GROSSE KREISSTADT MUHLACKER

Satzung
Uber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Eurich Belzicker 3. Anderung
GoethestraBe Nord“ — Gemarkung Miihlacker

Aufgrund von §10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 74 der
Landesbauordnung (LBO) von Baden-Wiirttemberg, § 4 der Gemeindeordnung
(GemO) und § 12 BauGB hat der Gemeinderat der Stadt Miihlacker in éffentlicher
Sitzung am 26.04.2026 folgenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP) mit
ortlichen Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB als

Satzung beschlossen:

Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Eurich Belzécker 3. Anderung Goethestralle
Nord®, Gemarkung Muhlacker

Es wurden folgende Rechtsvorschriften zugrunde gelegt:

Baugesetzbuch (BauGB) - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.
Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) geandert worden ist. :

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

Planzeichenverordnung (PlanzV — Verordnung iiber die Ausarbeitung der
Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts) - Planzeichenverordnung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom
12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geéndert worden ist.

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) — Landesbauordnung fir Baden-
Wurttemberg vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 18. Méarz 2025 (GBI. 2025 Nr. 25).

Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege —
BNatSchG) - Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)
geédndert worden ist.

Landesnaturschutzgesetz (NatSchG) - Gesetz des Landes Baden-Wiurttemberg

zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft vom 23. Juni 2015, zuletzt
geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44).
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Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) - Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz
2021 (BGBI. I S. 540), das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG — Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten) - Bundes-
Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7
des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geédndert worden ist.

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung ' (BBodSchV) - Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598, 2716).

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) - Gesetz zur Ausfilhrung des Bundes-
Bodenschutzgesetzes - Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz vom 14. Dezember
2004, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GBI. S.
1233, 1247).

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG - Gesetz zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorgange) - Bundes-Immissionsschutzgesetz in der
Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
geéndert worden ist.

16. Bundes — Immissionsschutzverordnung (BImSchV) -
Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), die zuletzt

durch Artikel 1 der Verordnung vom 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334) geandert
worden ist.

Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (DSchG) - Gesetz zum Schutz der
Kulturdenkmale in der Fassung vom 6. Dezember 1983, zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 42).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes -
Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geéndert worden ist"

Landeswassergesetz (LWG) - Wassergesetz fir das Land Baden-Wirttemberg vom
03. Dezember 2013, zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 7. Februar
2023 (GBI. S. 26, 43).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) — in der Fassung vom 24. Juli
2000, zuletzt geédndert durch Gesetz vom 22.07.2025 (GBI. S. 71)

§1
Réumlicher Geltungsbereich
Fur den raumlichen Geltungsbereich ist der Lageplan des zeichnerischen Teils des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans vom 26.02.2026 sowie der Vorhabenplan vom

03.03.2026 maldgebend.
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§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

Zeichnerischer Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans vom 26.02.2026 mit

textlichen Festsetzungen vom 12.11.2025

Vorhaben- und ErschlieRungsplan mit Bauzeichnungen vom 03.03.2026 und
Projektbeschreibung vom 13.11.2025

Anlagen
Begrindung (Stand 26.02.2026)

Gutachten (nicht Bestandteil der Satzung)

Spezielle artenschutzrechtliche Studie, Bioplan Heidelberg, Stand 16.09.2024
Potenzialanalyse Artenschutz, Bioplan Heidelberg, Stand 24.06.2024
Aufhangen von Nist- und Fledermauskéasten (CEF-Manahme), Bioplan
Heidelberg, Stand 11.02.2025

Bericht fur ein Einzelhandelskonzept der Stadt Miihlacker, Dr. Donato
Acocella — Stadt- und Regionalentwicklung Nirnberg/Lérrach/Dortmund,
Stand 02.07.2015

Vorerkundung auf Kampfmittelbelastung, Luftbild Auswertung GmbH Stuttgart,
Stand 02.10.2024

Schallimmissionsprognose, RP Schalltechnik Osnabriick, Stand 05.02.2025
Verkehrstechnische Untersuchung, Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert
Hannover, Stand 05.02.2025‘

§3

Ordenswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, werden aufgrund von §
74 LBO erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB

(Ordnungswidrigkeiten) wird verwiesen.
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§4
Inkrafttreten
Diese Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Rechtskraftig:
Mihlacker, den 03 .06 2©2C.

W AN ESTILLD o)
Lutze . /

Planungs- und Baurechtsamt
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ten (Stand: Mai 2026)

lage: ALKIS-Geobasi

e

PLANZEICHENERKLARUNG a Abweichende Bauweise, nur Einzelhduser Textteil vorhabenbezogener Bebauungsplan 1.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m § 22 BauNVO) z"’i"“s zew:us :astisiata fomiﬂrﬂ-';ai":uche 33 Hydrologie
. . & rpinus betulus Lucas ' -Hai
»Bebauungsplan ,,Eurich Belzdcker 3. Anderung GoethestraRe Nord” Innerhalb des Kerngebietes wird die abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 - pius o . N e: a‘ln uene Das Planvorhaben liegt in einem Bereich, in dem das Grundwasser méglicher-
BAULICHE NUTZUNG _ | ZAHL DER VOLLGESCHOSSE Verkehrsflachen / AnschluR anderer Flachen an BauNVO festgesetzt. Ein Grenzbau ist zuléssig. SN ConNTS: PRI weise artesisch gespannt ist.
GRUNDFLACHENZAHL GESCHOSSFLACHENZAHL i habl - ~ Ostrya carpinifolia Hopfenbuche _ i )
iy Fillschema der Nutzungsschablone Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 1.3.1 Uberbaubare Grundstiicksfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO) i ki Vogelkirsche MaRnahmen, die das Grundwasser beriihren, bediirfen der wasserrechtlichen Zu-
BAUWEISE e e Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften: lassung. Eine dauernde Grundwasserableitung ist nicht zuldssig. Binden Bauteile
_ _ Die iberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungs- stiandig ins Grundwasser ein, so sind sie als wasserdichte Wanne auszubilden
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB) Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Baugesetzbuch (BauGB) - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November plans durch die Baugrenze festgesetzt. Die Uberdachung im Bereich der nordéstli- Kleinbiume, Wuchsklasse Ill. Ordnung (bis 12 m) ww .
' A 2017 (BGBL. | . 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | chen Eingangsfassade darf die Baugrenze um 4,50 m iiberschreiten. (iiberwiegend schmal-/kleinkronig) \LN": bel Baarueitan unvorhergesehen Grundwaisser erschiassen); Ist dies dom
_ B . : . P S — o andratsamt Enzkreis -Untere Wasserbehérde- gemaR § 37 (4) WG anzuzeigen.
Kerngebiete (§ 7 BauNVO) C-;renze de;};ium‘:"‘:l“er; CBaeItLéntsberelches des Bebauungs le 1.4 Fldchen fiir das Parken von Fahrzeugen, Carports, Stellplitze und Garagen (§ 9 :cer campestre ,,Eisr:;: ; Fe::a:orn Die Arbeiten sind einstweilen einzustellen. Fir die Grundwasserabsenkung wih-
anes S. F. au cer campestre ,Huibers Elegant“ Feldahorn et ai ; ; ; ; :
] (§ ) Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) s plat:noides commnar:ﬂ o rgn;i d:r Bauzeit ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderhch. Sie kann im ver-
2. MalR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB) pemm=sy Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 Nicht Gberdachte Stellpldtze und nicht iberdachte Flachen fiir das Parken sind in- ; ! 2 e . : SHacHEn Ve anoe SniRrachenc S R NG wrslit wenden:
] 1 i : B . . . Amelanchier arborea ,Robin Hill“ Felsenbirne
- (§ 9 Abs.1 Nr.7 BauGB) (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist. nerhalb und auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. ) 3.4 Hinweise zum Denkmal
I Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO) =l o _ c dc i e Cornus mas Kornelkische
: y  Grenze des raumlichen GeltungsbereGng;es der Vorhaben- und Planzeichenverordnung (PlanzV - Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die SIWEDA Und CIPOVLS SG Ured Des Crataegus lavallei ,Carrierei Apfeldorn 3.4.1 | Archdologisches Denkmal (§ 2 DSchG)
ErschlieBungsplane (§ 12 Abs.3 Bau Darstellung des Planinhalts) - i A ) g _— .
) ~ I arstellung des Planinhalts) - Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), 1.5 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt Crataegus X prunifolia Pflaumenblattriger Weildorn N S N . . .
1,0 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO) ) _ die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geédndert worden Fraxinus Ornus Blumenesche - P!angeblet.llegt i SH Reme sl e Sledlupg “flSt?n-Nr' .6’ A,
Sonstige Planzeichen s In der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen sind Zu- und Einfahrten nicht ‘ ) e 111025179). Die Erhaltung von Kulturdenkmalen liegt im &ffentlichen Interesse.
Geschossflachenzahl (GF2) (§ 20 BauNVO) 2uliissig. Fraxinus Ornus ,Mescsek Kugelférmige Blumenesche Im gesamten Bereich ist daher bei Bodeneingriffen mit archiologischen Funden
C % 226,64 Héhenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) — Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 1.6 Nebenanlagen (5 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) Malus spec. Zrera-pfel Une Betiindenzy iashncen 5 >
) . L 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358), zuletzt geéindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Mérz 2025 : ¢ A Prunus spec Zierkirsche 342 | Denkmalschutz und archéologische Denkmalpflege ALD T Faretr — LR o Tl e T
GBH Héhe der baulichen Anlagen (Geb&audehohe=GBH) (§ 18 BauNVO) 80 o)) Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bepflanzung (§ (GBI. 2025 Nr. 25). Soweit es sich um bauliche Anlagen handelt, sind im Plangebiet folgende unterge- Pyrus calleryana ,Chanticleer”  Stadtbirne b = ht.érstuc -l:JrBISSS, ohne MaRstab (Plangebiet = rote Markierung, Geltungs-
S 008 9 Abs.1 Nr.25a BauGB) ordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO zulis- Sorbus aria ,Magnifica“ Mehlbeere Solite es infolge baulicher Bodeneingriffe zur Zerstdrung des Kulturdenkmals ereich ces vorhabenbezogenen Bebauungsplans = gelb, Erlenbach = blau)
. ) = _ i . - - ; : kommen. In diesem Falle ist der Projekttriager gem. § 6 S. 2 DSchG zur fachgerech-
3. Bauweise, Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege — BNatSchG) - Bun sig: Sorbus intermedia ,Browers*  Schwedische Mehlbeere _ r fachg : .
: 9 : g 9 . Baum anzupflanzen (§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB) desnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes o . . b huringi Fastigiata® S o . ten Untersuchung, Bergung und Dokumentation des Kulturdenkmals im Rahmen Daduf.c h wird angestrebt, eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
(§ 9 Abs. 1 Nr- 2 BEUGB) vom 23. Oktober 2024 (BGBI 2024 | Nr 323) geéndert worden ist ein Miillstandort an der nordwestlichen StUtzmauer: Sorbus xt uringiaca ,Fastigiata Thur'nngChe Sdulen-Mehlbeere einer arChQOiogiSChen Rettungsgrabung VerpﬂiChtet. Die Rettungsgrabung ErfOIgt BrUtVOgEI- und FIEdermaUSDOPUIation in Mihlacker zu verhindern.
) ) . ) ) : : ' ' inreihi . Tilia cordata ,Rancho” Amerikanische Stadtlinde i in pri i
Umgrenzung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden 2. einreihige Anordnung von Fahrradstellpldtzen entlang dem Pflanzgebot 2 i.d.R. durch ein privates Gfabgngsunternehmen, das vom Veranlasser auf eigene —— —— o . )
% Baugrenze (§ 23 BauNVO) | Stoffen belastet sind (§ 9 Abs.5 Nr.3 BauGB) Landesnaturschutzgesetz (NatSchG) - Gesetz des Landes Baden-Wiirttemberg zum Schutz der Natur an der Goethestrae und Kosten beauftragt wird. Fir die MaBnahme gelten die Grabungsrichtlinien des i ph ed erge v i Ubei ek b
- und zur Pflege der Landschaft vom 23. Juni 2015, zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes 3. zwei zuldssige E-Ladestationen im Pflanzgebot 2. Pflanzliste 2 - Strducher fiir geschnittene Hecken Landes Baden-Wiirttemberg sowie der Genehmigungsvorbehalt gem. § 21 DSchG zwischen der Stadt Mihlacker und dem Planbegnstigten/Vorhabentréger gesi-
\/ 4 vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26,44). (Nachforschungsgenehmigung). Der finanzielle und zeitliche Rahmen der Ret- .
17 | MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und e Feld-Ahorn tungsgrabung st abhangig von der GréRe der Untersuchungsfléiche und der Kom- A | RE————
Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) - Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits- Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) Buxus sempervirens Buchs plexitdt des archaclogischen Befundes. Sie kann mehrere Monate in Anspruch DliRt{dung VORICRIRaN I somsce ich . 20. Uhwoiier bis 26./29. Februar
prufung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Méarz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch 1.7.1 W durchléssige Belige (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Carpinus betulus Halihicha nehmen. ZAsSIE:
Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geéindert worden ist. - Saserdurchivssige Deltge | ok tir- 20 s S cormelkirech Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archiologische Funde o-
Die Beldge von befestigten Flichen und Stellpldtzen sind wasserdurchlassig auszu- ; . - lrsc‘ » der Befunde entdeckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG umgehend einer Denk-
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG — Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenverinderungen fiihren (2.B. mit Drainpflaster, Rasengittersteinen, Rasenpflaster, Schotterrasen, Cornus sanguinea Roter Hartriegel malschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archiologische Funde (Stein-
1 58 9/ 5 und zur Sanierung von Altlasten) - Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), gekiesten bzw. sandwassergebundenen Beldgen). Der Unterbau ist ebenfalls was- Fagus sylvatica Rotbuche werkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mau-
das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geindert worden ist. serdurchléssig auszufiihren. Der Abflussbeiwert darf insgesamt 0,4 nicht tiber- Illex aquifolium Stechpalme erreste, Brandschichten, aufféllige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des
schreiten. Die dauerhafte Pflege der Fliche und der Erhalt der Durchlissigkeit der Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster vierten Werktages nach der Anzeige in unveridndertem Zustand zu erhalten, so-
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) - Bundes-Bodenschutz- und Altlasten- Belage sind sicherzustellen. fern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstan-
verordnung vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598, 2716). . den ist. Zuwiderhandlungen werden gem. §27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten
1.7:2 Insektenfreundliche Auenbeleuchtung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) geahndet. Bei der Sicherung und Dokumentation archiologischer Substanz ist zu-
Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) - Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes - Die private AuBenbeleuchtung hat insektenvertriglich zu erfolgen. Hierfiir sind mindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Bau-
Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz vom 14. Dezember 2004, zuletzt gedndert durch Artikel 3 streulichtarme hi it syt i i firmen sollten hieriiber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden
’ , geschlossene Leuchtentypen mit geringer Lockwirkung (z.B. Natri- . 8 ’
des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233, 1247). umdampf-Hochdrucklampen, -Niederdrucklampen oder LED-Leuchten mit Farb- 2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 35 Bauvorlagen
i . o ) temperaturen um 3.000 Kelvin) zu verwenden. Die Installation ist so durchzufiih- Satzung Uber ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO fiir den Geltungsbereich des
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG - Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkun- ren, dass das Licht konzentriert nach unten abstrahlt. Eine horizontale oder nach Bebauungsplans ,Eurich Belzicker 3. Anderung GoethestraRe Nord“, Gemarkung Den Bauvorlagen sind Gelandeprofile mit bestehendem und geplantem Gelande
gen durch Luftverunreinigungen, Geréusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge) - Bundes- oben ausgerichtete Beleuchtung ist nicht zulissig. Miihlacker sowie dem Gebaude beizufiigen. Aufschittungen und Abgrabungen sind im Bau-
Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; gesuch darzustellen.
2021 1S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) 1.7.3 Flachdachbegriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 2.1 Dachformen und Dachneigung (§ 74 Abs. 1S. 1 Nr. 1 LBO) o n
gedindert worden ist. ) o _ . ) ‘ . Fir alle Bauvorhaben miissen Bauvorlagen folgende Darstellungen zur Gestaltung
;Iachd:cher mit einer Dachneigung von 0-5° (0-8,75 %) von Geb&uden sind mit Als Dachform ist Flachdach zuléssig. enthalten: Aufteilung der Freifldchen in befestigte Flachen (Zufahrten, Stellplatze,
16. Bundes — Immissionsschutzverordnung (BImSchV) - Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. senanme von Flachdacher sind mit einer Dachneigung von 0-5° (0-8,75 %) zuldssig. Weae) sowie Darsteliurg ven Ziuneo.
Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), die zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung vom 4. November 2020 : ; ;
BGBL. I S. 2334) gesindert worden ist. - teCh".'SCh bedin_gten Abstandsstreifen, 2.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte (§ 74 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 LBO) a9 PRAnEn
( '8 - sonstigen technischen Aufbauten
Rsieesclsamrnpomiroiio sﬂbe;‘fahrten Dachaufbauten und -einschnitte sind unzulsssig. Mit den Bauvorlagen ist die Einreichung eines qualifizierten Pflanzplanes erfor-
1 594/1 Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (DSchG) - Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale in der - notwendige Offnungen g ’ derlich.
Fassung vom 6. Dezember 1983, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 ¢ & Ausnahmsweise zuldssig sind:
(GBI. S. 26, 42) extensiv und dauerhaft zu begriinen Liift | ¢ d W b | h e Kampfmitiel
Sl s ’ . Uftungsanlagen und Warmepumpen bis zu einer maximalen Héhe von 2,50
- 5 ; i : ; . ; . . . Freimessung aufgrund von Blindgédngern oder sonstigen Kampfmittelriickstinden:
D %
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes - Wasserhaushaltsge- :e_: Beg:tunung ist mit einer artenr.eichen _Ml_schung al.J.S bodereckenden, trocken m, wenn sie vom Dachrand um ihre Hohe eingerlickt werden. £ ki filch hi 9 o : )
: : heitsresistenten und pflegeextensiven heimischen Gréser, Krautern und Sedum- . Geldnd lang der Attika bi iner H6h i Grit ausgesch ocsen werdef, dass Scn ) Gelungabereich des Deban
setz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 12. August 2025 . ~belander e’f"t ang der Attl o2 P 1,0 m, wenn sie der Ab- ungsplanes noch Blindgénger oder andere Kampfmittelriickstinde aus der Zeit
(BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist. A:‘ten vorzuner:men unc! dauerl"laft zu unt?rhalten. Die durchwurzelbare Substrat- sturzsicherung bei Wartungsarbeiten dienen. des Zweiten Weltkrieges befinden. Daher wird empfohlen, im Bereich der Bau-
héhe (ohne Dran- und Filterschicht) hat mind. 10 cm zu betragen. grundstiicke vor dem Beginn der BaumaRnahmen eine Freimessung zu veranlas-
Landeswassergesetz (LWG) - Wassergesetz fiir das Land Baden-Wiirttemberg vom 03. Dezember Solaranlagen durfen nicht hoher als die Attika sein. sen.
2013, zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 43). 1.8 Fldchen zum Anpflanzen ";0" Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB Tre % -- " i ; s
ppenhduser und Aufzugsiiberfahrten diirfen eine maximale Héhe von 2,0 m 3.8 Abfallverwertungskonzept (§ 3 Abs. 4 LKreiWiG)
Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) —in der Fassung vom 24. Juli 2000, zuletzt ge- Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flichen sind flichenhaft zu begriinen, tber
andert durch Gesetz vom 22.07.2025 (GBI. S. 71) dauerhaft zu pflegen und begriint zu erhalten. Die Pflanzungen sind sach- und Oberbelag Dachfldche nicht Uberschreiten. Bei verfahrenspflichtigen Bauvorhaben mit einem Anfall an Bodenaushub gréRer
3 . . .
faChge rECht aUSIUthren' Es sind geeignete Arten aus den angegEbenen Pflanzlis- Schornsteine sind von di Festsetz 2?&0221CE necllnbe‘ill :?;;?:gﬁnL:j‘?]ff!;csg;lgeiztA;ebrr:E};:l‘”?sglhat};gleehn{j?g:L?natg?takfggg|r:reer;"
Es sind nur solche Vorhaben und Nutzungen zuléssig, die vom Durchfiihrungsvertrag erfasst und tT"’ 2: Ve"ffef‘dj"- :\t:gi'a'ngige Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentiimer sl seiiadiia des Abbruch- und Entsorgungsko:{zept (Abfallverwertungskonzept) vorzulegen, in
beschrieben werden. greichwertig in der foiganden Pfianzperiode zu ersetzen. 2.3 Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 5. 1 Nr. 2 LBO) dem - jeweils abhéngig vom Umfang des Vorhabens — in summarischer Form die
In den gekennzeichneten Flachen sind Steinbeete, Schotter- und &hnliche Materi- Je Gebiudeseite sind maximal zwei Werbeanlagen zulissig. voraussichtlichen Abfallmengen und Abfallarten sowie die vorgesehenen Entsor-
alschiittungen einschl. Unkrautvliese unzulissig. Stitzmauern, Flichenbefestigun- _ i . i o . gungswege darzustellen sind. Das Abfallverwertungskonzept ist durch die zustén-
gen und sonstige Bodenversiegelungen sowie tote Einfriedigungen sind ebenfalls Die Werbeanlégen.durf:?n eine G_“’BE von jEWFT'HS maximal 1,0 m Hohe und maxi- dige Abfallrechtsbehérde zu priifen.
1 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB unzulassig. Geschnittene Hecken sind nur bis zu einer max. Hohe von 1.20 m zulis- ma.l. 8,_0 m Breite nicht berschreiten. Der Schriftziige sind nur als Einzelbuchstaben
und BauNVO) sig und mit Laubgeholzen gemaR Pflanzliste 2 zu pflanzen. zuléssig. 3.9 Bodenschutzkonzept (§ 2 Abs. 3 LBodSchAG)
Baumpflanzungen Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass von |hnen keine Blendwir-
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 4 BauGB) kung ausgeht. Die Regelungen zur Einfiihrung eines Bodenschutzkonzeptes bei einer Einwirkung
o . An den festgesetzten Baumstandorten ist ein geeigneter Laubbaum gemaR Pflanz- ) _ ) ) _ . o auf den Boden ab einer Fldche von 0,5 ha mit der Mdglichkeit, im Einzelfall die
Es wird ein Kerngebiet -MK- (§ 7 BauNVO) festgesetzt und wie folgt eingeschrankt. liste 1 als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm zu pflanzen. Maximal ein Pylon mit der HGhe 3,5 m und der Breite 1,0 m ist zuldssig. Umsetzung durch eine bodenkundliche Baubegleitung anzuordnen (dies erst ab
A 1.1.1 Im Kerngebiet sind folgende Nutzungen allgemein zulassig: Die Baumstandorte kdnnen von den zeichnerisch festgesetzten Standorten gering- Lichtwerbung mit wechselndem, bewegten oder laufendem Licht sowie Booster einer Flache von 1 ha), dienen dem Schutz der endlichen Ressource Boden.
1. Einzelhandel mit dem Sortiment gemaR fligig abweichen, wobei die Anzahl an Bdumen nicht unterschritten werden darf. (Lichtwerbung am Himmel) sind nicht zulassig. Die Pflicht der Erstellung eines Bodenschutzkonzeptes gilt grundsatzlich fiir zulas-
A1l1.2; Jeder Baum ist in einer offenen und begriinten Pflanzfliche von mind. 8 gm und in 24 Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 LBO) sungspflichtige und 2ulassungsfreie Vorhaben. Bei zulassungspflichtigen Vorhaben
2. Geschifts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude, einer Pflanzgrube mit mind. 12 cbm Baumsubstrat zu pflanzen. Je nach Wiichsig- N ” ; i ; i _das Bodenschutzkonzept bei der Antragstellung vorzulegen und bei zulassungs-
3. Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, keit der Baumart bzw. Sorte sind deutlich gréRere Pflanzflichen und Pflanzgruben Tote Elnfri_edungen sing.nicht 2uidssig, auBerentiang an der Nordwestsefte/des GeH ffe'e” Vortaben sail das Bodens.“chu.tzkonzept sechs Wochen vor Seginn der s
4. Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, mit Baumsubstrat sowie ein angemessener langfristig durchwurzelbaren Raum e fuhrung des Vorhabens der zustindigen Bodenschutz- und Altlastenbehérde vor-
5. ?nlag:en flr kirchlich, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche vﬁrzusehe:. ?fei Bedarf ist ein Wurzelraum unter den benachbarten Stellplatzfla- 2.5 Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern (§ 74 Abs. 1 5. 1 Nr. 3 LBO) gelegt werden.
wecke. chen zu schaffen.
e s - bachiiicha die B Aufschittungen sind nicht zuldssig. Abgrabungen des natiirlichen Geldndeverlaufs . VORHABENSEZOGENER " Y
-1-2 Die rithssige mamuie Gessmtustauistische des Einzelhandels betrigt Eine natirliche Kronenentwicklung der Biume ist zu gewahrleisten, unnatiirlich sind bis maximal 1,50 m Hohe zuldssig. 3.10 Technische Infrastruktur (§.9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) BEBAUUNGSPLAN o hl o
700 m?. Auf diese Verkaufsfliche entfallen folgende Sortimentengruppen: wirkende Eormschiiltte sind unzulassig 4 der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB ENDERSTADTY j
4 Stltzmauern entlang von 6ffentiiFhen Fl%ichen sind aus Naturstein als Blockstein- Der Anschluss der Entwisserung an den Bestand ist wie bisher grundsitzlich mog- MUHLACKER =
Seiaaialt i 1.8.1 Pflanzgebot 1: Pflanzstreifen mit Biumen entlang Goethestralle satz oder Beton zu erstellen, Gabionen sind unzuldssig. lich (Anschliisse waren vorhanden), sofern die genehmigten Abflussmengen (hier:
Textilien 10 m? GemaR Planeintrag sind geeignete Laubb&dume aus Pflanzliste 1 zu pflanzen. Eine 2.6 Nebenanla ii 4 40% anteiliger Befestigungsgrad gem. allgemeinen Kanalisationsplénen) im Ge- " 1 - A
. ” gen (§ 14 Abs. 1 BauNVO) und Miillbehélterstandorte (§ 74 Abs. 1S. 1 s g ik -
Bucher 10 m? Unterbrechung des Pflanzgebotes fir Ein- und Ausgénge entsprechend des Vorha- Nr. 3 LBO) ( samtsystem nachweislich eingehalten werden kénnen. EUI'I Ch Be |ZaC ker 3- Ande l'l.ll'lg ,
Schmuck 10m? benplans ist zu l4ssig. n
Spishwaren 50 m? Die Standorte sind einzugriinen und / oder mit einer Holzverkleidung zu versehen. 3.11 MaBnahmen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen GoetheStraBe Nord
Haushaltswaren 20 m? 1.8.2 Pflanzgebot 2: Pflanzflichen mit Baumen auf Parkplatz )
Kunstgewerbe, Bilder und Rahmen 40 m? GemaR Planeintrag sind geeignete Laubb3ume aus Pflanzliste 1 " Es sind die erforderlichen Betrachtungen und Uberflutungsnachweise fiir Rechtspian vom 26.02.2026 mit Textteil vom 12.11.2025
e aus Pflanzliste 1 zu pflanzen. Starkregeereignisse zu fihren; dies kann vorab bzw. auch spéter mit dem Bau- ( i i i
¢ ; : planungsrechtlichen Festsetzungen, 6rtlichen Bauvorschriften
S rorngsrelovant max. 183 | Pflanzgebot 3: Baumpflanzungen auf Platz ynd Entwassenungsgesuch erfolgen. und Hinweisen)
Kosmetika und Parfiimartikel 120 m? GemaR Planeintrag sind geeignete Laubbdume aus Pflanzliste 1 zu pflanzen Begeh- 3. Hinweise fir die Anforderungen an einzelne Baugesuche 3.12 Hinweise zum Artenschutz
I;lahrung— I:mdbcsem.ussrrl:ittel 110 T’ bare (befestigte) Baumscheiben sind zuldssig. 31 Altlasten ' Gem3iR Artenrechtlicher Priifung (Bioplan, 16.09.2024) sind artenschutzrechtliche PLANNUMMER: 4-2026~118  STAND: 26.02.2026 FERTIGUNG: /]
apier, Schreibwaren, Foto 70m MaBnahmen durchzufiihren, die sicherstellen, dass bei der Umsetzung des Vorha-
; e = ) ) i ) ) g des Vorha ; Aaar. \ 8
Pharmazeutika 30 m? 184 Pflanzgebot 4: Eingriinung der Stiitzwand Sollten bei Aushubarbeiten auffallige Verfarbungen, Geruch oder sonstige unge- bens keine Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG beriihrt werden. GEMARKUNG: Muhlacker GRUSSE: ca. 2160 m* MARSIAR: 1200
‘\:w:raschr-] und Put;m:t;elh" Zg mz Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flichen sind flachenhaft zu begriinen. wié':hnliche Eigenschaften des Aushubmaterials festgestellt we_rden, ist die Arbeit Bestandteile:
iernahrung und -zubehér m Die Stiitzwand ist mit geeigneten Laubgehdlzen (Biumen aus Pflanzliste 1 oder einzustellen und das Landratsamt -Umweltschutzamt- unverziiglich zu informie- 312.1 | Vermeidung von Vogelschlag an Glasflichen 1. Rechtsplan vom 26.02.2026 mit Textteil vom 12.11.2025 (planungsrechtlichen Festsetzungen,
Straucher), geschnittenen Hecken mit geeigneten Gehdlzen aus Pflanzliste 2 oder ren. Hinweise zur Vogelfreundlichen Bauweise sind dem aktuellen Stand der Technik ortlichen Bauvorschriften und Hinweisen)
A 1.1.3 Folgende Nutzungen sind nicht zulissig: geeigr::leten:letterpflznzenhzuﬁbeﬁruEenHP‘ftltanzenar‘c und Pflanzabsténde sind so Der Geltungsbereich wurde im Zuge der Nacherhebung im Jahre 2022/2023 als entsprechendem Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” (Réssler 2. Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 03.03.2026 mit Vorhabenbeschreibung (Stand 13.11.2025)
zu wdhlen, dass eine dauerhafte flachenhafte Begriinung der Wand gewéhrleistet Altlastverdachtige Flache erhoben und befindet sich unter der Flichen Nr. 2686 et al. 2022) zu entnehmen.
1. Nachtlokale (Nacht- und Tanzbars, GroRstadtvari i ! i : : ’
e ::1 den(en :“m_ulr:nd Sir:e :\:; rmr}::msnaen :;;i'ceeﬁet;nghs:rrﬂt::eI::;Iget) ist. (Maschinenbau Koch, Goethestr. 14) im Altlastenkataster (Anhaltspunkte derzeit ) o o PLAN U NGS' U ND BAU RECHTSAMT
. : , s 8 8 e it keine Exposition). Die dort vorliegenden Verunreinigungen werden durch eine Fir Glaselemente ab 4 gm Glasfliche sind MaRnahmen zu treffen, die einem er-
werden (Sexkinos), 8. anzlisten gutachterliche Uberwachung der Aushubarbeiten beseitigt hdhten Vogelschlagrisiko vorbeugen. Geeignet sind z.B. PLANFERTIGER: Planungs- und Baurechtsamt MUHLACKER, den .03..06.:.2928
3. Vergniigungsstatten (soweit diese nicht unter A 1.1.2 aufgefiihrt sind), Ein- Im Zuge des Bauvorhabens ist eine fachkundige und den jeweiligen Standort- und . >
. I i : - ; ; : ) B - : : SACHBERABEITER: Dipl. - Ing. S. Kretz AMTSLEITER: ./l
zelhandelsbetrl'eb? und sonstige Elnrlt?hturlgen, dl? Dlenstlew:tungen bzw. sonstigen Rahmenbedingungen angepasste Auswahl geeigneter Arten zu treffen. “_'“ Baugenehm:gung'sverfahren' werden Nebenbe_st]mmungen fo’rl:nultert, welche ¢ Sichtbarmachung von Glasflichen mittels hochwirksamer Markierungen p " o
Waren zur Befriedigung sexueller Bediirfnisse anbieten (Sexkinos, Peep- sicherstellen, dass die dort vorliegenden Verunreinigungen beseitigt werden (z.B. v d It t lichtdurchlissi icht t M .
shows, Bordelle, bordellartige Betriebe, Swingerclubs usw.), Die Pflanzliste 1 (Bdume) basiert auf der von der Deutschen Gartenamtsleiterkon- gutachterliche Uberwachung der Aushubarbeiten). ‘ .erwen ung aiternativer, lichtdurchiassiger, nicht transparenter Materia- Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 15.03.2024
4. GroRkinos (Multiplex), ferenz (GALK) und dem Bund deutscher Baumschule (BdB) in deren gemeinsamer Hirieis: i Ealle. dass darm 1 ik hterliche Nachwel lien durch den Ausschuss far Umwelt und Technik (UTA)
5. Tankstellen, Veréffentlichung (2020) ,, Zukunftsbaumen fiir die Stadt“ empfohlenen klimawan- ot :i'rsé ::Inasz k{:in:s\fseri:rei:v:; aer: m::rnv ‘:; g:;ac ?rdlc 8 diic T:is \;orrgte- e Verhinderung von Durchsichten und Korridoren Ortstbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses
6. Spielhallen (Automaten-, Video- und Computerspielhallen, Spielcasinos, deltoleranten Arten und Sorten unter besonderer Beriicksichtigung biodiversitits- S iE :&Itlastenkataster entfe?'ntg RUERCRIVHRG WiT Qe Siahto e Einsatz von Glas ohne Reflexion zur Vermeidung von Spiegelungseffekten (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 13.04.2024
Spielbanken), férdernder Stadt- und StraBenbaume nach dem Schweizer ,Biodiversitatsindex i e Gliederung von Glasflichen Fruhzeitige Beteiligung
7. Wetthiiros und Wettannahmestellen, 2021 fir Stadtbaume im Klimawandel” (Quelle: Renk, Jonas 1/2024 ,Biodiversi- 3.2 Ingenieurgeologie e Verwendung fester, vorgelagerter Konstruktionen Beschluss des UTA zur frihzeitigen Beteiligung am 15.03.2024
8. Internetcafés mit Schwerpunkt Spielen und Wetten. tatsfordernde und klimawandeltolerante Stadtbdume®”). Ortstibliche Bekanntmachung der frithzeitigen Beteiligung
Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten 13.04.2024
1.2 MafR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 16 bis 21 a im Verbreitungsbereich quartdrer Lockergesteine (L&ss, Auenlehm) mit im Detail i g " . : -
BauNVO) Pflanzliste 1 - B&ume entlang von StraRen, auf Parkplatzfléichen und auf Plitzen nicht bekannter Machtigkeit. Darunter werden die Gesteine MeiRner-Formation 34da |Artansehite ECEF'M'“B"‘"'T"") - . R DO dovMnntiobie i Pienoineich (-3 At 1 Bwth)
' : (Oberer Muschelkalk) erwartet. Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nut- FL.I.thrutvogel und Fdedermause 51n: Iv:algends :ls'th:)lfen fachgerecht l.n raumlicher vom 1?.04.2024 bis einschlieBlich 1?.05'.2024 .
1.2 Grund- und Geschossflidchenzahl (GRZ/GFZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 19 i e b zungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, einem oberflichennahen N&ahe anzubringen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen: BBeItelllguni der Behérden und sonstigen Trager Sffentlicher
und 20 BauNVO) ’—‘_“"“‘-—'“B'L—)Acer P m—c saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) T —— N (§_ A, 7 ENCERTv 15012008 b
: : : TR S . [
Die Festsetzung der Grund- und Geschossflichenzahlen erfolgt entsprechend den A F; hi " I : des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit einem kleinrdumig e ST O e e e
Eintragungen in den Nutzungsschablonen des zeichnerischen Teils des Bebauungs- esculus IpPocastanum x carnea Rotb u-hende Kastanie deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. * 2 Stffd‘ FledermaushGhlen Offentliche Auslegung
planes. Quercus cerris Zerr-Eiche Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen dort zu zusitzlichen bautechnischen e 1 Stlick Fledermausflachkasten Auslegungsbeschluss des Gemeinderates am 09.12.2025
Tilia cordata Winterlinde Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. o5 AR P R — —— 5 . Ortstibliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses
1.2.2 | Hdhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO) Tilia tomentosa _Brabant“ 8 iberli . " i : IS D NS XtEn WHIDER In heorual ah Balien 1 aer VIngenUng Zuin Han-= am 10.01.2026 Beteiligung der Offentlichkeit durch Planeinsicht
' | " ; »Braban rabanter Silberlinde Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfilite Spalten, Hohlrdume, Doli- gebiet auf dem westlich liegenden Flurstiick 1588 entlang dem Erlenbach aufge- (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 12.01.2026 bis einschiieRlich 12.02.2026
Die Gebdudehohe wird entsprechend den Eintragungen in der Nutzungsschablone nen) sind nicht auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberfli hangt. Som Y AP
durch minimale und maximale Gebidudehdhe (GH) festgesetzt. MittelgroRe Biume, Wuchsklasse Il. Ordnung (12/15 bis 20 m chenwdsser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeits- Petaligung der Behtedsh s sonsnge," T_rager ?ﬁerfﬂwher Suknoe
- . dnung (12/15 bis 20 m) blatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung ei : 4. 2 EoweRywn 1301 TN dusuiinBbgh TEGE 20
. . —— : . . " g eines entspre
" Die Gebaudehdhe ist bei Flachddchern der Abstand zwischen dem héchsten Punkt Acer campestre Feldahorn A . o ; :
3 des Gebaudes (Attika) und dem unteren Hohenbezugspunkt ) _ chenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Bei etwaigen geo- Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 4 GemO) am 28.04.2026
i gspunkt. Acer platanotdes »Allershausen  Spitzahorn technischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. Satzungsbeschluss der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB und
2% Fur die Bestimmung des unteren Hohenbezugspunktes wird die interpolierte Stra- Acer platonoides ,Cleveland” Spitzahorn zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfihigkeit 4 GemO) am 28.04.2026
%“’ Renhéhe in der Fassadenmitte verwendet. Die StraBenhdhen sind aus dem Rechts- Acer platanoides ,Deborah Spitzahorn des Grﬂndungshoriz?nts, zum Grundwas‘ser, zur Baugrubensicherung, bei Antref- Hiermit wird bestatigt, dass dieser textliche und zeichnerische Teil so
E 0 5 10 15 20 25m plan zu entnehmen. Acer platanoides ,Royal Red“  Spitzahorn :en)verkzrstunfsbkigmgter Feglsteﬂen Jvle z.B. Of;enen bzw. 'egr;;eNﬁE:tig ;;331- dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates entsprechen (Ausfertigun
gs : : en) werden objektbezogene Baugrundunter-suchungen gema .
i e e P— CHp tistins it i &
: bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen. Ausgefertigt am: ”%-’- s eeRdiemadiaeiieas
]
EE Maldstab 1:200 Mit der &ffentlichen Bekanntmachung vom /13.0&::20£% sind dieser Bebauungsplan sowie die ortlichen
%E Bauworschriften (§ 10 Abs. 3 BauGB und § 74 Abs. 7 LBO) rechtskraftig.
i i [ ]
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Bebauungsplan

Asphaltflache

Miihlacker Drogeriemarkt
Vorhabenplan ,Drogeriemarkt GoethestraRe” - Vorhabenbeschreibung -

13.11.2025

Grundsatzlich gilt im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans der planerische Teil des
Vorhabenplans. Zur ergdnzenden und detaillierteren Erlduterung des planerischen Teils des
Vorhabenplanes dient der textliche Teil des Vorhabenplans (Projektbeschreibung). Auch dieser ist
damit auf Basis des planerischen Teils verbindlich.

Bauliche Bestandteile

Das Bauvolumen Drogeriemarkt ist ein Einzelbaukdrper als torbildender Stadtbaustein am
Stadteingang GoethestralRRe.

Das Gebdude hat eine am&benférmige Grundform mit einem groRen erdgeschossigen Einschnitt,
welcher als Vordach den Eingangsbereich vor Wind, Wetter und Sonne schiitzt und die Besucher des
Markts mit einer Geste empfingt.

In den AuRenanlagen diirfen ausschlieRlich solche Nebenanlagen und dann nach MaRgabe des
Vorhabenplans zur Ausfiihrung kommen, die im Vorhabenplan ausdriicklich dargestellt sind.

Zuldssige Abweichungen
Brandschutz:

Abweichend von der Zeichnung des Vorhabenplans sind Anderungen zulissig, die sich zwingend aus
dem Brandschutzkonzept ergeben. Als Abweichung gelten die Verschiebung/Hinzufligen von
Notausgangen und — fenstern und daraus resultierende Verschiebung von Werbeanlagen,
Verschiebung/Hinzufiigen von Entrauchungséffnungen / RWAs im Dach, soweit sich dies zwingend aus
dem Brandschutzkonzept ergibt.

Tragwerksplanung:
Das Gebdude erhdlt eine massive Tragkonstruktion, Mauerwerk mit Stahlbetonstiitzen.

Das weit spannende Dachtragwerk wird aus Holzbaustoffen erstellt. Die AuRenwinde werden massiv
aus Mauerwerk mit Stahlbetonstiitzen zur Aussteifung oder als Holzstinderkonstruktion hergestellt.

Die Innenwande sind teilweise als tragende und teilweise als nichttragende Wande in Mauerwerk oder
Trockenbau geplant.

Abweichungen sind nur im Rahmen und unter Einhaltung des Brandschutzkonzepts zul3ssig. Falls

Abweichungen erforderlich wiren, sind diese nur innerhalb der im Vorhabenplan festgelegten Kubatur
und Fassadengestaltung zul3ssig.

Geregelte Flexibilitit bei Fassaden

Abweicl'_w.end von der Zeichnung des Vorhabenplans sind Anderungen in Bereichen der
Fassadedffnungen (Verschiebung von 1.00 bis 2.00 m) zulissig. Dies betrifft u.a. die konkrete
Ausgestaltung der monolithisch wirkenden Fassade (Lage, Art, Anzahl und Dimension von Offnungen).

Technisch notwendige Offnungen, wie Zu- und Abluftsffnungen der Luftungsanlage, werden optisch
in die Fassade integriert.

A g

Kiesstreifen

| e |
| SRR |

oder

———— - Grundstiicksgrenze

Grenze Geltungsbereich

Grenze Geltungsbereich
Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Pflanzflache: Graser, Stauden
Pflanzflache: Stiitzwand begriint

Pflasterbelag mit Sickerpflaster

Asphaltflache auRRerhalb
Geltungsbereich Bebauungsplan

Abbruch bestehende AuRenanlagen

Laubbaum (gemaR Pflanzliste 1)
Laubbaum schmalkronig (gemaR Pflanzliste 1)

Baum Bestand - Erhalt

Baum Bestand - Rodung

Dachfléche oben:
Extensivbegriinung, Substrathéhe 10 cm

Dachflache unten:
Extensivbegriinung, Substrathéhe 10 cm

maogliche Flachen fiir PV-Anlage:

Ausfiihrung gemaR PVPf-VO - Anzahl, Anordnung
und Position der PV-Module werden im Rahmen
der Ausfiihrungsplanung festgelegt

E Werbeelemente optional:
Rossmann-Schriftzug, Héhe Einzelbuchstaben
max. 1.00 m, Gesamtbreite max. 7.95 m

Zentaur, Hohe max. 1.00 m, Breite max. 1.00 m

Genaue Definitionen der Werbeanlagen
s. Text Projektbeschreibung
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Flst.-Nr.: 1597

Legende

Sockel: strukturierter Putz (Besenstrich)

Fassade: vertikale Larchenholzprofile mit
transparenter grauer Lasur

Werbeelemente optional:
Eingangsbereich mit Fassadenbdndern

Werbeelemente optional:
Rossmann-Schriftzug, H6he Einzelbuchstaben
max. 1.00 m, Gesamtbreite max. 7.95 m

oder

Zentaur, H6he max. 1.00 m, Breite max. 1.00 m

LOGO

Genaue Definitionen der Werbeanlagen
s. Text Projektbeschreibung

Abweichend von der Zeichnung des Vorhabenplans sind geringfiigige Anderungen der Anzahl
und Lage der Offnungsfliigel innerhalb der definierten Fenster6ffnungen und Verglasungsflachen der
Nebenréume zuldssig. Ebenso darf Breite und Héhe der Fensterdffnungen geringfiigig (0.50 bis
1.00 m) vom Vorhabenplan abweichen.

Abweichend von der Zeichnung des Vorhabenplans sind Anderungen des Vertikal-Rasters von Pfosten-
Riegel-Fassaden zuldssig, ein durchgehendes Raster vorausgesetzt. Technisch zwingend notwendige
Anderungen oder Ergdnzungen von Horizontalriegeln sind ebenso zuldssig, sofern die Durchgéngigkeit
der Riegel tiber die jeweilige Fassadenbreite beibehalten wird.

Erlduterung | Hintergrund

Das zweigeschossige Drogeriemarktgebadude bildet, zusammen mit dem bestehenden Denn’s-
Biomarkt, einen definierten Stadteingang zur Innenstadt und ist somit von besonderer gestalterischer
Bedeutung:

Alle nicht verglasten, geschlossenen Fassadenflichen erhalten entsprechend Vorhabenplan vollflachig
eine Holzfassade aus vertikalen Profilen, der Sockelbereich und der Eingangsfassade erhalten
strukturierten Putz.

Der FuBweg setzt die Otisheimer StraRe entlang des Drogeriemarkts fort. Zwischen FuBweg und
Gebéaude entsteht ein schmaler Griinstreifen, der fiir eine strukturierte Bepflanzung mit Stauden und
Sdulenbdumen vorgesehen ist.

Wesentliche Bestandteile des Vorhabenplans Drogeriemarkt sind:

Drogeriemarktgebdude: definierte Fassadenmaterialitit und Farbe zzgl. Eingriinung

Grindach extensiv

AuBenbereich Drogeriemarkt : offene Eingriinung

Fahrgassen mit Asphaltbelag, Stellpl4tz mit Sickerpflaster, Griininseln mit strukturierter

Baumpflanzung

baurechtlich notwendige PV-Anlage nach PV-Pflicht-Verordnung auf der Dachfliche

¢ Umlaufend hohe Attika, integriert die Lichtkuppeln, Technik, Aufzugsiiberfahrt und PV-
Flachen

¢ Klimagerdte in der Dachmitte Mitte, Hohe im zuldssigen Rahmen des Vorhabenplan

e Werbung entsprechend Beschreibung Werbeanlagen s. u.

Genauere Definition im Folgenden
Hauptbaukorper Drogeriemarkt

AufRenhaut Fassade:

Materialitdt und Farbe:

® Ldrchenholz in Vertikalprofilen, transparente Lasur der Lirchenholzfassade als Vorvergrauung
mit einer natirlichen Patina. Die Oberflache der patinierten Fassade wittert im Laufe der Zeit
ab und wandelt sich in eine natirliche Patina um. Die Fassade wirkt gleichméRig, ist
wartungsfrei und langlebig:

* Fa. Ladenburger: Color Samteffekt Farbton ,Kristallgrau” &hnlich wie RAL 7030 (Steingrau)
Durch die Transparenz der Lasur wirkt der Farbton deutlich heller, als der dhnliche RAL-
Farbton.

e Sockelbereich und Eingangsfassade: Putz in Besenstrichoptik (horizontale Struktur), Putzfarbe

passend zur Holzfassade in einem warmgrauen Ton, im Farbspektrum dhnlich der RAL-
Farbténe 7048 Perlmausgrau, 7030 Steingrau und 1019 Graubeige

e Attikableche, Speier und Fallrohre (soweit zur Ausfiihrung kommend), Aluminium farbig
passend zur Holzfassade beschichtet, Farbton gemiR Fassadenfarbe in RAL 7048
Perlmausgrau.

Turen/Fenster/Verglasungen :

e Offnungen werden in Qualitit, Warmeschutz und Lichtdurchlass gemaR den Vorgaben des
GEG ausgestattet

e Fensterelemente, auch im Bereich Anlieferung, Gitter, usw., auch Bauteile auf der Dachfliche

sind passend zur Farbe der AuRenhaut Fassade auszufiihren
Fenster/Pfosten-Riegel-Fassade: Aluminium farbig beschichtet
AuRentirelemente: Stahlblech farbig beschichtet

Brandschutzanforderungen an der Nordwestfassade: Fensterelement als Festverglasung mit

Brandschutzanforderung, Tiirelement nach innen 6ffnend mit Brandschutzanforderungen

e Farblich orientieren sich die Fensterprofile und Tiiren an der Fassadenfarbe, werden aber mit

dem deckenden Farbton dunkler in der Wahrnehmung erscheinen als die transparente
lasierte Holzfassade, Farbton: 7048 Perlmausgrau

Dachfldche:

Es wird aufgrund der Breite des Daches empfohlen, die Dachentwésserung komplett innenliegend zu
flihren. Wird auBenliegend gefiihrt, gelten die Vorgaben zur Farbigkeit, sieche unter ,AuRenhaut

Fassade”. Die Dachflache erhilt eine extensive Dachbegriinung, mit umlaufendem Revisionsstreifen in

Kies. Haustechnische Anlagen stehen auf Kiesflachen, ausgenommen die PV-Anlage.

PV Anlage

Dach Drogeriemarkt

PV-Module nach Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PvPf-VO) in Reihen, mit einheitlicher Neigung, im
Bereich 15-30°. Anzahl, Anordnung und Position werden im Rahmen der Ausfiihrungsplanung
festgelegt. Das Raster ist einheitlich (iber die gesamte Dachfliche zu wahlen: es muss auch von oben

»€in sauberes Bild“ abgeben. Die Abstdnde der Reihen untereinander sind dabei so zu wihlen, dass das

darunterliegende extensive Griindach dauerhaft gesichert ist. Dies ist dabei so zu planen, dass keine
Ausklinkungen aus der PV-Flache notig werden durch z.B. Strangentliiftungen, RWA oder
Flachdachfenstern 0.4. Die H6he der PV-Anlagen ist so zu wihlen, dass sie 1.0 m nicht tiberschreitet.
Substrathéhe betrdgt 10 cm gemaR den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans.

Dachaufbauten

Die Darstellung im Plan ist dabei auch hinsichtlich Flachdachfenster beispielhaft. Abweichend von der
Zeichnung des Vorhabenplans sind Anderungen (Verschiebungen von 1.00 bis 2.00 m) sowohl
hinsichtlich brandschutztechnisch notwendigen Entrauchungsklappen zulissig, als auch hinsichtlich

Flachdachfenstern, die der Belichtung dienen. Die Position der Flachdachfenster ergibt sich durch die

darunterliegende Konstruktion. Die PV-Anlage ist in ihrer Lage auf die Flachdachfenster
abzustimmen, um ein ,sauberes Bild“ von oben zu erreichen.

Eine Absturzsicherung wird nicht benétigt, die Briistungshéhe der Attika betragt in groRen Bereichen
>1.00 m. In Bereichen mit niederer Attika (Bereich tiber Nebenrdumen OG) werden Anschlagpunkte
mit Seilsicherungssystem vorgesehen.

AuBenanlagen/Parkplatz
Fahrbahnbelag und Stellplatze

Der Fahrbahnbelag wird in Asphalt, die Stellplatze und FuRBgéngerbereiche werden in Sickerpflaster
ausgefiihrt werden. Die befestigten Flachen erhalten zusétzlich Entwasserungsrinnen. Die Stellplatze
werden durch den Einsatz sich farblich vom Belag unterscheidender Pflastersteine markiert.

AuRenméblierung

Es sind 2 Ladestationen und ein Werbepylon (s.u. Beschreibung Werbeanlagen) innerhalb der im
Vorhabenplan gekennzeichneten Flachen zuldssig. An der Nordecke des Geb&dudes an der Stiitzwand
wird eine geschlossene Miullbox (B/T/H ca. 1.40 x 0.90 x 1.30 m) fiir zwei Miilltonen a 240 |
vorgesehen. Fur die 16 Fahrradstellplatze sind 8 Fahrradbuigel (jeweils fiir zwei Rader) im Bereich des
Baumcarrés geplant. Im Auenbereich werden rechts und links des Eingangs 10 Warenstédnder/-
schitten platziert (B/T/H ca. 0.75 x 0.65 x 1.50 m).

Pflanzungen

sind sach- und fachgerecht auszufiihren und dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.
Abgdngige Pflanzen sind art- und sortengleich vom Grundstiicksbesitzer zeitnah nach zu
pflanzen.

Baumpflanzungen:

Bdume haben fir Parkplatzflichen zwei zentrale Aufgaben, sie sorgen fiir Beschattung und machen
besonders im Sommer den Aufenthalt fiir Nutzer angenehmer. AuBerdem gliedern sie den Parkplatz
in die Umgebung ein und brechen so die Brutalitat der Flache. Ganz nebenbei geben sie der Anlage
und der zugehorigen Einrichtung eine sympathische und angenehme Atmosphire.

Ausreichend grofRe Baumscheiben und GieRvorrichtungen sind einzuplanen und Baumschutz, 8 m?
groRRe Baumscheiben/Pflanzflichen und 12 cbom Baumsubstrat, Pfahlgeriiste/Anfahrschutz sind
vorzusehen.

e Ander nérdlichen Stliitzwand mit Gelandesprung: flichenhafte Begriinung

e Inden Pflanzquartieren auf Parkplatz und Vorplatz: strukturierte Pflanzung gemiR den
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans

e am Vorplatz zu einem Baum-Carré gemaR den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans

e 5 Einzelbdume entlang der Fassade an der GoethestralRe geméaR den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans

Einfriedung AuRenbereich:

e Die nérdliche Stiitzmauer wird erneuert und erhilt zum héhergelegenen Grundstiick eine
Absturzsicherung in Form eines Geldnders

e Materialitdt Stlitzmauer: Beton
Materialitat Gelander: Stahlkonstruktion

Werbung Rossmann Miihlacker

Dieses Vorgehen erfolgt vorbehaltlich sémtlicher behoérdlicher Auflagen und dient der Sicherstellung,
dass Gestaltung, Umfang und Anbringung der Werbeanlagen den geltenden rechtlichen,
gestalterischen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen entsprechen.

Die Positionierung und Dimensionierung ist aus dem Vorhabenplan zu entnehmen. Die Position der
Werbeanlagen darf in der Horizontalen um einen Meter abweichen.

Die Realisierung eines moglichen Pylons stellt eine Option dar und ist nicht in jedem Fall vorgesehen.
Ob ein solcher Pylon tatsdchlich realisiert wird, hangt von der endgiiltigen Planung, den technischen
und gestalterischen Rahmenbedingungen sowie den behdérdlichen Genehmigungen ab.

Eingangsbereich

Das rote Lichtband bildet einen breiten, leuchtenden Rahmen um den Eingang. Es lauft U-férmig mit
abgerundeten Ecken liber der automatischen Schiebetiir und an beiden Seiten hinunter. Farbe: RAL
3020 Verkehrsrot.

- GroRe: abhangig von der GroRe der automatischen Schiebetir

Ein umlaufendes, weilles Fassadenband mit roter Einfassung betont die komplette Schaufensterfront
und verbindet diese zu einer Einheit im gesamten Eingangsbereich.

- Farbe: RAL 3020 Verkehrsrot; RAL 9003 Signalweil}
- GroRe: abhdngig von der GroRe der Schaufensteranlage

An der Fassade befindet sich ein ROSSMANN-Schriftzug mittig (iber dem Bereich des Vordaches. Er
besteht aus dreidimensionalen Einzelbuchstaben. Das O ist als rundes Markenzeichen mit dem
Zentaur gestaltet. Durch die kraftige Farbe und die breite Laufweite spannt sich der Name weithin
sichtbar lber die Eingangsbreite und setzt einen pragnanten Abschluss oberhalb des Vordachs.

- Farbe: RAL 3020 Verkehrsrot; RAL 9003 Signalweil

- Maximale GroRe:
Héhe Einzelbuchstaben: 1.000 mm; Gesamtbreite Logo: 7.917 mm;
Gesamthohe Logo: 1.091 mm; Starke Einzelbuchstaben: 73 mm

Innerhalb des Fassadenbandes kénnen verschiedene Werbungselemente zur Gestaltung des
Eingangsportals verwendet werden.

- Farbe: RAL 3020 Verkehrsrot; RAL 9003 Signalweil}
- Maximale Gréfie Logomodul:
Breite: 3.543 mm; Hohe: 1.150 mm
- Maximale Gréfie Ausleger:
Breite: 1.150 mm; H6he: 1.150 mm
- Maximale Gréfie Zunge:
Breite: 1.150 mm; H6he: 1.150 mm

Fassade

Die Werbeelemente sind so angeordnet, dass sie — unter Einbeziehung der gesamten Fassade — die
Sichtachsen von StraRBe, Gehwegen und Zufahrt gezielt bedienen; daraus resultieren eine
durchgéngige Leitwirkung liber die gesamte Fassade, hohe Fern- und Nahwirkung sowie eine
eindeutige Markenwiedererkennung aus allen Annaherungsrichtungen. Dabei kénnen folgende
Elemente verwendet werden: Rossmann-Schriftzug, Zentaur, Ausleger Zentaur

- Farbe: RAL 3020 Verkehrsrot; RAL 9003 Signalweil}
- Maximale Gréf3e Rossmann-Schriftzug:
Héhe Einzelbuchstaben: 1.000 mm; Gesamtbreite Logo: 7.917 mm;
- Gesamthohe Logo: 1.091 mm; Starke Einzelbuchstaben: 73 mm
- Maximale GréfSe Zentaur:
Breite: 1.000 mm; Héhe: 1.000 mm
- Maximale Grof3e Ausleger Zentaur:
Breite: 1.000 mm; Hohe: 1.000 mm

Pylon

Auf dem Grundsttick wird ein freistehender Werbepylon errichtet. Er steht leicht zur Stralle
vorgezogen und ist exakt auf die maRgeblichen Sichtachsen des flieRenden Verkehrs und der

FuRwege ausgerichtet. Als friihes Orientierungselement nimmt er die Marke schon vor der Fassade '
ins Blickfeld, erzeugt hohe Fernwirkung und fiihrt Besucher intuitiv zur Einfahrt und den Stellplatzen.

Der Pylon greift die Markenfarben sowie das Zentaur-Symbol auf und in Kombination mit der
Fassadenbeschilderung entsteht eine durchgédngige Leitwirkung tGiber das gesamte Grundstiick mit
klarer Markenwiedererkennung aus allen Anndherungsrichtungen. Folgende Beispiele sind im
vorgegebenen Bereich des Grundstiickes denkbar: kleiner Pylon, Einmaster Pylon

- Farbe: RAL 3020 Verkehrsrot; RAL 9003 Signalweil
- Maximale GréfSe kleiner Pylon:
Hohe: 3.500 mm; Breite: 1.000 mm; Tiefe: 230 mm
- Maximale Gréfie Zentaur:
Hohe Mast: 6.000 mm; Héhe Ausleger: 2.000 mm Breite Ausleger: 2.000 mm
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1  Vorbemerkung/ Ziele der Planung

Ziel, Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Der Drogeriemarkt befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadt und tragt wesentlich zur Starkung des Nahversorgungsangebots in der
Kernstadt von Mihlacker bei. In der Analyse des Einzelhandelskonzepts' der Stadt
Muhlacker wird deutlich, dass es eine Unterversorgung im Bereich Drogerien und
Parfumerien gibt. Diese Lucke in der Versorgung wird geschlossen. Zudem wird eine
bedeutende Brachflache an einer stadtebaulich pragnanten Stelle geschlossen, was
zur Aufwertung des westlichen Stadteingangs beitragt. Die Hohe des neuen
Gebaudes greift die Hohe des bestehenden Geb&udes in der Otisheimer Strale 2
auf und vermittelt die Gebaudehohen zum Lebensmittelmarkt Denn’s (Goethestr.15).
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Abbildung 1: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt?

Verfahren

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine baulich vorgenutzte innerdértliche
Brachflache mit einer Gro3e von 2.181 m2. Fur einen Teil des Flursticks gilt der
Bebauungsplan ,Eurich Belzécker 1. Anderung®, Ziffer 1.1996.71. Dieser sieht im
ruckwartigen Grundstucksbereich ein Baufenster sowie die Nutzung als Kerngebiet
(MK) vor. Im Bereich des 6stlich angrenzenden stadtischen Parkplatzes in der

" Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung (2015): Gutachten fiir ein
Einzelhandelskonzept fir die Stadt Mihlacker, Seite 88, Ort: Lorrach, Dortmund, Nirnberg, 2015
2 Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung (2015): Gutachten fir ein
Einzelhandelskonzept fir die Stadt Mihlacker, Seite 34, Ort: Lorrach, Dortmund, Nirnberg, 2015
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Goethestrale gilt der Bebauungsplan ,Eurich Belzacker®, Ziffer 1.1980.45. Entlang
der Stralde liegt der Baulinienplan ,Goethestrale, Ziffer 1.1910.8 aus dem Jahr 1910
vor. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ aufgestellt werden. Im
beschleunigten Verfahren kann gemalf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die frihzeitige
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB, die
Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB, den Umweltbericht nach § 2a BauGB und
die Angabe zu Arten verflgbarer umweltbezogener Informationen nach § 3 Abs. 2 S.
2 BauGB verzichtet und von der zusammenfassenden Erklarung gem. § 10a Abs. 1
BauGB abgesehen werden.

Auf die frihzeitige Beteiligung wurde nicht verzichtet, da es sich um einen zentralen
Bereich handelt und der Offentlichkeit die Moglichkeit geboten wurde sich fruhzeitig
an der Planung zu beteiligen.

Rechtliche Grundlagen
Auf dem Plan verzeichneten Rechtsgrundlagen sind die wesentlichen Festsetzungen
und das Verfahren des Bebauungsplanes.

2 Plangebiet/Bestandssituation

Lage und GréBe

Das Plangebiet umfasst 0,2 ha. Es befindet sich am sudwestlichen Rand der
Innenstadt und liegt an der Kreuzung Pforzheimer Strafke, Otisheimer Strafle und
Goethestralde. Sudlich ist der Verbrauchmarkt Denn’s angesiedelt und norddstlich
angrenzend ist ein offentlicher Parkplatz.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus:
- dem Bebauungsplan (Planzeichung, Textteil und Begriindung)
- dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan VEP (Projektplane) sowie der
Projektbeschreibung.

Die Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplans umfasst das Flurstlick 1597
sowie die Ein- und Ausfahrten, die sich auf dem stadtischen Flurstick 1588 befinden
(siehe Abbildung 1a). In der Planzeichnung ist diese Grenze mit einer schwarz
gestrichelten Linie gekennzeichnet.
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Abbildung 1a: Grenze Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebauungsplan3

Das geplante Vorhabengrundstick umfasst das Flurstick 1597 (siehe Abbildung 1b).
Diese Grenze des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist in
der Planzeichnung des Bebauungsplans mit einer blau gestrichelten Linie markiert.

3 Quelle: ALKIS, Daten LGL Ba-Wii, [Stand Mai 2024]
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AbbiIdUng 1b: Grenze Geltungsbereich Vorhaben- und ErschlielRungsplan

Vorhandene und umgebene Nutzung

Das Plangebiet ist eine Brachflache. An der Kreuzung Pforzheimer Stral3e,
Otisheimer Strale und GoethestralRe sowie entlang an der Nordwestseite des
Geltungsbereiches befinden sich Gebusch-, Gehdlzbestande und Laubbaume. Im
Nordosten wird das Flurstlck entlang des o6ffentlichen Parkplatzes von einer
Baumreihe umsaumt.

Das Flurstuck grenzt im Studen im Bereich Goethestral3e an den Verbrauchermarkt
Denn’s mit Parkplatz und im Bereich Pforzheimer Strale an Wohnnutzungen mit
Einzelhandel im Erdgeschoss. Im Nordwesten befinden sich ebenfalls
Wohnnutzungen und landwirtschaftliche Betriebsflachen.

Biotopausstattung*

Das Plangebiet besteht zu 80 % aus geschotterter bzw. befestigter Flache, die in
Teilbereich durch durchkommende Ruderalvegetation bewachsen ist. Hinzu kommt
im westlichen Bereich eine Gehodlzgruppe am Rande des Plangebiets. Entlang der
Ostlichen Plangebietsgrenze, aulderhalb des Flursticks, stehen zudem 5 Baume.
Davon sind 4 Kirschbaume. Bei einem Baum handelt es sich um einen Ahorn.

4 Bioplan: Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse zum Vorhaben ,Rossmann — Flurstiick 1597*,
Muhlacker, 06.2024
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Topographie

Die Flache ist flach und liegt bei ca. 227 m G NN. Das angrenzende Flurstick 1597/1,
das nordwestlich liegt, ist eine Zufahrt zu den hoher liegenden Grundstucken.
Deswegen wird das angrenzende nordwestlichen Flurstick von einer Stitzmauer
umgeben.

Erreichbarkeit

Aus Richtung Norden ist die Flache iiber die Otisheimer StraRe und BahnhofstralRe
erreichbar, die jeweils Uber einen Abzweig in die Goethestral’e fuhren. Das Flurstick
wird aus Richtung Stden und Westen Uber die Pforzheimer StralRe erreicht, welche
uber einen Abzweig in die Goethestralle mindet. Die nachstgelegene Bushaltestelle
liegt am angrenzenden o6ffentlichen Parkplatz zur Goethestral3e. Der Bahnhof ist
fuBBlaufig in ca. 20 Minuten erreichbar. Die Autobahn A8 Richtung Pforzheim bzw.
Stuttgart ist nach ca. 7 km zu erreichen.

ErschlieBung

Die aulere ErschlieBung erfolgt Uber den angrenzenden o6ffentlichen Parkplatz auf
dem Flurstick 1588. Zur Gewahrleistung der Zufahrt/Ausfahrt zum
Vorhabengrundstick entfallen vier stadtische Stellplatze.

Eigentumsverhéltnisse
Die BHS Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG ist Eigentiimerin und beabsichtigt
die Flache an DR Konstrukt GmbH zu veraul3ern.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Schutzgebietskategorien nach den §§ 23 — 29
BNatSchG (Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biospharenreservat,
Landschaftsschutzgebiet, Naturpark, Naturdenkmaler, geschutzte
Landschaftsbestandteile). Das Flursttck liegt weiterhin au3erhalb europaischer
Schutzgebiete (Natura 2000-Gebiete) und in keinem Wasserschutzgebiet.

Hochwasserschutz )
Das Flurstuck liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungs- oder HQ-
100-Gebietes. Der Erlenbach liegt in ca. 40 m Entfernung.

Entwéasserung

Der Anschluss der Entwasserung an den Bestand ist wie bisher grundsatzlich
madglich (Anschlisse waren vorhanden), sofern die genehmigten Abflussmengen
(hier: 40% anteiliger Befestigungsgrad gem. allgemeinem Kanalisationsplan) im
Gesamtsystem nachweislich eingehalten werden kénnen.®

Altlasten

Das Grundstuck wurde als altlastverdachtige Flache eingestuft. Im Altlastenkataster
befinden sich derzeit keine Exposition. Eine gutachterliche Uberwachung der
Aushubarbeiten ist notwendig, um sicherzustellen, dass die vorliegenden
Verunreinigungen beseitigt werden.®

5 Abwagung der friihzeitigen Beteiligung, B27, Stellungnahme Eigenbetrieb Stadtentwasserung, E-
Mail vom 15.04.24

6 Abwagung der friihzeitigen Beteiligung, B10, Stellungnahme Landratsamt Enzkreis, Amt fiir Baurecht
und Naturschutz, E-Mail vom 08.05.2024
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Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im Bereich einer ROmerzeitliche Siedlung (Listen-Nr. 6, ADAB-
Id. 111025179). In diesem Falle ist der Veranlasser der Zerstérung gem. § 6 S. 2
DSchG zur fachgerechten Untersuchung, Bergung und Dokumentation des
Kulturdenkmals im Rahmen einer archaologischen Rettungsgrabung verpflichtet. Die
Rettungsgrabung erfolgt i.d.R. durch ein privates Grabungsunternehmen, das vom
Veranlasser auf eigene Kosten beauftragt wird. Fur die Mallnahme gelten die
Grabungsrichtlinien des Landes Baden-Wurttemberg sowie der
Genehmigungsvorbehalt gem. § 21 DSchG (Nachforschungsgenehmigung). Der
finanzielle und zeitliche Rahmen der Rettungsgrabung ist abhangig von der Grol3e
der Untersuchungsflache und der Komplexitat des archaologischen Befundes. Sie
kann mehrere Monate in Anspruch nehmen.”

Storfallbetrieb (Seveso i)

Bei der geplanten Nutzung handelt es sich nicht um einen Storfallbetrieb geman
Seveso Il — Richtlinie. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des
Achtungsabstandes eines solchen Betriebes.

3  Ubergeordneter Planungen/ planungsrechtliche
Situation

3.1 Raum-, Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Muhlacker ist im Regionalplan Nordschwarzwald als Mittelzentrum
eingestuft. Die Nutzung von Innenentwicklungungspotentialen vor Neuausweisungen
strebt der Regionalplan an. Die Brachflache liegt innerhalb des im Regionalplan
gebietsscharf abgegrenzten Versorgungskerns. Diese Bereiche sind besonders fur
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten geeignet (PS 2.9.2, Z (6), 1. Anderung
Regionalplan 2015°). Der Standort und die Revitalisierung entsprechen somit den
regionalplanerischen Festlegungen.®

3.2 Kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb im Versorgungskern

Mit einer Verkaufsflache unter 700 m? handelt es sich um einen kleinflachigen
Einzelhandelsbetrieb, da das geplante Vorhaben unter der Vermutungsgrenze
gemal §11 Abs. 3 BauNOV liegt. Diese befindet sich laut Textteil des
Regionalplanes 2015° bei einer Verkaufsflache zwischen 700-800 m?2.

Laut Einzelhandelskonzept der Stadt Miihlacker® sollen zentrenrelevante Sortimente,
d.h. nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante Sortimente, als Hauptsortimente
von Einzelhandelsbetrieben grundsatzlich nur noch innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt in Mihlacker angesiedelt werden.

7 Abwagung der friihzeitigen Beteiligung, B7, Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat 8, E-Mail vom
29.04.2024

8 Abwagung der friihzeitigen Beteiligung, B20, Regionalverband Nordschwarzwald, E-Mail vom
30.04.2024

° Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung (2015): Gutachten fir ein
Einzelhandelskonzept fir die Stadt Muhlacker, Ort: Lorrach, Dortmund, Nirnberg, 2015
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Zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Briefmarken, Miinzen

Biicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Elektroklein- und -grofigerdte
Fahrrdder und Zubehdr

Foto, Video

Gardinen und Zubehdr

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke
Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren
Musikalien

Ndhmaschinen

Optik und Akustik

Sanitdtswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehdr

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Tontrdger

Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehdr
Wafifen, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-1Blumen

Drogeriewaren

Kosmetika und Parfiimerieartikel
Nahrungs- und Genussmittel

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Pharmazeutika

Reformwaren

Wasch- und Putzmittel

Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel - Tiernahrung und -zubehdr

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskdrper, Lampen

Beschldge, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

Boote und Zubehdr

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Biiromaschinen (ohne Computer)

Erde, Torf

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehdr
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Kamine/ (Kachel-10fen

Holz

Installationsmaterial

Kinderwagen,- sitze

Kiichen (inkl. Einbaugerdte)

Matratzen

M8bel (inkl. Blirom8bel)

Pflanzen und -gefidfie

Rollldden und Markisen

Werkzeuge

Zdune

Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel

Tabelle 1: Sortimentenliste Muhlacker fur den Einzelhandel©

0 Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung (2015): Gutachten fir ein
Einzelhandelskonzept fir die Stadt Muhlacker, Ort: Lorrach, Dortmund, Nirnberg, 2015
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Das Sortiment von Rossmann:

Zentrenrelevant ca.
Textilien 7,6 m?
Bucher 5,5 m?
Schmuck 9,1 m?
Spielwaren 41,6 m?
Haushaltswaren 12,3 m?
Kunstgewerbe, Bilder und Rahmen 44 3 m?

Nahversorgungsrelevant ca.
Drogeriewaren 182,4 m?
Kosmetika und Parfimartikel 106,5 m?
Nahrung- und Genussmittel 94,6 m?
Papier, Schreibwaren, Foto 66,1 m?
Pharmazeutika 61,2 m?
Wasch- und Putzmittel 46,7 m?
Tiernahrung und -zubehdr 12,6 m?

Tabelle 2: Zentrenrelevantes und nachversorungsrelavantes Sortiment von
Rossmann

Das Sortiment entspricht den Vorgaben des Einzelhandelsgutachtens. Dies
bedeutet, dass zentrum- und nahversorgungsrelevante Sortimente vorrangig in der
Innenstadt angeboten werden sollen. Das Hauptsortiment des Drogeriemarktes
konzentriert sich auf Artikel, die den taglichen Bedarf der Einwohner decken und
somit eine wichtige Rolle in der lokalen Versorgungsstruktur spielen. Die Ausrichtung
des Sortiments ist daher klar auf die Bedurfnisse der Einwohner abgestimmt und
tragt zur Stabilitat und Attraktivitat der Innenstadt bei.

3.3 Prufung einer Agglomerationswirkung

Die Untersuchung der Wechselwirkungen zwischen dem bestehenden Denns
BioMarkt und dem geplanten Drogeriemarkt verdeutlicht, dass es trotz der
geografischen Nahe aus stadtebaulicher Sicht eine deutliche Abgrenzung zwischen
den beiden Markten gibt. Diese Abgrenzung wird durch verschiedene Faktoren
beeinflusst:

Trennung durch die StraRe

Die physische Barriere, die durch die Stral3e zwischen den beiden Markten entsteht,
potenzielle Kunden davon abhalten kann, spontan zwischen den Geschaften zu
wechseln.

Eigene Stellplatze

Beide Markte bieten grof3zlgige, separate Parkflachen, die es den Kunden
ermoglichen, bequem zu parken, ohne auf die Parkmdglichkeiten des jeweils
anderen Marktes angewiesen zu sein. Diese Unabhangigkeit bei der Nutzung der
Parkplatze tragt zur klaren Trennung der Markte bei und unterstutzt deren
Eigenstandigkeit.
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Synergieeffekte

Es finden keine gemeinsamen Nutzungen oder Dienstleistungen zwischen dem
Drogeriemarkt und dem Denns BioMarkt statt. Jeder Markt arbeitet unabhangig und
stellt seine eigenen Produkte und Dienstleistungen zur Verfligung, wodurch die
Differenzierung der beiden Markte weiter gefordert wird.

Bewertung etwaiger Auswirkungen:

Gemal der vorstehenden stadtebaulichen Beurteilung ist nicht von der Generierung
nennenswerter Agglomerationseffekte durch das Vorhaben auszugehen.

In Hinblick auf die Annahme einer etwaigen Agglomerationswirkung im
raumordnerischen Sinn ist anzuflhren, dass bei einer gemeinsamen Betrachtung
beider Markte die Summe der Verkaufsflachen die Schwelle zur GroRflachigkeit
Uberschreitet.

Beide Standorte befinden sich aber innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadt und werden zugleich von Wohnbebauung umgeben. Die raumliche
Konzentration der beiden Standorte fordert somit die Innenentwicklung und starkt die
verbrauchernahe Versorgungsstruktur der Einkaufsinnenstadt von Muhlacker (,Stadt
der kurzen Wege®). Das Integrationsgebot wird somit eingehalten.

Das Konzentrationsgebot wird angesichts der Einstufung der Stadt Mihlacker als
Mittelzentrum zweifelsohne eingehalten.

Das Beeintrachtigungsverbot wird ebenfalls eingehalten. Muhlacker verfugt
insgesamt im Bestand derzeit nur Gber einen kleinflachigen Drogeriemarkt (dm,
Bahnhofstral3e 71), welcher die Versorgung der Bevolkerung nur in Teilen abdecken
kann. In der Analyse des Einzelhandelskonzepts'? der Stadt Muhlacker wird deutlich,
dass es eine Unterversorgung im Bereich Drogerien und ParfUmerien gibt. Diese
Einschrankung kann durch die Ansiedelung des neu geplanten Drogeriemarkts
Rossmann behoben werden. Hinzu kommt, dass durch die Neuausweisung von
Wohnbauflachen in der Kernstadt (Wohngebiet Ziegelh6he mit mind. 600
Wohneinheiten) mit einem wachsenden Bedarf innerhalb von Muhlacker zu rechnen
ist. Somit ist davon auszugehen, dass das Vorhaben keine Umverteilungen gegen
den bestehenden Einzelhandel auslosen wird.

3.4 Keine uberodrtlichen Auswirkungen
Der Standort weil3t keine relevanten tberdrtlichen Auswirkungen auf:

In Mahlacker ist nur ein Drogeriemarkt mit nicht grof3flachiger Verkaufsflache in der
Innenstadt vorhanden. In der Analyse des Einzelhandelskonzepts'® der Stadt
Muhlacker wird deutlich, dass es eine Unterversorgung im Bereich Drogerien und

2 Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung (2015): Gutachten fiir ein
Einzelhandelskonzept fir die Stadt Mihlacker, Ort: Lorrach, Dortmund, Nirnberg, 2015
3 Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung (2015): Gutachten fiir ein
Einzelhandelskonzept fir die Stadt Muhlacker, Ort: Lorrach, Dortmund, Nirnberg, 2015
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ParfUmerien gibt. Diese Einschrankung kann durch die Ansiedelung des
Drogeriemarkts Rossmann behoben werden.

Das Sortiment des Drogeriemarkts Rossmann beinhaltet eine Vielzahl von
grundlegenden Produkten, die fur die alltagliche Versorgung der Menschen
unerlasslich sind. Dazu gehdéren Drogerieartikel, die Hygiene und Gesundheit
unterstutzen, eine breite Auswahl an Kosmetikprodukten, verschiedene
Haushaltswaren sowie Nahrungsmittel fur Haustiere und Artikel fur Babys. Diese
Produkte spielen eine entscheidende Rolle im taglichen Leben der Verbraucher.

Die Sicherung und Weiterentwicklung des Versorgungskerns im Mittelzentrum
Muhlacker durch den Drogeriemarkt Rossmann stellt einen bedeutenden Fortschritt
zur Starkung der Innenstadt dar. Durch die Prasenz von Rossmann wird das Angebot
an Waren und Dienstleistungen vielfaltiger und naher an den Bedurfnissen der
Verbraucher ausgerichtet.

Diese verbrauchernahe Versorgung ist nicht nur praktisch, sondern tragt auch
erheblich zur Verbesserung der Lebensqualitat der Menschen bei, die in der
Innenstadt wohnen. Ein breiteres Sortiment an Produkten und Dienstleistungen
ermoglicht es den Bewohnern, ihre taglichen Einkaufe bequem vor Ort zu erledigen,
was Zeit und Aufwand spart.

Daruber hinaus steigert die Attraktivitat des Standorts durch die Ansiedlung eines
Drogeriemarkts die Anziehungskraft der Innenstadt insgesamt. Eine lebendige und
gut versorgte Innenstadt zieht die ansassige Bevolkerung an.

Ein weiterer Aspekt, der fur die Ansiedlung des Drogeriemarkts spricht, ist das
Wachstum der Bevolkerung in Muhlacker, insbesondere durch die neuen
Wohngebiete wie die Alte Ziegelei mit ca. 600 Wohneinheiten. Der Drogeriemarkt
wird in der Lage sein, den zukunftigen zusatzlichen Bedarf der Bevdlkerung zu
decken und somit einen wichtigen Beitrag zur Versorgungssicherheit zu leisten.

Daruber hinaus ist die Erreichbarkeit der beiden Markte durch eine sehr gute
Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) gewahrleistet. Dies ist
besonders wichtig fur altere und nicht-motorisierte Menschen, die auf eine
verbrauchernahe Versorgung angewiesen sind. Die direkte OPNV-Haltestelle
ermoglicht es diesen Bevolkerungsgruppen, die Markte problemlos zu erreichen.

3.5 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft ,Muhlacker-
Otisheim“ mit dem Zieljahr 2025 hat im Geltungsbereich eine gemischte Bauflache
dargestellt. Mit der geplanten Festsetzung eines Kerngebietes wird dem
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB entsprochen.
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3.6 Landschaftsplan®

Der Landschaftsplan liefert Informationen zur thermischen Belastungssituation, zu
der Auspragung und Bedeutung von Luftstromungen sowie zur Klimaanderung im
Planungsgebiet:

Landschaftsplan

Die Sicherung sowie die Entwicklung von Grunverbindungen und die Gestaltung von
Freiflachen soll im Landschaftsplan initiiert werden. Die Flache des
Geltungsbereiches ist mit der Mal3nahme ,5LG" gekennzeichnet. Das ist eine
Empfehlung zur Gestaltung der Landschaft. Die Entwicklung einer erlebbaren
Granverbindung entlang dem Verlauf des Erlenbachs innerhalb des
Siedlungsbereiches von Mlhlacker soll entstehen. Der Geltungsbereich ist davon
nicht betroffen.

4 Quelle: ALKIS, Daten LGL Ba-W(, [Stand Mai 2024]

15 Vereinbarte Verwaltungsbemeinschaft Miihlacker-Otisheim: Begriindung des Landschaftsplanes,
URL: https://www.muehlacker.de/stadt-wAssets/docs/bauen-wirtschaft-
verkehr/flaechennutzungsplan/4-wirksamer-FNP-2025-Landschaftsplan-Textteil.pdf , [Stand: Oktober
2024]
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Abblldung 4: Auszug aus dem Land&‘,chaftsplan16

Das Gebiet liegt laut Landschaftsplan Klima und Luft'” in einem Siedlungsgebiet mit
belastender Wirkung auf Klima und Luft. Barrieren durch Siedlung und
Verkehrsstral3en sind vorhanden.

Starkregen
Die Ereignisse der vergangenen Jahre haben gezeigt, dass Starkniederschlage ein

enormes Schadenspotential haben, wenn das Wasser nicht schnell genug versickern
oder abgeleitet werden kann. Daher werden im Rahmen der Planung die
erforderlichen Betrachtungen/Uberflutungsnachweise fiir Starkregenereignisse
durchgeflhrt. Es muss Abflussbeiwert von maximal 0,4 eingehalten werden. Der
Nachweis ist im Rahmen des Entwasserungsgesuchs zu erbringen.

3.7 Bestehende Bebauungsplane

Der nérdliche Teil entlang des Flurstickes 1597/1des Geltungsbereiches liegt im
Bebauungsplan ,Eurich Belzacker mit der Plannummer 1.1980.45. Der
Bebauungsplan setzt ein Parkplatz mit Kerngebiet fest. Der sudliche Bereich entlang
der Goethestral3e ist im ungeplanten Innenbereich und wird nach §34 BauGB
beurteilt. Desweitern liegt der Baulinienplan Goethestralde von 1910 vor.

16 VVereinbarte Verwaltungsbemeinschaft Miihlacker-Otisheim: Landschaftsplan, URL:
https://www.muehlacker.de/stadt-wAssets/docs/bauen-wirtschaft-verkehr/flaechennutzungsplan/7-
wirksamer-FNP-2025-L andschaftsplan-Plan.pdf , [Stand: August 2024]

7 Landschaftsplan Bestandsanalyse Karte: Klima und Luft:
https://www.muehlacker.de/weblication/grid5/tmpHTTP/ download eb3c2dd05¢7330d025ffd13cca434
c95/6-wirksamer-FNP-2025-Landschaftsplan-Karten-2.pdf , [Stand: November 2024]
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4 Begleitende Fachgutachten

4.1 Artenschutzrechtliche Einschatzung'® °

Das Buro Bioplan, Gesellschaft fur Landschaftsokologie und Umweltplanung GbR,
Heidelberg, fuhrte 2024 eine Habitatpotenzialanalyse und artenschutzrechtliche
Prifung durch.

Das Untersuchungsgebiet umfasst das Flurstlick 1597, eine Gehdlzgruppe im
Westen und eine Hecke entlang der Pforzheimer Stral’e und Goethestralle. An der
Ostlichen Grenze stehen funf Baume, darunter vier Kirschbdume und ein Ahorn.

Aufgrund der nicht ausschliel3baren Betroffenheit wurden spezielle Untersuchungen
fur Reptilien vorgenommen. Eine Ampferpflanze, relevant fur den Grolien
Feuerfalter, wurde ebenfalls bericksichtigt.

Aufgrund von Habitatstruktur und Lage wurden folgende Vermeidungsmalinahmen
und gutachterliche Empfehlungen beschrieben:

Brutvégel

Im Untersuchungsgebiet sind hauptsachlich stérungstolerante und im Bestand
ungefahrdete Arten der Siedlungsbereiche und Geholzstrukturen zu erwarten.
Aufgrund nicht 100 %-iger Einsicht der Geholze (Vegetationszeit) wird als
bestandsstutzende MalRnahme empfohlen in der Umgebung zum Plangebiet 3
Nisthohlen aufzuhangen. Diese MalRnahme wurde bereits auf dem Flurstlick 1588
umgesetzt.

Flederméuse

Sofern Gehdlzfallungen geplant sind, sind als bestandstlitzende MalRnahme, sowie
aufgrund der nicht 100 %-igen Einsicht in die Gehodlze, zwei Fledermaushdhlen und
ein Fledermausmausflachkasten in der Umgebung zum Plangebiet aufzuhangen.
Diese Mallnahme wurde auf dem Grundstiuck 1588 durchgefuhrt.

Reptilien

Im Untersuchungsgebiet befinden sich geeignete Habitatstrukturen flr Reptilien. Die
Reptilienbegehungen erfolgten unter besonderer Berticksichtigung typischer
Kleinstrukturen, wie zum Beispiel Sonnenplatze (Holz, Steine, offener Boden,
Altgras), insbesondere entlang von Grenzstrukturen. Dabei wurde auch auf
raschelnde Gerausche flichtender Tiere geachtet. Die Begehungen fanden unter
geeigneten Wetterbedingungen statt. Es konnten keine Zauneidechsen,
Mauereidechsen und Blindschleichen im Vorhabensgebiet nachgewiesen werden.

GroBer Feuerfalter
Im Eingriffsbereich konnte lediglich eine Ampferpflanze registriert werden, die als
Raupenfutterpflanze fur den Grol3en Feuerfalter geeignet ist. Die Begehungen der

8 Bioplan: Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse zum Vorhaben ,Rossmann — Flurstlick 1597 in
Muhlacker, Heidelberg, 06.2024
9 Bioplan: Spezielle artenschutzrechliche Priifung zum Vorhaben ,Rossmann — Flurstiick 1597 in
Muhlacker, Heidelberg, 09.2024
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speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchungen fanden im Eiablagezeitraum des
Grol3en Feuerfalters bei geeigneter Witterung (kein Regen, windstill bis leichter
Wind) statt. Bei Grol3en Feuerfaltern ist die Kartierung von Imagines wenig
verlasslich. Die Futterpflanzen (v. a. Stumpfblattriger und Krauser Ampfer) wurden
daher auf Eier und frihe Raupenstadien des Falters hin untersucht. Es konnten
keine Nachweise des GrolRen Feuerfalters im Untersuchungsgebiet erbracht werden.
Es ist daher davon auszugehen, dass kein Vorkommen des Grol3en Feuerfalters im
Untersuchungsgebiet vorhanden ist.

Vermeidung des Tétungsverbotstatbestandes von Fledermédusen und
Brutvégel

Fallungen von Gehdlzen zur Vermeidung des Totungsverbotstatbestandes sind nur
aullerhalb der Vegetationsperiode von Anfang Oktober bis Ende Februar
durchzufihren.

4.2 Verkehrsgutachten?

Die DR Konstrukt GmbH plant den Bau eines neuen Rossmann-Drogeriemarkts an
der Goethe-Stralde in Muhlacker, um den Bedurfnissen der Bevolkerung nach einem
gut erreichbaren und vielfaltigen Angebot an Drogeriewaren gerecht zu werden. Der
Zugang uber den bestehenden Parkplatz und die Zufahrt an der Goethestral’e wurde
gewahlt, um eine optimale Anbindung an das bestehende Straliennetz zu
gewahrleisten.

Das Gutachten prognostizierten 770 taglichen Fahrzeugbewegungen. Die
durchgefuhrten Kapazitatsanalysen belegen, dass das zusatzliche
Verkehrsaufkommen wahrend der Hauptverkehrszeiten, insbesondere am
Nachmittag, problemlos von den bestehenden Knotenpunkten, einschliel3lich der
Zufahrt zum Parkplatz und den angrenzenden Stralden, bewaltigt werden kann.

Die strategische Lage der Zufahrt auf den Parkplatz, etwa 50 Meter vom Haltebalken
an der Ampelanlage an der Pforzheimer Stral3e entfernt, minimiert das Risiko von
Verkehrsbehinderungen. Die Berechnungen zur Ruckstaulange in der Goethestralde
zeigen, dass die Zufahrt in der Regel nicht Uberlastet wird. Lediglich in seltenen
Fallen kann es am Ende der Sperrzeit zu einem Ruckstau kommen, der das
Abbiegen in die Parkplatzzufahrt oder das Einbiegen in die Goethestralie erschwert.
Diese Ruckstaulangen sind mit einer maximalen Verlangerung von 2 Metern im
linken und 3 Metern im rechten Fahrstreifen minimal und haben nur einen geringen
Einfluss auf den Verkehrsfluss.

Insgesamt wird der neue Drogeriemarkt nicht nur die Einkaufsmaoglichkeiten in
Muhlacker erweitern, sondern auch durch eine gut durchdachte Verkehrsfihrung und
Anbindung an das bestehende Stralennetz einen reibungslosen Verkehrsfluss
gewahrleisten.

20 Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert: Verkehrstechnische Untersuchung zum geplanten
Drogeriemarkt an der Goethestrafte in Miihlacker, Ort: Hannover, 2025
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5 Stadtebauliche Konzeption

5.1 Stadtebau und verkehrliche ErschlieBung?’

Der Neubau des Drogeriemarkts an der Goethestra3e erganzt die heterogene
Bebauung und bildet den Schlusspunkt der baulichen Anlagen an der Otisheimer
Strale.

Die Hohe des neuen Stadtbausteins bezieht sich auf die Traufhdhe des
benachbarten Gebaudes Otisheimer Stral’e 2 und vermittelt so zum
Lebensmittelmarkt (Denn’s) an der Goethestralle, die er geringfligig Uberragt. Das
Gebaude besetzt dabei, die Grundstlcksgrenzen und betont damit die
Mundungssituation der Goethestralle in die Pforzheimer Stralde - so entsteht eine
Torsituation zur Innenstadt.

Die Grundstlicke der Otisheimer Strale liegen auf einem Hdhenzug, der zur Stralke
hin mit einer Steinmauer unterschiedlicher Auspragung abgefangen wird. Diese
Mauern pragen dem gesamten Straldenzug. Dieses Motiv fuhrt der Entwurf im
Gebaudesockel an der Otisheimer StralRe bis zur Miindung an der Goethestrale fort.

Das Gebaude zeigt sich Innen wie Aulden in seiner Materialitat stark reduziert. Eine
vertikal gegliederte Fassade gibt dem Gebaude eine robuste Hulle und starkt die
klare Kubatur. Die grof3zligigen Fensterelemente unterstreichen die horizontale
Schichtung des Gebaudes und bestimmen das freundliche und einladende
Erscheinungsbild des neuen Stadtbausteins.

Der Einzelhandel im Erdgeschoss wird von der innenstadtzugewandten Seite Uber
den stadtischen Parkplatz erschlossen. Attraktiv gestaltete Flachen flr den ruhenden
Individualverkehr — PKWs und Fahrrader — bilden den eingegrtinten Vorplatz des
Gebaudes. Der Uberdachte Eingangsbereich, der die Funktionsflachen fur Zugange,
Anlieferung aufnehmen kann.

5.2 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet liegt innerhalb der bisherigen Flachennutzungsplan und damit auch
in der allgemeinen Kanalisationsplangrenze. Der Anschluss der Entwasserung an
den Bestand ist grundsatzlich mdglich, da die Anschlisse vorhanden waren. Die
genehmigten Abflussmenge ist 40% anteilig dem Befestigungsgrad gemalf}
allgemeiner Kanalisationsplane im Gesamtsystem.?? Die Versorgung mit Strom, Gas
und Trinkwasser erfolgt Uber einen Anschluss an die entsprechenden
Versorgungsleitungen in der Goethestrale.

21 INEXarchitektur; Gerst, Tanja; Fuchs, Christian: Drogeriemarkt Goethstrale Mihlacker, Stadtebau,
Entwurf, Materialitat, Ort: Muhlacker, 2024

22 Abwagung der friihzeitigen Beteiligung, B27, Stellungnahme Eigenbetrieb Stadtentwasserung, E-
Mail vom 15.04.24
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6 Begrundung der Planinhalte

6.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich orientiert sich an den gegebenen
Grundstucksgrenzen, die durch die bestehende Bebauung und die anliegenden
Stralden vorgegeben sind. Er umfasst die Flachen, die nach Form, Lage und
Verfugbarkeit fur einen Einzelhandel in Frage kommen.

Der Geltungsbereich wird norddstlich Uber das Flurstick 1588, das ein offentlicher
Parkplatz ist, erschlossen. Eine Erschlie3ung Uber die Flurstiicke 1597/1 und 1598/2
ist aufgrund der Kreuzung Pforzheimer StraRe/Goethestralie nicht moglich, um den
Verkehrsfluss und die Verkehrssicherheit nicht zu beeintrachtigen.

6.2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Durch die neuen Wohngebiete z. B. Ziegelei mit ca. 600 Wohneinheiten wird die
Bevolkerungszahl der Stadt Mihlacker weiterwachsen. Fur den Geltungsbereich wird
ein Kerngebiet gem. § 7 BauNVO festgesetzt, um den gestiegenen Bedarf
nachzukommen. Diese Festsetzung entspricht auch dem nérdlichen Teil des
Geltungsbereiches entlang des Flurstickes 1597/1, das im Bebauungsplan ,Eurich
Belzacker® liegt und als MK mit Parkplatz festgelegt ist. Dadurch wird die zentrale
Funktion der Stadt Muhlacker ausgedehnt und gestarkt.

Die Einschrankungen des Kerngebietes wurden vom Bebauungsplan ,Kerngebiet
Innenstadt — Vergnugungsstatten® mit der Nummer 1-2014-98 tdbernommen. Seit
2014 wurde erfolgreich der Einzelhandel im Erdgeschoss gestarkt und keine
flachenhafte Verdrangung anderer Nutzungen wie z. B. Wettburos, Internetcafes,
Tanzlokale, Nachtlokale und Kinos, in denen Film- und Videovorfihrungen sexuellen
Charakters gezeigt werden, angesiedelt.

6.3 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan gemaR § 9
Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 — 19 BauNVO in den Kerngebieten durch die Festsetzung
der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und der
Anzahl der Vollgeschosse bestimmit.

Zwei Vollgeschosse wurden festgesetzt und die GRZ von 1,0 wurde aus dem
Bebauungsplan ,Eurich Belzacker mit der Nummer 1.1980.45 entnommen, um sich
an die vorhandene Bebauung anzupassen. Die GFZ entspricht dem
Orientierungswert des §17 BauNVO fur Kerngebiete.

6.4 Bauweise/ Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde die abweichende Bauweise
festgesetzt, dadurch kann das Gebaude an die vordere, seitliche oder hintere
Grundsticksgrenze anstol3en. Die Hauptgebaude sind senkrecht oder parallel zur
strallenseitigen Baugrenze zu errichten. Dies ermdglicht eine flexible Bauweise.
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6.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Baugrenze wurde exakt auf den Vorhabenplan angepasst. Durch die Einhaltung
des Baufensters wird die Raumkante eines Gebaudes definiert und sichergestellt,
dass die Bebauung in einer bestimmten Fluchtlinie erfolgt. Dies ist besonders wichtig,
um ein einheitliches Stral3enbild und eine harmonische Bebauung zu gewahrleisten.

Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Geltungsbereich
zulassig.

6.6 Stellplatze

Der ruhende Verkehr wird durch die Stellplatze organisiert. Der Bauherr hat fur die
Nutzung eines Grundstlckes verursachten Bedarf an Abstellflachen fur
Kraftfahrzeuge zur Verfligung zu stellen, nach Verfahren, Umfang, Zeitpunkt und
Nachweis.

Eine flexible Stellplatzstellung von nicht dberdachten Stellplatzen und nicht
Uberdachten Flachen fur das Parken von Fahrzeugen bis 3,5 t sind innerhalb und
aullerhalb der Baugrenze madglich. Alle PKW-Fahrzeugformen und -h6hen kénnen
untergebracht werden, da Carports unzulassig sind.

Die Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise und begrint zu befestigen
(Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen). Die Festsetzung tragt dazu bei,
die Uber die Bebauung hinausgehende Bodenversiegelung gering zu halten.

Die Garagen und Carports sind unzulassig.

6.7 Nebenanlagen

Durch die untergeordnete Funktion der Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne §
14 Abs. 1 BauNVO kann die raumbildende Kante im Plangebiet sowie die
stadtebauliche Gestalt vom Hauptkorper geformt werden. Deswegen sind die
Standorte sind einzugriinen und / oder mit einer Holzverkleidung zu versehen.

6.8 Regelung des Wasserabflusses

Der Wasserabfluss ist an den Bestand anzuschlie3en. Die genehmigte
Abflussmenge muss eingehalten werden, um das Gewasser nicht Gbermaldig zu
belasten. Dies schutzt die Wasserqualitat und die Lebensraume von Pflanzen und
Tieren. Zusétzlich sind erforderliche Betrachtungen und Uberflutungsnachweise fiir
Starkregeereignisse zu fuhren, um die Kapazitat von Entwasserungssystemen richtig
zu dimensionieren. Dies stellt sicher, dass diese Systeme auch bei extremen
Wetterereignissen effektiv funktionieren.

6.9 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die Flachdacher werden begrint und die Stellplatze mit wasserdurchlassigen
Belagen ausgestattet, um den Oberflachenabfluss zu begrenzen. Fur den Schutz
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nachtaktiver Insekten sind insektenfreundliche Leuchten und Leuchtmittel fiir die
nachtliche Beleuchtung erforderlich.

Die Kombination aus begrinten Flachdachern, wasserdurchlassigen Belagen und
insektenfreundlicher Beleuchtung tragt zur Minderung der Klimaauswirkungen bei,
sondern fordert auch die Artenvielfalt.

Als bestandsschitzende Malinahme wurden zwei Fledermaushohlen, ein
Fledermausflachkasten und 3 Nisthohlen fur Brutvogel in der Umgebung des
Plangebiets auf dem stadtischen Flurstick 1588 gehangt (siehe Abbildung 6).

Abbildung 5: Lage des Planungsgebietes (gelb) an der B10 in Mlhlacker und der
MafRnahmenflache fur Nist- und Fledermauskasten (rot) am Erlenbach

6.10 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung/ Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer
Flachen an die Verkehrsflaichen?®

23 Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert: Verkehrstechnische Untersuchung zum geplanten
Drogeriemarkt an der Goethestrafte in Miihlacker, Ort: Hannover, 2025
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Das Flurstuck ist ein Eckgrundstiick und liegt an einer Kreuzung einer Bundesstral3e.
Aufgrund der starken Verkehrsbelastung und fur die Erhaltung der geschlossenen
Gebaudekante wurde eine Zufahrtsbeschrankung entlang der Pforzheimer Stral3e,
der Goethestralde und des Flurstickes 1597/1 festgesetzt. Die ErschlieRung wird
Uber den offentlichen Parkplatz zwischen Erlenbach und des Flurstickes 1597
erfolgen.

Die Festlegung einer Ausbaubreite von mindestens 6,50 m ist entscheidend fur die
Sicherheit und Effizienz des StralRenverkehrs, insbesondere im Hinblick auf die
Nutzung durch dreiachsige LKWs.

6.11 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Durch die Pflanzgebote 1 - 4 soll eine ausreichende Ein- und Durchgrinung des
Gebietes sichergestellt werden, um eine Verbesserung des o6rtlichen Klimas und eine
Reinhaltung der Luft zu bewirken. Das Grin im Kerngebiet Ubernimmt zudem eine
Funktion als Habitat fir Tiere und Pflanzen. Es tragt somit zum Artenschutz und zum
Erhalt der Biodiversitat bei.

6.12 Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers

Zur Herstellung des Besucher- und Anlieferverkehrs, Ver- und Entsorgung sind die
erforderlichen Befahrungen, Boschungen, Abgrabungen, Stutzmauern und
Strallenunterbauten zuldssig. Der Strallenkorper grenzt an eine offentliche
Verkehrsflache. Unterirdische Stutzbauwerke entlang den Grundstiicksgrenzen sind
erforderlich, um die Grundstlicksgrenzen zu definieren.

7  Begrundung ortlicher Bauvorschriften

Fur die Verwirklichung baugestalterischer Ziele werden im zusammen mit dem
Bebauungsplan oértliche Bauvorschriften fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans gemal} § 74 LBO BW festgesetzt.

Die Mundungssituation der Goethestralde in die Pforzheimer Stral3e wirkt als Tor zur
Innenstadt. Deswegen wurde ein einheitliches Erscheinungsbild gewahlt. Dieser
Aspekt war ausschlaggebend dafur dass:
- Flachdacher nur mit einer Dachneigung von 0-5° zulassig sind,
- Dachaufbauten bis zu einer maximalen Hohe von 1,50 m und vom Dachrand
um ihre HOhe eingeruckt werden massen und
- Werbeanlagen.

Vorgaben zu Aufschuttungen, Abgrabungen und der Gestaltung von Stitzmauern
wurden getroffen, um die zuklnftige Bebauung angemessen héhenmalig
einzubinden.

Zur Erreichung eines Mindestmalles an gestalterischer Einheitlichkeit erfolgten

Vorgaben zur Ausfihrung von Werbeanlagen, Aul3enantennen, Nebenanlagen und
Mullbehalterstandorte.
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8 Planverwirklichung und Hinweise

Zur Umsetzung des Bebauungsplans ist keine Bodenordnung erforderlich. Der
Eigentimer wird das Flurstick 1597 an den Investor veraulRern. Dieser Ubernimmt
die gesamte bauliche Entwicklung.

8.1 Gutachten, Richtlinien, DIN Normen und
Verwaltungsvorschriften Einsichtnahme in und Bezug von DIN-
Normen

Entscheidet eine Satzung eine fur regelungsbedurftig erkannte Frage nicht selbst,
sondern Uberlasst sie die Regelung dem Ergebnis der Anwendung eines privaten
Regelwerks, d. h. legt die Rechtsnorm nicht selbst fest, was geltendes Recht sein
soll, sondern will sie die Entscheidung dartber einer aul3erhalb des gesetzten Rechts
liegenden privaten Regelung zuordnen und will die Rechtsnorm der privaten
Regelung durch Verweisung denselben Rechtscharakter wie der verweisenden
Rechtsnorm selbst geben, muss auch die in Bezug genommene private Regelung
den Publizitatsanforderungen gentgen. DIN-Normen, deren Inhalt durch die
Bezugnahme zum geltenden Satzungsrecht erhoben werden soll, werden weder
nach dem fur Satzungen geltenden Recht noch in sonst flr amtliche
Bekanntmachungen des Landes oder des Bundes vorgesehenen Amtsblattern
veroffentlicht. DarUber hinaus ist die Zuganglichkeit des privaten Regelwerks (DIN-
Norm) dadurch eingeschrankt, dass dieses der Vermarktung zu erheblichen Preisen
durch einen Verlag unterliegt, dessen Verlagsprodukte nicht in gleicher Weise in
offentlichen Bibliotheken zuganglich sind, wie es fur amtliche Publikationsorgane der
Fall ist (vgl. Urteil des OVG NRW vom 09.05.2006 — 15 A 4247/03 —, NWVBI. 2006,
461). Lediglich die Verweisung auf eine bestimmte DIN-Norm in den Festsetzungen
des Bebauungsplans reicht daher nicht aus. Auch das Abdrucken der Normen als
Anlage zur Begrundung oder zu den textlichen Festsetzungen, wie es z. B. bei der
Abstandsliste des Abstandserlasses NRW gehandhabt wird, ist aus
urheberrechtlichen Griunden nicht moglich. Fur nur Uber private Veroffentlichungen
zugangliche Regelwerke ist zumindest die Angabe einer Bezugsquelle erforderlich.
Daruber hinaus scheint die Moglichkeit gegeben zu sein, den oben genannten
Anforderungen gerecht zu werden, wenn die entsprechende DIN Vorschrift mit dem
Bebauungsplan zu jedermanns Einsicht bei der Gemeinde bereitgehalten und im
Bebauungsplan darauf hingewiesen wird (Urteil des OVG NRW vom 13.09.2007 — 7
D 91/06.NE —-). Daher wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die in der
Bebauungsplanurkunde erwahnten DIN-Normen; Rechtsvorschriften, Richtlinien bei
der Stadt Muhlacker, Planungs- und Baurechtsamt, Rathaus, Kelterplatz 7 wahrend
der Dienststunden eingesehen werden kénnen.

8.2 Gelandeaufbereitung / Baureifmachung

Eine gutachterliche Uberwachung der Aushubarbeiten ist notwendig, da der
Geltungsbereich als altlastenverdachtige Flache erhoben ist. Sollten bei
Aushubarbeiten auffallige Verfarbungen, Geruch oder sonstige ungewohnliche
Eigenschaften des Aushubmaterials festgestellt werden, ist die Arbeit einzustellen
und das Landratsamt - Umweltschutzamt - unverzuglich zu informieren.
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Die Regelungen zur Einfuhrung eines Bodenschutzkonzeptes bei einer Einwirkung
auf den Boden ab einer Flache von 0,5 ha mit der Mdglichkeit, im Einzelfall die
Umsetzung durch eine bodenkundliche Baubegleitung anzuordnen (dies erst ab
einer Flache von 1 ha), dienen dem Schutz der endlichen Ressource Boden. Die
Pflicht der Erstellung eines Bodenschutzkonzeptes gilt grundsatzlich fur
zulassungspflichtige und zulassungsfreie Vorhaben. Bei zulassungspflichtigen
Vorhaben ist das Bodenschutzkonzept bei der Antragstellung vorzulegen und bei
zulassungsfreien Vorhaben soll das Bodenschutzkonzept sechs Wochen vor Beginn
der Ausfuhrung des Vorhabens der zustandigen Bodenschutz- und Altlastenbehorde
vorgelegt werden.

8.3 Umgang mit Bodendenkmalern

Die Flache im westlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet
sich innerhalb der romerzeitlichen Siedlung, daher ist hier eine Bebauung mit der
zustandigen Denkmalschutzbehorde abzustimmen. Sollten infolge einzelner
Bauvorhaben bei der Durchfihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte
archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend dem
Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg zu melden.

8.4 Umgang mit Niederschlagswasser

Eine naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung und den Erhalt des naturlichen
Wasserkreislaufes soll durch wasserdurchlassige Flache, Wege und Stellplatze
sowie durch die Dachbegrinung hergestellt werden.

8.6 Kampfmittel

Eine Kampfmitteluntersuchung ist ein wichtiger Prozess, um sicherzustellen, dass ein
Grundstiick frei von gefahrlichen Uberresten aus dem Zweiten Weltkrieg ist, wie z.B.
Blindganger oder andere explosive Kampfmittel. Daher wird empfohlen, im Bereich
der Baugrundstiicke vor dem Beginn der Baumalnahmen eine Freimessung zu
veranlassen.

8.7 Artenschutz

Die Rodung von Geholzen ist nur vom 20. Oktober bis 28./29. Februar erlaubt. Um
Vogelschlag an Glasflachen zu vermeiden, sind fur Glaselemente ab 4
Quadratmetern Malinahmen wie Sichtbarmachung durch Markierungen und die
Verwendung nicht transparenter Materialien erforderlich. Fur Brutvogel und
Fledermause sind drei Nisthdhlen, zwei Fledermaushdhlen und ein
Fledermausflachkasten anzubringen und dauerhaft zu erhalten. Diese Nistkasten
wurden im Februar 2025 an Baumen in der Nahe des Plangebiets aufgehangt.

9 Umweltbelange

Von der Umweltprifung, dem Umweltbericht sowie den Angaben Uber
umweltbezogene Informationen kann abgesehen werden, wenn im beschleunigtem
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Verfahren gemal} §13a Abs. 2 S.1 und §13 Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan
aufgestellt wird.

Eine Betrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbelange ist erforderlich.

9.1 Schutzbezogene Bestandserfassung und Bewertung?* %

Floraarten/Biotope

Das Flurstuck ist eine Brachflache, groftenteils geschottert und mit
Ruderalvegetation. An den Randern ist eine Saumbewachsung. Ein Gehdlzstreifen
befindet sich am sudlichen und ein Gehdlzsaum am nordwestlichen Rand. Eine
Baumreihe, die auRerhalb des Flurstlicks 1597 liegt, markiert den dstlichen Rand.
Hierbei handelt es sich um 4 Kirschbaume und einen Ahorn.

Faunaarten

Die Habitatstrukturen im Vorhabengebiet und der angrenzenden Umgebung wurden
bei der artenschutzrechtlichen Voruntersuchung begutachtet. Dabei wurden Baume,
Straucher und Gebaude auf Niststandorte wie Baumhohlen, Freibruternester und
Horste kontrolliert. SGume und Randlinien wurden hinsichtlich ihrer Eignung als
Reptilienhabitate bewertet. Pflanzen wurden auf ihre Eignung als Habitate fur
Amphibien und streng geschutzte wirbellose Tierarten kontrolliert. Baume und
Uberreste von Gebaude wurden von aulRen auf mégliche Fledermausquartiere bzw.
Spuren und Hinweise auf Fledermause Uberpruft.

e Brutvdgel: Die Geholze im Untersuchungsgebiet bieten Habitatpotenzial fur
Frei- und Heckenbruter. Aufgrund der innerstadtischen Lage werden jedoch
hauptsachlich weitverbreitete und ungefahrdete Siedlungs- und
storungstolerante Arten erwartet. Nischen- und Halbhohlenbruter an den
Gebauden sind ringsum zu erwarten.

e Reptilien: Es konnten keine streng geschutzten Reptilien wie
Zauneidechsen, Mauereidechsen und Blindschleichen im Vorhabensgebiet
nachgewiesen werden.

e Fledermause: Da sich im Bereich des Untersuchungsgebietes keine Baume
oder Gebaude mit besonderer Quartiereignung befinden, ist eine
Betroffenheit von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen
unwahrscheinlich. Auch eine Betroffenheit essenzieller Nahrungshabitate
oder Transferstrecken innerhalb des Stadtgebiets ist nicht zu erwarten.

e GroRer Feuerfalter: Es konnten keine Nachweise des Grol3en Feuerfalters
im Untersuchungsgebiet erbracht werden. Es ist daher davon auszugehen,
dass kein Vorkommen des Grolden Feuerfalters im Untersuchungsgebiet
vorhanden ist.

24 Bioplan: Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse zum Vorhaben ,Rossmann — Flurstlick 1597 in
Muhlacker, Heidelberg, 06.2024
25 Bioplan: Spezielle artenschutzrechliche Priifung zum Vorhaben ,Rossmann — Flurstlick 1597 in
Muhlacker, Heidelberg, 09.2024
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Geologie?6

Auf Grundlage der Informationen und regionalen Kenntnisse des Landesamtes flr
Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) im Regierungsprasidium Freiburg befindet
sich im Plangebiet im Verbreitungsbereich quartarer Lockergesteine (L&ss,
Auenlehm) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit. Darunter werden die Gesteine
Meil3ner-Formation (Oberer Muschelkalk) erwartet.

Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens sowie mit einem kleinrdaumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische
Anteile kdnnen dort zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlraume, Dolinen)
sind nicht auszuschlie3en. Sollte eine Versickerung der anfallenden
Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines
entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Das Flurstlick wurde im Zuge der Nacherhebung im Jahre 2022/2023 als
Altlastverdachtige Flache erhoben und befindet sich unter der Flachen Nr. 2686
(Maschinenbau Koch, Goethestr. 14) im Altlastenkataster (Anhaltspunkte derzeit
keine Exposition).?’

Grundwasser?8

Das Grundwasser kann mdglicherweise artesisch gespannt sein. Eine regelmallige
Uberwachung des Grundwasserspiegels konnen helfen, die Druckverhaltnisse zu
stabilisieren und unkontrolliertes Ausfliel3en zu verhindern.

Gewdésser

Das Planvorhaben befindet sich aul3erhalb von Wasserschutzzonen,
Uberschwemmungsgebieten und Hochwasserrisikogebieten. Angrenzend liegt die
Wasserschutzzone TB IlI-V, Miuhlacker und der Erlenbach ist 40 m entfernt.

Luft/Klima

Aufgrund der Bioklimakarte des Deutschen Wetterdienstes treten im Enzkreis und
somit in der Stadt Mihlacker haufig Warmebelastungen auf.?° Die innerértliche
Brachflache wirkt nicht auf die Kalte- und Frischluftproduktion. Somit besitzt das
Plangebiet keine Bedeutung als siedlungsklimatischer Ausgleichsraum.

26 Abwagung der friihzeitigen Beteiligung, B8, Landesamt fiir Geologie Rohstoffe und Bergbau Baden-
Wirttemberg, Ingenieurbiologie, E-Mail 02.05.2024

27 Abwagung der friihzeitigen Beteiligung, B10, Landratsamt Enzkreis - Amt fiir Baurecht und
Naturschutz, E-Mail vom 08.05.2024

28 Abwagung der friihzeitigen Beteiligung, B8, Landesamt fiir Geologie Rohstoffe und Bergbau Baden-
Wirttemberg, Hydrogeologie, E-Mail 02.05.2024

29 Deutscher Wetterdienst (2023): Bioklimakarte fiir Deutschland, URL:
https://www.dwd.de/DE/leistungen/bioklimakarte/bioklimakarte.html, Stand: 09.2024
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9.2 Schutzbezogene Prognose uber die
Umweltzustandsentwicklung

Floraarten/Biotope

Die geplante Umsetzung erfordert Rodungen von Einzelbdumen fir die Ein- und
Ausfahrten zum stadtischen Parkplatz, die jedoch in der Umgebung ersetzt werden.
Positiv ist die Aufwertung der Flora durch Dachbegrinung, wasserdurchlassige
Belage und Pflanzgebote, die zur Verbesserung des Mikroklimas und der
Biodiversitat beitragen konnen.

Faunaarten

Im Rahmen der Planung wird ein Rodungszeitraum festgelegt, um die Auswirkungen
auf die Tierwelt zu minimieren. Zur Verminderung von Vogelschlag an Glasscheiben
wurden MalRnahmen ergriffen, die den Schutz der Brutvogel unterstitzen. In der
Umgebung wurden drei Nisthdhlen aufgehangt, um den Brutvogelbestand zu férdern.
Da Geholzfallungen notwendig sind, wurden zusatzlich zwei Fledermaushohlen und
ein Fledermausflachkasten in der Umgebung installiert. Diese MaRnahmen sollen
sicherstellen, dass die Lebensraume fur Fledermause und Brutvogel erhalten bleiben
und die Auswirkungen der Rodungen auf die lokale Fauna gemindert werden.

Fléchenbilanz

Die Gesamtflache eines Gebiets wird in versiegelte, unversiegelte und Brachflachen
unterteilt. Versiegelte Flachen, wie Strallen und Gebaude, verhindern das Eindringen
von Wasser, wahrend unversiegelte Flachen, wie Grinflachen und
Baumpflanzungen, dies ermdglichen und zur Umwelt beitragen. Brachflachen sind
ungenutzte, geschotterte Flachen, die friher fir andere Zwecke verwendet wurden
und Potenzial flr zuklnftige Entwicklungen bieten.

Flachennutzung Bestand (m?) | Anteil (%) | Planung (m?) | Anteil (%)
Versiegelte Flachen 113 5,18 1394 63,92
Unversiegelte Flachen 454 20,81 787 36,08
Brachflachen 1614 74,01 0 0

Tabelle 3: Flachenbilanz

Geologie3°

Das Grundstuck mit der Flst. Nr. 1597 Gemarkung Muhlacker ist eine
altlastverdachtige Flache. Die dort vorliegenden Verunreinigungen werden durch
eine gutachterliche Uberwachung der Aushubarbeiten beseitigt. Im Falle, dass dem
Umweltamt dann der gutachterliche Nachweis vorgelegt wird, dass keine

Verunreinigungen mehr vorhanden sind, wird der Standort aus dem Altlastenkataster

entfernt.

Wasser

Durch die Dachbegrinung, die Pflanzgebote, die wasserdurchlassigen Belage
sowie eines maximalen Abflussbeiwerts von 0,4 kdnnen Eingriffe in das Schutzgut
Wasser, welche Uber das bestehende Planrecht hinausgehen, nicht festgestellt

30 Abwagung der friihzeitigen Beteiligung, B10, Landratsamt Enzkreis - Amt fiir Baurecht und
Naturschutz, E-Mail vom 08.05.2024
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werden. Es entstehen keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser.

Luft/Klima

Laut der Bioklimakarte des Deutschen Wetterdienstes sind im Enzkreis,
einschlieBlich der Stadt Mihlacker, haufige Warmebelastungen zu verzeichnen. Die
innerortliche Brachflache tragt nicht zur Kalte- und Frischluftproduktion bei, was
bedeutet, dass das Plangebiet keine signifikante Rolle als siedlungsklimatischer
Ausgleichsraum spielt.

In Anbetracht dieser Faktoren ist die Brachflache in ihrer aktuellen Form nicht in der
Lage, zur Minderung von Warmebelastungen in der Umgebung beizutragen. Eine
gezielte Begrunung durch die Dachflache und die Pflanzgebote kdnnte jedoch in
Zukunft das Mikroklima positiv beeinflussen und die klimatischen Bedingungen in der
Stadt verbessern.

9.3 Wechselwirkungen

Die geplante Umsetzung des stadtischen Parkplatzes fuhrt zu Rodungen von
Einzelbdumen, was die Flora in der unmittelbaren Umgebung beeinflusst. Diese
Rodungen werden jedoch durch das Pflanzen neuer Baume in der Umgebung
ausgeglichen, wodurch die Biodiversitat und die Rand- und Saumstruktur erhalten
bleiben. Die Aufwertung der Flora erfolgt durch Dachbegrinung und
wasserdurchlassige Belage, die das Mikroklima verbessern und die Versickerung von
Regenwasser fordern.

Die Malinahmen zur Minimierung der Auswirkungen auf die Fauna beinhalten einen
festgelegten Rodungszeitraum, um Brutvogel zu schutzen. Zusatzlich werden
Nisthohlen fur Brutvogel sowie Fledermaushoéhlen installiert, um die Lebensraume
dieser Tiere zu erhalten. Diese SchutzmalRnahmen tragen dazu bei, die negativen
Auswirkungen der Rodungen auf die lokale Tierwelt zu verringern.

Die Gesamtflache des Gebiets wird in versiegelte, unversiegelte und Brachflachen
unterteilt, was die Flachennutzung und die damit verbundenen dkologischen
Wechselwirkungen verdeutlicht. Die altlastverdachtige Flache wird durch eine
gutachterliche Uberwachung der Aushubarbeiten gereinigt, um sicherzustellen, dass
keine schadlichen Verunreinigungen zuruckbleiben.

Die geplanten Malhahmen zur Begriinung und die Verwendung von
wasserdurchlassigen Materialien sollen auch die Wasserqualitat und die Luftqualitat
verbessern, indem sie die Warmebelastung in der Umgebung reduzieren. Insgesamt
zielen diese Wechselwirkungen darauf ab, ein ausgewogenes 6kologisches System
zu fordern, das sowohl Flora als auch Fauna unterstitzt und gleichzeitig die
Umweltbedingungen in der Stadt verbessert.

10 Auswirkungen der Planung/Abwagung

Mit Realisierung der Planung sind Auswirkungen auf einzelne derin § 1 Abs. 6
BauGB genannten Belange zu erwarten. Diese Auswirkungen werden im Folgenden
erlautert und in die Abwagung mit eingestellt. Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der
Aufstellung der Bauleitplane die offentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevéblkerung
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Arbeitsplatze werden durch das Vorhaben geschaffen. Ausreichende naturliche
Lichtverhaltnisse und Bellftung sind essenziell fir die Gesundheit. Durch die GRZ,
GFZ und die Geschossflachenzahl wird die Hohe baulicher Anlagen zur Vermeidung
gegenseitiger Verschattung vermieden und ein Luftaustausch in der Kernstadt
ermoglicht. Das Flurstick wurde als altlastenverdachtige Flache erhoben mit dem
Vermerk, dass derzeit keine Exposition stattfindet.

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung

Die Belange der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung in der naheren Umgebung
werden nicht beeintrachtigt. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte wurde
gutachterliche nachgewiesen. Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
ist Wohnen unzulassig.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse - Freizeit und Erholung
Die Belange der sozialen und kulturellen Bedurfnisse werden durch das Vorhaben
nicht beeintrachtigt. Diese Anlagen sind im Bebauungsplan zulassig.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung vorhandener Stadftteile - Erhaltung
zentraler Versorgungsbereiche

Eine der Hauptzielsetzungen des Bebauungsplanes liegt in der Schaffung von einem
Drogeriemarkt. Die Bedurfnisse der Bevolkerung werden durch das Vorhaben explizit
gestarkt und das Angebot erhdht. Der zentrale Versorgungsbereich wird dadurch
gestarkt.

Baukultur, Denkmalschutz, Denkmalpflege - Orts — und Landschaftsbild

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes sowie der Denkmalpflege werden
durch die Planung beeintrachtigt, da sich innerhalb des Geltungsbereiches die
romerzeitliche Siedlung befindet. Durch die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
einschlieBlich der Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wird garantiert,
dass sich das Vorhaben in das vorherrschende Landschaftsbild sowie die regionale
Baukultur einfigt. Mal3stab hierfur ist die angrenzende Bestandsbebauung.

Kirchliche Belange

Anlagen fur kirchliche Zwecke sind im Bebauungsplan zulassig. Dadurch werden die
Belange der Kirche und von Religionsgemeinschaften durch nicht beeintrachtigt.
Belange des Umweltschutzes (§ 1 Nr. 7a — j)

a) Flora, Fauna, Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser, Schutzgdter Luft, Klima
und Landschaft

Im Kapitel 9 werden die Belange gesondert betrachtet.
b) Schutzzweck eines Natura 2000-Gebietes

Kein FFH- oder Vogelschutzgebiet liegt in unmittelbarer Nahe (ca. 300 m). Die
Belange eines Natura-2000 Gebietes werden deswegen nicht berlhrt.

¢) Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch wird nach den Indikatoren Umwelteinwirkungen,
Qualitat des Wohnumfeldes und Moglichkeiten der Erholung und
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Freizeitnutzung bewertet. Schadliche Auswirkungen resultieren in der Regel
aus Larmbelastigungen sowie aus Belastungen der Luft und des Bodens.
Durch die Aushubarbeiten der altlastenverdachtigen Flache konnten die
Altlasten beseitigt werden. Das Verkehrsaufkommen des Drogeriemarktes
kann von den vorhandenen Verkehrsanlagen ohne Weiteres aufgenommen
werden.3' Somit ist die Larmbelastigung im Kerngebiet zumutbar. Von dem
geplanten Vorhaben und seiner Umgebung gehen keine der zuvor genannten
Auswirkungen aus.

d) Kultur- und Sachgtiter

Das Plangebiet ist denkmalgeschutzt. Sollten bei BaumalRnahmen
Bodenfunde zu Tage kommen, so besteht gem. DschG eine Meldepflicht.

e) Vermeidung von Emissionen und der Umgang mit Abféllen und Abwéssern

Von der geplanten Nutzung gehen keine nennenswerten Emissionen aus.
32Dje wahrend der Bauphase auftretenden Emissionen sind nur temporarer
Natur.

Die Ver- und Entsorung ist durch die angrenzenden Versorgungsleitungen in
der Bestandsstral3e sicherzustellen und neu herzustellen. Die Abwasser
werden fachgerecht in das vorhandene System abgeleitet.

f) Nutzung erneuerbarer Energien
Die Nutzung erneuerbarer Energien wird durch den Bebauungsplan
grundsatzlich gewahrleistet und prazisiert durch die einzelnen Fachgesetze.

g) Darstellung von Landschaftsplénen und Erhaltung von Luftqualitat

Vor dem Hintergrund stadtklimatischer Aspekte hat der Bebauungsplan
spezifische grinordnerische Festsetzungen getroffen, die darauf abzielen, die
uberbaubare Grundsticksflache zu begrenzen. Diese Mal3hahmen sind nicht
nur darauf ausgelegt, das Ortsbild zu beleben und zu pflegen, sondern sie
tragen auch entscheidend zur Verbesserung des lokalen Klimas und zur
Reinhaltung der Luft bei.

Das geplante Bauwerk fugt sich nahtlos in die bestehende Bebauung ein und
ragt nicht dber die umgebenden Gebaude hinaus. Die Sicherung sowie die
Entwicklung von Grianverbindungen und die Gestaltung von Freiflachen ist im
Landschaftsplan festgelegt. Im betroffenen Bereich verlauft der malRgebende
Grinzug entlang des Erlenbachs von Nord nach Siud. Der Geltungsbereich ist
davon nicht betroffen. Deswegen wirkt die innerdrtliche Brachflache nicht auf
die Kalte- und Frischluftproduktion. Somit besitzt das Plangebiet keine
Bedeutung als siedlungsklimatischer Ausgleichsraum.

31 Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert: Verkehrstechnische Untersuchung zum geplanten
Drogeriemarkt an der Goethestrafte in Miihlacker, Ort: Hannover, 2025

32 Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert: Verkehrstechnische Untersuchung zum geplanten
Drogeriemarkt an der Goethestrafte in Miihlacker, Ort: Hannover, 2025
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Die Optimierung des Luftstroms ist ein zentraler Aspekt stadtischer Planung,
da sie sicherstellt, dass Frischluft effizient in die stadtischen Bereiche geleitet
wird. Dies hat nicht nur positive Auswirkungen auf das Mikroklima, sondern
bringt auch gesundheitliche Vorteile fur die Anwohner mit sich. Eine
verbesserte Luftqualitat kann dazu beitragen, Atemwegserkrankungen zu
verringern und das allgemeine Wohlbefinden der Bevolkerung zu steigern.

h) Wechselwirkungen
Der hier genannte Belang erfahrt in Kapitel 9.3 eine gesonderte Betrachtung.

i) Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan
zuléssigen Vorhaben flir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten
sind.

Mit der Entstehung eines Kerngebietes werden nicht die Voraussetzungen flr
die Zulassigkeit eines Storfallbetriebes geschaffen. Im nédheren Umfeld des
Geltungsbereichs befinden sich dabei keine Storfallbetriebe von denen
Auswirkungen im Falle einer Havarie ausgehen werden. Dieser Belang wird
von der Planung daher nicht beruhrt.

Belange nach § 1 Nr. 8 a-f BauGB

a.

Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung

Durch die Ausweisung eines Kerngebietes werden die Belange der Wirtschaft
einschlieBlich der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung gestarkt.

b. Land- und Forstwirtschaft

b.

Landwirtschaftliche oder als Wald genutzte Flachen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden. Hierbei handelt es sich weder um
landwirtschaftliche- noch um fortwirtschaftliche Flachen. Der Belang ist von
der Planung nicht betroffen.

Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen

Die Nutzung als Kerngebiet erhalt, sichert und schafft durch die Ansiedelung von
Betrieben und Gewerbe Arbeitsplatze.

d. Post- und Telekommunikationswesens

Bestandskabel werden entweder Uber Leitungsrechte gesichert oder aber im
Zuge der ErschlielBungsarbeiten umverlegt. Die Belange des Post-
Telekommunikationswesen werden daher nicht beeintrachtigt.

e. Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliel3lich der
Versorgungssicherheit
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Die Versorgungssicherheit des Gebietes ist durch die umliegenden
Versorgungsleitungen in der Pforzheimer StraRe, Otisheimer StraRe und
Goethestralie gewahrleistet. Weitere notwendige Versorgungsinfrastrukturen
werden errichtet.

f. Sicherung von Rohstoffvorkommen

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise,
Anregungen oder Bedenken vorzubringen.3?

Personen- und Giiterverkehr — und Mobilitét

Durch die Schaffung von einem Drogeriemarkt entsteht ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen. Die Auswirkungen auf den Verkehrsablauf sind nicht zu
erwarten.3*

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes
Das Plangebiet ist nicht von Bedeutung fur militarische Zwecke bzw. fur den
Zivilschutz. Die Belange des werden von der Planung nicht beruhrt.

Belange eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Die Belange eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes beinhaltet das
Einzelhandelskonzept oder aber die Vergnligungsstattenkonzeption. Die Ansiedlung
eines Drogeriemarktes im Kernbereich starkt das innerstadtische
Einzelhandelskonzept.

Hochwasserschutz, Vermeic(_ung von Hochwasserschaden

Das Plangebiet liegt in keiner Uberschwemmung- oder Hochwasserschutzzone. Die
Belange des Hochwasserschutzes werden durch die vorliegende Planung nicht
beruhrt.

Belange von Fliichtlingen und Asylsuchenden und ihrer Unterbringung
Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist Wohnen unzulassig.

Ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen
Der Bebauungsplan enthalt mehrere Pflanzgebote und fordert eine Dachbegrinung.

11 Fazit

Mit Realisierung der Planung sind Auswirkungen auf einzelne der in § 1 Abs. 6
BauGB genannten Belange zu erwarten. Diese Auswirkungen werden im Folgenden
zusammengefasst.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevéblkerung

durch das Vorhaben werden Arbeitsplatze geschaffen. Ausreichende naturliche
Lichtverhaltnisse und Bellftung sind gewahrleistet.

33 Abwagung der friihzeitigen Beteiligung, B8, Landesamt fiir Geologie Rohstoffe und Bergbau Baden-
Wirttemberg, E-Mail 02.05.2024

34 Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert: Verkehrstechnische Untersuchung zum geplanten
Drogeriemarkt an der Goethestrafte in Miihlacker, Ort: Hannover, 2025
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Wohnbediirfnisse der Bevélkerung
Die Belange der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung werden nicht beeintrachtigt. Ein
Larmgutachten belegt, dass gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten werden.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse - Freizeit und Erholung
Die Belange der sozialen und kulturellen Bedurfnisse werden durch das Vorhaben
nicht beeintrachtigt.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung vorhandener Stadftteile - Erhaltung
zentraler Versorgungsbereiche

Die Bedurfnisse der Bevolkerung zur Versorgung mit Drogeriewaren werden durch
das Vorhaben explizit gestarkt und das Angebot erhoht.

Baukultur, Denkmalschutz, Denkmalpflege - Orts — und Landschaftsbild
Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes sowie der Denkmalpflege werden
durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Kirchliche Belange
Belange der Kirche und von Religionsgemeinschaften werden nicht beeintrachtigt.
Anlagen fur kirchliche Zwecke sind im Bebauungsplan zulassig.

Belange des Umweltschutzes (§ 1 Nr. 7a — j)

a) Flora, Fauna, Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser, Schutzgditer Luft, Klima und
Landschaft
Im Kapitel 9 werden die Belange gesondert betrachtet.

b) Schutzzweck eines Natura 2000-Gebietes
Die Belange eines Natura-2000 Gebietes werden deswegen nicht beruhrt.

c¢) Schutzgut Mensch
VVon dem geplanten Vorhaben und seiner Umgebung gehen keine der zuvor
genannten Auswirkungen aus.

d) Kultur- und Sachgdter
Das Plangebiet handelt es sich um einen denkmalgeschitzten Bereich. Soweit
Bodenfunde zu Tage kommen, besteht gem. DschG eine Meldepflicht.

e) Vermeidung von Emissionen und der Umgang mit Abféllen und Abwéssern
Von der geplanten Nutzung gehen keine nennenswerten Emissionen aus. 3°

f)  Nutzung erneuerbarer Energien
Die Nutzung erneuerbarer Energien wird durch den Bebauungsplan
grundsatzlich gewahrleistet.

g) Darstellung von Landschaftsplénen und Erhaltung von Luftqualitét

35 Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert: Verkehrstechnische Untersuchung zum geplanten
Drogeriemarkt an der Goethestrafte in Miihlacker, Ort: Hannover, 2025
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Vor dem Hintergrund stadtklimatischer Aspekte hat der Bebauungsplan
spezifische grunordnerische Festsetzungen getroffen, die darauf abzielen, die
Uberbaubare Grundsticksflache zu begrenzen.

h) Wechselwirkungen
Der hier genannte Belang erfahrt in Kapitel 9.3 eine gesonderte Betrachtung.

i) Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulédssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind.
Im ndheren Umfeld des Geltungsbereichs befinden sich keine Storfallbetriebe.
Mit der Entstehung eines Kerngebietes werden nicht die Voraussetzungen fur die
Zulassigkeit eines Storfallbetriebes geschaffen.

Belange nach § 1 Nr. 8 a-f BauGB
a Wirtschaft, auch in ihrer mittelstédndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung
Durch die Ausweisung eines Kerngebietes werden die Belange der Wirtschaft
einschlieBlich der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung gestarkt.

b. Land- und Forstwirtschaft
Landwirtschaftliche oder als Wald genutzte sind nicht von der Planung
betroffen.

c. Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplédtzen
Die geplante Nutzung als Kerngebiet erhalt, sichert und schafft durch die
Ansiedelung von Betrieben und Gewerbe neue Arbeitsplatze.

d. Post- und Telekommunikationswesens
Die Belange des Post- Telekommunikationswesen werden nicht beeintrachtigt.

e. Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliel3lich der
Versorgungssicherheit
Die Versorgung innerhalb des Plangebietes ist gewahrleistet.

f. Sicherung von Rohstoffvorkommen
Rohstoffvorkommen sind von der Planung nicht betroffen.36

Personen- und Giiterverkehr — und Mobilitét

Durch die Schaffung von einem Drogeriemarkt entsteht ein erhohtes
Verkehrsaufkommen. Die negative Auswirkungen auf den Verkehrsablauf sind nicht
zu erwarten.%’

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes
Die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes werden durch die Planung
nichtberahrt.

36 Abwagung der friihzeitigen Beteiligung, B8, Landesamt fiir Geologie Rohstoffe und Bergbau Baden-
Wirttemberg, E-Mail 02.05.2024

37 Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert: Verkehrstechnische Untersuchung zum geplanten
Drogeriemarkt an der Goethestrafte in Miihlacker, Ort: Hannover, 2025

Seite 33 von 35



Belange eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
Die Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Kernbereich starkt das innerstadtische
Einzelhandelskonzept.

Hochwasserschutz, Vermeidung von Hochwasserschéaden
Die Belange des Hochwasserschutzes werden durch die vorliegende Planung nicht
beruhrt.

Belange von Fliichtlingen und Asylsuchenden und ihrer Unterbringung
Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist Wohnen unzulassig.

Ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen
Der Bebauungsplan enthalt mehrere Pflanzgebote und fordert eine Dachbegrinung.

Schutzbezogene Prognose uber die Umweltzustandsentwicklung
Floraarten/Biotope

Die geplante Umsetzung erfordert Rodungen von Einzelbaumen fur die Ein- und
Ausfahrten zum stadtischen Parkplatz, die jedoch in der Umgebung ersetzt werden.
Faunaarten

Die Auswirkungen auf die Tierwelt werden durch Festlegung eines
Rodungszeitraums, Aufhangung von Nistkasten und Nist- und Fledermaushdlen
minimiert.

Fléchenbilanz
Flachennutzung Bestand (m?) | Anteil (%) | Planung (m?) | Anteil (%)
Versiegelte Flachen 113 5,18 1394 63,92
Unversiegelte Flachen 454 20,81 787 36,08
Brachflachen 1614 74,01 0 0

Tabelle 4: Flachenbilanz

Geologie3®

Das Grundstuck mit der Flst. Nr. 1597 Gemarkung Muhlacker ist eine
altlastverdachtige Flache. Die vorhandenen Verunreinigungen werden durch eine
gutachterliche Uberwachung der Aushubarbeiten beseitigt.

Wasser
Eingriffe in das Schutzgut Wasser werden nicht festgestellt. Es entstehen keine
erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

Luft/Klima

In der Stadt Mihlacker sind haufige Warmebelastungen zu verzeichnen. Das
Plangebiet spielt keine signifikante Rolle als siedlungsklimatischer Ausgleichsraum.
Eine gezielte Begrinung durch die Dachflache sowie Pflanzgebote tragen dazu bei
das Mikroklima positiv zu beeinflussen und die klimatischen Bedingungen in der
Stadt zu verbessern.

Wechselwirkungen

38 Abwagung der friihzeitigen Beteiligung, B10, Landratsamt Enzkreis - Amt fiir Baurecht und
Naturschutz, E-Mail vom 08.05.2024
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Die geplante Umsetzung des stadtischen Parkplatzes fuhrt zur Rodung von
Einzelbdumen. Diese Rodung wird durch das Pflanzen neuer Baume in der
Umgebung ausgeglichen, wodurch die Biodiversitat und die Rand- und Saumstruktur
erhalten bleiben. Die Aufwertung der Flora erfolgt durch Dachbegrinung und
wasserdurchlassige Belage, die das Mikroklima verbessern und die Versickerung von
Regenwasser fordern.

Die MalRnahmen zur Minimierung der Auswirkungen auf die Fauna beinhalten einen
festgelegten Rodungszeitraum, um Brutvogel zu schitzen. Zusatzlich werden
Nisthohlen fur Brutvogel sowie Fledermaushohlen installiert, um die Lebensraume
dieser Tiere zu erhalten. Diese Schutzmal3nahmen tragen dazu bei, die negativen
Auswirkungen der Rodungen auf die lokale Tierwelt zu verringern.

Die Gesamtflache des Gebiets wird in versiegelte, unversiegelte und Brachflachen
unterteilt, was die Flachennutzung und die damit verbundenen 6kologischen
Wechselwirkungen verdeutlicht. Die altlastverdachtige Flache wird durch eine
gutachterliche Uberwachung der Aushubarbeiten gereinigt, um sicherzustellen, dass
keine schadlichen Verunreinigungen zuruckbleiben.

Die geplanten Mal3nhahmen zur Begrinung und die Verwendung von
wasserdurchlassigen Materialien kdnnen dazu beitragen die Wasserqualitat und die
Luftqualitat verbessern.

12 Gutachten und Informationen

Zugrundeliegende Gutachten und Informationen, die nicht Bestandteil des
Bebauungsplans sind:

12.1 — Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse zum Vorhaben ,Rossmann-Flurstuck
1597 in MUhlacker, Stand: 24.06.2024

12.2 — Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Vorhaben ,Rossmann —
Flurstick 1597“ in Muhlacker, Stand: 16.09.2024

12.3 Aufhangen von Nist- und Fledermauskasten (CEF-Malinahme), Bioplan
Heidelberg, Stand 11.02.2025

12.4 — Verkehrstechnische Untersuchung zum geplanten Drogeriemarkt an der
Goethestralde in Muhlacker, Stand: Februar 2025

12.5 — Schallimmissionsprognose, Stand 05.02.2025
12.6 — Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung (2015): Gutachten flr
ein Einzelhandelskonzept fur die Stadt Muhlacker, Ort: Lérrach, Dortmund, Nirnberg,

2015

12.7 — Beauftragung der Kampfmitteluntersuchung
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