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Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren

1.1 Anlass der Aufstellung

Im Bereich der Adlerstral’e besteht derzeit ein Getrankemarkt. Geplant sind der Abbruch des
Marktgebaudes und die Neuerrichtung eines zeitgemaflen Lebensmittelmarktes. Der Lebens-
mittelmarkt soll die Grenze zur GroR¥flachigkeit unterschreiten; diese beginnt nach der aktuel-
len Rechtsprechung bei einer Verkaufsflache von 800 m? und einer Geschossflache von
1.200 m2.

Grundsatzlich soll die Mdglichkeit bestehen, neben dem Lebensmittelmarkt auch Wohnraum
schaffen zu kdnnen. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele der Gemeinde wird ein Bebau-
ungsplan aufgestellt.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fir das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt.
Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Maf}
der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsfla-
chen enthalt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann zulassig, wenn
sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre Erschliellung ge-
sichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fur MaRnahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Maoglichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® gemaf § 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu dndern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung (z. B. der An-
derung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

Zu prufen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemaf § 13a BauGB vorliegen:

Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien orfillt?

1. Handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung?
Das Plangebiet lieg innerhalb des Siedlungsbereichs und ist be-
reits vollstandig bebaut. Mit dem Bebauungsplan wird die Neuer- Ja Ja
richtung des Lebensmittelmarktes ermdglicht. Es handelt sich
demnach um eine Malinahme der Innenentwicklung.

2. Betragt die festgesetzte GroRe der Grundflache weniger als
20.000 m*?
Nettobauland 5.144 m? x Grundflachenzahl 0,4
= Grundflache 2.058 m?
o " . Ja Ja
Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemal § 19
Abs. 2 BauNVO betragt daher weniger als 20.000 m?. Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.
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3. Besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als  Sondergebiet

,Nahversorgung®. Es wird kein Vorhaben ermdglicht, das der Nein Ja
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegt.

4. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?
Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung eines  Nein Ja
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

5. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind? Nein Ja

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Storfallbetrieben liegt.

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erflllt. Der Bebauungs-
plan wird daher im beschleunigten Verfahren gemall § 13a
BauGB aufgestellt. Die Durchfihrung einer Umweltprifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB be-
freit nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am . . wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
,,Elnzelhandelsstandort Adlerstralle-Ost“ gefasst.

Auf die frihzeitige Beteiligung wurde gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2
BauGB verzichtet.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am __._ . vom Gemeinderat als Grundlage fur die 6f-
fentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand __ . . wurde vom __ . . bis zum
. offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veréffentlichung
im Amtsblatt vom __ . . bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemal § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt werden kann,
wurden mit Schreiben vom . . von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme
zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand __. . aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der beteiligten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemeinderat

Seite 4 von 19



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Einzelhandelsstandort Adlerstrale-Ost* Gemeinde Friesenheim

Fassung: Entwurf zur Verdéffentlichung im Internet gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a BauGB Stand: 06.11.2025
Begrindung

in offentlicher Sitzung am . . behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Bebau-
ungsplan in der Fassung vom . . als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde
gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung

21 Begriindung der Erforderlichkeit

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die Nahversorgung der Bevodlkerung
mit Lebensmitteln zu sichern. Im Plangebiet ist bereits ein Getrankemarkt vorhanden, der als
Lebensmittelmarkt neu errichtet und attraktiver gestaltet werden soll.

2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich, ob durch die
Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde des § 44
BNatSchG ausgeldst werden kdnnen. Ermittelt werden missen die nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie geschuitzten Arten und der europaischen Vogelarten, die im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu erwarten sind. Anschliefiend muss geprift werden, ob durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ein Verstol3 gegen das Bundesnaturschutzgesetz droht.

Eine artenschutzrechtliche Untersuchung wurde durchgefiihrt. Unter Bericksichtigung der Le-
bensraumstrukturen im Gebiet und der Vorbelastung durch die bestehende Bebauung wurde
fur alle streng geschitzten Arten und besonders geschitzten Arten eine geringe Attraktivitat
als Lebensraum festgestellt. Eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung geschitzter Tier- und
Pflanzenarten, die zur Verletzung artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande flihrt, ist nicht
gegeben. Zusatzliche faunistische Untersuchungen sind aus gutachterlicher Sicht nicht not-
wendig.

2.3 Hochwasserschutz

In gemall § 76 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und § 65 Wassergesetz fir Baden-
Wirttemberg (WG) festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten ist die Auswei-
sung neuer Baugebiete im Aulenbereich
nach § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsatzlich
untersagt.

Das Plangebiet befindet sich aullerhalb
festgesetzter Uberschwemmungsgebiete,
bei Umsetzung des Bebauungsplanes
kommt es nicht zu einem Verlust von
Rickhalteflachen bei einem hundertjahrli-
chen Hochwasserereignis (HQ100). Der
Aufstellung des Bebauungsplans stehen
keine Belange des Hochwasserschutzes
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77 i.V.
mit § 76 WHG entgegen.

Abbildung 1: Hochwassergefahrenkarte; Quelle: LUBW,
16.09.2024; eigene Darstellung
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3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der gemal § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine GréRe von etwa 0,5 ha
(5.297 m?) und wird begrenzt
- im Norden durch die Adlerstralie,
im Osten durch die Gebaude und Freiflachen RoRlegasse 21 und die Freiflache von
Grundstuck Flst.-Nr. 65,
im Siden durch die Wohngebaude Hildastrae 18 und 20,
im Westen durch die Gebaude und Freiflachen Adlerstral’e 19 und 19a.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstlicke Flst.-Nr. 63/1 und 62/5

(Teil).

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung
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3.2 Ausgangssituation
3.21 Stadtraumliche Einbindung

Abbildung 3: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich der Gemeinde Friesenheim, direkt dstlich
der Hauptverkehrsachse Adlerstra3e (Bundesstralde 3). Im Bereich des Plangebietes wechselt
der Charakter von der Wohn-Gewerbemischnutzung entlang der Adlerstral’e zur Wohnnut-
zung im Ostlichen Bereich.

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist derzeit vollstandig bebaut und versiegelt. Es befinden sich bereits ein Ge-
trankemarkt mit umfangreichen Parkmdglichkeiten und Gastronomiebetrieb im Plangebiet.

Die Bebauung an der Adlerstralie besteht aus einer gemischten Nutzung aus Wohnen, Ein-
zelhandel, Gastronomie und sonstigen Gewerbebetrieben. Nach Siidosten schliel3t Wohnbe-
bauung an. Ostlich des Plangebietes besteht eine gréRere innerdrtliche Freiflache, die aktuell
als Gartenland genutzt wird.

Durch die Bebauung auf dem Grundsttick Fist.-Nr. 64/2 (1) liegt im Plangebiet eine Abstands-
flachenbaulast mit einer Breite von 5 m und einer Tiefe von 3,6 m. Die belastete Flache darf
nicht Gberbaut werden und auch nicht durch die Abstandsflachen eigener baulicher Anlagen
Uberdeckt werden.
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Historisch bedingt wird die Bebauung entlang der Adlerstrale teilweise durch eine halboffene
Bauweise bzw. Unterschreitung des heute geltenden Grenzabstands gepragt. Die Hauptge-
baude sind, vermutlich aufgrund der schmalen und tiefen Grundstiickszuschnitte, Uberwiegend
an den nordlichen Grundstiicksgrenzen orientiert. Hierdurch wird nordéstlich und stidwestlich
des Plangebiets durch die Gebaude auf den Grundstiicken Flst.-Nr. 7919 und 7919/1 (2) sowie
64/1 (3) der heutige Grenzabstand nicht eingehalten. Baulasten waren bei der Errichtung die-
ser Gebaude jedoch nicht erforderlich und sind daher nicht eingetragen. In diesen Bereichen
sind fur die aktuelle Bebauung Parkplatzflachen vorgesehen, so dass die Anforderungen die
Belichtung und Durchliftung auch im Bestand gewahrleistet sind.

Sudostlich des Plangebiets befindet sich auf dem Grundstlick Flst.-Nr. 7918 (4) eine Grenz-
garage mit einer Lange von etwa 19 m. Fur die Errichtung dieser Grenzgarage wurde seiner-
zeit eine Befreiung vom Grenzabstand erteilt. Die Eintragung einer Baulast ist daher nicht er-
forderlich.

=, d
‘ 7 . \
9 _ puiiie \¢ I\
2. & . AN/ e .

Abbildung 4: Luftbild des Planbereichs; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung
3.23 Kulturdenkmale
Im Plangebiet sind keine Kulturdenkmale bekannt.

3.24 Eigentumsverhaltnisse

Das Baugrundstiick ist im privaten Eigentum. Das Grundstiick Flst.-Nr. 62/5 (6ffentliche Ver-
kehrsflache) befindet sich im Eigentum der Gemeinde.
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3.25 Topographie und Gelandeverhaltnisse

Das Plangebiet ist weitgehend eben und liegt auf einer Héhe zwischen etwa 157,5 m+NN und
158 m+NN.

3.2.6 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Gemal der Kartierung des Landesamtes flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau liegt das Plan-
gebiet innerhalb der holozdnen Abschwemmmassen. Im Untergrund steht danach Schluff an,
wechselnd tonig bis sandig, mehr oder weniger humos, z. T. schwach kalkhaltig, graubraun
bis gelbbraun (Material umgelagerter Kulturbdden), lokal mit grusigen/kiesigen Einschaltun-
gen. Gemal den Erkundungen des Bodengutachtens sind die anstehenden bindigen LéRab-
lagerungen als schwach durchlassig zu bezeichnen und fur eine Versickerung als nicht geeig-
net einzustufen.

Der Gemeinde liegen keine Informationen tiber Bodenbelastungen vor.

3.2.7 Gewadsser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser.

Grundwasser konnte bei den Bohrarbeiten zum Bodengutachten bis zu einer Tiefe von 7,00
m unter der Gelandeoberkante nicht angetroffen werden.

3.2.8 Immissionsbelastungen

Im Zusammenhang mit dem zukulnftigen Betrieb sind Gerauscheinwirkungen durch die Wa-
renanlieferung, die Stellplatzanlage sowie haustechnische Anlagen in der Nachbarschaft zu
erwarten. Im Rahmen der weiteren Planung wurden im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
diese Schallimmissionen untersucht und nachgewiesen, dass die Anforderungen an den
Schallimmissionsschutz gemaf TA Larm erfillt werden konnen. Dartber hinaus wurden auch
die auf das Plangrundstiick einwirkenden Verkehrsgerausche der Adlerstrale (Bundesstralle
3) ermittelt und fiir die Ubernahme in den Bebauungsplan die maRgeblichen AuRenlarmpegel
bzw. Larmpegelbereiche dokumentiert.

3.2.9 Storfallbetriebe

Das Plangebiet befindet sich auerhalb des Einwirkungsbereichs von Storfallbetrieben.

3.210 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Adlerstralde an das ortliche und Uberértliche StralRennetz ange-
schlossen. Die Adlerstralie ist fir die Aufnahme des Verkehrsaufkommens ausreichend be-
messen.

Darlber hinaus ist das Plangebiet fuRlaufig in die ndhere Umgebung eingebunden und es
befindet sich auf Hoéhe des Plangebietes ein Fahrbahnteiler mit Querungshilfe fur FuRganger.

Nach Sidosten besteht eine private Verbindung zu den Wohngebauden Hildastrale 18 und
20. Dieser Anschluss wird durch die Neuerrichtung des Lebensmittelmarktes entfallen.

3.2.11 Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet ist bereits an das 6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen.

3.212 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Plangebiet sind keine Gemeinbedarfseinrichtungen vorhanden.
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3.213  Natur | Landschaft | Umwelt

Das Plangebiet unterliegt aktuell keinen Schutzkategorien. Es ist weder als Natur- oder Land-
schaftsschutzgebiet noch als FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Naturdenkmale
oder FFH-Mahwiesen finden sich ebenfalls nicht im Plangebiet.

4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 BauGB.

4.2 Raumordnung und Landesplanung

Ziele der Raumordnung sind nach der ge-
setzlichen Begriffsbestimmung in § 3 Abs. 1
Nr. 2 Raumordnungsgesetz ,verbindliche
Vorgaben in Form von raumlich und sachlich
bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager
der Landes- oder Regionalplanung abschlie-
Rend abgewogenen textlichen oder zeichne-
rischen Festlegungen in Raumordnungspla-
nen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Raums®. Vorgaben mit diesen
Merkmalen sind Ziele der Raumordnung, an
die die Bauleitplanung nach § 1 Abs. 4 Bau-
gesetzbuch anzupassen ist.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landes-
entwicklungsplan 2002 Baden-Wurttemberg
2ad sowie im Regionalplan Siidlicher Oberrhein
2017 festgelegt. Hierbei steht grundsatzlich

Abbildung 5: Regionalplan Stdlicher Oberrhein —Raum-  die Sicherung der verbrauchernahen Versor-
nutzungskarte (Auszug); Quelle: Regionalverband Siid- gung im Vordergrund.
licher Oberrhein; eigene Darstellung

Das Plangebiet befindet sich in einer integrierten Lage im Siedlungsbereich der Gemeinde
Friesenheim und hat sich aufgrund der bisherigen Nutzung als Getrankemarkt bereits etabliert.
Etwa 100 m sudwestlich befindet sich ein Lebensmittelmarkt. Eine regionalplanerisch zu be-
achtende Agglomeration (Regionalplan Sudlicher Oberrhein Plansatz 2.4.4.8) besteht jedoch
nicht aufgrund der raumlichen Distanz zwischen den beiden Betrieben.

4.3 Ortliche Zentrenvertriglichkeit

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Sicherung der Nahversorgung der Gemeinde
Friesenheim. Negative Auswirkungen auf die Nahversorgung von Friesenheim oder der Nach-
bargemeinden sind daher nicht zu erwarten.
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Abbildung 6: Flachennutzungsplan der Gemeinde Frie-
senheim (Auszug); Quelle: Gemeinde Friesenheim, ei-
gene Darstellung

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Einzelhandelsstandort Adlerstral3e-
Ost* sind deshalb die Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes zu beachten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Friesenheim ist fir den Plan-
bereich Mischbauflache sowie Wohnbaufla-
che dargestellt. Im Bebauungsplan ist die
Ausweisung als Sondergebiet ,Nahversor-
gung® geplant. Der Bebauungsplan weicht
demnach von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes ab. Eine Genehmigung
ist gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§ 8 BauGB dennoch nicht erforderlich. Auch
die Anderung des Flachennutzungsplanes in
einem gesonderten Verfahren ist nicht erfor-

derlich.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst. Zu berlcksichtigen ist
allerdings, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht be-
eintrachtigt wird.

Diese Vorgabe wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eingehalten. Die nahere Um-
gebung wird entlang der Adlerstralle durch eine Wohn-/Gewerbemischnutzung gepragt. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplans und der Ausweisung als Sondergebiet ,Nahversorgung®
ist gewahrleistet, dass ein kinftiges Vorhaben nicht von der in der Umgebung umgebenden
Struktur abweicht. Bodenrelevante Spannungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand auszu-
schlief3en.
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist die Errichtung eines zeitgemalien Lebensmittelmarktes zur Sicherung der
Nahversorgung in der Gemeinde Friesenheim. Zu diesem Zweck wird Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Nahversorgung® festgesetzt.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Vorgesehen ist, das Gebaude im suddstlichen Plangebiet unterzubringen. Die Kundenpark-
platze werden zwischen Adlerstralie und neuem Gebaude vorgesehen. Bislang sind Eingang
und Kundenparkplatz dstlich des Marktes bzw. strallenabgewandt angeordnet. Hierdurch ist
zum einen eine schlechte Sichtbarkeit des Marktes gegeben, zum anderen sind auch weite
Wege mit dem Pkw mit entsprechenden Emissionen in der Nachbarschaft verbunden. Durch
die Anderung der Geb&udepositionierung wird demnach auch eine Reduzierung der Emissio-
nen in der Nachbarschaft erreicht.

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugrundstick im Plangebiet wird als sonstiges Sondergebiet gemal § 11 Abs. 3
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung® ausgewiesen. Entsprechend dieser Ziel-
setzung werden Einzelhandelsbetriebe zugelassen, die Lebensmittel im Kernsortiment ver-
kaufen. Erganzende Sortimente (z. B. Drogeriewaren, Schreibwaren, ...) sind in einem Le-
bensmittelmarkt ergdnzend Ublich und daher untergeordnet ebenfalls zulassig. Die Verkaufs-
flache im Sondergebiet darf 0,1555 m? je m? Grundstiicksflache betragen. Insgesamt ist bei
einer Grundstlcksflache von 5.144 m? hierdurch eine Verkaufsflache von maximal 800 m? um-
setzbar. Diese Einschrankung ist erforderlich, damit im Plangebiet kein nach raumordneri-
schen Vorgaben abzulehnender grofflachiger Einzelhandelsbetrieb entstehen kann. Aufgrund
der Eigentumsverhaltnisse und des konkreten Projektvorhabens ist dartiber hinaus nicht da-
von auszugehen, dass mehrere Betriebe um die maximal zulassige Verkaufsflache konkurrie-
ren.

Im Plangebiet besteht bereits eine gastronomische Nutzung. Diese ergdnzende Nutzung soll
auch fur den neu errichteten Lebensmittelmarkt den Standort wieder erganzen und fur weitere
Attraktivitat sorgen. Aus diesem Grund werden Schank- und Speisewirtschaften im Sonderge-
biet ebenfalls zugelassen.

Der Standort ist in die bestehende Wohn-/Gewerbemischnutzung integriert. Zur weiteren Be-
reitstellung von Wohnraum werden daher auch im Sondergebiet Wohnungen allgemein zuge-
lassen. Hierdurch soll eine flachensparende Ausnutzung ermoglicht werden, da in einem wei-
teren Geschoss oberhalb des Lebensmittelmarktes Wohnraum geschaffen werden kann. Dar-
Uber hinaus soll durch die Zulassigkeit von sonstigen Gewerbebetrieben die Wohn-/Gewerbe-
mischnutzung weiter gestarkt werden. Zugelassen werden diese Anlagen jedoch ausschliel3-
lich oberhalb des ersten Vollgeschosses, da der Lebensmittelmarkt die Hauptnutzung darstellt,
die nicht durch Wohnnutzung verdrangt werden soll.
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6.1.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl der Baugebiete sind die Gesichtspunkte eines spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden zu bericksichtigen. Da Bauflachen nicht unbegrenzt
zur Verfiigung stehen und jede Bebauung eine gewisse Beeintrachtigung nattrlicher Funktio-
nen mit sich bringt, sollten die Nutzungsméglichkeiten bei der Uberplanung von Gebieten nicht
zu eng gefasst werden. Auf der anderen Seite soll mit der Festsetzung der Grundflachenzahl
auch das entsprechende Ziel der Umsetzung des Lebensmittelmarktes mit erganzenden Stell-
platzen erreicht werden.

Die Grundflachenzahl ist in erster Linie fir die Hauptnutzung (Lebensmittelmarkt) mafgeblich,
die im Sondergebiet nur einen Teilbereich des Baugrundstiicks einnimmt. Die Grundflachen-
zahl (GRZ) gemal § 19 BauNVO wird deshalb mit 0,4 festgesetzt.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf hierbei die zulassige Grundflachenzahl durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen gemani § 14
BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache tberschritten werden. Hier-
bei wird bestimmt, dass die Uberschreitung maximal 0,4 betragen darf. Mit dieser Regelung
wird die Errichtung der erforderlichen Stellplatze ermdglicht.

Zahl der Vollgeschosse

Im Sondergebiet werden maximal zwei Vollgeschosse zugelassen. Dies entspricht der beste-
henden Bebauung entlang der Adlerstral3e. Dort sind Giberwiegend zweigeschossige Gebaude
vorhanden, die teilweise noch ein nicht als Vollgeschoss anrechenbares Dachgeschoss auf-
weisen. Mit der Festsetzung des zweiten Vollgeschosses soll die Errichtung von Wohnraum
oberhalb des Lebensmittelmarktes ermoglicht werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Fir die Baugrundsticke im Plangebiet wird keine Geschossflachenzahl (GFZ) gemal § 20
BauNVO festgesetzt. Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass § 17 BauNVO die Orientierungswerte
fur Obergrenzen in einem sonstigen Sondergebiet mit 2,4 festlegt. Diese Vorgabe ist zu be-
achten, auch wenn die zulassige Geschossflache im Bebauungsplan nicht festgesetzt wird. In
diesem Fall ist zu priifen, ob eine Uberschreitung der Obergrenzen eintreten kann:

Baugebietsteilflache GRz maximale Vollgeschosse maximale GFZ
SO Nahversorgung 0,4 2 0,8

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan zur zulassigen Grundflache und der Zahl der
Vollgeschosse werden daher auf allen Baugrundstiicken die Orientierungswerte fir Obergren-
zen der Geschossflachenzahl von 2,4 eingehalten.

Hohe baulicher Anlagen

In Erganzung der Zahl der Vollgeschosse wird die maximale Héhe baulicher Anlagen geman
§ 18 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt durch die Gebaudehdhe (GH). Die maxi-
male Gebaudehdhe wird als absolute Zahl mit 168,0 m+NN festgesetzt. Aufgrund der beste-
henden Gelandehdhe im Plangebiet ist hierdurch eine Gebaudehdhe von etwa 10 m moglich.
Fir technische Aufbauten, beispielsweise Photovoltaikanlagen, wird eine Uberschreitung der
zulassigen Gebaudehtéhe aufgenommen. Hierdurch soll eine angemessene Nutzung der
Dachflachen ermoglicht werden.
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6.1.3 Bauweise

Festgesetzt wird abweichende Bauweise gemal’ § 22 Abs. 4 BauNVO. Grundsatzlich sind die
Gebaude hierbei wie in der offenen Bauweise mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Ab-
weichend von der offenen Bauweise soll das Gebaude des Lebensmittelmarktes jedoch eine
Lange von mehr als 50 m aufweisen. Aus diesem Grund wird die abweichende Bauweise fest-
gesetzt und Gebaude mit mehr als 50 m Lange zugelassen. Der bestehende Getrankemarkt
weist im Bestand eine Lange von etwa 70 m auf.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist, den Straldenzug der Adlerstralle mit einer geschlosse-
nen Hauserfassade zu schlielRen. Diesem Ziel steht jedoch die Erforderlichkeit des Lebens-
mittelmarktes entgegen, den Markt bzw. die Parkplatze kundenwirksam und einladen zu plat-
zieren. Die Herstellung der Parkplatze am bisherigen Standort 6stlich des Marktes ist fur die
Entwicklung des Einzelhandelsstandortes nicht zukunftsfahig. Der neue Lebensmittelmarkt
soll daher im sudostlichen Plangebiet angelegt werden. Zwischen Lebensmittelmarkt und Ad-
lerstral3e soll der Kundenparkplatz angelegt werden. Die Lage des Hauptgebdudes auf dem
Baugrundstiick wird durch die festgesetzten Baugrenzen nicht explizit vorgegeben, sondern
im Rahmen einer planimmanenten Flexibilitat wird das Baufenster auch zur Strale orientiert
festgesetzt. Hintergrund dieser grof3ziigigen Ausweisung ist, dass die Errichtung eines Mark-
tes direkt an der Adlerstralle hinsichtlich des geschlossenen Stralienzuges vorteilhaft ware,
dem Markt aus wirtschaftlichen Griinden jedoch auch der dstliche Standort erméglicht werden
soll. Innerhalb des festgesetzten Baufensters ist der Lebensmittelmarkt zu errichten.

6.1.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen werden auch aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.
Hierdurch ist beispielsweise die Positionierung der Abstellbereiche fir Einkaufswagen entspre-
chend den jeweiligen Anforderungen frei wahibar.

Stellplatze und Garagen kénnen auch aufierhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zu-
gelassen werden. Vorrangig soll der Kundenparkplatz zwischen Lebensmittelmarkt und Adler-
stralle angelegt werden. Inshesondere wenn flir Wohnungen weitere, vom Kundenparkplatz
abgetrennte Stellplatze oder Garagen angelegt werden sollen, kann der Ubrige Bereich des
Baugrundstulicks ebenfalls verwendet werden. Aus diesem Grund sind Stellplatze und Garagen
auch auRerhalb der Baugrenzen zugelassen.

6.2 Verkehr

In der Adlerstral3e besteht ndrdlich der Einmindung der Stral3e ,Im Bdldele® ein Fahrbahnteiler
mit Querungshilfe. Dieser Bereich steht fur einen Anschluss des Plangebietes nicht zur Verfu-
gung. Aus diesem Grund wird der zulassige Zufahrtsbereich zwischen der sudlichen Grund-
sticksgrenze und dem Fahrbahnteiler festgesetzt. In diesem Bereich besteht bereits heute die
Grundstuckszufahrt zum Getrankemarkt.

Auflerhalb des festgesetzten Zufahrtsbereiches ist kein Verkehrsanschluss fur Kraftfahrzeuge
zulassig. Eine fuBlaufige Anbindung an den Gehweg ist von dieser Festsetzung nicht betroffen.

6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Warmeversorgung

Das Plangebiet ist bereits an das 6ffentliche Stromnetz angeschlossen. Eine Nahwarmever-
sorgung besteht in diesem Bereich nicht.
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6.3.2 Wasser

Das Plangebiet ist bereits an die 6ffentliche Wasserversorgung angeschlossen.

6.3.3 Entwasserung

Das Plangebiet ist bereits an die 6ffentliche Abwasserbeseitigung (Mischsystem) angeschlos-
sen. An diesen Mischwasserkanal soll das Plangebiet wieder angeschlossen werden.

Bislang ist das Plangebiet nahezu vollstandig versiegelt. Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes und Neuerrichtung des Lebensmittelmarktes werden mindestens 20 % der Grund-
stucksflache zukinftig unversiegelt bleiben. Zusatzlich wird vorgeschrieben, dass die Stell-
platze mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen sind. Auf diesem Grund erfolgt durch die
Reduzierung des Versiegelungsgrads im Vergleich zum Bestand eine deutliche Verbesserung.
Weitere MalRnahmen sind daher nicht erforderlich.

6.4 Immissionsschutz

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan wurden die durch den Lebensmittelmarkt verur-
sachten Gerduschimmissionen untersucht. Hierbei wurde dokumentiert, dass die zulassigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm tagsuber und nachts unterschritten, also eingehalten wer-
den. Auch das Maximalpegelkriterium wird durch den Betrieb erfiillt. Ein moglicher Betrieb des
Backshops an Sonn- und Feiertagen verursacht ein deutlich geringeres Verkehrsaufkommen,
so dass auch flr diesen Fall die zuldssigen Immissionsrichtwerte unterschritten, also einge-
halten werden.

Daruber hinaus wurden auch die Verkehrsgerauscheinwirkungen auf das Plangebiet ermittelt.
Die aktiven MalRnahmen sind flr das innerortliche Plangebiet mit der bereits bestehenden Ge-
schwindigkeitsbeschrankung von 30 km/h auf der Adlerstralle bereits ausgeschopft. Der er-
forderliche Schallschutz fur Wohnungen wird daher durch passive Mallnahmen an den Ge-
bauden sichergestellt. Hierzu wird in Abhangigkeit der mafgeblichen AuRenlarmpegel bzw.
Larmpegelbereiche das jeweilige Schalldammmal} vorgegeben.

Teilweise betragen die Beurteilungspegel nachts mehr als 50 dB(A). Nach der VDI 2719 sind
in diesem Fall die Schlafrdume bzw. zum Schlafen geeignete Radume mit zusatzlichen Luf-
tungseinrichtungen auszuflihren oder zur larmabgewandten Seite hin auszurichten.

6.5 Griinkonzept
6.5.1 Eingriff und Ausgleich

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

6.5.2 Schutz, Pflege und Entwicklung

Dacheindeckung

Die Qualitat des Regenwasserabflusses aus Siedlungsgebieten wird im Wesentlichen durch
Dacheindeckungen und befestigte Flachen beeinflusst, wobei als mal3gebliche Schadstoffe
die Schwermetalle gelten. Deshalb sollten z. B. bei Dacheindeckungen unbeschichtete Metalle
wie Kupfer, Zink und Blei grundsatzlich vermieden werden, Alternativen sind Dacheindeckun-
gen aus beschichteten Blechen, Aluminium oder Edelstahl. Zum Schutz des Grundwassers
und des Bodens wird gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die Verwendung von unbeschichteten
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Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlossen. Dadurch kann ein Bodenein-
trag dieser Metalle vermieden werden.

Versiegelung

Der Versickerung von Niederschlagen vor Ort kommt eine besondere Bedeutung zu. Gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird daher festgesetzt, dass im Bereich von Stellplatzen wasser-
durchlassige Belage (z. B. Pflaster, Rasenpflaster, Splitt, Schotterrasen) zu verwenden sind,
die die Filterfunktion des Bodens erhalten und die Infiltration von Niederschlagen in das Grund-
wasser ermadglichen. Ziel dieser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Flachen
zu reduzieren und dadurch die Belastung der Kanalisation und Klaranlagen zu verringern.
Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umgebungsbedingungen das Kleinklima verbessert
und zumindest eine zeitweise Kuhlung des Umfeldes gefordert. Dartuber hinaus soll die Bo-
deninanspruchnahme geringgehalten und die Grundwasserneubildung geférdert werden. Die
Malinahme dient zugleich dem Ortsbild, da entsprechend befestigte Flachen in der Regel ,na-
turlicher® wirken und so das Bild des Gebiets mitpragen.

Beleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass flr die Stralenbeleuchtung insektenfreundliche AufRenleuchten,
vorzugsweise warmweil’e LED-Leuchten, zu verwenden sind. Zuséatzlich wird die Verwen-
dung von Leuchtgehdusen, die gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten geschutzt
sind und deren Oberflachentemperatur 60° C nicht Ubersteigen, vorgeschrieben. Hintergrund
ist, dass Insekten auf dieses Licht weniger empfindlich reagieren und dieses daher weniger
anfliegen. Neben der besseren Vertraglichkeit stellen diese Leuchtmittel auch noch eine sehr
sparsame und effiziente Nutzung von Energie dar.

6.5.3 Anpflanzfestsetzungen

Anpflanzen von Baumen

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
fuhren nur dann zum Ziel, wenn sie fachgerecht durchgefuhrt werden. Die Erhaltung der Be-
pflanzung zur nachhaltigen Sicherstellung ihrer Funktionen erfordert insbesondere im baulich
gepragten Raum eine entsprechende Pflege. Mit der Auswahl standortheimischer Pflanzenar-
ten wird ein Beitrag zur Durchgrinung des Geltungsbereiches geleistet und eine groRtmaogli-
che Funktion als Lebensraum flr landschaftsraumtypische Tiere gewahrt. Die Auswahl an
Pflanzenarten soll deshalb standortgerecht sein und den natur- und kulturrdumlich typischen
Vegetationsstrukturen entsprechen. Bei Bericksichtigung der entsprechenden Artenauswahl
werden nicht nur Beeintrachtigungen des Gebietscharakters vermindert, sondern es wird zu-
gleich ein Nahrungsangebot fur Tierarten innerhalb des Siedlungsbereichs geschaffen. Die
Festsetzung der Pflanzqualitat sichert eine rasche Funktionserfullung der Pflanzungen in Be-
zug auf die gestalterische Wirkung und der Verbesserung der lokalklimatischen Situation.

6.6 Belange des Klimaschutzes

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll im Bebauungsplan den Erfordernissen des Klimawandels so-
wohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes stehen zur Sicherung der Ziele von Klimaschutz und Klima-
anpassung insbesondere die Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 BauGB sowie auch Stadte-
bauliche Vertrage zur Verfugung.

Bereits bei der Festlegung des Males der baulichen Nutzung wurde das Ziel einer optimierten
Kompaktheit verfolgt, ohne dabei negative stadtebauliche Auswirkungen auszulésen. So wird
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durch das Verhaltnis von Hohe und Grundflache der Bebauung eine gute Ausnutzung der
knappen Ressource Flache gewahrleistet.

Durch die teilweise Entsiegelung und das Anpflanzen von Baumen kann eine an die Nutzung
angepasste Durchgriinung des Plangebietes erreicht werden.

Weitere Beitrage fur den Klimaschutz kénnen durch eine energiesparende und klimascho-
nende Bauweise sowie ausgereifte Gebaudetechnik geleistet werden.

6.7 Umweltbelange
6.7.1 Vorgaben

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt. Fir die Ausweisung der Baugrundstiicke und Verkehrsflachen sind somit
keine Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

Dennoch sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB die Belange des Umweltschutzes, insbeson-
dere die Auswirkungen des Bebauungsplans auf Boden und Wasser, Tiere und Pflanzen,
Klima, Luft und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplans
zu berUcksichtigen.

6.7.2 Bestand

Das Plangebiet ist aktuell komplett bebaut und nahezu vollstandig versiegelt. Baume bestehen
nicht im Plangebiet. Durch die Umsetzung der Planung erfolgt eine teilweise Entsiegelung und
Durchgrinung des Plangebietes.

6.7.3 Mensch

Hinsichtlich der Gerauscheinwirkungen durch Gewerbe (Einkaufsmarkt) und Stral’enlarm
wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt.

Es wurde dokumentiert, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm tagsuber und
nachts unterschritten, also eingehalten werden. Auch das Maximalpegelkriterium wird durch
den Betrieb erflllt. Ein mdglicher Betrieb des Backshops an Sonn- und Feiertagen verursacht
ein deutlich geringeres Verkehrsaufkommen, so dass auch fir diesen Fall die zulassigen Im-
missionsrichtwerte unterschritten, also eingehalten werden.

Dariber hinaus wurden auch die Verkehrsgerauscheinwirkungen auf das Plangebiet ermittelt
und auf dieser Basis die malRgeblichen AulRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche zur Uber-
nahme in den Bebauungsplan dokumentiert.

6.7.4 Boden und Wasser

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt. Durch die teilweise Entsiegelung des Plan-
gebiets erfolgt eine Verbesserung der Bodenfunktionen sowie Verbesserung der Funktion der
Grundwasserneubildung.

6.7.5 Tiere und Pflanzen

Aufgrund der bestehenden intensiven Nutzung des Plangebietes sowie der unglinstigen Le-
bensbindungen sind keine Beeintrachtigungen von Tieren und Pflanzen zu erwarten.
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6.7.6 Klima und Luft

Durch die Neuerrichtung des Lebensmittelmarktes mit Teilentsiegelung der Flache und An-
pflanzung von Baumen sind Verbesserungen des Kleinklimas im Siedlungsbereich zu erwar-
ten.

6.7.7 Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine archaologischen Denkmale bekannt.

6.7.8 Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs und ist nahezu vollstandig mit dem Ge-
trankemarkt und Stellplatzflichen bebaut. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erge-
ben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf Landschaftsbild und Erholung.

6.7.9 Abwagung der Umweltbelange

Gegenlber dem derzeitigen Bestand ergeben sich keine Funktionsverluste, sondern vielmehr
Verbesserungen.

6.8 Ortliche Bauvorschriften
6.8.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
AuRenwande

Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden, sind die Gebaudeaulenflachen in Holz,
Putz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton und Glas auszufuhren. Metallverkleidungen sind nur fur
untergeordnete Bauteile zulassig.

6.8.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind fur den Lebensmittelmarkt unerlasslich und daher fur das Sondergebiet
,Nahversorgung“ wesentlich. Um jedoch Stérungen in der Nachbarschaft zu vermeiden, wer-
den Werbeanlagen mit wechselndem bewegtem Licht ausgeschlossen.

6.8.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Freiflachen

Die Grundstiicksbereiche, die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonstigen baulichen
Anlagen uberdeckt werden, sind gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO als Griin- oder Gartenflachen
anzulegen bzw. zu gestalten. Mit dieser Vorschrift soll ein hochwertiger Griin- und Freiraum
mit hohem Aufenthaltscharakter im Plangebiet erreicht werden.

7. Auswirkungen

71 Auswirkungen auf ausgetlibte Nutzungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kann der bestehende Lebensmittelmarkt neu er-
richtet werden.

7.2 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten werden durch den Vorhabenstrager getragen. Es fallen keine Belastun-
gen fur die Gemeinde Friesenheim und deren Haushalt an.
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8. MaRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren

8.1 Bodenordnung

Maflinahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

8.2 ErschlieBung

Malinahmen zur Erschlief3ung sind nicht erforderlich,

8.3 Sonstige vertragliche Regelungen

Zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager wurde ein Stadtebaulicher Vertrag ge-
schlossen.

8.4 Planungsrecht

Vorgesehen ist, den Bebauungsplan im Jahr 2026 zur Rechtskraft zu bringen.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

0. Flachenbilanz
Bruttobauland 5.297 m? 100,0%
Verkehrsflachen etwa 153 m? 2,9%
Nettobauland etwa 5.144 m? 97,1%
Friesenheim, ......ccocevviiveiiiiiinns Lauf, 06.11.2025 Kr-la
||
I' NG ENIEURE

PoststraBe 1 - 77886 Lauf
............................................. Fon 07841703-0 - www.zink-ingenieure.de
Erik Weide Planverfasser

Burgermeister
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