Landkreis: Ludwigsburg
Stadt: Sachsenheim
Gemarkung:  GrolRsachsenheim

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13a BauGB und ortliche Bauvorschriften

Kraichertsweg, Anderung

Begrundung ENTWURF

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am stidlichen Ortsrand des Stadtteils GroRsachsenheim und umfasst das
Flurstick Nr. 2630/1, das Gelande des bestehenden Aldi-Markts. (vgl. nachstehenden
Ubersichtsplan)
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2. Anlass der Planung

Gemal § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es flir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Der bestehende Lebensmitteldiscounter, mit einer Verkaufsflache von ca. 920 m?, entspricht
nicht mehr den im Laufe der Zeit gestiegenen Anforderungen an die Warenprasentation, die
interne Logistik und die Kundenfreundlichkeit. Um einen zeitgemaRen Lebensmittelmarkt
betreiben zu koénnen und die Nahversorgungsfunktion fir den sudlichen Bereich
GroRsachsenheims zu starken, ist eine Erweiterung der Verkaufsflache erforderlich. Im
bestehenden Gebaude ist dies nicht mdglich. Darum soll das bestehende Gebaude
abgebrochen und an selber Stelle ein Neubau mit einer Verkaufsflache von ca. 1500 m?
errichtet werden. Im Obergeschoss des Markigebaudes ist eine Kindertagesstatte
vorgesehen. Auf Grundlage des derzeit geltenden Bebauungsplans ist eine Genehmigung des
Neubaus nicht méglich, da sowohl die festgesetzten Baugrenzen als auch die zulassige Hohe
baulicher Anlagen Uberschritten werden wirde.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des Marktes und
den Bau einer Kindertagesstatte ist die Anderung des bestehenden Bebauungsplans
erforderlich.

3. Topografie, momentane Nutzung
Das Plangebiet steigt leicht in stdliche Richtung. Es wird bereits durch den bestehenden Aldi-
Markt genutzt.

4. Planerische Vorgaben

Raumordnung/Regionalplanung

Der Stadt Sachsenheim wird im Regionalplan der Verbandes Region Stuttgart eine Funktion
als Kleinzentrum zugeschrieben. Kleinzentren dienen im Wesentlichen der Versorgung mit
dem haufiger nachgefragten tberdrtlichen Grundbedarf.
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Gemalt  Landesentwicklungsplan 2002  Baden-Wirttemberg  sind  groRflachige
Einzelhandelsbetriebe in der Regel jedoch nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren zulassig,
wobei die GroRflachigkeit in der Regel bei einer Uberschreitung der Verkaufsflache von 800
m?2 gegeben ist. Grolflachige Einzelhandelsbetriebe kénnen in Kleinzentren aber zugelassen
werden, wenn dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder wenn der Standort in einem Verdichtungsraum liegt und mit
Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen ist.
(LEP 2002 BW 3.3.7)

Sachsenheim liegt zwar im Randbereich des Verdichtungsraums Stuttgart, ist jedoch mit den
Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren nicht
zusammengewachsen. Allerdings greift hier der Tatbestand der raumstrukturellen
Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung. Der Aldi-Markt ist ein bereits etablierter
und wesentlicher Baustein der Grundversorgung in Sachsenheim und spielt auch eine wichtige
Rolle fur die Nahversorgung des stdwestlichen Siedlungsbereichs von GroRsachsenheim.
(vgl. Anlage 3 der Begrindung ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Aldi-
Lebensmitteldiscounters in Sachsenheim, Stadtteil GrofRssachsenheim“ GMA 20.02.2020)

Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ,Fortschreibung FNP 2006 — 2021“ der Stadt
Sachsenheim ist der Planbereich als gemischte Bauflache dargestellt. Das Entwicklungsgebot
nach § 8 (2) BauGB wird bertcksichtigt.

()
w
w e ()
u =
m s " B m
1l
w w
= W @ ™
z OB
W P+ P B
w
w B
L] B B
"
B w
"
M
i - 2 “ BN
ND D
7 n 5
: o g
A . (] 4+
V;F v
W hed
>
A
. E
V6 = [A]
ws w 5 A 10)
=== A
A
&) '\\ =) oo Uil .\ \r p— ==
Auszug aus dem Flachennutziingsplat ‘ﬁ chsenheim =Ei7=

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Kraichertsweg, Anderung* — Begriindung Seite 3



Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist das Plangebiet durch den Bebauungsplan
.Kraichertsweg" Giberplant. Die Flachen sind in diesem Bebauungsplan als Mischgebiet
festgesetzt.
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5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den
Neubau eines Lebensmitteldiscounters mit Kindertagesstatte. Dazu werden die Baugrenzen
und die zulassige Gebaudehdhe angepasst. Die weiteren bereits geltenden planungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden weitestgehend Gbernommen und lediglich in
Teilen angepasst.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Flachen des Plangebiets sind im bisher geltenden Bebauungsplan als Mischgebiet
festgesetzt. Die Festsetzung als Mischgebiet wird beibehalten.

Da der Markt mit einer Verkaufsflache von 1500 m? als grof¥flachig einzustufen ist, wird die
sogenannte Regelvermutung nach § 11 (3) BauNVO ausgel6st. Gemal § 11 (3) Satz 3 sind
durch grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe in der Regel negative Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung und auf die Ziele der Raumordnung zu erwarten,
weshalb der ALDI-Markt nur in einem Kerngebiet oder in einem Sondergebiet, nicht jedoch in
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einem Mischgebiet zuldssig ware. Allerdings gilt die Regelvermutung gem. § 11 (3) Satz 4
BauNVO nicht, wenn im konkreten Fall Anhaltspunkte daflir bestehen, dass Auswirkungen
nicht vorliegen und dass eine stadtebauliche Atypik vorliegt. In der ,Auswirkungsanalyse zur
geplanten Erweiterung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in Sachsenheim,
GrolRsachsenheim® (s. Anlage 3 der Begriindung) wird die stadtebauliche Atypik des geplanten
Lebensmittelmarkts festgestellt. Das Vorhaben kann in einem Mischgebiet zugelassen
werden.

Maf der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird Uber die Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ) und
der Hohe baulicher Anlagen bestimmt, wobei die Hohe baulicher Anlagen durch die
Festsetzung einer maximalen Gebaudehtéhe in Normallnullhdhen festgelegt wird. In
Verbindung mit der festgelegten Hohenlage baulicher Anlagen (Erdgeschossful3bodenhdhe,
EFH) ist die Hohenentwicklung auf diese Weise eindeutig und nachvollziehbar definiert.

Bauweise

Als Bauweise wird eine von der offenen Bauweise (§ 22 (2) BauNVO) abweichende Bauweise
festgesetzt. Um den Anforderungen an einen Lebensmittelmarkt gerecht zu werden, sind
Gebaudelangen bis maximal 85 m zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen, in Form eines Baufensters
bestimmt. Das festgelegte Baufenster bildet grob den Grundriss des geplanten Vorhabens ab.
Um den Bauherren eine gewisse Flexibilitat bei der Lage des Hauptgebaudes und bei der
Planung des Kundenparkplatzes einzurdumen, sind offene Stellplatze aullerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig.

Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften werden Vorgaben zur Gestaltung der Dachflachen
und der Fassaden gemacht.

Um die Befahrbarkeit der angrenzenden Verkehrsflachen in vollem Umfang zu gewahrleisten,
muissen Einfriedungen gegentiber befahrbaren Verkehrsflachen einen Mindestabstand von
0,5 m aufweisen.

Werbeanlagen an Gebauden durfen die festgesetzte Gebaudehohe nicht Uberragen. Die
Zulassigkeit von freistehenden Werbeanlagen wird auf zwei Werbeanlagen begrenzt und es
werden Vorgaben zu H6he und Breite gemacht.

6. ErschlieBung

Der Kundenparkplatz wird weiterhin Uber die bereits bestehende Zufahrt am ,Sidring*
angefahren. Es sind 110 Stellplatze geplant. Fur die Mitarbeiter der Kindertagesstatte und den
Bring- und Abholverkehr der Eltern sind 9 weitere Stellplatze vorgesehen. Diese werden
ebenfalls Uber die bereits bestehende Zufahrt angefahren.

FuBlaufig sind der Markt und die Kindertagesstatte aulerdem Uber Zugange von der
»Oberriexinger Stral’e” und von der Stralte ,In den Semmelackern® erreichbar.
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7. MaBnahmen zum Schutz der Natur / Grinordnerische Festsetzungen

Zur Gestaltung des Freiraums sind entlang der angrenzenden Verkehrsflachen und auf dem
Kundenparkplatz Laubbaume und Laubstraucher zu pflanzen bzw. die bereits bestehenden
Baume zu erhalten. Aus Grinden der Regenwasserpufferung und zur Verbesserung des
lokalen Kleinklimas sind Flachdacher extensiv zu begriinen.

8. Kennzeichnungspflichtige Flachen
Kennzeichnungspflichtige Flachen nach § 9 (5) BauGB sind nach vorliegenden Erkenntnissen
nicht vorhanden.

9. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets kann tber den Anschluss an die bestehenden
Infrastruktureinrichtungen sichergestellt werden.

10. Planstatistik
Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 81 Ar. Das Plangebiet entspricht dem Marktgelande.

11. Auswirkungen der Bauleitplanung

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) durchgeflhrt, da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt,
bei der ein in den Siedlungszusammenhang integriertes und nahezu vollstandig von
Siedlungsflache umgebenes Gebiet einer Bebauung zugeflihrt werden soll. Die Anforderungen
hinsichtlich der maximalen Grundflache nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB sind mit einer zulassigen
Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von ca. 4.875 m? erfiillt. Anhaltspunkte flr die
Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten bestehen nicht. Eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht notwendig, weil Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
(3) Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange wurde durch eine entsprechende
Begutachtung des Plangebiets ermittelt. Die Verbotstatbestande des § 44 (1)
Bundesnaturschutzgesetz kdnnen bei Durchfuhrung der in der Untersuchung genannten
Vermeidungsmallnahmen V1 (Kontrolle der Ilickenhaften Dachverkleidung) und V2
(Bauzeitenbeschrankung) ausgeschlossen werden (vgl. Anlage 1 der Begrindung
»2Artenschutzrechtliche Vorprifung®).

Zwischen der Begehung seitens des Gutachters und der Ausfertigung des Gutachtens wurde
die fehlende Dachverkleidung ausgebessert. Die Lucken in der Dachverkleidung wurden auf
eine Nutzung durch Végel oder Fledermause geprift und danach fachgerecht verschlossen.
Aufgrund der maRig einzuschatzenden Habitateignung kann aus fachlicher Sicht von einer
erneuten Offnung und Kontrolle der Dachverkleidung abgesehen werden. Die
Vermeidungsmalinahme V1 entfallt daher, die MaRnahme V2 bleibt weiterhin gultig (vgl.
Anlage 2 der Begrindung ,Gesprachsnotizz Weiteres Vorgehen bzgl. der
Vermeidungsmaflinahme V1%).
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gefertigt: anerkannt:

Fellbach, den 21.07.2021 Stadt Sachsenheim
Kaser Ingenieure

Ingenieurbiiro fir Vermessung und Stadtplanung  Holger Albrich, Burgermeister
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bearbeitet durch:

Gruppe flr 6kologische Gutachten
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