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Verfahrensvermerke

1.  Aufstellungsbeschluss durch Eilentscheidung des Blrgermeisters
gemald § 2 Absatz 1 BauGB am 27.03.2020

N

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gemal § 2 Absatz 1 BauGB am 08.05.2020

3. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
gemal § 3 Absatz 2 BauGB am 27.03.2020

4.  Ortsubliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
gemal § 3 Absatz 2 BauGB am 06.06.2020

5. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
gemal § 3 Absatz 2 BauGB in der Zeit vom 06.06.2020 bis 10.07.2020

6. Beteiligung der Behorden
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.06.2020 bis 26.07.2020

7.  Satzungsbeschluss
geman § 10 Abs. 1 BauGB am 14.12.2020

8.  Ausfertigung:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen des
Gemeinderats Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit maf3igebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Briihl, den 14.12.2020

Dr. Ralf Gock

Blrgermeister

9.  Ortsubliche Bekanntmachung und Inkrafttreten
gemaf § 10 Abs. 3 BauGB am
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 21. November 2017 (GBI. S. 612, 613)

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO)
in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 19. Juni 2018 (GBI. S. 221)
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Zeichnerischer Teil

(s. Planzeichnung ,, Stand 14.12.2020%)
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A. Textliche Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

(Anmerkung: Die Ziffern beziehen sich auf die Nummerierung des Bebauungsplans
,Grenzhéferweg Acker*, rechtskraftig seit 24.01.1997, und des Bebauungsplans
~Grenzhdferweg Acker Anderungsplan 2%, rechtskraftig seit 19.04.2002.

Die Anderungen zum bisher fiir den Geltungsbereich maRgebenden Bebauungsplan
,Grenzhdéferweg Acker Anderungsplan 2“ sind im Text zum besseren Nachvollzug

rot hervorgehoben.)

zu Ziffer 1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.2 Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt und
hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen gem. § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO in zwei
Gebiete — WA 1 und WA 2 — gegliedert.

1.2.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind nur Einkaufsmarkte mit Lebensmittel-
Vollsortiment mit einer Verkaufsflache von max. 800 m2 zulassig.
In dem mit ,N“ gekennzeichneten Baufenster ist die Anlieferung der

Einzelhandelsgeschafte unterzubringen. Die Anlieferung ist einzuhausen.

zu Ziffer 2 Mal’ der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 Abs. 4 BauNVO)

2.1 Die zulassige Grundflache (GR) darf mit Garagen, Stellplatzen, Zufahrten, anderen
befestigten Flachen, Nebenanlagen und unterirdischen baulichen Anlagen und
Bauteilen
im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 bis zu einer GRZ von 0,9

Uberschritten werden.

zu Ziffer 3 Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

3.1 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 gilt eine ,abweichende Bauweise®: Gebaude sind
entsprechend einer ,offenen Bauweise” mit seitlichem Grenzabstand zu errichten,
jedoch darf die Lange von 50 m Uberschritten werden (soweit innerhalb des
Baufensters realisierbar) und fur die Einhausung der Anlieferung ist eine einseitige

Grenzbebauung zum Grundstiick Nr. 4593 zulassig.

zu Ziffer 4  Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und 88 12 und 14 BauNVO)

4.10 Die Stellplatze fur den Einkaufsmarkt (WA 2) sind an den in der Planzeichnung

dafiir vorgesehenen Stellen als private Parkflachen zu errichten.

4



Gemeinde Brihl Bebauungsplan ,Grenzhéferweg Acker, Anderungsplan 4

411 Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen sowie sonstige bauliche Anlagen sind auf den
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Str&uchern nicht zulassig. Dies gilt nicht
fur Einfriedungen und notwendige Anlagen, die der Versorgung des Gebietes
dienen.

zu Ziffer 5 Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. 8§16 Abs. 3 BauNVO)

5.3 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird die Gebaudehthe (Wandhohe/Traufhdhe),
gemessen zwischen OK Gelandehthe und dem Schnittpunkt der Auenwand mit
der Dachhaut, wie folgt festgesetzt:

Traufhdhe / Attikahohe max. 4,5 m
Firsthéhe max. 7,5 m
Die Wandhohe zur Einhausung der Anlieferung auf der Grenze zum

Nachbargrundsttick Nr. 4593 darf eine Hohe von 4,0 m nicht tGberschreiten.

zu Ziffer 10 Larmschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

10.5 Wie in der Planzeichnung dargestellt, ist an der stdéstlichen Grundsticksgrenze
des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 eine mind. 2,5 m und an der stidwestlichen
Grundstiicksgrenze eine mind. 2,0 m hohe massive Larmschutzwand zu errichten.

Sie ist mit Strauchern und Kletterpflanzen zu begriinen.

10.6 Auf der Ostseite des Verkaufsgebaudes ist die Warenanlieferung tiber die gesamte
Gebaudebreite einzuhausen.
Samtliche AulRenbauteile sind so zu errichten, dass an den vorhandenen und
geplanten benachbarten Wohngebauden an allen Fassadenflachen die Richtwerte
der TA Larm von 50 dB(A) am Tag und 35 dB(A) in der Nacht sowie die
Gerauschspitzen von 80 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht durch die
Anlieferungen nicht Gberschritten werden. Der Nachweis hierfir ist im Rahmen der

Baugenehmigungsplanung zu erbringen.

zu Ziffer 11 Grunordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

11.3.2 Entlang der Rheinauer Stral3e sind Spitzahorn — Acer Platanoides ,Emerald Queen®

als Hochstamm mit einem Stammumfang von 18/20 zu pflanzen.
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B.

Ortliche Bauvorschriften

(Anmerkung: Die Ziffern beziehen sich auf die Nummerierung der Ortlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Grenzhéferweg Acker Anderungsplan 2.
Die Anderungen zu den bisher geltenden Regelungen sind im Text zum besseren
Nachvollzug rot hervorgehoben.)

zu Ziffer 1 Dacher (§ 74 Abs. 1 LBO)

Zulassige Dachform und —neigung im Allgemeinen Wohngebiet WA 2:

Satteldach, 15°+ 3°und Flachdach

zu Ziffer 2 Werbeanlagen (8 74 Abs. 2 LBO)

C1

Die GroRRe von Werbeanlagen im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf max. 6,0 m2

betragen.

Schriftliche Hinweise

Altlasten

Fur alle Flachen im Geltungsbereich gilt:

Sollten im Rahmen der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder
sichtbare Auffélligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen
hinweisen, ist das Wasserrechtsamt des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis

umgehend zu benachrichtigen.

Das Flurstiick befindet sich auf dem im Bodenschutz- und Altlastenkataster
eingetragenen Altstandort ,02839-000 / AS Schlosserei Gatting Walter, Rheinauer
Str. 44, Dieser Altstandort wurde am 10.04.2007 fur den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser auf Beweisniveau 2 mit dem Handlungsbedarf B und dem Kriterium
,=Entsorgungsrelevant bewertet. Am 12.12.2014 wurde der Wirkungspfad Boden-
Mensch auf Beweisniveau 2 mit dem Handlungsbedarf B und dem Kriterium
,Neubewertung bei Anderung der Exposition* eingestuft. Im Boden ab ca. 0,5 m u.
GOK wurde bei der orientierenden Untersuchung ein Auffullungsbereich
angetroffen, der Bleigehalte bis zu 243 mg/kg aufwies. PAK und MKW wurden auch
in geringen Konzentrationen nachgewiesen. Da durch den geplanten Umbau und
der Erweiterung des bestehenden Einkaufsmarktes der Wirkungspfad Boden-

Mensch flr den direkten Kontakt nicht zum Tragen kommt, sieht die Untere
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C2

C3

Cc4

C5

Bodenschutzbehdrde fir den Wirkungspfad Boden-Mensch fur diesen Umbau

keinen weiteren Handlungsbedarf.

Bodenschutz

Bei allen BaumaRnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden
getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzufiihren und bis dahin

getrennt zu lagern.

Sofern der bei den Aushubarbeiten anfallende Boden wieder auf dem Flurstiick
verwendet werden soll oder ortsfremd verwendet / verwertet werden muss, ist fur
diese Boden eine Deklarationsanalyse nach der Verwaltungsvorschrift des
Umweltministeriums fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial
durchzufiihren und eine passende Entsorgungsmdglichkeit (Verwertung /

Beseitigung) zu ermitteln.

Larmschutz

Die Larmsituation wurde anhand einer Schalltechnischen Untersuchung, Projekt Nr.
025e, vom Mai 2001, erarbeitet durch das Biiro Braunstein + Bernd GmbH,
Backnang, beurteilt. Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung vom Mai
2001 sind zu beachten.

Stromversorgung

Innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes sind Stromversorgungsleitungen der
Netze BW GmbH vorhanden. Zur Vermeidung vo n Schaden an bestehenden
Versorgungsleitungen wird darum gebeten, die Baufirmen auf das Einholen von
Lagepléanen hinzuweisen. Leitungsplane missen rechtzeitig vor Baubeginn bei der

Netze BW GmbH angefordert werden.

Brandschutz

Fur die entsprechend ausgewiesenen Flachen gilt die Loschwasserversorgung als
gesichert, wenn diese mit 96 cbm/h Gber mind. 2 Stunden und nach den jeweiligen
Vorgaben des DVGW Arbeitsblattes W405 hergestellt wird.

Es kdnnen samtliche Loschwasserentnahmestellen in einem Umkreis von 300 m um

ein mogliches Brandobjekt angesetzt werden.

Der Abstand der Hydranten zueinander darf 100 m nicht Uberschreiten. Soweit als

mdglich sind Uberflurhydranten nach DIN 3223 zu verwenden.
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C6

c7

Der Abstand des nachsten geplanten Objektes zum Hydranten darf maximal 80 m

betragen.

Der Netzdruck muss mindestens 3 bar betragen, darf jedoch in keinem Fall unter
1,5 bar abfallen.

Die Straf3en sind so auszufuhren, dass sie eine standige Befahrbarkeit fiir 16 t
schwere und maximal 2,5 m breite Feuerwehrfahrzeuge gewahrleisten. Die
Vorgaben der Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums Uber Flachen fur
Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grundstiicken und Zufahrten (VwV

Feuerwehrflachen) vom 17.09.2012 sind einzuhalten.

Weitere Belange der Feuerwehr bzw. des Brandschutzes sind bei den
weiterfiihrenden Planungen der jeweiligen Objekte zu berticksichtigen.
Wasserversorgung

Wasserversorgungsanlagen sind gemafr 8§ 44 Abs. 4 WG nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben.
Grundwasserschutz

MalRnahmen, bei denen aufgrund der Grindungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu
rechnen ist, sind rechtzeitig vor der Ausfiihrung beim Landratsamt Rhein-Neckar-

Kreis, Wasserrechtsamt, anzuzeigen.

Aktuelle und historische Grundwasserstande sind tner den Daten- und Kartendienst

der LUBW http://udo.lubw.baden-wuerttemberqg.de/public/ abrufbar. Direktauskiinfte

zu Grundwasserstéanden erteilt das Regierungsprasidium Karlsruhe.

Die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis, die rechtzeitig vor Baubeginn beim Wasserrechtsamt

des Rhein-Neckar-Kreises zu beantragen ist.

Standige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation oder in

Oberflachengewasser sind nicht erlaubt.

Wird bei BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die Arbeiten,
die zur ErschlieBung gefuhrt haben, unverziglich einzustellen sowie das

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, zu verstandigen.

Bei der Planung und dem Bau der Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung der
Niederschlagswasser sind die Belange der Grundwasserneubildung zu beachten.
Die schadlose Versickerung unbelasteten Niederschlagswassers wird aus Sicht des

Grundwasserschutzes grundsatzlich begrufit.
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Zum Schutz des tieferen Grundwasserleiters besteht im Planungsgebiet eine
Bohrtiefenbegrenzung. Dies ist bspw. bei der Nutzbarmachung oberflachennaher
Geothermie zu bericksichtigen. Diese ist zulassig, bedarf jedoch grundsatzlich einer
wasserrechtlichen Erlaubnis, die beim Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises

zu beantragen ist.

C8 Abwasser

Das Plangebiet ist im Gesamtentwasserungsentwurf enthalten. Durch einen
satzungsgemalen Anschluss des Grundstiicks an das 6ffentliche Kanalnetz ist die

ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung sicherzustellen.

C 9 Niederschlagswasserbeseitigung/Regenwasserbewirtschaftung

Gemal § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes soll Niederschlagswasser
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. MaRgebend hierzu ist die
Verordnung des Umweltministeriums Uber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser vom 22.03.1999. Der vorhandene Untergrund muss vorher
auf seine Versickerungsfahigkeit hin untersucht werden oder es ist die Moglichkeit
der Ableitung in den Vorfluter zu prufen.

Wenn Niederschlagswasser, welches in einem Gewerbegebiet / Sondergebiet /
Industriegebiet anféllt, versickert oder in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet
werden soll, muss dafir bei der Unteren Wasserbehotrde eine wasserrechtliche
Erlaubnis beantragt werden. Die Schadlosigkeit des Niederschlagswassers ist nach
dem Leitfaden der Landesanstalt fir Umweltschutz BW ,Arbeitshilfen flr den

Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten” nachzuweisen.
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D. Begrindung

1. Planungsanlass und Planungsziel

Der Vorhabentrager beabsichtigt den Umbau und die Erweiterung des bestehenden
Einkaufsmarktes in der Rheinauer StralRe 44 in Bruhl-Rohrhof. Nach den Angaben des
Vorhabentragers erhoht sich die Verkaufsflache durch die Erweiterung auf 798,5 m2.
Ziel ist die Attraktivierung des Marktes zur Erhaltung der Konkurrenzfahigkeit und
Wirtschaftlichkeit, um die Nahversorgung des umgebenden Wohngebietes weiterhin zu

gewabhrleisten.

In dem bestehenden Bebauungsplan ,Grenzhoferweg Acker, Anderungsplan 2 aus
dem Jahr 2002 ist als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Gemal den entsprechenden textlichen Festsetzungen sind in dem fur das
Grundstuck mit dem bestehenden Einkaufsmarkt festgesetzten Wohngebiet ,WA 2 nur
Einkaufsmarkte mit Lebensmittel-Vollsortiment mit einer Verkaufsflache bis max. 700

m? zulassig.

Die damals festgesetzte Begrenzung der zulassigen Verkaufsflache auf 700 m? beruht
vermutlich auf einer Entscheidung des BVerwG aus dem Jahre 1987, in dem dieses
ausgefuhrt hat, dass vieles dafiir spreche, dass die Grenze der Grof3flachigkeit nicht
wesentlich unter 700 m?, aber auch nicht wesentlich dartber liege (BVerwG, Urteil v.
22.05.1987 - 4 C 19.85). In der Planungspraxis fuhrte diese Rechtsprechung dazu,
dass ein Uberschreiten von 700 m2 Verkaufsflache regelmaRig als Merkmal der GroR-
flachigkeit angesehen wurde. Dieser ,Richtwert wurde daher aus Griinden der Rechts-

sicherheit haufig starr angewandt.

Im Anschluss hat das BVerwG im Jahre 2004 klargestellt, dass Uberschreitungen des
Richtwerts von 700 m2 selbst dann, wenn sie eine Gré3enordnung von bis zu 100 mz

erreichen, nicht zu dem Schluss zwingen, das Merkmal der Grof3flachigkeit sei erflillt

(BVerwG, Beschluss v. 22.07.2004 — 4 B 29.04).

SchlielRlich hat das BVerwG im Jahre 2005 abschlieRend entschieden, dass Einzel-
handelsbetriebe groRflachig im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sind, wenn
sie eine Verkaufsflache von 800 m2 tiberschreiten (BVerwG, Urteil v. 24.11.2005 -4 C
10.04).

Die GrolRe der Verkaufsflache < 800 m2 sowie die Einhaltung der Geschossflache von
1.200 mz fur den Einkaufsmarkt — nach Abzug der unter Larmschutzgesichtspunkten
erfolgten Einhausung der Warenanlieferungszone an der Ostseite des Einkaufsmarktes

— sind Indiz fir das Vorliegen eines kleinflachigen Einkaufsmarktes, der ohne Sonder-
10
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gebietsfestsetzung in einem Wohngebiet fir die Nahversorgung der Wohnbevolkerung

bei Vorliegen der sonstigen planungsrechtlichen Voraussetzungen zulassungsfahig ist.

Die Begrenzung durch die Festsetzung der zulassigen Verkaufsflache auf max. 700 m?2
sowie das durch Baugrenzen gebildete Baufenster lassen zum gegenwartigen Zeit-
punkt eine Erweiterung des Einkaufsmarktes nicht zu, so dass zur Schaffung der
planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Realisierung des Vorhabens eine Anderung
des Bebauungsplans erforderlich ist.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Grenzhéferweg Acker, Anderungsplan 4
umfasst eine Flache von rund 0,33 ha. Es handelt sich um das Grundstiick des
Einkaufsmarktes, bestehend aus den Flurstiicken mit den FISt. Nrn. 4587, 4588 und
4591.

[/~ e

2I67/3

133475 135476

Abb.: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Grenzhéferweg Acker, Anderungsplan 4*

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.
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3. Planungsverfahren

Das von der Bebauungsplananderung berihrte Areal ist an drei Seiten von Wohn-
bebauung umgeben und von dieser stadtebaulich gepragt. Nordlich der Rheinauer
Stral3e schliel3t sich eine Grunflache an. Die geplante Erweiterung des bestehenden
Einkaufsmarktes auf dem Grundsttick fiihrt zu einer baulichen Nachverdichtung.

Es handelt es sich damit um eine klassische Innenentwicklung im Sinne des § 13a
BauGB. Da die zulassige Grundflache von 20.000 m2 erheblich unterschritten wird
(8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB), kann der Bebauungsplan als sogenannter ,Bebauungs-

plan der Innenentwicklung® im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Tatbestéande im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1 Satz 4 (UVP-pflichtige Vorhaben) und
Satz 5 BauGB (Beeintrachtigung von Natura2000-Gebieten, Anhaltspunkte fur
Auswirkungen von Storfallanlagen), die die Anwendung des beschleunigten Verfahrens

ausschlief3en, liegen nicht vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).
Ebenso wie im vereinfachten Verfahren kann im beschleunigten Verfahren von der
frihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB bzw.
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Der Verzicht auf eine Umweltpriifung ist die wichtigste Besonderheit des beschleunig-
ten Verfahrens. Mit der Umweltprufung entfallen auch die Instrumente, die das Ver-
fahren der Umweltvertraglichkeitsprifung kommunikativ unterstitzen, namlich der
Umweltbericht nach § 2a BauGB, die Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind (8 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) sowie die zusammenfassende
Erklarung zum Bebauungsplan (8§ 10 Abs. 4 BauGB). Die Uberwachung der erheb-
lichen Umweltauswirkungen nach § 4c BauGB (Monitoring), die an die Umweltprifung

anknupft, entfallt im beschleunigten Verfahren ebenfalls.

§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB befreit zwar vom Verfahren der Umweltprifung, nicht aber

von der materiellen Pflicht, die Umweltbelange in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Wegen dieser Fiktion sind die zu

erwartenden Eingriffe nicht ausgleichspflichtig.
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4. Ubergeordnete Planung

Gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu

entwickeln.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Mannheim-
Heidelberg ist der Bereich des Bebauungsplans als Wohnbauflache dargestellt; dem
Entwicklungsgebot wird damit entsprochen.

5. Festsetzungen des Bebauungsplans

Dem stadtebaulichen Konzept liegt der Gedanke zu Grunde, zur Sicherung der
Nahversorgung des umgebenden Wohngebietes dem Einkaufsmarkt durch die
VergroRerung des Baufensters auf dem Bestandsgrundstiick auf bisher versiegelten
Stellplatzflachen im Sinne der Innenentwicklung Méglichkeiten zur Erweiterung zu

bieten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind im Wesentlichen aus dem vorgehenden
Bebauungsplan ,Grenzhéferweg Acker, Anderungsplan 2“ ibernommen; sie wurden
lediglich dort geandert, wo es fir die Erweiterungsplanung erforderlich war oder eine
Anpassung an die ortliche Bestandssituation erfolgte (hier insbesondere Flachen fir
Stellplatze, Pflanzflachen und Baumstandorte).

Die bisherige Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet* als Art der baulichen Nutzung
wird beibehalten, da der Einkaufsmarkt auch weiterhin Bestandteil des umgebenden
Wohngebietes ist.

Bei Anwendung der typisierenden Betrachtungsweise geméaR § 11 Abs. 3 BauNVO
kann davon ausgegangen werden, dass nachteilige Auswirkungen im Sinne des § 11

Abs. 3 Satz 2 BauNVO durch die Markterweiterung nicht zu vermuten sind.

Unter Beriicksichtigung des Abzugs der aus Larmschutzgriinden tGberdachten
Anlieferungsbereichsflache wird durch das Bauvorhaben eine Geschossflache von
1.200 m?, bei deren Uberschreiten im Regelfall von nachteiligen Auswirkungen

ausgegangen wird, nicht Uberschritten (Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO).

Ebenso wird durch die Beschrankung der maximal zulassigen Verkaufsflache auf
800 m? die Grenze zur Grol3flachigkeit nicht Giberschritten, so dass keine

Sondergebietspflicht fir das Vorhaben besteht.
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Gemeinde Bruhl Bebauungsplan ,Grenzhéferweg Acker, Anderungsplan 4

Fur das Erweiterungsvorhaben wird die westliche Baugrenze um 14 m nach Westen
verschoben. Dadurch entfallen 8 Stellpléatze von den urspriinglich 49 Stellplatzen sowie
5 Baume, die zur Beschattung dieser 8 Stellplatze angelegt wurden. Der Verlust dieser
5 Baume wird unter besonderer Beriicksichtigung des 6ffentlichen Interesses an einer
langfristigen Sicherung der Nahversorgung und des Grundsatzes der Innenentwicklung
als vertretbar erachtet.

Die Geb&audeerweiterung fuhrt tberdies zur Notwendigkeit, den Einfahrtsbereich in der
Rheinauer StraRe zum Kundenparkplatz ebenfalls entsprechend nach Westen zu

verlegen.

Da das Baufenster fur den Einkaufsmarkt eine L&nge von 50 m tberschreitet, wird die
Festsetzung zur abweichenden Bauweise entsprechend angepasst, damit eine

Gebaudelange von mehr als 50 m innerhalb des Baufensters realisiert werden kann.

Die urspringlich festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ 0,4) genligt zwar auch fur das
Erweiterungsvorhaben, jedoch ist die damals getroffene Regelung zur Uberschreitung
der zulassigen Grundflache fir Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen etc. bis zu einer
GRZ von 0,8 auf dem bestehenden Grundstiick nicht ausreichend. Aufgrund der
spezifischen Gegebenheiten (begrenzte Grundstiickssituation, Notwendigkeit zur
Beibehaltung der restlichen Stellplatze und Zufahrten) wird die entsprechende
Festsetzung dahingehend abgeandert, dass eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von

0,9 zulassig ist.

Die bauordnungsrechtliche Regelung zu Dachform und Dachneigung wird um die
Zulassigkeit von Flachdachern ergénzt, um fur die kunftige Erweiterung und

Umgestaltung des Einkaufsmarktes mehr gestalterischen Spielraum zu eréffnen.

6. Planverwirklichung

Die Kosten flr die Erweiterung des Einkaufsmarktes sowie die durch das Bauvorhaben
bedingten ErschlielBungsmaflnahmen (Verlegung der Grundstiickszufahrt etc.) werden
vom Vorhabentrager getragen. Der Gemeinde entstehen damit fir die

Planverwirklichung keine Kosten.
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