eine Pflanzdichte von mind. 1 Gehélz je m? zu
verwenden.

Abgestorbene Einzelbdume und Straucher sind artengerecht nachzupflanzen und dau-
erhaft zu unterhalten.
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Sofern durch besondere Umstéande, beispielsweise aus Verkehrssicherungspflicht, Ein-
zelbdume und Straucher entfernt werden muissen, sind hierbei die artenschutzrechtii-
chen Bestimmungen des seit 01.03.2010 geltenden Bundesnaturschutzgesetzes zu be-
riicksichtigen.
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HINWEISE

1.

Beseitigung von Gehdlzstrukturen

Die fur die Fortpflanzung von Végeln wichtigen Gehélzstrukturen diirfen nur aufRerhalb
der Fortpflanzungszeit entfernt werden.

Bodenaustausch im Falle eines Olunfalls

Im Falle eines Olunfalls im Zuge der Erdbauarbeiten ist der Boden auszutauschen und
fachgerecht zu entsorgen.

Umgang mit Regenwasser

Versickerung

Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden auf
mind. 30 cm mé&chtigem bewachsenem Boden in das Grundwasser versickert wird. Als
Planungshilfe ist das Merkblatt des Landratsamts Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Ar-
beitsschutz ,Versickerung tiber die belebte Bodenzone* zu beachten.

Bodenfunde

Das Regierungsprésidium Karlsruhe, Archaologische Denkmalpflege, Karlsruhe, ist un-
verziglich zu benachrichtigen, wenn Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten, oder
wenn Bildstécke, Wegekreuze, alte Grenzsteine 0.4. von BaumaRnahmen betroffen
sind. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberiihrt zu lassen, wenn kei-
ner Fristkiirzung zugestimmt wird. (§ 20 DSchG). Auf die Bestimmungen des Denkmal-
schutzgesetzes tiber Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Gemeinde Hambriicken, ©X. ©8. QoS

(Thomas Ackermann, Birgermeister)
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. § 74 LBO Landesbauordnung Baden-Wurttemberg

1. AuRere Gestalt baulicher Anlagen

§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO

1.1 Dachgestaltung

Die Dacher von Gebé&uden sind als Sattelddcher mit Dachneigung vom mind. 20° bis
max. 25° auszufiihren.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergien sind als In-Dach- oder Auf-Dach-
Montage mit maximaler Aufbauhéhe von 20 cm zuléssig und als zusammenhangende
Modul-Flache anzulegen.

Dacher sind mit nicht glanzendem Dacheindeckungsmaterial in Rotténen bis Rot-
Braunténen zu bedecken. Ausgenommen hiervon sind der Sonnenenergienutzung die-
nende Materialien.

1.2 Fassadenbegriinung

Geschlossene Fassaden mit einer Ansichtsflache Gber 50 m? sind mit Kletterpflanzen
fachgerecht zu begriinen, je 5 m Bauwerkslange ist mind. 1 Klettergehélz zu pflanzen.
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1. Anlass, Ziel und Zweck

An der Hauptstralle am nérdlichen Ortseingang der Gemeinde Hambriicken befindet sich ein
Netto-Markt. Zur langfristigen Sicherung und Entwicklung dieses fiir Hambriicken wichtigen
Einzelhandelsstandortes sind eine Erhéhung der Verkaufsfiche von ca. 800 m? auf 1.050 m?
und eine damit verbundene VergréRerung des Geb&udes erforderlich.

Die geplante Erweiterung des Netto-Marktes steht im Widerspruch zu den Festsetzungen des
derzeit geltenden Bebauungsplans und ist somit nicht genehmigungsfahig.

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fur die Erweiterung des Netto-Marktes vorzubereiten,
soll ein neuer Bebauungsplan aufgestelit werden, der den bisherigen Bebauungsplan ersetzt.
Dieser soll ein Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel ausweisen und die bauliche Ge-
baudeerweiterung ermaéglichen.

Der Neuaufstellung wird gegeniiber einer Bebauungsplan-Anderung der Vorzug gegeben, da
durch die Anderung der Gebietsausweisung und die Zulassigkeit von groRflachigem Einzelhan-
del eine grundsatzlich neue planerische Situation entsteht.

2. Geltungsbereich

2.1 Standortalternativenpriifung

Da mit der vorliegenden Planung die Erweiterung des bestehenden Netto-Marktes ermdglicht
werden soll, ist ein alternativer Standort obsolet.

2.2 Lage, Abgrenzung und GroRe

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs sind der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.
Die Grofe des Geltungsbereichs betragt ca. 4350 m?. Der Geltungsbereich umfasst das Flur-
stlick 2103 der Gemarkung Hambriicken.
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A Ay pErveny
Abb. 1: Geltungsbereich, Quelle: bhm

Die Vorhabenflache befindet sich am nérdlichen Ortseingang der Gemeinde Hambriicken und
wird Uber die anliegende HauptstralRe erschlossen.

2.3 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Im Geltungsbereich besteht der Netto-Markt samt umliegenden Parkierungsflachen. Im Norden,

Westen und Osten des Geltungsbereiches bestehen teilweise Randeingriinungen aus Bdumen
und Strauchern.

Nordlich und 6stlich des Geltungsbereiches liegen landwirtschaftlihe Ackerflachen, westlich liegt
die Hauptstrale, sudlich bestehen Wohngebaude in Haus-Hof-Bauweise samt rickwartig lie-
gender Scheunen und Garten.

Die Zufahrt zum Markt erfolgt von der im Westen anliegenden HauptstraRe. Auch die techni-
sche Infrastruktur ist Gber die HauptstraRe gesichert.

3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Regionalplan in Form der regionalen Siedlungs- und Freiraumstruktur festgesetzt.

Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003 liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans samt
ortlicher Bauvorschriften ,Sondergebiet Hauptstrae Nord“ in einem Gebiet der als Siedlungs-
flache, Bestand ausgewiesen ist.
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Daruber hinaus ist der Geltungsbereich als ,Bereich zur Sicherung von Wasservorkommen (G)
ausgewiesen. Der hier vorliegende Bebauungsplan beeintréchtigt diesen Grundsatz nicht.

il

H1tl U’ﬁli

Abb. 2: Reglonalplan mit Lage des Geltungsberelches, Quelle: Regionalverband Mittlerer Oberrhein

In Hinsicht auf die Erhéhung der Verkaufsflache sind raumordnerische Belange zu beriicksichti-
gen. Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 800 m? Verkaufsfliche gelten in der Regel als groffla-
chige Einzelhandelsbetriebe, die raumordnerische Auswirkungen haben kénnen. In diesen Fal-
len wird regelmé&Rig vermutet, dass der Betrieb negative Auswirkungen auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung und auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung hat und nur in
bestimmten Baugebieten zuléssig ist (Kerngebiete, bestimmte Sondergebiete nach § 11 Abs. 3
BauNVO). Bei der Ausweisung von groRflachigem Einzelhandel sind immer die entsprechenden
Ziele der Raumordnung zu beriicksichtigen (Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrach-
tigungsverbot, Integrationsgebot). Zur Beurteilung der Wirkungen der Erweiterung des Netto-
Marktes in Hinsicht auf die Ziele der Raumordnung, wurde daher ein Einzelhandelsgutachten
erstellt, welches mit der Anlage beigefiigt ist. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die
Planung mit den Zielen der Raumordnung in Hinsicht auf groRfléchigen Einzelhandel vereinbar
ist.

Die Planung ist daher auch insgesamt mit den Zielen der Raumordnung vertraglich.

3.2 Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bruchsal
liegt der Geltungsbereich in einem Gebiet, welches als Sonderbauflache ,Lebensmittelmarkt
ausgewiesen ist.

Der Bebauungsplan ist somit gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abb. 3: Flachennutzungsplan Ausschnitt mit Abgrenzung Geltungsbereich, Quelle: bhm

3.3 Bestehende Bebauungspliane

Fur den Geltungsbereich existiert mit identischer Abgrenzung der rechtskraftige Bebauungsplan
»~Einkaufsmarkt fir Lebensmittel HauptstraRe Nord“, Rechtskraft seit dem 17.04.2013, welcher
den Bereich als Mischgebiet ausweist. Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungspla-
nes wird der bestehende Bebauungsplan nach in Kraft treten komplett ersetzt.
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Abb. 4: B-Plan zeichnerischer Teil ,,Einkaufsmarkt fiir Lebensmittel HauptstraBe Nord“, Quelle: bhm.

3.4 Rechtlich geschiitzte Gebiete und Objekte

Das FFH-Gebiet ,LuBhardt zwischen Reilingen und Karlsdorf* sowie das Landschaftsschutzge-
biet ,Hambriicker Wiesen“ befinden sich westlich des Geltungsbereiches in einer Entfernung
von ca. 50 m. Zwischen dem Geltungsbereich und den Schutzgebieten liegen die Hauptstrale
sowie eine Griinflache mit Baumbewuchs. Da mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ledig-
lich ein Anbau an das bestehende Gebaude erfolgt, ist von einer Beeintréchtigung der genann-
ten Schutzgebiete nicht auszugehen.
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Abb. 5: Umgebende Schutzgebiete und Geltungsbereich®, Quelle: LUBW.

Weitere rechtlich geschitzte Gebiete und Objekte sind weder im Geltungsbereich noch angren-
zend an ihn vorhanden.

4. Verfahren

Beim vorliegenden Verfahren handelt es sich um eine Anderung, nicht um eine Neuaufstellung
des bestehenden Bebauungsplanes.

Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fléachen, die Nachverdichtung oder an-
dere Malnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung (Uberbaubare Grundstiicksflache) festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 m2,

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans samt értlicher Bauvorschriften ,Sondergebiet Haupt-
strae Nord“ sollen die innerértlichen Entwicklungsspielrdume fiir die bauliche Nutzung im Gel-
tungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes verbessert werden und somit dem Gebot der
Innenentwicklung im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen werden.

Der Geltungsbereich beinhaltet Sondergebietsflachen von insgesamt ca. 3.800 m2 Bei einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 mit Uberschreitungsméglichkeit auf insgesamt 1,0, wie pla-
nungsrechtlich weiter unten begriindet, ergibt sich eine zuléssige Grundflache von ca. 3.800 m2.
Diese liegt somit unterhalb der Grenze von 20.000 m2.
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Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulds-
sigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz (ber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européi-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen. Dies liegt hier
in beiden Fallen nicht vor.

Die Voraussetzungen fiir die Durchfuhrung des Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes
gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren sind somit gegeben.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Somit kann auf die frithzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behdrden verzichtet werden. Dartiber hinaus muss keine Umweltpriifung
durchgefiihrt werden, auf die zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB sowie ein
Monitoring gem. § 4c BauGB kann verzichtet werden. Eingriffe, die Aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig; dies bedeutet, es wird keine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung bendtigt.

Auch wenn auf einen Umweltbericht verzichtet wird, sind artenschutzrechtliche Belange gem.
§ 44 BNatSchG zu beriicksichtigen. Das Artenschutzrecht ist der Abwagung nicht zuganglich.
Es muss in einem Bauleitplanverfahren entsprechend beriicksichtigt werden, um artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde zu vermeiden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im Vergleich zum Bestand als auch zum be-
stehenden Bebauungsplan die Méglichkeit gegeben, das Hauptgebdude nach Westen hin auf
bestehenden Parkierungsflachen zu erweitern. Weiterhin wird die Zufahrt um ca. 5 m nach Nor-
den verschoben und gleichzeitig die Zufahrtsbreite von vorher 9 m auf jetzt 8 m verringert. Hier-
durch sind keine Habitate fiir streng geschutzte Arten betroffen. Weitere Anderungen in der Be-
baubarkeit sind nicht vorhanden. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde sind daher nicht zu
erwarten.

In diesem Zusammenhang wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit
01.03.2010 geltenden Bundesnaturschutzgesetzes hingewiesen. Insbesondere zu beachten
sind die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG. Bei Baumalinahmen sind
rechtzeitig durch fachkundige Personen mégliche Vorkommen zu untersuchen und die erforder-
lichen ArtenschutzmafRnahmen durchzufiihren. Dies gilt fiir Jedermann, also auch fir Privatper-
sonen.

5. Planungsvarianten

Die Erweiterung des Netto-Marktes ist aufgrund der bestehenden Bebauung nur in Richtung
Westen maglich. Daher gibt es in Hinsicht auf die Erweiterung des Baufensters keine realisti-
sche Planungsalternative.
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6.  Allgemeine Zielsetzung und Grundziige der Planung

Zur langfristigen Sicherung und Entwickiung des fur Hambriicken wichtigen Einzelhandels-
standortes des Netto-Marktes sind eine Erhéhung der Verkaufsflache von ca. 800 m? auf ca.
1.050 m? und eine damit verbundene VergréRerung des Gebzudes erforderlich. So soll eine
Anpassung der Marktflachen an aktuelle Kundenbediirfnisse wie z.B. breitere Gange und nied-
rigere Regale erméglicht werden.

Die geplante Erweiterung des Netto-Marktes steht im Widerspruch zu den Festsetzungen des
derzeit geltenden Bebauungsplans und ist somit nicht genehmigungsfahig. Daher wird im Be-
bauungsplan samt 6rtlichen Bauvorschriften ,Sondergebiet Hauptstrafie Nord* fur den Bereich
des bestehenden Netto-Marktes ein Sondergebiet ,Lebensmitteldiscounter* ausgewiesen, in
welchem ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsfliche von maximal 1.050 m? zuldssig
ist.

Abgesehen von der Anderung der Gebietsausweisung von bisher Mischgebiet hin zu Sonder-
gebiet und die Zuléssigkeit eines groRfiachigen Einzelhandelsbetriebes samt Erweiterung des
Baufensters soll in Hinsicht auf den Bestand keine wesentliche Veranderung erfolgen. Die Fest-
setzungen des bisherigen Bebauungsplanes werden zwar nicht im genauen Wortlaut, wohl aber
in ihrem Inhalt Gberwiegend ilbernommen.

7.  Erlauterungen der planungsrechtlichen Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB die Art der baulichen Nutzung fest. Das
hier festgesetzte Sondergebiet soll die rechtliche Grundlage zur geplanten Erweiterung des be-
stehenden Netto-Marktes schaffen.

Da der Markt mit einer Verkaufsflache von (iber 800 m? als groRflachiger Einzelhandel zahlt, ist
eine Ausweisung der Flache als Sondergebiet ,Lebensmitteldiscounter* erforderlich. Eine Aus-
weisung wie im bestehenden Bebauungsplan als Mischgebiet ist daher nicht langer moglich.

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschéft, das ausschlieRlich in Selbstbedie-
nung ein begrenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Non-
food I-Sortiment (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) sowie
ein regelméaflig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il (Ge- und Ver-
brauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgeréte, Bucher und Presseartikel usw.) fithrt.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festlegungen werden getroffen, um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den eine optimale Ausnutzung fur die Bauflichen zu gewahrleisten und somit den Besiede-
lungsdruck auf bisher unbebaute Gebiete zu verringern.
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Die festgesetzte maximale First- und Traufhdhe sollen garantieren, dass sich Gebiude bezie-
hungsweise Geb&udeerweiterungen in die im Geltungsbereich bestehende sowie in die ihn um-
gebende Bebauung einfligen.

Die Festsetzung der GRZ inklusive der ausnahmsweisen Uberschreitung der zulassigen GRZ
orientiert sich an der bereits bestehenden Bebauung und Versiegelung.

Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO kénnen diein § 17 Abs. 1 BauNVO aufgefiihrten Ober-
grenzen Uberschritten werden, wenn

1. stadtebauliche Grinde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umstéande ausgeglichen sind oder durch Mafnahmen ausgegli-
chen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und

3. sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die ausnahmsweise Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) durch Stellplatze
und deren Zufahrten ergibt sich aus der bestehenden Bebauung und Versiegelung. Wahrend
der derzeit versiegelte Bereich, der ca. 85 % des Geltungsbereiches ausmacht, als Sonderge-
biet ausgewiesen wird, erfolgt fir die unversiegelten begriinten Flachen am Gebietsrand eine
Ausweisung als ,MaRnahmenflache Saum- und Wiesenbestinde*.

Die GRZ bezieht sich stets auf das Baugrundstiick. Nicht tiberbaubare Fldchen wie im vorlie-
genden Fall die Mal3nahmenflache werden hierbei nicht berticksichtigt. Demnach bedeutet eine
GRZ von 1,0 im Sondergebiet, dass ca. 85 % des Geltungsbereiches versiegelt werden. Dies
bildet somit lediglich die bestehende Versieglung ab. Eine Erhéhung der bestehenden Versie-
gelung erfoigt nicht.

Negative Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse, die Umwelt oder die Bediirfnisse des Verkehrs sind somit nicht zu erwarten.
Sonstige &ffentliche Belange stehen der Uberschreitung nicht entgegen.

7.3 Bauweise

Da der Lebensmitteldiscounter inklusive seiner geplanten Erweiterung eine Gebaudeldange von
50,0 m {berschreitet, was sich auch in der Dimensionierung des Baufensters widerspiegelt,
wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, welche einer offenen Bauweise mit den Ab-
standsregelungen aber ohne die Léngenbeschrankung der Landesbauordnung (LBO) ent-
spricht.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Stellung der baulichen An-
lagen

Die Lage der baulichen Anlagen wird durch die Ausweisung Uiberbaubarer Grundstiicksflachen
im zeichnerischen Teil geregelt. Eine wirtschaftlich sinnvolle Erweiterung kann nur gen Westen
erfolgen, weshalb das Baufenster gegeniiber dem rechtskraftigen Stand in diese Richtung ver-
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groBert wird. Die festgesetzte Firstrichtung entspricht der bestehenden Bebauung. Dies soll ein
Einfigen in den Bestand gewihrleisten.

7.5 Nebenanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsener-
gien, Kraft-Warme-Kopplungsanlagen

Die Regelungen nach § 14 BauNVO werden ohne Ergdnzungen bzw. Anderungen iibernom-
men.

Es besteht keine Notwendigkeit, die Zulassigkeit oder den Standort von Anlagen nach § 14 Abs.
BauNVO zu begrenzen, da durch die festgesetzte MalRnahmenfléche und die festgesetzte Ge-
bietseingrinung die AuBenwirkung baulicher Anlagen im Geltungsbereich ohnehin reduziert
wird.

Durch diese Art der Festsetzung wird der Gestaltungsraum fiir Bauherren bewusst méglichst
offen gehalten. Dies erméglicht eine optimale Grundstiicksausnutzung.

7.6 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gem. § 1a BauGB und § 21 BNatSchG sind die Gemeinden verpflichtet, unvermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren und, soweit als méglich, durch geeigne-
te Mallinahmen innerhalb einer zu bestimmenden Frist auszugleichen.

MaBnahmenflache Saum- und Wiesenbestinde

Die MaBnahme dient dem Erhalt der im Geltungsbereich bereits bestehenden 6kologisch wert-
vollen Saum- und Wiesenbesténde. Diese bilden einen Lebensraum fiir Insekten und Kleinstle-
bewesen. Die Abgrenzung der Mafinahmenflidche folgt der bestehenden Grinflachen mit Aus-
nahme des Bereiches im Westen, in welchem die Erweiterung des Baufensters erfolgt und der
Zufahrt, welche um ca. 5 m nach Norden verschoben wurde.

Versiegelungsgrad

Die getroffenen Festsetzungen zielen darauf ab, die Versickerung von nicht schadlich belaste-
tem Oberflachenwasser am Ort des Niederschlags zu ermdglichen. Bei Verwendung dieser
Bauweisen bleiben die naturlichen Bodenfunktionen (vor allem Ausgleichskérper im Wasser-
kreislauf) zumindest teilweise erhalten. Dieses dient neben dem Schutz von Boden und Grund-
wasser auch der Entlastung der 6ffentlichen Kanalisation.

Umgang mit Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung soll erreicht werden, dass unbelastetes Niederschlagswasser soweit als
moglich auf der Grundstiicksflache versickert und somit eine naturvertragliche Regenwasser-
bewirtschaftung gewéahrleistet wird.

AuBenbeleuchtung

Nachtaktive Fluginsekten werden durch Lichtquellen mit weiRem oder blauem Licht angezogen
und durch das dauernde Umfliegen dieser Lichtquelle geschwécht, wodurch sie sterben oder
zur leichten Beute flir groRere Tiere werden. Durch den Einsatz insektenfreundlicher Leuchtmit-
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tel (z.B. Natriumdampflampen, LEDs) kann diese Beeintrachtigung nahezu volistdndig vermie-
den werden.

Aufschiittungen

Allochthoner Boden (Boden, welcher nicht aus der Umgebung stammt) andert die Standortbe-
dingungen und damit auch die Funktionen des natirlichen Bodens im Vorhabensgebiet. Die
Festsetzung dient somit dem Erhalt der Funktionen des natiirlichen Bodens.

Abdeckung von Lichtschichten, Regenfalirohren und dhnlichen Bauwerken

Die genannten Elemente haben eine Fallenwirkung auf Kleintiere: Sie fallen hinein, kénnen sich
nicht mehr befreien und verenden. Durch die Festsetzung soll dieser Effekt vermindert werden.

Geb3udebestandteile aus Metall

Die Metalloberflachen stellen eine Quelle fir die Belastung der Béden und des Grundwassers
der Vorhabensflache mit den genannten Schwermetallen dar. Diese kdnnen ggf. innerhalb eini-
ger Jahre toxische Konzentrationen erreichen, die nicht abbaubar sind. Durch den Verzicht auf
den Einsatz bzw. die Reduzierung dieser Materialien wird eine derartige Beeintrachtigung ver-
mieden bzw. vermindert.

7.7 Anpflanzung und Erhalt von Bdumen, Striduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Durch die Festsetzung soll vor dem Hintergrund der Ortsrandlage und der Ortseingangssituati-
on die Einbindung des Geltungsbereiches in die Umgebung erreicht, sowie die Fernwirkung des
Gebaudes minimiert werden.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgeselischaft 1648



Bebauungsplan samt 6rtlicher Bauvorschriften ,Sondergebiet HauptstraRe Nord“- Begriindung Seite 12

8. Erlauterungen der 6rtlichen Bauvorschriften

Gestaltung im weitesten Sinne bezeichnet einen bewussten Eingriff in die Umwelt mit dem Ziel,
diese in eine bestimmte Richtung zu verdndern. Mittels 6rtlicher Bauvorschriften kann die Ge-
meinde die Gestaltung von Gebauden (z.B. Dachform, Materialien, Werbeanlagen usw.) und
Grundstiicken (z.B. Einfriedigungen, Freiflaichengestaltung usw.) regeln.

Die Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften zielen darauf ab, eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung zu erméglichen, die eine langfristige, qualitativ hochwertige Gestaltung
des Plangebiets unter Beriicksichtigung des ortstypischen Charakters sicherstellt.

8.1 AuBere Gestalt baulicher Anlagen

8.1.1 Dachgestaltung

Die festgesetzte Dachneigung und Dachform entspricht dem bestehenden Nettomarkt. So wird
gewdhrleistet, dass sich eine Erweiterung des Marktes optisch an das Bestandsgebdude an-
passt.

Durch die Festsetzungen zur Ausgestaltung von Solaranlagen wird die Nutzung regenerativer
Energien ermdglicht und gleichzeitig ihre gestalterische Auswirkung auf das sufere Bild des
Marktes geregelt.

Die Festsetzungen in Bezug auf die Dacheindeckung dienen einerseits der Vermeidung von
Blendwirkung durch reflektierende Dachflachen, andererseits sichern sie eine Anpassung an
die Dachfarbe des Bestandsgebaudes sowie der umgebenden Bebauung.

8.1.2 Fassadenbegriinung

Durch die festgesetzte Fassadenbegriinung werden optisch ansprechende und weit wirkende
vertikale Griinstrukturen entwickelt, welche die durch Baukérper verursachten Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes effektiv verringern oder vermeiden kénnen. Dariiber hinaus wird auf
kleiner Grundflache ein relativ groes Griinvolumen entwickelt, das mit vielfaltigen Nischen und
strukturreicher Oberflache zahlreichen Vogel- und Insektenarten Lebensraum bieten kann.
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