KREIS TUBINGEN
ROTTENBURG AM NECKAR

Bebauungsplan "Lebens

mittelmarkt Wurmlingen”
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Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt
§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i. V. mit §§ 22 und 23 BauNVO

Abweichende Bauweise
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Baugrenze
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

3. Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

StralRenverkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

Verkehrsgrin
§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Einfahrtsbereich
§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs.

1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

Private Griinflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

5. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

§ 9 Abs.

1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Baume anpflanzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

6. Sonstige Planzeichen

St

I

LR [
o f

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB

r._-_1
Zweckbestimmung: St=Stellplatze; F=Fahrradabstellplatze; E=Einkaufswagen; l! !I
I .

M = Miillsammelstelle/-einhausung

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
Zweckbestimmung: Anbauverbotsstreifen (L371) / Sichfelder

§’ ‘ Urheberrechte und Nutzungsbedingungen beachten! ‘
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1. Art der baulichen Nutzung | §9Abs.1Nr. 11 BauGB
§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 9 Abs. 6 BauGB i.V. §§ 1 - 16 BauNVO
' Sonstiges Sondergebiet 4. Griinflichen NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung

GRz EFH

Bauweise GH

Dachform

Ubersichtsplan

externe MaBnahme: die als Ausdleich

dem Baugebiet zugeordnet ist i.S.d. des
§ 1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB
Fist.Nr. 2395/1

Gemarkung Wurmlingen

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB
Ortsiibliche Bekanntmachung

Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB
Ortstibliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie értliche
Bauvorschriften in der Fassung

Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie ortliche
Bauvorschriften in der Fassung

Begriindung in der Fassung

Umweltbericht in der Fassung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festsetzungen mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar ibereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den 08.03.2021

gez. T. Weigel

Erster Burgermeister

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den 16.04.2021
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Abgrenzung unterschiedlicher Gebaudeh6hen

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Dachform und Dachneigung

§ 74 LBO

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
§ 9 Abs. 7 BauGB

FD

Flachgeneigte Dacher
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

BEBAUUNGSPLAN

KREIS TUBINGEN

STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL WURMLINGEN

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

»Lebensmittelmarkt Wurmlingen*

Bestand der Planung: 1 Blatt und gesonderter Textteil

Planteil vom 09.10.2020, erg. 05.02.2021_

. FERTIGUNG

Rechtsverbindlich seit 16.04.2021

Kartengrundlage: Oktober 2019

Dateiname: 2020_10_09-erg2021_02_05_BP_LebensmittelmarktWurm.dwg

letzte Aktualisierung am: 08.02.2021
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KREIS TUBINGEN
STADT ROTTENBURG AM NECKAR

WURMLINGEN

BEBAUUNGSPLAN UND
SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

»LEBENSMITTELMARKT WURMLINGEN*

Textteil vom  09.10.2020, erganzt 05.02.2021
Bestand der Planung: Planteil (1 Blatt) und Textteil
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AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festlegungen mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar Uibereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den  08.03.2021

gez. T. Weigel gez. A. Garthe

Erster Blrgermeister Leiterin des Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den 16.04.2021 gez. A. Garthe

Leiterin des Stadtplanungsamtes



Textteil zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,Lebensmittelmarkt Wurmlingen" in Rottenburg am Neckar — Wurmlingen
Entwurf vom 09.10.2020, ergénzt 05.02.2021

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
8 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Lebensmittelmarkt Wurmlingen" treten alle bis-
herigen planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aulRer Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI.
| S. 1728).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsti-
cke — in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 24. Juli 2004 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403).

In Ergéanzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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Textteil zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,Lebensmittelmarkt Wurmlingen" in Rottenburg am Neckar — Wurmlingen
Entwurf vom 09.10.2020, ergénzt 05.02.2021

Definition zentrenrelevante Sortimente und nicht zentrenrelevante Sortimente gemali
Sortimentsliste Rottenburg am Neckar, Stand Juli 2013

Fur die Abgrenzung von zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten wird fol-
gende Aufteilung vorgenommen.

Innenstadtrelevante Sortimente
Akustik- und Optikbedarf
Antiquitaten

Bekleidung

Briefmarken und -Miinzen
Drogeriewaren

Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik
(kleinteilig), Computer (kleinteilig), Kame-
ras, Telefone und Zubehor, Bild- und Ton-
trager, Software.

Fahrrader und Zubehor
Haus- und Heimtextilien
Haushaltswaren

kleinteiliges Kinderzubehér (Baby- und
Kleinkinderartikel)

kleinteiliges Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen
Musikinstrumente und Zubehor
Nahmaschinen und Zubehor

Nahrungs- und Genussmittel
Orthopéadische Artikel und Sanitatsbedarf
Reformwaren

Schnittblumen

Schreib- und Papierwaren, Zeitungen und
Bucher, kleinteilige Buroartikel

Schuhe, Lederwaren, Taschen, Koffer,
Schirme

Spielwaren, Kinstler-, Hobby- und Bastel-
artikel

Sportbekleidung und -schuhe, kleinteilige
Sportartikel

Stoffe, Gardienen, Kurzwaren, Handar-
beitswaren

Uhren, Schmuck

Nicht innenstadtrelevante Sortimente
Antennen — Satellitenanlagen

Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren, Be-
schlage, Elektroinstallationsmaterial, Flie-
sen, Rollladen und Markisen, Gitter, Rol-
los, Sanitarbedarf

Bettwaren, Matratzen

Elektrogro3geréte, Unterhaltungselektro-
nik (grofRteilig), Computer (grofteilig),
Leuchten und Lampen, Haushaltstechnik

Getranke

Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Tu-
ren

Kamine, Kacheléfen, Herde

KFZ und Motorrader, Zubehoér, Maschinen
und Werkzeuge, Brennstoffe, Mineraldler-
zeugnisse

Kichen und Kicheneinrichtungen
Malereibedarf, Farben, Lacke, Tapeten

Méobel (inkl. Biro-, Bad- und Kiichenmo-
bel)

Pflanzen und Zubehér, Torf und Erde,
Gartenmobel und Polsterauflagen, Gar-
tengerate, Gewachshauser, Samereien

grof3teilige Sport- und Campingartikel
Teppiche, Bodenbelage

Zoologischer Bedarf, Kleintiere, Tiernah-
rung, Tierpflegeartikel

Waffen, Angler- und Jagdbedarf

Quelle: Stadt Rottenburg am Neckar, ,Lebendiges Zentrum 2020 (Stand: August 2009);

aktuelle Uberpriifung durch die GMA, auf Grundlage der Erhebung 2009 / 2013
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Textteil zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,Lebensmittelmarkt Wurmlingen" in Rottenburg am Neckar — Wurmlingen
Entwurf vom 09.10.2020, ergénzt 05.02.2021

11

2.1

Art der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Sondergebiet (SO) ,,Lebensmittelmarkt*
§ 11 Abs. 2 BauNVO

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Lebensmitteldiscountern mit Pfand-
raum und Backvorbereitung inklusive (Filial-)Backereien/Backshops mit Backvorberei-
tung und Café sowie der erforderlichen Stellplatze bis zu einer Verkaufsflachenober-
grenze von insgesamt maximal 800 m? Verkaufsflache.

Daneben sind die der jeweiligen Hauptnutzung dienenden Personal-, Bliro- und La-
gerrdume sowie Anlieferungsbereiche zulassig.

Die Flachen des Cafés sind auf die Verkaufsflache nicht anzurechnen.

Ein Lebensmitteldiscounter weist folgende Merkmale auf:

- begrenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot (nur
ca. 2.300 Artikel als Waren des taglichen Bedarfs) und Nonfood I-Sortiment (ca.
12 % Umsatzanteil) und regelmé&Rig wechselndes Aktionsangebot mit Schwer-
punkt Nonfood Il (ca. 12 % Umsatzanteil)

- ausschlieBlich Selbstbedienung

- konsequente Niedrigpreisstrategie mit schmalem Sortiment und hohem Anteil an
Eigenmarken

- wechselnde Randsortimente (Aktionsware) als Besonderheit.

Als Verkaufsflache (VK) gelten alle Flachen, auf denen der Verkauf abgewickelt wird
und die dem Kunden zuganglich sind (einschl. Kassen- und Packzonen, Gange, Trep-
pen innerhalb der Verkaufsraume, Standflachen fir Warentrager und Einrichtungsge-
genstande). Zur VK z&ahlen auch Freiflachen, die nicht nur voriibergehend fir Ver-
kaufszwecke genutzt werden sowie Lagerrdume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen
(,Verkauf ab Lager®).

MalR der baulichen Nutzung
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl in Ver-
bindung mit der Hohenlage und der Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Grundflachenzahl
88 16, 17 und 19 BauNVO

Im Geltungsbereich wird eine maximal Gberbaubare Grundstuicksflache durch eine
Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt.

Die zulassige GRZ darf durch die Grundflache von oberirdischen Stellplatzanlagen
und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten
werden (Kappungsgrenze).

GRZ entsprechend dem Planeinschrieb gemaf? § 19 BauNVO
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Textteil zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,Lebensmittelmarkt Wurmlingen" in Rottenburg am Neckar — Wurmlingen
Entwurf vom 09.10.2020, ergénzt 05.02.2021

2.2

2.3

4.1

4.2

MafRgebende Grundstiicksflache (MGF)
(8 19 Abs. 3 BauNVO)

Fir die Ermittlung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) ist die Hinzurechnung der
im Lageplan als 6ffentliche Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung: Wirtschaftsweg und Verkehrsgriin festgesetzten Flachen nicht zulassig.

Hoéhe der baulichen Anlagen 88 16, 18 BauNVO
Hohenlage 8 9 Abs. 3 BauGB

Im Bebauungsplan ist die maximale Gebaudehéhe (GH) in m (Meter) bezogen auf die
maximale Erdgeschossfubodenhdhe (EFH) in m U NN festgesetzt.

Als H6henbezugspunkt fur die GH gilt die EFH (Erdgeschossfulzbodenhdhe als Roh-
fuBboden).

Als GH ist definiert
- bei Flachdachern und flach geneigten Dachern sowie Pultdachern: der héchste
Schnittpunkt der GebaudeaulRenwand mit der Dachhaut bzw. Oberkante Attika.

Technisch oder funktional bedingte héhere Gebaudeteile dirfen ausnahmsweise
diese H6henangaben lberschreiten, sofern sie nicht mehr als 10 v.H. der Dachflache
einnehmen. Haustechnische Anlagen/ technische Aufbauten sind vollstandig einzu-
hausen.

GH, EFH siehe Planeinschrieb

Bauweise

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Die Bauweise ist durch Planeintrag als abweichende Bauweise ,a“ festgelegt.

Bei abweichender Bauweise ,a“ gilt die offene Bauweise; es sind jedoch Gebaude mit
einer Lange von mehr als 50 m zulassig.

Uberbaubare und nicht berbaubare Grundstiicksflache

8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflache
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Nicht Uberbaubare Grundstiucksflache
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die nicht Gberbauten Flachen auf den Baugrundstiicken sind als Griin-/Gartenflache

anzulegen und dauerhaft zu unterhalten soweit sie nicht fir zulassige Anlagen ge-
nutzt werden.
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Textteil zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,Lebensmittelmarkt Wurmlingen" in Rottenburg am Neckar — Wurmlingen
Entwurf vom 09.10.2020, ergénzt 05.02.2021

6.1

6.2

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB88 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO

Nebenanlagen, die Geb&ude i.S.d. § 2 LBO darstellen, Stellplatze, iberdachte Stell-
platze, Tiefgaragen und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen und der daflr gesondert ausgewiesenen Flachen zulassig.

Innerhalb der dafir festgesetzten Flachen sind noch folgende Nebenanlagen zulas-
sig:

- Einkaufswagenboxen

- Fahrradabstellanlagen

- Ladestationen fir E-Bikes und E-Kfz auf dem Marktgelande

- Mullsammelplatz

Ausnahmsweise kénnen innerhalb der Sondergebietsflache weitere Nebenanlagen
i.S. von § 14 Abs. 1 BauNVO zugelassen werden:

- Parkplatzschranken,

- Deposit-Boxen / SchlieR3fachanlage

- unterirdische Anlagen zur Zwischenspeicherung von unbelastetem Niederschlags-
wasser.

Stellplatze entlang der L 371 und im Einmindungsbereich missen direkt am Stell-
platzrand in Richtung Verkehrsflachen mit einer Hecke von 0,8 m Hohe als Blend-
schutzeinrichtung versehen werden. Zum Fahrbahnrand muss ein Abstand von 0,5 m
freigehalten werden.

Die Beleuchtung der Parkierungsflachen ist so einzurichten, dass die Verkehrsteil-
nehmer auf den klassifizierten Straf3en nicht geblendet werden. Die amtlichen Signal-
farben rot, gelb und griin dirfen nicht verwendet werden.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO

Anbauverbotsstreifen

Entlang der L 371 ist ein Anbauverbotsstreifen festgesetzt. Die Breite des zeichne-
risch festgesetzten Anbauverbots betragt 10 m, gemessen vom Fahrbahnrand der

L 371. In diesem Bereich sind Nebenanlagen i. S. d. 8§ 14 BauNVO, Gebaude i. S. d.
§ 2 Abs. 2 LBO sowie Werbeanlagen unzulassig. Zulassig sind Stellplatze und deren
Zufahrten geman § 12 Abs. 6 LBO.

Sichtfelder

Die Sichtfelder sind entsprechend der vorgegebenen Abmessung zwischen 0,80 m
und 2,50 m Héhe von stéandigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sicht-
behinderndem Bewuchs auf Dauer freizuhalten.

Offentliche Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung, siehe Planeintrag.

Die Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen laut Planzeichnung unverbindlich, die
Aufteilung der Verkehrsflache erfolgt im Zuge der Ausfiihrungsplanung.
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Textteil zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,Lebensmittelmarkt Wurmlingen" in Rottenburg am Neckar — Wurmlingen
Entwurf vom 09.10.2020, ergénzt 05.02.2021

9.1

9.2

9.3

Entlang der L 371 sind Zu- und Abfahrtsverbote festgesetzt.
Zu- und Abfahrt sind nur am im Lageplan dargestellten Einfahrtsbereich zulassig.

Bauliche Anlagen, Einfriedigungen, Stitzmauern, Aufschittungen, Abgrabungen, B6-
schungen und ahnliche Gelandeveranderungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che, sind in einem Abstand von mindestens 0,5 m zum auf3eren Rand der offentli-
chen Verkehrsflache anzulegen (vgl. Ziffer . 11).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Ir Mit Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der Versorgungsunter-
nehmen.

Innerhalb der mit einem Leitungsrecht belegten Flachen dirfen keine Baume und
Straucher gepflanzt und keine Nebenanlagen erstellt werden und mussen fir den Be-
glnstigten jederzeit zuganglich sein. Die Anlage von Stellplatzen/Verkehrsflachen
kann zugelassen werden, sofern der Leitungstrager zustimmt.

Die Bauausfiihrung ist dem Zweckverband Ammertal-Schénbuchgruppe 4 Wochen
vorher schriftlich anzuzeigen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft und MaRnahmen, die als Ausgleich dem Baugebiet
zugeordnet sind im Sinne des § 1lai.V. § 135 a-c BauGB

8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. 8 1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

Minimierung der Versiegelung (M1)
Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind so weit wie moéglich zu
vermeiden.

Stellplatze, Hofflachen, Zufahrten und Wege sind mit Pflasterbelag auszufiihren.

Bodenschutz / Schutz der Boéden bei Bauarbeiten im Plangebiet (M2)

Bei Bauarbeiten im Gebiet ist der natlrlich anstehende Oberboden nach DIN 18 915
zu sichern, fachgerecht zu lagern und zur Herstellung von Vegetationsflachen
wiederzuverwenden.

Bei Abtrag und Auffullungen sind die einschlagigen Fachempfehlungen zu beachten
(UM BW). Grundsatzlich wird ein Massenausgleich innerhalb des Geltungsbereichs
fur den Auf- und Abtrag von Bodenmaterial angestrebt. Falls Uberschiissiges Boden-
material anféllt, so sollte dies unter Beriicksichtigung seiner Zusammensetzung
ortsnah verwertet werden.

Der Mutterboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern
und nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen.

Regenwassermanagement (M3)

Der unbelastete Niederschlagswasserabfluss der begriinten Dachflachen sowie der
Hof-/Stellplatzflachen wird in Anlagen zur Regenrtickhaltung mit Rigolenversickerung
eingeleitet.

Dachflachen, Regenrinnen und Regenfallrohre, aus unbeschichteten Metallen und
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9.4

9.5

9.6

9.7

10.

anderen Materialien, bei denen durch Auswaschungen Schadstoffe in den Unter-
grund gelangen kénnen, sind nicht zulassig.

Verwendung insektenschonender Lampen und Leuchten (M4)

Fur Beleuchtungen (einschlieBlich Werbeanlagen) sind Lampen und Leuchten mit
insektenschonender Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum zu verwenden.
Geeignet sind z. B. Natriumdampfhochdrucklampen (SE/ST-Lampen) oder nach
unten abstrahlende LED-Lampen mit warmweif3en LED.

Bei der Bauart der Lampen ist darauf zu achten, dass keine Insektenfallen entstehen.
Zum Schutz nachtaktiver Insekten und Fledermause sind Leuchten so zu
auszurichten, dass die umliegenden Flachen auf3erhalb der Ortschaft nicht durch
Lichteinstrahlung beeintrachtigt werden.

Die Beleuchtung von Werbeanlagen, die Gebaudebeleuchtung oder -anstrahlung ist
im Nachtzeitraum zwischen 22 und 6 Uhr abzuschalten.

Artenschutz (M5)
Die Baufeldbereinigung, insbesondere die Entnahme von Baumen und Strauchern, ist
auf den Zeitraum November bis Februar begrenzt.

Innerhalb der umzusetzenden Eingriinung (PflanzmafRhahmen/-gebote) sind vor
Betriebsaufnahme je vier Meisenkasten und zwei Starenkésten auszubringen und
dauerhaft zu unterhalten.

Zusatzlich wird empfohlen, Fledermauskéasten und Nistkéasten fir Vogel am Gebaude
anzubringen. Hinweise s. Broschure ,Artenschutz am Haus* des LRA Tubingen
(http://www.artenschutz-am-haus.de).

Private Grunflache (M6)
Am sudwestlichen und sidlichen Rand des Plangebiets ist eine private Grinflache
festgesetzt.

Die Anlagen zur Regenruckhaltung/Versickerung sind innerhalb der Grinflache an-
zulegen. Sohle und wasserseitige Boschungen der Anlagen zur Regenriickhaltung
/Versickerung sind mit krauterreicher Feuchtwiese (Regiosaatgut) anzuséen und
extensiv zu pflegen (ein bis zweimalige Mahd/Jahr). Die Randbereiche sind mit
krauterreichem Landschaftsrasen (Regiosaatgut) anzuséen.

Die private Griunflache ist von Gebauden freizuhalten; Flachenversiegelungen, auch
Teilversiegelungen, sind nicht zulassig.

Dachbegrinung (M8)

Die Dachflachen von Gebauden sind zu mindestens 50% (bezogen auf die Bruttodach-
flache = AuRenmalRe des Gebaudes) dauerhaft extensiv zu begriinen, wenn die Dach-
neigung gleich 15° oder weniger betragt. Begriinungen sind mit einer Mindestsubstrat-
schicht von 15 cm auszubilden und mit Grasern, bodendeckenden Gehdlzen und Wild-
krautern entsprechend Pflanzliste 1V. 4 dauerhaft zu bepflanzen.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern , die als Ausgleich dem Baugebiet
zugeordnet sind im Sinne des § 1ai.V. § 135 a-c BauGB
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V. § 1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

Entsprechend den Festsetzungen des zeichnerischen und textlichen Teils sind von
den Bauherren Anpflanzungen vorzunehmen.
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10.1

10.2

10.3

10.4

Die Pflanzmalinahmen sind spéatestens bis zur Nutzungsaufnahme des jeweiligen
Vorhabens zu pflanzen.

Pflanzung zur Eingrinung (pfg/pfg 1) (M7a)

Am nordwestlichen, nérdlichen und 6stlichen Rand des Plangebiets sind Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (pfg) festgesetzt.
Die Flachen sind einreihig mit einheimischen Strauchern entsprechend Pflanzliste

IV. 4 in lockerer Anordnung zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind durch fachgerechte
Pflege dauerhaft zu erhalten; abgehende Gehdélze sind zu ersetzen.

Die Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass diese auf
eine maximale Endwuchshéhe von 10 m begrenzt sind.

Im Bereich des ausgewiesenen Leitungsrechts (LR/pfgl) diirfen keine Baume und
Straucher gepflanzt werden (s. dazu Ziffer I. 8). Diese Flache ist durch eine Ansaat
krauterreichem Landschaftsrasen (Regiosaatgut) anzuséden und durch fachgerechte
Pflege dauerhaft zu erhalten.

Einzelpflanzgebot Bdume (M7b)

Innerhalb des Plangebiets sind an den im Bebauungsplan dargestellten Standorten
insgesamt 11 einheimische Laubbdume entsprechend Pflanzliste IV. 4 zu pflanzen.
Die Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten (Mindestqualitat 3
x verpflanzter Baum mit Ballen, StU 18/20 cm).

Fir die Umsetzung der Pflanzbeete/-gruben sind zwei Varianten zulassig:

Das offene Pflanzbeet fiir Baume muss mindestens ein Volumen von 15 m3 und eine
Flache von 3,1 x 3,1 m aufweisen. (vgl. IV. 4.1 Ausfihrung Baumbeet/Pflanzgrube
entsprechend Abb. Pflanzgrubenbauweise 1). Bei langlicher Bauweise kann die
Flache bis max. Lange/Breite 2/1 ausgefihrt werden.

Bei Uberbauten Pflanzgruben muss das offene Baumscheit eine Flache von 2,4 x
2,4 m aufweisen, die unterirdische Pflanzgrube muss mindestens ein Volumen von
15 m3 und eine Flache 4,2 x 4,2 m und eine Dicke von 0,8 m aufweisen. (vgl. IV. 4.1
Ausfihrung Baumbeete/Pflanzgrube entsprechend Abb. Pflanzgrubenbauweise 2).
Bei langlicher Bauweise kann die Flache bis max. Lange/Breite 2/1 ausgefihrt
werden.

Private Grunflache (M6)

Die Anlagen zur Regenruckhaltung/Versickerung sind innerhalb der Grinflache
zulassig. Sohle und wasserseitige Béschungen der Anlagen zur Regenrtickhaltung/
Versickerung sind mit krauterreicher Feuchtwiese (Regiosaatgut) anzusaen und
extensiv zu pflegen (ein bis zweimalige Mahd/Jahr). Die Randbereiche sind mit
krauterreichem Landschaftsrasen (Regiosaatgut) anzuséen.

Am sudlichen und westlichen Rand sind einreihig in lockerer Anordnung einheimische
Wildgeholze entsprechend Pflanzliste 1V. 4 zu pflanzen. Die Pflanzungen sind durch
fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten; abgehende Gehdlze sind zu ersetzen.

Am sidlichen und westlichen Rand sind einreihig in lockerer Anordnung einheimische
Wildgeholze entsprechend Pflanzliste 1V. 4 zu pflanzen. Die Pflanzungen sind durch
fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten; abgehende Gehdlze sind zu ersetzen.

Stellplatze

10 v. H. der ebenerdigen Stellplatzflachen einschlie3lich deren Zufahrten sind als
Pflanzbeete anzulegen. Die Pflanzbeete sind so anzulegen, dass innerhalb von

100 m? Stellplatzflache einschlief3lich Zufahrten mindestens ein Pflanzbeet entsteht;
d.h. je 6 Stellplatze ist innerhalb der ausgewiesenen Flache fir Stellplatze ein Baum
entsprechend Pflanzliste 1V. 4 zu pflanzen.
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111

Zwischen den Einzelbaumpflanzungen ist Mindestabstand von 10 Meter einzuhalten.
Bestehende oder kinftige Grundstiickszufahrten sind von dieser Festsetzung ausge-
nommen.

Die in der Zeichnung festgesetzten Einzelpflanzgebote (Ziffer I. 10.2 M7b) sind anzu-
rechnen.

Fiur die Umsetzung der Pflanzbeete/-gruben sind zwei Varianten zulassig:

Das offene Pflanzbeet fir Badume muss mindestens ein Volumen von 15 m3 und eine
Flache von 3,1 x 3,1 m aufweisen. (vgl. IV. 4.1 Ausfuhrung Baumbeete/Pflanzgrube
entsprechend Abb. Pflanzgrubenbauweise 1). Bei langlicher Bauweise kann die Fla-
che bis max. Lange/Breite 2/1 ausgeflihrt werden.

Bei Uberbauten Pflanzgruben muss das offene Baumscheit eine Flache von 2,4 x
2,4 m aufweisen, die unterirdische Pflanzgrube muss mindestens ein Volumen von
15 m3 und eine Flache 4,2 x 4,2 m und eine Dicke von 0,8 m aufweisen. (vgl. IV. 4.1
Ausfuhrung Baumbeete/Pflanzgrube entsprechend Abb. Pflanzgrubenbauweise 2).
Bei langlicher Bauweise kann die Flache bis max. Lange/Breite 2/1 ausgefihrt
werden.

Flachen fur Aufschiuttungen und zur Herstellung des StralRenkdérpers
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers

Im Plan (zeichnerischer Teil) sind auf den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen an-
grenzenden Grundstiicksflachen die notwendigen Flachen fir Aufschittungen und
Abgrabungen zur Herstellung des StralBenkdrpers dargestellit.
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.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
,Lebensmittelmarkt Wurmlingen*

Mit Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen értlichen Bauvorschrif-
ten im Geltungsbereich aul3er Kraft.

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Méarz 2010 (GBI.
2010, 357, ber. S. 416), zuletzt mehrfach geéndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313).

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

1.1 Dachgestaltung

Zulassig sind

- Pultdacher bis 15° Dachneigung

- Flachdéacher oder flach geneigte Dacher bis 5° Dachneigung,

Déacher mit 15° oder weniger sind zwingend zu begriinen (Dachbegriinung I. 9.7).

Oberlichter und Luftungsoffnungen sind zuldssig. Dachaufbauten sind unzuldssig. Aus-
genommen hiervon sind haustechnische Anlagen wie unter Ziffer 1. 2.3 beschrieben
und Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Solaranlagen) sind zulassig, wenn die
Dachbegriinung beibehalten und keine glanzenden / spiegelnden Materialen verwen-
det werden. (Empfohlen werden Module mit entspiegelten matten Deckglas und ho-
mogene Oberflachenstruktur sowie eine dem Modul farblich angepasste Rahmen-
farbe.)

2. Hohenlage der Grundstiicke
8 74 Abs. 3Nr. 1 LBO

Zur Vermeidung von Uberschiissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der Grundsti-
cke zu veréandern. Das Gelande darf innerhalb der festgesetzten Sonderbauflache
maximal bis zur zulassigen EFH angehoben werden. Der verwertbare Bodenaushub
— mindestens jedoch der Mutterboden — ist unter Einhaltung sonstiger Rechtsvor-
schriften (zum Beispiel Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken wieder auf-
zubringen.

Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur fir die Baugrube des Ge-
baudes selbst und fir notwendige Zugange und Zufahrten sowie fur die Mulden-Rigo-
len-Anlage zulassig.

3. Werbeanlagen
8§74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Zulassig sind einzelne Werbelogos bis 6,5 m2, bei Anbringung an Wandflachen (Fas-

saden) die sich zur Stellplatzanlage orientieren, jedoch nicht grof3er als 10 % der Fas-
sadenflache (beachte Ziffer | 9.4).
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Unzulassig sind:

- Werbeanlagen auf den Dachern baulicher Anlagen

- Werbetirme (Pylone)

- Werbeanlagen mit Blink- bzw. Wechselbeleuchtung sowie Lichtwerbung in grel-
len Farben.

Die Beleuchtung von Werbeanlagen (d.h. be-, angeleuchtete oder selbstleuchtende
Werbeanlagen) ist im Nachtzeitraum zwischen 22 und 6 Uhr abzuschalten.

4, Einfriedungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Es sind nur lebende Einfriedungen zulassig.

Ausnahmsweise kann eine Einzaunung der Mulden-/Retentionsflache mit einem be-
grinten Maschendrahtzaun zugelassen werden, wenn dies aus anderen rechtlichen
Griunden (Versicherung) erforderlich ist. Der Nachweis ist dem Bauantrag beizulegen.

5. Gestaltung der nicht iberbauten Flachen bebauter Grundstiicke
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Die nicht Gberbauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freiflachen sind zu be-
grunen. Das Anlegen von ,Stein- und Schottergarten® ist nicht zulassig.

6. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
§ 74 Abs. 3Nr. 2 LBO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemaf den Vorgaben der Entwéasse-
rungsplanung Anlagen zum Sammeln und Rickhalten, zum Verwenden und/oder zur
Versickerung von Niederschlagswassern von Dachflachen auf den Baugrundstiicken
zu Lasten der jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu schaffen. Die ordnungsgemalie

Unterhaltung der Anlagen obliegt den Grundstiickseigentiimern. Anlagen zum Sam-

meln, Verwenden und Versickern sind im Vorfeld mit der Stadtentwasserung Rotten-
burg am Neckar (SER) abzustimmen und zu beantragen.

6.1 Niederschlagswasser von Dachflachen
Niederschlagswasser von Dachflachen ist in Mulden-Rigolen-Elementen zu sammeln
und zu versickern. Das System zur Beseitigung des Dachflachenwassers ist nhach
dem Stand der Technik zu bemessen.

Die Versickerungsfahigkeit ist im Einzelfall zu prifen (s. auch Baugrundgutachten).

6.2 Niederschlagswasser von Hofflachen
Das Niederschlagswasser von Hofflachen (z.B. Aufstellflachen, Be- und Entladefla-
chen, gering frequentierte Verkehrswege auf dem Baugrundstiick) ist durch Quernei-
gung der Flachen in ein maglichst offenes Ableitungssystem (Mulden, offene Ge-
rinne) abzufihren und dort zu Sammeln und zu Versickern und/oder zu Verdunsten.

6.3 Niederschlagswasser von Stellplatzen
Das Niederschlagswasser von Stellplatzflachen und deren Zufahrten ist durch
Querneigung der Flachen in ein moglichst offenes Ableitungssystem (Mulden, offene
Gerinne) abzufihren. und dort zu Sammeln und zu Versickern und/oder zu Verduns-
ten.
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Die planungsrechtlichen Festsetzungen nach 1.10.4 sind zu beachten.

7 Ordnungswidrigkeiten
§ 213 BauGB und § 75 LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, der den Ortlichen
Bauvorschriften dieses Bebauungsplanes zuwider handelt.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHME
§ 9 Abs. 6 BauGB

keine

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archéologische Funde

Sollten bei Erdarbeiten Funde (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde
(z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten 0.4.) entdeckt werden, ist das Landes-
amt fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu
benachrichtigen. Fund und Fundstellen sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu
belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzuraumen.

Bodenschutz

Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. -abtrag) sind entsprechend vorhandener Regel-
werke und Richtlinien (vgl. Umweltministerium Baden-Wurttemberg, Heft 10 und Heft
28) durchzufuhren. Ein Massenausgleich im Gebiet ist anzustreben.

Baugrund / Altlast

Die CDM Smith Consult GmbH, Kdln wurde mit der Baugrunderkundung flir einen
Neubau eines Penny-Marktes an der Hirschauer Straf3e in 72108 Rottenburg am
Neckar — Wurmlingen beauftragt.

Zur Erkundung der Baugrundverhaltnisse wurden im Bereich der geplanten Baumal3-
nahme im im Mérz 2018 10 Bohrsondierungen (BS) und 10 Sondierungen mit der
schweren Rammsonde (DPH) abgeteuft. Es wurden 38 Mischproben genommen,
welche anschlieliend im Labor der CDM Smith Consult GmbH geotechnisch unter-
sucht wurden. Zur umwelttechnischen Untersuchung wurden zudem drei Mischpro-
ben gebildet, welche chemisch untersucht wurden.

Mit den Erkundungsarbeiten wurde unterhalb des Oberbodens Talauen-Tone mit stei-
fer Konsistenz, gefolgt von Talauen-Lehme mit weicher Konsistenz angetroffen, wel-
che von Kiesen der Neckar-Jungterassen in mitteldichter bis dichter Lagerung unter-
lagert werden. Bei keiner Schicht wurden signifikante Schadstoffbelastungen festge-
stellt.

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse, der Laboruntersuchungen und den bei CDM
Smith vorliegenden Erfahrungen zum Baugrund im Untersuchungsgebiet werden Bo-
denkennwerte angegeben. Es erfolgt eine Einteilung des Baugrundes in Homogenbe-
reiche gemaf VOB Teil C flr die voraussichtlich anfallenden Gewerke. Anschliel3end
werden Empfehlungen zur erforderlichen Griindung des Bauwerks gegeben.

Aufgrund von schlecht tragfahigen Bodenschichten werden Zusatzmalinahmen zur
Griindung vorgeschlagen.

Der geotechnische und umwelttechnische Bericht des IB CDM Smith Consult GmbH,
KdIn vom 08.05.2018, Proj.-Nr.: 118580, Bericht-Nr. 01 kann beim Stadtplanungsamt
der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.
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4, Pflanzlisten
Gehdlzpflanzungen

Im Plangebiet sind Gehdlzpflanzungen vorgesehen. Die nachfolgenden Pflanzlisten orientie-
ren sich an der natiirlichen Vegetation® im Gebiet und den Empfehlungen des Bundesministe-
riums fur Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (BMU) zur Verwendung gebietseigener
Geholze?.

a) Pflanzung von Einzelb&umen

Zur Eingrinung und als Ersatz entfallender Baume sollen einheimische Einzelbdume (Hoch-
stamme) gepflanzt werden. Die nachfolgende Pflanzliste orientiert sich an der nattrlichen Ve-
getation im Gebiet. Baume sind in der Pflanzqualitét 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang
mind. 18 bis 20 cm zu verwenden.?

Pflanzliste 1
Einheimische Laubb&dume zur Verwendung im Baugebiet (Auswahl)

Feldahorn Acer campestre
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hangebirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Espe Populus tremula
Vogelkirsche Prunus avium

Traubeneiche

Quercus petraea

Stieleiche

Quercus robur

Winterlinde

Tilia cordata

Sommerlinde

Tilia platyphyllos

Bergulme

Ulmus glabra

Feldulme

Ulmus minor

b)  Strauchpflanzungen

An den Gebietsrandern sind Strauchpflanzungen zur Eingriinung vorgesehen. An den Réan-
dern, die gleichzeitig den Siedlungsrand bilden, sind einheimische Straucher geeignet. Im An-
schluss an die bebauten Ortsteile sind auch Gartenstrducher mdglich. Eine Auswahl geeigne-
ter Straucher ist in Pflanzliste 2 zusammengestellt.

Die Straucher sind in der Mindest-Pflanzqualitat Straucher 2 x verpflanzt, 100 bis 120 cm, zu
verwenden.

1LfU Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg (Fachdienst Naturschutz) (2002): Gebietsheimische Geholze in Ba-
den-Wiurttemberg, Naturschutz-Praxis, Landschaftspflege, Merkblatt 1, Karlsruhe

2 Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (BMU) (Hrsg.) (2012): Leitfaden zur Verwendung gebiets-
eigener Geholze. Januar 2012, Berlin
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Pflanzliste 2.1

Standortgerechte, einheimische Wildstraucher fiir Randpflanzungen

Straucher Gemeine Felsenbirne

Amelanchier ovalis

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

(Gewdhnliche Hasel)

(Corylus avellana)

Pfaffenhiitchen

Euonymus europaeus

Gewohnlicher Liguster

Ligustrum vulgare

Rote Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Weiden (schwachwachsend) Salix spec.

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

Pflanzliste 2.2

Weitere geeignete Straucher fir Randpflanzungen (Gartencharakter)

Straucher Rosendeutzie

Deutzia hybrid Monte Rosa

Pfeifenstrauch

Philadelphus erectus

Alpen-Johannisbeere

Ribes alpinum

Weil3e Rispenspiere

Spiraea cinerea

Gemeiner Flieder

Syringa vulgaris

c) Dachbegriinung

Die Dachflache soll begriint und extensiv gepflegt werden. Geeignet sind dafir folgende Pflan-

zen (Auswahl):

Schneepolster, Dachwurz, Kalk-Blaugras, Perlgras, Hornkraut, Tripmadam, Pechnelke, Frih-

lingsfingerkraut, Thymian.
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4.1 Ausfuhrung Baumbeete/Pflanzgrube

Abb. 5:

21.50

Pflanzloch
mit Substrat

e Planzgrube
mit Substrat
Volumen mind. 12 m?

. " - V‘(‘)-Iurr'ller; 15 m?3 |
1% Flache3,1/3,1m  [°

Schnitt

—Ungeeigneter Boden

Verzahnung

Baum

Pflanzloch

Pflanzgrube

. Ungeeigneter Boden

Seitenverhaltnis bei langlicher Bauweise
bis max Lange/Breite 2/1
Pflanzgrubenbauweise 1 — offene, nicht Uberbaute Pflanzgrube bei fir die Baumpflanzung

ungeeigneten Bodenverhéltnissen (Anwendungsbeispiel: Pflanzgrube mit angrenzenden
Vegetationsflachen)

erweitert nach

Pflanzgrubenbauweise 1

FLL (Quelle: Stadt Rottenburg am Neckar (Hrsg.), Anforderung an Stra-
Renbdume in Rottenburg am Neckar und deren Pflege, Juni 2017)
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Pflanzioch

Offene Baumscheibe

... Randeinfassung
(Hochbord)
i 1] T
2Ly pranum E.2> 45 MN/m?
R Pflanzgrube
‘ Volumen mind. 12 m?

Oberbau der Verkehrsfliche

<=1,50 m

N = Verzahnung

// ____Ungeeigneter Boden

" ;- T T 1 T .
; [l i T
I = . " . 5 s ) i ) Baum
T : : A U S w Offene Baumscheik -
‘) 1 f == Fliche mind. 6 m? Fliche 2,4 /2,4 m
=] s iy ] =5
: 5 il - Pflanzloch
: [ T T e e Pflanzgrube Fliche 4,2/ 4,2 m
' ST Dicke 0,8 m
B S e s e e 5 G s e ) e e :n I Deckschicht
:lEr-[ﬂltli' \Ll:.l-r\ 1 ‘lilIJ[ -
st e s e e e Seitenverhaltnis bei langlicher Bauweise
Grundriss bis max Lange/Breite 2/1
Abb. 6:  Pflanzgrubenbauweise 2 — Uberbaute Pflanzgrube bei fiir die Baumpflanzung unge-

eigneten Bodenverhaltnissen (Anwendungsbeispiel: Pflanzgrube mit offener Baum-
scheibe im Bereich von PKW-Stellplatzen)

Pflanzgrubenbauweise 2

erweitert nach FLL

(Quelle: Stadt Rottenburg am Neckar (Hrsg.), Anforderung an Stra-
Renbdume in Rottenburg am Neckar und deren Pflege, Juni 2017)
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5 Anpflanzungen von Hecken und sonstigen Gehélzen
Die im Gesetz Uber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz — NRG) geregelten Ab-
stande von Hecken und Gehdlzen zur Grundstlicksgrenzen sind bei PflanzmalRnah-
men zu beachten.

6 DIN Normen / Einsehbarkeit

Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN Normen konnen im Stadtpla-
nungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

7 Bauantrag (Erforderliche Unterlagen)
Dem Bauantrag
- sind zur Ermittlung der zuléssigen Gebaudehdhe mindestens 2 Gelandeschnitte
beizulegen.
- ist eine konkrete Entwasserungsplanung beizuftgen, in der die schadlose Besei-
tigung des Niederschlagswassers nachgewiesen wird.
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Zur Verbesserung der Nahversorgung im Stadtteil Wurmlingen und zur Starkung des Ange-
botes im Lebensmitteleinzelhandel auRerhalb der Kernstadt soll ein Lebensmittelmarkt ange-
siedelt werden.

Seit 2013 wurden verschiedene Planungsalternativen untersucht; insgesamt wurden sechs
potenzielle Standorte ermittelt und Anfang des Jahres 2015 bewertet. Hierbei war die Nut-
zung innerdrtlicher FlAchenpotenziale nach dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Aul3enent-
wicklung“ im Sinne einer nachhaltigen und flachensparenden Ortsentwicklung ein wesentli-
ches Kriterium. Die Standortbewertung wurde dem Ortschaftsrat am 22.09.2016 vorgestellt.
Nach langeren Grundstiicksverhandlungen verblieben aus unterschiedlichen Griinden nur
zwei Standorte in der engeren Wahl. (Anlage 1: Standortalternativen)

Der Ortschaftsrat beschloss am 20.10.2016 die Ansiedlung eines Nahversorgungsmarktes

an der Hirschauer Straf3e stdlich der L 371 (Standort 3). Fir diesen Standort sprachen die

verkehrsglnstige Lage, das ebene Gelande und die ausreichende Flachengrofl3e. Die Fern-
wirkung der Flache insbesondere von der Wurmlinger Kapelle und die Bildung eines neuen
Ortsrandes wurden stadtebaulich als schwierig gesehen.

Die Fa. REWE Group hatte bereits ihr Interesse zur Realisierung dieses Standortes bekun-
det. Am sudostlichen Ortsrand des Stadtteils Wurmlingen, am Ortsausgang Richtung Hir-
schau, soll nun ein neuer Penny-Markt im Anschluss an die Wohnbebauung entstehen.

Der Standort befindet sich planungsrechtlich im sog. AuRenbereich. Fir die erforderliche pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit der geplanten Einzelhandelsnutzung muss ein Bebauungsplan
aufgestellt werden.

Am 18.10.2018 hat der Ortschaftsrat Wurmlingen den empfehlenden Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt Wurmlingen® gefasst. Auf der Grundlage des Vor-
entwurfs der Penny-Markt GmbH vom 13.06.2018 sollte die Planung weitergefiihrt werden.

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar ist dem Empfehlungsbeschluss des Ort-
schaftsrates Wurmlingen gefolgt und hat am 23.10.2018 beschlossen, einen Bebauungsplan
zur Sicherung einer ordnungsgemalfien stadtebaulichen Entwicklung gemaf § 2 Abs. 1 BauGB
im Regelverfahren aufzustellen.

2. Ubergeordnete Planungen

2.1 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan Neckar-Alb 2013 ist Rottenburg am Neckar als Mittelzentrum ausgewiesen

(Kap. 2.3.2) und als ,Gemeinde oder Gemeindeteile mit verstarkter Siedlungstatigkeit* (Sied-
lungsbereiche) dargestellt (Kap. 2.4.1).

Fir den Planbereich selbst ist ein regionaler Griinzug (VRG?, Kap. 3.1.1), ein Gebiet fur Bo-

denerhaltung (VBG?, Kap. 3.2.2) und ein Gebiet fir Erholung (VBG, Kap. 3.2.6) im Regional-
plan dargestellt.

Vorab wurden bereits zur Standortfindung mehrere Gespréache gefihrt. Fir den gewahlten
Standort ist nach ersten Abstimmungen mit dem Regierungsprasidium Tibingen und dem

1 VRG = Vorranggebiet; ist fir bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorgesehen; dort sind
andere raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen, soweit sie mit den vorrangigen Funktionen oder Nut-
zungen oder Zielen der Raumordnung nicht vereinbar sind.

2 VBG = Vorbehaltsgebiet, hat bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen bei der Abwagung mit
konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht.
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Regionalverband auf Grund der regionalplanerischen ,Unscharfe, d.h. der fehlenden Parzel-
lenscharfe, kein Zielabweichungsverfahren erforderlich. Ein Bebauungsplanverfahren und
die parallele Anderung des Flachennutzungsplans sind ausreichend. Die Zulassigkeit eines
geplanten Lebensmittelmarktes ist auf die maximale Verkaufsflache von 799 m? einschlie3-
lich Nebeneinrichtungen wie z.B. Backshop beschrankt. Es kann nur ein Nahversorger fur
den ortlichen Bedarf vorgesehen werden.

Zudem war eine sogenannte Agglomeration zu vermeiden. Im vorhandenen Objekt ,Hirsch-
auer StralRe 32 war bislang in Teilflachen eine (Textil-)Einzelhandelsnutzung genehmigt. Im
April 2020 wurde die Baugenehmigung fur die Nutzungsanderung der Verkaufsflache zu
Werk- und Arbeitsflache im Erdgeschoss und der Verkaufsflache zu Biroraumen im 1. Ober-
geschoss erteilt. Die beflrchtete Agglomeration wurde auf diese Weise abgewendet.

2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg mit den Ge-
meinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach (Stand: 27.03.2020) ist das Plangebiet als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Der Flachennutzungsplan muss im Parallelverfahren
gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geandert werden.

Der Landschaftsplan enthalt keine der Planung widersprechende Darstellungen. Die Be-
standsaufnahme weist eine regional bedeutsame Kulturlandschaft mit der Realnutzung
Streuobstwiese und Ackerland aus.

3. Beschreibung des Planbereiches

Der Planbereich liegt am stdostlichen Ortsrand von Wurmlingen, sidlich der L 371. Es han-
delt sich um ein weitgehend ebenes Gelénde.

Das Gelande weist ein annahernd gleichmagiges Gefalle auf (Héhenlage: 338,5 mUNN bis
337 mUNN).

Der ca. 0,6 ha groRRe Planbereich wird

e im Osten durch den Feldweg Flst. Nr. 1953 begrenzt,

e im Suden durch das Flurstiick Nr. 1930,

e im Westen durch das Flurstiick Nr. 1920/1 und die Ostgrenze der Flurstiicke Nrn. 1925
bis 1928 und

e im Norden durch die Hirschauer Straf3e/L 371.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet die Parzellen Nrn. 1921 sowie Teile der
Flurstiicke Nr. 1953, 1964, 363/5 und 363/2 (Hirschauer Strafl3e).

Die betreffenden Flurstiicke (aul3er der Hirschauer Stral3e) waren bislang bis auf einen
Schuppen unbebaut; die Nutzung stellte sich wie folgt dar:

e Parzellen Nrn. 1921, 1925*: Wiese zum Wohn- und Geschéaftshaus
,Hirschauer Strafte 32“
e Parzelle Nr. 1926*; Brachflache mit Baum- und Buschbestand

e Parzellen Nrn.  1927*, 1928*,1929*: landwirtschaftliche Nutzung.

*Innerhalb des Geltungsbereichs wurden die 6stlichen Teilflachen mit dem Fist.Nr. 1921 (alt)
zu einem grofRen Grundstiick verschmolzen. Die verbliebene westliche Teilflache der Par-
zelle FIst.Nr. 1929 wurde mit der verbliebenden westlichen Teilflache des FlIst.Nr. 1925 ver-
schmolzen.

Zur Hirschauer StralRe und nach Osten begrenzen Hecken die Flache; an der siidlichen
Grenze sind weitere Gehodlze vorhanden. Fir das Neubauvorhaben ist es erforderlich, dass
der Schuppen entfernt und die Gehdlze gerodet werden. Dies ist zwischenzeitlich erfolgt.

Sudlich und 6stlich des Plangebietes erstrecken sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.
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4. Bestehende Rechtsverhaltnisse

4.1 Fachplanungen / Schutzgebiete
Nordostlich des Plangebietes - nordlich der L 371 - grenzen in Sichtweite das Landschafts-
schutzgebiet ,Spitzberg®, ein FFH-Gebiet und ein Européisches Vogelschutzgebiet an.

4.2 Grundstucks- / Eigentumsverhéaltnisse
Mit Ausnahme der StraRenparzelle Nr. 363/2 befinden sich alle Gbrigen Parzellen in pri-
vatem Eigentum. Der Investor hat entsprechende notarielle Kaufvertrage abgeschlossen.

4.3 Planungsrecht

Bei dem Plangebiet handelt es sich bislang planungsrechtlich um sog. ,Auf’enbereich® ge-
maf § 35 BauGB. Um Planungsrecht fir den Lebensmittelmarkt Wurmlingen zu erwirken,
muss ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Die westlich des Plangebietes vorhandene Bebauung mit tiberwiegender Wohnnutzung bil-
det einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil, der gemaf § 34 BauGB beurteilt wird.

Nordlich der Hirschauer Stralde schlief3t sich das Bebauungsplangebiet ,Mehrzweckhalle®,
rechtsverbindlich seit 18.01.1985, mit der ortlichen Veranstaltungshalle ,Uhlandhalle®, Grin-
und Parkplatzflachen sowie der Zufahrt zur Wurmlinger Kapelle an.

Fur den aktuell geplanten Neubau eines Penny-Lebensmittel-Discounters mit max. 799 mz
Verkaufsflache wird zwar der in der BauNVO bzw. durch die héchstrichterliche Rechtspre-
chung vorgegebene Schwellenwert zur ,Grofflachigkeit* nicht Gberschritten. Der Nachweis,
dass mit dem Markt keine Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO? zu erwarten sind, muss
dennoch gefihrt werden. Diese kénnten bei kleinen Stadtteilen ggf. schon bei einer erheblich
geringeren Verkaufsflache ausgelost werden. Im Planungsverfahren muss nicht der konkrete
Nachweis gefiihrt werden, dass Auswirkungen tatséchlich eintreten werden; es gentigt viel-
mehr die Moglichkeit des Eintretens solcher Auswirkungen. Diese Mdéglichkeit des Eintretens
von Auswirkungen wurde untersucht; dabei wurde auf die durchgeflihrten Untersuchungen
und Gutachten zurtickgegriffen (siehe Kap. 6.5).

4.3.1 Schadliche Umwelteinwirkungen

Mit dem Bebauungsplan werden nachteilige Umweltauswirkungen vorbereitet. Die geplante
Bebauung und die vorgesehenen Hof- und Parkplatzflachen sind als Eingriffe im Sinne des
Naturschutzgesetzes zu werten. Sie betreffen insbesondere die Schutzgiter Arten und Le-
bensraume sowie Boden. Fir den Menschen sowie die weiteren Umweltschutzgiter Grund-
und Oberflachenwasser, Klima, Luft und Landschaft sind lediglich geringfugige Auswirkun-
gen zu erwarten.

Die Bodenversiegelung durch Gebaude und Stellplatze werden ebenso wie der Eingriff in Ar-
ten und Lebensraume ausgeglichen. Die vermutlich ansteigende Verkehrsmenge durch Kun-
denverkehr wird durch die Aufgabe der Verkaufsflache im Gebdaude Hirschauer Stral3e zu-
mindest zum Teil kompensiert und fuhrt zu keiner nennenswerten Erhéhung der Larmbelas-
tung, dies ist im Larmgutachten geprift.

3 Auswirkungen i.S.d. 8 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO sind insbesondere
schadliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 3 des Bundesimmissionsschutzgesetzes, wozu die Auswir-
kungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Ein-
zugsbereich der bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt z&hlen.
Auswirkungen sind bei Betrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m2 iberschrei-
tet; die hdchstrichterliche Rechtsprechung hat das Kriterium der Uberschreitung von 800 m2 Verkaufsflache
erganzt. Diese Regel gilt dann nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m2 Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m2 Geschossflache nicht vorliegen.
Dabei sind insbesondere die Gliederung und Grol3e der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebes zu beriicksichtigen.
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4.3.2 Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und Verkehr
Die Infrastrukturausstattung zur Ver- und Entsorgung muss hergestellt werden. Die Leis-
tungsfahigkeit der vorhandenen auf3eren ErschlieBung wird nicht beeintrachtigt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Plangebietes ist durch die Lage an der Hirschauer
Stral3e gut. Die Auswirkungen auf den flieBenden Verkehr durch die zu bewaltigende Kun-
denfrequenz werden als machbar eingeschétzt (vgl. 6.3). Durch die Anbindung eines Penny-
Marktes werden sich keine wesentlichen Einschrankungen fur den Verkehrsablauf im Zuge
der L 371 ergeben. Um Rickstauungen bei den Abbiegevorgdngen zum Lebensmittelmarkt
und der Uhlandhalle zu vermeiden, werden jeweils zwei Linksabbiegespuren umgesetzt. Die
Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen ist ausreichend.

Der Standort liegt des Weiteren in unmittelbarer Fu3ganger- und Radfahrerentfernung zu
den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen in Wurmlingen; fur weite Teile besteht ein ful3lau-
figes Einzugsgebiet. Von den vorhandenen Wohngebieten ist der Markt durch Verlangerung
des stral3enbegleitenden Gehwegs problemlos zu Fuf3 und mit dem Fahrrad zu erreichen.
AulBerdem wird fir den Radverkehr aus Richtung Uhlandhalle kommend eine Mittelinsel als
Querungshilfe umgesetzt. Die Buslinie flhrt direkt am Standort vorbei; eine Haltestelle liegt
in der Ortsmitte rd. 400 m entfernt.

Die mit dem Vorhaben verbundenen Auswirkungen werden vor diesem Hintergrund keine
negativen Folgen fur die Verkehrsinfrastrukturausstattung darstellen.

4.3.3 Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung

Bei dem geplanten Markt handelt es sich um einen Nahversorger fur die Standortgemeinde
Wurmlingen und auch fiir die nérdlichen Stadtteile im engeren Sinne (vgl. 6.5). Die Kaufkraft-
bindung wird durch den Grundversorgungsstandort verbessert. Bei einer Umverteilungsquote
von max. 4 % durch das Neubauvorhaben im Lebensmittelbereich ist nicht von einer Schwa-
chung der Versorgung auszugehen.

4.3.4 Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden
Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden sind insbesondere Auswirkungen auf das Stadtzentrum. Solche Auswir-
kungen kdnnen sich beispielsweise ergeben, wenn durch Einzelhandels-(grof3-)Projekte au-
Berhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt eingeleitete, mit 6ffentlichen Mitteln geférderte
stadtebauliche Sanierungsmalnahme nicht planmaRig fortgefiihrt werden kann oder wenn
durch starke Kaufkraftbindung aufRerhalb der Zentren das Niveau und die Vielfalt der Einzel-
handelsgeschéfte in der Innenstadt abzusinken droht.
Diese Auswirkungen sind mit der vorgelegten Planung nicht zu erwarten. Wegen der Lage
am Rand des Stadtgebietes besteht keine Gefahr fir den zentralen Versorgungsbereich von
Rottenburg®.
Das Einzugsgebiet des Penny-Marktes beschrankt sich im Wesentlichen auf Wurmlingen,
Wendelsheim und den dstlich angrenzenden Tibinger Stadtteil Hirschau und umfasst rd.
7.550 Einwohner.
Die Kernstadt von Rottenburg am Neckar und die umliegenden Stadtteile von Tlbingen ver-
fligen selbst Uber Lebensmittelmérkte oder orientieren sich an verkehrsgunstiger gelegenen
Standorten; daher werden keine wesentlichen Kaufkraftzufliisse aus diesen Bereichen erfol-
gen.

Die GMA kommt zu der Einschatzung, dass die durch das Vorhaben ausgeltsten Wettbe-
werbseffekte in erster Linie gegeniiber den Anbietern in Rottenburg a.N. sowie in geringem

4 Die Einzelhandelsstrukturen in Rottenburg am Neckar, einem ausgewiesenen Mittelzentrum, beinhalten einen
zentralen Versorgungsbereich in der historischen Altstadt und ergdnzende, Uiber den Siedlungsbereich ver-
teilte Nahversorgungsstrukturen mit Schwerpunkt im Nordosten der Kernstadt. In den Stadtteilen sind mit Aus-
nahme von Ergenzingen keine groReren Lebensmittelanbieter vorhanden.
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Umfang in Tubingen und Ammerbuch wirksam werden. Die hochsten Umsatzverteilungsef-

fekte werden gegeniiber den Hauptwettbewerbern Aldi und Lidl in Rottenburg a.N. wirksam.
Eine Beeintrachtigung bestehender (Nah-)Versorgungsstrukturen oder eine Gefahrdung der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und damit negativen stadtebaulichen Folgen in

Rottenburg selbst oder dem Umland sind auszuschlie3en.

4.3.6 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild kbnnen insbesondere bei einem nach Lage
und Grole aus dem Rahmen der ndheren oder weiteren Umgebung fallenden oder in der
Landschaft dominierenden Vorhaben gegeben sein.

Auf Grund der Lage am dstlichen Ortsrand sind diese Auswirkungen zu erwarten; die Pla-
nung beinhaltet daher eine Ortsrandeingriinung, um das Vorhaben in das Orts- und Land-
schaftsbild einzubinden.

Das Standortumfeld ist im Westen durch Wohnbebauung gepréagt, im Osten und Siden tber-
wiegend durch landwirtschaftliche Nutzung.

4.3.7 Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Auswirkungen auf den Naturhaushalt kénnen durch eine Beeintrachtigung des Okosystems
gegeben sein, z.B. durch die Versiegelung von Freiflachen mit Stellplatzflachen oder eine
Veranderung des Kleinklimas durch ausgedehnte Geb&ude.

Diese sind im Umweltbericht vom 11.09.2020 (siehe Teil Il) dargelegt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Lebensmittelmarkt* umfasst das Flurstiick Nr.
1921. Die betroffene Flache war bislang bis auf einen mittlerweile abgerissenen Schuppen
unbebaut. Der nordliche Teil wurde als Garten genutzt, im Stiden befindet sich eine Ackerfla-
che. Zwischen Garten und Acker befand sich ein Gehdolzriegel, der bereits entfernt wurde.

Die Planung des Lebensmittelmarktes stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne
des Naturschutzgesetzes dar. Sie betreffen insbesondere die Schutzguter Arten und Lebens-
raume sowie Boden. Fir den Menschen sowie die weiteren Umweltschutzgiter Grund- und
Oberflachenwasser, Klima, Luft und Landschaft sind lediglich geringfligige Auswirkungen zu
erwarten.

Der besondere Artenschutz wurde im Verfahren in Form eines Artenschutzgutachtens be-
rticksichtigt. Erhebliche nachteilige Auswirkungen fiir Vogelarten lassen sich vermeiden, in-
dem das Baufeld auRerhalb der Brutzeit stattfindet. Weitere besonders zu berlicksichtigende
Tiere und Pflanzen sind nicht betroffen.

Die im Umweltbericht dargestellten MaRBnahmen, die zur Vermeidung, zur Minderung und
zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen innerhalb des Gebiets geeignet sind, flie-
Ben in die Festsetzungen des Bebauungsplans ein. Die Bilanzierung von Eingriff und Aus-
gleich ergab ein Defizit, das vor allem auf die zulassige Versiegelung bzw. Teilversiegelung
von Boden und die tberbauten Garten-, Gehdlz und Ackerflachen zurtickzufiihren ist. Insge-
samt besteht nach Anrechnung der planinternen Manahmen ein Kompensationsdefizit. Die-
ses soll uber MaRnahmen des Okokontos ausgeglichen werden.

Die Umweltvertraglichkeit der vorliegenden Planung ist abh&ngig von den prognostizierten
Auswirkungen und den entsprechenden MaRnahmen zur Minderung und zum Ausgleich.
Durch Uberwachung der Bauausfiihrungen sowie der AusgleichsmaRnahmen soll gewahr-
leistet werden, dass die vorliegende Planung keine unvorhergesehenen Auswirkungen nach
sich zieht.
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5. Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach 88 2 und 2a BauGB aufgestellt, d.h. mit

Durchfiihrung einer Umweltprifung gemaf 8§ 2 Abs. 4 BauGB. Die Umweltprifung in Form
des Umweltberichtes wird als gesonderter Teil der Begriindung gemal § 2a Satz 3 BauGB
dokumentiert. Die Bilanzierung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von Mal3nah-
men zum Ausgleich dieser Eingriffe bildet einen Teil der Umweltprifung.

Das vorliegende umfassende Bebauungsplanverfahren beinhaltet

- die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB

- die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
maR § 4 Abs. 1 BauGB

- die Angabe der verfiigbaren Umweltinformationen bei der Bekanntmachung der 6ffentli-
chen Auslegung gemanR § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB

- die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen infolge des Bebauungsplans
(Monitoring) gemaf § 4c BauGB und

- eine zusammenfassende Erklarung gemaf § 10a Abs. 1 BauGB.

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

6.1 Baugrunduntersuchung®

Die CDM Smith Consult GmbH wurde von der REWE Deutscher Supermarkt AG & Co.
KGaA mit der Baugrunderkundung fir den Neubau eines nicht-unterkellerten Penny-Marktes
an der Hirschauer Straf3e in Rottenburg am Neckar - Wurmlingen beauftragt.

Im Bereich des Baufeldes befinden sich nach der geologischen Karte grobe Flussschotter
der Neckar-Jungterrassen, welche durch Talaueablagerungen oberhalb tief verlehmt sind.
Daher sind erst tonige und schluffige Lagen zu erwarten, bevor die Kiese der Neckar-Jung-
terrassen anzutreffen sind. Nordlich und westlich an das Baufeld angrenzend treten Tonmer-
gelgesteine des Gipskeupers auf, die daher auch im Baufeld angetroffen werden kdnnen.

Methodik des Gutachtens:

Zur Erkundung der Baugrundverhaltnisse wurden im Bereich der geplanten Baumaf3nahme
im Mérz 2018 zehn Bohrsondierungen und zehn Sondierungen mit der schweren Ramm-
sonde abgeteuft. Die Bohrsondierungen am 14.03.2018 reichten bis in eine Tiefe von 4 m
unter GOK; die geplante Endtiefe von 6 m unter GOK konnte nicht erreicht werden, da ab ei-
ner Tiefe von etwa 4 m unter GOK die dort angetroffenen dicht gelagerten Kiese dies nicht
erma@glichten. An den gleichen Ansatzpunkten wurden zehn schwere Rammsondierungen in
Tiefen von bis zu 5,50 m unter GOK durchgeflhrt.

Aufgrund einer Umplanung des Marktgebaudes sowie einer Untersuchung der Versicke-
rungsfahigkeit des Untergrundes wurden im Januar 2020 zwei weitere Bohrsondierungen,
zwei Sondierungen mit der schweren Rammsonde, vier Versickerungsversuche durchgefuhrt
sowie weitere Proben zur umwelttechnischen Untersuchung genommen.

Am 09.01.2020 und 10.01.2020 wurden durch Firma Sonnentag zusétzliche Erkundungs-
mafinahmen durchgefuhrt. Es wurden zwei Bohrsondierungen (BS 11, BS 12) bis 4,70 m
bzw. 3,90 m unter GOK sowie zwei Sondierungen mit der schweren Rammsonde (DPH 11,
DPH 12) bis 5,1 m unter GOK abgeteuft. Dariiber hinaus wurden vier Bohrsondierungen (VS
1-VS 4) bis in eine Tiefe von 3,0 m unter GOK abgeteuft, in welchen jeweils ein Versicke-
rungsversuch in einer Tiefe von 1,50 m durchgefihrt wurde.

5 Neubau Penny Markt in Rottenburg-Wurmlingen: Geotechnischer und umwelttechnischer Bericht,
CDM Smith Consult GmbH, Bickenbach vom 19.03.2020
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Vor der Durchfiihrung der Sondierungen wurden Messungen mittels Georadar zur Kampfmit-
telsuche durchgefiihrt und eine Freigabe der Ansatzpunkte fir die Erkundungssondierungen
erteilt. Dies kann jedoch nicht als generelle Kampfmittelfreigabe des gesamten Grundstiicks
gewertet werden.

Bei der ersten Erkundung wurden 38 Mischproben und bei der zweiten wurden weitere 6
Mischproben genommen, welche anschliel3end im Labor der CDM Smith Consult GmbH ge-
otechnisch untersucht wurden. Zur umwelttechnischen Untersuchung wurden zudem bei der
ersten Erkundung drei Mischproben und bei der zweiten wurden weitere 3 Mischproben ge-
bildet, welche chemisch untersucht wurden.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Mit den Erkundungsarbeiten wurden unterhalb des Oberbodens Talauen-Tone mit steifer
Konsistenz, gefolgt von Talaue-Lehme mit weicher Konsistenz angetroffen, welche von Kie-
sen der Neckar-Jungterrassen in mitteldichter bis dichter Lagerung unterlagert werden.

Oberboden mit einer Machtigkeit von 0,2 m wurde in allen Bohrsondierungen in Form von
schwach tonigem bis tonigem, schwach schluffigem bis schluffigem und bereichsweise
schwach sandigem Mutterboden mit humosen Anteilen und einer steifen bis stellenweise
halbfesten Konsistenz angetroffen.

Unter dem Oberboden wurde eine Tonschicht angetroffen, angesprochen als schluffiger, teil-
weise schwach sandiger bis kiesiger Ton mit steifer bis halbfester Konsistenz in variierender
Machtigkeit von 0,9 m bis 2,6 m (Schicht 1 = Talauen-Ton).

Unter der Tonschicht wurde eine zweite Schicht angetroffen, angesprochen als stellenweise
schwach kiesiger, schwach toniger schluffiger Sand mit weicher Konsistenz und auch
schwach toniger, sandiger Schluff in weicher Konsistenz in variierender Machtigkeit zwi-
schen 0,8 mund 2,9 m.

Bereichsweise ist die Lehmschicht in zunehmender Tiefe sehr feinkdrnig, tonartig ausgebil-
det, in einer Tiefenlage von 3 m bis 4 m angesprochen als schluffiger, stellenweise sandiger
Ton mit organischen Beimengungen und weicher bis halbfester Konsistenz (Schicht 2 = Tal-
auen-Lehm). Die Bdden der Schicht 2 sind den Bodengruppen TM (mittelplastische Tone)
und TA (ausgepragt plastische Tone) zuzuordnen. In der BS 12 wurde kein Lehm angetrof-
fen. Hier wechselt der Ton der Schicht 1 direkt in die Kiese der Schicht 3.

Unter den vorgenannten Bdden wurde in allen Bohrsondierungen eine Kies-Schicht angetrof-
fen, angesprochen als sandiger, schwach schluffiger, schwach toniger Kies; die Oberkante
der Kiese steht in einer Tiefe zwischen 2,8 m und 4,1 m u. GOK an (Schicht 3 = Kiese der
Neckar-Jungterrassen).

Bei den Erkundungsmafnahmen am 14.03.2018 wurde in den Kiesen der Schicht 3 stellen-
weise freies Grundwasser angetroffen.

Unterhalb des Oberbodens wurde mit Schicht 1 eine tonige Schicht festgestellt, die bis in
eine Tiefe von 1,1 m bis 2,8 m u. GOK als Wasserstauer fungiert. Oberhalb dieser Schicht
kann es zu einem Aufstau von einsickerndem Niederschlagswasser fihren. Mit dem Auftre-
ten von wasserfihrenden Schichten unterhalb dieser Schicht muss gerechnet werden.

Bei keiner Schicht wurden signifikante Schadstoffbelastungen festgestellt.

Die Bodenschichten der weichen bis steifen Tone (Schicht 1) und Lehme (Schicht 2) werden
als schlecht tragfahig beurteilt; der Abstand der Griindungsebene bis zum tragféahigen Boden
der Kiese betragt ca. 3 m bis 4 m, so dass Zusatzmalinahmen zur Griindung erforderlich
sind.

Das auf dem Grundsttick anfallende Niederschlagswasser soll vor Ort wieder versickert wer-
den. Dazu ist im stdlichen und studwestlichen Bereich des Grundstiicks die Errichtung einer
Mulden-Rigole vorgesehen. Es wird davon ausgegangen, dass die Sickersohle in einer Tiefe
von ca. 1,5 m unter Gelande in der Schicht der Talauen-Lehme (Schicht 2) zu liegen kommt.
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Aufgrund der mit den Versickerungsversuchen zum Teil gemessenen vergleichsweise gerin-
gen Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte wird empfohlen, bei Ausfihrung von Versickerungsan-
lagen NotuUberlaufe mit Anschluss an eine geeignete Vorflut vorzusehen.

Die Sohlen der Versickerungsanlagen bzw. Aushubs fir den Bodenaustausch sind vom geo-
technischen Sachverstandigen auf ausreichende Durchlassigkeit zu prifen und abzuneh-
men. Hierzu ist eine Begehung / Begutachtung der Sohlen erforderlich.

Fur die Parzellen Nr. 1921 und 1925 wurde vom bisherigen Eigenttimer eine Auskunft aus
dem Bodenschutz- und Altlastenkataster beim Landratsamt TUbingen eingeholt; diese Par-
zellen sind im betreffenden Kataster nicht erfasst, also nicht als altlastenverdachtige Flachen
einzustufen, was aus Sicht der Gutachter auch fur die nicht oder landwirtschaftlich genutzten
Parzellen Nrn. 1926 bis 1929 angenommen werden kann.

6.2 Artenschutzrechtliche Untersuchung®

Um nicht in eine artenschutzrechtliche Verbotslage hinein zu planen, wurden im Marz und
April 2018 artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefiihrt. Nach 8 44 BNatSchG sind
bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren besonders und
streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten zu berlcksichtigen.

Methodik des Gutachtens:

Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials des Plangebietes wurden die Nut-
zungs- und Habitatstrukturen am Standort einschlief3lich seines Umfeldes anhand von Da-
tenrecherchen und Geldndebegehung am 26.03.2018 und 30.04.2018 erhoben und anhand
der sieben Begehungen zur avifaunistischen Kartierung verifiziert.

Darauf basierte die artenschutzrechtliche Prufung fur die relevanten Arten, d.h. fur die in An-
hang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrten Tier- und Pflanzenarten und vertieft flr die europai-
schen Vogelarten (europarechtlich geschitzten Arten).

Empfehlungen zur Beriicksichtigung des Artenschutzes wurden daraus abgeleitet.

Habitatstrukturen:

- Pragung des Lebensraumpotentials durch Lage am Ortsrand zwischen Landesstral3e
und offener Feldflur

- im nordlichen Teil Gartennutzung mit gepflegten Rasenflachen, einem Schuppen, teils

alteren Baumen und begrenzenden Hecken (einreihige Thuja-Pflanzungen)

- im zentralen Teil lickiger Gehoélzstreifen und Ablagerungen von Steinen und Holz

- im sudlichen Teil Ackerflachen im Ubergang zur freien Landschaft des Neckartals

- Lebensraumbedingungen fir europarechtlich geschitzte Vogelarten des Offenlandes
liegen vor: Vogelkartierung von April bis Juni 2018.

Betroffenheit von Arten:

- Eine Betroffenheit fir die Artengruppe der Fledermause kann ausgeschlossen werden;
Baumfallarbeiten und Schuppenabriss sollten vorsorglich in den Wintermonaten durch-
gefuhrt werden.

- Fur europarechtlich geschitzte Saugetierarten liegen keine geeigneten Habitatstruktu-
ren vor.

- Fur die europarechtlich geschiitzte Zauneidechse liegen im Plangebiet keine Lebens-
raumstrukturen vor.

- Die strukturelle Ausstattung und Nutzung des Plangebietes lassen Vorkommen von Am-
phibien nicht erwarten.

- Hinweise auf das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Falterarten oder weiterer
wirbelloser Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bestehen nicht.

6 Bauvorhaben Lebensmittelmarkt Hirschauer StraRe, Rottenburg-Wurmlingen - Fachbeitrag Artenschutz -
Gutachten Nr. 2181435, HPC AG, Rottenburg am Neckar vom 19.09.2018
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- Hinweise auf Vorkommen europarechtlich geschitzter Pflanzenarten gibt es nicht.

Europaische Vogelarten:

- Nachweis von insgesamt 21 Vogelarten

- Brutvorkommen von sieben Vogelarten: Amsel, Buchfink, Grunfink, Kohlmeise, Ménchs-
grasmiuicke, Rotkehlchen, Star; (der Star ist in Baden-Wirttemberg nicht gefahrdet, bun-
desweit jedoch in der Roten Liste als gefahrdet eingestuft); relativ grof3e Toleranz ge-
genuber Storungen.

Empfehlung: Nistk&sten fur Hohlenbriter an den eingriinenden Baumen.

- Einzelreviere von ubiquitdren Vogelarten: Amsel, Buchfink, Grunfink, Kohlmeise,
Monchsgrasmiuicke, Rotkehlchen; weit verbreitete und in ihren Bestanden nicht geféhr-
dete Arten; relativ grofRe Toleranz gegeniiber Stérungen; ausreichend adaquate und un-
besetzte Ersatzhabitate in der naheren Umgebung mdglich.

- Brutvogelarten der angrenzenden offenen Feldflur:

Feldlerche: landes- und bundesweit geféahrdet; ndchstgelegene Reviere etwa 140 m ent-
fernt, damit au3erhalb der prognostizierten Kulissenwirkung von 100 m, so dass keine
erhebliche Stérung durch Kulissenwirkung fir die lokale Population zu erwarten ist.
Goldammer: landesweite Vorwarnliste; auf Grund der grof3en Distanz von ca. 170 m
zum Brutgehdlz ist eine Stérung nicht zu erwarten.

Empfehlung: am siidlichen und dstlichen Plangebietsrand keine hohen Baume, sondern
alternierend Baume und kleinere Hecken anpflanzen; keine kompakte Geholzfront entwi-
ckeln.

- Nahrungsgaste in den angrenzenden Kontaktlebensrdumen: Bachstelze, Mausebus-
sard, Rabenkrahe, Rauchschwalbe, Rotmilan und Turmfalke.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Bei einer Bebauung des Gebietes gehen die bisherigen Brutplatze der sieben Vogelarten
verloren. Im Zuge der Baufeldbereinigung kdnnen unabsichtlich Gelege der dort briitenden
Vogelarten zerstort bzw. Vogel und ihre Entwicklungsstadien getdtet oder verletzt werden.
Zur Vermeidung von VerstoR3en gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1 BNatSchG missen notwendige Eingriffe in Gehdlzbestdnde/Rodungsarbeiten aul3er-
halb der Vogelbrutzeit durchgefihrt werden. Hierfur ist der gesetzlich festgesetzte Zeitraum
zwischen Anfang Oktober bis Ende Februar zu bericksichtigen.

Weitere artenschutzrechtliche Konflikte sind nicht zu erwarten.
Die Revierzentren der Feldlerche lagen auRerhalb der Wirkdistanz des geplanten Gebaude-
korpers.

Empfehlungen fir den Bebauungsplan:

- Keine hohe Gehdlzfront an den Plangebietsrandern zur Vermeidung einer stérenden Ku-
lisse fur die angrenzenden Feldlerchenreviere; alternierende Pflanzung von Baumen und
kleineren Hecken oder Strauchern.

- Nistkasten fur Vogel innerhalb der Eingrinung: je vier Meisenkasten und zwei Staren-
kasten

- Verwendung insektenfreundlicher Auf3enbeleuchtungen.

6.3 Verkehrstechnische Untersuchung’

Die verkehrstechnische Untersuchung sollte die verkehrliche Anbindung des geplanten
Penny-Marktes an die L 371 tberprifen und die entsprechenden Verkehrsqualitaten nach-
weisen. Ggf. waren notwendige Maflinahmen zu entwickeln und zu beschreiben.

Eingangsdaten:

7 Verkehrstechnische Untersuchung zur Anbindung Penny-Markt in Rottenburg-Wurmlingen, Projekt-Nr. 2018-
0347, SCHLOTHAUER & WAUER, Ingenieurgesellschaft fir Stralenverkehr mbH & Co. KG, Tubingen vom
Oktober 2018
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Als Bestandsbelastungen wurden die im Mérz 2015 ermittelten Verkehrsbelastungen der
Morgen- und Abendspitzenstunde des Knotenpunktes L 371/L 372 Thomas-Bengel-
Stral3e verwendet (Fa. Schlothauer & Wauer).

Eine Reduzierung der Verkehrsbelastungen im Zuge der L 371, die sich durch die Fer-
tigstellung der B 28 im Neckartal ergeben wird, wurde nicht vorgenommen.

Die Lage der vorgesehenen Zu-/Ausfahrt des Penny-Marktes an der L 371 befindet sich
gegenuber der Zufahrt zur Wurmlinger Kapelle bzw. zum Parkplatz der Uhlandhalle.
Laut Kundenverteilungsprognose der Fa. Penny-Markt GmbH wird von 800 Kundenbe-
suchen ausgegangen, davon 600 mit dem Pkw (Besetzungsgrad Pkw: 1,2).

Die Anzahl der Zufahrten zur gegenuberliegenden Einmindung wurde jeweils mit 20
Pkw/h angenommen.

Die prozentuale Verteilung der Kundenverkehre wird fur die Morgenspitze mit ca. 8 %,
fur die Abendspitze mit ca. 11 % angesetzt.

Ein Mithahmeeffekt wurde nicht berticksichtigt.

Fur die morgendliche und abendliche Spitzenstunde wurden die zu- und abfahrenden
Verkehre auf die verschiedenen Zufahrtsrichtungen verteilt.

Methodik des Gutachtens:

Aus den Eingangsdaten wurden die zugrunde gelegten Verkehrsbelastungen ermittelt
und in sog. Strombelastungsplanen dargestellt:

starke Belastung auf der L 371 in den Spitzenstunden - in der Morgenspitze in Fahrtrich-
tung Tubingen, in der Abendspitze in Fahrtrichtung Rottenburg (sog. Lastrichtung).

Der Knotenpunkt wurde nach dem Handbuch fiir die Bemessung von Stral3enverkehrs-
anlagen, HBS 2015, der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen,
FGSV, bewertet:

Qualitatsbewertung von Knotenpunkten ohne Lichtsignalanlage durch sechs verschie-
dene Qualitatsstufen (A bis F) anhand des Kriteriums ,mittlere Wartezeit".

Die zu erwartende Verkehrsqualitat wurde fur drei nicht signalisierte Varianten ermittelt:
Variante 1: vierarmiger Knotenpunkt ohne Ausbau im Zuge der L 371

Variante 2: vierarmiger Knotenpunkt mit kurzen Linksabbiegespuren (Richtung Penny-
Markt und Richtung Kapelle)

Variante 3: Kreisverkehr.

Berechnungsergebnisse (grundsétzlich ohne Einflisse anderer Knotenpunkte):

Bereits fur Variante 1 wird die zu erwartende Verkehrsqualitéat die hochste Stufe A fir die
Hauptrichtungen erreichen; nur die Nebenrichtungen, insb. die Ausfahrt aus dem Penny-
Markt wird die Qualitatsstufe D erreichen, was einer mittleren Wartezeit von ca. 38 s in
der abendlichen Spitzenstunde entspricht.

Fur Variante 2 ergeben die Berechnungen ahnliche Ergebnisse in den gleichen Quali-
tatsstufen.

Die Variante 3 bietet eine gute Verkehrsqualitat (A und B); diese Anlage wird jedoch zu-
nachst nicht weiterverfolgt.

Einfluss anderer Knotenpunkte:

Pulkbildung von Fahrzeugen aus Richtung Rottenburg durch die Teilsignalisierung des
Knotens L 371 Uhlandstral3e/L 372 Thomas-Bengel-Stral3e und durch die FuRganger-
lichtsignalanlage auf Hohe Einmiindung Hirschauer Stral3e bzw. aus Richtung Hirschau
durch mehrere FuRgéangerlichtsignalanlagen im Bereich der Ortsdurchfahrt.
Ruckstauungen in Richtung Rottenburg auf Grund der Signalisierungen und eher Ein-
lass einbiegender Fahrzeuge bei Stausituationen.

Zusammenfassung:

Durch die Anbindung eines Penny-Marktes werden sich keine wesentlichen Einschran-
kungen fur den Verkehrsablauf im Zuge der L 371 ergeben (Verkehrsqualitat A).

Bei abbiegenden Fahrzeugen aus Richtung Hirschau ohne eigene Linksabbiegespur
kann es zu kurzen Halten und Ruckstauungen kommen. Fir Abbiegevorgénge wird es
jedoch genlgend Licken im Gegenverkehr geben.

Stadtplanungsamt ~ Seite 12 von 29 Druckdatum: 14.04.2021



Bebauungsplan "Lebensmittelmarkt Wurmlingen" in Rottenburg am Neckar - Wurmlingen Seite 13
Begrundung in der Fassung vom 09.10.2020, ergénzt 05.02.2021

- Die Anlage von Linksabbiegespuren wird nicht vorgeschlagen.

- Fur linkseinbiegende Fahrzeuge aus dem Penny-Markt kdnnen sich langere Wartezeiten
ergeben; Linksabbiegespuren wirden keine Verbesserung bringen, sondern eine Ver-
schlechterung, da mehr Spuren gequert werden mussten.

- Ggf. Anordnung von Teilsignalisierung bzw. von optionalen baulichen Vorkehrungen
hierfur.

Das RP Tubingen hat im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung eine Stellungnahme
abgegeben. Gegen die Anlage einer unmittelbaren Zufahrt wurden keine grundsatzlichen Ein-
wendungen erhoben. Der Anschluss an die LandesstraRe im Ubergangsbereich der stralken-
rechtlichen Ortsdurchfahrt zur freien Strecke ist gem&R den Richtlinien fur die Anlage von
StadtstraRen RASt 2006 verkehrsgerecht auszubilden. Demnach ist eine Linksabbiegespur
vorzusehen. Die Forderungen sind im Bebauungsplan erfillt.

6.4  Schallimmissionsprognose®

Im Rahmen einer Schallimmissionsprognose sollen die Gerduscheinwirkungen durch das ge-
plante Vorhaben auf den Einwirkungsbereich gemanr TA Larm prognostiziert und beurteilt
werden. Falls erforderlich, sollen geeignete Larmschutzmal3Bhahmen angegeben werden.

Eingangsdaten:

Die Offnungszeiten betragen Montag bis Samstag 8 - 21 Uhr. An Sonn- und Feiertagen ist
der Markt geschlossen. Andienung zwischen 6 - 22 Uhr.

Die in Gegenlage zum Plangebiet nordlich der Hirschauer Stral3e gelegene Mehrzweckhalle
Wurmlingen (s. gleichnamiger Bebauungsplan) besitzt keine Immissionsempfindlichkeit i. S.
der TA Larm. Fir die westlich gelegene Bebauung existiert kein Bebauungsplan. Im Flachen-
nutzungsplan ist hier gemischte Bauflache (M) festgesetzt. Gleiches gilt fiir das westlich an
die Mehrzweckhalle angrenzende Gebiet. Ostlich und suidlich grenzen Ackerflachen an das
Plangebiet.

Vom geplanten Vorhaben und seinem Einwirkungsbereich wird auf der Grundlage der digita-
len Liegenschaftskarte mit Entwurfsplanung ein digitales Schallquellen-, Hindernis- und Ge-
landemodell erstellt (SoundPLAN Vs. 7.4).

Die richtlinienkonformen Schallausbreitungsrechnungen erfolgen unter Beriicksichtigung der
Schallreflexion und -abschirmung am Betriebsgebaude des Penny-Marktes.

An nachstgelegenen Wohnhauser im Einwirkungsbereich des geplanten Vorhabens werden
Immissionspunkte in 8 m Uber Gelande gelegt (s. Abb. 1). Sind an diesen Aufpunkten die An-
forderungen an den Schallimmissionsschutz eingehalten, so ist sichergestellt, dass auch an
den ubrigen Wohnh&usern in der Nachbarschaft die Anforderungen erfullt sind.

Zusammenfassung

Die Larmimmissionsprognose fir das geplante Vorhaben fuihrt zum Ergebnis, dass unter Be-
achtung folgender Randbedingungen die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz der
TA Larm erfullt sind:

- Offnungszeiten Montag bis Samstag von 8 - 21 Uhr,

- Andienung durch bis zu 5 Lkw zwischen 6 - 22 Uhr,

- Gesamt-Schallleistungspegel der ins Freie Schall abstrahlenden haustechnischen Anla-
gen am Ort der in Abb. 1 entsprechend gekennzeichneten Schallquellen:

2 Warmepumpen (Hersteller: DAIKIN, Modellbezeichnung: ALTHERMA — R410A):
LWA, ges = 72 dB(A),

1 Axialventilatorgaskuhler (Hersteller: TEKO Whiteline, Modellbezeichnung:

WGR 7- 70V EC26 / MF, elektr. Leistung 52,1 kW):

8 Schallimmissionsprognose zum Neubau eines Penny-Marktes in Rottenburg-Wurmlingen, Bericht-Nr. 19-2898,

Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt vom Dezember 2019
Stadtplanungsamt ~ Seite 13 von 29 Druckdatum: 14.04.2021



Bebauungsplan "Lebensmittelmarkt Wurmlingen" in Rottenburg am Neckar - Wurmlingen Seite 14
Begrundung in der Fassung vom 09.10.2020, ergénzt 05.02.2021

LWA = 67 dB(A).

Die Gerauschemissionen der haustechnischen Anlagen sind entsprechend dem Stand der
Larmminderungstechnik weder impuls- noch tonhaltig.

Unter Berlcksichtigung der o. g. Randbedingungen sind im Einwirkungsbereich des geplan-
ten Penny-Marktes die mal3geblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm tags und nachts um
mindestens 6 dB(A) unterschritten. In diesem Fall liefert gemaR Kap. 3.2.1 der TA Larm das
geplante Vorhaben keinen relevanten Immissionsbeitrag. Damit werden bestehende oder zu-
kunftige Betriebe und Anlagen durch das geplante Vorhaben aus Sicht des Schallimmissi-
onsschutzes nicht Uber das bereits heute erforderliche Maf3 hinaus eingeschrank.

‘\j\'
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6.5 Auswirkungsanalyse®

Der Neubau des Penny-Marktes mit 799 m2 Verkaufsflache kénnte sich gemaf § 11 Abs. 3
BauNVO auf die infrastrukturelle Ausstattung, den Verkehr und die Versorgung der Bevolke-
rung im Einzugsbereich auswirken.

Die Analyse konzentrierte sich daher auf die Beurteilung der mit dem Vorhaben verbundenen
Auswirkungen. Sie basiert auf Begehungen des Standortes und der sonstigen Einzelhan-
delslagen im Dezember 2018, auf Informationen zur Kaufkraftkennziffer, auf aktuellen Beval-
kerungsdaten der amtlichen Statistik und auf Handelsdaten.

Methodik des Gutachtens:

- Bewertung des Makrostandortes Rottenburg am Neckar

- Bewertung des Mikrostandortes ,Hirschauer Strafte*

- Abgrenzung des Einzugsgebietes und Berechnung der Kaufkraftpotenziale

- Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation im Einzugsgebiet

- Umsatzprognose und Umsatzherkunft fir Penny (anhand Marktanteilkonzept)

9 Auswirkungsanalyse zum Neubau eines Penny-Lebensmitteldiscounters in Rottenburg-Wurmlingen,
GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg vom 07.12.2018
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- Ermittlung der Umsatz-Umverteilungen im Untersuchungsraum (basierend auf dem Prin-
zip des Gravitationsmodells)

- Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen und den
zentralen Versorgungsbereich in Rottenburg am Neckar

- Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen und die
zentralen Versorgungsbereiche der Nachbargemeinden.

Ein Penny-Markt ist dem Betriebstyp des ,Lebensmitteldiscounters*!® zuzuordnen. Das Vor-
haben in Wurmlingen beinhaltet keine Besonderheiten im Hinblick auf das Sortiment im Ver-
gleich zu anderen Standorten (2x wochentlich wechselnde Aktionsware, mit Systemwettbe-

werbern vergleichbare Strategien, Uberregionale Bewerbung).

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Der Makrostandort Rottenburg am Neckar als Mittelzentrum weist im Hinblick auf die Einzel-
handelsstruktur eine geringe Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich auf; mit
275 m2 VK/1.000 Einwohner liegt diese weit unter dem bundesweiten Durchschnitt von

432 m2. Fur den Einzelhandelsstandort Rottenburg am Neckar sind deutliche Entwicklungs-
potenziale vorhanden; die Versorgungsstrukturen im Lebensmittelbereich sind v.a. auch in
den Stadtteilen ausbaufahig.

Dem Mikrostandort ,Hirschauer Strae“ kann auf Grund der geringen Grol3e des Stadtteils
Wurmlingen und der Néhe zu den angrenzenden Wohn- bzw. Mischgebieten eine Nahver-
sorgungsfunktion auch im Sinne einer unmittelbar fu3laufigen Erreichbarkeit zugeschrieben
werden; trotz seiner Ortsrandlage gewahrleistet der Standort eine wohnortnahe Grundversor-

gung.

Das Einzugsgebiet!! des Standortes beschrankt sich auf Wurmlingen selbst, den angrenzen-
den Stadtteil Wendelsheim und Hirschau, den 6stlich angrenzenden Stadtteil von Tubingen.

Insgesamt werden rd. 7.550 Einwohner erfasst, von denen rd. 56 % in der Stadt Rottenburg
am Neckar leben. Fir das Einzugsgebiet belauft sich das Kaufkraftpotenzial fir Nahrungs-
und Genussmittel auf ca. 16,8 Mio €.

Die Versorgungsstrukturen im Einzugsgebiet mit einer Béackerei in Wurmlingen, einer Metz-
gerei in Wendelsheim, einer Metzgerei und zwei Backereien in Hirschau weisen keinen gro-
Reren Lebensmittelmarkt oder weitere Betriebe aus dem Lebensmittelhandwerk auf.

Im Umfeld von Rottenburg am Neckar sind durchweg leistungsfahige und verkehrlich gut er-
reichbare Anbieter vorhanden (in Ammerbuch, Tibingen und Mdssingen). Einkaufsbeziehun-
gen aus dem Umfeld sind insofern nicht zu erwarten.

Die Umsatzprognose ermittelte fiir den Penny-Markt eine Gesamtumsatzleistung von ca.
3,6 Mio € (ca. 3,1 Mio € im Foodbereich, ca. 0,5 Mio € im Nonfoodbereich). Als wohnortna-
her Grundversorger generiert der Markt ca. 78 % seines Umsatzes aus dem Mittelzentrum
Rottenburg am Neckar. Die Ubrigen Umséatze stammen aus Hirschau, wo der geplante Neu-
bau ebenfalls die wohnortnahe Versorgung starken wird.

Folgende wettbewerbliche Wirkungen werden erwartet:

10 Merkmale eines Lebensmitteldiscounters sind
- ein begrenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot (nur ca. 2.300 Artikel als
Waren des téaglichen Bedarfs) und Nonfood I-Sortiment (ca. 12 % Umsatzanteil) und ein regelmaRig wech-
selndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il (ca. 12 % Umsatzanteil)
- ausschlieBlich Selbstbedienung
- eine ,Ubliche“ Verkaufsflache unter 1.000 m2
- eine konsequente Niedrigpreisstrategie mit schmalem Sortiment und hohem Anteil an Eigenmarken
- wechselnde Randsortimente (Aktionsware) als Besonderheit.
11 Als Einzugsgebiet wird im Gutachten der Bereich verstanden, in dem mit regelmaRigen, dauerhaften und aus-
gepragten Einkaufsbeziehungen gerechnet werden kann.
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- Die hdchste Umverteilung im Lebensmittelbereich wird vergleichbare Anbieter, die Dis-
counter Lidl und Aldi, betreffen; mit max. 5 - 6 % Umverteilung wird deren Versorgungs-
funktion jedoch nicht beeintrachtigt.

- Betriebe im Zentralen Versorgungsbereich (zwei grof3ere Lebensmittelmérkte Kaufland
und Norma sowie Betriebe des Lebensmittelnandwerks oder Spezialanbieter) werden
auf Grund der geringen Umverteilungsquote von max. 4 % durch das Neubauvorhaben
nicht geschwacht.

- Die wohnungsnahe Versorgung durch die tbrigen Lebensmittelanbieter wird auf Grund
des Betriebstyps (Edeka) bzw. der siedlungsraumlichen Lage (Netto) nicht beeintréch-
tigt.

- Weitere Anbieter auRerhalb der Kernstadt (z.B. in Ergenzingen) werden auf Grund ihrer
Entfernung zum Plangebiet keine Umsatzumverteilung erfahren.

- Durch das Vorhaben wird Kaufkraft, die bisher an Standorten im Umland gebunden ist,
nach Wurmlingen zuriickgeholt; die Nahversorgungssituation wird gestarkt.

- Die minimalen tberértlichen Umverteilungseffekte sind auf einzelbetrieblicher Ebene
kaum nachweisbar.

- Umverteilungen im Nichtlebensmittelbereich werden auf Grund der Vielzahl an Betrieben
unterschiedlichster Sortimente als minimal eingestuft.

Insgesamt werden sich die durch das Vorhaben ausgeldsten Wettbewerbswirkungen in ers-
ter Linie bei Anbietern in Rottenburg am Neckar und nur in geringem Umfang in Tubingen
und Ammerbuch zeigen.

Die hochsten Umsatzumverteilungseffekte werden bei den Discountern Aldi und Lidl in Rot-
tenburg wirksam.

Eine Beeintrachtigung bestehender (Nah-)Versorgungsstrukturen und eine Gefahrdung der
Zentralen Versorgungsbereiche in Rottenburg und dem Umland werden nicht eintreten.

7. Ziele und Zwecke der Planung

7.1 Stadtebauliche Konzeption

Zur Verbesserung der Nahversorgung in Wurmlingen wird ein Lebensmittelmarkt am 6stli-
chen Ortsausgang in Richtung Hirschau in unmittelbarem Anschluss an die stdlich der Hir-
schauer StrafRe vorhandene Bebauung angesiedelt werden. Die Auswirkungen des geplan-
ten Nahversorgungsmarktes wurden im Vorfeld gutachterlich untersucht (siehe Kap: 6.4).

Die Planungskonzeption laut Projektbeschreibung vom 01.07.2018 beinhaltet die Errichtung
und den Betrieb eines eingeschossigen Penny-Lebensmittelmarktes inklusive Back-Shop mit
einer Verkaufsflache von insgesamt 799 m2. Der Vorentwurf der Penny-Markt GmbH vom
13.06.2018 wurde in Zuge der Planung weiterentwickelt (Stand: 19.06.2020/05.08.2020).

Das geplante Marktgebaude mit einem ,zweistufigen* Flachdach soll auf einer rechteckigen
Grundflache mit einer Gesamtflache von ca. 1.270 m2 entstehen. Der ca. 56 m lange und rd.
32 m tiefe Baukdrper erhélt im Norden, sudlich des Backshops ein erhohtes Geschoss zur
Kennzeichnung des Eingangsbereiches (siehe Anlage 2). Das Gebéaude erhalt eine Dachbe-
griinung, die durchaus mit einer PV-Anlage kombiniert werden kann. Das Geb&ude wird im
Sinne der Nachhaltigkeit nach einer durch die Gesellschaft fir nachhaltiges Bauen (DGNB)
mit Gold Status mehrfach zertifizierte Baubeschreibung errichtet und betrieben. Die Fassade
wird aus Holz, Glas und Putz bestehen.

Aus stadtebaulicher Sicht stellt der Lebensmittelmarkt mit tberwiegend ca. 5,50 m in Teilen
7,50 m Héhe eine ,malvolle“ Bebauung am dstlichen Ortsrand von Wurmlingen im An-
schluss an das Gebaude ,Hirschauer Stralle 32“ mit einer Traufhéhe von ca. 8,00 m und
Firsthéhe von 15, 0 m Hohe dar. Die frei wahlbare Gebaudestellung und Gebéudeorientie-
rung zielt auf gute aktive und passive Nutzungsmoglichkeiten der Sonnenenergie.
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Zwischen Geb&ude und Grundstiicksgrenze werden Pflanzflachen zur Eingriinung mit Bau-
men und Strauchern angelegt. Das Baugebiet wird somit landschaftlich eingebunden, jedoch
auf Grund des Hinweises zum Artenschutz nicht mit hohen Baumen. Damit wird eine sto-
rende Kulisse Uber das Gebaude hinaus fur die angrenzenden Feldlerchenreviere vermie-
den. Durch die alternierende Verwendung von Baumen und kleineren Hecken oder Strau-
chern entsteht keine kompakte Geholzfront.

Die ErschlieBung und die verkehrliche Erreichbarkeit des Plangebietes erfolgen unmittelbar
Uber die Hirschauer Strafl3e. Die Auswirkungen auf den flieBenden Verkehr werden als mach-
bar eingeschétzt (siehe Pkt. 6.3). Die seitens des Regierungsprasidiums Tubingen gefor-
derte Linksabbiegespur wird umgesetzt.

Zwischen Hirschauer Stral3e und dem Marktgebéaude ist ein ebenerdiger Parkplatz fiur 63
Pkw auf einer Flache von ca. 2.670 m? vorgesehen. Fahrradstellplatze werden neben der
,=Einhausung“ von Einkaufswagen angeordnet; je nach Bedarf konnen Kfz-Stellplatze nach-
traglich zum Abstellen von Fahrraddern umfunktioniert werden. Die Anzahl der bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Stellplatze betragt nur etwa die Halfte der geplanten. Stdlich des Ein-
gangs besteht die Option bis zu drei Ladesaulen fiir Elektrofahrzeuge zu positionieren.

Die Andienung des geplanten Lebensmittelmarktes erfolgt taglich mit Lkw bis 20 t sowie

3x wochentlich mit Lkw bis 40 t zur Anlieferrampe, die mit vollstandig umbautem Rampen-
tisch an der Ostseite des Marktgeb&audes liegt. Die Fahrgassen des Parkplatzes werden zum
Rangieren der anliefernden Lkw genutzt.

Die Betriebszeiten sind innerhalb von 6:00 bis 22:00 Uhr geplant.

Derzeit wird von ca. 800 Kunden taglich ausgegangen, davon ca. drei Viertel mit dem Pkw.
FuRRganger erreichen das Gelande von Westen Uber den an der siudlichen Seite der Hirsch-
auer Stral3e vorhandenen Gehweg, der nach Osten auf das Privatgelande ,einschleift”.

7.2 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflachenwasserschutz

Das Plangebiet wurde bisher Giberwiegend ackerbaulich und als Griinland genutzt. Wird das
Plangebiet erschlossen und bebaut, so kommt es zu einem héheren Oberflachenwasserab-
fluss und einer geringeren Grundwasserneubildung.

Insofern ist die Beschrankung der versiegelten Flachen auf das erforderliche Mindestmaf3
sinnvoll. Begrinte Dachflachen bewirken zusatzlich eine Rickhaltung des Niederschlags-
wassers.

Das unbelastete Regenwasser von Dach, Hof- und Stellplatzflachen wird in das Retentions-
becken mit Rigolenversickerung sudlich und westlich des Gebaudes geleitet.

7.3 Konzeption Natur und Landschatft,

Landschaftshbild / landschaftsgebundene Erholung
Durch die geplante Bebauung wird das Landschaftsbild kleinrdumig nachhaltig verandert.
Fur die landschaftsgerechte Einbindung der Neubebauung ist die Realisierung einer Orts-
randeingriinung am o6stlichen und siidlichen Rand des Plangebietes vorgesehen. Einheimi-
sche Baume und Straucher werden am Rand des Baugrundstiicks alternierend gepflanzt,
damit im Hinblick auf die nahen Feldlerchenvorkommen keine kompakte Gehélzfront ent-
steht.

Der AulRenbereich als Naherholungsziel ist fur die Bevolkerung infolge des Plangebietes wei-
terhin Gber das Wegenetz erreichbar.

7.4 Konzeption Klima / Luft
Mit der Bebauung entfallt ein kleiner Teil einer Kaltluftentstehungsflache (Acker); aufgrund der
Abflussrichtung gen Siiden ist dieser nicht siedlungsrelevant.

Das Kleinklima wird durch die Festsetzung von Bepflanzungen, auch zur Dachbegriinung ver-
bessert:
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e Die private Grundstucksflache wird in den Randbereichen mit Laubbdumen und Stréu-
chern begrunt (Pflanzgebotsflachen und Einzelpflanzgebote).
¢ Die Dachflachen bis zu einer Dachneigung von 15° werden extensiv begrint.

Der Verkehr zum und vom Plangebiet aus wird sich kleinteilig erhdhen. Erhebliche Mehrbelas-
tungen der Luftqualitat sind dadurch nicht zu erwarten.

7.5 Konzeption VerkehrserschlieBung

Mit einer neu zu errichtenden rd. 11 m breiten Zufahrt von der Hirschauer StrafRe wird die
Flache sowohl fir die Kunden und Mitarbeiter des Lebensmittelmarktes als auch fiir die An-
dienung erschlossen.

Mehrverkehr durch Kunden und Belieferung des Lebensmittelmarktes kann vom vorhande-
nen Stral3ennetz aufgenommen werden. Rickstauungen werden durch die Anlage von zwei
Linksabbiegespuren vermieden.

FuRganger erreichen das Plangebiet Uber den sidlichen Gehweg entlang der Hirschauer
StralRe, der unmittelbar auf das Grundstiick muindet.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr muss auf den Baugrundstticken untergebracht werden.

Der geplante Kundenparkplatz sieht 63 Pkw-Stellplatze, davon einzelne mit Uberbreite fiir
besondere Nutzergruppen und einige Abstellmdglichkeiten flr Fahrrader vor.

Ful3- und Radwege

Der begleitende Gehweg entlang der Hirschauer Straf3e wird im Nordwesten auf das Grund-
stiick des Lebensmittelmarktes ein geschleift. Fiir Radfahrer wird eine Querungshilfe ange-
legt, so dass der Lebensmittelmarkt mit Backshop in das 6rtliche und tberdrtliche Radver-
kehrsnetz gut eingebunden wird.

7.6 Konzeption Entwasserung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Durch die Trennung zwischen hauslichem
Abwasser und Regenwasser von Dachern und Stral3en wird den Forderungen gemaf § 55
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) entsprochen.!?

Das Hohenniveau des Plangebietes féllt von Nord nach Sid ab. Die bestehende 6ffentliche
Mischwasserkanalisation befindet sich ndrdlich innerhalb der Hirschauer StraRe und westlich
innerhalb eines Weges. Sie ist mit einer Tiefe von ca. 1,20 m unter GOK sehr flach ausgebil-
det.

Aufgrund der drtlichen Hohenverhéltnisse ist eine durchgehende Entwasserung des Plange-
bietes im Freigefalle an die offentliche Mischwasserkanalisation ausgeschlossen.

Die Regenentwasserung des Grundstiickes erfolgt daher komplett Gber ein geplantes Mul-
den-Rigolen-Element, welches sich im stidlichen bzw. stidwestlichen Grundstiickbereich be-
finden wird. Es werden alle vorhandenen Flachen (extensives Grindach, Flachdach, befes-
tigte Verkehrs- und Gehwegflachen) ber das Mulden-Rigolen-Element entwéassert. Der Zu-
lauf zum Mulden-Rigolen-Element erfolgt an mehreren Stellen im Freigefélle. Das Mulden-
Rigolen-Element wurde auf n=0,2 dimensioniert. Der Anschluss des Notiiberlaufes des Mul-
den-Rigolen-Elementes muss abschlieRend noch im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
geklart werden.

Die Schmutzwasserentwasserung erfolgt aus dem Gebaude heraus im Freigefalle in einen
Pumpenschacht. Ab dem genannten Pumpenschacht erfolgt die Entwasserung tber eine ge-

12 Auf der Grundlage von § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt

oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen.
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plante Druckleitung in westliche Richtung, tber ein privates Grundsttick, an einen Revisions-
schacht. Ab dem Revisionsschacht erfolgt die Entwasserung anschlie3end wieder im Freige-
falle an die bestehende Mischwasserkanalisation DN 600 im Stral3enbereich.

7.7 Umweltbelange / Ausgleichsmalinahmen

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopulatio-
nen verschlechtern wird. Hinsichtlich der Artengruppe Vogel sind keine expliziten Mal3nah-
men erforderlich. Jedoch sind Rodungsarbeiten im Winterhalbjahr durchzufiihren.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht verbleiben folgende MalRnahmen bzgl. der Artengruppe Vo-
gel:

¢ Rodung von Geholzstrukturen nur im Zeitraum von Oktober bis Februar

¢ Verwendung insektenfreundlicher Auf3enbeleuchtungen

e  Empfehlung zur Ausbringung von Nisthilfen fur Végel und Fledermause

Die Empfehlung zur Ausbringung von Nisthilfen fur Végel (vier Meisenkéasten und zwei Sta-
renkasten) ist im Bebauungsplan als Umsetzungsmafnahme festgesetzt, da mit dem Vorha-
ben der Lebensraum von Vdgeln und Fledermausen eingegrenzt wird und die Malinahme
mit wenig finanziellem Aufwand umgesetzt werden kann. Die Ortsrandeingriinung mit Bau-
men und Straucher muss aufgrund der Kulissenwirkung niedrig gehalten werden und be-
schrankt sich auf einen sehr untergeordneten Teil des Grundstiicks, daher kann mit kinstli-
chen Nisthilfen die Verknappung im Bereich des Lebensraumes unterstiitzendend ausgegli-
chen und verbessert werden. Die Empfehlung zur Anbringung von Fledermauskasten am
Gebaude ist als Empfehlung mit dargestellt.

Zudem wurde seitens des Landratesamtes gefordert, dass in den Bebauungsplan Vorschriften
fur eine zielgerichtete, insektenfreundliche AuZenbeleuchtung ohne Gebaudeanstrahlung auf-
zunehmen ist. Nicht nur aus Griinden des Artenschutzes (Schutzgut Lebensrdume und Arten)
sondern auch zur Beriicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes sowie Denkmalpflege
und die stadtebauliche Bedeutung des Orts- und Landschaftsbilds wird die Beleuchtung des
Vorhabens einschlie3lich Werbeanlagen auf den Tageszeitraum zwischen 6.00 und 22.00 Uhr
beschréankt. Diese Malinahme ist gerechtfertigt, da die Betriebszeiten zwischen 7.00 und 21.00
Uhr liegen und auch vor 6.00 Uhr keine Anlieferung erfolgt.

Die im Umweltbericht dargestellten Mal3nahmen, die zur Vermeidung, zur Minderung und zum
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen innerhalb des Gebiets geeignet sind, flieRen in
die Festsetzungen des Bebauungsplans ein. Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ergab
ein Defizit, das vor allem auf die zulassige Versiegelung bzw. Teilversiegelung von Béden und
die Uberbauten Garten-, Gehdlz und Ackerflachen zurtickzufihren ist. Insgesamt besteht nach
Anrechnung der planinternen Malnahmen ein Kompensationsdefizit von insgesamt ca.
56.420 Okopunkten. Dieses soll iber MaRnahmen des Okokontos ausgeglichen werden.

Derzeit werden zwei MalRnahmen im Bereich des Wurmlinger Kapellenbergs ndher untersucht.
Es gibt viele vernachlassigte Natursteinmauern am Kapellenberg. Mégliche Ma3hahme wéaren
die Instandsetzung von Natursteinmauern und auch Entbuschungsmafnahmen mit Folgen-
nutzung Beweidung. Es handelt sich dabei um private Flachen, die dingliche Sicherung der
Mafinahme ist momentan in Abstimmung.

Zwischenzeitlich konnte die Flache und MalRnahme mit dem Natur und Vogelschutzverein
Wurmlingen e.V. abgestimmt werden. Auf der Parzelle Fist.Nr. 2395/1, Gemarkung Wurmlin-
gen (Kapellenberg) sind zwei Natursteinmauern vorhanden, die dringend Instand gesetzt wer-
den mussten. Es liegt ein Angebot vor; Instandsetzung Mauer 1: 73.542 Euro (brutto) und
Mauer 2: 55.549 Euro (brutto) Es sind 4 Oko-Punkte pro Euro anzusetzen, die MalRnahme
Ubersteigt den Ausgleichsbedarf. Die verbleibenden Punkte werden dem Okokonto gut ge-
schrieben. Die Dinglichkeit wird im Grundbuch gesichert.
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MalRnahme

Wirkung

M 1: Minimierung Flachenversiegelung

Bodenschutz, Grundwasserneubildung

M 2: Schutz der Boden bei Bauarbeiten im
Plangebiet; Umgang mit Oberboden

Sicherung der Bodenfunktionen

M 3. Regenwassermanagement

Grundwasserneubildung, Regenwasser
wird dem Wasserkreislauf wieder zugefuhrt

M 4: Insektenschonende Leuchtmittel Artenschutz
M 5: Begrenzung der Baufeldbereinigungen
auf die Herbst-/ Wintermonate (November

Artenschutz

bis Februar) Zwei Nisthilfen fur Vogel, drei
Fledermauskasten

M 6: Private Grunflache, Retention

Artenschutz, Immissions- und Klimaschutz,
Verbesserung Landschaftsbild, Aufwertung
von Boden- und Grundwasserpotential;
Wasserabfluss

M 7a: Ortrandeingriinung

Artenschutz, Immissions- und Klimaschutz,
Verbesserung Landschaftsbild,

M 7b: Pflanzung von Einzelbdumen im Stra-
Renraum und innerhalb der Stellplatzfla-
chen

Ausgleichende Lebensraumfunktion (Ar-
tenschutz), Durchgriinung, Immissions-
und Klimaschutz

M 8: Extensive Dachbegriinung auf Da-
chern

Ruckhaltung von Niederschlagswasser, lo-
kaler klimatischer Ausgleich durch Ver-

Seite 20

dunstung, Lebensraum fir Tiere und Pflan-
zen

Erhohung der Artenvielfalt,

Okologische Aufwertung, Artenschutz, Ver-
besserung Landschaftsbild

Aufwertung von Boden- und Grundwasser-
potential

Ausgleichsmaflinahme auf3erhalb Plange-
biet; Instandsetzung einer Natursteinmauer
auf der Parzelle FIst.Nr. 2395/1, Gemar-
kung Wurmlingen

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird hinsichtlich der angestrebten Zulassigkeit eines Nahversorgermarktes
als "Sondergebiet (SO) Lebensmittelmarkt" nach § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Entspre-
chend der konkreten Definition dient dieses Gebiet ausschliefZlich der Unterbringung von
Lebensmitteldiscountern mit Pfandraum und Backvorbereitung inklusive (Filial-)Backe-
reien/Backshops mit Backvorbereitung und Café sowie der erforderlichen Stellplatze bis zu
einer Verkaufsflachenobergrenze von insgesamt maximal 800 m? Verkaufsflache.

Die Flachen des Cafés sind auf die Verkaufsflache nicht anzurechnen.

Die hohere Raumordnungsbehérde hat darauf hingewisen, dass die momentan geplante
Festsetzung eine Beschrankung der Anzahl zuldssiger Vorhaben enthalt, die nach aktueller
Rechtsprechung des BVerwG mangels Rechtsgrundlage nicht mehr moglich ist (BVerwG,
Urteil v. 17.10.2019, Az.: 4 CN 8/18, juris Rn 12 ff.). Die textliche Festsetzung sind daher an
die Rechtsprechung des BVerwG anzupassen.

Stadtplanungsamt ~ Seite 20 von 29 Druckdatum: 14.04.2021



Bebauungsplan "Lebensmittelmarkt Wurmlingen" in Rottenburg am Neckar - Wurmlingen Seite 21
Begrundung in der Fassung vom 09.10.2020, ergénzt 05.02.2021

Da es im Plangebiet gem&R dem Bebauungsplan mit dem FIst.Nr. 1921 nur ein vorhabenge-
eignetes Grundstiick geben dirfte, kommt hierfir die Festsetzung eine baugebietsbezogene
Verkaufsflachenobergrenze in Betracht. GemanR der Rechtsprechung des BVerwG sind zwar
baugebietsbezogene, vorhabenunabhangige Verkaufsflachenobergrenzen zur Steuerung
des Einzelhandels in einem Sondergebiet mangels Rechtsgrundlage unzulassig (BVerwG,
Urteil v. 03.04.2008, Az.: 4 CN 3/07, juris Rn 16f.; BVerwG, Beschluss v. 09.02.2011, Az.: 4
BN 43/10, juris Rn 6). Eine baugebietsbezogene Verkaufsflachenobergrenze ist nur
dann zulassig, wenn in dem in Rede stehenden Sondergebiet nur ein einziger Einzel-
handelsbetrieb zuléassig ist, da dann die gebietsbezogene mit der vorhabenbezogenen
Verkaufsflachenbeschrankung identisch ist (BVerwG, Beschluss v. 09.02.2011, Az.: 4
BN 43/10, juris Rn 7; BVerwG, Beschluss v. 06.08.2013, Az.: 4 BN 24/13, juris Rn 4). Da es
im Plangebiet jedoch gemal dem Bebauungsplan nur ein vorhabengeeignetes Grund-
stick (FIst.Nr. 1921) gibt, kann die Verkaufsflachenbeschrankung nach unserer An-
sicht ausnahmsweise planerhaltend als zulassige grundstiicksbezogene Verkaufsfla-
chenobergrenze ausgelegt werden (BVerwG, Urteil v. 17.10.2019, Az.: 4 CN 8/18, juris Rn
34 f.; VGH BW, Beschluss v. 12.08.2020, Az.: 3 S 1113/20, juris Rn 14 ff.).

Unter Berlcksichtigung der konkreten, stadtebaulichen Situation, die eine kleinrdumige Er-
ganzung des bestehenden Siedlungsbereiches am 6stlichen Rand des Stadtteils Wurmlin-
gen darstellt, ist das Plangebiet und die Uberbaubare Flache so festgesetzt, dass in Grund-
flache und Volumen eine vertragliche Grofe fiir die Nahversorgung (kleinflachig) gesichert
wird. Die (Filial-)Backereien/Backshops mit Backvorbereitung und Café dient daneben auch
dem Tourismus, die ,Wurmlinger Kapelle® ist ein Wahrzeichen und nicht nur im Tourismus-
konzept der Stadt Rottenburg am Neckar sondern auch in das Uberértliche Radwegenetz
eingebunden.

Bewusst wurde kein Gewerbegebiet festgesetzt, da die umgebende Bebauung nicht durch
Gewerbe gepréagt ist. Gerade das Regierungsprasidium Tlbingen fordert immer wieder, das
in Gewerbegebieten der Einzelhandel ganzlich auszuschliel3en ist. Daher ist die Festsetzung
eines Gewerbegebiets nicht angezeigt.

Die Verkaufsnutzung im Gebaude Hirschauer Straf3e 32 in ein wohnvertragliches Gewerbe
umgenutzt. Eine Uberplanung des Bestandes ist daher nicht erforderlich, eine Beurteilung
von Vorhaben in diesem Bereich kann weiterhin nach § 34 BauGB erfolgen, nachteilige Aus-
wirkungen sind dadurch nicht zu erwarten. Bei Festsetzung eines Mischgebiets wird voraus-
gesetzt, dass das Wohnen weiterhin eine gleichrangige Nutzung darstellt; diese Festlegung
ist jedoch nicht erforderlich — der § 34 BauGB bietet genug Spielraum, um Entwicklungen ab-
zubilden.

Aus Sicht der Stadt Rottenburg am Neckar sorgt die Festsetzung einer Sonderbauflache mit
Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt fur eine klare und transparente Planung, Ziel ist nur
die Sicherung einer kleinflachigen Nahversorgung, keine gewerbliche Flachen oder sonsti-
gen Nutzungen.

8.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Héhe baulicher
Anlagen (maximale Gebaudehohe) definiert. Hierbei wurde sich an der bereits bestehenden
Bebauung im Umfeld orientiert.

Die Grundflachenzahl betragt entsprechend der Eigenart des Gebietes und der Grundstiicks-
grofie maximal 0,26. Die Grundflachenzahl kann entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVvVO
bis zu einer GRZ von 0,8 (Kappungsgrenze) Uberschritten werden.

Fur die Hohenentwicklung der Gebaude werden die vorhandenen Baustrukturen und die
Ortsrandlange mit dem Ziel einer guten Einbindung bericksichtigt.
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Die maximale Wand- bzw. Firsthdhe wurde im Hinblick auf die Randlage auf 7,50 m /5,8 m
begrenzt. Als Bezugshdhe gilt die festgesetzte ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH = Ober-
kante RohfuBboden) in m G NN. Damit wird erreicht, dass das Gebaude und die Stellplatzan-
lage barrierefrei gestaltet werden kdnnen; die maximale Gebaudehdhe orientiert sich am un-
mittelbar benachbarten Gebaude Hirschauer Strafie 32.

8.3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundsticksflache
Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Zur
offentlichen Verkehrsflache betragt der geringste Abstand rd. 13,5 m.

Das stadtebauliche Konzept ermdglicht die Realisierung von Geb&uden in abweichender
Bauweise, i.S. der offenen Bauweise mit einer Gebaudelange bis zu maximal 60,0 m.

Die frei wahlbare Geb&audestellung ermdglicht gute aktive und passive Nutzungen der Son-
nenenergie.

Die nicht Giberbauten Flachen auf den Baugrundstiicken sind als Griin-/Gartenflache anzule-
gen und dauerhaft zu unterhalten soweit sie nicht fur zulassige Anlagen genutzt werden.

8.4 Flachen fir Nebenanlagen, Flachen fir Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen, die Gebaude i.S.d. § 2 LBO darstellen, Stellplatze, tiberdachte bzw. tber-
deckte Stellplatze (,Carports®), Tiefgaragen (Garagen unterhalb der Gelandeoberflache) und
Garagen sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen zulassig oder auf den ei-
gens dafiir gekennzeichneten Flachen zulassig.

Der ruhende Verkehr wird direkt auf dem Grundstlick untergebracht. Fir oberirdische Stell-
platzanlagen ist eine Gliederung der Stellplatzflachen durch ein entsprechendes Pflanzgebot
(ein Baum nach jeweils sechs Stellplatzen) sichergestellt.

Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass insbesondere die vorderen Grundstlcksbereiche
zur Hirschauer Straf3e von o0.g. Anlagen freigehalten werden und diese durch eine entspre-
chende hthenmaliig begrenzte Pflanzung von der StralRe eindeutig abgegrenzt wird.
Damit sind auch gute Sichtverhaltnisse bei der Ein- und Ausfahrt vom Gelande gewahrleis-
tet.

Die Beleuchtung der Parkierungsflachen ist so einzurichten, dass die Verkehrsteilnehmer auf
den klassifizierten StraRen und der Bahntrasse nicht geblendet werden. Die amtlichen Sig-
nalfarben rot, gelb und griin diirfen aus Sicherheitsgriinden nicht verwendet werden.

8.5  Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die L 371 muss ausgebaut werden; die Planung wurde im Vorfeld mit dem RP Tubingen ab-
gestimmt. Das Ergebnis der Abstimmung liegt dem Bebauungsplan zugrunde; die Lan-
destral3e ist als offentliche Verkehrsflache allgemeiner Zweckbestimmung festgesetzt. Die
Aufteilung der Verkehrsflache ist unverbindlich und im Bebauungsplan lediglich nachrichtlich
dargestellt. Der Ausbau erfolgt anhand der mit der StraRBenverkehrsbhehérde abschlieRend
abgestimmten und genehmigten Ausfiihrungsplanung.

Die verkehrliche ErschlieRung des Gebietes erfolgt im Nordosten des Baugrundstticks tber
einen im Plan ausgewiesenen Zufahrtsbereich von der Hirschauer StralRe. Im weiteren Ver-
lauf sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt entlang der Hirschauer Stral3e entsprechend der
Forderung des RP Tibingen ausgewiesen, um aus Sicht der Stralenverkehrsbehorde unzu-
lassige Zu- oder Abfahrten von der Landesstral3e verhindert.

Die Boschung entlang der Landestral3e ist als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung: Verkehrsgriun festgesetzt.

Stadtplanungsamt ~ Seite 22 von 29 Druckdatum: 14.04.2021



Bebauungsplan "Lebensmittelmarkt Wurmlingen" in Rottenburg am Neckar - Wurmlingen Seite 23
Begrundung in der Fassung vom 09.10.2020, ergénzt 05.02.2021

Im Einmindungsbereich wurden Flachen (Sichtfelder), die von Bepflanzungen und baulichen
Anlagen freizuhalten sind, festgesetzt.

Flachen die von der Bebauung frei zu halten sind.

Im Abstand von 10 m zum befestigten Rand der Fahrbahn der Landesstral3e L 371 ist eine
Flache, die von Bebauung freizuhalten ist, festgesetzt. In diesem Bereich sind Nebenanlagen
i. S. d. § 14 BauNVO und Geb&ude i. S. d. 8 2 Abs. 2 LBO unzuléassig. Stellplatze sind zulassig.

Der Wirtschaftsweg (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg) im Os-
ten wird im Bestand gesichert bzw. der Einmundungsbereich auf die veranderte Ausbau-
breite der Landestral3e angepasst.

8.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte / Versorgungsanlagen und -leitungen

Mit den zeichnerisch und textlich festgesetzten Leitungsrechte zugunsten der ZV Ammertal-
Schoénbuchgruppe wird die Nutzungsmaoglichkeit der entsprechenden Versorgungsanlage
dauerhatt sichergestellt. Eine dingliche Sicherung im Grundbuch ist Sache des Eigentiimers
und des Zweckverbands.

8.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und MaRnahmen, die als Ausgleich dem Bauge-
biet zugeordnet sind im Sinne des § 1ai.V. § 135 a-c BauGB

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden-
schutz, zum Grundwasserschutz, zum Wasserhaushalt einschl. Ausschluss bestimmter Ma-
terialien bei der Dacheindeckung, zur Verwendung von Leuchtmitteln, zum Artenschutz und
zur Dachbegriinung getroffen.

Im Hinblick auf den Artenschutz besteht die Beschrankung der Baufeldbereinigung auf den
Zeitraum Winter, um Vogel nicht zu gefahrden.

Auf die entsprechenden detaillierten und begriindeten Ausfiihrungen im Umweltbericht (Kap.
3.3) wird entsprechend verwiesen.

8.8  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
Bindungen zu deren Erhaltung und MalRnahmen, die als Ausgleich dem Bauge-
biet zugeordnet sind im Sinne des § 1ai.V. § 135 a-c BauGB

Fur die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind flachenhafte Pflanzgebote insheson-
dere zur Begriinung des Ortsrandes festgesetzt. Die Flachen sind einreihig mit einheimi-
schen Strauchern entsprechend der vorgegebenen Pflanzliste in lockerer Anordnung zu be-
pflanzen. Die Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass diese
auf eine maximale Endwuchshéhe von 10 m begrenzt sind.

Im Gebiet sind mindestens 11 einheimischer Laubbaume im Bereich der Stellplatzanlage zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dacher von Hauptgebauden und Garagen sind dauer-
haft extensiv zu begrtinen, wenn die Dachneigung gleich oder weniger als 15° betragt.

Diese Festsetzungen zielen auf die Eingrinung und die landschaftsgerechte Einbindung des
Baugebietes. Mit dieser Mindestbegriinung und ihrer Erhaltung soll auch erreicht werden,
dass das Baugebiet in die landliche Umgebung eingebunden wird und die 6ékologische Wer-
tigkeit erhéht wird.
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Die vorzunehmenden Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Baume und
Straucher sind durch gleiche oder andere standortgerechte Arten zu ersetzen. Damit soll ge-
wabhrleistet werden, dass der durch den Bebauungsplan angestrebte Zustand nicht ver-
schlechtert wird.

Auf die entsprechenden detaillierten und begriindeten Ausfiihrungen im Umweltbericht (Kap.
3.3) wird entsprechend verwiesen.

8.9 Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers

Die Flachen fur Aufschiattungen und Abgrabungen zur Herstellung des StralRenkérpers sind
im Plan dargestellt. Sie kdnnen fur Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern oder Stra-
Benbeleuchtungen in Anspruch genommen werden. Die Festsetzung schlief3t die Herstellung
unterirdischer Stutzbauwerke ein.

9. Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften zur duR3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, Héhen-
lage, Einfriedungen und Gestaltung der unbebauten Flachen soll ein einheitliches und mit
der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes erreicht werden.
Der &uRReren Gestaltung der baulichen Anlagen kommt aufgrund der Lage am Ortsrand und
der Einsehbarkeit eine besondere Bedeutung zu.

Werbeanlagen sind nur an der Gebaudefassade zuléssig. Ein Pylon ist auch im Hinblick auf
den Umgebungsschutz der Wurmlinger Kapelle, Orts- und Landschaftsbild sowied der Nahe
zum FFH- und Vogelschutzgebiet nicht gewiinscht.

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung und zur Dachneigung (flach geneigte Dacher) fin-
den aktuell nachgefragten Bauformen Berilicksichtigung. Um der Bedeutung regenerativer
Energien zu entsprechen, sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie zugelassen.

Die Ortlichen Bauvorschriften zur Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser
spiegelt die ortlichen Verhaltnisse wieder und erfiillt die gesetzlichen Vorgaben.

10. Malnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Parzellen im Planbereich (Sonderbauflache) wurden vom Investor erworben.
Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.

11. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 0,6 ha.

Gesamtflache 0,56 ha 100 %
Sonderbauflache Lebensmittelmarkt 0,43 ha 76 %
Private Grinflache 0,06 ha 11 %
Offentliche Verkehrsflachen 0,07 ha 13 %

12.  Planungs- und ErschlieBungskosten

Die Bauleitplanverfahren werden vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar
durchgefuhrt. Dies entspricht einem Honorarvolumen von rd. 9.700 € (brutto) fir den Bebau-
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ungsplan und rd. 4.100 € (brutto) fur die Flachennutzungsplananderung. Die Kostenuber-
nahme der Planung durch den Investor wurde vertraglich vereinbart; ebenso die Kosten der
zu erstellenden Fachgutachten und Malinahmen.

13. Folgekosten

Infolge des Plangebietes ergeben sich keine nennenswerten Kosten fur die laufende jahrli-
che Unterhaltung von Straf3en, Stralenbeleuchtung, Kanalnetz, Verkehrsgriinflachen und
Sonstiges (Markierung, Beschilderung, Stral3enreinigung, Winterdienst). Die Unterhaltung
der Landesstral3e ist schon derzeit Sache der Stadt Rottenburg am Neckar.

Rottenburg am Neckar, den 09.10.2020, erganzt 05.02.2021

gez. Kirsten Hellstern gez. Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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Anlage 1: Standortalternativen vom 24.02.2015, unmaf3stablich
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Standort Fazit Bewertungsergebnis 2/2015
1 | BricciusstraRe 37, 39
und 41

Parz. Nr. 301, 305, 306

2 | Uhlandstralie

Parz. Nr. 1334, 1335, 1336, 1338
Parz. Nr. 1920/1, 1921, 1925, 1926, 1927 |- Fernwirkung

4 | Hirschauer Stral3e

(6stlich der Uhlandhalle)

Parz. Nr. 383 (teilweise), 2210

5 | Pfaffinger StraRe* + Flachenverfugbarkeit

Parz. Nr. 620/5, 620/6, 620/7 - Zufahrt iber Wohngebiet,
Verlust von Gewerbeflache

Hirschauer StralRe
Parz. Nr. 380

5* Verschiedene Betreiber lehnten den Standort aufgrund seiner unguinstigen Lage ab. Zwi-
schenzeitlich sind die FIst.Nr. 620/6 und 620/7 bebaut. Das Flst.Nr. 620/5 ist nicht bebaubar,
der Untergrund ist nicht tragfahig.
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1 Einleitung

Bereits seit dem Jahr 2013 bestehen Bestrebungen, in Wurmlingen einen Lebensmittelmarkt
anzusiedeln. Auf Grundlage einer Standortbewertung hat der Ortschaftsrat Wurmlingen am
20.10.2016 die Ansiedlung eines Nahversorgungsmarkts in der Hirschauer Strale entlang der
L 372 beschlossen. Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg beschloss daraufhin am
26.07.2018 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Lebensmittelmarkt Wurmlingen“ gemal § 2
Abs. 1 BauGB und die Aufstellung der Satzung Uber ortliche Bauvorschriften flr dieses Ge-
biet.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Im Bebauungsplanverfahren ist somit
gemal § 2a Baugesetzbuch (BauGB) eine Umweltpriifung durchzufiihren [1].

Die Umweltprifung erfolgt verfahrensbegleitend. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbe-
richt zusammengefasst. Grundlage des Umweltberichts in der vorliegenden Fassung bilden
der Entwurf zum Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt®, Stand Oktober 2020, sowie Angaben
zum Bauvorhaben. Fur weitere verwendete Unterlagen wird auf Kapitel 3.1 verwiesen.

1.1 Lage und Nutzung des Plangebiets
Das Plangebiet liegt am sudoéstlichen Ortsrand von Rottenburg-Wurmlingen, sudlich der Lan-

desstralte L 371 (Hirschauer Straf3e) (s. Abbildung 1). Insgesamt wird eine Flache von ca.
— 0,52 ha Uberplant.

ff] Topographische Karte
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Abbildung 1:  Lage des Gebiets am sidlichen Ortsrand von Wurmlingen
(Kartengrundlage : Daten- und Kartendienst LUBW)
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Das Plangebiet umfasst das Flurstick Nr. 1921 sowie Teile der Flursticke Nrn. 1925, 1926,
1927, 1928 und 1929. Die betroffene Flache war bislang bis auf einen mittlerweile abgerissenen
Schuppen unbebaut. Zur Hirschauer Strafle und nach Osten begrenzten bis zum Winter
2018/19 Hecken die Flache, an der sitidlichen Grenze und im zentralen Bereich waren weitere
Geholze vorhanden. Die Hecken und Geholze wurden im Winter 2018/19 gefallt.

Die Hirschauer Stral3e bildet die nérdliche Grenze des Plangebiets. Der Ortsrand von Wurm-
lingen, im Umfeld des Plangebiets sudlich der Hirschauer Strale, wird Uberwiegend zum
Wohnen genutzt. An den Ortsrand schliel3en sich landwirtschaftliche Flachen an. Der Geholz-
gurtel, der das Plangebiet bis zum Winter 2018/19 nach Siden begrenzte, setzt sich nach
Westen entlang des Ortsrands fort.

1.2 Art der geplanten Bebauung und ErschlieBung

Flr den Lebensmittelmarkt wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittel-
markt” festgesetzt. Es enthalt ein Baufeld fur das Gebaude sowie Flachen fur Stellplatze, Fahr-
radabstellplatze und Einkaufswagen.

Das Malf} der baulichen Nutzung innerhalb des Sondergebiets wird tiber eine Grundflachenzahl
GRZ von 0,27 geregelt; die Kappungsgrenze fur Nebenanlagen/Stellplatze liegt bei GRZ 0,8.
Die Hohe des Gebaudes darf im stidlichen Teil maximal 5,80 m und im nordlichen Teil maximal
7,50 m Uber der festgesetzten Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH) von +338,2 m . NN betragen;
es darf in abweichender Bauweise errichtet werden und soll ein begriuntes Flachdach erhalten.

An den nordwestlichen, nérdlichen und 6stlichen Randern des Sondergebiets sind Pflanzgebote
zur Eingrunung festgesetzt. Zur Durchgriinung dieses Teils des Plangebiets sind dort Pflanzge-
bote fur Straucher festgesetzt.

Die Randflachen im stdlichen und sidwestlichen Teil des Plangebiets werden als private Grin-
flache festgesetzt. Dort sind neben Randbepflanzungen Einrichtungen zur Rickhaltung von Nie-
derschlagswasser festgesetzt.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die Hirschauer Stral3e, die zu diesem Zweck
im Abschnitt von Ein- bzw. Ausfahrt ausgebaut werden muss. Der auszubauende Abschnitt
ist Teil des Bebauungsplans.

In Wurmlingen besteht eine offentliche Mischwasserkanalisation. Das unbelastete Nieder-
schlagswasser von Dach-, Hof- und Stellplatzflachen soll, soweit nicht versickert, in ein Mul-
den-Rigolen-Element eingeleitet werden, welches sich im sudlichen bzw. stdwestlichen
Grundstucksbereich befinden wird. Die Schmutzwasserentwasserung erfolgt an die beste-
hende Mischwasserkanalisation.
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2 Umweltschutzziele aus libergeordneten oder einschlagigen Fachgeset-
zen und -planungen
21 Fachgesetze

Die zu beachtenden Fachgesetze sind in der nachfolgenden Tabelle 1 aufgeftihrt.

Fachgesetz Inhalt

nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, Gewahrleistung einer dem
Wohl der Allgemeinheit dienenden sozialgerechten Bodennutzung, Si-
cherung einer menschenwirdigen Umwelt, Schutz der naturlichen Le-
bensgrundlagen

§ 1 Abs. 5 BauGB

zu bertcksichtigende Umweltbelange bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen (Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse, Eingriffsregelung, FFH-/Vogelschutzgebiete, technischer Um-
weltschutz, Nutzung erneuerbarer Energien, Hochwasserschutz)

§1 Abs. 6 BauGB

sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Nachverdichtung/Mal3nah-

§ 1a Abs. 2 BauGB .
men zur Innenentwicklung

Abwehr schadlicher Bodenveranderungen, Sanierung von Altlasten,

§ 1 BBodSchG Bodenschutz

§ 55 Abs. 2 WHG Niederschlagsversickerung

§§ 6 Abs. 1, 31 WHG,

§ 3a Abs. 1,2 WG Schutz/Renaturierung von Gewassern

§ 1 Abs. 1 BNatSchG, Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

§ 18 Abs. 1 BNatSchG,

§ 1a Abs. 3 BauGB Eingriffsregelung

§ 44 BNatSchG besonders/streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten

§ 30 BNatSchG/§ 32 NatSchG | gesetzlich geschitzte Biotope

§§ 33, 34 BNatSchG FFH-/Vogelschutzgebiete, Vertraglichkeitsprifung

§ 61 BNatSchG Erholungsschutzstreifen an Gewassern erster Ordnung

§ 47 BImSchG Luftreinhalteplan

§ 50 BImSchG haltung der bostmégionen Lufiqualtat

§ 3 der 22. BImSchV Grenzwerte fiir Luftschadstoffe

DIN 18005 Orientierungswerte fiir Luftschall

§ 2 Abs. 1 der 16. BImSchV Immissionsgrenzwerte fur Verkehrslarm

Freizeitlarm-Richtlinie meissionsrichtwerte fur die Beurteilung von Freizeitlarm in der Nach-
arschaft

18. BImSchV Sportanlagen Larmschutzverordnung

26. BImSchV Grenzwerte fiir elektromagnetische Felder

DIN 4150-2 Orientierungswerte fur Erschiitterungen

Geruchsimmissionsrichtlinie Grenzwerte fir Geruchsbelastungen

Tabelle 1: Ziele der zu beachtenden einschlagigen Fachgesetze
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2.2 Regional- und Flachennutzungsplanung
2.21 Regionalplan

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplans der Region Neckar-Alb 2013 [24] ist das
Plangebiet als regionaler Griinzug (Vorranggebiet), Gebiet fiir Erholung (Vorbehaltsgebiet)
und Gebiet flir Bodenerhaltung (Vorbehaltsgebiet) festgelegt. Nach Angaben des Regional-
verbands ist fur den Standort kein Zielabweichungsverfahren notwendig, da der Regionalplan
diese Parzellenscharfe nicht darstellt. Die Lage des Gebaudes wurde vorab abgestimmt.

2.2.2  Flachennutzungsplan, Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Neckar
mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist das Plangebiet als sonstiges Son-
dergebiet dargestellt [30].

Im Landschaftsplan 2020 der VVG ist das Plangebiet als Teil klimatisch wirksamer Freiflachen
dargestellt [12].

2.3 Biotopverbund

Nach BNatSchG, § 21 Absatz 1 dient der Biotopverbund der dauerhaften Sicherung der Po-
pulationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer Lebensstatten, Biotope und
Lebensgemeinschaften sowie der Bewahrung, Wiederherstellung und Entwicklung funktions-
fahiger okologischer Wechselbeziehungen. Er soll auch zur Verbesserung des Zusammen-
hangs des Netzes Natura 2000 beitragen.

Das Plangebiet liegt aulterhalb von Flachen des Biotopverbunds.

24 Schutzgebiete, geschiitzte Objekte

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten. Die nachsten Wasserschutzgebiete
(Kiebingen Zone |, I, lIA, sowie I, IIA und IIIB) befinden sich ca. 400 bis 700 m stdlich. Der
Vorfluter Lacherweggraben flie3t etwa 100 m siidwestlich vom Plangebiet und miindet nach
ca. 600 min den Arbach, welcher direkt an die Schutzzone | und Il bzw. IIA (Kiebingen) grenzt.

Im Plangebiet selbst sind keine Biotopflachen ausgewiesen. Ca. 100 m nérdlich befinden sich
Flachen der Biotopoffenlandkartierung (Robinienfeldgehdlze am Wurmlinger Kapellenberg,
174194160075, Trockenmauern am Wurmlinger Kapellenberg-Sidhang, 174194160076;
Schlehen-Gebische am Wurmlinger Kapellenberg, 17419460078).

Die nachsten Schutzgebiete der Kulisse Natura 2000 sind das Vogelschutzgebiet Schénbuch
(Nr. 7420-441) in ca. 70 m Entfernung, das Landschaftsschutzgebiet Spitzberg (Nr. 4.16.006)
in ca. 100 m Entfernung sowie das FFH-Gebiet Spitzberg, Pfaffenberg, Kochhartgraben und
Neckar (Nr. 7419-341) in etwa 300 m nordwestlicher Richtung.
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Abbildung 2:  Plangebiet und Umfeld mit geschitzten Biotopflachen und angrenzenden

Schutzgebieten
(Quelle: Raumliches Informations- und Planungssystem der LUBW, 2019)

2.5 Beriicksichtigung des besonderen Artenschutzes

Die Berucksichtigung des besonderen Artenschutzes erfolgte in einem Fachgutachten [13]. In
diesem Zusammenhang wurden, zur Aufnahme der artenschutzrechtlich relevanten Habi-
tatstrukturen innerhalb der Erweiterungsflache, im Frihjahr 2018, Ortsbegehungen durchge-
fuhrt. Diese bildeten die Grundlage fir eine Relevanzprufung.

Aufgrund der vorliegenden Lebensraumbedingungen konnte ein Vorkommen von europarecht-

— lich geschitzten Végeln nicht ausgeschlossen werden. Nach den Ergebnissen der daraufhin
von April bis Juni 2018 durchgeflihrten Brutvogelkartierung briiteten sieben Vogelarten inner-
halb des Plangebiets, darunter der Star. Er wird auf der Vorwarnliste Baden-Wirttemberg ge-
fuhrt. Sitdlich des Plangebiets, im angrenzenden Kontaktlebensraum, waren mehrere Revier-
zentren der geféahrdeten Vogelart Feldlerche (RL3) vorhanden; in einer Hecke brutete die Gold-
ammer (Vorwarnliste).

Bei einer Bebauung des Gebiets gehen die bisherigen Brutplatze der Vogelarten verloren. Die
artenschutzrechtliche Uberpriifung des Planvorhabens ergab, dass im Zuge der Baufeldberei-
nigung unabsichtlich die Gelege der dort briitenden Vogelarten zerstort bzw. Végel und ihre
Entwicklungsstadien getdtet oder verletzt werden kénnen (Verbotstatbestande des § 44 (1) 1
BNatSchG).
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Um den Eintritt der Verbotstatbestande zu vermeiden, empfiehlt das Fachgutachten folgende
MalRnahme:

e Abriss und Baufeldbereinigung sollten grundsatzlich in einem Zeitraum stattfinden, der au-
Rerhalb der Brutperiode der Vogel liegt. Geeignet ist der gesetzlich festgesetzte Zeitraum
zwischen Oktober und Februar (§ 39 BNatSchG).

Die Abriss- und Gehdlzentnahme ist bereits abgeschlossen. Weitere artenschutzrechtliche Kon-
flikte sind nach Aussage des Gutachtens nicht zu erwarten. Die Revierzentren der Feldlerche
lagen aulRerhalb der Wirkdistanz des méglichen Gebaudekorpers.

Der Fachbeitrag Artenschutz gibt zudem folgende Hinweis fir Bebauungsplan und Bauvorha-
ben:

o Es wird empfohlen, an den AuRenrandern des Plangebiets keine hohen Baume anzupflan-
zen, welche Uber das Gebaude hinaus als stérende Kulisse fir die angrenzenden Feldler-
chenreviere wirken. Es wird vorgeschlagen, alternierend Baume und kleinere Hecken oder
Straucher zu verwenden, damit keine kompakte Geholzfront entsteht.

e Fir Vogelarten, die auf Héhlen oder Nischen zur Brut angewiesen sind, begrenzt die Ver-
fugbarkeit dieser Strukturen oft das Brutgeschehen. Es wird daher empfohlen, an den Bau-
men, die zur Eingrinung gepflanzt werden sollen, Nistkasten fur Vogel, insbesondere fur
den Star, aufzuhangen. Konkret wird vorgeschlagen, je vier Meisenkasten und zwei Staren-
kasten innerhalb der Eingriinung zu installieren.

o Im Hinblick auf das Umfeld wird empfohlen, auf insektenfreundliche Au3enbeleuchtungen

zuruckzugreifen.
3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
31 Bestandsanalyse und Umweltauswirkungen

Methodische Grundlage der Bestandsanalyse und Eingriffsbeurteilung bilden die Empfehlun-
gen der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg [18].

3.1.1  Schutzgut Flache

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Lebensmittelmarkt® umfasst eine Flache von ca.
0,56 ha. Die Flachen werden bisher i. W. gartnerisch und landwirtschaftlich genutzt. Am nord-
lichen Rand sind Verkehrsflachen vorhanden. Im stdlichen Teil war bis vor Kurzem ein Gehdlz
vorhanden.

Zukunftig soll im Plangebiet ein Lebensmittelmarkt mit den erforderlichen Stellplatzen etc. ent-
stehen; diese Flachen werden zukiinftig bebaut bzw. versiegelt sein. Die fir die Erschlielfung
erforderliche Stralenausbauflache ist teilweise bereits asphaltiert. In den Randbereichen des
Plangebiets sind Eingrinungen vorgesehen.

Die Flachennutzungen im Bestand und nach Umsetzung der Planung sind in der folgenden
Tabelle dargestellt.
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Bereich Bestanzd Planunzg Bilan:
ca.m ca. m ca. m
(Teil-)versiegelte Flache:
Gebaude - 1.270 +1.270
Verkehrsflachen, versiegelt 490 670 +180
\é\(/:tg, Hof, Stellplatze, nahezu versie- ) 2 670 + 92670
Freiflache:
Grasweg 40 30 -10
Landwirtschaftliche Nutzflache 1.480 - -1.480
Gartenflache/Eingriinung 2.240 1.010 -1.230
Gebisch 1.390 - -1.390
Summe 5.640 5.640 -
Tabelle 2: Flachenbilanz im Plangebiet ,Lebensmittelmarkt®

Insgesamt wird mit dem Bebauungsplan die Neuversiegelung einer bisher vorwiegend als
Garten und landwirtschaftlich genutzten Freiflache von ca. 4.110 m? zuldssig. Die Ubrigen
Flachen werden zuklinftig als Freiflachen (Eingrinung, Durchgriinung, Verkehrsgriinflachen)
genutzt.

3.1.2  Schutzgut Mensch (Gesundheit und Erholung)

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Wurmlingen, sidlich der Landesstralte
L 372 (Hirschauer Stral3e). Der nérdliche Teil wurde bisher privat genutzt; der stdliche Teil wird
von Ackerflachen eingenommen.

Nach Westen und Nordwesten schliel3en Mischgebiete an. Unmittelbar westlich an das Plange-
biet angrenzend befindet sich ein gewerblich genutztes Gebaude, in dem auch gewohnt wird.
Weiter nach Westen und im Nordwesten sind Wohnhduser vorhanden. Gegenuber, Uber die
Hirschauer Stralle, liegt eine Freiflache mit Mehrzweckhalle. Am 6stlichen Rand verlauft ein
Wirtschaftsweg, der i. W. von der Landwirtschaft genutzt wird.

Die Hirschauer Stralle verbindet Wurmlingen und Hirschau; sie ist eine der Hauptverkehrswege
von Rottenburg nach Tibingen bzw. umgekehrt. Aufgrund der Lage unmittelbar am Ortsrand ist
das Plangebiet und auch das Umfeld stark durch den Ortseingang- und Ausgangsverkehr ver-
ldrmt. Eine Bedeutung des Plangebiets fur die extensiven Erholung ist nicht erkennbar.

Umweltauswirkungen wahrend der Bauphase

Wahrend der Bauzeit sind im Umfeld des Plangebiets baustellentypische Immissionen zu er-
warten. Erhebliche Beeintrachtigungen von Gesundheit und Wohlbefinden der Bewohner der
Nachbarschaft sind nicht zu erwarten

HPC_2185125_Gu.docx

INOGEN

ALLIANCE



— Seite 11 — zum Gutachten Nr. 2185125
Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt”, Rottenburg-Wurmlingen .
— Begrundung Teil Il: Umweltbericht —

Fur die Umwelt. Fur die Menschen.

Betriebsbedingte Umweltauswirkungen (Larm)

Im Plangebiet wird ein Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt* festgesetzt. Der Betrieb des dort
vorgesehenen Markts mit Backshop, einschlieRlich des Verkehrs auf dem Grundstick, ist mit
Larmentwicklungen verbunden.

Zur Beurteilung der Gerauschbelastungen wurde eine schalltechnische Untersuchung durch
die Ingenieurgesellschaft Dr. Gruschka durchgefiihrt [5]. Als Grundlage waren die Offnungs-
zeiten des Markts zu beachten (Montag bis Samstag von 8 bis 21 Uhr, sonn- und feiertags
geschlossen; Backshop Montag bis Samstag von 7 bis 21 Uhr, sonn- und feiertags von 7 bis
12 Uhr). Weiterhin wurde die Andienung durch Lkw berlcksichtigt. Als empfindliche Immissi-
onsorte wurden die am nachsten gelegenen Wohnhauser untersucht.

Als Ergebnisse sind festzuhalten, dass unter Bertcksichtigung der o. g. Randbedingungen im
Einwirkungsbereich des geplanten Vorhabens die maRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA
Larm tags und nachts um mindestens 6 dB(A) unterschritten. In diesem Fall liefert nach den
Angaben der TA Luft das geplante Vorhaben keinen relevanten Immissionsbeitrag. Erhebliche
Auswirkungen fur die Bewohner im Umfeld sind nicht gegeben.

3.1.3  Schutzgut Lebensrdume und Arten

Die Nutzungs- und Habitatstrukturen im Plangebiet, einschlief3lich die des Umfelds, wurden
am 26.03.2018 und am 30.04.2018 im Rahmen von Ortsbegehungen erhoben und im Rah-
men der Begehungen zur avifaunistischen Kartierung im Jahr 2018 verifiziert. Zur Erlauterung
der nachfolgend dargestellten Ergebnisse siehe Abbildung 3 bis Abbildung 6. Die nachfol-
gende Darstellung bezieht sich auf die Situation vor dem Winter 2018/19, vor Entfernung der
Geholze im Plangebiet.

Der nordliche Teil des Plangebiets wurde bis zum Winter 2018/19 als Garten genutzt. Auf der
als Rasen gepflegten Flache standen ein Schuppen und mehrere, teils altere Obstbaume.
Nach Norden und Osten begrenzten Hecken den Garten. Es handelte sich um einreihige Thu-
japflanzungen.

Im zentralen Bereich war ein llickiger Gehdlzstreifen vorhanden. Dort befanden sich Ablage-
rungen von Steinen und Holz. Nach Aussagen von Kenntnistragern wurde der Bereich friher
zu Freizeitzwecken genutzt, die Nutzung wurde allerdings vor langerer Zeit aufgegeben.

Der sudliche Teil des Plangebiets wurde und wird von Ackerflachen eingenommen. Sie leiten
in die offene Landschaft des Neckartals tber.

Am stidlichen und slddéstlichen Rand wird die Hirschauer Stralle Uiberplant, sowie ein geringer
Teil des dort als Grasweg ausgebildeten Wirtschaftswegs.
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Grundlage:

- Raumliches Informations- und
Flanungssystem (RIPS] der LUBW

- Amtliche Geobasisdaten © LGL,
v lgh-bw de, Az.: 2851.9-1/19

Abbildung 3:  Abgrenzung und Luftbild der Hauptflache des Plangebiets
(Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

= G 4 1=
Abbildung 4:  Garten mit Obstbaumen, Hecke und Gerateschuppen
(Fotos: HPC AG, 2018)
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Abbildung 5:  Gehdlzstreifen mit Lager im zentralen Bereich des Plangebiets
(Fotos: HPC AG, 2018)

Abbildung 6:  Blick nach Siidosten uber die Ackerflachen am stidlichen Gebietsrand
(Foto: HPC AG, 2018)
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Die Lebensraumstrukturen im Plangebiet sind wie folgt anzusprechen:

e Mischtyp von Zier-/Nutzgarten, LUBW-Biotoptyp 60.63

o Obstbaume als Einzelbdume, LUBW-Biotoptyp 45.30a, auf geringwertigen Biotoptypen
o Geblsch mittlerer Standorte, LUBW-Biotoptyp 42.20

o Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation, LUBW-Biotoptyp 37.11

o Stral’e, LUBW-Biotoptyp 60.21

o Grasweg, LUBW-Biotoptyp 60.25

Das Plangebiet bietet Lebensrdume fur standortspezifische Tier- und Pflanzenarten. Dazu
gehdren auch europarechtlich geschutzte Tierarten. Nach der 2018 erfolgten Vogelkartierung
wurden der Garten und die Hecken als Brutrevier von Amsel, Buchfink, Griinfink, Kohlmeise,
Mdnchsgrasmucke und Rotkehlchen genutzt; in einem Obstbaum britete ein Star.

Fir die Bewertung des Biotoppotenzials, d. h. der Bedeutung der Flachen fir das Schutzgut
»LArten und Lebensraume®, sind Naturnahe bzw. Lebensraumfunktion des Biotoptyps malRgeb-
lich. Dartber hinaus flieRen Gefahrdung, Ersetzbarkeit (rdumlich/zeitlich) und Reprasentativi-
tat fur den Naturraum in die Bewertung ein. Die Geholzflachen haben eine hohe 6kologische
Bedeutung. Die Garten- und Ackerflachen sind von geringerer 6kologischer Wertigkeit. Die
bereits versiegelten Stralenflachen weisen eine sehr geringe dkologische Wertigkeit auf.

Umweltauswirkungen

Das Plangebiet soll zukunftig als Lebensmittelmarkt genutzt werden. Neben dem Verkaufsge-
baude sind mit Verbundsteinpflaster belegte Hof- und Stellplatzflachen fir Beschaftigte, Lie-
feranten und Kunden, geplant. Das Gebaude soll mit einem Griindach ausgestattet werden.

An den Randflachen ist eine Eingriinung geplant. Innerhalb der Parkplatzflachen sind Baume
zur Durchgriinung vorgesehen. An der sudlichen und westlichen Grenze sollen Retentionsbe-
cken fur Regenwasser entstehen.

Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Bau- und Erschlieungsmaflnahmen haben nach-
teilige Umweltauswirkungen fir das Schutzgut Lebensraume und Arten zur Folge. Sie sind
i. W. durch den erhdhten Versiegelungsgrad bedingt, zudem stehen fur Ausgleichspflanzun-
gen nur bedingt Flachen zur Verfligung:

o Nachteilige Auswirkungen sind durch Bebauung und Versiegelung im Plangebiet zu er-
warten. Die beanspruchten Lebensrdume gehen dadurch vollstandig verloren. Diese
nachteiligen Umweltauswirkungen stellen Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes dar.

Die vorgesehene Dachbegrinung und Durchgriinung gleicht einen Teil der nachteiligen
Wirkungen wieder aus. Um keine Kulissenwirkung durch die Eingriinung hervorzurufen
wird empfohlen, an den AuRenrdndern des Plangebiets keine hohen Baume anzupflan-
zen. Im Artenschutzbeitrag wird vorgeschlagen, alternierend Baume und kleinere Hecken
oder Straucher zu verwenden, damit keine kompakte Gehdlzfront entsteht.

¢ Nachteilige Umweltauswirkungen fir die Vogelwelt lassen sich vermeiden, indem die zu
rodenden Gehdlze aulierhalb der Brutperiode der Tiere entfernt werden. Die Gehdlze wur-
den bereits vorab entfernt.
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FUr Vogelarten, die auf Héhlen oder Nischen zur Brut angewiesen sind, begrenzt die Ver-
fugbarkeit dieser Strukturen oft das Brutgeschehen. Der Artenschutzbeitrag empfiehlt daher,
an den Baumen, die zur Eingriinung gepflanzt werden sollen, Nistkasten fir Vogel, insbe-
sondere fur den Star aufzuhangen. Konkret wird vorgeschlagen, je vier Meisenkasten und
zwei Starenkasten innerhalb der Eingriinung zu installieren.

¢ Im Hinblick auf das Umfeld wird zudem empfohlen, auf insektenfreundliche Auf3enbeleuch-
tungen zurtckzugreifen.

3.1.4  Schutzgut Boden

Laut der Bodenkarte liegen im Untergrund des Plangebiets malig tiefe bis tiefe Kolluvien und
Pseudogleykolluvien aus holozanen Abschwemmmassen (ber Gipskeuper-Flielerde vor [7].
Darunter folgen nach den im Gebiet durchgeflihrten Untergrunduntersuchungen Kiese der
Neckar-Jungterrassen [3].

Im Bereich der Uberplanten Strale sind bereits versiegelte Béden vorhanden.

Die 6kologische Leistungsfahigkeit von Béden wird gemall § 2 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) hinsichtlich der Erfullung ihrer natlirlichen Funktionen bewertet [8], [20]. Als
Grundlage zur Bewertung des Auenbodens wurde im vorliegenden Fall die vom Landesamt
fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg (LGRB) aufbereitete Bewertung der
Bodenfunktionen herangezogen [7]. In Tabelle 3 sind die jeweiligen Bewertungen der natirli-
chen Funktionen fiir die im Gebiet vorliegenden, nicht versiegelten Béden zusammengestellt.

. Kolluvium/Pseudogleykolluvium

Bodenfunktion

Wertstufe
Sonderstandort fiir naturnahe Vegetation kein Sonderstandort
Naturliche Bodenfruchtbarkeit mittel bis hoch (2,5)
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf mittel bis hoch (2,5)
Filter und Puffer flr Schadstoffe sehr hoch (4,0)
Okologische Bedeutung hoch (3)

Tabelle 3: Funktionen der Boden im Plangebiet

Die natlrlichen Béden im Plangebiet weisen eine insgesamt mittlere ékologische Bedeutung
auf. Die versiegelten Strallenbdden weisen keine Bodenfunktionen mehr auf.
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Umweltauswirkungen

Das Plangebiet soll zukiinftig als Lebensmittelmarkt genutzt werden. Neben dem Verkaufsge-
baude sind mit Verbundsteinpflaster belegte Hof- und Stellplatzflachen flr Beschaftigte, Lie-
feranten und Kunden, geplant. Das Gebaude soll mit einem Griindach ausgestattet werden.

Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Bau- und Erschlieungsmaflinahmen haben nach-
teilige Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Boden zur Folge. Sie sind i. W. durch den er-
hdhten Versiegelungsgrad bedingt.

o Wahrend der Bautatigkeit ist mit Bodenumlagerungen zu rechnen. Der Bebauungsplan
weist darauf hin, dass die Bodenarbeiten bodenschonend zu erfolgen haben. Erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen kénnen vermieden werden, indem der Oberboden im Be-
reich des vorliegenden natirlichen Bodens vor der Umlagerung abgetragen wird.

¢ In den neu bebauten Bereichen und der StralRenausbauflache verliert der Boden seine na-
tarlichen Funktionen vollstandig (Wertstufe 0). Fur die anstehenden Bdden ergibt sich
dadurch ein Eingriff. Mit der vorgesehenen Dachbegriinung kénnen Teile der verlorenen
Bodenfunktionen erhalten werden.

o Es ist vorgesehen, alle Hof- und Stellplatzflachen mit Verbundsteinpflaster zu belegen. In
teilversiegelten Bereichen, mit wasserdurchlassigem Unterbau sowie wasserdurchlassiger
Oberflache, kdnnen einige Bodenfunktionen aufrechterhalten werden. Dies ist im Fall der
Hof- und Stellplatzflachen nur bedingt der Fall. Hier wird die Wertstufe ,sehr gering® (Wert-
stufe 0,25) angesetzt.

3.1.5  Schutzgut Wasser

Bei den oberflachennah anstehenden geologischen Deckschichten handelt es sich um Ver-
schwemmungssedimente und FlieRerden mit sehr geringer bis fehlender Porendurchlassig-
keit und maRiger bis sehr geringer Ergiebigkeit. Diese Schicht hat eine sehr geringe Bedeu-
tung hinsichtlich Grundwasserdargebot und Grundwasserneubildung, und Ubt eine geringe
Schutzfunktion hinsichtlich des darunter liegenden Grundwasserleiters aus.

Bei den durchgefiihrten Erkundungen bis in max. 3 m Tiefe wurde kein Grundwasser ange-
troffen [3]. Im Rahmen der Untergrunduntersuchungen wurden Durchlassigkeiten von
ks = 1,0 x 10° m/s bis 8,8 x 106 ermittelt [3].

Das Plangebiet liegt aulderhalb eines Wasserschutzgebiets.

Naturliche Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Vorfluter ist der Lacher-
weggraben, der sudostlich von Wurmlingen, beim Tibinger Stadtteil Hirschau in den Neckar
mundet.

Umweltauswirkungen

Das Plangebiet soll zukunftig als Lebensmittelmarkt genutzt werden. Neben dem Verkaufsge-
baude sind gepflasterte Hof- und Stellplatzflachen fir Beschaftigte, Lieferanten und Kunden
geplant. Das Gebaude soll mit einem Griindach ausgestattet werden. Am westlichen und sid-
lichen Rand sind Retentionsbecken mit Rigolenversickerung flir Regenwasser vorgesehen.
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Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Bau- und ErschlieBungsmaflinahmen haben nach-
teilige Umweltauswirkungen flr das Schutzgut Wasser (Grundwasser) zur Folge:

¢ Inden neu bebauten und befestigten Bereichen ist unmittelbar mit einer Erhéhung des Ober-
flachenabflusses und einer Verminderung der Grundwasserneubildungsrate zu rechnen.
Aufgrund der geringen Durchlassigkeit gilt dies im vorliegenden Fall auch fur die gepflaster-
ten Flachen. Die Flache, fir die zuklnftig eine zusatzliche Versiegelung zulassig ist, umfasst
ca. 4.110 m2

Die Grundwasserneubildung im Plangebiet ist auch im Bestand sehr gering, bedingt durch
die geringe Durchlassigkeit des Untergrunds. Erhebliche nachteilige Auswirkungen fir die
Grundwasserneubildung kénnen daher ausgeschlossen werden.

e Das Gebaude wird nicht unterkellert; die Deckschichtenmachtigkeit wird nicht mafRgeblich
verandert. Der Eintritt von Schadstoffen ins Grundwasser und erhebliche nachteilige Aus-
wirkungen fiir die Grundwasserqualitat sind nicht zu erwarten.

o Die Dachflache des Gebaudes soll begriint werden; dies dient der Retention von Regen-
wasser. Das vom Dach und den Hof-/Stellplatzflachen abflieRende Regenwasser soll in Re-
tentionsbecken mit Rigolenversickerung geleitet werden.

Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen fir das Schutzgut Wasser zu
erwarten.

3.1.6  Schutzgut Klima/Luft

Baden-Wirttemberg weist insgesamt ein subatlantisches, warm-gemaRigtes Regenklima der
mittleren Breiten mit Gberwiegend westlichen Winden auf. Das Plangebiet liegt am stdoéstli-
chen Rand des Schwabischen Keuper-Lias-Lands, im Naturraum Schénbuch und Glemswald
(104) [15]. Das Klima in diesem Naturraum entspricht weitgehend dem Landesdurchschnitt.
Die mittlere jahrliche Lufttemperatur betragt 8,7 bis 8 °C, der mittlere Jahresniederschlag va-
riiert zwischen 740 und 770 mm. Durch seine Hohenlage fallt der Naturraum in die kolline
Hohenstufe.

Das Plangebiet befindet sich im Neckartal am stdéstlichen Ortsrand von Wurmlingen, sidlich
der Landesstralie L 371. Das Gelande fallt vom noérdlich gelegenen Kapellenberg in Richtung
Siden und Osten hin mit ca. 4 % Gefélle ab. Im Stden und Osten des Plangebiets befinden
sich Acker- und Grunlandflachen. Im ndrdlichen und westlichen Umfeld liegen Wohngebiete.
Bedingt durch die in Richtung Norden kaum vorhandenen Grinlandflachen und die stattdes-
sen vorhandene Bebauung, kann in strahlungsarmen Nachten nur sehr wenig Kaltluft in Rich-
tung Gelandeneigung nach Suden flie3en; der Abfluss ist nicht siedlungsrelevant. Die Bedeu-
tung des Plangebiets fir das 6rtliche Klima ist insgesamt gering bis mittel.

Eine Vorbelastung der Luftqualitat besteht durch die angrenzende Landstralle.
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Umweltauswirkungen

Das Plangebiet soll zukiinftig als Lebensmittelmarkt genutzt werden. Neben dem Verkaufsge-
baude sind gepflasterte Hof- und Stellplatzflachen fir Beschaftigte, Lieferanten und Kunden
geplant. Zur Eingriinung sind begriinte Flachen vorgesehen; innerhalb der Parkplatzflachen
sollen Baume das Gebiet durchgriinen. Das Gebaude soll mit einem Griindach ausgestattet
werden.

Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Bau- und Erschlieungsmaflnahmen haben nach-
teilige Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Klima/Luft zur Folge:

o Mit der Bebauung entfallt ein kleiner Teil einer Kaltluftentstehungsflache (Acker); aufgrund
der Abflussrichtung gen Siiden ist dieser nicht siedlungsrelevant.

¢ Im Laufe des Tages heizen sich insbesondere versiegelte und auch teilversiegelte Oberfla-
chen aufgrund der kurzwelligen Sonnenstrahlung auf. Nach Sonnenuntergang kihlen die
Oberflachen infolge langwelliger Warmeabstrahlung aus. Veranderungen des lokalen Mikro-
klimas sind somit nicht auszuschlieRen. Ausgleichend wirken die neu zu pflanzenden
Baume im Plangebiet, die Eingriinung sowie das Grindach des Gebaudes.

e Der Verkehr zum und vom Plangebiet aus wird sich kleinteilig erhdhen. Erhebliche Mehrbe-
lastungen der Luftqualitat sind dadurch nicht zu erwarten.

Das Plangebiet liegt in relativ freier Lage an Siedlungsrand; 6stlich und sidlich liegen grofle
Freiflachen. Insgesamt sind lokal voraussichtlich keine erheblichen klimatischen und lufthygi-
enischen Auswirkungen gegeben.

3.1.7  Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet ist Teil der naturrdumlichen Haupteinheit des Schwabischen Keuper-Lias-
Lands. Kleinraumiger betrachtet liegt es am Rand des Naturraums Schdonbuch und Glems-
wald (104) [15]. Der Naturraum wird durch die bis zu +580 m 0. NN ansteigende, tiberwiegend
bewaldete Keuperstufe gepragt, wahrend die Taler bis hinunter auf +320 m . NN abfallen.
Die dulRere Begrenzung des Naturraums wird durch teils deutlich erkennbare bewaldete
Bruchrander gebildet. Im vorliegenden Fall sind dies die Hange des Neckartals, zu den Har-
ten.

Das Plangebiet befindet sich im Neckartal am sudéstlichen Ortsrand von Wurmlingen, sid-
westlich des Wurmlinger Kappelenbergs unmittelbar stdlich der L 371. Der nérdliche Teil des
Plangebiets wird als Garten genutzt. Auf der als Rasen gepflegten Flache standen bis vor
Kurzem ein Schuppen und mehrere, teils altere Baume. Nach Norden und Osten begrenzten
Hecken den Garten. Im zentralen Bereich war ein lliickiger Geholzstreifen vorhanden. Der
Gebietscharakter wird durch die Nutzung der Umgebung als Wohngebiet und landwirtschaft-
liche Nutzflache bestimmt.

Insgesamt bildet das Plangebiet ein Landschaftselement von geringer bis mittlerer Wertigkeit.
Vorbelastungen bestehen durch die Landstra3e und die landwirtschaftlichen Nutzungen im
Umfeld.
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Umweltauswirkungen

Das Plangebiet soll zukiinftig als Lebensmittelmarkt genutzt werden. Neben dem Verkaufsge-
baude sind gepflasterte Hof- und Stellplatzflachen flir Beschaftigte, Lieferanten und Kunden,
geplant. Zur Eingriinung sind begriinte Flachen vorgesehen; innerhalb der Parkplatzflachen
sollen Baume das Gebiet durchgriinen. Das Gebaude soll mit einem Griindach ausgestattet
werden. An der westlichen und sidlichen Grenze sollen Retentionsbecken flir Regenwasser
entstehen; dieser Bereich wird von Bebauung freigehalten.

Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Bau- und Erschlieungsmaflinahmen haben nach-
teilige Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Landschaft zur Folge:
¢ Durch die geplante Bebauung wird das Landschaftsbild kleinrdumig nachhaltig verandert.

o Das Ausmald der Auswirkungen auf das Landschaftsbild ist abhangig von der zukinftigen
Gestaltung sowie der Eingrinung des Gebiets. Die Einbindung in die Landschaft soll durch
die Randbegriinung, die Bdume im Stellplatzbereich sowie das Griindach erreicht werden.

Insgesamt kdnnen erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild vermieden werden.

3.1.8  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Es liegen keine Hinweise auf das Vorliegen von Kultur- und/oder Sachgutern vor.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde
(z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denk-
malpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrichtigen (§ 20
DSchG) [11]. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis
zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Méglichkeit
zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzuraumen.

3.1.9  Energienutzung

Der Bebauungsplan schlief3t die Nutzung von Solaranlagen nicht aus. Eine Dachbegriinung
ist vorgesehen. Unter Umweltgesichtspunkten ist es empfehlenswert, einen Teil der Dachfla-
chen fiir Anlagen fir Solarthermie und Photovoltaik zu nutzen.

3.1.10 Wechselwirkungen
Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male.
Im Hinblick auf mégliche Beeintrachtigungen sind von Bedeutung:

o Boden als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und als Funktionstrager im Wasserkreislauf
(Schutzgut Grundwasser)

o Grundwasser als Lebensgrundlage des Menschen sowie von Tieren und Pflanzen

e Einfluss des Bewuchses (Pflanzen) auf Kaltluftentstehung (Kleinklima) und Bewuchs als
landschaftspragender Faktor
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Stérungen der Wechselwirkungen sind durch die geplante Bebauung und Versiegelung zu er-
warten. Mit den im Gebiet festgesetzten Bepflanzungen und dem Griindach kann einer erhebli-
chen Veranderung der Wechselwirkungen entgegengewirkt werden.

3.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Das Plangebiet wird heute grotenteils als Garten, mit Heckenbestand, und als Acker genutzt.
Diese Nutzung bestimmt und begrenzt das Entwicklungspotenzial am Standort. Bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung und Weiterfuhrung der derzeitigen Nutzung ist zu erwarten, dass sich der
Umweltzustand nicht wesentlich verandern wurde.

3.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Die vorliegende Planung bereitet nachteilige Auswirkungen fur Natur und Landschaft vor (s.
Kapitel 3.1). Zum Teil handelt es sich dabei um Umweltauswirkungen, die als erhebliche Be-
eintrachtigungen, d. h. Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten sind. Diese un-
terliegen planungsrechtlich der Eingriffsregelung.

Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. Eingriffe werden im vorliegenden Fall fir die Schutzgiter
Arten und Lebensrdume sowie Boden vorbereitet. Durch entsprechende griinordnerische
MaRnahmen (z. B. Gestaltung des Gebaudes, Ausfuhrung des Parkplatzes sowie Gestaltung
der Freiflachen) und Schutzvorkehrungen (flir Boden, Grundwasser und Klima) kann zur Ver-
meidung, zur Minderung und/oder zum Ausgleich dieser Eingriffe beigetragen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind zusatzlich zur Eingriffsregelung die arten-
schutzrechtlichen Belange zu berlcksichtigen. Im Rahmen des Fachbeitrags Artenschutz
wurde festgestellt, dass ggf. britende Voégel im Rahmen der Bauvorbereitung betroffen sein
koénnen.

Im Folgenden sind die MalRnahmen aufgefuhrt, mit denen den Anforderungen der Eingriffsre-
gelung und des Artenschutzes zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich entsprochen
wird. Sie finden als Festsetzungen und Hinweise im Bebauungsplan Eingang.

3.3.1 MafRnahmen zum schonenden Umgang mit Grund und Boden

M1 Teilversiegelung im Plangebiet

Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind so weit wie méglich zu
vermeiden.

Die Stellplatze und die Hofflachen sollen mit Pflasterbelag hergestellt werden.
Begriindung: Der vorgesehene Pflasterbelag tragt, wenn auch nur geringflgig, als

MafRnahme zur Vermeidung von Eingriffen in das Schutzguter Boden bei. Die Boden-
funktionen bleiben teilweise erhalten.
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M2 Schutz der Béden bei Bauarbeiten im Plangebiet

Bei Bauarbeiten im Gebiet ist der naturlich anstehende Oberboden nach DIN 18 915
zu sichern, fachgerecht zu lagern und zur Herstellung von Vegetationsflachen wie-
derzuverwenden.

Bei Abtrag und Aufflllungen sind die einschlagigen Fachempfehlungen zu beachten
[28], [29]. Grundsatzlich wird ein Massenausgleich innerhalb des Geltungsbereichs
fir den Auf- und Abtrag von Bodenmaterial angestrebt. Falls tberschiissiges Boden-
material anfallt, so sollte dies unter Berlicksichtigung seiner Zusammensetzung orts-
nah verwertet werden.

Begriindung: Ziel der Malinahme ist es, den Boden als Naturkdrper und Lebens-
grundlage flr Menschen und Tiere zu erhalten und vor Belastungen zu schiitzen.

3.3.2 MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts

M3 Regenwassermanagement

Der unbelastete Niederschlagswasserabfluss der begriinten Dachflachen sowie der
Hof-/Stellplatzflachen wird in Anlagen zur Regenrickhaltung mit Rigolenversickerung
eingeleitet.

Dachflachen, Regenrinnen und Regenfallrohre, aus unbeschichteten Metallen und
anderen Materialien, bei denen durch Auswaschungen Schadstoffe in den Unter-
grund gelangen kénnen, sind nicht zulassig.

Begriindung: Die MaRnahmen dienen der schadlosen Abflihrung von Regenwasser.
Regenwasser wird dem Wasserkreislauf wieder zugeflhrt.

M4 Verwendung insektenschonender Lampen und Leuchten

Fir Beleuchtungen (einschlieBlich Werbeanlagen) sind Lampen und Leuchten mit
insektenschonender Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum zu verwenden.
Geeignet sind z. B. Natriumdampfhochdrucklampen (SE/ST-Lampen) oder nach un-
ten abstrahlende LED-Lampen mit warmweif3en LED.

Bei der Bauart der Lampen ist darauf zu achten, dass keine Insektenfallen entstehen.
Zum Schutz nachtaktiver Insekten und Fledermause sind Leuchten so zu auszurich-
ten, dass die umliegenden Flachen auflerhalb der Ortschaft nicht durch Lichteinstrah-
lung beeintrachtigt werden.

Begriindung: Des Nachts sind durch die Beleuchtung der Zufahrt und sonstige Au-
Renbeleuchtungen Lichtimmissionen zu erwarten, durch welche die Fauna in den
empfindlichen Lagen (Ortsrand) gestort werden kann. Zu helle und wei3e Lampen
wirken als Insektenfallen; damit gehen u. a. Nahrungsquellen fiir nachtaktive Fleder-
mause verloren. Durch den Einsatz insektenschonender Lampen und Leuchten und
die Ausrichtung der Beleuchtung werden diese Beeintrachtigungen gemindert.
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M5 Artenschutz

Die Baufeldbereinigung, insbesondere die Entnahme von Baumen und Strauchern,
ist auf den Zeitraum Oktober bis Februar begrenzt.

Innerhalb der Eingrinung sind je vier Meisenkasten und zwei Starenkasten auszu-
bringen und dauerhaft zu unterhalten.

Zusatzlich wird empfohlen, Fledermauskasten und Nistkasten flir Vogel am Gebaude
anzubringen. Hinweise s. Broschire ,Artenschutz am Haus®“ des LRA Tibingen
(http://www.artenschutz-am-haus.de).

Begriindung: Der gewahlte Zeitraum der Gehdlzfallung liegt auRerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit der Végel. Die MaRnahme dient der Vermeidung der artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1. Mit kunstlichen Nisthilfen wird das
Habitatpotenzial des Plangebiets fir geschitzte Arten aufgewertet.

M6 Private Griinflache

Am sldwestlichen und slidlichen Rand des Plangebiets ist eine private Grinflache
festgesetzt.

Die Anlagen zur Regenrickhaltung/Versickerung sind innerhalb der Grinflache an-
zulegen. Sohle und wasserseitige Béschungen der Anlagen zur Regenrickhaltung/
Versickerung sind mit krduterreicher Feuchtwiese (Regiosaatgut) anzusden und ex-
tensiv zu pflegen (ein bis zweimalige Mahd/Jahr). Die Randbereiche sind mit krau-
terreichem Landschaftsrasen (Regiosaatgut) anzusaen.

Am sudlichen und westlichen Rand sind einreihig in lockerer Anordnung einheimi-
sche Wildgehdlze zu pflanzen (s. Pflanzliste im Anhang). Die Pflanzungen sind durch
fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten; abgehende Gehdlze sind zu ersetzen.

Die Grinflache ist von Gebauden freizuhalten; Flachenversiegelungen, auch Teilver-
siegelungen, sind nicht erlaubt. Die Anwendung von Pestiziden (Pflanzenschutzmittel
und Biozide) ist nicht zuldssig.

M7 Pflanzgebote
M7a Pflanzung zur Eingriinung (pfg, pfg1)

Am nordwestlichen, ndrdlichen und dstlichen Rand des Plangebiets sind Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (pfg) fest-
gesetzt. Die Flachen sind einreihig mit einheimischen Strauchern in lockerer Anord-
nung zu bepflanzen (Pflanzliste s. Anhang). Die Baume, Straucher und sonstige Be-
pflanzungen sind so zu wahlen, dass diese auf eine maximale Endwuchshdhe von
10 m begrenzt sind. Die Pflanzungen sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu
erhalten; abgehende Geholze sind zu ersetzen.

Im Bereich des ausgewiesenen Leitungsrechts (LR/pfg1) dirfen keine Baume und
Straucher gepflanzt werden. Diese Flache ist durch eine Ansaat von krauterreichem
Landschaftsrasen (Regiosaatgut) anzusden und durch fachgerechte Pflege dauer-
haft zu erhalten.
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Begrindung: Die MaRnahme dient der Eingrinung und dem Ausgleich von erhebli-
chen Beeintrachtigungen der Lebensraume einschlielilich ihrer spezifischen Arten im
Plangebiet. Die Flachen wirken zudem klimatisch ausgleichend. Mit der gewahliten
Bepflanzung wird gewahrleistet, dass keine Kulissenwirkung fur Offenlandbruter ent-
steht.

M7b Einzelpflanzgebot Baume

Innerhalb des Plangebiets sind an den im Bebauungsplan dargestellten Standorten
insgesamt 11 einheimische Laubbaume zu pflanzen. Die Baume sind fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten (Mindestqualitat 3 x verpflanzter Baum mit Ballen,
StU 18/20 cm).

Es wird empfohlen, die im Bebauungsplan dargestellten B&dume in offenen Pflanz-
beeten zu pflanzen (Volumen mind. 15 m?, Flache mind. 10 m?).

Begriindung: Baume dienen der Durchgriinung des Plangebiets. Sie stellen einen
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere dar und wirken klimatisch ausgleichend.

M8 Extensive Begriinung von Dachflachen

Die Dachflache des Gebaudes soll dauerhaft extensiv begriint werden. Begriinungen
sind mit einer Mindestsubstratschicht von 15 cm auszubilden und mit Grasern, bo-
dendeckenden Gehdlzen und Wildkrautern dauerhaft zu bepflanzen.

Begriindung: Griindacher verzogern den Abfluss und halten Niederschlage zurtick.
Sie bilden Lebens- und Nahrungsrdume fur einheimische Insekten und Vogel und
tragen zum Ausgleich verlorener Lebensraume bei. Die Dachflachenbegriinung min-
dert weiterhin die Beeintrachtigungen der klimatischen Ausgleichsfunktion, welche
die Uberbauten Freiflachen aufweisen und tragt zum Ausgleich verlorener Boden-
funktionen bei. Damit kann den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getra-
gen werden.

3.4 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Der vorliegende Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt® bereitet Eingriffe im Sinne des
BNatSchG i. W. aufgrund der zuldssigen Neuversiegelungen vor, die mit Baukorper und
Hof-/Stellplatzflachen einhergehen. Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
nach §§ 14 ff. BNatSchG sind die Schutzgiter Arten und Lebensraume sowie Boden zu be-
achten.

Nachfolgend werden die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe schutzgutbezogen
den Wirkungen der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen
gegenubergestellt.
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3.4.1  Schutzgut Arten und Lebensraume

Grundlage der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Schutzguts Arten und Lebensraume bil-
det die Okokonto-Verordnung [31], die sich i. W. an den Empfehlungen der Landesanstalt fir
Umweltschutz Baden-Wirttemberg (Feinmodul) [17] orientiert. Die rechnerische Detailbilanz
ist in Anlage 3.1 dargestellt.

Im Rahmen der Planung gehen eine Gartenflache mit Gehdlzgurtel sowie ein Acker durch
Bebauung/Versiegelung verloren. Die neu Uberbaubare Flache betragt 4.110 m2.

Zum Ausgleich werden Ersatzpflanzungen von Badumen und Strduchern vorgesehen und mit
entsprechenden Pflanzgeboten gesichert. Die Dachflache soll begriint werden. Am siidlichen
und westlichen Rand des Plangebiets sind Anlagen zur Retention-/Versickerung von unbelas-
tetem Regenwasser geplant.

Der Eingriff fir das Schutzgut Lebensraume und Arten kann mit den vorgesehenen Pflanz-
und Begrinungsmalnahmen innerhalb des Gebiets teilweise kompensiert werden. Es ver-
bleibt ein Kompensationsdefizit von 12.733 Okopunkten.

3.4.2  Schutzgut Boden

Grundlage der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Schutzguts Boden bildet die Okokonto-
Verordnung [31], die sich i. W. den Empfehlungen der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-
Wirttemberg [21] orientiert.

Im Plangebiet liegen hochwertige naturliche Béden vom Typ Kolluvium und Pseudogleykollu-
vium vor (Wertstufe 3). Die versiegelten StralRenflachen haben keine Bedeutung hinsichtlich
der Bodenfunktionen (Wertstufe 0).

Fiar den Boden wird ein Eingriff durch Bebauung bzw. vollstandige Versiegelung auf einer
Flache von insgesamt ca. 4.110 m? vorbereitet. Geringfligig gemindert wird dieser Eingriff,
indem die Hofflachen und Parkplatze, mit einer Flache von ca. 2.670 m?, mit Pflasterbelag
ausgefuhrt werden sollen (Wertstufe 0,5). Weiterhin ist flr die Dachflachen auf ca. 1.030 m?
eine extensive Begrinung vorgesehen.

Die rechnerische Detailbilanz ist in Anlage 3.2 dargestellt. Es verbleibt ein Kompensationsde-
fizit von 43.680 Okopunkten.

3.5 Prifung alternativer Planungsmoglichkeiten

Alternative Standorte fir die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs wurden im Zuge der Vor-
untersuchungen gepruft, auf Grundlage einer Standortbewertung. Im Hinblick auf die zu er-
wartenden Umweltauswirkungen ist es gunstig, dass bereits vorher intensiver genutzte Fla-
chen (Garten, Acker) beansprucht werden.
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Innerhalb des Plangebiets sind alternative Planungsmadglichkeiten sehr begrenzt. Die Aufteilung
des Plangebiets sowie das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich eng an den Erfordernissen
des geplanten Vorhabens. Mal3geblich waren insbesondere die erforderlichen Flachen fur Ge-
baude und Parkplatzflachen; vorgesehene Anlagen zur Regenruckhaltung wurden in die Rand-
eingrinung integriert.

Die Einbeziehung eines Abschnitts der Hirschauer Strale wurde notwendig, da die Stral3e fiir
eine Zufahrt den zu erwartenden Liefer- und Kundenverkehr auf das Grundstiick ausgebaut
werden muss. Alternativen zu dieser Planung stellen sich nicht dar.

4 Zusatzliche Angaben
4.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Die Methodik der hier dokumentierten Umweltprifung zum derzeitigen Verfahrensstand orien-
tiert sich an der Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie unter besonderer
Berucksichtigung der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB [1]. Die Umweltprufung integriert
den Grinordnungsplan mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zur Optimierung und Beurteilung
der Planung hinsichtlich der Belange von Natur und Landschatft.

Gemal § 14 Abs. 1 BNatSchG liegt ein Eingriff dann vor, wenn Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-
dung stehenden Grundwasserspiegels die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts oder des Landschaftsbilds erheblich beeintrachtigen kdnnen. Nach § 14 NatSchG Baden-
Wiirttemberg bilden die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen Anlagen im Sinne
von § 2 Abs. 1 der Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO), Strallen und Wege Re-
gelbeispiele fur Eingriffe [10].

Die Bearbeitung des Umweltberichts in der vorliegenden Fassung erfolgte auf folgenden Grund-
lagen:

o fachbezogene Ortsbegehungen im Jahr 2018 zur Erhebung von Aspekten zu den Schutz-
gutern Arten und Lebensraume, des Landschaftsbilds und der landschaftsgebundenen Er-
holung,

o Artenschutzgutachten mit Kartierung und spezieller artenschutzrechtlicher Prifung der Vo-
gelarten, im Jahr 2018,

o Larmgutachten, mit Aussagen zu notwendigen Larmschutzmalnahmen, aus dem Jahr
2019,

e Baugrund-/Grindungsgutachten mit Aussagen zum Untergrund und zur Versickerung, aus
dem Jahr 2020,

¢ vorhandene Unterlagen zu den geforderten Inhalten des Umweltberichts. Diese sind an ent-
sprechender Stelle zitiert und im Literaturverzeichnis aufgefuhrt.

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Erarbeitung des Berichts.
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4.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sollen die erheblichen Umweltauswirkungen Uberwacht werden, die auf-
grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten [1]. Ziel ist es, insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und geeignete MaRnahmen zur Ab-
hilfe ergreifen zu kénnen. Unter unvorhergesehenen Auswirkungen sind diejenigen Umwelt-
auswirkungen zu verstehen, die nach Art oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwa-
gung waren.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind abhangig von der tatsachlichen Bebauung
und der Ausflihrung der AusgleichsmalRnahmen. Die Einhaltung der bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans wird im Rahmen der nachgeschalteten Baugenehmi-
gung Uberwacht.

Zur Unterstitzung beim Monitoring soll die zustandige Behérde (LRA Tibingen) die Stadt
Rottenburg gemaf § 4 BauGB unterrichten, wenn sie Uber Erkenntnisse zu unvorhergesehe-
nen nachteiligen Umweltauswirkungen aufgrund der Durchfuhrung des Bebauungsplans ver-
fugt.

4.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Am 6stlichen Ortsrand von Wurmlingen, sldlich der Hirschauer Stral3e, soll ein Lebensmittel-
markt angesiedelt werden. Dies war der Anlass fur ein Bebauungsplanverfahren. Der Gesetz-
geber fordert, im Rahmen der Abwagung o6ffentlicher und privater Belange eine Umweltpri-
fung durchzufuhren. Die Umweltprifung erfolgte unter Berlcksichtigung von anerkannten Be-
urteilungsmafstaben. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind im vorliegenden Umweltbericht
dargestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Lebensmittelmarkt* umfasst das Flurstiick Nr.
1921 sowie Teile der Flurstiicke Nrn. 1925, 1926, 1927, 1928 und 1929. Die betroffene Flache
war bislang bis auf einen mittlerweile abgerissenen Schuppen unbebaut. Der nérdliche Teil
wurde als Garten genutzt, im Slden befindet sich eine Ackerflache. Zwischen Garten und Acker
befand sich ein Gehdlzriegel, der bereits entfernt wurde.

Im Gebiet soll ein Verkaufsgebaude mit Hof- und Stellplatzflachen entstehen. Die Dachflache
des Gebaudes soll begriint werden; die Hof- und Stellplatzflachen sollen einen Pflasterbelag
erhalten. Innerhalb des Gelandes sind Baume geplant. An den Randflachen sind Eingriinun-
gen mit Strauchern vorgesehen. Das Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen
befestigten Flachen soll in Retentionsbecken geleitet und dort mit Hilfe von Rigolen versickert
werden. Die ErschlieBung erfolgt von Norden aus Uber die Hirschauer Strale. Diese muss zu
diesem Zweck ausgebaut werden.

Mit dem Bebauungsplan werden nachteilige Umweltauswirkungen vorbereitet. Die geplante
Bebauung und die vorgesehenen Hof- und Parkplatzflachen sind als Eingriffe im Sinne des
Naturschutzgesetzes zu werten. Sie betreffen insbesondere die Schutzguter Arten und Le-
bensrdume sowie Boden. Fur den Menschen sowie die weiteren Umweltschutzglter Grund-
und Oberflachenwasser, Klima, Luft und Landschaft sind lediglich geringfligige Auswirkungen
zu erwarten.
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Der besondere Artenschutz wurde im Verfahren in Form eines Artenschutzgutachtens bertck-
sichtigt. Erhebliche nachteilige Auswirkungen fiir Vogelarten lassen sich vermeiden, indem
das Baufeld auf3erhalb der Brutzeit stattfindet. Weitere besonders zu beriicksichtigende Tiere
und Pflanzen sind nicht betroffen.

Die im Umweltbericht dargestellten MaRnahmen, die zur Vermeidung, zur Minderung und zum
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen innerhalb des Gebiets geeignet sind, flielRen in die
Festsetzungen des Bebauungsplans ein. Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ergab ein
Defizit, das vor allem auf die zulassige Versiegelung bzw. Teilversiegelung von Béden und die
Uberbauten Garten-, Gehdlz und Ackerflachen zuriickzuflihren ist. Insgesamt besteht nach An-
rechnung der planinternen Mallnahmen ein Kompensationsdefizit von insgesamt ca. 56.420
Okopunkten. Dieses soll iber Manahmen des Okokontos ausgeglichen werden.

Die Umweltvertraglichkeit der vorliegenden Planung ist abhdngig von den prognostizierten
Auswirkungen und den entsprechenden Malinahmen zur Minderung und zum Ausgleich.
Durch Uberwachung der Bauausfiihrungen sowie der AusgleichsmaRnahmen soll gewahrleis-
tet werden, dass die vorliegende Planung keine unvorhergesehenen Auswirkungen nach sich
Zieht.

HPC AG

Projektleiterin Projektbearbeitung

Dr. Barbara Eichler Cornelius Weist

Dipl.-Biologin M.Sc. Umweltnaturwissenschaften

HPC_2185125_Gu.docx

INOGEN

ALLIANCE



ANHANG

1 Quellen- und Literaturverzeichnis

2 Abkurzungsverzeichnis

HPC_2185125_Tb.docx



— Anhang 1 — zum Gutachten Nr. 2185125
Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt”, Rottenburg-Wurmlingen .
— Begrundung Teil Il: Umweltbericht —

Fur die Umwelt. Fur die Menschen.

Pflanzhinweise
1 Geholzpflanzungen

Im Plangebiet sind Geholzpflanzungen vorgesehen. Die nachfolgenden Pflanzlisten orientie-
ren sich an der natirlichen Vegetation im Gebiet [16] und den Empfehlungen des Bundesmi-
nisterium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (BMU) zur Verwendung gebietsei-
gener Geholze [2].

a) Pflanzung von Einzelbaumen

Zur Eingrinung und als Ersatz entfallender Baume sollen einheimische Einzelbdume (Hoch-
stamme) gepflanzt werden. Die nachfolgende Pflanzliste orientiert sich an der natlirlichen Ve-
getation im Gebiet. Baume sind in der Pflanzqualitat 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang
mind. 18 bis 20 cm zu verwenden.

Pflanzliste 1

Einheimische Laubbdume zur Verwendung im Baugebiet (Auswahl)
Feldahorn Acer campestre
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hangebirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Espe Populus tremula
Vogelkirsche Prunus avium
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Bergulme Ulmus glabra
Feldulme Ulmus minor

b) Strauchpflanzungen

An den Gebietsrandern sind Strauchpflanzungen zur Eingrinung vorgesehen. An den Ran-
dern, die gleichzeitig den Siedlungsrand bilden, sind einheimische Straucher geeignet. Im An-
schluss an die bebauten Ortsteile sind auch Gartenstraucher moglich. Eine Auswahl geeigne-
ter Straucher ist in Pflanzliste 2 zusammengestellit.

Die Straucher sind in der Mindest-Pflanzqualitat Straucher 2 x verpflanzt, 100 bis 120 cm, zu
verwenden.
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Pflanzliste 2.1

Standortgerechte, einheimische Wildstraucher fiir Randpflanzungen

Straucher Gemeine Felsenbirne

Amelanchier ovalis

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

(Gewdhnliche Hasel)

(Corylus avellana)

Pfaffenhitchen

Euonymus europaeus

Gewodhnlicher Liguster

Ligustrum vulgare

Rote Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Weiden (schwachwachsend) Salix spec.

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

Pflanzliste 2.2

Weitere geeignete Straucher fiir Randpflanzungen (Gartencharakter)

Straucher Rosendeutzie

Deutzia hybrid Monte Rosa

Pfeifenstrauch

Philadelphus erectus

Alpen-Johannisbeere

Ribes alpinum

Weilte Rispenspiere

Spiraea cinerea

Gemeiner Flieder

Syringa vulgaris

2 Dachbegriinung

Die Dachflache soll begriint und extensiv gepflegt werden. Geeignet sind dafiir folgende Pflan-

zen (Auswabhl):

Schneepolster, Dachwurz, Kalk-Blaugras, Perlgras, Hornkraut, Tripmadam, Pechnelke, Frih-

lingsfingerkraut, Thymian.
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Bestandsplan Biotoptypen/geschitzte Arten, Mafstab 1 : 500
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ANLAGE 3

Detailbilanzen

3.1 Biotoptypen
3.2 Boden
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Gutachten Nr. 2185125, Anlage 3.1
mE™ ¢

\_4

Detailbilanz Biotoptypen

(Erlauterungen zur Bewertung s. Textteil Kap. 3)

Flache Bestand
. . Oko-
Bezeichnung ca. [m?] Ausgangsbiotop Wertstufe | Punkte/m?
punkte
Ackerfliche 1480 | 37.41 |Acker mitfragmentarischer gering 4 5.920
Unkrautvegetation
Geblisch mittlerer Standorte
Geblsch 1.390 42.20 |x 0,8 da beeintrachtigt (Ablagerungen, mittel 13 18.070
Eutrophierung)
Garten 2.240 60.60 |Mischtyp Nutz-/Ziergarten gering 6 13.440
. Einzelbaum auf geringwertigen
6 Stiick 45.30a Standorten, mittl. StU 90 cm 6 2.160
StralBe 490 60.21 |versiegelte Stralle sehr gering 1 490
Wirtschaftsweg 40 60.25 |Grasweg gering 6 240
Geltungsbereich 5.640 Summe 40.320
Flache Planung
Bezeichnung ca.[m? |Zielbiotop Wertstufe | Punkte/m? | Okopunkte
Lebensmittelmarkt 240 60.10 [Gebaude ohne Dachbegriinung sehr gering 1 240
1.030 60.55 [bewachsenes Dach gering 4 4.120
890 60.22 |Flache mit Pflasterbelag (Stellplatze) sehr gering 1 890
Flache mit Pflasterbelag (Fahr- .
1.780 60.22 /Hoffldche sehr gering 1 1.780
Kleine Griinflache (Eingriinung,
Pflanzbeete) .
330 60.50 x 2 da mit einheimischen Strauchern mittel 8 2640
angelegt
Einzelbdume auf geringwertigen
11 Stiick 45.30b [Standorten, mittl. StU 17 cm, 6 5.412
angnommen: Zuwachs 65 cm
. . 33.20/ [Nasswiese/Rohricht
Private Griinflache 360 3450 |(Retentionsbecken) hoch 22 7.920
110 33.41 |Wirtschaftswiese (Randstreifen) mittel 13 1.430
150 42.20 Gebiisch m_mlerer Standorte mittel 14 2100
(Grenzbereiche)
StralBe 670 60.21 |versiegelte Stralle sehr gering 1 670
50 60.50 |Verkehrgriinflache gering 4 200
Wirtschaftsweg 30 60.25 |Grasweg gering 6 180
Geltungsbereich 5.640 Summe 27.582
Bilanz Eingriff = Ausgleichsbedarf 40.320
Ausgleich im Gebiet 27.582
Defizit -12.738
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Detailbilanz Schutzgut Boden

(bebaute Flachen)

(Erlduterungen zur Bewertung s. Textteil Kap. 3)

Kompensationsbedarf

Aktuelle Nutzung Flache F |Zukiinftige Nutzung BVE BnE KB = F x (BVE-BnE)
max. ca. [m?] Wertstufe | Wertstufe [Bodenwerteinheiten] Okopunkte
MaRig tiefes und tiefes
Kolluvium und Pseudogley- 1.270 Uberbauung durch Gebaude 3,00 0,00 3.810 15.240
Kolluvium
180 StralRenflache (neu) 3,00 0,00 540 2.160
2.670 Teilversiegelung (Hof- und Stellplatze) 3,00 0,25 7.343 29.370
Summen KB 4.120 11.693 46.770
Kompensationswirkung
Minderung/Ausgleich Flache F |Zukunftige Nutzung BnM BvM KW = F x (BnM-BvM)
max. ca. [m?] Wertstufe | Wertstufe [Bodenwerteinheiten] Okopunkte
Dachbegriinung 1.030 ?;ir;:’egr“”“"g’ Substratmachtigkeit mind. | = 75 0,00 773 3.090
Summen KW 1.030 773 3.090
E/A Bilanz (KB-KW) -43.680

Erlauterungen:
BvE

BnE
KB
BnM
BvM
KW
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Bewertung vor dem Eingriff

Bewertung nach dem Eingriff

Kompensationsbedarf in Bodenwerteinheiten (BWE)
Bewertung nach der MalRnahme

Bewertung vor der Malinahme
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Stadt Rottenburg am Neckar

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
"Lebensmittelmarkt Wurmlingen*

Zusammenfassende Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB

Inhaltsibersicht

Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Art und Weise der Beriicksichtigung von Umweltbelangen
Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Beteiligung der Offentlichkeit

Abwagung mit den geprtften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmadglichkeiten
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Im Folgenden wird dargestellt, in welcher Art und Weise die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung im Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und aus
welchen Grunden der Bebauungsplan nach Abwégung mit den gepriften, in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

1. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans, Plangebiet

Zur Verbesserung der Nahversorgung im Stadtteil Wurmlingen und zur Starkung des Ange-
botes im Lebensmitteleinzelhandel auRerhalb der Kernstadt soll ein Lebensmittelmarkt mit
Backshop und Café angesiedelt werden.

Der Planbereich liegt am sudostlichen Ortsrand von Wurmlingen, sudlich der L 371.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet die Parzellen Nrn. 1921 sowie Teile der
Flurstiicke Nr. 1953, 1964, 363/5 und 363/2 (Hirschauer StralRe). Es handelt sich um ein
weitgehend ebenes Gelande.

Der Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg mit den
Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach wurde im 0.g. Planbereich im Parallelver-
fahren geandert. Die bisher ausgewiesene landwirtschaftliche Flache ist nun als ,geplante
Sonderbauflache - Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt® dargestellt. Der
Feststellungsbeschluss wurde am 03.02.2021 gefasst, der Flachennutzungsplan wird der
hoheren Verwaltungsbehdrde (RP Tubingen) zur Genehmigung vorgelegt, diese steht noch
aus.

Ostlich angrenzend sind gemischte Bauflachen im Bestand der bestehenden Ortslage dar-
gestellt. Im Landschaftsplan 2020 der vVG ist das Plangebiet als Teil klimatisch wirksamer
Freiflachen dargestellt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden zur Ermittlung planerischer Grundlagen
Gutachten beauftragt:

- Baugrunduntersuchung
Aussagen zur Griindung von Gebauden, Grundwasserstand, Versickerungsfahigkeit

- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung mit vorgeschalteter artenschutzrechtlicher
Relevanzuntersuchung
Baufeldbereinigung im Winterhalbjahr; Ausbringung von Nisthilfen fur Vogel

- Verkehrstechnische Untersuchung
Anbindung an L 371, Abbiegevorgange, ggfls. Nachsteuerung Teilsignalisierung und
bauliche Vorkehrungen; RP fordert Linksabbiegespur

- Schalltechnische Untersuchungen
Die maf3geblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm tags und nachts werden um
mindestens 6 dB(A) unterschritten; Vorhaben liefert keinen relevanten Immissions-
beitrag. Bestehende oder zukiinftige Betriebe und Anlagen werden durch das ge-
plante Vorhaben aus Sicht des Schallimmissionsschutzes nicht tiber das bereits
heute erforderliche Maf3 hinaus eingeschranki.

- Auswirkungsanalyse
Insgesamt werden sich die durch das Vorhaben ausgeldsten Wettbewerbswirkungen
in erster Linie bei Anbietern in Rottenburg am Neckar und nur in geringem Umfang in
Tldbingen und Ammerbuch zeigen; die hdchsten Umsatzumverteilungseffekte werden
bei den Discountern Aldi und Lidl in Rottenburg am Neckar wirksam. Eine
Beeintrachtigung bestehender (Nah-) Versorgungsstrukturen und eine Gefahrdung
der Zentralen Versorgungsbereiche in Rottenburg und dem Umland werden nicht
eintreten.

Auf die Ausfuhrungen in der Begriindung, Kapitel 6 wird verwiesen.
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2. Art und Weise der Berticksichtigung von Umweltbelange

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurden die Umweltbelange im Rahmen einer Umweltprifung er-
hoben und sind im Umweltbericht (siehe Teil Il zur Begriindung) beschrieben und bewertet.
Erheblich nachteilige planbedingte Umweltauswirkungen lassen sich nicht feststellen. Da das
Gebiet zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans unbebaut ist, sind MaRnahmen
zum Ausgleich der Eingriffe durch den Bebauungsplan umzusetzen.

Mensch, Gesundheit und Bevélkerung
Mit der Umsetzung des Lebensmittelmarktes mit Backshop und Café wird die Nahversorgung
der ortlichen Bevolkerung deutlich verbessert, weite Wege entfallen.

Zur Beurteilung der Gerauschbelastungen wurde eine schalltechnische Untersuchung durch-
gefuhrt. Als Grundlage wurden sowohl die Offnungszeiten des Markts, als auch die
Andienung durch Lkw an Immissionsorten der am néchsten gelegenen Wohnhauser
untersucht. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass unter Beriicksichtigung der o. g.
Randbedingungen im Einwirkungsbereich des geplanten Vorhabens die maf3geblichen
Immissionsrichtwerte der TA Larm tags und nachts um mindestens 6 dB(A) unterschritten
sind. In diesem Fall liefert nach den Angaben der TA Luft das geplante Vorhaben keinen
relevanten Immissionsbeitrag. Erhebliche Auswirkungen fir die Bewohner im Umfeld sind
nicht gegeben. Die Vorbelastung durch die L 371 ist berlicksichtigt.

Auf dem Geldnde des Lebensmittelmarktes ist kein dauerhafter Aufenthalt vorgesehen. Nach-
teilige Auswirkungen fur die menschliche Gesundheit sind nicht zu erwarten.

Die Zuganglichkeit der Flachen zwischen Ortsrand und freier Feldflur in Richtung Rottenburg
am Neckar, Uber den westlich angrenzenden Wirtschaftsweg, bleibt erhalten. MaRgebliche
Veranderungen der Erholungssituation sind nicht gegeben.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Planung bereitet folgende Umweltauswirkungen vor:

Nachteilige Auswirkungen sind durch die erhebliche Versiegelung zu erwarten (Gebaude,
Stellplatzflachen und Nebenanlagen). Dadurch gehen die beanspruchten Lebensraume voll-
standig verloren. Diese nachteiligen Umweltauswirkungen stellen Eingriffe im Sinne des
Naturschutzgesetzes dar.

Im Gegenzug werden im Plangebiet neue Lebensraume geschaffen (Flachen zur Eingriinung).
Die vorgesehene Dachbegriinung und Durchgriinung des Plangebiets gleicht einen Teil der
nachteiligen Wirkungen wieder aus.

Nachteilige Umweltauswirkungen fiir die Vogelwelt lassen sich vermeiden, indem die zu
rodenden Gehdlze auRerhalb der Brutperiode der Tiere entfernt werden.

Fur Vogelarten, die auf Hohlen oder Nischen zur Brut angewiesen sind, begrenzt die Verflg-
barkeit dieser Strukturen oft das Brutgeschehen. Der Artenschutzbeitrag empfiehlt daher, an
den Baumen, die zur Eingriinung gepflanzt werden sollen, Nistkasten fir Vogel, insbeson-
dere fur den Star aufzuhéngen. Im Februar 2021 wurden im Bereich der Uhlandhalle vier
Meisenkasten und drei Starenk&sten ausgebracht.

Boden

In neu versiegelten Bereichen verliert der Boden seine natirlichen Funktionen vollstandig.

In teilversiegelten Bereichen, wie den Pkw-Stellplatzen, kénnen einige Bodenfunktionen auf-
rechterhalten werden. Mit der vorgesehenen Dachbegriinung kénnen ebenfalls Teile der ver-
lorenen Bodenfunktionen erhalten werden.
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Wasser

Die Grundwasserneubildung im Plangebiet ist auch im Bestand sehr gering, bedingt durch
die geringe Durchlassigkeit des Untergrunds. Erhebliche nachteilige Auswirkungen fir die
Grundwasserneubildung kénnen daher ausgeschlossen werden.

In den neu bebauten und befestigten Bereichen ist unmittelbar mit einer Erhéhung des Ober-
flachenabflusses und einer Verminderung der Grundwasserneubildungsrate zu rechnen. Auf-
grund der geringen Durchlassigkeit gilt dies im vorliegenden Fall auch fir die gepflasterten
Flachen. Die Flache, fur die zukinftig eine zusatzliche Versiegelung zuldssig ist, umfasst ca.
4.110 m2.

Das Geb&aude wird nicht unterkellert; die Deckschichtenméchtigkeit wird nicht mafRgeblich
verandert. Der Eintritt von Schadstoffen ins Grundwasser und erhebliche nachteilige Auswir-
kungen fur die Grundwasserqualitat sind nicht zu erwarten.

Das Gebaude soll mit einem Griindach ausgestattet werden. Das vom Dach und den Hof-
/Stellplatzflachen abflieiende Regenwasser soll in Retentionsbecken mit Rigolen-
versickerung geleitet werden.

Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen fir das Schutzgut Wasser zu
erwarten.

Klima und Luft

Eine Vorbelastung der Luftqualitat besteht durch die angrenzende L 371.

Mit der Bebauung entfallt ein kleiner Teil einer Kaltluftentstehungsflache (Acker); aufgrund
der Abflussrichtung gen Siden ist dieser nicht siedlungsrelevant.

Im Laufe des Tages heizen sich insbesondere versiegelte und auch teilversiegelte Ober-
flachen aufgrund der kurzwelligen Sonnenstrahlung auf. Nach Sonnenuntergang kiihlen die
Oberflachen infolge langwelliger Warmeabstrahlung aus. Veranderungen des lokalen Mikro-
klimas sind somit nicht auszuschlie3en. Ausgleichend wirken die neu zu pflanzenden Badume
im Plangebiet, die Eingriinung sowie das Griindach des Gebaudes.

Der Verkehr zum und vom Plangebiet aus wird sich kleinteilig erh6hen. Erhebliche Mehrbe-
lastungen der Luftqualitat sind dadurch nicht zu erwarten.

Das Plangebiet liegt in relativ freier Lage am Siedlungsrand; dstlich und stdlich liegen grol3e
Freiflachen. Insgesamt sind lokal voraussichtlich keine erheblichen klimatischen und lufthy-
gienischen Auswirkungen gegeben.

Landschaft, Orts- und Landschaftsbild

Auswirkungen auf das Landschaftshild sind abhéngig von der zukiinftigen Gestaltung sowie
der Eingrinung des Gebiets.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans betragt die maximal zuldssige Gebaudehdhe
7,50 m; sie liegt damit im Bereich der bestehenden Ortsrandbebauung. Das Gebiet soll in
offener Bauweise bebaut werden. Entlang der Grundstiicksgrenzen ist eine Eingriinung
geplant.

Durch die geplante Bebauung wird das Landschaftsbild kleinrAumig nachhaltig verandert.
Das Ausmal? der Auswirkungen auf das Landschaftsbild ist abhéangig von der zukiinftigen
Gestaltung sowie der Eingriinung des Gebiets. Die Einbindung in die Landschaft soll durch
die Randbegrinung, die Baume im Stellplatzbereich sowie das Griindach erreicht werden.
Insgesamt kdnnen erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild vermieden werden

Kulturgiter und sonstige Sachguter
Es liegen keine Hinweise auf das Vorliegen von Kultur- und/oder Sachgutern vor. Fur die
Wurmlinger Kapelle entstehen keine Beeintrachtigungen.

Energienutzung

Der Bebauungsplan schliel3t die Nutzung von Solaranlagen nicht aus. Eine Dachbegrinung
ist vorgesehen. Unter Umweltgesichtspunkten ist es empfehlenswert, einen Teil der Dach-
flachen fur Anlagen fr Solarthermie und Photovoltaik zu nutzen.
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Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e.
Im Hinblick auf mégliche Beeintrachtigungen sind von Bedeutung:

Boden als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und als Funktionstrager im Wasserkreislauf
(Schutzgut Grundwasser) Grundwasser als Lebensgrundlage des Menschen sowie von
Tieren und Pflanzen. Einfluss des Bewuchses (Pflanzen) auf Kaltluftentstehung (Kleinklima)
und Bewuchs als landschaftspragender Faktor

Stérungen der Wechselwirkungen sind durch die geplante Bebauung und Versiegelung zu
erwarten. Mit den im Gebiet festgesetzten Bepflanzungen und dem Griindach kann einer
erheblichen Veranderung der Wechselwirkungen entgegengewirkt werden.

2.1 Eingriffsregelung

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG sind die
Schutzgiter Boden sowie Arten und Lebensrdaume zu beachten. Der vorliegende Bebau-
ungsplan ,Lebensmittelmarkt Wurmlingen® bereitet Eingriffe im Sinne des BNatSchG i.W.
aufgrund der zulassigen Versiegelungen vor, die mit dem Baukérper, den Nebenanlagen,
Stellplatzen einhergehen. Nachfolgend werden die durch den Bebauungsplan vorbereiteten
Eingriffe bezlglich der Schutzgtter Arten und Lebensraume sowie Boden schutzgutbezogen
den Wirkungen der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen
gegenibergestellt.

Die im Umweltbericht dargestellten MalRnahmen, die zur Vermeidung, zur Minderung und
zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen innerhalb des Gebiets geeignet sind, sind
in die Festsetzungen des Bebauungsplans eingeflossen. Die Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich ergab ein Defizit, das vor allem auf die zulassige Versiegelung bzw.
Teilversiegelung von Béden und die Uberbauten Garten-, Gehoélz und Ackerflachen
zurlckzufuhren ist. Insgesamt besteht nach Anrechnung der planinternen Maf3hahmen ein
Kompensationsdefizit von insgesamt ca. 56.420 Okopunkten.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind zuséatzlich zur Eingriffsregelung die arten-
schutzrechtlichen Belange zu berlcksichtigen. Im Rahmen des Fachbeitrags Artenschutz
wurde festgestellt, dass ggf. briitende Vogel im Rahmen der Bauvorbereitung betroffen sein
konnen. Zur Baufeldbereinigung sind Festsetzungen getroffen, ebenso CEF-Maflinahmen
festgelegt und auch umgesetzt.

Schutzgut Boden

Es ist zu erwarten, dass mit der Entwicklung des Gebiets Auswirkungen auf die Umwelt
verbunden sind. Nach der Flachenbilanz steigt die tGberbaubare Flache um ca. 4.110 m?; die
unbefestigten Flachen nehmen entsprechend ab.

Geringflgig gemindert wird dieser Eingriff, indem die Hofflachen und Stellplatze, mit einer
Flache von ca. 2.670 m2, mit Pflasterbelag ausgefiihrt werden sollen (Wertstufe 0,5).
Weiterhin ist fur die Dachflachen auf ca. 1.030 m2 eine extensive Begrlinung vorgesehen.
Auf die rechnerische Detailbilanz in Anlage 3.2 des Umweltberichts wird verwiesen. Es ver-
bleibt ein Kompensationsdefizit von 43.680 Okopunkten.

Schutzgut Arten und Lebensrdume

Im Rahmen der Planung gehen eine Gartenflache mit Gehdlzgurtel sowie ein Acker durch
Bebauung/Versiegelung verloren. Die neu Uberbaubare Flache betragt 4.110 m2.

Zum Ausgleich werden Ersatzpflanzungen von Baumen und Stréauchern vorgesehen und mit
entsprechenden Pflanzgeboten gesichert. Die Dachflache soll begrint werden. Am sidlichen
und westlichen Rand des Plangebiets sind Anlagen zur Retention-/Versickerung von unbe-
lastetem Regenwasser geplant.
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Der Eingriff fur das Schutzgut Lebensraume und Arten kann mit den vorgesehenen Pflanz-
und BegriinungsmalRnahmen innerhalb des Gebiets teilweise kompensiert werden. Es ver-
bleibt ein Kompensationsdefizit von 12.733 Okopunkten.

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopula-
tionen verschlechtern wird. Hinsichtlich der Artengruppe Vdgel sind keine expliziten Maf3-
nahmen erforderlich. Jedoch sind Rodungsarbeiten im Winterhalbjahr durchzufihren.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht verbleiben folgende MalRnahmen bzgl. der Artengruppe
Vogel:

¢ Rodung von Gehdlzstrukturen nur im Zeitraum von Oktober bis Februar

¢ Verwendung insektenfreundlicher Au3enbeleuchtungen

o Empfehlung zur Ausbringung von Nisthilfen fir Végel

Zugeordnete CEF-MalRnahme
e Umsetzung von Nisthilfen fur das entfallende Habitat des Stars (zwei Starenkasten)

Zugeordnete Ausgleichsmalnahme:
Zur Kompensation wird schutzgutiibergreifend gearbeitet.

Auf den Flachen des Natur- und Vogelschutzverein Wurmlingen e.V. wurden Mal3nahmen
abgestimmt. Auf der Parzelle FIst.Nr. 2395/1, Gemarkung Wurmlingen (Kapellenberg) sind
zwei Natursteinmauern vorhanden, die dringend Instand gesetzt werden mussten. Es liegt
ein Angebot vor: Instandsetzung Mauer 1: 73.542 Euro (brutto) und Mauer 2: 55.549 Euro
(brutto) Es sind 4 Oko-Punkte pro Euro anzusetzen, die MaBnahme (ibersteigt den
Ausgleichsbedarf. Die verbleibenden Punkte werden dem Okokonto gut geschrieben. Die
Dinglichkeit ist im Grundbuch rechtlich gesichert.

Die verbliebene (Rest-)MalRnahme (sprich Restsumme) kann einem anderen Projekt
zugeordnet werden; diese verbleibt vorerst im Okokonto-MaRnahmenpool.

3. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemar
§ 4 Abs. 1 BauGB fand mit Schreiben vom 12.02.2019 im Zeitraum bis 15.03.2019 statt.
Von behordlicher Seite erfolgten elf Riickmeldungen:

1. Zweckverband Ammertal-Schénbuchgruppe: Leitungstrassierung, Freihaltung von Be-
pflanzung; Festsetzung Leitungsrecht im Bebauungsplan und Sicherung im Grundbuch
— bericksichtigt
2. Polizeiprasidium Reutlingen: Verschiebung Parkplatzzufahrt; Anordnung verkehrs-
rechtlicher MaBnahmen Sache der Verkehrsbehdrde
— Verschiebung nicht méglich, da Gebaude aufgrund regionalplanerischen Vorgaben
an die Ortslage angrenzen muss; Anordnung von verkehrsrechtlichen MalRnahmen
aufgrund der vorgesehen Linksabbiegespuren nicht erforderlich.
3. Regierungsprasidium Freiburg Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau:
Hinweise zur Geotechnik und zum Baugrund
— Baugrundgutachten enthalt Vorgaben fur die Griindung des Gebaudes/Hofflachen
und Oberflachenwasserversickerung.
4. Handwerkskammer Reutlingen: keine Bedenken
5. Regionalverband Neckar-Alb: Beachtung Regionaler Griinzug (VRG), Gebaude und
Stellplatze so nahe wie méglich an den Bestand heranrticken; Anregung Parkierung auf
oder unter dem Gebaude zu prufen, Gebot der interkommunalen Abstimmung; keine
Agglomeration.
— weitgehend berucksichtigt, Parkierung auf oder unter dem Gebaude war nicht
maoglich.
6. Regierungsprasidium Stuttgart (LDA): Anregung Standortalternative wegen Beeintrach-
tigung der Wurmlinger Kapelle (Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung); ansonsten
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Gestaltung des Gebaudes dezent und orts- bzw. landschaftsgerecht ausfihren.

Allgemeinen Hinweis auf Denkmalschutz § 20 DSchG aufnehmen.

— keine Standortalternative gegeben; Beeintrachtigung der Wurmlinger Kapelle durch
das gestaffelte, eingeschossige Gebaude mit begrintem Flachdach und Ortsrandein-
grinung und der mit Baumen Uberstellten Stellplatzflache ist nicht ersichtlich; Hinweis
wurde aufgenommen.

7. Regierungsprasidium Tubingen: Prifung Gebietsart, keine Agglomeration, Freiraum-

schutz — regionaler Grinzug (VRG), StralBenwesen - Vorgaben Ausbau L 371

— Gebietsart wurde gepruft, das Sondergebiet Lebensmittelmarkt bildet die

Entwicklungsziele am besten ab und wird daher beibehalten; weitere Vorgaben
Freiraumschutz und Stral3enplanung sind bertcksichtigt.
8. Industrie- und Handwerkskammer: Auswirkungen Ansiedlung Lebensmittelmarkt auf

Tubingen, Empfehlung interkommunale Abstimmung

— TUbingen wurde beteiligt.

9. Landratsamt Tubingen - Abteilung 30.1 Recht und Naturschutz:

- Baufeldfreimachung ist auf Zeitraum November bis Februar einzugrenzen
— bericksichtigt, siehe Textteil.

- Artenschutz: Vorschlag zur Schaffung von kiinstlichen Nistmoglichkeiten flr Vogel im
Umfeld des Vorhabens im Frihjahr 2019, insektenfreundliche Beleuchtung
— bericksichtigt, siehe Textteil.

- Abteilung Umwelt und Gewerbe: Empfehlung Larmgutachten, Niederschlagswasser-
beseitigung ortlich sammeln oder Vorfluter zuflihren
— bericksichtigt

- Abteilung Landwirtschaft weist auf die gute Qualitat der Béden hin, Fremdnutzungen
sollen ausgeschlossen bleiben, Ackerrestflachen Ausgleichsflachen nutzen.

— bericksichtigt, Restflache nicht im Eigentum der Stadt.
10. Stadt Tubingen: Versto3 gegen Kongruenz- und Integrationsgebot sowie Beeintrachtigungs-
verbot; schlechte Erreichbarkeit des Marktes fur FuRganger, Radfahrer und Pkw-Verkehr

— Die Sicht der Stadt Tubingen wird nicht geteilt, der groRe Real-Markt in Weilheim
zieht auch die Wurmlinger Kaufkraft ab, diese wird nun am Ort selbst verbleiben,
schadliche Auswirkungen aus Hirschau sind aus Sicht des Gutachtens nicht gege-
ben; der Markt ist zur Inbetriebnahme Uber einen Gehweg und einen kombinierten
Geh-/Radweg erreichbar; fur den flieBenden Verkehr werden Linksabbiegespuren fir
den Markt und die Uhlandhalle geschaffen, eine Beeintrachtigung des flie3enden Ver-
kehrs ist nicht zu erwarten.

11. Netze BW: keine Einwande.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB fand mit Schreiben vom 13.11.2020 im Zeitraum vom 13.11.2020 bis ein-
schlie3lich 16.12.2020 statt. Von behordlicher Seite erfolgten zehn Rickmeldungen:

1. Zweckverband Ammertal-Schénbuchgruppe: Leitungstrassierung; Abstand zum
Gebaude min. 6,0 m)

— berulcksichtigt; Gebaude kann nicht verschoben werden; Leitung wird in Abstimmung
vom und auf Kosten des Investors umverlegt. Sicherung im Grundbuch ist veranlasst.

2. Polizeiprasidium Reutlingen: Verschiebung Parkplatzzufahrt; Anordnung verkehrsrechtli-
cher MaRnahmen Sache der Verkehrsbehorde
— Verschiebung nicht méglich, da Gebaude aufgrund regionalplanerischen Vorgaben

an die Ortslage angrenzen muss; Anordnung von verkehrsrechtlichen MalRnahmen
aufgrund der vorgesehen Linksabbiegespuren nicht erforderlich.

3. Regierungsprasidium Freiburg - Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau:
Hinweise zur Geotechnik und zum Baugrund, Empfehlung objektbezogenen Baugrund-
untersuchungen
— Baugrundgutachten liegt vor.

4. Regionalverband Neckar-Alb: Uberarbeitung textliche Festsetzung entsprechend
Stellungnahme Regierungsprasidium Tibingen

Seite 7 von 11



8.
9.

10.

— bericksichtigt

Regierungsprasidium Stuttgart (LDA): Lage des Marktes wird zur Kenntnis genommen

Regierungsprasidium Tubingen (Raumordnung): keine raumordnungsrechtliche Beden-

ken, Art der Nutzung im Textteil ist an die Rechtsprechung des BVerwG anzupassen.

(StralRenwesen) Umsetzung der abgestimmten Planung v. 11.11.2020, keine Einwen-

dungen.

— berlcksichtigt, redaktionelle Anpassung Textteil

Landratsamt Tubingen - Abteilung 30.1 Recht und Naturschutz:

- Naturschutz/Umweltprifung: Bewertung Retentionsflache, rechtliche Vorgabe fiir
externe (private) Ausgleichsflachen zum Satzungsbeschluss;

— Bewertung wird beibehalten, da richtig. Dingliche Sicherung der MaRnahme auf
Privatflache wurde im Grundbuch eingetragen.

- Artenschutz: Rodungsarbeiten und Ausbringung von Nisthilfen (CEF), Habitatbaum
Star wurde ohne Umsetzung der CEF-MalRnahme entfernt; Auflage ein zuséatzlicher
Starenkasten und Umsetzung bis Brutsaison 2021
— bericksichtigt; CEF-MaRRnahmen wurden im Februar 2021 umgesetzt (drei

Starenkasten und vier Meisenk&sten im Umfeld der Uhlandhalle ausgebracht)

- Umwelt und Gewerbe (Niederschlagswasser): Begriindung Pkt. Versickerung an-
passen, Anderung Textteil/Begriindung bzgl. Unterscheidung Niederschlagswasser
— bericksichtigt

- (Immissionsschutz): im Rahmen der Baugenehmigung Prifung der Randbedingungen
— berucksichtigt

- Abteilung Landwirtschaft: keine Einwendungen

Deutsche Telekom: Hinweis auf Bauherrenservice

Gemeinde Ammerbuch: keine Bedenken

Stadt TUbingen: schriftliche Mitteilung, dass keine Stellungnahme abgegeben wird.

4. Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form einer
Informationsveranstaltung am 26.03.2019 durchgefiihrt. Es wurden vier schriftlichen
Stellungnahmen abgegeben.

Ortsentwicklung

_Kein Bedarf fur einen grof3en Lebensmittelmarkt, Wunsch eines Dorfladens anstelle

eines Discounters
— Verbesserung der Nahversorgung soll erreicht werden; Betreiber fiir Dorfladen nicht
vorhanden

_Negative Auswirkungen auf den ortlichen Handelsbesatz

— schadliche Auswirkungen sind aus Sicht des Gutachtens nicht gegeben, angestrebt
wird die Kaufkraft-Ruckholung aus dem Umland.

_Verkehrszunahme durch Pkw-Kunden und Zulieferer

— es kommt zu Verkehrszunahmen; Mithahmeeffekte auf dem Weg von/zur Arbeit
kommen zum Tragen. Mit Fertigstellung der B 28 im Neckartal wird sich die Ver-
kehrsbelastung auf der L 371 reduzieren.

Verkehr

_Bessere Erreichbarkeit des Plangebietes fir Fuliganger und Radfahrer (insb. vom Orts-

kern kommend); Erganzung des vorhandenen Gehwegs entlang der Hirschauer Straf3e
bis auf das Marktgelande
— berlcksichtigt, bestehender Gehweg wird bis zum Marktgeléande verlangert.

_Prifung zweier zusatzlicher Bushaltestellen zur besseren Anbindung von ,Wurmlingen-

Nord“ und Hirschau
— Weitere Bushaltestellen im Abstand von ca. 400 m (zur Ortsmitte) und wegen zu-
satzlichem Flachenbedarf sind wenig sinnvoll.

_Berucksichtigung einer besseren Anbindung des Kapellenparkplatzes bei der Knoten-

punktldsung; staufreie optimale Zufahrt fur Pkw in den Parkraum aus beiden
Richtungen
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— Der Knotenpunkt wurde in Abstimmung mit RP Tubingen tGberplant. Es sind zwei
Linksabbiegespuren vorgesehen, von der Ortsmitte kommend fir den Kapellenpark-
platz und von Hirschau kommend auf den Parkplatz des Lebensmittelmarktes.

- Ausstattung und Gestaltung des Plangebiets
_Ladestationen fur E-Bikes auf dem Marktgelande (zusatzlich zu den dargestellten fir Kfz)
— sind grundséatzlich zulassig, jedoch Angelegenheit des Betreibers.
_Vorhaltung von sog. ,Deposit-Boxen® fir Radtouristen
— waren grundsatzlich zulassig, jedoch Angelegenheit der Stadt und nicht des Betreibers
_Erganzung eines Cafés mit Aul3ensitzplatzen in einem gestalteten Bereich
— Die Café-Nutzung ist zulassig (Art der baulichen Nutzung), die Umsetzung liegt im
Ermessen des Betreibers
_Ansprechende Prasentation eines Penny-Marktes insh. auch fir Touristen (Entwurf
nicht ansprechend); asthetische Einpassung des Marktes in die Landschaft
— Prasentation: Fassadengestaltung mit Holz, Glas, Putz, Dachbegrinung, Gebaude
nach DGNB zertifiziert; zur freien Landschaft hin wird das Gelande eingegriint.

_Erdwall im Westen (zu den Parz. Nr. 1920 und 1925/1), Klima- und Kuhlgerate ge-

rauschoptimiert hinsichtlich Anwohnerschutz, Andienung mit Lkw ohne Stérungen der

Anwohner

— Erdmodellierungen haben Flachenbedarf; It. LArmgutachten sind weder aktive
noch passive Mal3nahmen erforderlich. Die Anlieferrampe ist von der Wohnbebau-
ung abgewandt und der Larm wird durch das Geb&aude selbst abgeschirmt. Lt. Pro-
jektbeschreibung gibt es keine Erzeugung von Luftverunreinigungen. Die Gerate
werden von der Gewerbeaufsicht im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
und ggfls. anlassbezogen nach Betriebsaufnahme geprdift.

- Begrinung

_Eingrinung des Marktes, Verwendung einheimischer Baumarten fiir die Begriinung,
ausreichende Begriinung der Parkflache mit Baumen
— Im Bebauungsplan sind Pflanzgebotsflachen festgesetzt; im Osten, Stiden und Westen

mit ltckiger, gestaffelter Bepflanzung - entsprechend der Vorgaben des

Artenschutzgutachtens; im Nordwesten ist ein Abstand zur Wasserleitung notig

(Leitungsrecht). Im Bebauungsplan ist eine Pflanzliste mit einheimischen Arten vor-

gegeben. Die Stellplatzflache wird mit Baumen gegliedert; pro 6 Stellplatze ist ein

Baum zu pflanzen, die Gré3e/Volumen der Baumpflanzflache/-grube sind vorgegeben.
- Verkaufsangebot:

_Angebot von Souvenirs flr Touristen insb. am Wochenende, Verkauf regionaler Pro-
dukte, Backer/Café am Sonntag fiir Kapellenbesucher gedffnet (vgl. Café Mayer in
Hirschau)

— Im Bebauungsplan kann das Angebot nicht zielgruppengenau vorgegeben werden,
wichtig ist vor allem die Nahversorgung der 6rtlichen Bevdlkerung.

— Das Café ist zulassig, muss fiir den Betreiber wirtschaftlich sein.

- AusgleichsmalRhahmen:

__Angebot/Vorschlag auf zwei Flurstiicken am Wurmlinger Kapellenberg die Weinberg-
mauern zu erneuern; Vorschlag Entbuschung soll im Februar 2019 erfolgen mit Folge-
nutzung Schafbeweidung. Erhalt der Streuobstwiesen und vorhandener Weinbergmau-
ern flr Natur sehr wichtig.

— Die MaBnahmen sind grundsatzlich als schutzgutiibergreifende Ausgleichsmal-
nahme geeignet. Dauerhafte Sicherung von Mal3nahmen auf privaten Flachen sind
noch vertragliche Absicherungen / dingliche Sicherung im Grundbuch erforderlich.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Rahmen der Auslegung im Zeitraum vom 30.11.2020

bis einschlief3lich 08.01.2021 durchgefiuhrt; entsprechend den Vorgaben im Planungssicher-

stellungsgesetz im Internet; zusatzlich konnten die Unterlagen im Rathaus eingesehen

werden.

Seitens der Offentlichkeit ist eine Stellungnahmen (Erfordernis Gehweg) eingegangen.

— berucksichtigt; der Markt ist zur Inbetriebnahme tber einen Gehweg und einen kombinierten
Geh-/Radweg erreichbar.
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5. Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
maglichkeiten

Alternative Standorte fur die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs wurden im Zuge der
Voruntersuchungen gepruft, auf Grundlage einer Standortbewertung.

- KRES TUENGER
ENEURS AW NECKR'

Standortbewertung Lebensmittelmarkt @

|| J {‘
|JL||| ’HWm“I.

Ratianburg am Neckar, , W

T 24022015

Abb. 1: Standortalternativen vom 24.02.2015, unmafstablich

Standort Fazit Bewertungsergebnis 2/2015
1 | BricciusstralRe 37, 39
und 41

Parz. Nr. 301, 305, 306

2 | UhlandstralRe

Parz. Nr. 1334, 1335, 1336, 1338

Parz. Nr. 1920/1, 1921, 1925, 1926, 1927 | - Fernwirkung

4 | Hirschauer Stral3e

(6stlich der Uhlandhalle)

Parz. Nr. 383 (teilweise), 2210

5 | Pfaffinger StralRe* + Flachenverfiugbarkeit

Parz. Nr. 620/5, 620/6, 620/7 - Zufahrt Gber Wohngebiet,
Verlust von Gewerbefléche

6 | Hirschauer Strale
Parz. Nr. 380

1* Flachenerwerb war nicht méglich.

5* Verschiedene Betreiber lehnten den Standort aufgrund seiner unguinstigen Lage ab.
Zwischenzeitlich sind die FIst.Nr. 620/6 und 620/7 bebaut. Das FIst.Nr. 620/5 ist nicht
bebaubar, der Untergrund ist nicht tragfahig.
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Im Hinblick auf die zu erwartenden Umweltauswirkungen ist es gunstig, dass bereits vorher
intensiver genutzte Flachen (Garten, Acker) beansprucht werden.

Innerhalb des Plangebiets sind alternative Planungsmaglichkeiten sehr begrenzt. Die Auf-
teilung des Plangebiets sowie das Mal3 der baulichen Nutzung orientieren sich eng an den
Erfordernissen des geplanten Vorhabens. Mal3geblich waren insbesondere die erforderlichen
Flachen fur Gebaude und Parkplatzflachen; vorgesehene Anlagen zur Regenriickhaltung
wurden in die Randeingriinung integriert.

Die Einbeziehung eines Abschnitts der Hirschauer StraRe wurde notwendig, da die Stral3e

fur eine Zufahrt den zu erwartenden Liefer- und Kundenverkehr auf das Grundstiick ausge-
baut werden muss. Alternativen zu dieser Planung stellen sich nicht dar.

Weitere und/oder vertiefende Informationen sind der Planzeichnung, den textlichen Fest-
setzungen, der Begriindung, dem gesonderten Umweltbericht, den Gutachten und Beschluss-
vorlagen zu entnehmen.

Rottenburg am Neckar, den 08.04.2021

gez. Kirsten Hellstern gez. Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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Ubersichtsplan S ohne Mafstab S5

SRlTT=] BUEISS/ ) Y77
externe MaBnahme: die als Ausdleich X /5 A
dem Baugebiet zugeordnet ist i.S.d. des EBRAEY z
§ 1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB ¢
Flst.Nr. 2395/1

Gemarkung Wurmlingen

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB
Ortslibliche Bekanntmachung

Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB
Ortsiibliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 30.11.2020. bis 08.01.2021.

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie értliche
Bauvorschriften in der Fassung vom 09.10.2020

Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 09.10.2020

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie ortliche

23.10.2018
15.03.2019.

10.11.2020.
20.11.2020.

02.03.2021.

Bauvorschriften in der Fassung vom 09.10.2020, ergénzt 05.02.2021.
Begrindung in der Fassung vom 09.10.2020, erganzt 05.02.2021.
Umweltbericht in der Fassung vom 09.10.2020,

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festsetzungen mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar (ibereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den 08.03.2021

gez. T. Weigel gez. A. Garthe
Erster Burgermeister Leiterin des
Stadtplanungsamtes
Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB
Rottenburg am Neckar, den 16.04.2021 gez. A. Garthe
Leiterin des
Stadtplanungsamtes
- KREIS TUBINGEN - FERTIGUNG

_ STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL WURMLINGEN

BEBAUUNGSPLAN
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

»,Lebensmittelmarkt Wurmlingen*

Bestand der Planung: 1 Blatt und gesonderter Textteil

Planteil vom 09.10.2020, erg. 05.02.2021_ Rechtsverbindlich seit 16.04.2021






