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Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt an der Wéssinger StraRe”, 1. Anderung in Wéssingen
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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

Rechtsplan

Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften

Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2012 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert
durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemals BauGB sind:

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger Behor-
den (§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltprifung durchzufiihren

und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a
in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemaR § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan , Lebensmittelmarkt an der Wossinger Stralle” wurde die planungsrechtli-
che Grundlage zur Errichtung eines Einkaufsmarktes am westlichen Ortsteingang von Wdssingen
gelegt. Dem Bebauungsplan zugrunde lag die Planung fir einen Lebensmittelmarkt mit 800 m? Ver-
kaufsflache, Lagerflache sowie zugeordneten Stellplatzen. Als Art der baulichen Nutzung wurde ein
Mischgebiet ohne weitergehende Einschrankung festgesetzt, da der Markt die Schwelle zur GroR-
flachigkeit nicht Gberschritten hat. Die Ausweisung eines entsprechenden Sondergebietes war da-
her nicht erforderlich.

Bild 1: Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Lebensmittelmarkt an der Wossinger StraRRe”, 1997, freier MaRstab

Der als Vollsortimenter ausgelegte Markt diente nach seiner Errichtung maRgeblich der ortlichen
Nahversorgung in Wossingen. Im Sommer 2016 wurde er jedoch geschlossen, da seine aus heutiger
Sicht geringe VerkaufsflachengroRe keinen wirtschaftlichen Weiterbetrieb zugelassen hat. Zur zu-
kiinftigen Sicherung der Nahversorgung wurde fir den auf der gegeniiberliegenden Seite der Wos-
singer StralRe gelegenen Bereich ein Bebauungsplan aufgestellt, auf dessen Grundlage ein groRfla-
chiger Einkaufsmarkt entstehen soll. Die hierfir erforderliche Ausweisung eines Sondergebietes
wurde bereits im Zuge der letzten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes vorgenommen.

Im Zuge des damaligen Flachennutzungsplanverfahrens wie auch des laufenden Bebauungsplan-
verfahrens haben (ibergeordnete Behorden ihre Zustimmung vom zukiinftigen Umgang mit dem
bestehenden, jetzt leerstehenden Marktgebdude an der Wossinger Strae abhangig gemacht. Da-
bei soll verhindert werden, dass sich in dem Gebaude unvertraglicher Einzelhandel ansiedelt, der
zu einer Schwiachung des Einzelhandels in den Ortszentren fiihren wiirde. Da der derzeit rechtsgil-
tige Bebauungsplan auBer einem Mischgebiet keine weitergehende Einschrankung trifft und somit
Einzelhandel aller Art bis zur Grenze der GroRflachigkeit zulassig ware, soll planungsrechtlich gesi-
chert werden, dass das Gebaude nicht fiir Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten genutzt
wird. Der Bebauungsplan wird somit an die Ziele der Raumordnung angepasst.
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Im Zuge der hierfiir erforderlichen Anderung des Bebauungsplanes erfolgt auch eine Umwandlung
des bisher vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in einen ,normalen” Bebauungsplan. Die textli-
chen Festsetzungen werden dabei sinngemaR Gibernommen, jedoch dem Bestand, aktuellen Erfor-
dernissen sowie der gednderten Rechtsprechung angepasst. Der bisher nur in Papierform vorlie-
gende zeichnerischen Teil wird im Zuge der Anderung digitalisiert.

Mit der vorliegenden Anderung werden ausschlieBlich Flichen im Geltungsbereich des rechtsgiilti-
gen Bebauungsplanes liberplant. Eine Ausweitung von Bauflachen erfolgt nicht. Als MaBnahme der
Innenentwicklung kann der Bebauungsplan daher im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
geandert werden. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung besteht somit nicht.

2 Lage und GroRBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst ausschlieBlich das Flurstiick 10848. Die GroRe des Plangebietes betragt ca.
0,42 ha.

Bild 2: Katasterauszug mit Geltungsbereich

3 Bestand

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsteingang des Ortsteils Wossingen zwischen der als
HauptdurchfahrtsstraBe fungierenden Wossinger Strafle und der Bahnlinie Karlsruhe — Bretten. Auf
Grundlage des bisher rechtsgtiltigen Bebauungsplanes ist das Plangebiet vollstandig tGiberbaut. Die
Bebauung besteht aus einer gewerblichen Halle mit angeschlossenen Lagerflachen. Die Freiflachen
sind zu groRen Teilen versiegelt und fungierten als Stellplatzanlage. Dementsprechend bestehen
nur wenige Griinflichen mit einigen Laubbdaumen.

pm_bg.dotx / 07waz16064_bg_171010.docx Seite 4 von 9



lnear

Die Umgebung des Plangebietes ist ebenfalls teilweise baulich gepragt. Im Norden schliel3t sich die
Sporthalle des TV Wdssingen an. Im Nordosten entsteht derzeit das Neubaugebiet ,Baderacker”
mit einer kleinteiligen Bebauung. Direkt nérdlich befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,Sondergebiet Einkaufsmarkt Baderadcker”. Dieser bildet die Grundlage fiir die Errichtung

eines neuen groRflachigen Lebensmittelmarktes.

Gepl.
Einkaufsmarkt

Wohngebiet
Baderacker

Bild 3: Luftbild mit Geltungsbereich

4 ErschlieBung

Das Plangebiet ist Giber die Wdssinger StralRe verkehrlich erschlossen. Die Zufahrt erfolgt iber zwei
bestehende Einfahrten. Die technische ErschlieBung erfolgt ebenfalls liber die bestehende Infra-
struktur. Ein Ausbau von Straen oder eine Erweiterung des Leitungs- bzw. Kanalnetzes ist nicht

vorgesehen.

5  Ubergeordnete Planungen

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Walzbachtal ist das Plangebiet als Mischbau-
flache dargestellt. Noérdlich davon befindet sich ein Sondergebiet fir grof¥flachigen Einzelhandel
(Lebensmittelversorgung). Der Bebauungsplan entspricht damit der Darstellung des Flachennut-

zungsplanes.
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Bild 4: Ausschnitt aus Flachennutzungsplan
6 Schutzvorschriften und Restriktionen

6.1 Natura 2000, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Biotope

Natura 2000- Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Biotope oder Na-
turdenkmale sind durch die Anderung nicht betroffen.

6.2 Gewasserschutz, Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes eines 100-jihrlichen Hoch-

wassers.

6.3 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gemall § 17 DSchG wird hingewiesen.

6.4 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt.

7 Aktualisierung der ,,Walzbachtaler Liste”

Im Juli 2012 wurde durch die imakomm Akademie GmbH ein ,Strategisches Konzept zur kiinftigen

IM

raumlichen Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Walzbachtal” unter der Bezeichnung ,Zu-
kunftsoffensive Walzbachtal” erarbeitet. Im Zuge dieses Konzeptes wurden die zentralen Versor-
gungsbereiche der Gemeinde definiert sowie Sortimentslisten mit zentrenrelevanten, nahversor-

gungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten erstellt.
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Durch zwischenzeitlich erfolgten Veranderungen der Einzelhandelsstruktur der Gemeinde kénnen
Auswirkungen auf die Zusammensetzung der Sortimente nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem
Grund wurde eine Uberpriifung und Uberarbeitung der , Walzbachtaler Liste in Auftrag gegeben.
Diese wurde durch die Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg erstellt und
im Februar 2017 vorgelegt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die bisher gliltige Sortimentsliste zum Gberwiegenden
Teil noch Giiltigkeit besitzt, in einigen Punkten jedoch Anderungsbedarf besteht. Eine ortsbezogene
Bewertung der einzelnen Sortimente wurde dabei vorgenommen. Ergebnis des Gutachtens ist eine
aktualisierte ,,Walzbachtaler Liste 2017“ mit der Einteilung in zentrenrelevante, nahversorgungsre-
levante und nicht-zentrenrelevante Sortimente. Weiterhin wurde eine Uberpriifung des Standortes
vorgenommen. Demnach empfiehlt das Gutachten die Zuldssigkeit von Lebensmitteln, weiteren
nahversorgungsrelevanten sowie nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante Sorti-
mente sollte dagegen von der Zuldssigkeit ausgenommen werden.

Dem vorliegenden Bebauungsplan ist die ,,Walzbachtaler Liste” nachrichtlich beigefiigt. Sie ist nicht
Bestandteil der Satzung. Damit haben eventuelle Verdnderungen der Liste keine direkten Auswir-
kungen auf den Bebauungsplan.

8 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Anderung wird ausschlieBlich eine Erweiterung zur Art der baulichen Nutzung
vorgenommen. Hinsichtlich der Umweltauswirkungen erfolgen gegeniiber der rechtsgiiltigen Pla-
nung keine Veranderungen.

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes , Lebensmittel-
markt an der Wossinger StraBe” werden mit Ausnahme der aufgefiihrten Punkte in die vorliegende
1. Anderung iibernommen.

9.1 Artder baulichen Nutzung

Der bisher rechtsgliltige Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet gemal}
§ 6 BauNVO fest. Dies war moglich, da mit dem projektierten Lebensmittelmarkt die Grenze zur
GroRflichigkeit (>800 m? Verkaufsflache), welche die Ausweisung eines Sondergebietes erfordert
hatte, nicht Gberschritten wurde. Bezliglich der zulassigen Nutzungen erfolgte keine weitergehende
Einschrankung, so dass bis zu einer Verkaufsfliche von 800 m? Einzelhandel mit allen Sortimenten
zuldssig waren.

Diese mogliche Nutzung wird seitens der Raumordnung kritisch gesehen, da somit auch Einzelhan-
del mit zentrenrelevanten Sortimenten nicht verhindert werden kann. Solcher Einzelhandel soll je-
doch zur Starkung der ortlichen Versorgungsstruktur den Ortskernen vorbehalten bleiben.
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Die Gemeinde beabsichtigt auf der nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Flache die Vorausset-
zungen flr einen gréBeren Lebensmittelmarkt zu schaffen, um die wohnortnahe Versorgung der
Bewohner von Wdéssingen auch in Zukunft zu sichern. Da dieser geplante Markt die Grenze der
Grolflachigkeit GUberschreiten wird, wurde im Flachennutzungsplan der Gemeinde bereits die Aus-
weisung eines entsprechenden Sondergebietes vorgenommen. Weiterhin liegen Vertraglichkeits-
gutachten fir das Vorhaben vor, welche die raumordnerische Unbedenklichkeit des geplanten
Marktes bestéatigen.

Seitens des Regionalverbandes werden gegen den geplanten Markt keine Bedenken geduBert, je-
doch gegen mogliche Einzelhandelsnachnutzungen des ehemaligen Einkaufsmarktes in der Wéssin-
ger Stralle. Daher wurde seitens der Gemeinde vereinbart, parallel zum Bebauungsplanverfahren
fir den neuen Einkaufsmarkt planungsrechtlich zu sichern, dass im bestehenden Marktgebaude
kein zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt werden kann.

Die vorliegende Anderung verfolgt maRgeblich dieses Ziel. Die Festsetzung eines Mischgebietes
wird aus der bisher rechtsgiiltigen Planung Gbernommen. Es erfolgt jedoch die Einschrdankung, dass
sich Einzelhandel auf nahversorgungsrelevante oder nicht-zentrenrelevante Sortimente zu be-
schranken hat.

Die Sortimentsdefinition erfolgt dabei auf Grundlage der urspriinglich 2012 erstellten ,,Walzbach-
taler Liste”, welche aus Anlass des vorliegenden Bebauungsplanes hinsichtlich ihrer Aktualitat tGber-
prift wurde.

Weitergehend werden Vergniigungsstatten von der Zuldssigkeit ausgenommen, da sie ein hohes
Konfliktpotenzial aufweisen und an diesem Standort stadtebaulich unerwiinscht sind.

9.2 Mahl der baulichen Nutzung

Aufgrund seines Vorhabenbezuges regelte der bisher rechtsgiltige Bebauungsplan neben der Ver-
kaufsflache auch die Flache fir Lager-, Blro- und Sozialrdume. Diese Regelung ist fiir die vorlie-
gende 1. Anderung entbehrlich und wird daher nicht ibernommen.

9.3 Garagen, Stellpldtze und liberdachte Stellpladtze (Carports)

Im bisher rechtsgiltigen Bebauungsplan wurden Stellplatze im Freibereich explizit festgelegt. Dies
resultierte aus dem Vorhabenbezug. Teilweise wurden die Stellplatze in Abweichung zur Planung
angelegt. In die vorliegende Planung wird die explizite Stellplatzausweisung nicht Glbernommen.
Stellplatze kénnen damit flexibel auf dem Grundstiick angeordnet werden.

9.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Aufgrund einer Vielzahl von im Geltungsbereich des bisher rechtsglltigen Bebauungsplanes verlau-
fenden Leitungen wurden verschiedene Flachen zur Einrdumung von Leitungsrechten festgesetzt.
Die Leitungsrechte wurden durch Grunddienstbarkeiten gesichert. In Teilen sind diese Leitungen
inzwischen nicht mehr existent. Im Zuge der vorliegenden 1. Anderung werden die Leitungsfiihrun-
gen aktualisiert und entsprechende Flachen fiir Leitungsrechte festgesetzt.
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9.5 Versorgungsanlagen und -leitungen

Die im Plangebiet verlaufenden Versorgungsleitungen und Kanale wurden auf Grundlage von Be-
standsplanen aktualisiert.

10 Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt an der
Wadssinger StralRe” werden unverandert in die vorliegende Planung (ibernommen.

11 Flachenzusammenstellung

Gesamtflache des Geltungsbereiches 0,42 ha 100,0 %
Bauflachen 0,40 ha 95,2 %
Grinflachen 0,02 ha 4,8%
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