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1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Fur die langfristige Sicherung der Grundversorgung der Stadt Neudenau beabsichtigt die
Netto Marken-Discount Stiftung & Co.KG die Erweiterung ihres bestehenden Netto-
Marktes in der Kernstadt Neudenau. Die Anderung des Bebauungsplanes wird zur Um-
setzung der Erweiterungsabsichten erforderlich. Die Stadt Neudenau unterstitzt das Vor-
haben.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die Erhaltung einer zeitgemaRen Grundversorgung der
Stadt Neudenau. Gleichzeitig werden wohnortnahe Arbeitsplatze fir die Zukunft erhal-
ten.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerk-
male werden erfullt:

= Die Uberbaubare Grundsticksflache bleibt mit 2.270 m2 unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m2 wobei gemaR der vorliegenden Vorprifung des Ein-
zelfalls keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

= Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

= Anschluss an bebaute Ortsteile
Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange und der Erdrterung ab-
gesehen werden. Von der zuerst genannten Verfahrenserleichterungen ,Verzicht auf

Umweltbericht* wird Gebrauch gemacht. Zur Vorabklarung der Grundziige der Planung
wird eine frihzeitige Beteiligung durchgefthrt.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich rund 600 m Gstlich des Stadtkerns von Neudenau.

Begrindung — Entwurf Seite 1
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MaRgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind die Flurstiicke ganz oder teilweise (t):

2671/1, 2671/2, 2671/3, 2671/4, 3061, 3059 (t) und 545 (t)
Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 0,8 ha.
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Abb. 1: Auszug aus OpenStreetMap (Quelle OpenStreetMap)

3.2 Bestandssituation

‘\-ﬁ I.'E-EIE ‘@# 5

Abb. 2: Luftbild (Quelle: LUBW — Geodatenbasis © Landesamt fiir Geoinformation und Landesent-
wicklung Baden-Wirttemberg (www.lgl-bw.de))
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Stadt Neudenau — Gemarkung Neudenau il_'(

Bebauungsplan ,Turgéarten - 1. Anderung*

3.3

4.1

Der Anderungsbereich wird aktuell bereits tiberwiegend fiir den bestehenden Netto-
Markt inklusive Flachen fir Parkplatze und Fahrgassen verwendet. Im Osten und Stiden
des Areals befinden sich zahlreiche Gehdlz- und Baumbestéande, die das Plangebiet ein-
grinen. Im Suden befindet sich eine Regenriickhaltemulde.

Begrenzt wird der Anderungsbereich im Norden durch die ,Siglinger Strafe“. Im Siiden
grenzt ein bestehender Wirtschaftsweg an das Plangebiet an. Westlich des Areals befin-
den sich landwirtschaftliche Flachen und im Osten befinden sich Griinflachen mit einigen
Baumbestanden.

Ostlich des Plangebietes in etwa 160 m Entfernung befindet sich das Sportgeléande von
Neudenau.

Verkehrliche Erschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tiber die ,Siglinger Stral3e”.

Technische Ver- und Entsorgung

Aufgrund der innerértlichen Lage und der bereits bestehenden Bebauung ist der Ande-
rungsbereich bereits an das ortliche Leitungs- und Kanalnetz angebunden.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdéachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Fur den Anderungsbereich gilt bisher der seit dem 13.02.2007 rechtskréaftige Bebauungs-
plan , Turgarten®.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Neudenau ist als Kleinzentrum ausgewiesen und zahlt nach dem Landesentwicklungsbe-
richt 2002 zur Randzone des Verdichtungsraums ,Region Franken®. Neudenau liegt zwi-
schen den Landesentwicklungsachsen Heilbronn — Neckarsulm - Mosbach und
Neckarsulm — Mockmuhl — Tauberbischofsheim.

Gemall dem Grundsatz der Landesplanung sollen Kommunen, die zum L&ndlichen Raum
im engeren Sinne zahlen eine wohnortnahe Grundversorgung mit Waren und Dienstleis-
tungen des taglichen und haufig wiederkehrenden Bedarfs sicherstellen.

GemaR Plansatz 3.3.7 (Ziel) sollen sich grofflachige Einzelhandelsbetriebe in das zentral-
ortliche Versorgungssystem einfuigen; sie dirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und
Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Hiervon abweichend

Begrindung — Entwurf Seite 3
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kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion
in Betracht, wenn dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Sied-
lungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammenwachsen sind.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet als ,sonstige Flache* dargestellt. Weiterhin
wird nachrichtlich ein Landschaftsschutzgebiet (Bestand) ausgewiesen. Zu beachtende
raumordnerische Ziele und Grundsétze sind in der Raumnutzungskarte nicht festgelegt.

Laut Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 wird die Stadt Neudenau als Kleinzentrum
ausgewiesen.

Gemal Plansatz 2.4.3.2.2 (Ziel) sind ,die Ausweisung, Genehmigung, Errichtung oder Er-
weiterung von regionalbedeutsamen EinzelhandelsgroRbetrieben und sonstigen grof3fla-
chigen Handelsbetrieben far Endverbraucher (regionalbedeutsame
EinzelhandelsgroBprojekte) [...] in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren zul&ssig.
Abweichend von obiger Regel sind jedoch EinzelhandelsgroBprojekte zur Sicherung der
Grundversorgung zulassig in Kleinzentren, sofern der Absatz nicht wesentlich Gber den Ver-
flechtungsbereich hinausgeht, in nicht-zentralen Gemeinden, sofern der Absatz nicht we-
sentlich Uber das Gemeindegebiet hinausgeht. Die GroRRe der Einzelhandelsgrol3projekte
muss dem System der Zentralen Orte entsprechen. Dies gilt auch bei Erweiterung schon
vorhandener Betriebe. Die zuladssige Verkaufsflache der EinzelhandelsgroRprojekte richtet
sich nach der Einwohnerzahl des zentralen Ortes und seines Verflechtungsbereiches. Bei
der Grundversorgung ist Verflechtungsbereich der klein- und unterzentralen Funktionsstufe
malfigeblich; bei Gutern des mittel- und langerfristigen Bedarfs ist es je nach Hierarchiestufe
der entsprechende Verflechtungsbereich.”

Es wurde ein Zielabweichungsverfahren zur Heilung des VerstolRes gegen das Integrati-
onsgebot (Ziel der Raumordnung) durchgefihrt. Mit Datum vom 30.05.2023 wurde die
beantragte Zielabweichung durch das Regierungsprasidium Stuttgart zugelassen.

Der Anderungsbereich befindet sich sowohl in einem Vorbehaltsgebiet fiir Erholung so-
wie in einem Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkommen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Erweiterung eines bestehenden
Lebensmittelmarktes. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Vorbehaltsgebiet erge-
ben sich durch die Planédnderung nicht. Die landschaftliche Erholungseignung wird durch
die geplante Gebdudeweiterung nicht beeintréchtigt, da das Plangebiet bereits durch
eine bauliche Vorbelastung gepragt ist. Durch die Erweiterung des Netto-Marktes in
Neudenau wird ein Beitrag zur langfristigen Sicherung der Grundversorgung geleistet.
Diesem Ziel wird der Vorrang vor der landschaftlichen Erholungseigenschaft, welche an
diesem Standort bereits allenfalls nur noch eingeschrankt vorhanden ist, eingerdumt. Ein
Eingriff in das Grundwasser ist nicht vorgesehen.

Begrindung — Entwurf Seite 4
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Abb. 3:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020)
(Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken)

4.2 Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist in der 4. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans der Stadt Neudenau als ,,Gemischte Bauflache* bzw. als ,Griinflache* darge-
stellt. Die Planung entspricht somit teilweise nicht dem Entwicklungsgebot gem.
§ 8 BauGB. Der Flachennutzungsplan wird daher im Rahmen des beschleunigten Verfah-
rens gemal § 13a BauGB entsprechend berichtigt und kiunftig als ,,Sonderbauflache” dar-
gestellt.

Begriindung — Entwurf Seite 5
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4.3

Abb. 4:  Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (Quelle: IFK)

Schutzgebiete

Biotop

[ ofteniandbiotopkartierung
[ waldbiotopkartierung

7] FrH-Gebiet (Abfrage)

&Y vogelschutzgebiet (Abfrage)
F Landschaftsschutzgebiet

Abb. 5:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht berthrt:

Begriindung — Entwurf Seite 6
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Landschaftsschutzgebiet ,,Jagststal”

Der Planbereich befindet sich teilweise innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Jagsttal
mit angrenzenden Gebietsteilen zwischen Neudenau-Siglingen und Bad Friedrichshall-
Jagstfeld und Sulztal bei Neudenau-Siglingen®. Grundsatzlich ist gemal? § 5 LSG-VO ist
die Errichtung von baulichen Anlagen erlaubnispflichtig und lediglich in Form einer Er-
laubnis nach § 79 NatSchG vorgesehen. Fir den bestehenden Netto-Markt wurde bereits
eine Erlaubnis von den Verboten der Landschaftsschutzgebietsverordnung erteilt.

FFH-Gebiet ,,Untere Jagst und unterer Kocher*

In stdlicher Richtung befindet sich das FFH-Gebiet ,,Untere Jagst und unterer Kocher“ in
etwa 50 m Entfernung zum Anderungsbereich. Negative Auswirkungen sind aufgrund
der Entfernung nicht zu erwarten.

Wasserschutzgebiet ,,Neudenau-Siglingen (Wert und Untere Aue)“

Das Plangebiet liegt in Zone IIIA des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebietes
~Neudenau-Siglingen (Wert und Untere Aue)*".

Gesetzlich geschitzte Biotope

Suidlich des Anderungsbereiches befindet sich die Offenlandbiotopkartierung ,Jagst Ost-
lich Neudenau® in einer Entfernung von etwa 55 m. Nérdlich des Anderungsbereiches
befinden sich weitere Offenlandbiotopkartierungen:

~Feldhecken im Gewann “Im Aile™ in etwa 15 m Entfernung zum Plangebiet,
»Trockenhang im Gewann ‘Katzenstirne™ in etwa 30 m Entfernung zum Plangebiet,
~Trockenmauern Il im Gewann ‘Im Hornle™ in etwa 45 m Entfernung zum Plangebiet.

Weiterhin befindet sich nérdlich des Anderungsbereichs die Waldbiotopkartierung ,,Los-
klinge O Neudenau® in einer Entfernung von etwa 60 m. Negative Auswirkungen sind
aufgrund der Entfernung zum Anderungsbereich nicht zu erwarten.

Begrindung — Entwurf Seite 7
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Abb. 6:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)
Westlich des Anderungsbereiches befindet sich eine Kernflache des Biotopverbundes
mittlerer Standorte. Diese liegt geringfugig im Bereich der ,Eichklinge* innerhalb des
Plangebietes. Darin wird bereits aktuell eine offentliche Grinflache ausgewiesen, die
auch weiterhin bestehen bleiben soll. Im Stidosten bertihrt ein 1.000m Suchraum der
Biotopverbundflachen trockener Standorte den Anderungsbereich geringfiigig.

Uberschwemmungsgebiet - HQ 100 (HQextrem)
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Abb. 7:  HQ 100 und HQ extrem (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)
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5. Einzelhandelsgutachten

Aufgrund der GroRRe dieses Vorhabens regelt sich die Zulassigkeit nach § 11 Abs. 3
BauNVO und den im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg formulierten Prifkriterien
sowie nach den landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Es wurde daher von der
GMA bis August 2022 eine umfassende Auswirkungsanalyse erstellt, in der das Projekt
hinsichtlich der nachfrage- und angebotsseitigen Rahmenbedingungen begutachtet
wurde.

Die wesentlichen Ergebnisse werden nachfolgend dokumentiert. Einzelheiten kénnen
dem Gutachten enthommen werden. Die Auswirkungsanalyse ist als Anlage dem Bebau-
ungsplan beigefligt.

Konzentrationsgebot

Zwar ist mit einem kleinflachigen Lebensmitteldiscounter eine gewisse Versorgung vor-
handen. Jedoch zeigen die unterdurchschnittliche Verkaufsflaichenausstattung und die
Kaufkraftabfliisse, dass die Stadt Neudenau mit dem vorhandenen Besatz ihrer Versor-
gungsaufgabe flr 5.445 Einwohner nur teilweise gerecht wird. Im Sinne einer voraus-
schauenden Stadtentwicklung sind daher MaRnahmen zu treffen, um eine langfristige
Grundversorgung in Neudenau sicherzustellen. Mit der Erweiterung des Marktes kénnte
der Netto-Lebensmitteldiscounter zukunftsfahig aufgestellt und die Grundversorgung
der Neudenauer Bevolkerung langfristig gesichert werden.

Integrationsgebot

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass sich der Projektstandort am siidlichen Orts-
ausgang von Neudenau befindet und damit nicht stédtebaulich integriert ist. Nur fiir eine
sehr geringe Anzahl an Einwohnern ist der Discounter fuRBlaufig erreichbar. Die ausge-
préagte Topografie des Ortes erschwert die Ful3laufigkeit durch den H6henunterschied
zwischen Netto und Wohngebiet. Dennoch hat sich der Netto-Lebensmitteldiscounter
sehr gut etabliert. Das Integrationsgebot wird nicht erfillt.

Es wurde ein Zielabweichungsverfahren zur Heilung des VerstolRes gegen das Integrati-
onsgebot durchgefihrt. Mit Datum vom 30.05.2023 wurde die beantragte Zielabwei-
chung durch das Regierungsprasidium Stuttgart zugelassen.

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot wird eingehalten. Das Einzugsgebiet des erweiterten Netto-Le-
bensmitteldiscounters erstreckt sich lediglich tber die Stadt Neudenau. Im Hinblick auf
die Umsatzherkunft sowie den landesplanerischen Vorgaben ist festzustellen, dass ca. 95
% des Umsatzes aus Neudenau stammen. Lediglich 5 % des Umsatzes flielen aus dem
Uberortlichen Einzugsgebiet an den Standort.

Beeintrachtigungsgebot

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten. In Neudenau verbessert sich die Versor-
gung durch die Modernisierung von Netto. Auswirkungen auf die Stadtmitte sind nicht
zu erwarten. In Bezug auf die umliegenden Stédte und Gemeinden ist festzuhalten, dass
die Erweiterung von Netto in Neudenau aufgrund der niedrigen Umsatzumverteilungs-
guoten keine Wirkungen nach sich zieht. Die marginalen Umsatzumverteilungseffekte

Begrindung — Entwurf Seite 9



Stadt Neudenau — Gemarkung Neudenau il_'(

Bebauungsplan ,Turgéarten - 1. Anderung*

6.1

6.2

6.3

sind als rein wettbewerbliche Wirkungen einzustufen und kdnnen vernachlassigt werden.
Zusammenfassend lasst sich somit festhalten, dass durch die Erweiterung des Netto-
Marktes in Neudenau ein Beitrag zur langfristigen Sicherung der Grundversorgung ge-
leistet werden kann.

Plankonzept

Vorhabensbeschreibung

Die Netto Marken-Discount Stiftung & Co.KG beabsichtigt den bestehenden Netto-
Markt in Neudenau zur Erhaltung der bestehenden Nahversorgung zu erweitern. Ziel ist
es den bestehenden Netto-Markt zu einem zeitgemalien Lebensmittelmarkt inklusive Ba-
ckerei mit einer Verkaufsflache von zusammen rund 1.150 m2 zur Sicherung der Grund-
versorgung der Stadt Neudenau auszubauen.

Der Lebensmittelmarkt soll in nérdlicher sowie westlicher Richtung erweitert werden. Die
bestehenden Stellplatze im Nordosten in Richtung der ,Siglinger StralRe” sowie vor dem
Eingang des bestehenden Gebaudekomplexes entfallen aus diesem Grund. Aus diesem
Grund ist es vorgesehen die Parkplatzflache etwa 5 m in Richtung Siiden zu erweitern.
Die Anlieferung erfolgt wie bisher im rickwartigen Teil des Lebensmittelmarktes im Si-
den. Um die bestehende Einbindung zur angrenzenden Landschaft zu erhalten, werden
die bestehenden Pflanzgebot auf den privaten Grinflachen tGiberwiegend erhalten.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt weiterhin ohne UmbaumafRnahmen tber die ,,Sig-
linger StralRe”.

Der Anderungsbereich ist bereits vollstandig erschlossen.

Loschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf fir den Grundschutz soll Gber das bestehende Leitungsnetz ge-
deckt werden, dies ist von der Gemeindeverwaltung zu prifen. Die Stralen im Gebiet
sind fir den Einsatz von Ldsch- und Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr geeignet.

Erforderliche Abstellflachen fir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf dem Baugrundstiick so-
wie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.

Alternativenprifung

Bereits im Zuge der Ansiedlung des Netto-Marktes wurden die notwendigen Standort-
faktoren, die fir einen geeigneten Standort eines Lebensmittelmarktes seitens des Be-
treibers benotigt werden, ermittelt. Hierzu zéhlten u.a. die topgrafischen Gegebenheiten,
eine Mindestgrofle des Grundstiicks von 4.000 m?, Zentralfunktion, Lage an einer Ein-
oder Ausfallstrale als Anforderungen. Hierbei wurden bei der Standortfindung auch al-
ternative Standorte wie z.B. beim Bahnhof in Neudenau, ein Areal in der RGmerstralie,
eine Freiflache beim Feuerwehrhaus, eine Freiflache zwischen Neudenau und Herbolz-
heim und eine Flache im Kernstadtbereich diskutiert. Bei diesen Alternativen konnten

Begrindung — Entwurf Seite 10
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7.1

jedoch nicht alle Grundvoraussetzungen des Investors bzw. des Marktbetreibers erfillt
werden. Aufgrund der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten und der Topografie in der
Stadt Neudenau gibt es keinen besser geeigneten Standort fir den Netto-Markt, auch
wenn dieser etwas auBerhalb und nicht in fuBlaufiger Erreichbarkeit von den Wohnge-
bieten bzw. der Stadtmitte zu erreichen ist. Die Erweiterung des bestehenden Netto-
Marktes folgt dem Ziel der Nachverdichtung und dem flachensparenden Umgang mit
dem Schutzgut Boden.

Umfang der Plandnderungen

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Turgarten® werden im Bereich der
Plandnderung die nachfolgenden Festsetzungen geandert bzw. erganzt. Darliiber hinaus
behalten die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans , Turgarten® ihre Gultigkeit.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der angestrebten Realisierung eines grofRflaichigen Lebensmittelmarkts erfolgt
die Ausweisung eines sonstigen Sondergebiets gemal? § 11 Abs. 3 BauNVO. Dabei ist die
Nutzung grof¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel mit Backerei und Gastroflache zuléssig.
Die maximale Gesamtverkaufsflache fir den Lebensmitteleinzelhandel und die Béackerei
wird auf 1.150 m2 beschrankt. Die Festsetzungen dienen der Sicherstellung einer ver-
brauchernahen Grundversorgung in der Stadt Neudenau.

Mald der baulichen Nutzung

Fur das Sondergebiet erfolgt, orientiert an der bestehenden Bebauung mit Geb&uden
und Stellplatzen, weiterhin die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,6.

Um eine ausreichende Zahl an Kundenstellplatze errichten bzw. erhalten zu kdnnen, ist
eine Uberschreitung der Grundflachenzahl geméaR § 19 Abs. 4 BauGB bis zu einem Wert
von 0,9 zuléssig.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiucksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Um die vorgesehene Gebaudeerweiterung zu erméglichen, wurde eine abweichende
Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise mit einer Langenbeschrankung auf 57,00 m
festgesetzt. Die bereits bestehenden Baugrenzen wurden orientiert an das konkrete Vor-
haben mit einem gewissen Spielraum ebenfalls erweitert.

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

Im Einzelnen wurden folgende MalRnahmen zur Berticksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Orts- und Landschaftsbilds fiir den Anderungsbereich neu in den
Bebauungsplan aufgenommen:

= Verwendung insektenschonender Beleuchtung
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= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverklei-
dungen

Weiterhin befinden sich folgende MalRnahmen zur Berlcksichtigung der Belange des
Umweltschutzes und des Orts- und Landschaftsbildes bereits im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ,,Turgarten*:

= Verwendung versickerungsféhiger Oberflachenbefestigungen

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverklei-
dungen

= MalRhahmen zu Schutz des Bodens

Ortliche Bauvorschriften

Ergdnzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden 6rtli-
che Bauvorschriften gemal § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,|l. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN“ im textlichen Teil aufgefuhrt.

Anforderungen an die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen

In Anlehnung an die Vorhabensplanung und ublichen Dachformen von Lebensmittel-
markten werden neben der bereits zulassigen Dachform Satteldach auch Pultdacher mit
einer Dachneigung von bis zu 20° sowie Flachdacher mit einer Dachneigung von 0-5°
zugelassen.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des Stralenbilds und der umliegenden
Landschaft werden die Werbeanlagen auf Dachflachen und auf untergeordnete Bauteile
beschrankt. Des Weiteren erfolgen Beschrankungen hinsichtlich der GroRe, Ansichtsfla-
che und Hbhe von Werbeanlagen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet
sich bereits eine bestehende freistehende Werbepylone.

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan dbernommen:

» Bodenfunde

= Altlasten

= Bodenschutz

= Grundwasserfreilegung
= Baugrunduntersuchung
= Einfriedungen
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Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im be-
schleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberiihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung insbesondere die Belange
des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich zu
bertcksichtigen.

Unter Berlcksichtigung der Bestandssituation und der im Bebauungsplan vorgesehenen
Festsetzungen lasst sich Folgendes festhalten:

Mensch und Gesundheit

Das geplante Vorhaben kommt dem Ziel der innerdrtlichen Nachverdichtung des Sied-
lungskoérpers nach. Im Zuge der Innenentwicklung kann mit der Realisierung des Erwei-
terungsvorhabens durch die Verdichtung flachensparend ein zukunftsfahiger
Lebensmittelmarkt mit den neuesten Standards in der Kernstadt Neudenau geschaffen
werden. Dies gewdhrleistet auch in Zukunft weiterhin die Grundversorgung fur die Kern-
stadt mit ihren dazugehdrigen Stadtteilen.

Tiere und Pflanzen

Der Anderungsbereich besteht bereits zu einem erheblichen Anteil aus versiegelten Fla-
chen (bisher ca. 3.630 m?). Durch die Erweiterung des bestehenden Netto-Marktes wer-
den zusétzlich etwa 250 m? neu versiegelt. Dies wird hauptséchlich durch die Erweiterung
des Parkplatzflachen nach Stiden verursacht. Zur Reduzierung der neu entstehenden Ver-
siegelung wird jedoch auch im Bereich in Richtung ,,Siglinger StraRe” im Bereich der Park-
platzflachen eine Flache entsiegelt und zukiinftig als Eingrinung bepflanzt. Dennoch
wird durch den Eingriff in die Schutzgiter Tiere und Pflanzen der Lebensraum der dort
vorkommenden Arten auf diesen Flachen im Stden zerstort.

Boden und Wasser

Durch die bereits bestehende Bebauung bzw. Versiegelung des Plangebiets ist die na-
tarliche Bodenfunktion in den versiegelten Flachen des Plangebiets bereits vollstandig
verloren gegangen.

Im Plangebiet wird im Stiden durch die Erweiterung der Parkplatzfliche und den Anbau
des Bestandsgebaudes die natirliche Bodenfunktion durch Abtrag, Umlagerung und
Verdichtung der vorhandenen Béden im Zuge der Bebauung beeintrachtigt. Im direkten
Bereich der Bebauung (Flachenversiegelung) fuhrt die Beeintrachtigung des Bodens zum
vollstandigen Verlust der natiirlichen Bodenfunktion.
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Negative Auswirkungen auf Grundwasser und Wasserhaushalt allgemein werden in erster
Linie durch Versiegelungen und der damit einhergehenden Erh6hung des oberflachigen
Wasserabflusses hervorgerufen.

Durch die erhéhte Versiegelung verringert sich die fur die Infiltration von Regenwasser
vorhandene Flache, sodass die Riickfiihrung des anfallenden Oberflachenwassers in den
natdrlichen Wasserhaushalt (durch Versickerung, Verdunstung) weiter verringert.

Durch die Beibehaltung der Festsetzung zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage zur
Oberflachenbefestigung kann der Oberflachenabfluss jedoch vermindert werden.

Luft und Klima

Art und Umfang der Planung stellen sich nicht als erheblich klimarelevant dar. Das Pla-
nungsziel, flichenschonend zu bauen und dabei das bereits vorhandene Baulandpoten-
tial im Sinne der Innenentwicklung zu aktivieren, tragt dazu bei, der weiteren Zersiedlung
und dem damit verbundenen erhéhten verkehrsbedingten Ausstofl von CO2 entgegen-
zuwirken.

Aufgrund der im Umfeld des Plangebiets weiterhin vorhandenen groRziigigen Freiraum-
struktur hat die vorgesehene Bebauung keine grofRe Bedeutung fur die Kalt- und Frisch-
luftproduktion im Vergleich zur Bestandssituation. Die Umweltauswirkungen auf das
Ubergeordnete Klima und die Luft kdnnen aufgrund der GebietsgroRe als nicht erheblich
bezeichnet werden

Landschaftsbild

Es handelt sich hierbei um eine Erweiterung eines Bestandgebé&udes, welches um etwa
10-15 m erweitert werden soll. Die Erweiterung des Gebaudes erfolgt hauptsachlich in
Richtung ,Siglinger StralRe”. Der Parkplatz wird teilweise nach Stiden erweitert. Durch die
bestehende Bebauung ist deshalb eine stadtebauliche Vorpragung bereits gegeben. Das
geplante Gebdude tritt auch weiterhin als eingeschossiges Bauwerk in Erscheinung und
wird durch Pflanzgebote ausreichend eingegriint. Negative Beeintrachtigungen sind da-
her nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung das Ingenieurbiiro fur Umweltplanung Wagner + Simon durchgefihrt. Dabei
wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und
Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wurttemberg briiten-
den europaischen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Européische Vogelarten:

- Das Geléande des Lebensmittelmarktes hat fir Vogel keine besondere Bedeutung.
Deshalb und auf Grund der nur kleinflachigen Betroffenheit von Grinflaichen wurde
auf eine Erfassung der Vogel verzichtet.
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In den Gebuischen auf den Grinflachen kdnnen einige wenige Freibriter wie die Am-
sel oder die Monchsgrasmuicke geeignete Brutmoglichkeiten finden. In den Gebu-
schen auf der Boschung bzw. der Hecke dstlich kommen weitere Freibriter wie die
Heckenbraunelle oder die Dorngrasmiuicke hinzu. Auch Bodenbriter wie Zilpzalp und
Rotkehlchen kdnnen dort u.U. briten.

Am Gebdude ist das Potential fur Brutvogel sehr gering. Ganzlich ausgeschlossen
werden kénnen Bruten von z.B. Hausrotschwanz, Bachstelze oder Blaumeise aber
nicht.

Eine Totung oder Verletzung von Vogeln (Verbotstatbestand Nr. 1) wére u.U. zu er-
warten, wenn die Geholze in den Grinflachen wahrend der Brutzeit entfernt und da-
bei Nester mit Eiern zerstort, Jungvogel und ggf. auch briitende Altvégel zu Schaden
kommen. Dies lasst sich vermeiden, in dem die erforderliche Rodung der Geblsche im
Winterhalbjahr (1.10 - 28.02) stattfindet.

Durch die Erweiterung des Marktes und der Stellplatze entstehen keinen Stérungen,
die erheblich sind und sich auf die Erhaltungszustande lokaler Populationen auswir-
ken (Verbotstatbestand Nr. 2).

Es gehen zudem nur wenige Gebusche und wenige gm Grunflache verloren und da-
mit allenfalls wenige Brutreviere von ubiquitaren Freibritern. Die 6kologische Funk-
tion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfillt, Verbotstatbestand Nr. 3 tritt nicht ein.

Tiere- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie:

Fledermause:

In Neudenau, am Talhang und in groRen Baumen an der Jagst gibt es sicher Fleder-
mausquartiere. Das Jagdgebiet der Tiere zieht sich am Talhang und der Jagstaue ent-
lang.

Das Gelande des Lebensmittelmarkts hat fir die Artengruppe jedoch keine beson-
dere Bedeutung. Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit wéare nur zu erwarten, wenn
es im Bereich des umzubauenden Marktgebaudes oder an den entfallenden Gehol-
zen geeignete Quartierstrukturen gibt.

Bei der Begehung wurde auch das Marktgebdude auf potentielle Quartierstrukturen
untersucht. Das Gebaude ist verputzt und hat ein Satteldach. Mdgliche Spaltenquar-
tiere unterhalb des Dachtraufs sind verschlossen und auch sonst gibt es keine als
Quartier geeigneten Strukturen.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdénde im Sinne des § 44 BNatSchG sind bzgl. der
Fledermause nicht zu erwarten.

Reptilien:

Unter anderem vom Talhang auf der gegenuberliegenden Stralenseite sind Vorkom-
men von Zauneidechse und Schlingnatter bekannt. Ob es die Mauereidechse bereits
bis nach Neudenau geschafft hat, ist nicht bekannt. Auszuschliel3en ist das aber nicht.
Auch sudlich der StraRe ist mit einem Vorkommen oder zumindest dem gelegentli-
chen Auftauchen von Zauneidechse und Schlingnatter zu rechnen. Das zeigte z.B. der
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Nachweis einer Schlingnatter unweit westlich, unmittelbar an der Jagst. Im Umfeld
des Lebensmittelmarktes sind u.a. die Grabenbdschungen westlich, die Bdschung
sudlich und die Randbereiche im Nordosten entlang der StraRRe interessante Flachen,
in denen zumindest Zauneidechsen vorkommen kénnten.

- Hinweise auf ein Vorkommen gab es nicht und es ist nicht zu erwarten, dass die Fla-
chen dauerhaft besiedelt sind. Dennoch kann nicht génzlich ausgeschlossen werden,
dass zumindest wahrend der Aktivititsphasen gelegentlich Reptilien in den Flachen
auftauchen.

- Es werden kleine Bereiche von Griunflachen beansprucht, die keine besondere Le-
bensraumeignung haben und in denen es auch keine Hinweise auf Vorkommen gab.
Der Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Verbotstatbestand Nr. 3) und er-
hebliche Stérungen mit Auswirkungen auf die Erhaltungszustande lokaler Populatio-
nen (Verbotstatbestand Nr. 2) sind nicht zu erwarten.

- Um sicherzustellen, dass auch eine Totung oder Verletzung (Verbotstatbestand Nr.
1) ausgeschlossen werden kann, wird empfohlen, die beanspruchten Griinflachen im
Vorfeld der BaumaRnahmen regelméaRig zu mahen. Durch die dann fehlende Deckung
ist sichergestellt, dass sich bei Baubeginn keine Reptilien in den Bauflachen aufhalten
und bei einsetzenden Bauarbeiten zu Schaden kommen.

- Das Eintreten von Verbotstatbestanden im Sinne des § 44 BNatSchG ist beziiglich der
Reptilien nicht zu erwarten.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Dem Klimaschutz und der Klimaanpassung kommt in der bauleitplanerischen Abwaé-
gungsentscheidung kein Vorrang vor anderen Belangen zu. Das Gewicht des Klimaschut-
zes bestimmt sich aufgrund der konkreten Planungssituation. Im konkreten Fall wird eine
innerortliche Mischbauflache nachverdichtet und kiinftig als Sonderbauflache ausgewie-
sen. Fur das Plangebiet wurden bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan , Tlrgarten®
verbindliche Festsetzungen zum Klimaschutz getroffen:

= Eswird die Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze vor-
geschrieben. Damit soll die Niederschlagsversickerung im Plangebiet erhdht und das
lokale Kleinklima gestarkt werden.

= Die Nutzung von erneuerbaren Energien wird durch die Zulassigkeit von Solarkolle-
ktoren und Photovoltaikanlagen im gesamten Plangebiet gewahrleistet. Die Errich-
tung solcher Anlagen wird von Seiten der Gemeinde ausdrticklich begruRt.

Die Planung berticksichtigt auch weiterhin in ausreichendem Male die Belange des Kli-
maschutzes. Durch die bestehenden Festsetzungen wird eine klimagerechte Entwicklung
gefordert und sichergestelit.

Hochwasserschutz

Im Siidosten des Anderungsbereichs befindet sich ein Uberschwemmungsgebiet des
HQuo00. innerhalb des Geltungsbereiches. In diesem Bereich befinden sich eine private
Grunflache sowie eine offentliche Grunflache mit bestehender Retentionsmulde. Nur ein
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geringer Teil der Sonderbauflache ragt in das Uberschwemmungsgebiet hinein. Das Bau-
feld befindet sich vollstdndig auRerhalb des HQ1qo.

Die Uberflutungsflachen des HQexwrem reichen im Siiden bzw. Stidwesten bis an die Park-
platzflaichen heran. Das Baufeld ist auch bei diesem Uberschwemmungsereignis nicht
betroffen.

Nach § 78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind keine neuen Bau-ge-
biete in Uberschwemmungsgebieten zulassig. BloRe Anderungen wie hier vorliegend fal-
len hingegen nicht darunter.

In diesem Fall sind die Belange des Hochwasserschutzes im Rahmen der bauplanerischen
Abwéagung sowie der fir die Vorhabenszulassung erforderlichen hochwasser-schutz-
rechtlichen Abweichungsentscheidungen (878 Abs. 3 WHG) zu bertcksichtigen. Diese Zu-
lassungsvoraussetzungen werden in der Folge grundsatzlich abgeprift:

1. ,,Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger*

Durch die Bebauungsplandnderung wird die bestehende Baugrenze im Bereich des be-
stehenden Netto-Marktes im Stiden des Sondergebietes beibehalten. Die Erweiterung
der bestehenden Baugrenze erfolgt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsge-
bietes. Die Hochwassersituation wird sich durch die Bebauungsplandnderung daher nicht
wesentlich verandern.

Nachteilige Auswirkungen fur Oberlieger oder Unterlieger sind nicht erkennbar.

2. ,Vermeidung einer Beeintréchtigung des bestehenden Hochwasserschut-
zes*

Im Bereich der Plandnderung und in der ndheren Umgebung sind keine bestehenden
HochwasserschutzmaRnahmen vorhanden. Somit ist hier keine Beeintrachtigung gege-
ben.

3. ,,Hochwasserangepasste Errichtung des Bauvorhabens*

Bei dem Gebé&udeteil im Bereich des HQ100 handelt es sich um das Bestandsgeb&ude der
Netto-Marktes. Eine Erweiterung der baulichen Anlage ist nicht vorgesehen. Die beste-
hende Baugrenze wurde in diesem Bereich aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan , Tir-
garten* ibernommen. Die erweiterten Baugrenzen im Norden und Westen angrenzend
an das Bestandsgeb&ude befinden sich auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes des
HQ100.

Zur Berucksichtigung der hochwasserangepassten Bauweise wurde die Erdgeschossfufl3-
bodenhdhe bereits fir das Baufeld auf 167,535 m 0. NN festgesetzt.

Im Textteil des Bebauungsplans wird auf die Vorgaben des § 78 Abs. 5 WHG verwiesen.

Starkregen

In der fir die Stadt Neudenau erstellten Starkregengefahrenkarte wird fur den Ande-
rungsbereich bei einem seltenen Ereignis lediglich der sidwestliche Bereich der beste-
henden Parkplatzflache mit einem geringen Flachenanteil Uberflutet. Die
Uberflutungstiefe liegt hierbei bei tiberwiegend 5-10 cm bzw. untergeordnet bei 10-50
cm. Bei einem auflergewohnlichen Abflussereignis wird von Norden kommend die
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9.1

9.2

9.3

9.4

bestehende Parkplatzflache bis hin zum Bestandsgebaudes des Nettomarktes eine Uber-
flutungstiefe von 5-10 cm Uberflutet. Im nérdlichen Bereich der bestehenden Parkplatz-
flache wird eine Uberflutungsflache von 10-50 cm erreicht. Bei einem extremen
Abflussereignis wird der bestehende Parkplatz sowie der Bereich des Bestandsgebdudes
nahezu vollstandig Uberflutet.

Immissionen

Es handelt sich hierbei um eine Bestandserweiterung des bestehenden Nettomarktes. Mit
erheblich negativen Auswirkungen ist daher im Vergleich zur bestehenden Situation
nicht zu rechnen.

Verkehr

Durch die Erweiterung des bestehenden Netto-Marktes am Siedlungsrand von Neu-
denau wird sich das Verkehrsaufkommen im Vergleich zur Bestandssituation nicht we-
sentlich erhdhen. Der Verkehr wird wie bisher Uber die ,Siglinger Strafle” (L 1096)
abgewickelt. Ein erheblich gesteigertes Verkehrsaufkommen im Siedlungsbereich und
negative verkehrliche Auswirkungen durch die Planung sind durch die Markterweiterung
aus diesem Grund nicht zu erwarten.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Anfang 2023 abgeschlossen werden.

Bodenordnung

Bodenordnende Malinahmen werden nicht erforderlich. Das Baugrundstiick befindet
sich Eigentum der Netto Marken-Discount Stiftung & Co.KG.

Stadtebauliche Vertrage

Es wird ein stadtebaulicher Vertrag mit der Netto Marken-Discount Stiftung & Co.KG. im
weiteren Verfahren abgeschlossen.

Kosten und Finanzierung

Die anfallenden Planungskosten werden durch den Vorhabenstrager ibernommen.
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