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TEIL F

Zusammenfassende Erklarung
zum Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum®“, Gemarkung
Bauschlott

GemalR § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufi-
gen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und Uber die Grinde, aus de-
nen der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmaoglichkeiten gewéhlt wurde.
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1. Planerfordernis

Zur Verbesserung der oértlichen Nahversorgung streben EDEKA Stdwest und die Gemein-
de Neulingen einvernehmlich an, den in Bauschlott am stidlichen Ortseingang bestehenden
Vollsortimenter zu erweitern. Gegenuber friheren Planiberlegungen soll dafir ein neues
Gebéude errichtet und das bestehende Geb&ude abgebrochen werden.

Der Neubau ist im Osten des bestehenden Marktes vorgesehen: hier befinden sich heute
noch Tennisanlagen und ein Teilbereich des Parkplatzes bzw. der Zufahrt zur nérdlich ge-
legenen Gemeindehalle. Der Tennisbetrieb konnte zwischenzeitlich jedoch an einen ande-
ren Standort in am westlichen Ortseingang verlagert werden (dazu Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Kandel“ parallel zum vorliegenden Bebauungsplan).

Die vorab genannten, bisher bestehenden Nutzungen sind im rechtskraftigen Bebauungs-
plan ,Maulbronner Weg" entsprechend festgesetzt. Daher ist flr die neu geplante Nutzung
die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Maulbronner Weg*“ durch Neuaufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplans erforderlich.

2. Berlcksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan

Naturschutz

Zur Klarung der naturschutzrechtlichen Belange hat das Biro Bioplan, Heidelberg am
26.10.2017 einen Umweltbericht und Griinordnungsplan mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanzie-
rung fertig gestellt. Im Umweltbericht wurden fur den Planbereich die Beeintréchtigungen
der Schutzgtiter, die fir die Abwéagung von Bedeutung sind, ermittelt und beschrieben.

Die auf dieser Grundlage im Umweltbericht formulierten Empfehlungen fur griinordnerische
und 6kologische Mallnahmen sowie fir den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft wurden in die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Ziffer 6 und
Ziffer 7 aufgenommen.

Artenschutz

Zur Feststellung inwieweit durch die Planung arten- oder naturschutzrechtliche relevante
Tier- und Pflanzenarten betroffen sind wurde eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung
sowie eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse der
Voruntersuchung wurden in die spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung vom
29.06.2019 integriert.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden durch Ziffer 5 in den Hinweisen zum Bebau-
ungsplan berticksichtigt.

Immissionsschutz

Zur Prifung der immissionsschutzrechtlichen Betroffenheit der Nachbarschaft wurde im Ja-
nuar 2017 ein Schallschutztechnischer Untersuchungsbericht erarbeitet, welcher im Marz
2018 in wenigen Punkten nochmals konkretisiert wurde.

Der schalltechnische Untersuchungsbericht geht hinsichtlich des vom Edeka-Markt verur-
sachten Gewerbelarms von bestimmten Annahmen, wie z.B. Ladentffnung nicht zur
Nachtzeit, Belag des Parkplatzes, Andienungszeiten (6.00 Uhr — 22.00 Uhr), Schallleis-
tungspegel der maschinentechnischen Einrichtungen, aus, die im Zuge der Baugenehmi-
gung entsprechend nachzuweisen sind.

Die immissionsschutzrechtlichen Belange wurden durch Ziffer 1 in den Hinweisen zum Be-
bauungsplan bericksichtigt.
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3.1

3.1.1

3.1.2

Beruicksichtigung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, Behtérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach 8 3 (1) und § 4 (1) BauGB fand Anfang 2016 auf Grundlage des Planstandes
vom 12.10.2015 statt: hier war noch die Erweiterung des bestehenden Marktgebaudes im
westlichen Bereich des Baugrundstiickes vorgesehen.

Im Frahjahr 2017 konkretisierte sich jedoch ein verandertes Plankonzept, nach dem das
Marktgebaude 0stlich des bestehenden Marktgeb&udes, im Bereich der ehemaligen Ten-
nisanlage, neu errichtet werden soll. Das ermdglicht eine vom derzeitigen Bestand unab-
hangige Gebaudeplanung und auch eine moglichst ungehinderte Nutzung des bestehen-
den Marktes bis der Neubau zur Verfligung steht. Das bestehende Geb&ude wird dann ab-
gebrochen und auf dieser Flache Stellplatze und Zufahrt fir die Andienung hergestellt, so
dass nur fir eine relativ kurze Zeitdauer der Marktbetrieb eingestellt werden muss.

Mit einer entsprechend veranderten Planung (Stand 30.11.2017) wurde die 6ffentliche Aus-
legung nach 8§ 3 (2) BauGB durchgefiihrt und die Stellungnahmen nach § 4 (2) BauGB ein-
geholt.

Beteiligung der Offentlichkeit
frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand durch eine Burgerinformationsveranstal-
tung am 01.02.2016 im Verwaltungszentrum Bauschlott statt. Zur Informationsveranstaltung
wurde durch Veroéffentlichung im Amtsblatt der Gemeinde Neulingen am 28.01.2016 (Wo-
che 04) eingeladen.

Die Wortmeldungen aus der Offentlichkeit wurden in einem Protokoll festgehalten. Sie be-
zogen sich auf die Verbesserung der fuBlaufigen Verbindung zum 6stlich der B 294 liegen-
den Bereich ,Obere Klinge* sowie auf Fragen zu den Stellplatzen im Bereich Sportplatz und
Gemeindehalle.

Die Gemeindeverwaltung verweist darauf, dass auch im Bereich der Gemeindehalle Park-
platze verbleiben und weiterhin die Mdglichkeit besteht, Parkplatze bei Edeka bei sportli-
chen Veranstaltungen mit zu benutzen.

Nach dem vorliegenden Plankonzept bleiben der Zugang und Ubergang Uber die B 294 in
Richtung Obere Klinge von der Planung Edeka unberuhrt; daher werden hier auch keine
Anderungen notwendig und vorgesehen.

offentliche Auslegung nach 8§ 3 (2) BauGB

Die offentliche Auslegung des Entwurfs wurde im Verwaltungszentrum Bauschlott vom
19.01.2018 his einschlief3lich 19.02.2018 durchgefiihrt. Die 6ffentliche Auslegung wurde im
Amtsblatt der Gemeinde Neulingen am 11.01.2018 (Woche 01-02) bekannt gemacht.

Der Inhalt der ortstblichen Bekanntmachung und die auszulegenden Unterlagen wurden
zusatzlich im Internet unter www.neulingen.de/Rathaus/Bauleitplanung/ eingestellit.

Von Seiten der Offentlichkeit wurden von einem Verfasser Stellungnahmen in mehreren e-
mails eingereicht. Thematisiert wurde hierbei die Frage, ob fur den Sportbetrieb auf den
ndrdlich angrenzenden Sportflachen ausreichend Stellplatze zur Verfligung stehen. Weiter-
hin wurde ein verstarktes Verkehrsaufkommen in der Schwalbenstral3e befiirchtet.
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Auf Grundlage der Verwaltungsvorschrift Stellplatze wurde von der Gemeindeverwaltung
nachgewiesen, dass im Bereich der Gemeindehalle (die nur noch als Lagerraum genutzt
wird) und auf dem Sportgeléande eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen zur Verfligung
steht. Bezliglich des Verkehrsaufkommens in der Schwalbenstral3e wurde auf die Hauptzu-
fahrt zum Lebensmittelmarkt Uber die B 294 verwiesen.

Die von der Offentlichkeit vorgebrachten Anregungen und Bedenken wurden in der offentli-
chen Sitzung des Gemeinderates Neulingen am 25.04.2018 erdrtert und abgewogen.

3.1.3 erneute 6ffentliche Auslegung nach § 4a (3) BauGB

Aufgrund der Anpassung des Geltungsbereichs am ndrdlichen Rand des Plangebiets sowie
der Anpassung der 6stlichen Baugrenze erfolgte eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit,
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a (3) BauGB.

Die erneute offentliche Auslegung des Entwurfs wurde im Verwaltungszentrum Bauschlott
vom 25.05.2018 bis einschlie3lich 11.06.2018 durchgefihrt. Die 6ffentliche Auslegung wur-
de im Amtsblatt der Gemeinde Neulingen am 17.05.2018 (Woche 20) bekannt gemacht.

Der Inhalt der ortstiblichen Bekanntmachung und die auszulegenden Unterlagen wurden
zusatzlich im Internet unter www.neulingen.de/Rathaus/Bauleitplanung/ eingestellit.

Von Seiten der Offentlichkeit wurden keine Anregungen oder Bedenken vorgebracht.

3.2 Behotrdenbeteiligung

3.2.1 fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentliche Belange nach
§4 (1) BauGB

Mit Schreiben vom 26.01.2016 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange friihzeitig an der Planung beteiligt und um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Eine Ubersicht tiber den geplanten Umgang mit den wahrend der friihzeitigen Beteiligung
eingegangenen Stellungnahmen (Abwagungsvorschlag) wurde der Sitzungsvorlage Nr.
17/105 fur den Offenlagebeschlusses - die Beschlussfassung lber die offentliche Ausle-
gung erfolgte in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates Neulingen am 13.12.2017 - infor-
mativ als Anlage beigeftgt.

Im Wesentlichen wurden in den Stellungnahmen die nachfolgend genannten Punkte aufge-
fuhrt, welche teilweise in den Offenlageentwurf eingearbeitet wurden und sich dadurch er-
ledigt haben:

Die Erdgas Sudwest GmbH hat auf bestehende Gashochdruckleitungen sowie eine Ortsre-
gelstation am dstlichen Rand des Plangebietes verwiesen.

Die Anregung wurde in der Bebauungsplanung sowie der Hochbauplanung entsprechend
bericksichtigt. Die Gasleitungen sind im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Sie ver-
bleiben innerhalb einer festgesetzten 6ffentlichen Grunflache, der Schutzstreifen von 3,0 m
kann ebenfalls gewahrt werden.

Die Gemeinde Kieselbronn hat um Erganzung bzw. Aktualisierung Potential- und Auswir-
kungsanalyse zum Lebensmittelstandort Neulingen der immakom AKADEMIE GmbH hin-
sichtlich der der relevanten Wettbewerber im Umland gebeten.
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3.2.2

Die Anregung wurde bertcksichtigt: zwischenzeitlich wurden in der Potential- und Auswir-
kungsanalyse, Abbildung 3 / Seite 29, die von der Gemeinde Kieselbronn genannten Le-
bensmittelmérkte erganzt. Die aktualisierte Auswirkungsanalyse wurde dem Bebauungs-
plan als beigefligt. An der grundsatzlichen Aussage, dass durch die Kaufkraftriickholung /
Umverteilung das Beeintrachtigungsverbot (Umverteilungsquote < 10 %) fir die Markte im
Umland eingehalten werden kann, &ndert sich durch die ergdnzende Darstellung der bisher
nicht aufgefiihrten Markte nichts.

Das Landratsamt Enzkreis / Naturschutz hat auf die notwendige Bearbeitung des Umwelt-
berichts inklusive Grinordnungsplan mit Eingriff-/Ausgleichsbilanz verwiesen.

Die Anregung wurde bericksichtigt. Im Oktober 2017 wurde der Umweltbericht fertig ge-
stellt und war Gegenstand der Planunterlagen bei der Behorden- und Offentlichkeitsbeteili-
gung nach § 3(2) und § 4(2) BauGB im Januar / Februar 2018.

Das Landratsamt Enzkreis / Umweltamt hat im Hinblick auf die Abwasser- und Oberfla-
chenbeseitigung auf eine notwendige Entwasserungskonzeption und Festsetzungen zur
gedrosselten Abwasserableitung verwiesen.

Die Anregung wurde berlcksichtigt. Im Zuge der parallel bearbeiteten Bauantragsplanung
wurde die Entwasserungskonzeption konkretisiert und mit dem LRA / Umweltamt abge-
stimmt. Entsprechende Vorgaben wurden nach 8§ 74 (3) Nr. 2 LBO in die o6rtlichen Bauvor-
schriften des Bebauungsplans aufgenommen und damit verbindlich festgelegt. Darlber
hinaus sind in den Hinweisen unter Ziffer 6 ergdnzende Hinweise diesbeztiglich enthalten.

Das Landratsamt Enzkreis / Umweltamt hat um Aussagen zu schalltechnischen Auswirkun-
gen der MarktvergrofRerung gebeten.

Die Anregung wurde bericksichtigt. Eine schalltechnische Untersuchung wurde bearbeitet
und dem Bebauungsplan als gesonderte Anlage beigefigt.

Das Regierungsprasidium Karlsruhe / Raumordnung und der Regionalverband Nord-
schwarzwald haben angeregt, die Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes entsprechend
dem tatsachlichen Vorhaben auf 1.800 gm zu begrenzen und zu konkretisieren, dass nun-
mehr ein Vollsortimenter vorgesehen ist.

Die Anregung wurde in den planungsrechtlichen Festsetzungen entsprechend beriicksich-
tigt. Dartber hinaus sind Flachen fir Dienstleistungseinrichtungen bis max. 250 m2 zulas-

Sig.

Einholung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Be-
langen nach § 4 (2) BauGB

Mit Schreiben vom 10.01.2018 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Die von den Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange vorgebrachten Anregun-
gen wurden in der ¢ffentlichen Sitzung des Gemeinderates Neulingen am 25.04.2018 er¢r-
tert und abgewogen.

Im Wesentlichen wurden in den Stellungnahmen die nachfolgend genannten Punkte aufge-
fuhrt und wie folgt abgewogen:

Das Landratsamt Enzkreis / Umweltamt hat um redaktionelle Ergdnzungen in der schall-
technischen Untersuchung gebeten.
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3.2.3

Die Anregung wurde durch die entsprechenden Konkretisierungen berticksichtigt. Die er-
ganzte schalltechnische Untersuchung wird dem Bebauungsplan als gesonderte Anlage
beigefiigt.

Das Landratsamt Enzkreis / Amt fir nachhaltige Mobilitét hat auf vorliegende Planungen
zur Erganzung des Radwegenetzes und zur Optimierung des Knotens B 294 / Fasanen-
stralRe (Einfadelspur) hingewiesen.

Die vorgelegten Planungen wurden nachrichtlich im B-Plan dargestellt. Damit wurde die An-
regung berucksichtigt.

Das Regierungsprasidium Karlsruhe / Abteilung 4, StralRenwesen und Verkehr, hat hinsicht-
lich der veranderten Plankonzeption gegentber dem Vorentwurfstand in einer ersten Stel-
lungnahme Bedenken geaul3ert wegen der Unterschreitung des Anbauverbotes (20 m) ge-
genuber dem Fahrbahnrand der B 294 um ca. 5 m.

Am 22.02.2018 fand daher ein Abstimmungsgespréach statt, bei dem die Gemeinde Neulin-
gen zum einen nochmals die stéadtebaulichen Grinde fir die Unterschreitung des Anbau-
verbots, die sich aus der Bestandssituation ergeben, dargelegt hat, zum anderen aber auch
stralienbaurechtliche Aspekte wie der bereits erfolgte Ausbau der B 294 im Planbereich mit
Abbiegespuren / begriintem Mittelteiler und die angedachte Ortsumfahrung von Bauschlott,
die bereits im vordringlichen Bedarf des Bundesverkehrswegeplans enthalten ist, vorgetra-
gen hat. Mit Bau der Ortsumfahrung wirde die B 294 im betreffenden Bereich zur Gemein-
destral3e abgestuft werden.

Auf Grundlage dieser Besprechung hat das RP Karlsruhe / Abt. 4, StraRenwesen und Ver-
kehr mit Schreiben vom 28.02.2018 eine Ausnahme vom Anbauverbot gemaf? 8 9 Abs. 8
FStrG erteilt und dem Bebauungsplan, mit Baugrenzen von ca. 18 m bzw. 15 m zum Fahr-
bahnrand, zugestimmt.

In Beriicksichtigung der Ausnahmeerteilung wurde die Ostliche Baugrenze um ca. 1,50 m
zurickgenommen und liegt damit genau an der geplanten Gebaudekante entsprechend der
Hochbauplanung von Edeka. Hier war im Entwurf / Stand 30.11.2017 ein gewisser Spiel-
raum vorgesehen worden, der nach Abstimmung mit Edeka jedoch verzichtbar ist.

erneute Einholung der Stellungnahmen von Behtérden und sonstigen Tragern 6ffent-
licher Belange nach § 4a (3) BauGB

Aufgrund der Anpassung des Geltungsbereichs am ndrdlichen Rand des Plangebiets sowie
der Anpassung der 6stlichen Baugrenze erfolgte eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit,
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a (3) BauGB.

Mit Schreiben vom 08.05.2018 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange erneut um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung ist nur eine Stellungnahme des Landratsamtes einge-
gangen. Bedenken oder Anregungen wurden hierbei nicht vorgebracht.

Begrindung der Planwahl nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsmaoglichkeiten

Bei dem Standort handelt es sich um einen bereits etablierten Einzelhandelsstandort, der
hinsichtlich Anbindung und Zentralitat fir die Ortsteile der Gemeinde Neulingen sowie die
Gemeinden im Versorgungs-Nahbereich (Kieselbronn und Olbronn-Diirrn) gut geeignet ist.
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Der bestehende Markt ist hinsichtlich Gré6Re und Warenprésentation nicht mehr zeitgeman
und es besteht eine nachweisbare Unterversorgung fiir den Versorgungsbereich des Klein-
zentrums Neulingen.

Die notwendige Erweiterung des Lebensmittelmarktes am bestehenden Standort bietet sich
daher an und ist insofern standortgebunden.

Mit Verlagerung der Tennisanlage, die in diesem Zuge auch um ein Spielfeld erweitert wer-
den konnte, ist die notwendige Flachenverfugbarkeit gegeben.

Aufgestellt:

Karlsruhe, 25.06.2018

GERHARDT .stadtplaner.architekten
Weinbrennerstralle 13, 76135 Karlsruhe
Tel. 0721/ 831030, Fax. 0721/ 853410
mail@gerhardt-stadtplaner-architekten.de
www.gerhardt-stadtplaner-architekten.de
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