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1 Planerfordernis
Die Stadt Bruchsal hat dringende Veranlassung, die ortliche Lebensmittel - Versorgung im
Stadtteil Untergrombach zu sichern und zu verbessern und beabsichtigt deshalb die Verlage-
rung eines am Standort ,Schollengarten” befindlichen EDEKA - Marktes und dessen Neuan-
siedlung als grofR¥flachigen Einzelhandelsbetrieb auf dem sog. Brohm - Areal an der JoR3-Fritz-
StralRe / Ecke Blchenauer StralRe.

Parallel zu diesem Vorhaben ist auf dem benachbarten Grundsttick die Errichtung eines Kom-
binationsbaus fur Feuerwehrnutzung, eine Jugend-Einrichtung (Jugendhaus) sowie eine Sta-
tion des Deutschen Roten Kreuzes (DRK-Station) geplant.

Die Fa. EDEKA hat als Trager der o.a. Vorhaben die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gem. § 12 BauGB beantragt.

Die Stadt hat den Antrag in pflichtgemaRem Ermessen abzuwagen und zu entscheiden, ob
die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Die Flachen stellen einen geeigneten Standort fur die geplanten Vor-
haben dar, da das Areal noch zur Stadtteilmitte Untergrombachs gezéahlt werden kann, welche
sich entlang der Bichenauer Stral3e in 6stliche Richtung erstreckt. Aufgrund der ful3laufigen
Anbindung an die westlich und 6stlich gelegenen Wohngebiete kann das Areal als Nahver-
sorgungsstandort in integrierter Lage klassifiziert werden.

Bei der geplanten Erweiterung des Marktes handelt es sich um eine moderne Betriebsform
mit einer angemessenen Verkaufsflachendimensionierung im Hinblick auf die Nahversor-
gungsfunktion fir den Stadtteil Untergrombach. Eine Ansiedlung in der vorgesehenen Gro-
Benordnung ermdoglicht eine langfristige Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung der
Bevolkerung, die derzeit nur unzureichend gegeben ist. Mit dem Projekt wird die Stadt Bruch-
sal auch den Anforderungen einer Flachen sparenden Innenentwicklung gerecht.

Die geplante Verlagerung des Edeka-Supermarktes stellt einen wesentlichen Ansatz zur Mo-
dernisierung der Lebensmitteleinzelhandelsstrukturen in den siidwestlichen Stadtteilen Bruch-
sals dar. Das Planvorhaben tragt damit im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung zur langfris-
tigen Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsgebiet bei und tbernimmt vor dem Hintergrund
der integrierten Standortlage eine wohnortnahe Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung in
Untergrombach, Obergrombach und Blichenau.

Die Verfugbarkeit der Gberplanten Parzellen ist gesichert. Aufgrund des vorliegenden Antrags
und nach Vorlage eines Entwurfs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans kann die Stadt da-
von ausgehen, dass der Vorhabentrager bereit und in der Lage ist, das anstehende Bauvor-
haben und die dafiir erforderlichen ErschlieBungsmalRnahmen zu verwirklichen. Naheres wird
ein vor Satzungsbeschluss abzuschlieRender Durchfuihrungsvertrag regeln.

In Anwendung von § 12(4) BauGB umfasst der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans eine weitere Teilflache zwischen dem geplanten EDEKA - Markt und der Bahn-
linie. Dort steht auf dem Flurstiick Nr. 3059 - JoR3-Fritz-Stral3e 1 - ein ehemaliges Tabaklager,
welches in der Denkmalliste der Stadt Bruchsal als Kulturdenkmal nach § 2 DSchG eingetra-
gen ist.
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§ 12(4) BauGB besagt, dass einzelne Flachen auRerhalb des Bereichs eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplans in einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden kon-
nen.

2 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet ist Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Sand"“, welcher die betreffenden
Flachen als Gewerbegebiet gem. 8§ 8 BauNVO festsetzt. Zulassig sind danach Geschafts, Bi-
ro- und Verwaltungsbauten, Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze sowie 0f-
fentliche Betriebe, solange sie keine Belastigung fur die angrenzenden Wohnbereiche darstel-
len. Weiterhin wird dort festgesetzt, dass maximal zwei Vollgeschosse zuldssig sind. Die zu-
lassige GRZ betragt 0,4, die zulassige GFZ 0,7.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Brohm - Areal“ ersetzt den Bebauungsplan ,Sand"
hinsichtlich der dort Giberplanten Teilflachen.

UnmafRstablicher Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Sand*

3 Abgrenzung und Gré3e des Plangebiets
Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Darstellung im zeichnerischen Teil und um-
fasst eine Flache von ca. 1.57 ha. Aul3er den eigentlichen Baugrundstiicken sind Teilflachen
der JoR3-Fritz-StraRe und Buchenauer Strasse sowie Stral3enflachen nordlich des geplanten
EDEKA - Markts in den Geltungsbereich einbezogen worden.

4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist im rechtskréftigen Fla-
chennutzungsplan als Gewerbeflache dargestellit.
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5 Ortliche Gegebenheiten

Bei dem Plangebiet handelt es sich um weitgehend versiegelte Flachen mit geringem Grin-
besatz. Das weitere Umfeld ist Richtung Westen durch einen Gartnereibetrieb und ansonsten
durch Wohnnutzung gepréagt. Nérdlich des Vorhabens liegen Sport- und Schulreinrichtungen.
Ostlich der Bahnlinie grenzt Wohnbebauung an. Sidlich der Biichenauer StraRe liegt der
Friedhof. Entlang der Biichenauer StraRe verlauft ein kombinierter FuB- und Radweg. OPNV-
Anbindungen sind in direkter Grundsticksnahe vorhanden (Bushaltestelle und Bahnhaltestelle
Untergrombach, Linie Karlsruhe — Heidelberg).

6 Belange der Raumordnung

Als Grundlage zur Klarung der raumordnerischen Belange ist ein Einzelhandelsgutachten er-
arbeitet worden (GMA Ludwigsburg, 09/2007). Das Gutachten kommt zusammenfassend zu
folgendem Ergebnis:

Im Hinblick auf die raumordnerische Kernregelung ist zunéchst festzuhalten, dass ,Ein-
kaufszentren, groR3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grol3flachige Handelsbetriebe
fur den Endverbraucher (Einzelhandelsgrof3projekte) in das zentraldrtliche Versorgungssys-
tem einzuftgen sind, ,sie dirfen i. d. R. nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden.

Das Integrationsgebot sagt aus, dass der Standort des Vorhabens stadtebaulich integriert
sein soll. Damit soll verhindert werden, dass durch das Vorhaben die Funktionsfahigkeit des
Versorgungskerns der Standortgemeinde beeintrachtigt wird. Demnach sollen Einzelhandels-
grof3projekte in zentralortlichen Versorgungskernen errichtet oder erweitert oder diesen in
unmittelbarer Nahe zugeordnet werden. ,Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stad-
tebaulichen Randlagen” (vgl. Nr. 3.2.3.3 Einzelhandelserlass).

Als weitere Regelung ist das Kongruenzgebot zu beachten. Demnach liegt eine Verletzung
dieses Gebotes vor, wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbereich des Vorha-
bens den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich Uberschrei-
tet. Eine wesentliche Uberschreitung ist i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes
aus Raumen aufRerhalb des Verflechtungsbereiches erzielt wird.

SchlieBlich ist das Beeintrachtigungsverbot zu beriicksichtigen, wonach ein Vorhaben das
stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns so-
wie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintréchtigen
darf (als Schwellenwert wird eine Umverteilungsquote von etwa 10 % angenommen).

Diese Kriterien sind mit Blick auf das Vorhaben in Bruchsal wie folgt zu bewerten:

Raumordnerische Kernregelung:
Die Stadt Bruchsal ist als zentraler Ort (Mittelzentrum) ausgewiesen, weshalb groRflachige
Einzelhandelsbetriebe generell zulassig sind.

Integrationsgebot:

Nach dem Integrationsgebot handelt es sich bei dem geplanten Standort um einen integ-
rierten Standort, der fur die umliegenden Wohngebiete Nahversorgungsfunktion Gbernimmt.
Der bestehende Supermarkt ist heute aul3erhalb des Ortskerns in einer Gewerbegebietslage
angesiedelt, der Planstandort liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches des Stadt-
teils Untergrombach, so dass eine Verbesserung der wohnortnahen Versorgung erzielt wird.
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Kongruenzgebot:

Der Vollversorger tbernimmt nahezu ausschliel3lich eine Versorgungsfunktion fur Verbrau-
cher aus den sudwestlichen Stadtteilen von Bruchsal. Der Anteil der sog. Streuumsatze mit
Verbrauchern von auferhalb beléauft sich auf max. 5 %. Benachbarte Orte (Stutensee, Wein-
garten) werden von dem Vorhaben kaum tangiert, da hier bereits ein adaquates Lebensmit-
telangebot existiert. Somit kann in jedem Fall sichergestellt werden, dass das
Kongruenzgebot eingehalten wird.

Beeintrachtigungsverbot:

Der neue Standort wird ein Umsatzpotential von ca. 5.3 Mio. € erwirtschaften, davon ca. 4,5
Mio. € im Lebensmittelbereich. Rund 95 % des Lebensmittelumsatzes werden aus den sud-
westlichen Stadtteilen von Bruchsal stammen. Der bestehende Markt erzielt derzeit einen
Umsatz von ca. 2,5 Mio. € bzw. 2,1 Mio. € im Lebensmittelsektor.

Durch eine Erhéhung der Kaufkraftbindung /-Zufliisse und zusétzlicher Streuumsétze werden
ca. 1.6 Mio. € neu an den Standort Untergrombach gelenkt, die Umverteilung innerhalb des
Einzugsgebietes betragt demnach ca. 0,5 Mio. € (= ca. 6 %). Davon wird in erster Linie der
Treff-Markt in der Ortsmitte betroffen sein, der sich in einer stadtebaulich gleichwertigen Lage
befindet. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind daher auszuschlieRen. Auswirkungen
auf die Nahversorgungsmarkte in Obergrombach und Biichenau sind nur in geringem MaR3e
zu erwarten, unabhangig von der geplanten Standortverlagerung sind diese Anbieter aufgrund
der Immobilien- und Standortbedingungen als nicht mehr zeitgeman einzustufen.

Wird der gesamte Umsatz, der in Untergrombach neu gebunden wird bzw. zuflieRt (ca. 1,6
Mio. €), dem Gesamtumsatz im Lebensmittelsektor au3erhalb des Einzugsgebietes von ca.
133,2 Mio. € gegentibergestellt, so errechnet sich eine Umverteilungsquote von etwa 1 %. Im
Wesentlichen werden hier die Anbieter im Gewerbegebiet West in Bruchsal (Marktkauf, Aldi
und Lidl) sowie v.a. die E-aktiv-Markte in Stutensee und auch die Lebensmittelmarkte in Wein-
garten (Rewe / Penny, Lidl, Plus) mit Umsatzriickgdngen zu rechnen haben. Da sich diese je-
doch auf mehrere Anbieter und Standorte verteilen, sind negative stadtebauliche oder versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen nicht zu erwarten.

Damit liegen die Umsatzumverteilungswirkungen deutlich unter dem regelmafig angefihrten
Schwellenwert von 10 %, Auswirkungen auf die Nahversorgung im Einzugsgebiet und auf die
zentralortlichen Versorgungsbereiche von Bruchsal und den Nachbarkommunen sind daher
nicht zu erwarten (Fur den Stadtteil Staffort (Stutensee) sind aufgrund von fehlenden Wettbe-
werbern keine Auswirkungen zu erwarten).

Die durch die Nonfood-Sortimente ausgelésten Umsatzumverteilungswirkungen sind als mi-
nimal einzustufen und verteilen sich zudem auf mehrere Betriebe, Branchen und
Standortlagen; stadtebauliche Auswirkungen oder eine Beeintréachtigung der Nahversorgung
sind folglich auszuschlie3en.

Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

In Bruchsal-Untergrombach soll auf dem sog. Brohm - Gelande am Standort JoR3-Fritz-Straf3e
ein Supermarkt (inkl. Getrankemarkt und Béackerei) entstehen. Er ist mit einer Verkaufsflache
von ca. 1.600 m? (davon ca. 450 m? fir die integrierte Getrankeabteilung) projektiert. Die Un-
tersuchung der vom Planobjekt ausgeldsten stadtebaulichen und raumordnerischen Effekte
kommt zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:
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e Der geplante Supermarkt soll als Ersatz fir den modernisierungsbedurftigen, dezen-
tral gelegenen Lebensmittelmarkt an der StraRe ,Im Schollengarten® mit ca. 850 m?
VK entstehen. Somit handelt es sich um eine Standortverlagerung, bei der per Saldo
eine zusatzliche Verkaufsflache von ca. 750 m? entsteht.

e Der geplante Supermarkt wird voraussichtlich ein Einzugsgebiet erschlieRen, das
die sudwestlichen Stadtteile von Bruchsal umfasst, in dem ca. 10.600 Menschen
leben. Das im Einzugsgebiet vorhandene Kaufkraftvolumen im Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich belauft sich auf ca. 19.7 Mio. €. Darlber hinaus sind in untergeord-
nete Umfang Zufllisse aus den Umlandgemeinden zu erwarten.

e Der relevante Wetthewerbsbesatz im Einzugsgebiet ist als wenig ausgepragt zu
bewerten. Die im Lebensmittelsektor etablierten Anbieter verfigen uber eine Ver-
kaufsflache von ca. 2.790 m? (inkl. bestehender Markt). Auf dieser Flache wird ein
Nahrungs- und Genussmittelumsatz von ca. 10.3 Mio. € generiert, die Kaufkraftbin-
dung betragt ca. 52-53%, d.h. etwa 47-48% der Kaufkraft flie3en ab.

e Die Gesamtumsatzleistung des geplanten Supermarktes betragt (inkl. Nonfood- und
Streuumsatze ca. 5,3 Mio. €. Hiervon entfallen ca. 4.3 Mio. € auf Lebensmittelumsat-
ze aus Bruchsal sowie 0,8 Mio. € auf Nonfood-Umsétze. Der Anteil der Streuumséatze
von aulRerhalb liegt bei ca. 5 % (= ca. 0,2 Mio. €).

o Negative versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind durch die Ansiedlung des ge-
planten Supermarktes nicht zu erwarten. Stattdessen wird es zu einer Erh6hung der
Versorgungsqualitat und -ausstattung im Einzugsgebiet kommen. Die bislang unter-
durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung von ca. 230 m? je 1.000 Einwohner
wirde durch die geplante Verlagerung einen fast durchschnittlichen Wert von etwa
330 m” erreichen. Stadtebaulich negative Effekte sind aus der Umverteilungswirkung
nicht abzuleiten, primar richten sich diese gegen den Anbieter Treff, der wie das Plan-
vorhaben im zentralen Versorgungsbereich von Untergrombach liegt. Negative stad-
tebauliche Auswirkungen sind daher auszuschlieRBen. Auswirkungen auf die Nahver-
sorgungsmarkte in Obergrombach und Bichenau sind nur in geringem MaRe zu er-
warten, unabhangig von der geplanten Standortverlagerung sind diese Anbieter auf-
grund der Immobilien- und Standortbedingungen als nicht mehr zeitgemafd einzustu-
fen. Negative Auswirkungen auf die umliegenden Zentralen Orte und Gemeinden sind
auszuschlieRen. Der Standort wird betriebswirtschaftlich nicht darauf angewiesen
sein, dass erhebliche Zufliisse von auf3erhalb des Einzugsgebietes generiert werden.
Ebenfalls sind keine Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Bruchsal zu
erwarten.

Abschlie3end ist festzuhalten, dass die geplante Verlagerung des Edeka-Supermarktes einen
wesentlichen Ansatz zur Modernisierung der Lebensmitteleinzelhandelsstrukturen in den sid-
westlichen Stadtteilen Bruchsals darstellt. Das Planvorhaben tragt damit zur langfristigen Ver-
sorgung der Bevolkerung im Einzugsgebiet bei und tbernimmt vor dem Hintergrund der
Standortlage eine wohnortnahe Versorgungsfunktion fur die Bevolkerung in Untergrombach.

7 VerkehrserschlieBung
Die ErschlieBung des geplanten Lebensmittelmarkts (Sondergebiet) wie auch der Gemeinbe-
darfseinrichtungen soll Uber die JoR-Fritz-Stral3e erfolgen. Der Bereich Gewerbegebiet wird
wie bisher aus noérdlicher Richtung parallel zur Bahn erschlossen.

In der JoR3-Fritz-StralRe sind nach gesonderter Planung UmbaumalRnahmen zugunsten einer
verkehrsgerechten Ausbildung der Kreuzungssituation unter Beachtung der Zufahrtsbedin-

gungen zum geplanten Markt und zu den Gemeinbedarfseinrichtungen vorgesehen.
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Es wurde ein Verkehrsgutachten durch das Biro Kéhler, Leutwein und Partner GBR erstellt,
um Richtlinien fur die Ausbildung des Knotenpunktes zu erhalten. Das Gutachten bzw. Ergén-
zungsgutachten kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Durch die Realisierung des Einkaufmarktes wird eine neue Verkehrserzeugung induziert, die
Uber die Jol3-Fritz-StralRe gegenuber der bevorrechtigten Biichenauer Strafl3e abzuwickeln ist.
Diese Verkehrserzeugung wird héher sein als die, die durch den ehemals vorhandenen Be-
trieb der Fa. Brohm entstand, auch wenn hierzu keine naheren Einzelheiten vorliegen. Ge-
messen an den derzeitigen Verhaltnissen wird dieser Verkehr weitgehend neu induziert, da
auf dem Gelande zurzeit keine Aktivitaten, die zu einer Verkehrserzeugung fuhren, gegeben
sind.

Die Berechnungen zur Leistungsfahigkeit zeigen, dass fur einen mittelfristigen Prognosehori-
zont auch wahrend der abendlichen Spitzenstunde die durch den Markt entstehenden Verkeh-
re noch abgewickelt werden kdnnen. Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass fiir den Gesamtkno-
ten eine befriedigende Verkehrsqualitat erreicht werden kann. Fiir den Einzelstrom der Links-
abbieger von der JoR3-Fritz-StralRe zur Bichenauer Stral3e ergeben sich fur diesen unter
'Worst Case'-Bedingungen berechneten Prognosefall wahrend der abendlichen Spitzenstunde
Probleme, die eine Einstufung als grenzwertig zur Folge haben.

Zusammenfassen ist somit festzustellen, dass fur nicht ausschliebare, maximale Belastun-
gen, wie sie bei den durchgefiihrten Untersuchungen zugrundegelegt werden, die Leistungs-
fahigkeit des Knotenpunktes Blichenauer StralRe / JoR-Fritz-Stral3e die Grenzen einer noch
realistischen Leistungsfahigkeit Uberschritten werden. Die mittleren Wartezeiten fiir Linksab-
bieger wirden bis auf eine Gré3enordnung von knapp zwei Minuten anwachsen.

Durch die Installation einer Signalanlage kann eine massive Verbesserung der Verkehrsquali-
tat und damit Verkiirzung der Wartezeit erreicht werden. Bei einer mittleren Umlaufzeit von 60
Sekunden wirde sich eine mittlere Wartezeit von ca. 12 Sekunden fur alle Strdme ergeben.
Die unginstigste Wartezeit mit ca. 25 Sekunden wirde als Mittelwert fur die Zufahrt der JoR3-
Fritz-StraRe entstehen. Damit ware eine erhebliche Verbesserung der Situation gegenuber
der Regelung durch Verkehrszeichen erreicht. Eine weitergehende Verbesserung, insheson-
dere eine Harmonisierung des Verkehrsflusses und Erhdhung der Verkehrssicherheit konnte
durch eine kurze Uberbreite Fahrspur im Zuge der K 3501 erreicht werden, da nach links ein-
biegende, dem Gegenverkehr Vorfahrt gewahrende Fahrzeuge dann nicht den Geradeaus-
verkehr in Richtung Ortsmitte behindern wiirden, sondern ein kontinuierlicher Verkehrsfluss
gewabhrleistet ware. Die mittlere Wartezeit wirde sich damit nochmals geringfugig verkirzen,
die Verkehrsqualitat und die Sicherheit kdnnten hierdurch erhéht werden.

Zur Bewadltigung des zu erwartenden erhdhten Verkehrsaufkommens und zur Verbesserung
der Verkehrssicherheit wird die Einmindung der Jof3-Fritz-Stral3e in die Blchenauer Stral3e

als signalisierter Knotenpunkt mit Fahrbahnteiler ausgebildet.

8 Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze.

Wasserversorgung

VHB-Brohm-Areal-15-Schriftlicher-Teil-Satzung.doc



Stadt Bruchsal Begriindung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Brohm — Areal*
Gemarkung Untergrombach Seite 10

Die geplanten Gebaude kénnen aus vorhandenen Versorgungsleitungen in der Jof3-Fritz-
Stral’e bzw. dem Zufahrtsweg Richtung Bahn mit Trinkwasser versorgt werden.

Nord-ostlich des Gebietes sitzt ein Trinkwasser-Anschlussschacht mit Wasserzahler fur eine
private Anschlussleitung des im Gebiet verbleibenden Gebaudes. Die Privatleitung wie auch
vermutlich der ewb-Anschlussschacht werden durch den geplanten EDEKA-Markt Uberbaut
und muissen vorab umgelegt werden.

Gasversorgung

Um die geplanten Gebaude mit Erdgas versorgen zu kénnen, muss die 6ffentliche Gasver-
sorgung ausgebaut werden. Es ist vorgesehen, die Gasversorgung vom derzeitigen
Leitungsende Anton-Bruckner-Stral3e in die JoR3-Fritz-Stral3e zu verlangern.

Stromversorgung

rir den geplanten EDEKA-Markt ist es erforderlich, von der Trafostation Anton-Bruckner-
Stral3e direkte Versorgungskabel zu verlegen. Die weiteren Gebdude kdnnen aus dem vor-
handenen 1 kV-Netz in der Jol3-Fritz-Strafl3e angeschlossen werden.

Regenwasserbehandlung / Entwasserung

Fiur den Stadtteil Untergrombach wurde zusammen mit Obergrombach ein GEP (Generalent-
wasserungsplan) erstellt. Im Planungsgebiet wurde fir den Teilbereich des Lebensmittelmark-
tes ein Befestigungsgrad von ca. 45 %, fur den Uberwiegenden Teil des verbleibenden Pla-
nungsgebietes ein Befestigungsgrad von ca. 20 % zugrundegelegt. Die Kanalisation (Misch-
wasserkanal) in der Joss-Fritz-StralRe ist gem. GEP bereits vollstandig ausgelastet.

Daraus ergibt sich, dass maximal 17 % undurchlassige Flache der Gesamtflache ungedros-
selt in die Kanalisation abgeleitet werden dirfen. Bei einem Anschluss gréRerer undurchlassi-
ger Flachen ist der Niederschlagswasserabfluss zu drosseln (z.B. durch Stauraumkanale).

9 Immissionsschutz
Zur Klarung der immissionsschutztechnischen Belange ist ein Fachgutachten erstellt worden
(Ing.-Buro fur Bauphysik, Mannheim, 22.02.2008). Das Gutachten kommt zusammenfassend
zu folgendem Ergebnis:

Die Firma EDEKA Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH plant auf dem Gelande einer
ehemaligen Tabakfabrik in der JoR-Fritz-StralRe im Stadtteil Untergrombach sudlich der Stadt
Bruchsal die Errichtung eines Vollsortimenters. Im Siiden des Marktes werden auf dem glei-
chen Anwesen ein Feuerwehr- und DRK-Stltzpunkt errichtet. Die von den Nutzungen ausge-
henden Gerdusche sind dem Abschnitt 4 des Gutachtens zu entnehmen. Die auf die Nach-
barschaft einwirkenden Gerduschimmissionen sind im Abschnitt 5 dieses Gutachtens
dargestellt. Die Schallabstrahlung des Jugendhauses hangt im Wesentlichen von der Nutzung
und den zu erwartenden Innenpegel der Rdume ab. Sollten in diesen Raumen larmintensive
Veranstaltungen stattfinden, missten die zu erwartenden Innenpegel abgeschatzt und die
Schallddmmung der Fenster festgelegt werden.

Gewerbelarm EDEKA

Die Gerausche, ausgehend von dem Betrieb des EDEKA- Marktes, unterschreiten an den
gewahlten Immissionsorten in der Nachbarschaft die geltenden Immissionsrichtwerte, auch
unter Berucksichtigung der Vorbelastung durch den Gartnereibetrieb. Der Betrieb des
EDEKA-Marktes erfillt damit aus schalltechnischer Sicht die immissionsschutzrechtlichen An-
forderungen, unter der Bedingung, dass die Fahrwege des Kunden-Parkplatzes asphaltiert
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sind oder im Falle von Pflasterbelag larmarme Einkaufswagen, z. B. der Firma Wanzl oder
vergleichbare, zum Einsatz kommen.

Feuerwehr-Stiutzpunkt

Die Emissionen des EDEKA-Marktes und der Vorbelastung zuziiglich der Emissionen, die von
dem Feuerwehr-Stiitzpunkt ausgehen, erreichen gerade die geltenden Immissionsrichtwerte
an der umliegenden Wohnbebauung (Jol3-Fritz-StraRe 2 a). Dabei ist zu bertcksichtigen,
dass die Rechengenauigkeit in Bezug auf diese Immissionsorte etwa 1,0 dB(A) betragt. Am
Feuerwehrstlitzpunkt selbst werden die IRW aufgrund der eigenen Nutzung Uberschritten,
was aber schalltechnisch keine Immissionsrelevanz hat. Ebenfalls wird im Tagzeitraum am
DRK-Stutzpunkt der geltende IRW um bis zu 2,0 dB(A) infolge der Aktivitaten des Feuerwehr-
Stiitzpunktes tiberschritten. Wie oft die Ubungen vor dem Feuerwehr- Stiitzpunkt durchgefiihrt
werden bzw. ob dabei auch das DRK daran beteiligt ist und daher selbst nicht als schutzbe-
dirftig anzusehen ist, ist noch zu klaren.

Notfalleinsatz

Bei der Ausfahrt zu einem Notfalleinsatz wird sowohl im Tagzeitraum an den umliegenden
Wohngebauden in der JoR-Fritz-StralRe, als auch an dem eigenen Stiitzpunkt, was jedoch
immissionsrechtlich irrelevant ist, der geltende Immissionsrichtwerte Uberschritten. Im Nacht-
zeitraum wird der geltende IRW an allen Wohngebauden, insbesondere an der Jol3-Fritz-
Strafl’e, um bis zu 26 dB(A) Uberschritten. An diesem Immissionsort ist auch der nach dem
Spitzenpegelkriterium geltende Immissionsrichtwert von 60 dB(A) im Nachtzeitraum {ber-
schritten. Inwieweit aus verwaltungstechnischer Sicht die Gerdusche des Feuerwehr-
Stitzpunktes mit den in der TA Larm genannten Regelwerken zu beurteilen sind, insbesonde-
re die Notfalleinsétze, ist ebenfalls noch zu klaren.

Aus schalltechnischer Sicht erflllt der Betrieb des EDEKA- Marktes und mit Einschrankungen
auch der Normalbetrieb des Feuerwehr-Stutzpunktes (siehe DRK-Stutzpunkt) die immissions-
schutzrechtlichen Anforderungen. Die Emissionen eines Notfalleinsatzes der Feuerwehr und
des DRK Uberschreiten im Tag- und Nachtzeitraum die geltenden Immissionsrichtwerte und
im Nachtzeitraum sogar die erh6hten Richtwerte nach dem Spitzenpegelkriterium.

Aus dem Gutachten gehen folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen hervor:

e LKW-Anlieferung ist nur im Zeitraum zwischen 7:00 und 20:00 Uhr zulassig.

e Zwischen 6:00 und 7:00 Uhr ist Kleinanlieferung zulassig (z.B. fur Backwaren), jedoch
nur mit einem (1) Kleinfahrzeug in diesem Zeitraum.

e Fahrgassen sind entweder zu asphaltieren, oder es sind - im Fall gepflasterter Fahr-
gassen - larmarme Einkaufswagen zu verwenden.

e Haustechnische Anlagen im Freien durfen einen Gesamt-Leistungspegel tags von
Lwa = 70 db(A) und nachts von Ly = 60 db(A) nicht Uberschreiten. Im Rahmen der
weiteren Planung kann bei Kenntnis des genauen Standorts der Anlagen der zulassi-
ge Schall-Leistungspegel Uberprift und ggfls. Uberschritten werden.

Hinsichtlich der Feuerwehr und DRK-Station bleibt festzustellen, dass das schalltechnischen
Gutachten zu dem Ergebnis kommt, dass im Notfalleinsatz insbesondere nachts die zulassi-
gen Immissionsrichtwerte Gberschritten werden.

Durch die geplante Signalisierung des Knotenpunktes Jol3-Fritz-Stral3e / Blichenauer Stral3e
und der Installation eine Bevorrechtigungs-Schaltung zugunsten der Rettungsfahrzeuge wer-
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den Larmbelastungen durch das Martinshorn, die beim Einbiegen in einen nicht signalisierten
Knoten entstehen wirden, vermieden. Dadurch wird die die Larmbelastung fiir die Anwohner
auf ein Minimum reduziert.

Im Ubrigen ist in Betracht zu ziehen, dass auf Anlagen fiir soziale Zwecke wie den Betrieb der
Rettungswache die TA-Larm keine unmittelbare Anwendung findet. In der Rechtssprechung
finden sich fiir vergleichbare Falle Beispiele, dass die mit Rettungswachen fir die nahere
Umgebung verbundenen Auswirkungen, d.h. in erster Linie Gerausche, als sozial adaquat zu
verstehen sind mit der Folge, dass nicht zu vermeidende Beeintrachtigungen wie z.B. das
Martinshorn von der Nachbarschaft getragen werden muissen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Fest-
setzungen nach § 9 BauNVO. Die Nutzungsfestsetzung erfolgen insofern anhand der Ge-
bietskategorien der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Naheres wird dartiber hinaus im zu-
gehdrigen Durchfihrungsvertrag und Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) geregelt. Der
VEP préazisiert sowohl das Teilprojekt ,Lebensmittelmarkt* als auch das Teilprojekt ,Gemein-
bedarfseinrichtungen Feuerwehr Jugendhaus und DRK-Station*.

Sondergebiet

Im Bereich des geplanten Lebensmittelmarktes wird ein Sondergebiet fur grof3flachigen Ein-
zelhandel gem. § 11 BauNVO mit einer maximal zuldssigen Gesamtverkaufsflache von 1.600
gm festgesetzt. Als Sortimente sind Nahrungs- und Genussmittel sowie Getréanke zulassig.
Innerhalb der Verkaufsflachen wird die Non-Food-Aktionsware auf eine Verkaufsflache von
maximal 25% der Gesamtverkaufsflache begrenzt.

Gewerbegebiet
Im Bereich des denkmalgeschitzten Bestandsgebdudes im Osten des Planungsgebietes
wird in Anwendung von § 12 (4) BauGB ,Gewerbegebiet* gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der Nahe zu den Gleisanlagen, dem geplanten Parkplatz des Lebensmittelmarkts
und den Einsatzstellen von Feuerwehr und DRK sind zur Konfliktvermeidung die nach § 8(3)
Ziff. 1 BauNVO im Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter nicht Bestandteile des Be-
bauungsplans.

Im Gewerbegebiet werden Tankstellen und Vergnigungsstatten aufgrund des mit diesen Nut-
zungen erfahrungsgemaf inshesondere in den Nachtstunden verbundenen hohen Ver-
kehrsaufkommens ausgeschlossen, welches die vorhandene Wohnnutzung an der JoR-Fritz-
und Bichenauer Stral3e maf3geblich beeintrachtigen wirde.

Aufgrund der Nahe zur jenseits der Jof3-Fritz-Stral3e befindlichen Wohnnutzung werden zur
Sicherung der Wohnumfeldqualitat Sexshops, Sexkinos, Sexshows und Bordelle nicht zuge-

lassen.

Im Gewerbegebiet werden dartiber hinaus Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Die Be-
grenzung erfolgt im Hinblick auf mogliche negative Auswirkungen auf das Stadtteilzentrum
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Untergrombachs. Mit der Begrenzung soll verhindert werden, dass sich neben dem geplanten
Lebensmittelmarkt weitere kleinflachige Betriebe ansiedeln, die von der Frequenz der Le-
bensmittelmérkte profitieren und ein fur das Stadtteilzentrum typisches, innenstadtrelevantes
Sortiment anbieten.

Gemeinbedarfsflachen
Im sudlichen Bereich des Planungsgebiets werden Flachen fir Gemeinbedarf mit den zulés-
sigen Nutzungen Feuerwehrhaus, Jugendhaus und DRK-Station festgesetzt.

Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

Die festgesetzten Gebaudehthen sowie die Anzahl der Vollgeschosse sichern eine ange-
messene Einbindung in die bauliche Umgebung bei gleichzeitiger Gewéhrleistung der
betrieblichen Belange. Die Grundflachenzahl, die Gberbaubaren Grundsticksflachen und die
Bauweise sind auf die geplanten Nutzungen und die Verkehrs-, ErschlieBungs- und
Freiflachenplanung abgestimmt. Aufgrund des betriebstechnisch erforderlichen Umfangs an
Parkierungs- und Anlieferungsflachen darf die zuldssige Grundflache im Bereich des
Sondergebietes durch die Grundflachen der in § 19 (4) BauNVO benannten Anlagen bis
maximal 94% , im Bereich der Gemeinbedarfsflachen bis maximal 90% tberschritten werden.

Grinordnung

Mit den grinordnerischen Festsetzungen wird ein angemessener Umfang an Begriinung mit
lokaltypischen Strauchern und Baumen gesichert und zugleich die Voraussetzungen fir die
interne Kompensation des Eingriffs geschaffen.

Ortliche Bauvorschriften
Die ortlichen Bauvorschriften gewahrleisten ausreichenden Spielraum fiir eine individuelle
Umsetzung, sichern aber auch den erwiinschten gestalterischen MaR3stab fir das Baugebiet.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen fir Werbeanlagen beriicksichtigen einerseits die Interessen der Betriebe
nach ausreichender Werbung fur ihr Unternehmen, beschranken die Werbeanlagen aber
nach Art, Anzahl und Umfang in Hinblick auf ein vertragliches Ortsbild.

Bodenordnung
Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.
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Stadtebauliche Zahlen

Geltungsbereich ca. 15.668 gm
darin enthalten:

Grundstick Sondergebiet (Teilbereich A) ca. 6.112 gm
Grundstick Gewerbegebiet (Teilbereich B) ca. 702 gm
Grundstlick Gemeinbedarf (Teilbereich C) ca. 2572 gm
Offentliche Verkehrsflachen mit Verkehrsgriin =~ ca. 6.282 gm

Umweltbericht
Zur Klarung der Umweltbelange wurde ein Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsgut-
achten und Eingriffs — Ausgleichsbilanz vom Biiro Wald+Corbe erstellt.

Die Eingriffs-Ausgleich-Bewertung hat den erforderlichen Kompensationsbedarf ermittelt. Im
Grinordnungsplan werden geeignete Minderungs- bzw. KompensationsmalRnahmen vorge-
schlagen. Der fiir diese MalBnahmen erforderliche Aufwand ist von der Stadt mit den weiteren
Anforderungen des § 1 BauGB abzuwégen. Im vorliegenden Fall kommen insbesondere zur
Abwéagung: Die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mit-
telstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung ...
und die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.

In Abwagung mit den o.a. Belangen kommt die Stadt zu dem Ergebnis, dass die gutachterlich
ermittelten MaRnahmen einen sinnvollen und unverzichtbaren Beitrag zur griinordnerischen
Aufwertung des Areals darstellen und als Festsetzungen in den Bebauungsplan zu tberneh-
men sind.

Ein externer Ausgleich ist nach der vorgenommenen Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung nicht
erforderlich.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden im Rahmen eines gesonderten Gutachtens unter-
sucht und die erforderlichen artenschutzrechtlichen Mal3Bnahmen in Abstimmung mit der Be-
horde formuliert. Die im Rahmen des Gutachtens vorgeschlagenen Malinahmen fir Fleder-
mause und Zauneidechsen wurden in den Bebauungsplan tbernommen.

Dabei wurde festgesetzt, dass vor Beginn der ErschlieBungsmafnahmen eine Uberprifung
des Zauneidechsenvorkommens vorgenommen wird, die gefundenen Exemplare aus dem
Baubereich zu entnehmen und in geeignete Ersatzlebensrdume umzusiedeln sind.

Die Uberpriifung des Zauneidechsenvorkommens kam zu folgendem Ergebnis:

Im Rahmen von vier Begehungen des Brohm-Areals in Untergrombach wurden von April bis
Mitte Mai 2009 maximal finf Zauneidechsenindividuen pro Termin festgestellt. Insgesamt
deutete das Ergebnis der Begehungen auf ein Vorkommen der Zauneidechse von weniger als
20 Individuen auf dem Brohm-Areal hin. Die Umsiedlung der auf dem Brohm-Areal vorkom-
menden Eidechsen war jedoch erforderlich.

In einem Gutachten ,Raumlicher Zusammenhang von Zauneidechsenhabitaten im Raum
Bruchsal- Untergrombach®, Dr. Spang (Juni 2009) wurde nachgewiesen, dass zwischen dem
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auf dem Brohm-Areal in Untergrombach festgestellten Zauneidechsenvorkommen und einer
im Sommer 2008 auf dem Schwabberg siiddstlich von Bruchsal im Zusammenhang mit dem
Baugebiet Oberer Weiherberg hergerichteten Ersatzflache (Steinriegel, Sandschittungen ...)
ein raumlicher Zusammenhang besteht.

Mit einer Flachenausdehnung von rund 1,1 ha ist das Ersatzhabitat auf dem Flurstiick 19947
ausreichend grol3, um zusatzlich zu den im Baugebiet Weiherberg vorkommenden Zauneid-
echsen auch den auf dem Brohm-Areal nachgewiesenen Zauneidechsen geeigneten Lebens-
raum zu bieten. Dadurch ist gewahrleistet, dass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs-
und Ruhestatten fiir die Zauneidechsen im Raum Bruchsal und Untergrombach weiterhin er-
fullt wird und durch die Umsiedlung der auf dem Brohm-Areal vorkommenden Eidechsen die
Verbotstatbestédnde nach 8§42 Abs. 1 nicht eintreten.

Vom 30.06.2009 bis zum 10.07.2009 wurden die auf dem Brohm-Areal vorkommenden Eid-
echsen gefangen und auf die Ersatzflache auf dem Schwabberg umgesiedelt.

Die Vorgehensweise wurde mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. Fang und Um-
siedlung der einzelnen Tiere wurde dokumentiert.
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stadtplanung@voegele-gerhardt.de

Karlsruhe, den 28.07.2009

gez. Werner Gerhardt, Dipl.- Ing.

Ausfertigung:

Die Ubereinstimmung der Begriindung planungsrechtlicher Festsetzungen und ortlicher Bauvorschrif-
ten mit den Gemeinderatsbeschliissen / Satzungsbeschliissen vom 28.07.2009 wird bestatigt.

Stadt Bruchsal, Biirgermeisteramt
Bruchsal, den 05.08.2009

gez. Bernd Doll
Oberbirgermeister
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