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ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG UND BAUWEISE
§ 9 Abs. 1Nr. 1, 2, 6, 9 BauGB, § 22 BauNVO

FULLSCHEMA NUTZUNGSSCHABLONE

GEe =eingeschranktes ) i )
Gewerbegebiet Art der | maximale Gebdudehdhe

baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) | Geschossflachenzahl (GFZ)
als Hochstmalf | als Hochstmald

a = abweichende

. Bauweise
Bauweise

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) (§ 8 BauNVO)

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN UND STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

VERKEHRSFLACHEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Baugrenze

Strallenbegrenzungslinie

ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

. Anzupflanzende Baume

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

BINDUNGEN UND ERHALTUNG VON BAUMEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

. Baume zur Erhaltung

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
§ 9 Abs. 7 BauGB

% Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

SONSTIGE PLANZEICHEN
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T~ FIurstUcksgrenzg, Flursticksnummer
2136/15 | (Nachrichtliche Ubernahme des Liegenschaftskatasters)
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MUHLACKER

BEBAUUNGSPLAN
MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

"Ziegelei - 6. Anderung -
Eingeschranktes Gewerbegebiet"

PLANNUMMER:

GEMARKUNG: Miihlacker

STAND: 21.09.2026

FERTIGUNG

GROSSE: ca. 6.528 m?

PLANUNGS- UND BAURECHTSAMT

PLANFERTIGER: bhm Planungsgesellschaft mbH:

MUHLACKER, den .......ccocceeruvuecreruecrennns

SACHBEARBEITER: AMTSLEITER: ...
Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ‘ :
(§2Abs.1BauGB) am .........cccovveeeeeenn, 4 :
Offentliche Auslegung -

Auslegungsbeschluss des Gemeinderatesam ...........................
Ortsliblichliche Bekanntmachung des Auslegebeschlusses 4

AM Lot

Beteiligung der Offentlichkeit durch Planeinsicht (§ 3 Abs. 2 BauGB)

VOM ..o, DiS ... einschliellich . :\

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange X o ~ ::j:
(§ 4 Abs. 2 BauGB) = ;;’555;;, ’
VOM i DIS ... einschlielich === :_,j:'_ _:,;:.:.}: =

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 4 GemO)

Satzungsbeschluss der drtlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB und § 4 GemO)

Hiermit wird bestatigt, dass dieser textliche und zeichnerische Teil sowie die ortlichen Bauvorschriften
dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates entsprechen (Ausfertigung)

Ausgefertigtam: ...

Burgermeister: ............ccooiiiiiiiiinn

(Dauner)

Mit der 6ffentlichen Bekanntmachungvom ...................... sind dieser Bebauungsplan sowie die 6rtlichen
Bauvorschriften (§ 10 Abs. 3 BauGB und § 74 Abs. 7 LBO) rechtskraftig.
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BP Ziegelei - 6. And. Rechtsgrundlagen

RECHTSGRUNDLAGEN

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI. 2026 |
Nr. 192) geandert worden ist

. Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert
worden ist

. Verordnung tUber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189) geén-
dert worden ist

. Gemeindeordnung fir Baden-Wuirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000
. Landesbauordnung fiir Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom 16. Mérz 2026
. Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekannt-

machungvom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom
22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geéndert worden ist

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Méarz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87) geandert worden ist

. Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der
Landschaft (NatSchG) in der Fassung vom 23.06.2015 (GBI. 2015, 585), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 18. November 2025 (GBI. 2025 Nr. 124)
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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit értlichen Bauvorschriften ,,Ziegelei - 6. An-
derung”“ werden die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Ziegelei*
(in Kraft getreten durch Bekanntmachung am 12.12.1981) durch die nachfolgenden Fest-
setzungen Uberplant.

1. Artder baulichen Nutzung

§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil in der Nutzungsschablone fest-

gesetzt.

1.1

§ 8 BaUNVO
@)

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind allgemein zuldssig:

a) Getrankemarkte, welche ausschlielilich Getranke als Kistenware als Kern-
sortiment fuhren, jeweils mit einer Verkaufsflaiche (VK) bis maximal
799 m?,

b) Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Lagerhduser und 6ffentliche

Betriebe, Geschéfts-, Buro-, und Verwaltungsgebaude, Tankstellen,

C) Fitnessstudios.

2

Nicht zulassig sind:

d) Grof¥flachiger Einzelhandel,

e) Zentrenrelevanter Einzelhandel gemaR der Sortimentsliste auf S. 81 des
Einzelhandelsgutachtens vom 02.07.2015:

Bastel- und Geschenkartikel

Bekleidung aller Art
Briefmarken, Miinzen

Biicher

Campingartikel

Computer, Kommunikations-
elektronik

Elektroklein- und -grol3gerate
Fahrrader und Zubehor

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik

Kurzwaren, Handarbeiten,
Wolle

Leder- und Kurschnerwaren
Musikalien

Nahmaschinen

Optik und Akustik

Sanitatswaren

Schmuck, Gold- und Silber-
waren

Schuhe und Zubehor
Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportge-
rate

Tontrager

bhm Planungsgesellschaft mbH

26024
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Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke

Kunstgewerbe/ Bilder und Rah-
men

Uhren
Unterhaltungselektronik und
Zubehor

Waffen, Jagdbedarf

f) Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel gemaR der Sortimentsliste fur
nahversorgungsrelevante Sortimente auf S. 81 des Einzelhandelsgutach-
tensvom 02.07.2015:

(Schnitt-)Blumen
Drogeriewaren

Kosmetika und Parflimeriearti-
kel

Nahrungs- und Genussmittel
mit Ausnahme von Getranken
als Kistenware innerhalb eines
Getrdnkemarktes gemal} Fest-
setzung 1 a)

Papier-, Schreibwaren, Schul-
bedarf

g) Wohnungen,

Pharmazeutika
Reformwaren
Wasch- und Putzmittel

Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel - Tiernahrung und -
zubehor

h) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
i) Vergniigungsstatten,
)] Bordelle, bordellartige Betriebe sowie Anlagen und Raume fiir die Woh-

nungsprostitution,

k) Fremdwerbungen.

(3) Fur die Nutzung ,,Getrankemarkt* ist auf bis zu 10% ihrer zuldssigen Verkaufsfla-
chen ein Randsortiment zulassig, das in deutlicher Wechselbeziehung mit dem
Kernsortiment der Zweckbestimmung Getrankemarkt stehen muss. Diese Rand-
sortimente dirfen auch die oben genannten Sortimente des zentrenrelevanten
und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels umfassen.

4) Die Verkaufsflachenzahl fir die Nutzung ,,Getrankemarkt” (VKZ) betragt 0,1224
als Hochstmali.

2. Mal der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16-21a BauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Hohe baulicher Anlagen, die Grundfla-
chenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.

bhm Planungsgesellschaft mbH
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2.1. Ho6he baulicher Anlagen

2.2.

2.3.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 6 BauNVO, § 18 BauNVO

@)

2

3)

(4)

Die maximale Geb&udehdhe (GHma) ist im zeichnerischen Teil in der Nutzungs-
schablone als Hochstmal? festgesetzt.

Der obere Bezugspunkt fir die Gebdudehothe ist der hdchste Punkt eines Gebau-
des. Bei geneigten D&achern ist dies die Oberkante des Firstes, bei Flachdachern
die Oberkante des Daches einschliel3lich der Attika.

Technische Dachaufbauten, mit Ausnahme von Werbeanlagen, durfen die maxi-
male Gebaudehdhe ausnahmsweise um bis zu 1,0 m Gberschreiten.

Der untere Bezugspunkt fur die Gebdudehthe ist die absolute Hbohe von
250,0 m 0. NHN.

Grundflachenzahl

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO, § 21a BauNVO

@)

2

3)

Die Grundflachenzahl ist im zeichnerischen Teil in der Nutzungsschablone als
Hochstmal festgesetzt.

Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstticks
mafgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stra-
Renbegrenzungslinie liegt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von Garagen und Stellplat-
zen mitihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bauliche Anla-
gen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Grundstick lediglich unter-
baut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tiberschritten werden. Eine Uber-
schreitung auf 0,95 ist zul&ssig, sofern die Flachen, welche Uber die GRZ von 0,8
hinaus gehen, begrint oder wasserdurchlassig hergestellt werden. (§ 19 Abs. 4
BauNVO).

Geschossflachenzahl

89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO, § 21a BauNVO

@)

Die zuléssige Geschossflachenzahl ist im zeichnerischen Teil in der Nutzungs-
schablonen als Hochstmal? festgesetzt.

Bauweise

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi.V.m. 8§ 22 BauNVO

@)

Die Bauweise ist im zeichnerischen Teil in der Nutzungsschablone festgesetzt.

bhm Planungsgesellschaft mbH 26024
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6.1.

6.2.

2 a = abweichende Bauweise:

Es gilt die abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise mit den Ab-
standsregelungen laut LBO, jedoch ohne die Langenbeschréankung der BauNVO

Uberbaubare und nicht tilberbaubare Grundstiicksflache

89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO, § 12 BauNVO u. § 14 BauNVO

1) Die tUberbaubare Grundstucksflache ist im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen
festgesetzt.

Verkehrsflachen

8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

1) Die Stralenbegrenzungslinien sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

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

8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Dachbegriinung

1) Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit bis zu 15° Dachneigung sind mit einer
mind. 10 cm dicken Substratschicht und einer artenreichen Mischung aus boden-
deckenden, trockenheitsresistenten und pflegeextensiven heimischen Grasern,
Krautern und Sedum-Arten zu begrtinen (extensive Dachbegriinung).

2 Ausgenommen von der Dachbegrinung sind technische Dachaufbauten, Dachlu-
ken und Verankerungen von Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) etc. auf bis zu 30
% der Dachflachen.

3) Sollten die begriinten Dachflachen mit Solarmodulen besttickt werden, miissen
die Solarmodule aufgestandert werden.

Lichtreduzierte und insektenschonende AuRenbeleuchtung

(1) Fur AuBenbeleuchtungen (Stral’en-, Hof-, Fassadenbeleuchtungen usw.) sind
Leuchtmittel mit geringen Ultraviolett (UV)- und Blauanteilen (Farbtemperaturen
von 1700 K bis max. 2700 K) und insektendichte Lampengeh&use zu verwenden.

bhm Planungsgesellschaft mbH 26024
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2 Die AuRenbeleuchtung ist technisch und auf eine der Nutzung angepasste Zeit-
dauer zu beschrénken (z. B. durch Zeitschaltuhren, Dammerungsschalter, Bewe-
gungsmelder).

3) Die Leuchtkegel der Lampen sind gezielt auf die Nutzflachen auszurichten (z.B.
Leuchten mit Richtcharakteristik, abschirmende Gehé&use). Lichtemissionen in
denoberen Halbraum und in die Horizontale mit Abstrahlwinkeln > 70° sind zu ver-
meiden. Die Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses darf max. 40° C auf-
weisen.

6.3. Kleintierschutz und -durchlassigkeit

1) Lichtschachte, Regenfallrohre und &hnliche Bauwerke sind kleintier- und vogelsi-
cher abzudecken.

2 Zaune mussen mit ihrer Unterkante mind. 15 cm Abstand vom Boden haben. Al-
ternativ sind bei bodenebener Errichtung des Zauns Rohren oder andere geeignete
MaRnahmen vorzusehen, die die Durchlassigkeit fur Kleinsduger gewahrleisten.

(3) Die Verwendung von Stacheldraht ist unzul&ssig.

4 Die Zaunanlage ist aus luft-, licht- und kleintierdurchl&ssigen Strukturen, wie Ma-
schendraht- oder Stabgitterzaun, herzustellen.

6.4. Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen

1) An Fensterfronten, Fassadend6ffnungen und Balkonen mit Glasflachen von >2 m2
und >50 cm Breite ohne Rahmenunterteilung sind geeignete Malinahmen und Ma-
terialien gemak dem Stand der Technik zu ergreifen bzw. zu verwenden, um Vogel-
schlag an Glasflachen zu vermeiden.

2 Der Nachweis ist mit den Unterlagen zum Bauantrag vorzulegen bzw. liegt bei ver-
fahrensfreien Vorhaben in der Verantwortung des Bauherrn.

6.5. Versickerungsfahige Oberflachenbefestigungen

1) Der Oberflachenbelag von Verkehrsflachen mit geringerem Verkehrsaufkommen
bzw. ruhendem Verkehr (Stellplatze, Feuerwehrzufahrten, Lagerplatze fir nicht
wassergefahrdende Stoffe usw.) istin versickerungsfahiger Bauweise (Schotterra-
sen, Rasengitterstein, Rasenfugenpflaster, Split, versickerungsfahiges Pflaster
0.4.) mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,75, herzustellen.

2 Ausgenommen davon sind Fahrgassen.

7.  Anpflanzen von Baumen und Strauchern

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

bhm Planungsgesellschaft mbH 26024
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@)

2

3)

(4)

®)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
und Strauchern sind mit standortgerechten und geeigneten heimischen Baumen
und Strduchern zu bepflanzen, dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ab-
gang gleichwertig zu ersetzen.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten anzupflanzenden Badume sind als stand-
ortgerechte, vorzugsweise heimische Laubbdume der 1. oder 2. Ordnung mit
Stammumfang (STU) 20/25 anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die eingetragenen Pflanzstandorte kon-
nen um bis zu 5,0 m verschoben werden

Bei der Errichtung oder baulichen Umgestaltung von Parkplatzen ist je sechs be-
troffene angefangene Stellplatze ein Baum mit einem STU von 20/25 cm zu pflan-
zen.

Nicht verwendet werden durfen invasive Arten, siehe hierzu das Artenhandbuch
des Bundesamtes flr Naturschutz https://neobiota.bfn.de.

Pflanzquartiere von Baumen sind als offene, gegen Uberfahren zu schiitzende, be-
grinte Pflanzflachen (Baumscheiben) mit einer FlAche von mindestens 8,0 m?
oder entsprechenden unterirdischen Baumquartieren mit mindestens 12,0 m3
verdichtbarem Baumsubstrat nach dem jeweiligen Stand der Technik auszufiih-
ren.

8. Bindung und Erhaltung von Baumen

89 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt gekennzeichneten Einzelbdume sind dauer-
haft zu erhalten und zu pflegen. Wahrend der Durchfiihrung von Erd- und Bauar-
beiten im Umgriff der zu erhaltenden Baumbestande, sind diese einschlie3lich ih-
res Wurzelraumes entsprechend zu sichern. Abgéangige Baume sind durch
Neupflanzungen standortgerechter, vorzugsweise heimischer Laubbaume in
raumlicher Ndhe, maximal 5,0 m vom bisherigen Standort entfernt, zu ersetzen.

bhm Planungsgesellschaft mbH 26024
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B

1.1

3.1.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
geman 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. § 74 LBO Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit értlichen Bauvorschriften ,,Ziegelei - 6. An-
derung“ werden die 6rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes ,,Ziegelei* (in Kraft
getreten durch Bekanntmachung am 12.12.1981) durch die nachfolgenden Festsetzun-
gen Uberplant.

AuBere Gestalt baulicher Anlagen

8§74 Abs.1Nr.1LBO

Dachgestaltung

1) Glasierte, reflektierende oder blendende Materialien sind als Dachdeckung unzu-
lassig. Ausgenommen hiervon sind der Sonnenenergienutzung dienende Materia-
lien.

Werbeanlagen

8§74 Abs.1 Nr.2LBO

1) Freistehende Werbeanlagen sind in Form von max. 4 Stelen mit jeweils max. 5,0
m Hohe und 8,0 m2 Seitenflache sowie max. 4 Fahnen je Hauptgebaude zulassig.

2 Werbeanlagen an Fassaden sind mit maximal 60,0 m?2 je Geb&dude zulassig. Wer-
beanlagen entlang der nordostlichen Fassadenseite sind unzulassig.

3) Unzuléssig sind Werbeanlagen mit nach oben abstrahlendem, wechselndem und
bewegtem oder laufendem Licht und Booster (Lichtwerbung am Himmel).

4) Indirekte Beleuchtung von Werbeanlagen ist zul&ssig, sofern davon keine Blend-
wirkung ausgeht.

Grundsticksgestaltung

8§74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Unbebaute Flachen der bebauten Grundsticke

8§74 Abs.1 Nr.3LBOi.V.m.§9Abs. 1LBO

1) Nicht Uberbaute FlAchen von Grundsticken, die keiner spezifischen Nutzung die-
nen, sind gemalf § 9 der Landesbauordnung zu begriinen.

bhm Planungsgesellschaft mbH 26024
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2

Die Abdeckung von Flachen mit Steinen auf3erhalb eines Abstands von 0,5 m von
Gebéauden (Ziersplitt, Schottergarten) ist nicht zulassig.

3.2. Einfriedungen

3.3.

@)

2

3)

(4)

Einfriedungen oberhalb einer Hohe von 0,3 m sind aus Hecken oder eingegriinte
Zaune herzustellen. Abweichend hiervon sind Solarzaune auch geschlossen und
ohne Begriinung zul&ssig.

StralRenseitig sind die Einfriedungen mindestens 0,5 m von der Grundstiicks-
grenze zurtickzusetzen.

Bezugspunkt fur die Einfriedungshdhe ist
. strallenseitig jeweils die Hohe der angrenzenden Verkehrsflache sowie
. an anderen Grundstticksseiten das natirliche Gelandeniveau.

Im Bereich der norddstlichen Grenze des Geltungsbereiches ist die Errichtung ei-
ner Schallschutzmauer mit einer H6he von max. 2,0 m zulassig.

Aufschuttungen und Abgrabungen

@)

Veranderungen des natirlichen Geléndeniveaus sind nur unmittelbar an den Bau-
ten zulassig.

Versorgungsleitungen

8§ 74 Abs.1 Nr.5LBO

@)

Versorgungsleitungen sind als Erdkabel zu verlegen.

bhm Planungsgesellschaft mbH 26024
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C

HINWEISE

Artenschutz bei Baumallnahmen

Es wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes
hingewiesen. Insbesondere zu beachten sind die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr.
1-4 BNatSchG. Bei Baumalinahmen sind rechtzeitig durch fachkundige Personen mégli-
che Vorkommen zu untersuchen und die erforderlichen Artenschutzmafinahmen durch-
zufuihren. Dies gilt fir Jedermann, also auch fur Privatpersonen.

Erforderliche Geholzrodungen sind nur aul3erhalb der Vogelbrutzeit zwischen Anfang Ok-
tober und Ende Februar durchzufihren.

Vermeiden von Vogelschlag an Glasflachen

Geeignete MalRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen gemal dem
Stand der Technik sind insbesondere:

. Verwendung von Glas mit geringem Aul3enreflexionsgrad < 15 %

. Vermeidung von Durchsicht durch halbtransparentes Glas (bearbeitet bzw. ge-
farbt), hochwirksames Muster (gemafR Kategorie A der dsterreichischen Norm
ONR 191040 zur Verwendung im deutschsprachigen Raum) oder Folien

. Einzelne Greifvogel-Silhouetten an Fenstern sowie UV-Markierungen sind nicht
ausreichend wirksam und somit ungeeignet

Zum aktuellen Stand der Technik siehe Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwar-
ten http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm, Schweizerische Vogelwarte Sem-
pach https://vogelglas.vogelwarte.ch sowie Wiener Umweltanwaltschaft https://wua-
wien.at/naturschutz-und-stadtoekologie/vogelanprall-an-glasflaechen.

Bodenfunde

Das Regierungsprasidium Karlsruhe, Archdologische Denkmalpflege, Karlsruhe, ist un-
verzuglich zu benachrichtigen, wenn Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten, oder
wenn Bildstocke, Wegekreuze, alte Grenzsteine 0.4. von Baumalnahmen betroffen sind.
Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberihrt zu lassen, wenn keiner Frist-
kiirzung zugestimmt wird. (8 20 DSchG). Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzge-
setzes uber Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen.
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4. Nicht uberbaute Flachen der bebauten Grundsticke

GemaR § 9 Abs. 1 LBO mussen nicht tiberbaute Flachen bebauter Grundstiicke Grunfla-
chen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt wer-
den.GemaR § 21a NatSchG sind Schotterungen grundsétzlich keine andere zuléssige Ver-
wendung im Sinne des § 9 Abs. 1 LBO.
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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In der Stadt Muhlacker besteht an der Adresse ,,Danziger Str. 2 ein EDEKA Markt. Dieser Standort
soll westlich in die Ziegelhdhe verlagert werden. Zur Einhaltung der regionalplanerischen Vorga-
ben zum Einzelhandel ist es notwendig, die bisherige Nutzung als Lebensmitteleinzelhandel am
bestehenden Standort auszuschliel3en.

Im Zuge dessen soll aus dem bestehenden Sondergebiet innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans ,,Ziegelei” mit der Zweckbestimmung ,,Verbrauchermarkt“ ein eingeschranktes
Gewerbegebiet werden.

Dies ist notwendig, um den gewinschten stadtebaulichen Umbau zu erméglichen, welcher auch
die Versorgung mit Einzelhandelsnutzungen umfasst.

2. Planungsgebiet

2.1. Lage, Abgrenzung, GroRRe des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im nordlichen Teil der Stadt Muhlacker und wird von der Danziger Stralie, der
Vetterstralle, der Lienzinger Stralie und Wohnbebauung begrenzt. Westlich gegeniiber befindet
sich ein OBI-Markt, dahinter liegt das Geldnde der ehemaligen Ziegelei. Weiter nordwestlich be-
finden sich weitere Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, darunter ein Logistikunternehmen,
ein Autohéndler, ein M6belgeschéft, sowie ein ALDI. Das Gebiet nordéstlich des Geltungsbe-
reichs ist gepragt von Wohnnutzung. Im Osten schlie3t ebenfalls Wohnbebauung mit vereinzel-
ten Dienstleistungsbetrieben an. Etwa 170m stdlich verlauft die Eisenbahntrasse.
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Abb.1: Lage des Geltungsbereiches.
(Quelle: OpenStreetMap, aufgerufen 03.26)

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst die Flurstiick Nr. 2136/15 und 2136/49 in der Ge-

markung Muhlacker mit einer Flache von ca. 0,65 ha.
LLL]

2137

2076/1

2136/61

Abb. 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt.
(Quelle: Gemeinde)
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2.2. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

221 Nutzungen

Im Geltungsbereich befindet sich derzeit ein Edeka-Markt, der die Anwohner Miihlackers als Le-
bensmittelvollsortimenter versorgt, sowie Flachen fir den ruhenden Verkehr. Westlich davon be-
finden sich die Baubrache der ehemaligen Ziegelei sowie weitere Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe, darunter ein Mobelgeschéaft, ein Autohéndler, ein Logistikunternehmen und ein ALDI-
Sud. Nordwestlich schliet Wohnnutzung an das Plangebiet an. Stid-stidwestlich befinden sich
ebenfalls Dienstleister und Gewerbe.

2.2.2  ErschlieBung

Das Plangebiet ist Giber die Danziger StraRe und die Lienzinger StralRe erschlossen. Die Lienzinger
StralRe verlauft Gberortlichindie L 1134, die wiederum Anschluss an die Bundesstralen B 10 und
B 35 bietet. Uber die B10 besteht zudem eine Verbindung zu Pforzheim und zur Landeshauptstadt
Stuttgart.

Die nachste Bushaltestelle ,,Muhlacker Berufskreisschule* befindet sich direkt dstlich des Ge-
biets an der Lienziger StraRBe. Hier halten die Linien 101, 103, 107 (Schulbus), 700 und 702, mit
denen unter anderem Ziele wie der Hauptbahnhof, Maulbronn und Bretten erreichbar sind.

Vom Plangebiet aus ist das Radwegenetz gut nutzbar, da wichtige Ziele wie die Innenstadt tiber
flache Strecken erreichbar sind, auch wenn die Infrastruktur im Gewerbegebiet teils wenig kom-
fortabelist. Zu FuR ist die Anbindung dagegen eher schwach, da die Entfernungen grof3er sind und
die Umgebung stark auf den Autoverkehr ausgelegt ist.

Die technische ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt tiber Leitungen in den bestehenden
offentlichen Verkehrsflachen.

2.3. Planungsvarianten

Geplant ist die Nachnutzung eines bestehenden Edeka-Marktes. Dieses Vorhaben ist somit orts-
gebunden, eine Standortalternativenprufung ist obsolet.

Hinsichtlich der Planungsvarianten wurden fiir das bestehende Gebaude Alternativen wie Wohn-
bebauung und mehrere Arten von Einzelhandel gepruift.

Der aktuelle Grundstiickseigentiimer hat die Umsetzung des Neubauprojekts fir den Edeka-
Markt auf der Ziegelhdhe an die Bedingung gekniipft, dass am bisherigen Standort auch kiinftig
eine Einzelhandelsnutzung mdglich bleibt. Um die planmafige Entwicklung des Wohn- und Ge-
werbequartiers Ziegelhdhe sicherzustellen, wird seitens der Stadt daher eine vertragliche einzel-
handelsbezogene Nachnutzung des Altstandorts grundsétzlich mitgetragen.

Gleichzeitig verfolgt die Stadt das Ziel, am bisherigen Standort weder grof3flachigen Einzelhandel
noch sonstige zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen zuzulassen. Auch die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes soll dort grundsétzlich ausgeschlossen werden.
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Unter Beriicksichtigung des stadtischen Einzelhandelskonzepts, eines Einzelhandelsgutachtens
sowie der hierzu gefassten Beschlisse und Abstimmungen mit Edeka wird fiir den Altstandort
ausschlieRlich die Ansiedlung eines nicht gro3flachigen Getrankemarktes angestrebt. Zur Wah-
rung der Vereinbarkeit mit den Zielen des Einzelhandelskonzepts sollen zentrenrelevante Sorti-
mente — mit Ausnahme von Getranken in Kisten oder sonstigen Gebinden — auf hdchstens 10 %
der tatséchlich realisierten Gesamtverkaufsflache begrenzt werden.

2.4. Planungskonzept

2.4.1 Allgemeine Zielsetzung und Grundziige der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll das Plangebiet, welches derzeit als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,,Verbrauchermarkt* ausgewiesen ist, in ein eingeschréanktes Gewer-
begebiet umgewandelt werden.

Da die Flache des Bestandsgebaudes deutlich grol3er als der geplante Getrankemarkt ist, sollen
neben dieser Nutzung auch bestimmte weitere gewerbliche Nutzungen ermdglicht werden, wes-
halb die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes der Ausweisung eines sonstigen
Sondergebietes vorgezogen wird. Nach § 11 Abs. 1 BauNVO dirfen sonstige Sondergebiete nur
fur Nutzungen festgesetzt werden, die sich von den klassischen Baugebieten der 88 2 bis 10
BauNVO wesentlich unterscheiden. Ein Gewerbegebiet, mit den gewiinschten Einschréankungen,
unterscheidet sich jedoch nicht wesentlich von den regulédren Baugebieten. Da in der Stadt Muhl-
acker ausreichend Gewerbegebiete ohne Einschrankungen vorhanden sind, ist die Ausweisung
eines eingeschrankten Gewerbegebietes am vorliegenden Standort méglich.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet zulassig sind Getrankemarkte mit einer Verkaufsflache von
maximal 799 m? und somit keine gro3flachigen Einzelhandelsbetriebe. Fir diese Nutzung wird als
Kernsortiment ausschlielRlich Getréanke als Kistenware vorgeschrieben. Weiterhin zuldssig sind
nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe, Lagerhduser und 6ffentliche Betriebe, Geschéfts-,
Buro-, und Verwaltungsgebdaude, Tankstellen, und Fitnessstudios.

Die ErschlieBung des Plangebietes wird, wie im Bestand vorhanden, beibehalten und ist somit
gesichert.

Durch die Festsetzungen werden bestehende Begriinungen gesichert und neue Begriinungen for-
ciert. So wird der bestehende Freiraum aufgewertet, die 6kologische Funktion innerhalb des Gel-
tungsbereiches gesichert und teilweise ausgebaut und ein positiver Effekt hinsichtlich des Klima-
schutzes erreicht. Letzterer Belang wird ohnehin durch die Photovoltaikpflicht bei Neubau bzw.
Umbau der bestehenden Dachflachen unterstitzt. Weiterhin wird die Nutzung erneuerbarer
Energien nicht durch die 6rtlichen Bauvorschriften eingeschrankt.
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3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1. Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele
sind im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg (LEP) sowie im Regionalplan
Nordschwarzwald, 2015 festgesetzt.

3.1.1 Landesplanung

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan.

(Quelle: Wirtschaftsministerium, 2002)
Die Stadt Muhlacker liegt nach dem Landesentwicklungsplan des Wirtschaftsministeriums Ba-
den-Wirttemberg, aus dem Jahr 2002, im Verdichtungsraum Karlsruhe/Pforzheim und ist als Mit-
telzentrum ausgewiesen.

Hinsichtlich der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3flachigen Handels-
betrieben fur Endverbraucher (Einzelhandelsgrof3projekte) legt der LEP fest, dass diese sich in
das zentralortliche System einfligen sollen und i.d.R. nurin Ober-, Mittel-, und Unterzentren aus-
gewiesen werden dirfen. Eine Ansiedlung in Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion kommt
ebenfalls in Betracht, wenn dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist. (Ziel 3.3.7).

Die geplante Nachnutzung des bisherigen Edeka-Marktes als Getrankemarkt entspricht somit
dem LEP.

bhm Planungsgesellschaft mbH 26024
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3.1.2  Regionalplanung

Der Regionalplan konkretisiert und formt die im Landesentwicklungsplan dargelegten Ziele und
Grundséatze aus. Diese Ziele sind im Regionalplan in Form der regionalen Siedlungs- und
Frelrau mstruktur festgsetzt.

Siedlungsflache (uberwiegend Wohn-/ Mischnutzung), Bestand (N} ‘

(nachrichtliche Darstellung aus dem ATKIS LGL BW - Auswahl, AROK FNP RP KA)

- Siedlung Bestand [MECS 2 "

Abb. 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan.
(Quelle: Regionalplan Nordschwarzwald, 2015)

Im aktuellen Regionalplan Nordschwarzwald aus dem Jahr 2015 liegt der Geltungsbereich in ei-
nem Gebiet, das als Siedlungsflache im Bestand ausgewiesen ist.

Zur raumordnerischen Beurteilung einer grof3flachigen Einzelhandelsplanung sind im LEP Baden-
Wairttemberg insbesondere die in den Kapitel 3.3.7 - 3.3.7.4 dargelegten Ziele und Grundsatze zu
beachten. Mal3gebliche Prifsteine sind das Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beein-
trachtigungsverbot und Integrationsgebot. Die Ausfiihrungen im LEP werden durch den sog.
Einzelhandelserlass konkretisiert. Der Regionalplan Nordschwarzwald 2015 greift diese MaRga-
ben fur Einzelhandelsgrol3projekte im Kapitel 2.9 auf und fihrt im Hinblick auf die Agglomeration
von Einzelhandelsbetrieben im Punkt 2.9.4 Z folgendes aus: ,,Eine Anhaufung von mehreren fir
sich nicht regionalbedeutsamen Einzelhandelsgrof3projekten ist einem regionalbedeutsamen
Einzelhandelsgro3projekt gleichzustellen, wenn die Agglomeration regionalbedeutsame Auswir-
kungen hat.*

Entsprechend dem Einzelhandelsgutachten (Nachnutzung Edeka-Standort Danziger Stralle 2 -
Anpassung der Vertraglichkeitsuntersuchung zur geplanten Verlagerung und Erweiterung von
zwei Lebensmittelbetrieben an den Standort Ziegelei in Mihlacker, Dr. Donato Acocella Stadt-
und Regionalentwicklung GmbH, 16. Juni 2026), welches mit der Anlage beigeflgt ist, ware ,,bei
alleiniger Nachnutzung mit einem nicht groRflachigen Getrankemarkt die Regional- und Landes-
planung zunachst nicht einzubeziehen. Allerdings konnte bislang bei der Verlagerung von Edeka
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und Aldi auf die Ziegelhdhe eine Vertraglichkeit der in diesem Rahmen vorgesehenen Erweiterun-
gen nur festgestellt werden, sofern an den bisherigen Standorten das Bau- und Planungsrecht
zumindest beziglich des Hauptsortiments Nahrungs-/ Genussmittel entféllt. Insofern sind auch
bei einer alleinigen Nachnutzung mit einem nicht gro3flachigen Getrankemarkt indirekt (beztg-
lich des B-Plans "Alte Ziegelei, Lebensmittelmarkte") die Ziele der Regional- und Landesplanung
bedeutsam.*

Das Einzelhandelsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sowohl das Konzentrationsgebot,
das Kongruenzgebot, das Beeintrachtigungsverbot sowie das Integrationsgebot eingehalten wer-
den.

Weiterhin wird bestétigt, dass ein Getrankemarkt am bisherigen Edeka-Standort als in Einklang
mit dem Einzelhandelskonzept stehend angesehen werden kann.

3.2. Flachennutzungsplan

GEMISCHTE BAUFLACHEN
§1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan.
(Quelle: Verwaltungsgemeinschaft Miihlacker / Otisheim, 2025)

Der wirksame Flachennutzungsplan stelltim Geltungsbereich iberwiegend gemischte Bauflache
dar, was auch jetzt schon nicht der aktuell ausgewiesenen Sonderbauflache entspricht.

Die Planung sieht die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes* vor.

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne als verbindliche Bauleitpléane aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln.

Da der Bebauungsplan nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden kann,
ist der Flachennutzungsplan gem. § 13a BauGB zu berichtigen.
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3.3. Bestehende Bebauungsplane/ bestehendes Baurecht

Fur das Plangebiet existiert der Bebauungsplan ,,.Ziegelei* (Rechtskraft 12.12.1981). Die Zul&ssig-
keit von Vorhaben richtet sich demnach derzeit nach § 30 BauGB. Der bestehende Bebauungs-
plan setzt ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Verbrauchermarkt“ fest. Die GRZ wird
mit maximal 0,4 festgesetzt und das Geb&aude darf eine Hohe von 5,0 m nicht Uberstiegen.

Der Bebauungsplan,,Ziegelei* Gberlagertim Plangebiet weiterhin den Bebauungsplan ,,Hinter der
Ziegelei 1. Anderung” (Rechtskraft 09.01.1971), welcher somit aktuell nicht gilt.

3.4. Rechtlich geschutzte Gebiete und Objekte

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Schutzgebieten von Natur und Landschaft oder geschitzter
Biotope. Gesetzlich geschiitzte Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmaler sind im Geltungs-
bereich keine bekannt.

Streuobsterhebung (Fernerkundung)
@
Geschutzte Biotope

D Offenlandbiotopkartierung
- Waldbiotopkartierung

Naturdenkmal

| Flachenhaft
Q@ Einzelgebilde
Geschlitzte Biotope

[:I Offenlandbictopkartierung
- \Waldbiotopkartierung

Naturschutzgebiet

O

Landschaftsschutzgebiet

O

7| FFH-Gebiet (Abfrage)

ﬁ Vogelschutzgebiet (Abfrage)

: Naturpark

[ Se—

Grundlage:

- Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtliche Gecbasisdaten ® LGL
(wwow Igi-bw.de, Az: 2851.8-1/18)
und ® BKG (www.bkg.bund.de)

Abb. 6: Schutzgebiete.
(Quelle: LUBW 2025, aufgerufen 04.26)

Im Geltungsbereich befinden sich keine Uberflutungsflache (HQ10, HQ50, HQ100 oder HQ-Ext-
rem).
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mogliche Anderung / Fortschreibung
Briicke bei HQ100

@ nicht singestaut

@ eingestaut
Hochwasserruckhaltebecken

u

Schutzeinrichtung

= Hochwasserschutzeinrichiung

(Damme, Deiche, usw.)
== Mohile HW-Schutzeinrichtung

Gewasser

e Nerdolung

— nicht berechneter Gewasserabschnitt

— Gewdsser in Bearbettung

——— sonstige Cewasser des AWGN
[ | HwvioK Gewasserfiachen

,‘7 w sonstige Gewdésserflachen
Geschitzter Bereich bel HQ100
Anschlaglinie Uberflutungsflachen

—— H&100
e H@-Extrem

Uberflutungsflache HQ10

Uberflutungsflache HQ50

Uberflutungsflache HQ100

Uberflutungsflache HQ-Extrem

0 50 100 m
-
Grundlage:

- Réumliches Informations- und
Planungssysterm (RIPS) der LUBW

- Amtliche Geobasisdaten © LGL
(wwwr Igh-bw de, Az - 2851.9-1/18)
und © BKG (www.bkg bund de)

Abb. 7: Uberflutungsflachen
(Quelle: LUBW 2025, aufgerufen 04.26)
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4. Verfahren

Die planungsrechtliche Voraussetzung zur Realisierung des geplanten Vorhabens ist ein qualifi-
zierter Bebauungsplan. Es wird ein Bebauungsplan gem. § 1 BauGB im beschleunigten Verfahren
gem. § 13 a BauGB aufgestellt.

Ein ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ im Sinne von § 13a BauGB kann fir die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darfim beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung (liberbaubare Grundsticksflache) festgesetzt wird von insgesamt weni-
gerals20.000 m?, odervon 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2, wenn auf Grund einer Uberschla-
gigen Prufung unter Berticksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Ein-
schatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwagung zu berticksichtigen wéaren (Vorpri-
fung des Einzelfalls); die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reiche durch die Planung beriihrt werden kdnnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu betei-
ligen.

Bei dem geplanten Vorhaben, das Sondergebiets ,,Verbrauchermarkt® in ein eingeschranktes Ge-
werbegebiet zu &ndern, handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung im Sinne des §
13a Abs. 1 Satz 1 BauGB, da eine Nachnutzung ermdglicht wird.

Der Gesetzgeber knupft mit § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB an die ltere Bodenschutzklausel des § 1a
Abs. 2 Satz 1 BauGB an, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen wer-
den soll und dabei zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche
Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mald zu begren-
zen sind.

Im vorliegenden Fall wird eine Flache, die bereits mit einem groRRflachigen Einzelhandelsbetrieb
sowie den zugehtrenden Nebenanlagen und Stellplatzen bebaut ist, tberplant. Durch die vorge-
sehene Anderung der Zweckbestimmung werden keine AuRenbereichsflachen in Anspruch ge-
nommen. Die Planung der Nutzung einer bereits dem Siedlungsbereich zugeordneten Flache mit
dem Ziel einer Nachnutzung ist im Sinne des § 13a BauGB als Innenentwicklung zu werten.

Das Plangebiet weist eine Gesamtgré3e von ca. 6.528 m2 auf. Der Anteil der Bauflachenim Gebiet
betragt ca. 6.528 m2. Ausgehend von der im Bebauungsplan geplanten Grundflachenzahlvon 0,4
betragt die maximal Giberbaubare Grundflache im Gebiet 2.611 m?2. Die zu Uberplanende Flache
umfasst somit eine zuldssige Grundflache von weniger als 20.000 m.

Zudem darf das geplante Vorhaben keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung begriinden. Der Bau von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben (mit einer Geschossfla-
che von 1.200 m2 bis unter 5.000 m?2) unterliegt einer Pflicht zur allgemeinen Vorprifung des Ein-
zelfalls, wenn diese im bisherigen AulRenbereich gem. § 35 BauGB zu liegen kommen oder fiir das
Vorhaben ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt wird (UVPG Anlage 1 Liste ,,UVP-
pflichtige Vorhaben* Nr. 18.6 i.V.m. Nr. 18.8. Da es sich bei dem Getrankemarkt mit einer
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Verkaufsflache von max. 799 m2 nicht um einen grof3¢flachigen Einzelhandelsbetrieb handelt, ist
keine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genann-
ten Schutzgter.

Somit sind die Anwendungsvoraussetzungen fur die Durchfiihrung des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfiillt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs.
2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Somit kann auf die friihzeitige Beteiligung der Behérden ver-
zichtet werden und es besteht die Moglichkeit alternativ zur friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB eine Unterrichtungsmadglichkeit ber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung fiir die Offentlichkeit durchzufiihren
(8 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB). Dartiber hinaus muss keine Umweltpriifung durchgefiihrt werden, auf
die zusammenfassende Erklarung gem. 8 10a BauGB, auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie auf ein Monitoring
gem. § 4c BauGB kann verzichtet werden. Eingriffe aufgrund der Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplanes gelten nach § 13a Abs. 2 S. 1 Nr. 4 als vor der planerischen Entscheidung zul&ssig
bzw. erfolgt.

5.  Umweltbeitrag

Gem. § 1a BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft zu minimieren und durch geeignete MalRnahmen auszugleichen.

Auchwenngem. § 13aAbs. 2 Nr. 4 BauGB in Féllen des Abs. 1 S. 2 Nr. 1 Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig gelten, was bedeutet, dass keine Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanz erforderlich ist, sind die Umweltbelange dennoch in die Abwégung ein-
zustellen.

Eine kurze Abhandlung zu den bei der Abwagung in Frage kommenden Auswirkungen auf die Be-
lange des Umweltschutzes ist nachfolgend zusammengefasst.

Tab.1: Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die Belange des Umweltschutzes

Belange des Auswirkungen durch die Planung

Umweltschutzes

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Mensch und Gesund- | Purch die Umnutzung ist aufgrund der geringeren Verkaufsflachen und der
heit deutlichen Reduzierung der Angebotsreichweite (fast ausschlieSlich Ge-
tranke als Kistenware) mit einem Riickgang an Anlieferungs- und Besucher-
verkehr zu rechnen.
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Belange des

Umweltschutzes

Auswirkungen durch die Planung

Pflanzen, Tiere und
biologische Vielfalt

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Der Geltungsbereich ist vollstandig bebaut. Die nun zulassigen Anderungen
ermoglichen aus baulicher Sicht im Vergleich zum bisher zulassigen Mal3 an
Bebauung lediglich kleinere Anpassungen, welche durch festgesetzte Minde-
rungsmaflnahmen aufgegriffen und behandelt werden.

Boden und Flache

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Im bisher geltenden B-Plan war eine GRZ von 0,4 festgesetzt, was eine Uber-
schreitung auf bis zu 0,6 ermdglichte. Mit der Anderung wird die Uberschrei-
tung auf bis zu 0,95 ermdglicht, sofern die Flachen, welche tber eine GRZ
von 0,8 hinaus gehen, begriint oder wasserdurchlassig hergestellt werden.
Die Versiegelung von 0,95 entspricht jedoch ungeféahr dem genehmigten und
real vorhandenen Bestand auf der Fléache des bestehenden Marktes. Somit
erfolgt zumindest keine wesentliche reale Neuversiegelung von Flachen.
Weiterhin werden zuséatzlich Minderungsmalinahmen wie Anpflanzung von
Baumen, Dachbegriinung und versickerungsfahige Oberflachenbefestigun-
gen festgesetzt.

Wasser

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Im bisher geltenden B-Plan war eine GRZ von 0,4 festgesetzt, was eine Uber-
schreitung auf bis zu 0,6 ermdglichte. Mit der Anderung wird die Uberschrei-
tung auf bis zu 0,95 ermdglicht, sofern die Flachen, welche tber eine GRZ
von 0,8 hinaus gehen, begriint oder wasserdurchlassig hergestellt werden.
Die Versiegelung von 0,95 entspricht jedoch ungeféahr dem genehmigten und
real vorhandenen Bestand auf der Fléache des bestehenden Marktes. Somit
erfolgt zumindest keine wesentliche reale Neuversiegelung von Flachen.
Weiterhin werden zusétzlich Minderungsmalinahmen wie Anpflanzung von
Baumen, Dachbegriinung und versickerungsfahige Oberflachenbefestigun-
gen festgesetzt. Die bestehende Entwasserung bleibt unveréndert.

Klima und Luft

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Im bisher geltenden B-Plan war eine GRZ von 0,4 festgesetzt, was eine Uber-
schreitung auf bis zu 0,6 ermdglichte. Mit der Anderung wird die Uberschrei-
tung auf bis zu 0,95 ermdglicht, sofern die Flachen, welche tber eine GRZ
von 0,8 hinaus gehen, begriint oder wasserdurchlassig hergestellt werden.
Die Versiegelung von 0,95 entspricht jedoch ungeféahr dem genehmigten und
real vorhandenen Bestand auf der Fléache des bestehenden Marktes. Somit
erfolgt zumindest keine wesentliche reale Neuversiegelung von Flachen.
Weiterhin werden zuséatzlich Minderungsmalinahmen wie Anpflanzung von
Baumen, Dachbegriinung und versickerungsfahige Oberflachenbefestigun-
gen festgesetzt, welche sich positiv auf Klima und Luft auswirken.

Landschaft

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Es wird keine wesentliche Erhéhung oder Vergrolierung des Bestandsgebau-
des ermdglicht. Weiterhin werden zusétzliche Eingriinungen festgesetzt.

Kultur- und Sachgtiter

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Von der Anderung sind keine Kultur- und Sachgtiter betroffen.
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Belange des Auswirkungen durch die Planung

Umweltschutzes

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Natura 2000 Gebiete ) ) ) o
Es befinden sich keine Natura 2000 Gebiete in der Umgebung.
Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Durch die Umnutzung ist aufgrund der geringeren Verkaufsflachen und der
o ) deutlichen Reduzierung der Angebotsreichweite (fast ausschlie3lich Ge-
Emissionen, Abfalle tranke als Kistenware) mit einem Riickgang an Anlieferungs- und Besucher-
und Abwasser verkehr zu rechnen. Aus selbigem Grund ist auch mit dem Riickgang von Ab-

féllen zu rechnen, da bei Getrénken als Kistenware kaum Verpackungsabfall
anfallt. Mit einer Erh6hung von Abwassermengen ist ebenfalls nicht zu rech-
nen.

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

) Durch die Photovoltaikpflicht sind entsprechende Anlagen bei Neubau bzw.
Erneuerbare Energien | ympau der bestehenden Dachflachen zu errichten. Weiterhin wird die Nut-

zung erneuerbarer Energien nicht durch die 6rtlichen Bauvorschriften einge-
schrankt.

Landschaftsplaneund | Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

sonstige Plane Der Landschaftsplan trifft fiir die Flache keine Aussagen.

Unfélle und Katastro-

phen Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes werden
Wechselwirkungen durch die Planung nicht veréndert, Eine Gefahrdung von Funktionen des Na-
turhaushaltes ergibt sich dadurch nicht.

6. Artenschutz

Bei der Realisierung von Bauvorhaben sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit
01.03.2010 geltenden Bundesnaturschutzgesetzes, insbesondere die Verbotstatbestande nach
844 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG zu beachten. Bei Baumalinahmen (z.B. Gebaudeumbau, Gehdlzro-
dung, Freiflachenumgestaltung) sind rechtzeitig durch fachkundige Personen mégliche Vorkom-
men relevanter Arten zu beurteilen und bei vorhandenem Habitatpotenzial zu untersuchen sowie
die ggf. erforderlichen ArtenschutzmalRnahmen durchzufiihren. Dies gilt auch fur Privatpersonen.

In einer artenschutzrechtlichen Vorprifung wurde das vorhandene Habitatpotenzial bei einer
Vor-Ort-Begehung eingeschatzt. Diese kam zu dem Ergebnis, durch die B-Plan Anderung keine
Konflikte mit dem Artenschutz entstehen und keine weiteren Untersuchungen erforderlich sind,
solange Eingriffe in die bestehenden Baume (Riickschnitt, Baumfallung) aulRerhalb der Vogelbrut-
zeit erfolgen. Letzteres gilt ohnehin und wurde zusatzlich als Hinweis Gbernommen.
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7.  Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen
7.1. Artder baulichen Nutzung

7.1.1  Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Die Festsetzung eines eingeschrénkten Gewerbegebietes soll eine Nachnutzung des Gebau-
des/Gelandes mit einem Getrankemarkt sowie nicht storendem Gewerbe ermdglichen. Hierbei
werden entsprechend des Einzelhandelsgutachtens zentren- und nahversorgungsrelevante Ein-
zelhandelsnutzungen ausgeschlossen.

Der zulassige Getrankemarkt erméglicht die Umstellung des aktuellen Sortiments auf Getrénke
als Kistenware, sowie die Aufnahme eines Randsortiments von bis zu 10% der Verkaufsflache.
Das Randsortiment muss hierbei in deutlicher Wechselbeziehung mit dem Kernsortiment stehen.
Diese Randsortimente dirfen auch die oben genannten Sortimente des zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels umfassen, sind aufgrund der geringen maximalen Ver-
kaufsflache auch laut Einzelhandelsgutachten vertraglich. Die Verkaufsflache (VK) darf 799 m?
nicht Giberschreiten, eine Grol3flachigkeit kann somit nicht entstehen. Um auch bei einem theo-
retischen Fall von mehr als einem Getrankemarkt innerhalb des Geltungsbereiches zu garantie-
ren, dass die GroRflachigkeit durch Agglomeration nicht Giberschritten werden kann, wird zusatz-
lich eine Verkaufsflachenzahl (VKZ) fir die Nutzung ,,Getrankemarkte von maximal 0,1224 fest-
gesetzt. Dies bedeutet, dass die gesamte Verkaufsflache fur die Nutzung ,,Getrankemarkte* nur
12,24 % der Flache des Baugrundstiicks betragen darf. Das Baugrundstiick weist eine Flache von
ca. 6.528 m2 auf, 12,24 % hiervon entsprechen ca. 799 m2.

Die zuldssigen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Lagerhduser und 6ffentliche Be-
triebe, Geschafts-, Biro-, und Verwaltungsgebaude, Tankstellen, und Fitnessstudios ermagli-
chen eine sinnvolle zuséatzliche Nachnutzung des bestehenden Gebaudes, welches mit der aktu-
ell geplanten Nachnutzung als Getrankemarkt allein nicht mdéglich wére. Die Beschréankung auf
»nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe* tragt der dstlich angrenzenden Wohnbebauung
Rechnung und schliel3t wesentlich stérende Gewerbebetriebe von vorneherein aus. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass hinzukommende Gewerbebetriebe dennoch immer die angrenzenden
Nutzungen zu beriicksichtigen haben und dies auch gegebenenfalls tiber entsprechende Gutach-
ten nachzuweisen haben.

Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente werden entsprechend des Einzelhan-
delsgutachten der Stadt Muhlacker, mit der 0.g. Ausnahme als Randsortiment eines Getranke-
marktes, ausgeschlossen.

Ausgeschlossen werden weiterhin Wohnungen, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke, Vergnigungsstatten, Bordelle, bordellartige Betriebe sowie Anlagen und
Raume fur die Wohnungsprostitution, da diese Nutzungen als Nachnutzung bzw. Nebennutzung
am vorliegenden Standort aus stadtebaulicher Sicht nicht gewollt sind.

Fremdwerbungen sind nicht zugelassen, um einer Gbermagigen Ausbreitung von Werbeanlagen
von Geweben, welche nicht im Plangebiet bestehen, auszuschlielen.
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7.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Hohe baulicher Anlagen (maximale Traufhéhe
THmax und maximale Gebaudehdhe GHma), die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl
(GFZ) festgesetzt.

7.2.1  Ho6he baulicher Anlagen

Die festgesetzten Hohen entsprechen den Hohen der Bestandsbebauung und sollen diese si-
chern. Durch die mdgliche Uberschreitung dieser Hohen sollen notwendige technische Dachauf-
bauten, wie beispielsweise Liftungen und Photovoltaikanlagen, erméglicht werden. Letzteres ist
insbesondere in Hinsicht auf die ohnehin geltende Photovoltaikpflicht notwendig.

7.2.2 Grundflachenzahl

Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ) inklusive Uberschreitungsmdglichkeiten entspre-
chen in etwa dem baulichen Bestand, sichern diesen und lassen eine geringe Neuversiegelung
zu. Um deren Auswirkungen zu mindern, sind Uberschreitungen einer GRZ oberhalb von 0,8 nur
begriint oder wasserdurchlassig zul&ssig.

7.2.3  Geschossflachenzahl
Die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) entsprechen den Festsetzungen des bisher gelten-
den Bebauungsplans und werden unverandert ibernommen.

7.3. Bauweise

Die festgesetzte abweichende Bauweise, im Sinne der offenen Bauweise mit den Abstandsrege-
lungen der LBO, aber ohne die Ldngenbeschrankung der BauNVO, erlauben eine Gebaudelénge
von tber 50 m und sichern den Bestand.

7.4. Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Lage der baulichen Anlagen wird durch die Ausweisung Uberbaubarer Grundstiicksflachen
im zeichnerischen Teil geregelt. Die GroRRe des Baufensters orientiert sich am baulichen Bestand
und sichert diesen.

Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen richtet sich nach den 88 12 und 14 BauNVO.

7.5. Verkehrsflachen

Mit der Festsetzung der StralBenbegrenzungslinien werden das Erschliefungssystem gesichert
und die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes erméglicht.
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7.6. Flachen oder Malinahmen fur Schutz, Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

7.6.1  Dachbegriinung

Dachbegriinungen haben eine positive Auswirkung auf das Mikroklima sowie die Tierwelt und bin-
den dartber hinaus teilweise anfallendes Regenwasser. Bei Neubauten oder dem wesentlichen
Umbau bestehender Dachflachen sind diese entsprechend der Festsetzung zu begriinen.

Die festgesetzten Ausnahmen sollen notwendige technische Aufbauten ermdglichen.

7.6.2  Lichtreduzierte und insektenschonende AuRenbeleuchtung

Die Festsetzungen dienen dem Insektenschutz, indem sie GlbermaRige Anziehungskraft der Be-
leuchtung auf Insekten verhindert.

Eine technische auf eine Nutzung angepasste Zeitdauer der AuRenbeleuchtung ist beispiels-
weise durch Zeitschaltuhren, DAmmerungsschalter und Bewegungsmelder mdglich.

Die Ausrichtung der Leuchtkegel der Lampen ist beispielsweise mittels Leuchten mit Richtcha-
rakteristik oder abschirmenden Geh&ause umsetzbar.

7.6.3  Kleintierschutz und -durchlassigkeit

Die Festsetzungen dienen dem Kleintier- und Vogelschutz indem verhindert wird, dass diese Tiere
in Bauwerken stecken bleiben kdnnen und gleichzeitig eine Barrierewirkung durch Zaunanlagen
ausgeschlossen wird.

7.6.4  Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen

Die Festsetzung soll Vogelschlag an Glasflachen verhindern und dient somit dem Vogelschutz.

7.6.5  Versickerungsfahige Oberflachenbefestigung

Die Festsetzung dient dem Boden- und Grundwasserschutz, indem méglichst viele Flachen was-
serdurchlassig hergestellt werden. Bestehende Versiegelungen haben hierbei Bestandsschutz.

7.7. Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die Festsetzung dient stadtebaulichen, 6kologischen sowie gestalterischen Zielen. Die Pflanzen-
arten werden festgelegt, um eine Anpassung an den Standort und das Klima zu gewahrleisten, ein
einheitliches Orts- und Landschaftsbild zu erhalten und die Verwendung ungeeigneter Arten zu
vermeiden. Weiterhin sollen bei Errichtung oder baulichen Umgestaltung von Parkplatzen (d.h.
bei grundlegender baulicher Anderung, nicht schon bei Unterhaltsmanahmen wie z.B. Abfrasen
der Deckschicht und Wiederaufbringen) ebenfalls neue Baume gepflanzt werden, um zuséatzliche
Verschattungen zu forcieren. Zum Schutz der Baume wird zudem festgesetzt, wie Pflanzquartiere
von Baumen auszufihren sind
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7.8. Bindung und Erhaltung von Ba&umen

Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt gekennzeichneten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen sowie bei Abgang ersetzen. Dies sichert den Erhalt der bestehenden Eingriinung
in Hinsicht auf das optische Erscheinungsbild sowie die Funktion in Hinsicht auf den Artenschutz
und die Klimafunktion.

8. Erlauterung der ortlichen Bauvorschriften
8.1. AuRere Gestalt baulicher Anlagen

8.1.1 Dachgestaltung

Die Festsetzungen in Bezug auf die Dacheindeckungen dienen einerseits der Vermeidung von
Blendwirkung durch reflektierende Dachflachen. Ausgenommen hiervon sind der Sonnenergie-
nutzung dienende Materialien.

8.2. Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plange-
biets entsprechend der Art der baulichen Nutzung im Baugebiet. Sie orientieren sich in Anzahl
und Grol3e einerseits am Bestand, ermdéglichen aber auch Anlagen dartber hinaus, daim Gegen-
satz zum bisherigen einzelnen Edeka-Markt zukiinftig auch zuséatzliche Gewerbe am Standort er-
maoglicht werden sollen, welche ebenso Werbeflachen bendétigen.

Werbeanlagen entlang der norddstlichen Seite sind unzulassig, da hier direkt Wohnbebauung an-
grenzt und diese nicht beeintrachtigt werden soll.

Werbeanlagen mit Licht und Booster sind zusatzlich unzuléassig, um unnétige Lichtverschmut-
zung mit Storwirkungen auf Mensch und Tier zu vermeiden.

8.3. Grundsticksgestaltung

8.3.1 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Regelungen zu den nicht Giberbauten Grundstiicksflachen schliel3en eine vollstandige Befes-
tigung von nicht Uberbauten Grundstiicksflachen aus. Die Abdeckung von Flachen mit Steinen
auBerhalb eines Abstands von 0,5 m von Gebauden (Ziersplitt, Schottergarten) ist daher ebenso
ausgeschlossen, wobei die genannten 0,5 m der Ermdglichung von notwendigen Spritzschutz-
streifen dienen.

8.3.2  Einfriedungen

Die getroffenen Festsetzungen sichern eine optisch vertragliche Einbindung der Einfriedungen in
das stadtebauliche Umfeld und tragen unabhéangig davon zur Verkehrssicherheit bei.
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Die Festsetzung von Hecken, beziehungsweise oder eingegrinten Zaunen oberhalb einer Héhe
von 0,3 m soll eine blickdichte, wandartige Wirkung der Grundstticksbegrenzung ausschlie3en
und ein relativ offenes bzw. griines Stralienbild ermdglichen. Solarzaune sind auch geschlossen
und ohne Begriinung zuléssig, da sie der nachhaltigen Energieversorgung dienen.

Unabhéngig von dieser Festsetzung ist die HOhe und Stellung von Hecken, Biischen und Baumen.
Hier gelten die Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes und des Stralenrechts.

Die Zulassigkeit einer Schallschutzmauer an der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereichs
sichert die hier bestehende Mauer und erméglicht, diese im Bedarf auch umzugestalten. Es wird
darauf hingewiesen, dass die bestehende Schallschutzmauer nicht auf einer schalltechnischen
Untersuchung fullt, sondern im Sinne eines Entgegenkommens den Anliegern gegentiber ent-
stand.

8.3.3  Aufschittungen und Abgrabungen

Die Festsetzungen zu den Aufschiittungen und Abgrabungen verhindern eine iibermaRige Uber-
formung des jeweiligen Grundstticksniveaus. Zudem werden Nachbarschaftskonflikte durch un-
angemessene Aufschiittungen und Abgrabungen, insbesondere bei hoher Bebauungsdichte, ver-
mieden.

8.4. Versorgungsleitungen

Es wird eine unterirdische Fihrung von Versorgungsleitungen festgesetzt, um die stadtebaulich
unattraktive Erscheinung von oberirdischen Leitungen und Masten im Ortsbild zu vermeiden.

9. Flachenbilanz

Tab.2: Flachenbilanz im Geltungsbereich

Geltungsbereich Flache Anteil
Eingeschranktes Gewerbegebiet 6.528 m2 100 %
Summe:

Geltungsbereich Bebauungsplan 6.528 m2 100 %
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