NZJ31Y USYLIYISIoOANDY UBYII|§I0 SIP pun
JpwUdWILIOS||OA, Unjdsbunnpngag
19uabozaquagnyion

9]"4aqaIS0IANG MMM



Inhaltsverzeichnis

Seite
| Rechtsgrundlagen 3
2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit Angabe der Rechtsgrundlage auf Grund von
§ 9 BauGB und der BauNV0) sowie andere Bestimmungen zur Zuldssigkeit der Vorhaben
(auf Grund von § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB ohne Angabe der Rechtsgrundlage) 4
3 Ortliche Bauvorschrifren (OBV) gemdB § 74 LBO mit Zeichenerkldrung 1
4 Hinweise und Zeichenerkldrung 12
5 Satzung Gber den Bebauungsplan 16
6 Satzung Gber die drtlichen Bauvorschriften 18
/ Begrindung — Stidtebaulicher Teil 20
8 Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung 31
9 Begrindung — Bauordnungsrechtlicher Teil 36
10 Begriindung — Sonstiges 37
11 Begriindung — Auszug aus bergeordneten Planungen 39
12 Begriindung — Bilddokumentation 40
13 Verfahrensvermerke 41
Seite 7 Gemeinde Ertingen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Vollsortimentmarkt" und die értlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 43 Seiten, Fassung vom 10.11.2017



Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landeshauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wiirttemberg

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017
(BGBI.1S.2808)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.1 S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017
(BGBI.1S.1057)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057); die

im nachfolgenden Text zitierten Nummer beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.S. 357, ber. S.416),
2uletzt gedindert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99)

(GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI.
S.99)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

(NatSchG  Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1'S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017
(BGBI. 1S.2771)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit Angabe
der Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB und
der BauNV0) sowie andere Bestimmungen zur Zu-
|dssigkeit der Vorhaben (auf Grund von § 12 Abs. 3
Satz 2 BauGB ohne Angabe der Rechtsgrundlage)

21

Vollsortimenter

"Fir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren Art der bau-
lichen Nutzung" (siehe Planzeichnung); der gekennzeichnete Be-
reich dient der Unterbringung von Gebduden und Anlagen eines
groBfldchigen Vollsortimentmarktes und weiteren ergénzenden
Nutzungen; die Verkaufsfldche darf eine Fldche von 1.500 m?
nicht Gberschreiten.

Luliissig sind:

— Gebdude bzw. Riume zum Verkauf und zur Lagerung von Le-
bensmitteln und Nichtlebensmitteln (z.B. Wasch- und Putz-
mittel, Drogerieartikel, Papierware, Non-Food-Akfionsware)
sowie Getrdnken fur einen Vollsortimentmarkt

— Rdume bzw. Fldchen zum Verkauf, zur Vorbereitung und zur
Lagerung von Backwaren und warmen Gerichten sowie diesen
Rdumen zugeordnete und untergeordnete Bereiche zur Ver-
kstigung der zum Verkauf angebotenen Waren (Backshop)

— Raume bzw. Fldchen zur Annahme und Lagerung von Leergut

— Sozialrdume fir Mitarbeiter, die dem jeweiligen Betrieb zuge-
ordnet und in der Grundfldche untergeordnet sind

— Verwaltungsrdume, Technikriiume, Nebenrdume, Mitarbeiter-
und Kundentoiletten

— ZIufahrten und Anlieferungsrampen
— Einkaufswagensammelstellen und Fahrradstdnder

— Die fiir den ordnungsgemdBen Betriebsablauf erforderliche
Infrastruktur, Fluchtwege sowie Nebenanlagen

— Nicht Gberdachte Stellpldtze (inkl. Fahrgassen); die maximal
2uldssige Anzahl von nicht Gberdachten Stellpltze betrdgt
90.

— Werbeanlagen an der Gebdudefassade sowie freistehende
Werbeanlagen
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22

23

24

25

GR 2.550 m’

Uberschreitung der
Grundfldche

H...md. NN

Hohe von Werbeanlagen

Werbeanlagen, die nicht an der Stitte der Leistung errichtet wer-

den und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im
Sinne des §8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig
(81 Abs. 9 BauNVO0).

Luldssige Grundfldche als HochstmaB bezogen auf die Gberbau-
bare Grundsticksfliche sowie den Gesamtbaukdrper (Hauptge-

biude)

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. 2 BauNVO0;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs.4 Satz?2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfldchig versiegelte

— Stellpldtze und
— TIufahrten zu Stellpldtzen

bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,90 tberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO0)

Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebdudes iiber NN als Hochst-
maB; die Hohe samtlicher Bauteile des Hauptgebdudes (mit Aus-
nahme von untergeordneten Bauteilen wie z.B. Antennen, Schorn-
steinen, Aufzugsautbauten, Verdampfer, etc.) darf an keiner Stelle
den festgesetzten Wert Gberschreiten.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauhlVO:
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksfliche darf die dort festgesetzte Hohe (Gesamthhe) des
Hauptgebdudes dber NN nicht Gberschreiten. AuBerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksfldchen betréigt die max. Hhe von Werbean-
lagen 12,00 m iiber dem natiirlichen Geldnde.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u.§18 Abs. 1 BauNVO)
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2.7 Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen
auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksfldche

28

29 E%

2.10 ‘ ‘

211 ‘ ‘

2.12 O

Baugrenze

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flichen sind die gemdf
& 14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen und nicht Gberdachte Stell-
plitze auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen zulds-

Sig.
(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; 8§12, 14 u. 23 BauNV0)

Verkehrsfldchen; , die Darstellung der Gestaltung der HirschstraBe
(FuBweg) im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist nicht verbindlich

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als of-
fentliche Parkplatzfldche, die Darstellung der dffentlichen Park-
platzfliiche im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist nicht verbind-
lich

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie; dubere Umgrenzung aller Verkehrsfla-
chen

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrsfld-
chen und Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt; hier Trafostation
(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr. 7. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.13

2.14

2.15

20-kV-Erdkabel

Ableitung von Nieder-
schlagswasser auf den

fiir die Bebauung vorge-

sehenen Fldchen

Larmschutztechnische
Bestimmungen

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier 20-kV-Erdkabel
der Netze BW GmbH mit der Festsetzung eines Leitungsrechtes zu
Gunsten des Versorgungstrigers.

(89 Abs. T Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit §9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Aut den fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen ist das anfallende
Niederschlagswasser, soweit dies auf Grund der Bodenbeschaffen-
heit maglich ist, auf dem Grundstiick tber die belebte Bodenzone
(z.B. Muldenversickerung, Fldchenversickerung) in den Untergrund
20 versickern. Die Ableitung in das derzeit bestehende Kanalnetz
(Mischwasser) ist méglichst zu beschrénken.

Fiir alle baukonstrukfiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

Hinweis: Die Entwdsserung des Supermarkfes im Trennsystem soll
vorbereitet werden. Der Zusammenschluss von Regen- und
Schmutzwasser kann somit erst an der Ubergabestelle in die Orts-
kanalisation erfolgen. Sobald die Regenwasserleitung im Pestaloz-
ziweg gebaut wird ist der Regenwasserkanal an diese Leitung an-
zuschlieBen. Der Entwdsserungsplan ist entsprechend dieser Vor-
gabe einzureichen.

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)

— Die Betriebszeiten des Lebensmittelmarktes inklusive der An-
und Ablieferung durch Lkw sind auf den Tageszeitraum (6:00
bis 22:00 Uhr) zu begrenzen.

— Die An- und Ablieferung des Lebensmittelmarktes wihrend der
Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) ist ausschlieBlich mittels Klein-
fransporter (< 2,81) zuldssig.

— Die Offnungszeiten des Lebensmittelmarktes sind auf den Zeit-
raum von 6:00 bis 22:00 Uhr zu begrenzen.
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2.16

2.17

2.18

00606000

©

Pflanzungen im Gel-
tungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebau-
ungsplanes

— Die Nutzung des Pkw-Parkplatzes (An- und Abfahrtshewegun-
gen) des Vollsortimentmarktes ist (mit AuBnahme der Anliefe-
rung durch Kleintransporter) prinzipiell nur im Tageszeitraum
(6:00 bis 22:00 Uhr) zuldssig. Dies ist durch geeignete MaB-
nahmen sicherzustellen (z.B. Beschilderung, Schranke, Kette).

— Die Luftein- und -ausldsse fir die Zu- und Abluft der Liftungs-
und Klimaanlage dirfen jeweils einen maximalen Schallleis-
tungspegel von 75 dB(A) nicht iberschreiten.

— Der Schall-Leistungspegel des Verfliissigers darf einen Wert von
67 dB(A) nicht Gberschreiten.

Larmschutz-MaBnahme (LSM); entlang der Grundstiicksgrenze
zwischen der Schule und dem Wohnhaus "BahnhofstraBe 10" ist
eine durchgehende aktive Lidrmschutz-MaBnahme in fugendichter
Ausfiihrung mit einem Mindest-Flachengewicht von 10 kg/m2 kom-
plett in der eingezeichneten Liinge und einer relativen Hohe von
3,50 m zu errichten. Die Hohe der LarmschutzmaBnahme ist zu be-
stimmen ab der FuBbodenhdhe des UntergeschoBes des Gebdudes
BahnhofstraBe 10.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der auf der fir die
Bebauung vorgesehenen Fldche um bis zu 3,00 m verschiebbar ist;
es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der u.g. Pflanzliste zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Firdie Pflanzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind ausschlieBlich standortgerechte, heimi-
sche Baume und Strducher aus der unten genannten Pflanzliste
20 verwenden.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feverbrandkrankheit (Feuerbrandver-
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ordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551, zuletzt ge-
dndert durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
S.2930) genannten.

Festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Stiel-Eiche Quercus robur
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem
MaBe Feuerbrand gefahrdetes Kernobst)

Feld-Ahomn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
Nutzung (Hdhe des Hauptgebdudes Gber NN)

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungplanes "Vollsortimentmarkt" der Gemeinde Ertingen

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Bereich des einfachen Bebauungsplanes; in dem gekennzeich-
neten Bereich sind die Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB (qua-
lifizierter Bebauungsplan) nicht erfillt.

T = = =2
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Ortliche Bauvorschriften (0BV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

3.1

3.2

L]

Werbeanlagen auf den
fiir die Bebauung vorge-
sehenen Fldchen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen zum vorhabenbezogenen Bebauungplan "Vollsortiment-
markt" der Gemeinde Erfingen

(89 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung

Werbeanlagen auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flichen
diirfen in keiner Ansicht (senkrechte Projektion) eine Fliche von
20m’ (pro einzelne Anlage) Gberschreiten. Werbeanlagen an Ge-
biuden diirfen nur unterhalb der Traufe angebracht werden und in
keiner Ansicht (senkrechte Projektion) 10% der jeweiligen Wand-
fldche Gberschreiten.

Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein
Blinken etc.).

(§74 Abs.1 Nr.2 LBO)
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4 Hinweise und Zeichenerkldrung

41 Weiterfiihrende Grenze der rdumlichen Geltungsbereiche des Be-
bavungsplanes "Krdhbrunnen-Platz und Umgebung III" der Ge-
meinde Ertingen (siehe Planzeichnung);

42 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

43 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

4.4 \5| \ Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-

p nung)
45 Xsust X sam Vorhandenes Geldnde; Darstellung der Hohenpunkte (beispiel-

X 543,47

4.6 Artenschutz

haft aus der Planzeichnung, siehe Planzeichnung)

Um Verbotstatbestiinde im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu ver-
meiden, muss die Rdumung der Baufelder sowie die Beseitigung
der Gehdlze zwischen 01.10 und 28.02 auBerhalb der Brutzeit von
Vageln erfolgen (siehe auch Punkt "Vorhandene Gehdlze" unten).

Im Geltungshereich des Bebauungsplanes entfallen Hohlenbdume
und damit auch (potenzielle) Quartiere fir hohlenbriitende Vagel.
Um zu gewdhrleisten, dass die Lebensraumbedingungen fiir diese
Arten erhalten bleiben, sind folgende artenschutzrechtliche Ersatz-
maBnahmen umzusetzen:

— Der erfasste, revieranzeigende Grauschndpper kann madglicher-
weise im Plangebiet als Brutvogel vorkommen. Um eine vorha-
benbedingte Beeintrichtigung dieser Art zu vermeiden, sind drei
Nisthilfen im rdumlichen Zusammenhang am Neubau und/oder
in Bdumen anzubringen (z.B. Firma Schwegler Halbhthle
2 MR). Weiterhin sind aus artenschutzfachlichen Griinden drei
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4.7

4.8

4.9

Vorhandene Geholze

0,4-kV-Erdkabel

————————————

0,4-kV-Freileitung

Fledermausflachkdsten (z.B. Fa. Schwegler Fledermausflach-
kasten TFF) am Neubau zu installieren.

— Es ist wiinschenswert, mdglichst viele der Biume im Geltungs-
bereich zu erhalten.

— Die Authdngung der Nisthilfen hat in zeitlichem Zusammenhang
mit der Fillung der Hohlenbdume, spatestens bis Anfang Mdrz
des folgenden Frishjahrs zu erfolgen.

— Es ist auf einen fachgerechten Standort (Hohe, Exposition und
Wetterschutz) zu achten.

— Die Nisthilfen miissen jdhrlich im Herbst fachgerecht gereinigt
werden und ggf. ersetzt werden.

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe faunistisches Fachgut-
achten vom 28.08.2017

GemdB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Bdume, Strducher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehélzbeseitigungen so-
wie die Baufeldriumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Végeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
erfolgen. Es wird empfohlen, vorhandene Gehdlze maglichst zu er-
halten (Erhaltung bzw. Beseifigung in Abhdngigkeit von der jewei-
ligen BaumaBnahme) und wahrend der Bauzeit mit entsprechenden
BaumschutzmaBnahmen zu sichern. Um den Kronen- und Wurzel-
bereich vorhandener Bdume nicht zu beschddigen und den Gehdlz-
bestand bestmadglich zu schiitzen, sollten alle baulichen MaBnah-
men gemdB DIN 18920 "Landschaftshau-Schutz von Bdumen,
Pflanzbestiinden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen" so-
wie RAS-LP4 "Richtlinie fir die Anlage von StraBen, Teil Land-
schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationshestin-
den und Tieren bei BaumaBnahmen" durchgefihrt werden.

Versorgungsleitungen unterirdisch, hier 0,4-kV-Erdkabel der
Netze BW GmbH (siehe Planzeichnung)

Versorgungsleitungen oberirdisch, hier 0,4-kV-Freileitung der
Netze BW GmbH (siehe Planzeichnung)
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4.10

411

4.12

Abstiinde zu Versor-
gungsleitungen

Brandschutz

Ergdnzende Hinweise

Hinsichtlich der erforderlichen Abstdnde von hochstdmmigen Bdu-
men zu Erdgas-Versorgungsleitungen gelten die Vorgaben des
Technischen Regelwerkes DVGW GE 125(M). Geplante Baumpflan-
zungen haben einen Abstand von 2,50m zu den Versorgungslei-
tungen der Netze-Gesellschaft Sidwest mbH einzuhalten, ansons-
fen werden mechanische SchutzmaBnahmen erforderlich.

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Flichen fiir
Rettungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrflichen).

Fiir die Ermiftlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200 m
nicht Gberschreiten.

Notwendige Unterflurhydranten sind in der Ausfihrung DIN EN
14339 zu verbauen. Der Nenndurchmesser des Rohrnetzes hat min-
destens 150 mm lichte Weite aufzuweisen.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung dberschreiten,
sollten fir den Objektschutz selbststindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der naheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauem, Griber, Gruben, Brandschich-
ten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprisidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zv benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
tung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, un-
verdindert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. §20 des
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Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millrickstdnde, Verfir-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist das zustdndige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Auch fir die nicht groBflachigen baukonstruktiven Elemente sollfe
auf die Verwendung von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

413 Plangenavigkeit Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genavigkeit), kinnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde Ertin-
gen noch die Planungshiros Gbernehmen hierfir die Gewdhr.

4.14 Lesharkeit der Planzeich-  Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden iibereinander liegende Li-
nung nien nebeneinander dargestellt
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5 Safzung iiber den Bebauungsplan

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt geiindert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. I S.1298), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. |
S.1057) hat der Gemeinderat der Gemeinde Ertingen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Vollsortiment-
marki" in Gffentlicher Sitzung am 27.11.2017 beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Vollsortimentmarkt" ergibt sich aus
dessen zeichnerischem Teil vom 10.11.2017.

§2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Vollsortimentmarkt" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil
vom 10.11.2017 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 30.10.2017 in dessen
wesentlichen Grundziigen des duBeren Erscheinungsbildes, den Grund- und Umrissen, der Dachform, den Ge-
biudehdhen sowie die befestigten AuBenanlagen und die Grundziige der grinordnerischen MaBnahmen.

Die bestehende Differenz der festgesetzten Hhen und der Hohen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dient als Puffer fir etwaige Messungenauigkeiten bzw. nicht zu vermeidende Abweichungen im Rahmen der
Bauausfihrung. Die im Vorhaben und ErschlieBungsplan dargestellten Hohen drfen bis zu den im Bebauungs-
plan festgesetzten Hohen Gberschritten werden, soweit dies aus bautechnischen Griinden erforderlich ist. In-
halte, die Details u.a. der Darstellung der Parkpldtze dstlich der HirschstraBe und die Gestaltung der Hirsch-
straBe betreffen, werden nicht zum Bestandteil der Satzung.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Begriindung vom 10.11.2017 beigefigt, ohne dessen Be-
standteil zu sein.
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83 In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Vollsortimentmarkt" der Gemeinde Ertingen tritt mit der ortsiblichen
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

84 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fliichennutzungsplan wird gemdB § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB fiir den Bereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes "Vollsortimentmarkt" im Wege der Berichtigung angepasst.

(Jirgen Kahler, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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6 Satzung iber die 6rtlichen Bauvorschriften

Auf Grund von §74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI.S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GB. S. 99), §4 der Gemein-
deordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S.698),
2uletzt gedindert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S.99), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der
Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. |
S.1057) hat der Gemeinderat der Gemeinde Ertingen die drtlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Vollsortimentmarki" in Gffentlicher Sitzung am 27.11.2017 beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Vollsor-
fimentmarkt" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 10.11.2017.

§2 Bestandteile der Satzung

Die drtlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Vollsortimentmarkt" bestehen aus der
Planzeichnung und dem Textteil vom 10.11.2017 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung
vom 30.10.2017 in dessen wesentlichen Grundziigen des duBeren Erscheinungsbildes, den Grund- und Umris-
sen, der Dachform, den Gebdudehdhen sowie die befestigten AuBenanlagen und die Grundziige der griinord-
nerischen MaBnahmen.

Die bestehende Differenz der festgesetzten Hahen und der Hohen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dient als Puffer fiir etwaige Messungenauigkeiten bzw. nicht zu vermeidende Abweichungen im Rahmen der
Bauausfihrung. Die im Vorhaben und ErschlieBungsplan dargestellten Hohen drfen bis zu den im Bebauungs-
plan festgesetzten Hohen tberschritten werden, soweit dies aus bautechnischen Griinden erforderlich ist.

Den drtlichen Bauvorschriften wird die Begriindung vom 10.11.2017 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu
sein.

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf Grund von § 74 LBO
erlassenen drtlichen Bauvorschriften des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zuwider handelt. Zuwiderhan-
deln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000, - € (Einhunderttausend Euro) belegt werden.
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§4 In-Kraft-Treten

Die drilichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Vollsortimentmarkt" der Gemeinde Er-

fingen freten mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. §10 Abs.3
BauGB).

(Jirgen Kahler, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

/.1
7.1
7111

7.1.1.2

7113

7115

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Das Plangebiet ist zentral im Ortskern gelegen und umfasst im Wesentlichen das Grundstiick des
ehemaligen Penny-Marktes zwischen der "HirschstraBe" und der Schule. Dabei soll auch eine Er-
weiterung nach Westen erfolgen.

Der dstliche zu Gberplanende Bereich liegt planungsrechtlich bisher innerhalb des Bebauungsplanes
"Krdhbrunnenplatz und Umgebung I11". Hierbei ist ein Mischgebiet (MI) festgesetzt. Der bestehende
Bebauungsplan soll vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gberlagert werden. Im Flachennut-
zungsplan ist der Gberplante Bereich als gemischte Baufldche (M) dargestellt. Im Rahmen des Ver-
fahren soll der Fldchennutzungsplan berichtigt werden.

Der seit einigen Jahren leerstehende Penny-Markt soll nachgenutzt werden und wird im Zuge der
Planung durch einen Vollsortimentmarkt wieder einer Nutzung zugefihrt. Sidwestlich des geplan-
fen Marktes sind weitere Flchen in den Bebauungsplan einbezogen, um hier eine LirmschutzmaB-
nahme zu ermaglichen.

Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan” soll sichergestellt
werden, dass die Schaffung von zusitzlichem Baurecht zweckgebunden auf die o.g. Erfordernisse
hin erfolgt.

Durch die bewusst gewdhlte Kombination von Regelungen und Vorgaben des "Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes, des "Bebauungsplanes" und des "Durchfihrungsvertrages" soll eine zweckge-
bundene, flexible und trotzdem auch schlanke Planung geschaffen werden.

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die aut-
grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Vollsortimentmarkt" zu erwarten sind, gelten als

im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig
(gem. §13a Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB).

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Vollsortimentmarkt" im be-
schleunigten Verfohren (Bebauungspline der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs.2 Nr.1
BauGB).
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7112
7121

1122

7123

7124

7.1.25

71.1.2.6

/.2
7.2.1
7211

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu berplanende Bereich liegt zentral in der Gemeinde Ertingen und grenzt im Westen an einen
FuBweg der die Planfldche von der bestehenden Schule im Siidwesten sowie den Kindergarten im
Nordwesten trennt. Das Plangebiet wird von der "HirschstraBe" durchzogen, welche als Erschlie-
Bung des ehemaligen Penny-Marktes dient. Im Osten und Siden wird das Plangebiet von beste-
hender Wohnbebauung bzw. Wohn- und Geschftshdusern eingeschlossen. Dabei handelt es sich
vornehmlich um Ein- und Mehrfamilienhduser (Geschosswohnungsbau). Im siidlichen Teil wird das
Plangebiet von der "BahnhofstraBe" eingegrenzt.

Der Geltungshereich, erstreckt sich von der im Norden gelegenen Stralie "Pestalozziweg" ber die
dstlich verlaufende "HirschstraBe". Im Osten schlieBt die rtliche Schule an den Geltungshereich an
und im Siiden grenzt die "BahnhofstraBe" den Geltungsbereich ab.

Den zentralen Bereich des Plangebietes bilden die Grundstiicke fiir das Vorhaben zur Neuerrichtung
des Lebensmittelmarktes und der dazugehdrigen Stellpldtze sowie dffentlicher Stellpldtze in Nord-
Osten (Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes).

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke: FI.-Nrm.424 (Teilfldche),
488, 489, 510/15, 515/1, 516 (Teilflche) und 516/3.

Das Gberplante Gebiet befindet sich planungsrechtlich bisher innerhalb des Bebauungsplanes "Krd-
henbrunnenplatz und Umgebung 11" Darin ist bislang ein Mischgebiet (MI) festgesetzt. Der beste-
hende Bebauungsplan soll vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan iberlagert werden. Der Fld-
chennutzungsplan stellt fir den iberplanten Bereich eine gemischte Bauflche (M) dar. Im Rahmen
des Verfahrens soll der Flachennutzungsplan berichtigt werden.

Die vorliegende Planung setzt die Inhalte des bestehenden Bebauungsplanes fir die Daver ihrer
Giltigkeit auBer Kraft. Sollte wegen einer Nichteinhaltung des Durchfilhrungsvertrages zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan "Vollsortimentmarkt" die Authebung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes gemdB §12 Abs. 6 BauGB erfolgen, so erhalten die Inhalte der bisher bereits
rechtsverbindlichen Planungen wieder Verbindlichkeit.

Stdtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Innerhalb des dberplanten Bereiches befindet sich das Gebéude des ehemaligen Penny-Markfes.
Lwischen dem ehemaligen Penny-Markt und der "HirschstraBe" liegen die dazugehdrigen Stell-
plitze. Westlich des bestehenden Marktes befindet sich Griinland mit Baumbestand. Am westlichen
Rand des Geltungsbereiches befindet sich eine Trafostation.
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Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches ist leicht bewegt. Nach Westen fillt das Ge-
ldnde leicht ab.

Erfordernis der Planung

Im Rahmen des Leerstandes am ehemaligen Penny-Markt Standort in Ertingen wurde im Jahr
2017 eine "Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Edeka-Lebensmittelmarktes in
Ertingen" in Auftrag gegeben. Hierbei sollte insbesondere die Versorgungssituation der Gemeinde
eingeschdtzt werden. Durch die Nutzungsaufgabe des Penny-Marktes ist der Netto-Markt als ein-
ziger Lebensmittelanbieter in Ertingen verbliehen, welcher sich durch sein eingeschrénktes Sorti-
ment als Discounter auszeichnet. In der Folge ist ein deutliches Versorgungsdefizit erkennbar, wo-
raus zusitzlich Kaufkraftabflisse in die umliegenden Gemeinden und Stidte (insb. Riedlingen; Bad
Saulgau) aufgrund ihrer Lebensmittelmdrkte resultieren. Der Gemeinde Erfingen erwichst daher
ein Erfordernis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Die Sicherung und Stdrkung der Daseinsvorsorge durch die fuBldufige Erreichbarkeit des Markfes
20 Gijtern des tiglichen Bedarfs macht die Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
diesen Bereich erforderlich. Dariiberhinaus kann das Vorhaben zur Schaffung eines ausgewogenen
Angebots an Arbeitspldtzen beitragen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Vollsortimentmarkt" dient zum einen
der Vermeidung von Leerstand im Innenbereich und zum anderen der Sicherung und Starkung des
ortlichen Nahversorgungsangebotes fiir die ortsansissige Bevélkerung. Hierbei werden die Ziele
der Landes- und Regionalplanung im Sinne der Stirkung der Nahversorgung unterstiitzt, da der
ortsansissigen Wohnbevdlkerung die Maglichkeit geboten wird, vor Ort einzukaufen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wiirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wiirttemberg maBgeblich:

— 2511 Kleinzentren sollen als Standorte von zentralértlichen Einrichtungen der
Grundversorgung so entwickelt werden, dass sie den haufig wiederkehrenden
iberdrtlichen Bedarf ihres Verflechtungsbereichs decken konnen. Die Verflech-
tungshereiche sollen in der Regel mindestens 8.000 Einwohner umfassen.

— 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse

“Landesent- 1oy /Neu-Ulm)-Eningen/D -Riedlingen-(Herbertingen);
wicklungsach-

sen"
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— 2,642

- 319

- 3.3.7

- 3.3.7.]

- 3.3.7.2

— Karte zu 2.1.1
"Raumkatego-
rien"

Im landlichen Raum sollen zur Frderung des Leistungsaustauschs zwischen
den hoheren zentralen Orten und ihrer Stirkung als Versorgungs- und Arbeits-
platzzentren die Verkehrs- und Infrastrukturen in den Entwicklungsachsen an-
gemessen weiterentwickelt werden.

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenflachen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrdnken.

Einkaufszentren, groBfldchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBfld-
chige Handelshetriebe fir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) sollen
sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfiigen; sie diirfen in der Regel
nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert
werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Ge-
meinden ohne zentraldrtliche Funktion in Betracht, wenn dies nach den raum-
strukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist
oder diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benach-
barter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind. Hersteller-
Direktverkaufszentren als besondere Form des groBfldchigen Einzelhandels
sind grundsdtzlich nur in Oberzentren zuldssig.

Die Verkaufsfldche der EinzelhandelsgroBprojekte soll so bemessen sein, dass
deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesent-
lich Gberschreitet. Die verbrauchemahe Versorgung der Bevdlkerung im Ein-
zugshereich und die Funktionsfihigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht
wesentlich begintrdchtigt werden.

EinzelhandelsgroBprojekte dirfen weder durch ihre Lage und GroBe noch
durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne
der Standortgemeinde wesentlich beeintrichtigen. EinzelhandelsgroBprojekte
sollen vorrangig an stadtebaulich infegrierten Standorten ausgewiesen, errich-
fet oder erweitert werden. Fiir nicht zentrenrelevante Warensortimente kom-
men auch stddtebauliche Randlagen in Frage.

Darstellung als léndlicher Raum im engeren Sinne.
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7.2.3.2  Fiir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes Region Donau-lller, ver-
bindlich erkldrt am 24.09.1987 mit Bescheid Az.: VIl 6942/30 bzw. Bescheid Nr. 5522-42-7955,
veroffentlicht durch: Bayerischer Staatsanzeiger Nr. 43 vom 23.10.1987 (Beilage 9/1987) bzw.
Staatsanzeiger fir Baden-Wirttemberg Nr. 84 vom 24.10.1987); 1. Teilfortschreibung in Kraft ge-
frefen am 28.08.2001 nach Verdffentlichung im Bayerischen Staatsanzeiger Nr.8 vom
23.02.2001 und Staatsanzeiger fir Baden-Wirttemberg Nr. 33 vom 27.08.2001 mafgeblich:

—All2.1.1

—ANI2.1.0.1

—All2.1.1.2

—ANI2.1.1.3

—All2.2.1

—Alll2.14

—AIV4]

—BIVI.]

Der ldndliche Raum [...] soll in seiner Funkfionsfahigkeit gesichert und ins-
besondere in den diinn besiedelten Randbereichen der Region durch Verbes-
serung der wirtschaftlichen, sozialen, und kulturellen Verhdltnisse gesichert
und gestdrkt werden.

[...] Der angestrebte Zuwachs an nicht-landwirtschaftlichen Arbeitspldtzen
[soll] im Interesse einer moglichst ausgewogenen Arbeitsplatzverteilung und
2ur Verbesserung der wirtschaftlichen Leistungs-Féhigkeit in allen Teilrdumen
der Region erfolgen.

[....] Die Standort-Voraussetzungen [sollen] fir maglichst vielseitige und qua-
lifizierte Arbeitspldtze durch Nutzung und Ausbau der Infrastruktur-Einrichtun-
gen vor allem in zentralen Orten und im Zuge von Entwicklungs-Achsen ver-
bessert werden.

[...] Die spezifischen Vorteile des ldndlichen Raumes [sollen] z.B. im Bereich
der Siedlungs-Tdtigkeit stdrker genutzt werden.

Inden . ..] strukturschwachen Raumen sollen vor allem Abwanderungen ver-
hindert und eine Bevdlkerungsdichte erhalten werden, die eine ausreichende
Auslastung der notwendigen dffentlichen und privaten Infrastruktur-Einrich-
tungen sicherstellt. [.. ]

Entwicklungs-Achse von regionaler Bedeutung: Ulm-Ehingen-Riedlingen-Ert-
ingen

Die zentralen Orte [. . .] sollen so ausgebaut werden, dass sie die ihrer Einstu-
fung entsprechenden Versorgungsaufgaben voll wahmehmen kénnen. Hierzu
soll insbesondere die Beseitigung stddtebaulicher und funktionaler Mangel, die
Starkung des Dienstleistungs-Bereiches und die Verbesserung des Arbeitsplatz-
Angebotes angestrebt werden.

Lur Enreichung des angestrebten wirtschaftlichen Wachstums und zur Vermin-
derung der Konjunktur-Empfindlichkeit soll [. . . ] auf eine mdglichst ausgewo-
gene Branchen-Struktur hingewirkt werden.
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— Karte Roum-  Ausweisung der Gemeinde Erfingen als Kleinzentrum.
struktur

GemdB LEP 3.3.7 (Z) sollen sich groBfldchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBfldchige
Handelsbetriebe fir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) in das zentraldrtliche Versor-
qungssystem einfiigen; sie diirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und
Gemeinden ohne zentralGriliche Funktion in Betracht, wenn dies nach den raumstrukturellen Ge-
gebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist.

GemdB LEP 3.3.7.1 (Z) soll die Verkaufsfliche der EinzelhandelsgroBprojekte so bemessen sein,
dass deren Einzugshereich den zentraldrtlichen Verflechtungshereich nicht wesentlich Gberschreitet.
Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfihigkeit
anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich besintrichtigt werden.

GemdB LEP (Z) dirfen EinzelhandelsgroBprojekte weder durch ihre Lage und GroBe noch durch ihre
Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich
beeintrdchtigen. EinzelhandelsgroBprojekte sollen vorrangig an stidtebaulich integrierten Stand-
orfen ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

In einer Auswirkungsanalyse der gma Ludwigsburg vom April 2017, ergdnzt im Juli 2017, wurden
die stiidtebauliche und raumordnerische Auswirkungen des geplanten Vorhabens untersucht. Durch
das geplante Vorhaben werden keine schidlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungshereiche
oder auf die Nahversorgung im Untersuchungsraum ausgeldst. Das Begintrdchtigungsverbot gemdb
Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg wird durch das Vorhaben eingehalten.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Region Donau-lller.

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Riedlingen, der die Gemeinde Erfingen angehort, verfiigt
iber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan. Die Gberplanten Fliichen werden hierin als ge-
mischte Bauflachen dargestellt. Da die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen Fest-
sefzungen und Gebiets Einstufungen eines Sondergebiets (SO) "Einzelhandel" mit den Darstellun-
gen des giltigen Fldchennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, werden die Darstellungen des Fld-
chennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Innerhalb des Geltungshereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Vollsortimentmarkt"
befinden sich keine Denkmiler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg (DSchG).
Die Aufstellung des Bebauungsplans stellt keine Beeintréichtigung des Schutzes von Objekfen dar,
die u.U. zv einem spiteren Zeitpunkt in die amtliche Liste der Baudenkmdler aufgenommen wer-
den konnfen.
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Inhalte von anderen bergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Ertingen geprift.

Der Standort eignet sich aufgrund der zentralen Lage im Ort, der Grundstiicksverfigharkeit und der
vorhandenen ErschlieBung hervorragend fur einen Vollsortiment - Lebensmittelmarkt. Des Weiteren
kann durch die Nutzung der Parkplitze des Lebensmittelmarktes fir dffentliche Zwecke dem Gebot
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nachgekommen werden.

Im Rahmen einer frishzeitigen Behdrdenunterrichtung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde inshesondere
auf immissionsschutztechnische sowie artenschutzrechtliche Belange hingewiesen, die im Zuge der
Rodungs- und Abbrucharbeiten vorgenommen werden sollten. Dariber hinaus wurde auf den Nie-
derschlagswasserabfluss (Retention) hingewiesen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, durch den Bebauungsplan das geplante Vorhaben im
Rahmen der erdrterten immissionsschutztechnischen, ortshildgestalterischen und anderer rechtli-
cher Vorgaben umzusetzen.

Fiir den geplanten Vollsortimentmarkt soll erreicht werden, dass er zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Fliichen, die Voraussetzung fir moderne und funktionelle Ver-
sorgungseinrichtungen zu schaffen ohne dadurch die stidtebauliche Situation zu beeintrichtigen.

Die Systematik des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30
Abs. T BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit
von Vorhaben in dem Gberplanten Bereich abschlieBend.

Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan” soll sicherge-
stellt werden, dass die Schaffung von zusdtzlichem Baurecht zweckgebunden auf die 0.g. Erforder-
nisse hin erfolgt.

Im siidwestlichen Bereich ist ein Teilbereich als "einfacher Bebauungsplan" ausgewiesen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Vollsortimentmarkt" erfolgt im so ge-
nannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspline der Innenent-
wicklung). Dies ist aus folgenden Griinden mdglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.

— die zuldssige Grundfldche liegt bei 2.550 m? und folglich unter 20.000 m?,
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— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in réumlicher Néhe
des berplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
&13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redakfionelle Aufbau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundlage der Vorschriften des
89 BauGB in Verbindung mit den Vorschriften der Baunutzungsverordnung (BauNVO0), sondern als
andere Bestimmung zur Zuldssigkeit des Vorhabens (§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Sie ist jedoch stark
an die Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung (BauNV0) angelehnt. Diese Vor-
gehensweise macht es mdglich, dass die Festsetzungen sehr stark auf das konkrete Vorhaben zu-
geschnitten werden. Hierdurch wird auch der erforderliche fachliche Prifungs- und Abstimmungs-
aufwand erheblich reduziert.

Durch die Festsetzung des Nutzungs-Zweckes "Vollsortimentmarkt" soll eine dem Allgemeinver-
stindnis zugdngliche Zielrichtung vorgegeben werden. Die Festsetzung der Zuldssigkeiten innerhalb
der Bereiche orientiert sich an der Systematik der Zuldssigkeiten entsprechend der §§ 2-9 BauNVO.
Wie in der BauNVO werden die Zuldssigkeiten anhand einer Posifiv-Liste definiert. Diese Liste regelt
die Zuldssigkeiten von Nutzungen innerhalb des Geltungshereiches des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes abschlieBend. Alle anderen Nutzungen sind im Umkehrschluss nicht zuldssig.

Auf diese Weise soll die Maglichkeit der Zweckentfremdung des Gebietes ausgeschlossen werden.
Im vorliegenden Fall wird die Liste explizit an die fir die Erichtung und den Betrieb eines groBfld-
chigen Vollsortimentmarktes und weiteren ergdnzenden Nutzungen angepasst. Dies sind insbeson-
dere Gebiude bzw. Riume zum Verkauf und zur Lagerung von Lebensmitteln und Nichtlebensmit-
feln (z.B. Wasch- und Putzmittel, Drogerieartikel, Papierware, Non-Food-Aktionsware) sowie Ge-
trinken fur einen Vollsortiment-Markt, Raume bzw. Flachen zum Verkauf, zum Aufbacken und zur
Lagerung von Backwaren und warmen Gerichten sowie diesen Raumen zugeordnete und unterge-
ordnete Bereiche zur Verkdstigung der zum Verkauf angebotenen Waren (Backshop) sowie sonstige
einem Lebensmittelmarkt dienende Anlagen.

Ausgeschlossen werden Werbeanlagen, die nicht an der Stitte der Leistung errichtet werden (so-
genannte "Fremdwerbungen"). Hierunter fallen Werbeanlagen, die eine eigenstindige gewerbliche
Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO darstellen. Solche Anlagen der Fremdwerbung
kdnnen als selbstindige bzw. eigenstindige Hauptnutzung ausgeschlossen werden (VGH Mann-
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heim, Urteil vom 16.04.2008, AZ: 3 S 3005/06). Anlagen der Fremdwerbung zeichnen sich regel-
maBig dadurch aus, dass sie in einer besonders auffdlligen, sich von ihrer Umgebung hervorhe-
benden Art und Weise gestaltet sind, um besondere Aufmerksamkeit zu erreichen. Durch die Zu-
lassung von Anlagen der Fremdwerbung wiirden nachteilige Auswirkungen auf die Attrakivitit des
Standortes und ein stddtebaulich nicht gewiinschtes Erscheinungshild des Vollsortimenters erwar-
tet.

Die Festsetzungen ber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind. Fir die Gemeinbedarfsfldche wird auf Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung ver-
zichtet.

— Durch die Festsetzung einer zulissigen Grundflache wird eine von der zukiinftigen Grundstiicks-
groBe unabhdngige Zielvorhabe getroffen. Die Grundfliche ist auf das umzusetzende Vorhaben
abgestimmt. Fir den Bereich des "Vollsortimentmarktes" ist eine zuldssige Grundfliche von
2.550 m? festgesetzt.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der vorliegen-
den Art nicht qusreichend. Um das Vorhaben, das auf Grund des groBen Parkplatzbedarfs einen
relativ hohen Versiegelungsgrad aufweist, realisieren zu konnen, ist eine zusiitzliche Uber-
schreitungsmaglichkeit bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,90 erforderlich. Die gefroffene Re-
gelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fiir die in §19 Abs.4
Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von §19 Abs. 4 Satz2 BauNVO eine
Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zulissigen Grundfldche. Fir die in den abweichenden
Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weitergehende Uberschrei-
tungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher
unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht aus-
driicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen Kommen-
fierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

— Die gleichzeitige Festsetzung der Gesamthdhe des Hauptgebdudes Gber dem natiirlichen Ge-
lande schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spekfrums an Gebu-
deprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den Au-
Benstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die Hahe des natiirli-
chen Geldndes ist durch die eingearbeiteten Héhenlinien eindeutig bestimmt.
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Werbeanlagen werden in ihrer Hohe auf ein fir diesen Bereich vertrdgliches MaB beschrdnkt. Dies
geschieht, um Beeintrdchtigungen des Ortshildes zu vermeiden.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass das Vorhaben in die-
sen umgesetzt werden kann, ohne der Bauhenrschaft die Mdglichkeiten zu geringfigigen Anpas-
sung und Verdnderung im Detail zu nehmen. Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen)
gehen daher geringfigig Gber das zuldssige NutzungsmaB (zuldssige Grundfldche) hinaus. Die
Abstandsfldchen werden im Durchfihrungsvertrag gesondert geregelt.

Fir die Freiflachen wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§ 12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fiir die Zuldssigkeit von nicht storenden Anlagen getroffen. Dies trdgt dazu bei, Unklar-
heiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauhenrschaft auszurdumen.

Infrastruktur

Eine Trafostation ist bereits im westlichen Bereich vorhanden. Diverse Erdkabel und Freileitungen
queren das Grundstiick des Bauvorhabens. Diese werden im Zuge der Umsetzung neu geordnet.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das geplante Bauvorhaben ist iber die Einmindungen in die "HirschstraBe" hervorragend an das
Verkehrsnetz angebunden. Uber die "HirschstraBe" besteht eine Anbindung an die "Riedlinger Str."
woriiber weitere Anbindungen u.a. an die Bundes-StraBie 311 gegeben sind. Die dffentlichen Park-
plitze sind im Nord-Osten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Vollsortimentmarkt" gele-
gen und werden von Norden Gber den "Pestalozziweg" sowie der "HirschstraBe" erschlossen."

Die Anbindung an den offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
Bereich der "Riedlinger Str." mit der Linien 393 gegeben.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Nutzungskonflikte auf Grund von Verkehrsldrm oder gewerblichen Liirms sind nicht erkennbar. Auf
das Baugebiet wirken die Ldrm-Immissionen der "HirschstrafBe" ein.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung (Biiro Sieber;
Fassung vom 05.09.2017) erstellt, in der die 0.g. Gewerbeldrm-Immissionen gemdB der TA Ldrm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm) sowie die Verkehrsldrm-Immissionen der offentli-
chen Stellpldtze gemdB 16. BImSchV (Verkehrsldrmschutz-Verordnung) ermittelt und bewertet
wurden.Die Berechnungen der Gewerbeldrmeinwirkungen zeigen, dass bei Umsetzung der beste-
henden Planungen die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Ldrm als auch die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV an den maBgeblichen Einwirkorten eingehalten bzw. unterschritten werden.
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Um eine Einhaltung der Immissionstichtwerte und somit gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
zu gewdhrleisten, sind im Bebauungsplan immissionsschutztechnische Bestimmungen z.B. zu Off-
nungs- und Betriebszeiten, Warenanlieferung und Parkplatznutzung enthalten.

Lusiitzlich ist eine mit dem Anwohner vereinbarte akfive LirmschutzmaBnahme entlang der Grund-
stiicksgrenze zwischen der Schule und dem entsprechenden Wohnhaus festgesetzt. Diese soll als
Ausgleich fir die, zwar geringfigige, zusitzliche Larmeinwirkung durch den Vollsortimentmarks
den durch die Schule verursachten Ldrm auf das Grundstiick des Anwohners verringern.

Die Gberplanten Flichen und die unmittelbar angrenzenden Fléchen sind nach Auskunft der Fach-
behdrden frei von Altlasten.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwiisser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist aus-
reichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser sollte zu einem Teil direkt vor Ort (z.B. Muldenversickerung,
Flachenversickerung zwischen den Stellpldtzen) versickert werden, soweit dies die Bodenbeschat-
fenheit zuldsst. Die Ableitung in das derzeit bestehende Kanalnetz (Mischwasser) ist maglichst zu
beschrdnken. Es ist eine Ableitung im Trennsystem vorzubereiten.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Auf Grund der Aufschliisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhilnisse vorliegen.

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Vollsortimentmarki im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem.
8130 Abs.2 Nr.1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Vollsortimentmarkt" zu erwar-
fen sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung

erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein
Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsautnahme

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Bereiches von Ertingen westlich des Orts-Zentrums.
Es wird im Norden durch den "Pestalozziweg" und im Siiden durch die "BahnhofstraBe" begrenzt.
Der Geltungsbereich wird von Norden, Osten und Siden von bestehender Wohnbebauung einge-
schlossen. Dabei handelt es sich um Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungshauten. Im Wes-
ten wird das Gebiet durch einen FuBweg begrenzt, der die Planflache von der vorhandenen Schule
im Siidwesten sowie vom Kindergarten im Nordwesten trennt. Durch das Plangebiet zieht sich die
"HirschstraBe", welche als ErschlieBung der bestehenden Gebiude dient. Zudem bestehen im Ge-
biet ein aufgegebenes Verkaufsgebiude und mehrere Parkplatzfldchen. Der westliche Teil des Plan-
gebietes ist geprdgt durch eine Griinfldche mit mehreren Bidumen (Obstbdume, Fichten, etc.).

Schutzgut Arten und Lebensriume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): GroBe Teile des Plangebietes sind bereits durch die bestehende Bebauung, die
Parkplatzfldchen und die Verkehrsfliichen ("HirschstraBe") versiegelt und kdnnen nicht mehr als
Lebenssfitte fiir Tier- und Pflanzenarten dienen. Die iberbauten Bereiche werden durchzogen von
einzelnen Griinstrukturen und Gehdlzen. Diese kannen der innerdrtlichen Vernetzung fir Kleinlebe-
wesen (z.B. Igel) und Vagel dienen. Vor allem die Gehélzstrukturen konnen von siedlungstypischen
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Vogelarten als Lebens- und Brutraum verwendet werden. Im westlichen Teil des Plangebietes be-
steht im Moment eine relativ extensiv genutzte Wiese mit mehreren Baumen (Obstbdume, Fichten,
efc.). Dieser Bereich ist inshesondere fir Kulturfolger und siedlungstypische Arten attraktiv. Die auf
der Griinfldche vorhandenen Obsthdume sind teilweise abgdngig oder bereits vollstindig abgestor-
ben. Gerade die abgestorbenen Baumbestandteile sind wichtige Habitate fir schiitzenswerte Tier-
arfen wie Fledermduse, Vagel und einige Kéfer. Den "vitalen" Bdumen fehlt es meist deutlich an
Pflege. GemdB dem artenschutzrechtlichen Kurzbericht (Fassung vom 28.08.2017) weisen die
Bdume zum Teil kleine wenige Zentimeter tiefe, beginnende Asthdhlungen auf. Keine ist jedoch so
fief, dass eine Nutzung durch geschiitzte Tierarten in Frage kdme. Spechthohlen konnfen nicht
festgestellt werden. Nachweise geschijtzter Arten bzw. Hinweise auf ihr Vorkommen konnten nicht
erbracht werden. Auch Hinweise auf xylobionte Kafer konnten nicht festgestellt werden. Am Ge-
baude gelangen keine Nachweise, welche auf das Vorkommen von Gebdudebriitern oder Fleder-
mdusen deuten. Zugangsmaglichkeiten zum Dachstuhl bestehen nicht, da die Dachverschalung
ganzlich vergittert ist. Eine Nutzung durch Fledermduse ist daher als sehr unwahrscheinlich anzu-
sehen. Auf dem First hielt sich zum Zeitpunkt der Untersuchung ein singender Hausrotschwanz auf.
Eine Brutstitte konnte jedoch nicht gefunden werden. Das Ménnchen flog in Richtung Osten in die
Bestandshebauung ab. Es ist anzunehmen, dass dort im nahen Umfeld ein Brutvorkommen be-
steht. Neben dem Hausrotschwanz konnten Arten wie der Grinfink (revieranzeigend), Grauschndp-
per (revieranzeigend), Buchfink (revieranzeigend), Mdnchsgrasmiicke (revieranzeigend), Star
(Nahrungsgast) und Eichelhdher (Nahrungsgast) im Plangebiet festgestellt werden.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Siidlich des Geltungsbereiches in
einem Abstand von ca. 275 m beginnt der Naturpark "Obere Donau" (Nr. 4). Ebenfalls sidlich kann
ein Landschaftsschutzgebiet ("Ostrand des Donau- und Schwarzachtales zwischen Marbach Ried-
lingen", Nr.4.26.030) in einer Entfernung von 600 m nachgewiesen werden. In der gleichen Ent-

fernung wie das Landschaftsschutzgebiet befindet sich das kartierte Biotop "Heckenlandschaft siid-
lich Ertingen (Nordhilfte)" (Nr. 1-7922-426-0011) gem. § 30 BNatSchG.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Im Bereich der bestehenden
Bebauung und der Verkehrsfldchen sind die vorkommenden Béden vollstandig versiegelt und kén-
nen daher ihre Funktion als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fir
Schadstoffe nicht mehr unbeeintrdchtigt erfillen. Die Parkplatzflachen sind teilweise mit wasser-
durchldssigen Beldgen ausgebaut, sodass ein gewisses MaB an Versickerung in diesen Bereichen
weiterhin moglich ist. Auf der im Westen befindlichen Wiesenfliche und auf den Griinflichen zwi-
schen den Parkplatz- sowie Verkehrsflachen ist der Boden vollstindig unversiegelt und kann seinen
Funkfionen uneingeschrinkt nachkommen. Im Bereich der Planung kann nach der Geologischen
Ubersichtskarte (1:300.000) des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau im tieferen Un-
tergrund von einer SiBwassermolasse ausgegangen werden. Hieraus kinnte sich eine Parabraun-
erde aus Loss entwickelt haben.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Auf Grund der ebenen To-
pografie ist im gesamten Plangebiet nicht mit Hang- und Sickerwasser zu rechnen. Im Bereich der

Seite 32

Gemeinde Ertingen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Vollsortimentmarkt" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 43 Seiten, Fassung vom 10.11.2017



8.2.1.6

8.2.1.7

8.2.2
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bestehenden Bebauung und der Verkehrsflchen ist die Versickerung auf Grund der vollstdndigen
Versiegelung ausgeschlossen. Auf den Parkplatzfldchen ist auf Grund der versickerungsfahigen Be-
ldge eine Versickerung in eingeschranktem Umfang maglich. Auf der bestehenden Wiese im west-
lichen Plangebiet und auf den Griinfldchen zwischen den Parkplatz- und Verkehrsflichen ist eine
Versickerung des auftreffenden Niederschlagswassers uneingeschrankt maglich.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die bestehende Bebauung ist das Schutzqut bereits in gewissem MaBe beeintréich-
figt. Durch die Versiegelung kann keine Kaltluft produziert werden und es entstehen kleinere in-
nerdrtliche Warmeinseln. Im westlichen Teil der Planfliche im Bereich der Wiesenfliche ist die
Bildung von Kaltluft mdglich. Zudem kann durch die bestehenden Gehdlzstrukturen im gesamten
Geltungsbereich Frischluft ausgebildet werden, was die Qualitdt des Siedlungsklimas anhebt.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die bestehende
Bebauung erfihrt das Schutzgut bereits eine Beeintrichtigung. Die Planfldche ist von keiner Seife
aus der freien Landschaft einsehbar. Durch die Wiesenfldche mit mehreren vorhandenen Baum-
strukturen und den angrenzenden FuBweg kann eine gewisse Erholungsnutzung fiir die Anwohner
in diesem Bereich angenommen werden.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der geplanten Baukérper werden unter Umstdnden manche
derim Plangebiet vorkommenden Béiume oder Striiucher gefdllt bzw. gerodet. Zudem geht in Folge
der Bebauung der Lebensraum "Extensivwiese" in diesem Bereich verloren. Durch entsprechende
Ein- bzw. DurchgrinungsmaBnahmen (inshesondere Baumpflanzungen) sollen diese negativen
Auswirkungen auf ein ertriigliches MaB herabgesetzt werden. Der erfasste, revieranzeigende Grau-
schndpper kann mdglicherweise im Plangebiet als Brutvogel vorkommen. Um eine vorhabenbe-
dingte Beeintrdchtigung dieser Art zu vermeiden, werden drei Nisthilfen im rdumlichen Zusammen-
hang am Neubau und/oder in Bdumen angebracht (z.B. Firma Schwegler Halbhdhle 2 MR). Wei-
ferhin werden aus artenschutzrechtlichen Griinden drei Fledermausflachkdsten (z.B. Fa. Schwegler
Fledermausflachkasten 1FF) am Neubau installiert.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Die Schutzgebiete und die im wei-
teren Umfeld kartierten Biotope gem. § 30 BNatSchG sind von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Planung er-
madglichte Nachverdichtung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen der
betroffenen Baden beeintrichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukdrper bzw.
Lufahrtsfliichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten Fldchen
kdnnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen und bieten
Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in
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diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Die Extensivwiese mit ihren Baumbestinden
kann als solches nicht erhalten werden und geht als Ertragsstandort (Wiesenschnitt, Obst) verloren.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch das geplante Vorha-
ben werden neben der bestehenden Versiegelung weitere Flachen versiegelt, wodurch eine emeute
Einschrdnkung der Versickerungsleistung entsteht. In Folge der eingeschrdnkten Durchldssigkeit
der Bden fir Niederschlagswasser verringert sich unter Umstanden die Grundwasserneubildungs-
rate. Der fehlende Wasserriickhalt hat auch Auswirkungen auf die Regulierung des Grundwassers,
wodurch es zu einer geringfiigigen Beeintrichtigung des lokalen Wasserkreislaufes kommen kann.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch das geplante Bauvorhaben geht die Extensivwiese mit ihren vorhandenen Baum-
strukturen weitestgehend verloren. Damit entfillt die Luft filternde und Temperatur regulierende
Wirkung der Bidume. Auf Grund des eingeschriinkten Umfangs der zu bebauenden Fldche sind
jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Verdnderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB: Auf Grund der geplanten
Bebauung verkleinert sich die fir die Naherholung wichtige innerdrtliche Freifldche. Da diese tiefer
liegt als die umliegende Bebauung, konnen Beeintrichtigungen des Landschaftshildes ausge-
schlossen werden. Die getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen
sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu
hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene Siedlungsstruktur einfiigt.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Grinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Es wird die Pflanzung von mindestens sechs Biumen mit verbindlichen Standort innerhalb des
Geltungshereiches festgesetzt. Diese dienen der Durch- und Eingriinung des Plangebietes. Durch
die Neupflanzungen werden zudem Ersatzhabitate fiir vorhandene Arten geschaffen, welche durch
den Verlust der bestehenden Gehdlze Lebensriume verloren haben.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Baume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Geholze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefihrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden. Als hochanfillige Wirtspflanzen erwiesen sich Birne, Quitte und
Lierquitte, WeiB- und Rotdorn sowie einige Sorten und Hybriden der groBbldttrigen Zwergmispel
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(Cotoneaster). Auch die Arten der Gattung Sorbus (Vogelbeere, Mehlbeere, Elsbeere und Speierling)
kinnen vom Feuerbranderreger befallen werden.

Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berhrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Fiir Werbeanlagen sind gestalterische Einschrdnkungen festgesetzt, welche mégliche Beeintrichti-
gungen des Orts- und Landschaftshildes minimieren.

Um den vorhandenen Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fiir Kleinlebewesen und Vagel zu sichern
und gleichzeitig eine Eingrinung des Baugebietes zu gewdihrleisten, wird empfohlen die bestehen-
den Geholze maglichst zu erhalten.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1.1
9.1.111

9.1.2
9.1.21

Ortliche Bauvorschriften
Umfang der getroffenen Vorschriften

Das duBere Erscheinungshild des Bauvorhabens wird zu groBen Teilen Gber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) und den Durchfilhrungsvertrag verbindlich geregelt. Hierzu zhlen u.a. die
Wahl der Dachformen und Dachneigungen sowie die Gliederung der Fassade. Die Gestaltung des
Freiraumes wird ebenfalls Gber den VEP bestimmt. Die Lage der Abstandsfldchen bzw. eine Ab-
standsfldchenibernahme werden im Durchfihrungsvertrages verbindlich festgelegt. Daher be-
schrdnken sich die bauordnungsrechtlichen Vorschriften auf die Gestaltung von Werbeanlagen.

Werbeanlagen

Durch die Beschrdnkung der GroBe der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Beeintrdchtigung
der unmittelbaren Anwohner sowie des Ortshildes im Allgemeinen entsteht. Zusdtzlich werden blin-
kende Werbeanlagen ausgeschlossen, um eine Beeintréichtigung des Umfeldes zu vermeiden. Zu
beriicksichtigen sind auch die weitergehenden Regelungen zu den Werbeanlagen. Neben den bau-
ordnungsrechtlichen Bauvorschriften wird die maximale Hohe von Werbeanlagen iber die plo-
nungsrechtlichen Festsetzungen definiert.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Zur Umsetzung des Vorhabens erwirbt der Vorhabentrdger die notwendige Fldche.

10.1.1.2 Weitere bodenordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und
nicht geplant.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund des beschrénkten
AusmaBes der zusiitzlichen Bebauung nicht erkennbar.

10.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksfldchen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

10.1.3  Durchfiihrungsvertrag

10.1.3.1 Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfihrungsfristen, zur Kosteniiber-
nahme, zu Abstandsfldchen sowie Nutzungsbeschrdnkungen getroffen.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 1,23 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Fir die Bebauung vorgesehene Fldchen "Vollsorti- 0,64 52,4%
mentmarkt"
Offentliche Verkehrsfliichen "HirschstraBe" 0,11 8,8%
Offentliche Verkehrsfliiche "Parkplatz" 0,10 8,5%
"Einfacher Bebauungsplan" (inkl. Versorgungsfld- 0,37 30,3 %
chen)
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10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2
10.2.2.3

10224
10.2.2.5
10.2.2.6
10.2.2.7

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindlichen Abwasserkanal
Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an: EnBW Regional Netz AG
Gasversorgung durch: Erdgas Sidwest Netz
Millentsorgung durch: gemeindliche Entsorgungsunternghmen

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Vollsortimentmarkt" sind keine weiteren Erschlie-
BungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsfldchen, Versor-
qungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funktionsfhig.

103 Zusitzliche Informationen
10.3.1  Plandnderungen
10.3.1.1 Fir die in der Sitzung des Gemeinderates Ertingen beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der
Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 10.11.2017) zur Verdeutlichung der
mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Ande-
rungs-Beschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwégungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen
Sitzung des Gemeinderates vom 27.11.2017 enthalten):
— redaktionelle Erginzung der Festsetzung hinsichtlich der dffentlichen Verkehrsfliiche und der
offentlichen Parkplatzfliche
— redaktionelle Klarstellung und Ergiinzung der Festsetzung hinsichtlich Ableitung von Nieder-
schlagswasser
— Klarstellende Ergdnzung der Festsetzung beziiglich der Hohe der LdrmschutzmaBnahme
— FErgdnzung der Hinweise zu Bestandshdhen und zum Brandschutz
— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
: Gemeinde Ertingen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Seite 38

"Vollsortimentmarkt" und die értlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 43 Seiten, Fassung vom 10.11.2017



11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Landesentwicklungsplan
Baden-Wirttemberg
2002, Karte zv 2.1.1
"Raumkategorien"; Dar-
stellung als ldndlicher
Raum im engeren Sinne

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Donau-lller,
Karte T "Raumstruktur",
Darstellung der Gemeinde
Ertingen als Kleinzentrum

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-

zungsplan, Darstellung
als Mischgebiet (MI)

Seite 39 Gemeinde Ertingen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Vollsortimentmarkt" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 43 Seiten, Fassung vom 10.11.2017



12

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden auf den
ehemaligen Penny -
Markt und dessen Stell-
plitze

Blick von Westen auf die
offentlichen Stellpldtze in
Richtung "Pestalozziweg"

Blick von Stiden auf die
benachbarte Schule
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 06.03.2017. Der Beschluss
wurde am 30.03.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

Eingen, den.............
(Jirgen Kohler, Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemdB §13a BauGB Gelegenheit gegeben, sich iber die allgemeinen
Liele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis
zum 30.10.2017 zur Planung zu GuBerm (Bekanntmachung am 21.09.2017).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 29.09.2017 bis 30.10.2017 (Billigungsbeschluss
vom 18.09.2017; Entwurfsfassung vom 05.09.2017 Bekanntmachung am 21.09.2017) statt
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

Etingen, den ............. .
(Jirgen Kahler, Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 04.07.2017 unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 28.09.2017 (Entwurfsfassung vom
05.09.2017; Billigungsbeschluss vom 18.09.2017) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Erfingen, den .............
(Jirgen Kohler, Birgermeister)
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134

13.5

13.6

13.7

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 27.11.2017 iber die Entwurfs-
fassung vom 10.11.2017.

Etingen, den .............
(Jirgen Kohler, Birgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestitigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Vollsortimentmarkt" und die
ortlichen Bauvorschriften hierzu in der Fassung vom 10.11.2017 dem Satzungsheschluss des Ge-
meinderates vom 27.11.2017 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.

Ertingen, den .............
(Jirgen Kohler, Birgermeister)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

gene Bebauungsplan "Vollsortimentmarkt" und die rtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in
Kraft getreten. Sie werden mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Erfingen, den .............
(Jirgen Kohler, Birgermeister)

Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Flichennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Riedlingen wurde gemdB
8130 Abs.2 Nr.2 BauGB fiir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Vollsorti-
mentmarkt" im Wege der Berichtigung angepasst. Die Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Ertingen, den .............
(Jirgen Kahler, Birgermeister)
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Plan aufgestellt am: 05.09.2017
Plan gedndert am: 10.11.2017

Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. Dipl.-Ing. (FH) Andreas Eppinger)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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