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Begrindung

1. Erfordernis der Planung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Hanferstiick" aus dem Jahr 1998
wurde auf den Flachen der Flurstiicke Nr. 2367 und 2367/1 (alte Flurstiicksbezeichnung) von
den damaligen Grundstickseigentimern auf der Basis des rechtsgtiltigen Bebauungsplans eine
Bebauung mit einem Doppelhaus geplant. Das westliche Teilgebaude wurde 2000 auch reali-
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'_bildung 1: Auszug aus dem bestehenden Bebauungsplan "Hanferstick"

Durch die Uberplanung der dstlichen Teilflache des urspriinglichen Flurstiicks Nr. 2367/1 in eine
Grunflache (griin schraffiert) konnte die zweite Doppelhaushélfte nicht mehr hergestellt werden,
da das verbleibende Grundstiick zu klein wurde. Der Bereich zwischen der hergestellten Dop-
pelhaushalfte und der Grinflache aus dem Bebauungsplan "PLUS-Markt" verblieb als nicht
nutzbare Brache.

2014 trat der Grundstiickseigentimer des Flurstiicks 2367 an die Stadt Achern heran, mit dem
Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes "Plus-Markt" und nach der Schaffung der baulichen
Nutzbarmachung der an sein Grundstiick angrenzenden Flache. Er mochte diese Flache fir
seine Kinder erwerben und die zweite Doppelhaushélfte dort herstellen.

Die Bauabsicht wurde vom Gemeinderat als positiv bewertet, da mit dem Vorhaben eine in-
nerdrtliche Nachverdichtung erreicht wird, die auch den allgemeinen Planungsvorgaben des
Bundes und des Landes entspricht, wonach derartigen Erganzungen im Bestand bebauter Orts-
lagen einer Bebauung im bisherigen AuR3enbereich ein eindeutiger Vorrang eingeraumt wird.

2. Verfahren

Urspriinglich wurde davon ausgegangen, dass fur die Malinahme ein vorhabenbezogener Be-
bauungsplan zur Anderung des rechtsgiiltigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes "Plus-
Markt" aufgestellt werden muss — ein entsprechender Aufstellungsbeschluss wurde in der 6f-
fentlichen Gemeinderatssitzung am 24.03.2014 gefasst.

Eine zwischenzeitliche Uberpriifung der Rechtslage hat aber gezeigt, dass der durch den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan "Plus-Markt" tberlagerte Bebauungsplan "Hanferstick" nie
formell aufgehoben wurde. Bei der Teilaufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
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Begrindung

4.1

"Plus-Markt" tritt der Vorganger somit automatisch wieder in Kraft. Es wird nur der zeichnerische
Teil geéndert, die textlichen Festsetzungen bleiben von der Anderung unberuhrt.

Die auf der betroffenen Teilflache ausgewiesene Grinflache wird an anderer Stelle wiederher-
gestellt. Die Sicherung dieser Wiederherstellung erfolgt tGiber einen privatrechtlichen Vertrag.

Da das Bauvorhaben den Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes "Hanfersttick"
entspricht, muss dieser Bebauungsplan nicht geandert oder angepasst werden.

Vom Vorhabentrager des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Plus-Markt" wurde deshalb
zwischenzeitlich ein formeller Antrag auf Anderung (Teilaufhebung) des Bebauungsplanes zur
Ermoglichung der Wohnbebauung gestellt.

Das Anderungs-/Teilaufhebungsverfahren soll im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB
ohne Umweltbericht durchgefihrt werden. Die Voraussetzungen hierfir liegen vor, denn hier-
durch wird eine Nachverdichtung als Innenentwicklungsmaf3nahme erreicht. Der Bebauungs-
plan hat vor der Teilaufhebung einen Geltungsbereich von ca. 4480 m2 und nachher ca. 4667 m2
somit liegt auch die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO in der Folge bei
deutlich weniger als 20.000 Quadratmetern. Aul3erdem sind keine Vorhaben geplant, die der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Darlber hinaus ist
keine Beeintrachtigung der Schutzgiter von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung oder eu-
ropaischer Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes zu erwarten.

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Mit der Teilaufhebung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die bauliche Nutzung einer innerértlichen Brachflache geschaffen werden.

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan

Abbildung 2: Auszug aus der Strukturkarte und Raumnutzungskarte des Regionalplanes sidlicher Oberrhein,
Stand September 2017

GemaR Landesentwicklungsplan liegt Achern innerhalb der Entwicklungsachse Offenburg — Ap-
penweier — Renchen — Achern — Bihl und ist in der aktuellen Fassung des Regionalplans als
Mittelzentrum in der Region Sudlicher Oberrhein festgelegt.

Die Kernstadt wird dartiber hinaus zur tiberdrtlichen Konzentration der verstérkten Siedlungsta-
tigkeit fur den Siedlungsbereich Wohnen und Gewerbe festgelegt.

Das Vorhaben entspricht somit den Zielen der Regionalplanung.
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Begrundung

4.2

Flachennutzungsplan

[8

Abbildung 3: © Daten aus dem Geoportal Raumordnung Baden-W Urttemberg, Stand 16.11.2018

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan weist fir den vorgesehenen Aufhebungsbereich eine
Wohnbauflache aus. Die Teilaufhebung und das wieder in Kraft treten des Bebauungsplanes
"Hanferstuck" entspricht somit den Vorgaben des Flachennutzungsplans.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Planbereich liegt bisher im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans "Plus-Markt".

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Plus-Markt" (rot schraf-
fiert) in Oberachern wurde Teilflachen des alteren Bebauungsplanes "Hanferstiick (blau schraf-
fiert) Uberplant, ohne dass gleichzeitig der bestehende Bebauungsplan ausdriicklich aufgeho-
ben wurde. Fur diese Flachen gilt der allgemeine Rechtsgrundsatz ,lex posterior derogat legi
priori — das jingere Gesetz hebt das altere Gesetz auf*.

Wenn ein jungerer Bebauungsplan einen alteren Bebauungsplan verdrangt, ohne dass ein Auf-
hebungsbeschluss gefasst worden ist, lebt der &ltere Bebauungsplan allerdings wieder auf,
wenn der jungere Bebauungsplan nichtig ist oder aufgehoben wird. Insofern treten fur den Be-
reich der Teilaufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "PLUS-Markt" die Festset-
zungen des Bebauungsplanes "Hanferstiick" (Grundflachenzahl/Geschof3flachenzahl, Bau-
grenzen, zulassige Gebaudehothen etc.) wieder in Kraft.

* o o
£
; K e _
Abbildung 4: Auszug aus dem bestehenden Bebauungsplan "Hanferstiick" mit Darstellung des
Uberlagerungsbereiches (griin umrandet) und der Teilaufhebung (orange)
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Begrindung

6. Plangebiet

6.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Bereich der Teilaufhebung liegt im Nordosten der Gemarkung Oberachern — unmittelbar an
der Grenze zum Stadtkern.

Die Teilaufhebung betrifft den 6stlichen Teilbereich des Flurstiicks Nr. 583/2 (Griunflache hin-
ter Verbrauchermarkt) und hat eine Grol3e von ca. 187 m2.
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Abbildung 5; Auszug aus ‘dem vorhabenbezoéénen Bebauuésp;en "Plus-Markt" mit Dafstellung der 'I"'eilaufhebung”
7. Bestand und Auswirkungen der Planung

7.1 Umweltbelange

Die Festsetzungen zur Griinflache und deren Bepflanzung entsprangen der urspriinglichen Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanz und wurden als private Griinflache festgesetzt. Im Rahmen eines Ande-
rungs- bzw. Teilaufhebungsverfahrens nach § 13a BauGB durften diese Flachen ohne Ersatz
Uberplant werden. Nach Wunsch der Stadt Achern sollen diese Flache aber als Ausgleich an
anderer Stelle wiederhergestellt werden. Zur Sicherung der Realisierung dieser Ersatzpflan-
zung hat die Stadt Achern mit dem Grundstiickeigentimer einen privatrechtlichen Vertrag ge-
schlossen.

Die bestehende Pflanzung auf dem Flurstiick Nr. 583/2 (Teilaufhebungsflache) ist halftig und
monoton mit nichtheimischen Bodendeckern bepflanzt. AuRerdem befinden sich in dieser Fl&-
che 3 gut entwickelte Feldahorne.
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Begrundung

7.2

Als Ersatz hierfur soll auf dem Flurstiick Nr. 1040 unmittelbar angrenzend an die Trasse der
Achertalbahn auf Gemarkung Oberachern eine Ausgleichsmafinahme hergestellt werden. Vor-
gesehen ist die Pflanzung eines zweireihigen, etwa 30 m langen Heckenstreifens aus Hartrie-
gel, Haselnuss, Liguster, Wei3dorn, Holunder, Pfaffenhiitchen etc.. Pro Reihe sollen in einem
Pflanzabstand von 2,00 m jeweils 15 Gehdlze angepflanzt werden. Die Endwuchshéhe der vor-
gesehenen Hecke soll 4,00 — 5,00m betragen.

Hochwasserschutz

Abbildung 7: Geobasisdaten © Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-W Urttemberg,
Stand: 29.11.2018

Die Planflache wird entsprechend der Hochwassergefahrenkarte bei extremen Hochwasserer-
eignissen (HQextrem) tiberflutet. Diese HQextrem-Uberflutungsflachen gelten nach § 78b Abs.
1 WHG als "Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten”. Die Gefahrdung ergibt
sich bei selteneren Hochwasserereignissen als dem HQ100 durch Versagen oder Uberstrémen
der vorhandenen Schutzeinrichtungen bzw. durch Verklausungsszenarien an den Engstellen
wie etwa Briicken oder Durchléssen.

Der urspringlichen Bebauungsplan "Hanferstiick" nach dessen Vorgaben die Bebauung dann
erfolgt, wird nicht geandert, deshalb ist auch eine nachrichtliche Ubernahme der HQextrem-
Uberflutungsflachen gemaR § 9 Abs. 6a BauGB als "Risikogebiete auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG" nicht méglich.

Seite 7 von 10



Begrindung

7.3

7.4

7.5

7.6

Es erfolgt an dieser Stelle aber explizit der Hinweis, dass im Bereich der Teilaufhebungsflache
bei einer Bebauung fur HQextrem-Uberflutungsflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 16 lit. c BauGB
i.vV.m. 8 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG geeignete Hochwasser-Vorsorgemaflinahmen zu beachten sind.
Dadurch ist sicherzustellen, dass:

. Die Grundstiicksnutzung mdgliche Hochwasserschaden fir Mensch, Umwelt oder Sach-
werte ausschlief3t,

. bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise
errichtet werden; dabei ist die Hohe eines mdglichen Schadens zu bericksichtigen;

. keine neuen Heizo6lverbraucheranlagen errichtet werden

. bestehende Heizolverbraucheranlagen - soweit wirtschaftlich vertretbar - bis zum 5. Januar
2033 nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik hochwassersicher nachgerustet
werden

= sonstige Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen so errichtet oder betrie-
ben werden, dass sie nicht aufschwimmen oder anderweitig durch Hochwasser beschadigt
werden konnen. Wassergeféahrdende Stoffe dirfen durch Hochwasser nicht abge-
schwemmt oder freigesetzt werden. Dies betrifft auch Jauche-, Gille- und Silagesickersaft-
anlagen.

Altlasten
Im Bereich der Teilaufhebung liegen nach derzeitigen Erkenntnissen keine Altlasten vor.

Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewthnliche Farbungen und / oder Geruchsemissio-
nen (z. B. Hausmill, Deponiegas, Mineraldl, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landrat-
samt Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu unterrichten. Die Abbruch-
bzw. die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Kampfmittel

Im Plangebiet kdnnen Kampfmittel vorhanden sein. Vor einer Bebauung bzw. Bodeneingriffen
ist mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-W rttemberg, Pfaffenwaldring 1, 70569 Stutt-
gart, Kontakt aufzunehmen.

Arché&ologische Kulturdenkmale

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nach derzeitigen Erkenntnissen
keine archdologischen Fundstellen bekannt.

Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archaologische Bodenfunde zutage treten kénnen, ist
der Beginn von Erschlieungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig
dem Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart, Dienstsitz Freiburg,
Sternwaldstral3e 14, 79102 Freiburg im Breisgau (per Post, per Fax 0761 / 208-3544 oder per
E-Mail an abteilung8@rps.bwl.de) schriftlich mitzuteilen. GemaR § 20 des Denkmalschutzge-
setzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauer-
reste, Metallgegenstéande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen u. 4.) umgehend zu melden
und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unter-
brechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Baurechtliche Festsetzungen / Verkehrliche ErschlieRung / Ver- und Entsorgung

Durch die Teilaufhebung tritt der &ltere Bebauungsplan "Héanferstiick in diesem Bereich wieder
in Kraft. Die entsprechenden baurechtlichen Festsetzungen gelten unveréndert.

Der zukunftige Bauplatz war bereits Bestandteil des Bebauungsplanes "Hanferstiick" und ist
Uber das entsprechende Straf3en- und Wegenetz sowie die Ver- und Entsorgungsleitungen er-
schlossen.
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Begrindung

8. Bodenordnung

Das Grundstiick wurde bereits vom Vorhabentrager (Eigentiimer) des Verbrauchermarktes an
den privaten Grundsttickseigentiimer verkauft und befinden sich somit in Privatbesitz.

9. Verfahren

Beschluss zur Durchfihrung des Teilaufhebungsverfahrens:

Die Teilaufhebung des Bebauungsplanes wurde am xx.xx.2019 in 6ffentlicher Sitzung des Ge-
meinderates der Stadt Achern beschlossen und am xx.xx.2019 im Amtsblatt "Achern Aktuell”
offentlich bekannt gemacht.

Offenlage gem. 83 Abs. 2 BauGB

Der Teilaufhebungsentwurf in der Fassung vom xx.xx.2019 einschlieRlich seiner Begriindung
wurde vom Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung am xx.xx.2019 gebilligt und seine 6ffentliche
Auslegung beschlossen. Die Auslegung wurde am xx.xx.2019 im Amtsblatt " Achern Aktuell "
der Stadt Achern o6ffentlich bekannt gemacht. Der Bebauungsplanentwurf wurde von in der Zeit
vom xx.xX.2019 bis einschlief3lich xx.xx.2019 ausgelegt.

Beteiligung der Behtérden und Trager 6ffentlicher Belange gem. 84 Abs. 2 BauGB

Nach Fertigstellung des Teilaufhebungsentwurf sowie der Begriindung wurden die Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom xx.xx.2019 gebeten, ihre Stel-
lungnahmen zum Teilaufhebungsentwurf und zur Begrindung abzugeben.

Abwagung und Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat am xx.xx.2019 in 6ffentlicher Sitzung die von der Offentlichkeit und den
Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange abgegebenen Stellungnahmen behandelt
und die Teilaufhebung des Bebauungsplans in der Fassung vom xx.xx.2019 als Satzung be-
schlossen.

Genehmigung

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus einem genehmigten Flachennutzungsplan. Eine Ge-
nehmigung des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.

Offentliche Bekanntmachung / Rechtskraft

Mit der offentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses vom xx.xx.2018 im Amtsblatt
Achern Aktuell " der Stadt Achern ist die Teilaufhebung des Bebauungsplans in Kraft getreten.

Es wird bestatigt, dass das Verfahren ordnungsgemaf nach den 8§ 1 — 10i.V.m. § 13a BauGB
durchgefihrt wurde.
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Begrindung

10.

11.

Rechtscharakter

Diese Begriindung wird der Satzung beigefiigt, ohne Bestandteil derselben zu sein.

, den

XXXXXXX
Burgermeister

Anlagen

1. XX
2. XX

3. XX

Achern, den

RS Ingenieure

D-77855 Achemn  Allerheiligenstraiie 1
Tel 07841/6949-0 Fax 6940-90

Planaufsteller
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Anderung des BPlanes ,,Plus-Markt® in Achern-Oberachern
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SCHALLTECHNISCHE STELLUNGNAHME

Vorhaben

Auf den Flurstiicken 2367, 583/2 und teilweise 308 der Gemarkung Oberachern wird der
Neubau eines Wohnhauses geplant.

Die Baufliche liegt teilweise im Bebauungsplan ,,Hénferstiick™ und im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan ,,Plus-Markt™ der Stadt Achern.

Rechtliche Fesisetzungen

Durch den Bebauungsplan ,,Hanferstiick” ergeben sich keine lirmrelevanten Einschrén-
kungen.

In den Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Plus-Markt™ aus dem Jahr
2008 werden unter Punkt 2.3 Aussagen zu schallschutztechnischen Mafinahmen getroffen.
Dazu gehoren zunichst Aussagen zu Offnungszeiten und Anlieferungszeiten des Verbrau-
chermarktes.

Weiter heifit es:

.. Technische Binrichtungen am Geb#ude mit einer Schallausbreitung nach aufen, z.B. Liif-
ter, Kithlaggregate, etc. diirfen einen Schallleistungspegel von 57 dB(A) nicht iiberschrei-
ten und nicht in Richtung angrenzender Wohnbauflichen orientiert werden.

Fenster oder sonstige Offnungen von Raumen mit technischen Einrichtungen sind stindig
geschlossen zu halten oder mit schallgedimmten Wetterschutzgittern o.A. zu versehen.”

Fiir den Neubau eines PLUS-Verbrauchermarktes liegt zudem eine Schalltechnische Un-
tersuchung des Ingenieurbiiro Heine+Jud vom 16. Januar 2007 vor. Hier werden unter
Punkt 5.1 genau die gleichen Vorgaben genannt, wie in den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes. Mit diesen Vorgaben werden die gesetzlichen Richtwerte der ,,Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Léirm (TA Lirm)“ eingehalten.

Ortliche Situation

Bei einer ortlichen Begehung am 15.09.2014 wurden auf der siidwestlichen Seite des be-
stehenden Verbrauchermarktes einige Liiftungsgitter in Richtung der angrenzenden
Wohnbebauung festgestellt.

Eine Lirmemission war zu diesem Zeitpunkt nicht wahrnehmbar.
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Schlussfolgerung

Der bestehende Verbrauchermarkt darf keine technische Einrichtungen mit Schallemissio-
nen in Richtung der angrenzenden Wohnbebauung betreiben. Dadurch entstehen auf die-
ser Seite auch keine relevanten Schallimmissionen.

Diese Sachlage éndert sich nicht durch das Heranriicken von Wohnbebauung, zudem bei
einem Nachbargebdude bereits ein dhnlicher Gebiudeabstand erreicht wird.

Ein Gewerbebetrieb ist zudem verpflichtet, die Immissionsrichtwerte der TA Lérm an al-
len betroffenen Nachbargebduden einzuhalten.

Aus schalltechnischer Sicht ergeben sich keine Einwénde gegen die neu geplante Wohn-
bebauung. '

Aufgestellt:
Achern, 26.09.2014

Dipl.Ing.(FH) Rudolf Martin
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