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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Da sich der Edeka-Markt seit vielen Jahren in einer alten Handelsimmobilie befindet,
mochte er seinen Marktauftritt anpassen und sich modern aufstellen. Dazu soll der Markt
neu gebaut werden. Auf dem bestehenden Areal ist der Platz fiir einen modernen Neu-
bau jedoch stark begrenzt. Nun sieht Edeka vor, seinen Neubau auf einem Grundsttick
direkt auf der gegeniiberliegenden StraRenseite der Bahnhofstralie zu errichten. Gleich-
zeitig soll der Bebauungsplan auf dem aktuellen Grundstiick angepasst werden, damit
hier kein weiterer Einzelhandelbesatz und somit keine Einzelhandelsagglomeration ent-
stehen kann. An dem alten Grundstiick ist bereits ein Investor interessiert, welcher hier
ein Dienstleistungszentrum (Verwaltung, Handwerk, Steuerberater, etc.) errichten und
auch den alten, denkmalgeschitzten Bahnhof wieder beleben will.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die Vermeidung einer Einzelhandelsagglomeration sowie
die Erméglichung einer Nachnutzung des Areals des bestehenden Lebensmittelmarkts
durch Festsetzung eines Mischgebiets.

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 Grundstiicksflache bleibt mit ca. 2.600 m2 unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m2.

= 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.

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 Erérterung ab-
gesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird ausgenommen
von der frihzeitigen Beteiligung Gebrauch gemacht.
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3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt innerhalb der bestehenden Siedlungsflachen im stidlichen Anschluss
an die Ortsmitte von Mudau. Der etwa 0,43 ha grolie Geltungsbereich wird im Westen
durch die Bahnhofstralle, im Stiden und Osten durch die angrenzende Wohnbebauung
an der Langenelzer Stral’e und im Norden durch den Kreisverkehr begrenzt.

Das Plangebiet umfasst das Gelande des bestehenden Edeka-Marktes. Betroffen sind die
teilweise die Flurstiicke Flst. Nr. 59/9, und 1803/4 sowie das gesamte Flst. Nr. 1803/2.

Das Gelande ist nahezu eben und weist eine Hohenlage von etwa 455,00 m . NN auf.

..
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Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetMap (Quelle: openstreetmap.org)

3.2 Bestandssituation

Das Plangebiet umfasst den bestehenden Lebensmittelmarkt sowie die Parkplatzflache
um das alte Bahnhofsgebaude.

Das Plangebiet geht im gesamten Umfeld in gemischt genutzte Siedlungsbereiche tber.
Ostlich des Plangebiets befindet sich dabei bis zur Langenelzer StraRe liberwiegend
Wohnbebauung, wéhrend sich westlich der BahnhofstralRe meist unbebaute (Brach-)Fla-
chen befinden.

Die Ortsmitte ist vom Marktstandort aus Uber die Scheidentaler StralRe bzw. Langenelzer
Stral3e bereits nach 200-300 m erreicht.

Begrindung — Entwurf Seite 2
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Altlastensituation

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets sind gemaR der nachrichtlichen Darstellung des
Flachennutzungsplans Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bundes-
bodenschutzgesetzes vorhanden.

3.3 Seitheriges Planungs- und Baurecht

Fur des Plangebiet gilt momentan der seit 2008 rechtskréftige Bebauungsplan ,Langen-
garten — Im Bereich des ehemaligen Bahnhofs“. Im Anderungsbereich ist im bisherigen
Bebauungsplan ein Sondergebiet festgesetzt.

4, Ubergeordnete Planungen

4.1 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im aktuell rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Mudau
als Sonderbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist daher nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Eine formelle Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erfor-
derlich. Der Flachennutzungsplan ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Begriindung — Entwurf Seite 3
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4.2 Schutzgebiete

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

Wasserschutzgebiet ,, Tiefborunnen Mudau*“

Das Plangebiet liegt in Zone IIIA des Wasserschutzgebietes ,Tieforunnen Mudau*
(20.03.1985). Nach § 2 Abs. 1 WSG-VO sind unter anderem das Errichten und Betreiben
von Anlagen zur Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen und zur Behandlung, Besei-
tigung oder dem Umschlag von Abfallen verboten.
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Abb.7  Wasserschutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)
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52

6.1

7.1

Plananderung

Vorhabensbeschreibung

Der bestehende Lebensmittelmarkt soll auf die andere Stralenseite verlagert werden.
Damit sich am aktuell noch bestehenden Standort zukiinftig kein Lebensmittelmarkt an-
siedeln kann, muss das Planungsrecht angepasst werden. Hierzu wird in Anlehnung an
die Umgebungsbebauung anstelle des Sondergebiets ein Mischgebiet festgesetzt.
Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 0,43 ha
Nettobauland 4.335 m2 100.0 %
davon:  Mischgebiet 4.335 mz 100.0 %

Plananderung

Mit der Bebauungsplandnderung werden planungsrechtliche Festsetzungen getroffen.
Im Folgenden werden die wesentlichen Plandnderungen begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der festgesetzten Mischgebietsnutzung suidlich des Anderungsbereichs
werden Vergnigungsstatten sowie zur Vermeidung einer Einzelhandels-Agglomeration
auch Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

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.

Begrindung — Entwurf Seite 5
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7.2

7.3

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

Durch die Bebauungsplandnderung wird lediglich die Art der baulichen Nutzung geén-
dert. Am zulassigen MaR der baulichen Nutzung werden keine Anderungen vorgenom-
men. Damit ergibt sich keine Erhdhung des Versiegelungsgrads. Die Anderung der Art
der baulichen Nutzung von einem Sondergebiet in ein Mischgebiet fihrt zu keinen er-
heblichen Beeintréachtigungen auf die Schutzguter ,Mensch und Gesundheit®, Tiere und
Pflanzen“, ,Boden und Wasser", ,Luft und Klima“ und , Landschaftsbild“.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durchgefiihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wrttemberg ak-
tuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der
in Baden-Wrttemberg britenden europaischen Vogelarten geprtift, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG tangiert sein konnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

= Fir die als Nahrungsgaste eingeordneten Vogelarten kann ausgeschlossen werden,
dass Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten.

= Brutvigel, Jungvogel und Nester mit Eiern kdnnen zu Schaden kommen, wenn wéh-
rend der Brutzeit Gehélze beseitigt oder Gebaude abgerissen werden.

= Verbotstatbestdnde in Bezug auf Arten des Anhangs IV kdnnen ggf. bei Veréande-
rungen des Bahnhofgebaudes eintreten.

Durch die folgende VermeidungsmafRnahme kann der Eintritt von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden vermieden werden:

= Baufeldraumung im Winterhalbjahr
= Regelmalige Mahd im Vorfeld von Bauarbeiten

= Untersuchung des Bahnhofgebdudes im Sommerhalbjahr vor einer méglichen Sa-
nierung oder Umnutzung durch eine fachkundige Person auf das Vorkommen von
Fledermausen. Werden Quartiere festgestellt ist das weitere Vorgehen einschliellich
der erforderlichen MaRnahmen mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.
Eine Sanierung darf erst nach Freigabe durch die untere Naturschutzbehdrde erfol-
gen.

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung kénnen dem Fachbeitrag entnom-
men werden.
Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die Bebauungsplandnderung wird lediglich die Art der baulichen Nutzung geén-
dert. Folglich ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen bzgl. des Klimaschutzes
und der Klimaanpassung.

Begrindung — Entwurf Seite 6
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7.4

7.5

8.1

8.2

Hochwasserschutz und Starkregen

Mit Schaden durch Starkregen oder auf das Gebiet einstromendes Aullengebietswasser
ist aufgrund der verhaltnisméaRiig ebenen Topographie und der Lage im Ortsbereich nicht
zu rechnen. Neben den Festsetzungen zu wasserdurchlassigen Beldagen werden keine
weiteren Vorgaben im Zusammenhang mit dem Hochwasserschutz erforderlich.
Immissionen und Verkehr

Durch die Verlagerung des bestehenden Lebensmittelmarktes auf die andere Stralen-
seite, kommt es im Anderungsbereich des Bebauungsplans zu deutlich weniger Verkehr,
da sich der Kundenverkehr verlagert. Durch die Bebauungsplanéanderung wird weder eine
Erh6hung des Verkehrsaufkommens noch eine erhdhte Larmbelastung ausgeldst. Erheb-
liche Beeintrachtigungen sind daher nicht zu erwarten.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Ende 2023 abgeschlossen werden.

Bodenordnung

Bodenordnende MalRlhahmen sind nicht erforderlich.

Aufgestellt:

Mudau, den

DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK — GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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