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Begrindung zum Bebauungsplan "Kernstadt Stidost’, Krautheim, Vorentwurf KLARLE
BEGRUNDUNG
1 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Krautheim bildet gemeinsam mit der Gemeinde Doérzbach ein Doppelunterzentrum und Uber-
nimmt damit zentrale Versorgungsaufgaben fur die Bevdlkerung der Region. Als Doppelunterzentrum sind
beide Kommunen verpflichtet, eine angemessene Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des tagli-
chen Bedarfs sicherzustellen. In den vergangenen Jahren hat sich die Versorgungssituation in Krautheim
jedoch deutlich verschlechtert. Insbesondere die Schliefung des Edeka-Marktes flihrte zu einer erhebli-
chen Versorgungsliicke. Derzeit wird die Nahversorgung im Lebensmittelbereich ausschlief3lich durch den
Lidl-Discounter im Gewerbegebiet ,Untere Au West* abgedeckt.

Vor diesem Hintergrund ist die Entwicklung eines Sondergebietes Einzelhandel in der Kernstadt zwischen
Gotzstralle und BahnhofstraBe / Altkrautheimer StralRe von grofser Bedeutung. Es handelt sich um eine
innerortliche Brachflache mit ehemaliger gewerblicher Nutzung. Die Aktivierung dieser Flache entspricht
dem Ziel der Innenentwicklung und vermeidet zusatzliche Flacheninanspruchnahmen im AuRenbereich.
Der Standort ist infrastrukturell gut angebunden und sowohl fuRRlaufig als auch mit dem &ffentlichen Nah-
verkehr gut erreichbar.

Der Planstandort liegt gemafl Regionalplan in einem Vorranggebiet fur zentrenrelevante Einzelhandels-
grolRprojekte und entspricht damit den regionalplanerischen Zielsetzungen. Die Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes leistet einen wichtigen Beitrag zur Sicherung und Starkung der Grundversorgung und kom-
pensiert bestehende Angebotsverluste. Erganzend schlieRt ein Drogeriemarkt die Versorgungsliicke im
Drogeriewarenbereich.

Dariiber hinaus bietet das Vorhaben die Chance zur stadtebaulichen Aufwertung und Belebung der Kern-
stadt durch die Wiedernutzung einer innerértlichen Brachflache. Angesichts der landlichen Struktur Kraut-
heims ist eine leistungsfahige, gut erreichbare Versorgungsstruktur besonders wichtig.

Der vorliegende Bebauungsplan soll die notwendigen Rechtsgrundlagen flir eine Bebauung schaffen.

2 Plangebiet

2.1 Lage, GroRe und raumliche Abgrenzung

Das Plangebiet liegt in Krautheim-Tal (siehe untenstehender Lageplan). Es umfasst die Flursticke
- teilweise: 405, 405/5, 409, 411, 413/32, 3015/2, 3023,

- vollstandig: 412, 413/20, 3017, 3019, 3020, 3021, 3022

der Gemarkung Krautheim mit einer Grofte von ca. 1,3 ha.

Die Flurstiicke umfassen innerdértliche Garten, ehe-
malige Gewachshauser, einen ehemaligen Gartne-
reibetrieb sowie eine Teilflache der stillgelegten
Jagsttal-Bahn. Die Bahntrasse verlauft ca. 2m Uber
dem anstehenden Gelande, das in Richtung Jagst
abfallt. Im Sidosten begrenzt die Jagst das Plange-
biet. Ansonsten grenzen gemischte und gewerbliche
Bauflachen an. Die Nachbarbebauung ist durch
Wohn- und Dienstleistungsnutzungen gepragt. Im
Nordosten schlief’t sich ein groRer Gewerbebetrieb
an.

Das Plangebiet stellt Innenbereich dar. Die Bebau-
ungsplane ,Sid, Urschrift* und ,Im Tal, Urschrift*
Uberplanen das Plangebiet.

Das Plangebiet kann Uber die Gotzstralle und die
Bahnhofstrale / Altkrautheimer Stralle angefahren
werden.
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Abbildung: ALK mit Geltungsbereich, Quelle LUBW

2.2 Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf basiert auf einer ErschlieRung tber die "Goétzstrale” und die "Altkrautheimer
Strafle/Bahnhofstrale” und einer nutzerorientierten Organisation der Flachen. Die beiden vorgesehenen
Zufahrten gewahrleisten eine funktionale Anbindung des Plangebiets an den bestehenden Siedlungsbe-
reich und eine gute Erreichbarkeit.
Die Gebaude der Einkaufsmarkte werden so angeordnet, dass eine gute Sichtbarkeit und Orientierung flr
Kundinnen und Kunden aus dem Strallenraum herausgegeben ist. Die Stellplatzflachen sind unmittelbar
den Markten vorgelagert und ermdglichen eine kundenfreundliche Nutzung mit kurzen Wegen zwischen
Parkplatz und Eingangsbereich. Insgesamt werden damit eine gute Erreichbarkeit und eine Ubersichtliche
raumliche Struktur des Standortes sichergestelit.
Gleichzeitig berlcksichtigt der Entwurf im Rahmen des begrenzten innerértlichen Plangebietes die Belange
von Natur und Landschaft. Durch eine strukturierte Anordnung der Bau- und Verkehrsflachen und ein Ab-
ricken von den sensiblen Jagsttalbereichen werden Eingriffe in Natur und Landschaft auf das erforderliche
Mal begrenzt und eine weitere Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich vermieden. Erganzend
tragen vorgesehene Griunflachen und Begrinungsmaflinahmen zur Einbindung des Standortes in das Um-
feld bei.
Der Grundgedanke besteht in einer méglichst “schlanken” Bebauungsplanung, um eine flexible und be-
darfsorientierte Grundstlicksnutzung zu gewahrleisten. Dem Interessenkonflikt zwischen der Deckung der
Nahversorgung und den Eingriffen in Natur und Landschaft soll durch folgende Malinahmen abgeholfen
werden:

- Begrenzung der Hohenentwicklung der geplanten Gebaude

- Festlegung von Pflanzgebotsflachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft und zur Einbin-

dung in die offenen Landschaft
- Ermdglichung von baulichen Anlagen, die einer nachhaltigen und umweltgerechten stadtebauli-
chen Entwicklung dienen (Zisternen, Solar- und Photovoltaikanlagen, u.s.w.)

- Festsetzung von insektenfreundlicher Beleuchtung

- Festlegung von planexternen Ausgleichsflachen

- Baufeld- und Bauzeitbeschrankung

- Bericksichtigung artenschutzrechtlichen Belangen

Seite 4
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3 Ubergeordnete Planungen
3.1 Regionalplan
Krautheim gehort gemaR Strukturkarte zum “Landli- | A = ,\\\'X\\-%\\E\\Q\
chen Raum im engeren Sinne’. In der Raumnut- | ool 1 9 7’ ==

zungskarte des Regionalplanes Heilbronn-Franken
2020 ist fur das Plangebiet Siedlungs- und Gewer-
benutzung definiert. Krautheim ist mit der Nachbar-
gemeinde Ddrzbach als Doppelunterzentrum ausge-
wiesen.

Der Planstandort liegt gemaR Regionalplan in einem
Vorranggebiet flr zentrenrelevante Einzelhandels-
groRprojekte. Denn regionalplanerischen Zielset-
zungen wird damit entsprochen.

Das Plangebiet wird von einer Trasse fur Ferngas-
leitungen und der ehemaligen Jagsttalbahn-Trasse
gekreuzt. Im Suden schlielt direkt das Plangebiet
ein Vorranggebiet fir den vorbeugenden Hochwas-
serschutz und ein Vorbehaltsgebiet fur Erholung an.

., 4
..'..".'... D i € i eie ]

Abbildung: Auszug Raumnutzungskarte,
Quelle: Regionalplan Heilbronn-Franken

3.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des
GVV Krautheim — Dérzbach — Mulfingen, 9. Ande-
rung. Fortschreibung als Gemischte Bauflache so-
wie als Bahntrasse ausgewiesen. Der Bebauungs-
plan Uberplant Innenbereich. Der Flachennutzungs-
plan ist im Parallelverfahren anzupassen.
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Abbildung: Auszug Flachennutzungsplan 9. Anderung
1. Fortschreibung, GVV Krautheim, Quelle: Kldrle GmbH
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3.3 Bebauungsplanchronologie

Fur den Bereich "Kernstadt Sudost’ liegen eine Vielzahl an rechtskraftige Planungen vor. Die Abgrenzun-
gen dieser Bebauungsplane werden in der nebenstehenden Ubersichtkarte deutlich.

e,
NN
::: Plangebiet x ;/ ; S‘E
sud, Urschrift; 1. Bauabschnitt \‘%rj’j “';
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Im Tal, 6. Anderung

1 \" X ) [
Abbildung 1: Bebauungsplédne

4 Planungsrechtliche Festsetzungen
4.1 Erlauterungen zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Sondergebietes ,SO — Sondergebiet fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe — Nah-
versorgung und Drogerie“ gemaf § 11 (3) BauNVO erfolgt, um die wohnortnahe Versorgung der Bevdlke-
rung mit Waren des taglichen Bedarfs planungsrechtlich zu sichern und zugleich eine stadtebaulich geord-
nete Entwicklung des Einzelhandels in zentraler Lage zu gewahrleisten. Das Sondergebiet ermdglicht die
Ansiedlung von maximal zwei grof3¢flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Sorti-
ment. Vorgesehen ist ein Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.400 m? sowie ein
Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 700 m2. Beide Betriebe Ubernehmen eine zentrale
Funktion fur die Grundversorgung der Bevodlkerung mit Nahrungs- und Genussmitteln, Drogeriewaren so-
wie weiteren Gitern des taglichen Bedarfs.

Die Beschrankung auf diese beiden Nutzungen dient dazu, den Standort gezielt auf die geplante Nahver-
sorgung auszurichten. Erganzende untergeordnete Sortimente sind zulassig, da sie typischer Bestandteil
moderner Einzelhandelsbetriebe sind und zur wirtschaftlichen Tragfahigkeit der Betriebe beitragen, ohne
die grundsatzliche Ausrichtung der Nutzung zu verandern. Die untergeordnet zulassigen Nutzungen ergan-
zen die Hauptnutzungen funktional und starken die Versorgungsfunktion des Standortes. Andere Nutzun-
gen werden ausgeschlossen, um die planungsrechtliche Zielsetzung — die Sicherung eines klar auf die
Nahversorgung ausgerichteten Einzelhandelsstandortes — zu gewahrleisten und Nutzungskonflikte zu ver-
meiden. Insgesamt dient die Festsetzung des Sondergebietes dazu, die Nahversorgung langfristig zu si-
chern, die stadtebauliche Entwicklung zu steuern und eine geordnete Einzelhandelsstruktur zu erhalten.

Das Mal} der baulichen Nutzung wie die GRZ und die Gebaudehdhe orientieren sich an einem aktuell
vorliegenden Entwurf des Bauvorhabens und den Wiinschen der Bauherren/Investoren.

Die maximale Hohenfestsetzung GH=7,5m wird bezogen auf die Erdgeschossfullbodenhdhe 231,3 (.NN
festgelegt. Diese feste Bezugshohe fiir die Hohenentwicklung im Plangebiet basiert auf der Hohe der ehe-
maligen Jagsttalbahntrasse, die vermessungstechnisch hinsichtlich der Héhe aufgenommen wurde, und
beeinflusst die gesamte Hohenentwicklung im Plangebiet nach Siiden zur Jagst hin. Im Plangebiet muss
aufgrund der hoéher gelegenen ErschlieBungsstrallen Goétzstralle und Bahnhofstralle ein grundsatzliches
ErschlieBungsgefalle fur Zufahrten und Neigung im Parkplatzbereich beriicksichtigt werden, welches hdher
als das bestehende Geléande liegt. Dadurch entstehen Geldnde-Héhenunterschiede zu den Nachbargrund-
stlcken hin. Durch die H6hen-Vorgaben der Jagsttalbahntrasse werden diese Hohenunterschiede zu den
Nachbargrundstiicken noch um rund 1,5m verstarkt. Es werden Stutzwénde auf der Grenze und teilweise
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Begriindung zum Bebauungsplan "Kernstadt Stidost’, Krautheim, Vorentwurf KLARLE

auch fur die Gebaude als Brandwand /Grenzbebauung notwendig. Die Hohenunterschiede entlang der
Nachbargrundsticke sind im Lageplan des Bebauungsplanes eingeschrieben. Es ist geplant dafir Baulas-
ten im Grundbuch einzutragen. Die Abstimmung mit den Eigentiimern befindet sich in der Bearbeitung.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,8 auf das Hochstmal festgesetzt, um eine effiziente und flachen-
sparende Nutzung des vergleichsweise kleinen Plangebietes zu ermdéglichen. Dadurch kann der fir die
Nahversorgung vorgesehene Einzelhandelsstandort einschlielllich der erforderlichen Stellplatze, Anliefe-
rungs- und ErschlieBungsflachen funktionsgerecht realisiert werden. Die Festsetzung gewahrleistet somit
eine optimale Ausnutzung der verfiigbaren Flache, vermeidet Inanspruchnahme im Auf3enbereich und si-
chert gleichzeitig die wirtschaftliche Umsetzbarkeit der vorgesehenen Nutzungen.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Im gesamten Planbereich wird eine abweichende Bauweise (a) nach §22(4) BauNVO festgesetzt. Dabei
ist die geplante Bebauung im Sinne der offenen Bauweise vorgesehen, die Gebaudelange jedoch begrenzt
sich durch die dargestellten Gberbaubaren Grundstiicksflachen. Zielsetzung ist die Planung mdglichst ef-
fektiv und flexibel zu gestalten und die groRen Kubaturen der Einzelhandelsgebaude im vergleichsweise
kleinen Gebiet unterzubringen.

4.3  Stellplatze, Carports und Garagen sowie Nebenanlagen

Im SO-Gebiet sind in den so gekennzeichneten Flachen Stellplatze, eine Einkaufswagenbox, ein Muillhdus-
chen und Werbung unter Beachtung der Vorgaben der Ortlichen Bauvorschriften zuléssig. Die Stellplatz-
flachen sind den Markten unmittelbar vorgelagert und ermdéglichen eine kundenfreundliche Nutzung mit
kurzen Wegen zwischen Parkplatz und Eingangsbereich.

4.4 Grinflachen und Pflanzgebote

Aufgrund der vorgesehenen grof3flachigen Versiegelung durch Gebaude, Stellplatze und Zufahrten verblei-
ben innerhalb des Plangebietes nur begrenzte Restflachen fur Begrinungsmallnahmen. Die festgesetzten
Pflanzgebote dienen daher dazu, diese Flachen gezielt fir 6kologische, klimatische und gestalterische
Funktionen zu nutzen sowie die Eingriffe in Natur und Landschaft zu mindern.

Das Pflanzgebot 1 (pfg1) sieht die Anlage einer Hecke vor, die zur Eingriinung des Gebietes beitragt und
zugleich Lebensraumstrukturen fiir Tiere schafft. Erganzend werden Ersatzhabitate flir Zauneidechsen her-
gestellt, um den artenschutzrechtlichen Anforderungen Rechnung zu tragen. Das Pflanzgebot 2 (pfg2) dient
der Begriinung der Zufahrtsbereiche durch robuste Kleinstraucher. Dadurch wird die versiegelte Flache
optisch gegliedert und ein Beitrag zur 6kologischen Aufwertung des Standortes geleistet. Die Pflanzgebote
3 und 4 (pfg3, pfg4) betreffen die Begriinung der Parkplatzflachen durch Baumpflanzungen mit Wiesen-
bzw. Bodendeckerflachen. Diese Mallnahmen verbessern das Mikroklima, spenden Schatten, reduzieren
die Aufheizung der Stellplatzflachen und tragen zur gestalterischen Einbindung der Anlage in das Umfeld
bei. Mit dem Pflanzgebot 5 (pfg5) werden in der Jagstaue standortgerechte, heimische Gehdlze der Aue
gepflanzt. Dies starkt die 6kologische Funktion des Gewasserraums, fordert die Biodiversitat und unter-
stutzt die landschaftliche Einbindung des Plangebietes.

Insgesamt tragen die Pflanzgebote dazu bei, die unvermeidbaren Versiegelungen auszugleichen, das
Mikroklima zu verbessern sowie 6kologische und gestalterische Qualitaten innerhalb des Plangebietes zu
sichern.

5 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften werden festgesetzt, um eine geordnete bauliche Entwicklung des Sonderge-
bietes sicherzustellen und ein stadtebaulich vertragliches Erscheinungsbild des Einzelhandelsstandortes
zu gewabhrleisten. Gleichzeitig sollen funktionale Anforderungen des gro3flachigen Einzelhandels mit ge-
stalterischen und umweltbezogenen Belangen in Einklang gebracht werden.

Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien tragt zur Férderung einer nachhaltigen
Energieversorgung bei und ermdglicht eine zeitgemale energetische Ausstattung der Gebaude. Es ist ge-
plant die bestehende PV-Pflicht fir die Stellplatze auf den Dachern der beiden Einzelhandelsbetriebe voll-
stédndig umzusetzen.

Seite 7



|

L

HE B
HHNI

|
|
AR

Begriindung zum Bebauungsplan "Kernstadt Stidost’, Krautheim, Vorentwurf

A

L

m

Die Regelungen zur Gestaltung der Au3enanlagen dienen der funktionalen Ausgestaltung der Stellplatz-
und ErschlieBungsflachen sowie einer geordneten Gestaltung des Grundstlcks. Die geplante Oberflachen-
versiegelung durch Asphalt gewahrleistet eine dauerhafte und betrieblich geeignete Ausfliihrung der Stell-
platz- und Verkehrsflachen. Der Verzicht auf Einfriedungen tragt zu einer offenen und Ubersichtlichen Ge-
staltung des Standortes bei.

Die Regelungen zu Werbeanlagen dienen der Begrenzung und Steuerung der Werbung am Standort. Ziel
ist es, die notwendige Sichtbarkeit der Betriebe zu ermdglichen, gleichzeitig jedoch ibermaRige oder sto-
rende Werbeanlagen — insbesondere mit bewegtem oder stark leuchtendem Licht — auszuschlie3en.
Dadurch sollen Beeintrachtigungen des Ortsbildes sowie mégliche Blendwirkungen fir den Verkehr ver-
mieden werden.

Fremdwerbung wird im Plangebiet ausgeschlossen, da es sich um einen integrierten Nahversorgungs-
standort handelt. Ziel ist es, die Werbeanlagen auf die im Gebiet ansassigen Betriebe zu beschranken und
Ubermafige oder standortfremde Werbenutzung zu vermeiden. Der Ausschluss von Fremdwerbung tragt
zudem dazu bei, visuelle Belastungen fiir die angrenzenden Nutzungen sowie des Orts- und Landschafts-
bildes zu vermeiden und eine geordnete sowie zurlickhaltende Werbegestaltung im Gebiet sicherzustellen.
Gleichzeitig bleibt die notwendige Werbung fiir die im Sondergebiet ansassigen Betriebe weiterhin zulassig.

Aufgrund des aktuellen Planungsstandards bei Einzelhandelsmarkten ist der Neubau als Flachdach ge-
plant. Durch das Flachdach wird eine geringere Hohenauspradgung wahrgenommen, was vorteilhaft ist. Die
Zulassigkeit von Solaranlagen unterstutzt klimatische und 6kologische Ziele. Photovoltaikanlagen zur Nut-
zung regenerativer Energien sind zugelassen, um auch in energetischer Hinsicht das Gebiet effizient ge-
stalten zu kénnen. Metallische Dacheindeckungen ohne Beschichtung sind nicht zuldssig, um den Eintrag
von lonen in die Kanalisation wirksam zu verhindern.

Die Vorgaben zur Fassadengestaltung dienen der Sicherung eines ruhigen und harmonischen Erschei-
nungsbildes der Gebaude. Durch die Beschrankung auf zuriickhaltende Farbgebungen sowie den Aus-
schluss stark reflektierender oder greller Materialien wird eine vertragliche Einbindung der Gebaude in das
Umfeld gewahrleistet. Gleichzeitig wird durch die Zulassigkeit einzelner Sonderfarben eine untergeordnete
Umsetzung der jeweiligen Corporate Identity der Betriebe ermdglicht.

Insgesamt tragen die Ortlichen Bauvorschriften dazu bei, die funktionalen Anforderungen des Einzelhan-
delsstandortes mit gestalterischen, verkehrlichen und stéddtebaulichen Belangen in Einklang zu bringen und
eine qualitatsvolle Entwicklung des Gebietes zu sichern.

6 ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber zwei beiden Stralenzige ,Goétzstrafle” und ,Bahnhofstrale / Altkrautheimer
Stralle“ an das bestehende Strallennetz angebunden. Aufgrund der topographischen Situation liegen die
angrenzenden Straf3en auf einem hoéheren Niveau, sodass die Zufahrten in das tiefer gelegene Plangebiet
fuhren. An die Zufahrtsbereiche schlieen sich zunéchst die erforderlichen Stellplatzanlagen an. Die Bau-
kérper der Einzelhandelsnutzungen begrenzen dann im Stiden das Plangebiet.

Bei der Erschlielungsplanung wird besonderer Wert auf eine barrierefreie Gestaltung gelegt werden. Dies
ergibt sich aus der Nahe mehrerer Einrichtungen fiir Menschen mit Behinderungen, deren Bewohnerinnen
und Bewohner die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen zur eigenstandigen Versorgung in Anspruch
nehmen konnen. Dariiber hinaus ist das Gebiet durch den unmittelbar benachbarten Busbahnhof gut an
den offentlichen Personennahverkehr angebunden.

Das Plangebiet wird an die bestehende technische Ver- und Entsorgung von Krautheim angeschlossen.

7 Immissionsschutz

Als Grundlage fur das Bebauungsplanverfahren ,Kernstadt Sidost* wurde gutachterlich geprift, ob das
Vorhaben im und um das Plangebiet zu Immissionskonflikten fihren kann und welche SchallschutzmafR-
nahmen zum Schutz vor stérenden Gerduscheinwirkungen empfohlen werden koénnen. Die
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Gerauschimmissionsprognose mit der Berichtsnummer B26411_SIS_01 vom 10.02.2026 von rw bauphysik
ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, Schwabisch Hall wird Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das Kapitel ,Zusammenfassung® lautet wie folgt:

.Die Errichtung eines Einkaufszentrums bestehend aus einem REWE-Verbrauchermarkt und einem ROSS-
MANN Drogeriemarkt in Krautheim wird beabsichtigt. Um Planrecht zu schaffen, wird ein Bebauungsplan
aufgestellt. Im Rahmen des baurechtlichen und bebauungsplanrechtlichen Genehmigungsverfahrens
wurde der Bauherr von der Genehmigungsbehérde aufgefordert, die Immissionsvertraglichkeit des geplan-
ten Vorhabens priifen zu lassen. Die Prognose liegt hiermit vor.

Die Geréuschsituation wurde auf Grundlage eines dreidimensionalen Simulationsmodells mit dem Pro-
gramm-System SoundPLAN 9.1 prognostiziert. Die an den néchstliegenden schutzwiirdigen Gebduden zu
erwartenden Gerduschimmissionen wurden nach den Bestimmungen der DIN ISO 9613-2 [4] ermittelt und
nach TA Larm [3] beurteilt.

Die Untersuchungsergebnisse kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

= Durch die Gerduschimmissionen des geplanten Vorhabens werden die zuldssigen Immissions-
richtwerte der TA Ladrm [3] tags und nachts an allen mal3geblichen Immissionsorten um mindes-
tens 6 dB(A) unterschritten (,Irrelevanz-Kriterium®), sofern die Schallschutzvorkehrungen aus Ka-
pitel 9 eingehalten werden.

= Die zuldssigen Maximalpegel der TA Larm [3] werden an allen Immissionsorten tags und nachts
eingehalten.

= Beim Anlagenzielverkehr bestehen keine Bedenken.

= Tieffrequente Gerduschimmissionen sind nicht zu erwarten.

FAZIT
Gegen das Vorhaben bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken, sofern die Schallschutzvor-
kehrungen aus Kapitel 9 eingehalten werden.

SchallschutzmaRnahmen aus Kapitel 9:
Um Immissionskonflikte zu vermeiden, sind folgende Schallschutzvorkehrungen erforderlich:

= Die Offnungszeiten des REWE- und Drogeriemarktes sind auf den Zeitraum 7:00 — 22:00 Uhr zu
beschrédnken.

= Die Offnungszeiten der Béckerei sind auf den Zeitraum 7:00 — 22:00 Uhr bzw. 6:30 — 22:00 Uhr
zu beschrdnken, damit eine Anlieferung der Backwaren zur Nachtzeit (22 — 6 Uhr) ausgeschlos-
sen werden kann.

= Die Warenanlieferung des REWE- und Drogeriemarktes muss sich auf den Tageszeitraum zwi-
schen 6 Uhr bis 22 Uhr beschrédnken. Eine Nachtanlieferung ist zwischen 22 Uhr und 6 Uhr ist
nicht zuldssig, auch nicht bei der Backwarenanlieferung der Béckerei.

=  Am westlichen Rand des Parkplatzes ist im gekennzeichneten Bereich (siehe Abb. 2) eine Ldrm-
schutzwand mit einer Lénge von ca. 30 m und einer Héhe von mind. 2,30 m zu errichten. Anfor-
derungen an den Schallabsorptionsgrad der Wand bestehen nicht.

= Fir die Mitarbeiter, die im Nachtzeitraum (22 — 6 Uhr) zu- oder abfahren sind ausreichend Stell-
plétze im Nordosten des Parkplatzes (angrenzend an das Gewerbegebiet) durch entsprechende
Beschilderung zu reservieren (ca. 12 — 15 Stellplétze). Die Betreiber haben dafiir Sorge zu tra-
gen, dass die Mitarbeiter, die vor 6 Uhr zufahren oder nach 22 Uhr abfahren, die gekennzeichne-
ten Stellpldtze nutzen (siehe Abb. 2).

= Die 4 Elektro-Ladestellplétze sind geméaR Variante 2 im Sidwesten der Parkfldche vorzusehen
(siehe Abb. 2).

= Die Einkaufswagenboxen von REWE und ROSSMANN sind baulich einzuhausen. Eine her-
kémmliche Umbauung aus z.B. Glaswénden und Glasdach ist ausreichend.

= Die Schallleistungspegel der haustechnischen Anlagen sind auf die Werte gemal3 Kapitel 7.2
Tab. 11 zu beschrdnken. Dabei ist v.a. auf die erforderliche Nachtabsenkung der Anlagen zwi-
schen 22 — 6 Uhr zu achten. Es sind die Aufstellpositionen gemél3 Abb. 1 beachten; sofern diese
verdndert werden, sind die Werte zu (berpriifen.

= Am Rand der Aufstellfliche der ROSSMANN-Wéarmepumpen ist in Richtung Siidwesten eine
Larmschutzwand mit einer Lédnge von ca. 5,560 m und einer Mindesthéhe von 2,80 m zu errichten.
Die Innenseite der Wand (in Richtung der Warmepumpen) ist schallabsorbierend auszufiihren.*
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Abb.2: SchallschutzmaBnahmen Parkplatz

Abb.1: SchallschutzmaBnahmen Haustechnik

8 Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung

Als Grundlage fur das Bebauungsplanverfahren ,Kernstadt Stidost“ wurde gutachterlich bewertet, welche
Auswirkungen die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und eines Drogeriemarktes in zentraler
Lage in Krautheim fir die Region hat und ob eventuelle Nachteile zu erwarten sind. Dazu hat die Gesell-
schaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Buro Ludwigsburg, die Auswirkungsanalyse zum Bebauungs-
plan mit Stand vom 19.12.2025 erstellt.

Die Zusammenfassung lautet wie folgt:
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Begrindung zum Bebauungsplan "Kernstadt Stidost’, Krautheim, Vorentwurf

KLARLE

AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES LEBENSMITTEL- UND DROGERIEMARKTES IN KRAUTHEIM

VIl.  Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Vorhaben und
Mikrostandort

F Ansiedlung eines Rewe-Lebensmittelmarktes (ca. 1.400 m? VK) und eines
Rossmann-Drogeriemarktes (ca. 700 m? VK) in Krautheim, Altkrautheimer
StraRe

F Llage des Planstandortes innerhalb des Vorranggebietes far zentrenrele-
vante Einzelhandelsgrofprojekte (,VRG Z°)

Rechtsrahmen der
Untersuchung

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Standortrahmen-
bedingungen

Makrostandort: Doppel-Unterzentrum Krautheim-Dérzbach

ca. 5.454 Einwchner in Krautheim (Tendenz steigend)

W NN

Einzelhandelsstrukturen: Stadtzentrum mit kleinteiligen Handelsbetrieben
(u. a. Schuh & Sport Schirmer, Backerei Weber) und ergdnzenden Dienst-
leistungsbetrieben; Nahversorger im Gewerbegebiet ,Untere Au West”
(Lidl, Getrankemarkt, Metzgerei)

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

N

Das Einzugsgebiet heschrankt sich im Kern auf das Doppel-Unterzentrum
Krautheim / Dérzbach; darliber hinaus sind Kundenzufiihreffekte aus dem
Umland {u. a. Schéntal) zu erwarten, die tiber ,Streuumsatze” angemes-
sen berlcksichtigt wurden.

F Bevalkerungspotenzial im Einzugsgebiet: ca. 7.081 Einwohner

#F Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich: ca. 20,1 Mio. €

#F Kaufkraftpotenzial im Drogeriewarenbereich: ca. 3,1 Mio. €
Umsatzerwartung F Insges.: ca. 10,0 Mio. €, davon ca. 6,4 Mio. € Food, ca. 2,7 Mio. € Droge-

riewaren, ca. 0,9 sonstige Nonfood-Randsortimente

1lUmsatzumvertei- | # Krautheim: max. 12 -13 %
lungseffekte & Dbrzbach: max. 15 %

F auBerhalb des Einzugsgebietes: max. 4 %

Raumordnerische Bewertung

Konzentrations-
gebot

Die Stadt Krautheim ist gemaR Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 gemein-
sam mit der Gemeinde Ddrzhach als Doppel-Unterzentrum eingestuft. Damit
liegen die Voraussetzungen fiir die Ansiedlung oder Erweiterung groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe vor.

Das Konzentrationsgebot wird erfillt.

Integrationsgebot

Der geplante Rewe-Lebensmittelmarkt ist in Verbindung mit dem Drogerie-
markt als EinzelhandelsgrolRprojekt der Grundversorgung einzustufen. Diese
sind vorrangig in den Vorranggebieten fir zentrenrelevante Einzelhandels-
grolprojekte (,VRG Z") auszuweisen, zu errichten oder zu erweitern.

Der Planstandort befindet sich im Stadtzentrum von Krautheim, innerhalb des
im Regionalplan ausgewiesenen Vorranggebietes (,VRG Z”) und entspricht da-
mit vollstandig den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung.

Das Integrationsgebot wird am Standort vorbildlich erfiillt.

Kongruenzgebot

Das Gesamtvorhaben (Rewe und Rossmann) erschlielSt ein Einzugsgehiet, wel-
ches sich im Kern auf die Stadt Krautheim und die Gemeinde Doérzbach er-
streckt. Darliber hinaus ist mit Kundenzufliissen aus angrenzenden Kommu-
nen, inshesondere aus Richtung Schéntal, zu rechnen, die jedoch nur bei dem
Drogeriemarkt einen etwas groReren Anteil {ca. 25 %) ausmachen.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA
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GMA

AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES LEBENSMITTEL- UND DROGERIEMARKTES IN KRAUTHEIM

Auf Basis der Umsatzprognose und der daraus ableitbaren Umsatzherkunft ist
festzuhalten, dass ca. 82 % der durch das Vorhaben generierten Umsétze aus
dem Nahbereich des Doppel-Unterzentrums Krautheim-D&rzbach stammen
werden. Etwa 18 % flieRen von auRerhalb des Verflechtungsbereiches an den
Standort zu. Der im Einzelhandelserlass Baden-Wdirttemberg genannte
Schwellenwert (mindestens 70 % Umsatzanteil aus dem zugeordneten Ver-
flechtungsbereich) wird fir das Gesamtvorhaben somit eingehalten.

Der geplante Rewe-Markt Ubernimmt Uberwiegend eine Nahversorgungsfunk-
tion fur die Bevolkerung der Stadt Krautheim. Nach der SchlieBung von Penny
und dem kleinen Edeka-Markt besteht eine Versorgungslucke, die nun wieder
geschlossen werden kann. Ein GroRteil des Umsatzes (ca. 73 %) wird mit Kun-
den aus Krautheim generiert. Der Anteil mit Kunden aus Dérzbach ist ungleich
niedriger, da dort mit dem Edeka-Markt Geiger und Penny eigenstandige Ver-
sorgungsangebote bestehen. Etwa 15 % entfallt auf Streukunden. Hierbei han-
delt es sich — ebenso wie im Falle von Dérzbach — vor allem um Kunden, die
den Rewe-Markt gelegentlich in Zusammenhang mit einem Besuch des Droge-
riemarktes aufsuchen werden.

Im Falle des geplanten Drogeriemarktes ist mit einem hoheren Streukunden-
anteil (ca. 25 %) zu rechnen. Im gesamten &stlichen Jagsttal bestehen derzeit
keine Versorgungsangebote im Drogeriewarenbereich. Inshescndere aus Rich-
tung Schantal, v. a. aus den ostlichen Siedlungsbereichen, stellt der geplante
Drogeriemarkt in Krautheim daher eine Alternative zu den Rossmann-Filialen
in Osterburken und Méckmuhl dar. Der Umsatzanteil mit Kunden aus dem Ein-
zugsgebiet Krautheim-Dorzbach liegt bei ca. 75 %. Damit wird der definierte
Schwellenwert (mind. 70 % aus dem relevanten Verflechtungsbereich) nicht
unterschritten.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Beeintrachtigungs- | Die héchsten Umsatzumverteilungseffekte werden im Einzugsgebiet ausgeldst
verbot (ca. 12 —13 % in Krautheim sowie ca. 15 % in D&rzbach). Die direkt betroffenen
Wettbewerber sind als hinreichend leistungsfahig einzustufen, sodass auch bei
einer Umverteilungsquote von mehr als 10 % nicht von einer Bestandsgefahr-
dung der Anbieter auszugehen ist. Sdmtliche relevanten Wettbewerber befin-
den sich auRerhalb der Versorgungskerne, sodass stidtebauliche Auswirkun-
gen ausgeschlossen werden kénnen. Der Planstandort liegt hingegen innerhalb
des Vorranggebietes (,VRG Z"), wodurch das Vorhaben in Krautheim vielmehr
zur Starkung des Versorgungskernes beitragen wird. Mit einer Beeintrachti-
gung der verbrauchernahen Versorgung ist ebenfalls nicht zu rechnen; viel-
mehr wird sich die Versorgungssituation in Krautheim nach einer zuletzt riick-
laufigen Angebotsentwicklung {(u. a. SchlieRung Penny und Edeka) durch die
Ansiedlung des Rewe-Marktes nachhaltig verbessern. Die Ansiedlung von Ross-
mann tragt zur SchlieRung einer Versorgungsliicke im Drogeriewarenbereich in
Krautheim und Dérzbach bei.

Aulerhalb des Einzugsgebietes werden nur geringe wettbewerbliche Effekte
eintreten, die nicht zu einer Bestandsgeféhrdung einzelner Anbieter oder
Standorte flhren werden. Die ermittelten Umsatzumverteilungen bleiben in
allen zentralen Orten deutlich unterhalb des 10-% Schwellenwertes (max. 4 %
in Kiinzelsau und Schantal sowie nochmals geringere Werte an anderer Stelle
im Untersuchungsraum). Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit Zentraler
Orte, deren zentral6rtliche Versorgungskerne oder die verbrauchernahe Ver-
sorgung sind auszuschlieRen.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

GMA-Zusammenstellung 2025

info@gma.biz / www.gma.biz
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Begrindung zum Bebauungsplan "Kernstadt Stidost’, Krautheim, Vorentwurf KLARLE

9 Bodenordnung

Die Grundstiicke befinden sich teilweise im privaten, stadtischen und im Eigentum des Investors. Ein Er-
werb de noch nicht verfliigbaren Grundstlicke ist bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes geplant.

10 Hochwassergefahr und Starkregen
10.1 Hochwasser

-
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Abbildung: Uberschwemmungsgebiete Jagsttalaue, Quelle LUBW

Die gesamte Jagsttalaue im Bereich von Krautheim-Tal und Altkrautheim ist durch Uberflutungsbereiche
bishin zu HQ 100 und HQ extrem gekennzeichnet. Wie die vorstehende Karte zeigt sind auch die gewerb-
lichen Betriebe beiderseits der Jagst betroffen. Der gesamte Siedlungsbereich ist umgrenzt von hochwas-
sergefahrdeten Flachen. Die nordwestlich an den Siedlungsbereich anschlieRenden Flachen sind stark
ansteigende Jagsttalhdnge. Ein Ausweichen in den Auf3enbereich ist mit der vorliegenden Planung nicht
moglich. Das Plangebiet umfasst HQ extrem-Bereiche und Uberplant eine Flache von ca. 425 m? in einem
Uberschwemmungsgebiet HQ100 mit Uberflutungstiefen von und 0,25m. Dies entspricht einem Volumen
von ca. 110m3. Der Retentionsausgleich ist auf Flurstliick 497/4 (Altarm Jagst) geplant. Die Details des
Ausgleiches werden im weiteren BP-Verfahren festgelegt.
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10.2 Starkregen
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Abbildung: Starkregenrisiko Plangebiet, Quelle LUBW

Fir das Plangebiet besteht aufgrund seiner Lage in der Talaue am topografischen Tiefpunkt grundsatzlich
ein erhohtes Starkregenrisiko. Die vorliegenden Starkregenrisikokarten besitzen fir die weitere Planung
jedoch nur eingeschrankte Aussagekraft, da im Zuge der Umsetzung eine umfassende Neu-Modellierung
des Gelandes erfolgt.

Die Standortwahl erfolgte unter Beriicksichtigung regionalplanerischer VVorgaben sowie mangels verfigba-
rer und geeigneter Alternativflachen. Ma3nahmen zum Objektschutz gegenuber Starkregenereignissen
werden im Rahmen der weiterflihrenden Detailplanung entsprechend bericksichtigt und konkretisiert.

11 Denkmalschutz - Jagsttalbahn

Die Jagsttalbahn stellt ein bewegliches Kulturdenkmal dar. Die Ende des 19. Jahrhunderts errichtete
schmalspurige Nebenbahn verband die Orte entlang des Jagsttals zwischen Méckmhl und Dérzbach und
erfiillte Uber Jahrzehnte hinweg eine zentrale Funktion fir den regionalen Personen- und Glterverkehr,
insbesondere im landwirtschaftlich und landlich gepragten Raum im Norden Baden-Wwirttembergs.

Aus denkmalpflegerischer Sicht kommt der Jagsttalbahn ein hoher Zeugniswert als technik- und verkehrs-
geschichtliches Ensemble zu. Die erhaltenen Fahrzeuge, Betriebsmittel und Infrastrukturelemente sind als
bewegliche Kulturdenkmale einzustufen, da sie im Gegensatz zu ortsfesten Anlagen grundsatzlich versetz-
bar sind. Durch die die Jagsttalbahn werden Aspekte der regionalen Wirtschafts- und Siedlungsentwicklung
dokumentiert.

Die Belange der Jagsttalbahn werden im Rahmen der Planung angemessen berlcksichtigt. Insbesondere
erfolgt eine Anhebung des Gelandes /der Gelandehdhen im Plangebiet als Anpassung an die bestehende
Trassenhdhe der Bahn, um einer mdglichen Reaktivierung der Trasse in Zukunft nicht entgegen zu stehen.
Damit werden die Voraussetzungen fir eine mdgliche zuklnftige Nutzung beziehungsweise Reaktivierung
der Strecke erhalten.
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Die Geldndeanhebung im Plangebiet wird aufgrund der vorgegebenen verkehrstechnischen Maximalnei-
gungen fur die Zufahrten und Stellplatzbereiche grundsatzlich notwendig. Durch die Bericksichtigung der
Trassenhdhe der Jagsttalbahn ist als nachteiliger Aspekt der verstarkte Hohenunterschied zur angrenzen-
den Bestandsbebauung zu nennen. Dieser Hohenversatz vergréRert sich um rund 1,5 m im Bezug zu den
Nachbargrundstiicken. Hierdurch entstehen Einschrankungen flr die Angrenzer, insbesondere im Hinblick
auf topografische Einbindung und die Blickbeziehungen auf den Grundstiicken hin zur Jagst.

12  Schutzgebiete

Streuobsterhebung (Fernerkundung)
o

Naturdenkmal

[ | Flachenhaft

O Einzelgebilde

Biotop

- Offenlandbiotopkartierung

- Waldbiotopkartierung
Waldschutzgebiet

E Bannwald
]ID Schonwald

Naturschutzgebiet

[

Landschaftsschutzgebiet

=
FFH-Gebiet (Abfrage)

Vogelschutzgebiet (Abfrage)

0 100 200 m
[ SE—]

Grundlage:

- Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtliche Geobasisdaten © LGL.
(www.Igl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19)
und © BKG (www.bkg.bund.de)

* Schutzgebiete; Quelle: LUBW 2025
Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich folgende Schutzgebiete:

= FFH-Gebiet ,Jagsttal Dérzbach-Krautheim“ DE 6623341
Grol¥flachige Magere Flachland-Mahwiesen und Kalk-Magerrasen an den Trockenhangen, Jagst
mit Wasserpflanzenvegetation, Waldmeister-, Au-, Schlucht- und Hangmischwalder, Groppe,
Kleine Flussmuschel und Biber, Gro3es Mausohr. Ehemalige Weinberglagen mit Resten von Stein-
riegeln. Tuffquellbildungen

= Vogelschutzgebiet ,Jagst mit Seitentalern“ DE 6624401
Eines der bedeutendsten Brutgebiete des Eisvogels in Baden-Wirttemberg (neben dem Gewas-
sersystem des Kochers und dem siidbadischen Oberrhein). Bedeutendes Brutgebiet fir Wander-
falke und Weil3storch. Altes Siedlungsgebiet. Steinriegel zeugen von friheren Weinbergen. In der
Aue Grinland. Friiher extensivere Nutzung, Trockenhangmosaik, Wasserkraftnutzung Eiszeitliche
und nacheiszeitliche Flussgeschichte gut ausgepragt. Umlaufberg und Flussterrasse. In den Mu-
schelkalk tief eingegrabener Flusslauf.

= Landschaftsschutzgebiet ,Jagsttal mit Nebentalern und angrenzenden Gebieten zwischen Kreis-
grenze Schwabisch Hall und Gemeindegrenze Krautheim/Schéntal®
Landschaftlich reizvolle, vielgestaltige historische Kulturlandschaft mit charakteristischen Land-
schaftsbestandteilen wie Raine, Bdschungen, extensive Grinlander, Feldgehdlze, Streuobstwie-
sen, Einzelbaume, Baumreihen, Klingen, Hecken, Gewasser, Trockenmauern, Wacholderheiden
und Steinriegel; besonders geeigneter Erholungsraum fir die Allgemeinheit.

Alle Schutzgebiete befinden sich im Bereich der Jagst.
- Fir das angrenzende FFH-Gebiet bzw. Vogelschutzgebiet ist eine gesonderte Prifung der Ver-
traglichkeit notwendig. Diese ist dem Bebauungsplan beigefiigt.
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Abbildung: Biotopverbund Gewésserlandschaften im Kontext des Plangebietes, Quelle: LUBW 2025

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von Biotopverbundflachen des Offenlandes. Das Plangebiet liegt in-
nerhalb des Biotopverbundes Gewasserlandschaften im Auebereich der Jagst. Jedoch ist der gesamte
Siedlungs-Talbereich der von Krautheim und Altkrautheim von dem Auebereich Uberdeckt.
- Der vorliegende Bebauungsplan beeinflusst durch die bereits gegebene anthropogene Vorpragung
die dargestellten Biotopverbundflachen nicht.
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Abbildung: Wasserschutzgebiet im Kontext des Plangebietes, Quelle: LUBW 2026

Das Wasserschutzgebiet "Jagsttalaue, Krautheim” liegt ca. 300m nérdlich des Plangebietes.
- Der vorliegende Bebauungsplan beeinflusst die dargestellten Schutzgebiete nicht.
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UMWELTBERICHT
13 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fur die Belange des Umwelt-
schutzes eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden mussen.

Gemal Art. 4 SUP-RL wird bei Planen innerhalb einer Programmbhierarchie (von der Landesplanung bis
zum Bebauungsplan) die Vermeidung von Mehrfachprifungen angestrebt. Die Umweltpriifung sowie der
Umweltbericht sollen jeweils den aktuellen Planungsstand, Inhalt und Detaillierungsgrad berlcksichtigen,
ermitteln und bewerten.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-
einander gerecht abzuwagen (§ 1 (7) BauGB). Hierbei ist auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) zu berlcksichtigen
(§ 1a (3) 1 BauGB).

Entsprechend Art. 3(2) SUP-RL (Europaische Richtlinie zur Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter
Plane und Programme) ist fir alle Plédne der Bereiche Raumordnung oder Bodennutzung eine Umweltpru-
fung notwendig. Fiir den Bebauungsplan "Kernstadt Stdost” ist ein Umweltbericht in geeignetem Umfang
notwendig. Eine Ausnahme nach § 13 BauGB liegt nicht vor.

13.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

In den vergangenen Jahren hat sich die Versorgungssituation in Krautheim deutlich verschlechtert. Insbe-
sondere die Schlieung des Edeka-Marktes fUhrte zu einer erheblichen Versorgungsliicke. Derzeit wird die
Nahversorgung im Lebensmittelbereich ausschliel3lich durch den LidI-Discounter im Gewerbegebiet ,,Un-
tere Au West* abgedeckt. Vor diesem Hintergrund ist die Entwicklung eines Sondergebietes Einzelhandel
in der Kernstadt zwischen GétzstralRe und Bahnhofstrale / Altkrautheimer Stral3e zur SchlieBung der Nah-
versorgungslicke von groRer Bedeutung fur Krautheim und Umgebung. Es handelt sich um eine innerort-
liche Brachflache mit ehemaliger gewerblicher Nutzung. Die Aktivierung dieser Flache entspricht dem Ziel
der Innenentwicklung und vermeidet zusatzliche Flacheninanspruchnahmen im Aufienbereich.

Es ist der Neubau zweier Einzelhandelsmarkte geplant. Das Projektgebiet befindet sich in zentraler Lage
und umfasst eine Flache von ca. 1,3 ha.

13.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen

13.2.1 Baugesetzbuch (BauGB)

Nach §1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstuicke in
der Gemeinde nach MalRgabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten.

,Bauleitpléne sollen auf eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung unter Beriicksichtigung sozialer, wirt-
schaftlicher und umweltschlitzender Belange auch in Verantwortung gegenliiber zukiinftiger Generationen
abzielen. Des Weiteren soll eine sozialgerechte Bodenordnung gewéhrleistet sein. Sie sollen einen Beitrag
dazu leisten, die Umwelt und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Der Kli-
maschutz und die Klimaanpassung sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
sollen baukulturell erhalten und entwickelt werden.*”

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich Naturschutz
und Landschaftspflege nach § 1 Abs. 6 zu bertcksichtigen.
sInsbesondere soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; so soll die zusétz-
liche Flacheninanspruchnahme fiir bauliche Nutzungen verringert werden, indem die Méglichkeiten der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und anderen MalBnahmen zur Innenentwicklung
genutzt und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 begrenzt werden.”

2 Das Plangebiet wurde anteilig durch die Bebauungsplane ,Sid, Urschrift“ und ,Tal, Urschrift* aus

den 1960er Jahren Uberplant.
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= Nach Sidwesten und Nordwesten schlieRen sich die Strallenzliige Altkrautheimer Stralle /Bahn-
hofstralle und Gotzstralle an. Nach Nordosten ist ein groRer Gewerbebetrieb zu verzeichnen. Nach
Siidosten begrenzt die Jagst das Plangebiet. Das Plangebiet ist damit von drei Seiten mit Bebau-
ung umgeben. Das Plangebiet wird als Innenbereich eingeschatzt und entspricht somit den Vorga-
ben des genannten Paragraphen.

2 Das Plangebiet umfasst innerértliche Garten, ehemalige Gewachshauser, einen ehemaligen Gart-
nereibetrieb sowie eine Teilflache der stillgelegten Jagsttal-Bahn. Die Planung bewirkt die Schaf-
fung von Baurecht.

2 Die planungsrechtlichen Festsetzungen begrenzen die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal3. Der unvermeidbare Eingriff wird durch grinordnerische Festsetzungen minimiert.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhalts sind in der Abwagung zu berlcksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch
geeignete Darstellungen und Festsetzungen als Flachen oder Malnahmen zum Ausgleich im Plangebiet
selbst oder auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs (BauGB §1a, Abs. 3).

Der Klimaschutz soll nach §1a Abs. 5 BauGB durch Mallnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken
und der Klimaanpassung dienen, Rechnung getragen werden.
2 Klimaaspekte werden u.a. durch den gewlinschten Einsatz von regenerativen Energien bei der
Planung bericksichtigt.
= Im Plangebiet sind Erneuerbare Energie grundsatzlich zuldssig. In Zisternen soll das Dachflachen-
wasser gesammelt werden.
= Baumpflanzungen und Begriinung sollen im Bereich des Parkplatzes klimatische Verbesserungen
bewirken.

13.2.2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege laut § 1, Abs. 1 BNatSchG sind es, Natur und Land-
schaft auf Grund ihres Eigenwertes und als Grundlage fir Leben und Gesundheit des Menschen so zu
schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der Regenerationsfahig-

keit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

dauerhalt gesichert sind.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind insbesondere
»3. Bdden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kénnen (...)“ (§ 1 Abs. 3
BNatSchG)
2> Die Bdden werden durch die geplanten Bauvorhaben versiegelt. Teilbereiche werden als Grinfla-
chen festgesetzt.

»4. Luft und Klima auch durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schlitzen;
dies gilt insbesondere flir Flachen mit glinstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und
Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung
insbesondere durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien kommt eine besondere Bedeutung zu
(...)“(§ 1 Abs. 3 BNatSchG)
> Die unversiegelten Grinflachen fungieren als Kaltluftentstehungsgebiete, haben jedoch nur einen
kleinraumigen einen Effekt auf das ortliche Mikroklima. Durch die geplante Versiegelung entstehen
Auswirkungen auf die direkte Umgebung.

»(-..) unvermeidbare Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft sind insbesondere durch Férderung
natiirlicher Sukzession, Renaturierung, naturnahe Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder Rekultivierung
auszugleichen oder zu mindern.” (§ 1 Abs. 5 BNatSchG)
2 Durch die festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen werden die Beeintrachtigun-
gen gemindert.
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sFreirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschliellich ihrer Bestandteile, wie (...) Grin-
zige, (...) Geholzstrukturen, (...), sind zu erhalten und dort, wo sie nicht in ausreichendem Mal3e vorhan-
den sind, neu zu schaffen.” (§ 1 Abs. 6 BNatSchG)
2 Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden durch griinordnerische
Festsetzungen gemindert bzw. ausgeglichen.

13.2.3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Laut § 1 des BBodSchG sind Ziel und Zweck des BBodSchG nachhaltig die Funktionen des Bodens zu
sichern oder wiederherzustellen. Schadliche Bodenveranderungen sind abzuwehren, der Boden und Alt-
lasten sowie verursachte Gewasserverunreinigungen sind zu sanieren und es ist Vorsorge gegen nachtei-
lige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen
seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie
madglich vermieden werden.

= Die Planung ist bestrebt nachteilige Bodeneinwirkungen zu minimieren. Grinordnerische Mafl3nah-

men mindern den Eingriff.

13.2.4 Regionalplan Heilbronn-Franken
Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 sind folgende Ziele des Umweltschutzes festgehalten.

1.2.4 Grundsatze zur Sicherung und Verbesserung der nattirlichen Lebensgrundlagen

G (1) ,Der Naturhaushalt und sein Leistungsvermégen miissen Mal3stab sein fiir die unterschiedlichen
rdumlichen Nutzungen mit ihren Belastungen, fiir die Beanspruchung von Naturglitern und fiir die Siche-
rung natlirlicher Lebensrdume fiir die Pflanzen- und Tierwelt.“

G (2) ,Standortgebundene natiirliche Lebensgrundlagen sind nachhaltig zu schiitzen und zu sichern. Die
Naturgiiter Boden, Wasser, Luft und Klima sowie Tier- und Pflanzenwelt sind zu bewahren und die Land-
schaft in ihrer Vielfalt und Eigenart zu schiitzen und weiterzuentwickeln. Ein vernetztes Freiraumsystem
muss entsprechend seines natlirlichen Potenzials fiir Naturschutz und Landschaftspflege, fiir die Land-
und Forstwirtschaft, fiir die Erholung und die Wasserwirtschaft langfristig erhalten bleiben. Hierzu gehéren
auch die im Freiraum enthaltenen Bodendenkmale und die fiir die Realisierung des européischen Schutz-
gebietssystems NATURA 2000 erforderlichen Fldchen. Siedlungs-, Infrastruktur- und Freiraumentwicklung
sollen im Sinne einer nachhaltigen Sicherung des rdumlichen Zusammenhanges friihzeitig auf die Zielset-
zungen des regionalen Freiraumverbundes und die Erhaltungsziele der NATURA 2000-Gebiete abge-
stimmt werden.“

G (3) ,Bei Flachenanspriichen ist eine sparsame Flacheninanspruchnahme anzustreben und sind die Aus-
wirkungen zu minimieren und gegebenenfalls auszugleichen.”
2 Das Plangebiet stellt einen Lickenschluss zwischen dem Gewerbegebiet und dem Siedlungsbe-
reich Krautheim -Tal dar. Das Vorhaben wird als Innenentwicklungsmafinahme beurteilt.
= Fur die betroffenen Naturguter und fur das vorherrschende Arteninventar wurden entsprechende
Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen entwickelt.

3.2.2 Bodenerhaltung
G (1) ,Die Béden der Region sind zu schonen und nur in unbedingt erforderlichem Umfang fiir Nutzungen
in Anspruch zu nehmen, die die Bodenfunktionen nachhaltig beeintrdchtigen kénnen. Unvermeidliche Ein-
griffe sollen auf Standorte mit beeintrdchtigten Bodenfunktionen oder, falls dies nicht méglich ist, auf Stand-
orte mit weniger leistungsféhigen Béden gelenkt werden.”
> Die Bbdden werden, soweit moglich durch Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen, geschont.
= Durch die Umsetzung des Vorhabens wird ein Eingriff im Auflenbereich vermieden.

G (3) ,Altstandorte und Altablagerungen sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen beachtet werden
und wann immer méglich einer geeigneten dauerhaften und unschédlichen Nachnutzung zugefiihrt wer-
den”,
2 Durch die Umsetzung des Vorhabens wird ein Eingriff im AuBenbereich vermieden., ein brachlie-
gender Altstandort wird genutzt.

2 Unter Beachtung der Vorgaben der Planungsrechtlichen Festsetzungen mit griinordnerischen
MaBnahmen steht der Bebauungsplan den regionalplanerischen Belangen insbesondere der re-
gionalen Freiraumstruktur nicht entgegen.
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14 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

14.1 Bestandsaufnahme mit Bewertung und Prognose

14.1.1 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich
von Krautheim-Tal und wird an der 6stlichen Seite
mittelbar, getrennt durch den Kocher-Jagst-Radweg
von der Jagst begrenzt. Stdlich und westlich ist die
Flache von den Gebauden entlang der "Goétzstralle”
bzw. "BahnhofstralRe/ Altkrautheimer Stral’e” sowie
einem groRen Gewerbebetrieb im Norden umgeben
und daher kaum einsehbar. Beim Schutzgut "Land-
schaftsbild” werden die Hauptkriterien "Vielfalt”, "Na-
turlichkeit” und “Eigenart” aufgrund der innerortli-
chen Lage und der geringen Einsehbarkeit als ge-
ring eingestuft.

Baubedingte Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen durch die Baustellenein- Abbildung: Blick von der Zufahrt Gétzstrale,
richtungen sowie die damit verbundenen Emissionen Quelle: Kldrle GmbH
in Form von Larm und Staub wirken zeitlich befristet auf das Plangebiet und das Ortsbild.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Die Umwandlung von einem Mischgebiet zu einem Sondergebiet Einzelhandel geht mit einer deutlichen
Nutzungsintensivierung einem hdéheren Versieglungsgrad einher. Das Plangebiet erfahrt durch die Nut-
zungsanderung einen neuen Charakter. Das Landschaftsbild verandert sich aufgrund der innerdértlichen
Lage und der geringen Einsehbarkeit kaum.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Art und Mal} der baulichen Nutzung, wie die Begrenzung der maximalen Héhe baulicher Anlagen sowie
gestalterische Festsetzungen bewirken ein vertragliches Bauen zur Einbindung in die Gesamtstrukturen.
Das Plangebiet erfahrt durch die Pflanzung von Strduchern und Baumen eine Durchgrinung.

Bewertung
Durch das Sondergebiet wird nur geringfiigig in das Schutzgut Landschaftsbild eingegriffen.

14.1.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Beschreibung
Fiir Details wird auf die zugehérige Potentialanalyse verwiesen. Eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)
erfolgt im ersten Halbjahr des Jahres 2026.

Das Plangebiet befindet sich im dstlichen Siedlungsbereich von Krautheim-Tal, zwischen Gdétzstralle und
Jagst. Im Sidwesten wird das Plangebiet von der Altkrautheimer Stralle begrenzt, im Norden schlielRen
die Betriebsgebaude eines Gewerbebetriebs an.

Durch das Plangebiet verlauft die ehemalige Bahntrasse der Jagsttal-Bahn, die mit Gehdlzen bestockt war
(v.a. Jungwuchs von Berg-Ahorn, Feld-Ahorn, Hainbuche, Weildorn, Blut-Hartriegel, Kreuzdorn, Artgruppe
Brombeere). Héhlenbaume waren nicht vorhanden. In diesem Bereich sind noch Schwellen der Trasse zu
finden. Auf der siidexponierten Boschung waren liickig Geholze vorhanden (Blut-Hartriegel, Sukzession
von Ahorn, Hunds-Rose, aber auch Essigbaum). Auf der Béschung waren flachig Brombeere und Clematis
vorhanden. Die Gehdlze wurden im Dezember/Januar gefallt.

Die Privatgarten werden extensiv genutzt. Es handelt sich meist um Rasenflachen mit Geholzen, wie z.B.
Obstbaume, Ziergehdlze (z.B. Lebensbaum, Kiefer, Immergriner Schneeball etc), aber z.T. auch heimi-
schen Geholzen (z.B. Hasel, Blut-Hartriege, Hunds-Rose etc.). In den Garten sind zahlreiche Kleinstruktu-
ren vorhanden, die moégliche Habitate fiir Zauneidechsen darstellen.

Das weitere Plangebiet besteht aus einer ehemaligen Gartnerei mit mehreren Gewachshausern und einem
Nebengebaude. Die Gewachshauser sind aul’er Betrieb, nur ein kleiner Teilbereich wird noch als Unter-
stellmdglichkeit genutzt. Zwischen den ehemaligen Gewachshdusern und dem Eduard-Knoll-
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Wohnzentrum im Stden befindet sich ein Nutzgarten mit Ziergehdlzen (Kirschlorbeer, Nordmanntanne,
Thuja, Wacholder, Saulen-Eibe, Hasel, Berg-Ahorn). Die anschlielende Wiese ist sehr moosreich. Zwi-
schen der Jagst und dem Plangebiet befindet sich ein asphaltierter Weg, der Teil des viel befahrenen
Kocher-Jagst-Radwegnetzes ist. Insbesondere in den Sommermonaten ist der Weg durch Fahrradfahrer
und Naherholungssuchende stark frequentiert.

Der Bewuchs am Jagst-Weg ist stark anthropogen gepragt (Thuja, Scheinzypresse, Fichte, Mahonie, For-
sythyie, Berg-Ahorn, Blut-Hartriegel, Hasel, Brombeergestriipp). Im Bereich der Ruderalflache kommt Suk-
zession von Kirschlorbeer und Blut-Hartriegel.

Artgruppe Vorkommen

Pflanzen Europaischer Frauenschuh (Cypripedum calceolus):
Es befindet sich kein geeigneter Lebensraum im Untersuchungsraum. Ein Vorkommen
kann ausgeschlossen werden.

Saugetiere Haselmaus (Muscardinus avellanarius):

(ohne An der Jagst befinden sich geeigneten Hecken, die an Waldflachen angeschlossen sind.

Fledermause)

Bei den Gehdlzen im Bereich der Garten fehlt eine direkte Anbindung an Waldflachen
oder andere Geholzstrukturen.

Bei der Kontrolle der unbelaubten Gehdlze am 8.12.2025 und 9.2.2026 wurden keine
Freinester entdeckt. Ein Vorkommen der Haselmaus kann daher im Plangebiet mit hin-
langlicher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Biber (Castor fiber):
Ein Vorkommen des Bibers im Bereich der Jagst ist moglich.

Vermeidungs- / MinimierungsmaRBnahmen
=> Begrenzung des Baufeldes
= Gehdlzpflanzungen
=» Einschrankung der Beleuchtung

Fledermause

Diverse Fledermausarten:

Im Plangebiet wurden keine Hohlenbaume vorgefunden. Die Gebaude bieten Spalten-
quartiere fir Fledermause. Die Ortslage ist Jagdrevier von Fledermausarten, die an be-
leuchteten Platzen / Stralenlaternen sowie im Siedlungsbereich und Giber Wasser jagen.
Aufgrund der umliegenden Flachennutzung wird das Plangebiet jedoch nicht als essenti-
elles Nahrungshabitat eingestuft.

Vermeidungs- / MinimierungsmaRBnahmen
=> Begrenzung des Baufeldes
= Gebaudebegehungen vor Abriss
= Gehdlzpflanzungen
=» Einschrankung der Beleuchtung

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
=>» Bereitstellung von Ersatzhabitaten

Reptilien

Schlingnatter (Coronella austriaca), Mauereidechse (Podarcis muralis), Zauneidechse
(Lacerta agilis):

Ein Vorkommen ist aufgrund der zahlreichen Strukturen rund um die Gewachshauser
sowie in den Garten moglich. Eine Kartierung erfolgt ab April 2026.

Vermeidungs- / MinimierungsmaRBnahmen
=» Schaffung von Ersatzlebensraumen

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
=» Schaffung von Ersatzlebensraumen
= Vergramung, ggf. Abfang

Amphibien

Diverse Amphibienarten:
In der Nahe der Jagst finden sich keine Kleingewasser, die fir die Entwicklungsstufen
von Amphibien geeignet sind. Eine Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.
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Artgruppe Vorkommen
Fische In Baden-Wirttemberg sind keine Fische und Rundmauler des FFH-Anhangs IV verbrei-
tet.
Schmetter- Groler Feuerfalter (Lycaena dispar), Gelbringfalter (Lopinga achine), Dunkler und Hel-
linge ler Wiesenknopf-Ameisen-Blauling (Maculinea nausithous und Maculinea teleius),
Nachtkerzenschwarmer (Proserpinus proserpina):
Im Planungsgebiet wurden keine Hinweise auf entsprechende Raupenfutterpflanzen
oder Nektarpflanzen vorgefunden (Ampferarten, Baldrian, Blutweiderich, Acker- und
Sumpf-Kratzdistel, GroRer Wiesenknopf, Weidenréschen und Nachtkerze).
Eine Beeintrachtigung von streng geschitzten Schmetterlingen kann mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden. Entlang der Jagst kdnnen Hochstaudenflu-
ren mit Nahrungspflanzen vorhanden sein.
Vermeidungs- / MinimierungsmaRBnahmen
=>» Begrenzung des Baufeldes
Kafer Es sind keine Vorkommen streng geschutzter Arten bekannt.
Libellen Grine Flussjungfer (Ophiogomphus cecilia):
Die Jagst ist ein geeigneter Lebensraum.
Vermeidungs- / MinimierungsmaRBnahmen
= Begrenzung des Baufeldes
Mollusken Bachmuschel (Unio crassus):
Die Jagst ist ein geeigneter Lebensraum.
Vermeidungs- / MinimierungsmaRnahmen
= Begrenzung des Baufeldes
Vogel Die Bdume im und um das Plangebiet bieten ein potentielles Habitat fir Baumfreibriiter.

Typische Arten dieser Gilde sind z.B. Buchfink und Rabenkréhe, Ringel- und Turken-
taube, Elster, Girlitz. Es gibt keine Héhlenbdume, die fir Héhlenbriiter wie z.B. Kohl- und
Blaumeise, Star und Gartenrotschwanz geeignet waren.

Das Plangebiet bietet fir Geblisch- und Bodenbriiter Nistmdglichkeiten. Es kbnnen z.B.
Amsel, Stieglitz, Grinfink, Ménchsgrasmiicke, Bluthanfling, Zaunkdnig, Rotkehlchen,
Gimpel und auch Heckenbraunelle ein Brut- und Nahrungshabitat finden.
Gebaudebewohnende Vogel sind in der Ortslage zu erwarten. Die Gebaude im Plange-
biet bieten ein potentielles Habitat, z.B. fir Haussperling und Hausrotschwanz.
Réhrichtbruter sind aufgrund fehlender Habitateignung nicht zu erwarten.

Im Bereich der Jagst sind Wasservoégel wie z.B. die Stockente zu erwarten.

Offenland- und Felsenbriiter sind rund um das Planungsgebiet aufgrund fehlender Ha-
bitatstrukturen nicht zu erwarten.

Der Untersuchungsraum kann als Nahrungshabitat flr carnivore, insekten- und korner-
fressende Arten dienen. Aufgrund der umliegenden Flachennutzung wird das Plangebiet
nicht als essentielles Nahrungshabitat eingestuft.

Vermeidungs- / MinimierungsmaRnahmen

Begrenzung des Baufeldes

Beschrankung der Bauzeit

Gebaudebegehungen vor Abriss

Erhaltung von Geholzen bzw. Gehdlzpflanzungen
Vorgaben zur Gebaudegestaltung

Einschrankung der Beleuchtung

Nisthilfen flr Vogel

A A XXX A7
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Baubedingte Auswirkungen

Es wirken zeitlich begrenzte baubedingte Larm- und Schadstoffemissionen auf die Lebensrdume. Weitere
Wirkprozesse sind die Kollision mit Baufahrzeugen sowie die Flacheninanspruchnahme. Aufgrund der Lage
am Ortsrand und der Ausstattung des Plangebietes muss mit Verlusten von Lebensraumen gerechnet wer-
den. Auf3erhalb der Planflache ist damit nicht zu rechnen.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Von der Versiegelung (Zuwegung, Parkflachen, Gebaudeflachen) wird eine Fragmentierungswirkung auf
wenige mobile Arten ausgehen. Von der Flachenbeanspruchung kénnten potentiell Reptilien, Fledermaus-
und Vogelarten sowie Insekten betroffen sein. An den geplanten Gebauden ergeben sich potentiell neue
Quartiermoglichkeiten fir Vogel und Fledermause.

Fir baum-, gebiisch- und gebaudebritende Vogelarten werden durch die Freiflachengestaltung nur einge-
schrankt Brutmdglichkeiten entstehen. Die zukinftigen Auf3enanlagen kénnen Versteck-, Sonn- und Eiab-
lageplatze fir Reptilien aufweisen (besonnte Steine sowie Totholz im Bereich von Hecken).

Durch die Ausweisung des Sondergebietes Einzelhandel und das damit verbundene Verkehrsaufkommen
wird sich die Stérungsintensitat im Plangebiet erhéhen. Die Stérungen in Form von Larm, Lichtemissionen
und Schadstoffemissionen werden deutlich héher ausfallen. Auswirkungen auf das FFH-Gebiet und das
Vogelschutzgebiet sind zu Gberprifen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen
Zur Minimierung der Eingriffe sind folgende MalRgaben zu beachten (Inhalte sind Bestandteil der Habitat-
potentialanalyse):

V1 Baufeldbegrenzung

V2 Zeitliche Beschrankung von Rodungen
V3 Gebaudekontrolle vor Abriss

V4 Vogelfreundliche Gebaudeplanung

V5 Insektenfreundliche Beleuchtung

V6 Vogelnistkasten
V7 Reptilienhabitat

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 BNatSchG:
CEF1 Fledermauskasten
CEF2 Reptilien

Bewertung

Fur die Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie europaische Vogelarten gem. Art.1 der Vogel-
schutzrichtlinie kann unter Beachtung der konfliktvermeidenden und CEF-Malinahmen eine Erfiillung der
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Die anlagenbedingten Wirkprozesse werden aufgrund der dauerhaften quantitativen Flacheninanspruch-
nahme und Wirkprozessen als erheblich eingestuft, ebenso die betriebsbedingten Wirkprozesse.

14.1.3 Schutzgut Flache
Beschreibung

Das Plangebiet liegt im Innenbereich und ist bereits von drei Seiten durch bestehende Bebauung umgeben.
Es handelt sich um eine brachgefallene Flache einer ehemaligen Gartnerei und damit um einen anthropo-
gen vorgepragten Standort. Im Gebiet sind bereits typische Teilversiegelungen fir einen Gartnereibetrieb
vorhanden. Neben befestigten Flachen bestehen jedoch weiterhin unversiegelte bzw. nur gering versie-
gelte Bereiche. Insgesamt ist die Flache als vorbelastet einzustufen. Durch die geplante Nutzung wird keine
erstmalige Inanspruchnahme unberihrter Flachen im Aufienbereich verursacht, sondern eine Nachver-
dichtung bzw. Wiedernutzbarmachung einer bereits baulich genutzten Flache im Innenbereich vorgenom-
men.
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Baubedingte Auswirkungen

Die Planflache wird durch die Baustelleneinrichtung sowie die Lagerung von Baumaterial in Anspruch ge-
nommen. Die Lagerung darf ausschlief3lich im Baufeld erfolgen, damit keine weiteren Flachen beeintrach-
tigt werden.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Die Plangebiet erfahrt durch die Uberplanung einen deutlich hdheren Versiegelungsgrad als durch brach-
gefallene Nutzung ersichtlich war. Es ist eine Versiegelung von 80% zu erwarten.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen
Durch die Baufeldbegrenzung sowie die festgesetzten Grinflachen und Pflanzgebote wird der Eingriff in
das Schutzgut gemindert.

Bewertung

Das Plangebiet weist aufgrund seiner Lage im Innenbereich sowie der bisherigen Nutzung als Gartnerei-
standort eine deutliche anthropogene Vorpragung auf. Die vorhandenen Versiegelungen und baulichen
Strukturen flhren bereits zu einer Vorbelastung der Flache, auch wenn noch unversiegelte bzw. teilversie-
gelte Bereiche vorhanden sind. Die geplante Entwicklung stellt eine Wiedernutzbarmachung bzw. Nach-
verdichtung einer bereits in Anspruch genommenen Flache dar und entspricht damit grundsatzlich dem
Ziel eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB).

Gleichzeitig ist zu berlcksichtigen, dass durch die Umsetzung der Planung eine zuséatzliche bzw. intensi-
vere Flacheninanspruchnahme und Versiegelung erfolgt. Dadurch gehen bislang noch vorhandene Freifla-
chenanteile teilweise verloren.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache als mittel zu bewerten, da einerseits eine be-
reits vorbelastete Innenbereichsflache (und keine Inanspruchnahme von AuRenbereichsflachen) genutzt
wird, andererseits jedoch eine weitere Versiegelung und Verdichtung erfolgt.

14.1.4 Schutzgut Boden
Beschreibung

In der Bodenkarte 1:50.000 (GeolaBK50) des LGRB
werden keine Aussagen zur bodenkundlichen Ein-
heit im Plangebiet getroffen, da es sich um Sied-
lungsgebiet handelt. In dem unversiegelten Berei-
chen ist anzunehmen, dass es sich Auebdden ge-
maf Kartiereinheit J64 Kalkreicher Brauner Auen-
boden mit Vergleyung im nahen Untergrund und
kalkreicher Auengley-Brauner Auenboden aus Au-
enlehm handelt. Dies ist ein typischer Boden der
Talsohlen des Jagstaue. Er wird haufig als Griinland
genutzt und weist hinsichtlich seiner Eigenschaften
natirliche Bodenfurchtbarkeit, Ausgleichskérper im /08
Wasserkreislauf und Filter- und Puffer fur Schad- 2@57\
stoffe hohe Bewertungen vor. Die Bodenfunktionen ST ) 0
sind in unversiegelten Bereichen vermutlich noch an- ~ Abbildung: Bodenkundliche Einheit, Quelle: LGRB
zutreffen. Von einer Verdichtung gegenuber land- 2026

wirtschaftlicher Nutzung ist aufgrund der langen

anthropogenen Belastung auszugehen.

J64

J10

J
Hafnerskllng’e

Baubedingte Auswirkungen

Die intensive Bautatigkeit, v.a. der Einsatz grof3er und schwerer Maschinen, fiihrt zu Bodenverdichtungen.
Weiterhin sind gréRere Aufschittungen und Stiitzmauern geplant. Der Eintrag von Schadstoffen wird bei
ordnungsmafiger Handhabe und Einhaltung der Schutzvorschriften nicht eintreten.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Die Leistungsfahigkeit des Bodens als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf geht auf den versiegelten Fla-
chen ebenso verloren. Ebenso geht hiermit ein Funktionsverlust des Bodens hinsichtlich seiner Eigenschaft
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als Filter und Puffer einher. Im Bereich der Griunflachen kann der Boden diesen Eigenschaften teilweise
nachkommen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Pflanzgebote wirken eingriffsmindernd. Wahrend der Baustelleneinrichtung und der Bauphase sind be-
triebsbedingte unvermeidbare Bodenbelastungen auf das engere Baufeld zu beschranken.

Bewertung

Die Schutzbedurftigkeit des Bodens wird durch die Planung verletzt. Es tritt ein Bodenverlust durch Versie-
gelung und Bebauung ein. Der Boden kann seinen urspringlichen Funktionen nicht mehr in bisherigem
Umfang nachkommen. Standig begriinte Flachen erhéhen die Leistungsfahigkeit der Filter- und Pufferfunk-
tion. Ein Bodenverlust durch Erosion ist aufgrund der Morphologie nicht zu erwarten. Durch die bereits
bestehenden Versiegelungen und die nutzungsbedingten Verdichtungen im Innenbereich ist in der Ge-
samtbewertung von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

14.1.5 Schutzgut Wasser

Beschreibung
Das Schutzgut Wasser ist nach Oberflachen- und
Grundwasser getrennt zu bewerten.

A

Ostlich angrenzend an das Plangebiet flieBt die
Jagst (G.l. Ordnung). An einer Stelle ist das Plange- s
biet lediglich 11 m vom Jagstufer entfernt. Der Ab- (\

stand zum Baufenster betragt mindestens 23 m. Ent- N/

lang der Altkrautheimer Straf3e verlauft der Klingen- P

bach, der in diesem Bereich meist verrohrt ist. KRAUTHE' M

Nordlich des Plangebietes befindet sich das festge-
setzte Wasserschutzgebiet "WSG Jagsttalaue,
Krautheim’. Die natirlichen Wasserhaushaltsfunkti-
onen wie Grundwasserneubildung, Wasserspei- Altkrautheim
cherkapazitdt und Filterfunktion flir Regenwasser
werden auf nicht-versiegelten Flachen uneinge-
schrankt erfiillt. AT o

Abbildung: Festgesetzte Wasserschutzgebiete, Quelle: LUBW, 2026

Das Plangebiet liegt teilweise im Auebereich der Jagst. Die HQ10-Linie verlauft auBerhalb des Plangebie-
tes, Die Abgrenzungen fir HQ100 und HQ-Extrem verlaufen im Plangebiet. Die gesamte Jagsttalaue im
Bereich von Krautheim-Tal und Altkrautheim ist durch Uberflutungsbereiche bis hin zu HQ 100 und HQ
extrem gekennzeichnet. Der gesamte Siedlungsbereich ist umgrenzt von hochwassergefahrdeten Flachen.
Die nordwestlich an den Siedlungsbereich anschlieRenden Flachen sind stark ansteigende Jagsttalhange.
Das Plangebiet umfasst HQ extrem-Bereiche und (iberplant eine Flache von ca. 425 m? in einem Uber-
schwemmungsgebiet HQ100 mit Uberflutungstiefen von und 0,25m. Dies entspricht einem Volumen von
ca. 110m3.

Die derzeitige Nutzung als ehemalige Gartnerei weist bereits eine gewisse anthropogene Uberpragung auf.
Dennoch sind die naturlichen Bodenfunktionen hinsichtlich Versickerung, Wasserspeicherung und Grund-
wasserneubildung zumindest teilweise erhalten.

Baubedingte Auswirkungen

Die Arbeiten mit schweren Maschinen im Rahmen der BaumalRnahmen flihren zu Bodenverdichtungen,
die zu einer Einschrénkung der natirlichen Wasserhaushaltsfunktionen fuhren. Der Eintrag von Schadstof-
fen wird bei ordnungsgemafer Handhabe und Einhaltung der Schutzvorschriften voraussichtlich nicht ein-
treten.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen
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Die bisher teilweise unversiegelten Flachen werden durch das Bauvorhaben Gberwiegend versiegelt. Auf
den versiegelten Flachen kdnnen die natlrlichen Wasserhaushaltsfunktionen nicht mehr erfillt werden.
AuBerdem wird hier der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt, das Rickhaltevolumen des beleb-
ten Bodens wird vermindert. Auf den nicht-versiegelten Flachen versickert eintreffendes Niederschlags-
wasser ungehindert.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Aufgrund der Lage im teilweise potenziellen Uberschwemmungsbereich sind die Belange des vorbeugen-
den Hochwasserschutzes besonders zu bericksichtigen. Eine Beeintrachtigung des naturlichen Wasser-
ruckhalts ist zu vermeiden. Zur Minimierung der Auswirkungen sind MaRnahmen zur Regenwasserruck-
haltung und -versickerung vorzusehen. Hierzu zahlen u. a. die Anlage von Versickerungsmulden, die Ver-
wendung wasserdurchlassiger Beldge sowie die Begrenzung der versiegelten Flachen. Zusétzlich sind
Vorkehrungen zur Vermeidung von Schadstoffeintragen (z. B. Behandlung von Parkplatzabwassern) zu
treffen.

Bewertung

Aufgrund der Lage in der Jagstaue wird dem Schutzgut Wasser eine hohe Bedeutung zugewiesen. Insbe-
sondere die Funktionen als Retentionsraum, Grundwasserneubildungsflache sowie als Bestandteil des Ge-
wassersystems sind als schutzwirdig einzustufen. Unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Vermei-
dungs- und Minderungsmafnahmen kénnen die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser reduziert,
jedoch nicht vollstandig vermieden werden. Ein Ausweichen in den Aulienbereich ist mit der vorliegenden
Planung nicht mdglich. Der Retentionsausgleich ist auf Flurstlick 497/4 (Altarm Jagst) geplant.

14.1.6 Schutzgut Klima/Luft
Beschreibung

Das Plangebiet liegt in der Talaue der Jagst und ist damit Teil eines klimatisch wirksamen Landschaftsrau-
mes. Die noch vorhandenen Freiflachen wirken als lokale Kaltluftentstehungsgebiete und haben damit ei-
nen positiven Effekt auf das drtliche Mikroklima. Durch die bestehenden Gewachshauser und die vorhan-
dene Umgebungsbebauung ist die Planflache bereits vorbelastet.

Kaltluft entsteht nachts Uber natiirlichen bzw. naturnahen Oberflachen durch Abstrahlung von Warme. Die
Abkihlung der Oberflache erfasst auch die bodennahe Luftschicht. Dieser Prozess ist Gber Flachen mit
niedriger Vegetation am effektivsten (z. B. tiber Griinland, Acker-, Brach- und Gartenland). Héhere Pflan-
zendecken (z. B. auf landwirtschaftlichen Flachen) erzielen niedrigere Produktionsraten.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kommt es zu zeitlich begrenzten Emissionen in Form von Staub und Schadstoffen durch Bau-
stellenverkehr und -maschinen.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Die Veranderung von Flachennutzungen, wie die Versiegelung von Béden oder der Bau von Gebauden,
kann sich sowohl auf das Kleinklima der zu untersuchenden Flache als auch auf angrenzende Flachen
auswirken. GroRflachige versiegelte Bereiche (insbesondere Parkplatzflachen und Dachflachen) fihren zu
einer starkeren Aufheizung am Tag und einer verzogerten Abkihlung in der Nacht. Dies kann zur Ausbil-
dung von lokalen Warmeinseln beitragen. Zusatzliche Belastungen der Luftqualitat konnen sich durch den
anlagenbezogenen Verkehr ergeben.

MaBRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Gegen die Erhitzung der Flachen im Sommer wirken Neupflanzungen und Eingriinungen klimatisch aus-
gleichend. Regenerative Energien sind im Plangebiet auf den Dachflachen vorgesehen. Die Verwendung
heller, reflektierender Materialien zur Minimierung der Warmeaufnahme sowie die Offenhaltung von Luft-
leitbahnen zur Sicherstellung des Kaltluftabflusses und die Forderung klimafreundlicher Mobilitat (z. B.
Fahrradstellplatze, Ladeinfrastruktur) kann reduzierend wirken.

Bewertung
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Die geplante Bebauung und Versiegelung des Planungsgebietes bewirken eine geringfiigige Verschlech-
terung des Mikroklimas. Grinflachen wirken ausgleichend. Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Klima/Luft sind somit von mittlerer Erheblichkeit.

14.1.7 Schutzgut Mensch
Beschreibung

Die riickseitig zu den StraRenziigen Bahnhofstralle /Altkrautheimer Stralle und Goétzstralle sowie von ei-
nem Gewerbebetrieb begrenzte Plangebiet besitzt derzeit flir die Naherholung und Aufenthaltsqualitat
keine Bedeutung. Zwischen Jagst und Plangebiet fur der Kocher-Jagst-Radweg entlang. Dieser besitzt als
Fernradweg Uberregionale Bedeutung.

Zur Berucksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen des Plangebietes auf die Nachbar-
bebauung wurde eine Gerduschimmissionsprognose erstellt und die angegebenen SchutzmalRnahmen in
den Bebauungsplan Gbernommen.

Baubedingte Auswirkungen
Im Zuge der Bauarbeiten kommt es zu zeitlich befristeten Larm-, Staub- und Geruchsemissionen.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Anlage- und betriebsbedingt entsteht ein hdheres Verkehrsaufkommen durch An- und Abfahrtsverkehr von
Kunden und Lieferanten. Vom Alltagsbetrieb werden Larm- und Lichtemissionen ausgehen.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Durch die festgesetzten Geholzpflanzungen kénnen optische Wirkungen auf die Bevolkerung gemindert
werden. Die festgesetzten immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen sind zu beriicksichtigen. Bei ord-
nungsgemafler Handhabe und Einhaltung der Schutzvorschriften werden keine erheblichen Immissionen
auf den angrenzenden Siedlungsraum wirken.

Bewertung

Aufgrund der Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen resultieren fir den Menschen aus der Planung
keine erheblichen Beeintrachtigungen.

14.1.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Beschreibung

Jagsttalbahn quert als bewegliches Kulturdenkmal
das Plangebiet. Die Streckenverlauf der Jagsttal-
bahn endet am Krautheimer Busbahnhof. Zu kultur-
historisch bedeutenden Gebauden besteht zur
Krautheimer Burg eine Sichtbeziehung.

Auswirkungen

Die denkmalpflegerischen Belange der Jagsttalbahn
wurden durch die Anpassung der Planung auf das
Gelandeniveau der bestehenden Trasse gewabhrt.
Eine Uberbauung des Trassenverlaufs mit Bauwer-
ken ist nicht zulassig. Aufgrund des groRen Héhen-
unterschiedes zu Krautheimer Burg und der genann- i W
ten Beriicksichtigung der Jagsttalbahntrasse sind  appiiung: Blick vom Plangebiet auf die Krautheimer
keine bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswir- Byrg Quelle: Kidrle GmbH

kungen zu erwarten.

Bewertung
Die Betroffenheit fiir das Schutzgut “Kultur- und Sachgtter’ ist als gering zu bewerten.
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14.1.9 Umweltrisiken

Eine Anfalligkeit des Vorhabens flir schwere Unfalle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die 0.g. Schutzgiter sowie Risiken fur die
menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt sind voraussichtlich ebenfalls nicht zu er-
warten.

14.1.10Abfélle mit Beseitigung und Verwertung
Abfalle entstehen in normaler Art und Menge und werden auf konventionelle Weise beseitigt und verwertet.

14.1.11Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Im Rahmen der Umweltpriifung sind neben den einzelnen Schutzgiitern auch die Wechselwirkungen zwi-
schen diesen zu berlcksichtigen. Die Schutzgliter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MalRe. Diese Wirkungsgeflechte sind bei der Bewertung des Eingriffs zu beriicksichtigen, um Sekundaref-
fekte und Summationswirkungen einschatzen zu kénnen.

Schutzgut Umweltauswirkung Erheblichkeit
Landschaftsbild m Anderung des Ortsbildes durch Umnutzung der Flache gering

m Verlust und Beeintrachtigung von Lebensraumen durch Um-

Tiere, Pflanzen nutzung und Versiegelung

upd biologische = Bautétigkeit und Alltagsbetrieb beeintrachtigen Arten im Ge- erheblich
Vielfalt ;
biet und der Umgebung
N m Dauerhafter Verlust von unversiegelter Fldche im Innenbe- .
Flache ; mittel
reich
Boden m Baubedingte Aufschuttungen mittel

m Verlust der natirlichen Bodenfunktionen durch Versiegelung

m Eingeschrankte naturliche Wasserhaushaltsfunktionen auf
Wasser versiegelten Flachen erheblich
m Vermehrter und beschleunigter Oberflachenabfluss
= Verlust der klimatischen Ausgleichsfunktion
m Veranderung des ortlichen Kleinklimas durch Versiegelung
und Baukorper
m Erhitzung der versiegelten Flachen im Sommer
m  Zunahme des Verkehrs und damit der Larm- und Ab-
Mensch gasemissionen gering
m Schutzmallnahmen vorgesehen

Kultur- und Sach- Es besteht eine Sichtbeziehung zur Krautheimer Burg
guter m Belange der Jagsttalbahn wurden gewdirdigt.

Klima/Luft mittel

gering

Wechselwirkungen

Im vorliegenden Fall liegen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern “Flache’, ‘Boden” und "Wasser’
sowie 'Klima” vor. So wirkt die Versiegelung von Flache und Boden direkt auf die Wasserretention und
damit die Grundwasserneubildung und den Oberflachenabfluss. Ebenso wirkt diese auf das 6rtliche Mikro-
klima. Ebenso bestehen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern "Flache’, ‘Boden” und ‘Tiere,
Pflanzen, biologische Vielfalt”. Mit der Versiegelung von Flache und Boden geht Lebensraum verloren.
Durch die festgesetzten Pflanzgebote wird kann wiederum neuer Lebensraum geschaffen werden.

Seite 29



Begriindung zum Bebauungsplan "Kernstadt Stidost’, Krautheim, Vorentwurf KLARLE

14.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 18 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) greift die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
bei ,[...] Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen oder von Satzungen [...]"
Dies gilt allerdings nicht bei Verfahren, bei denen dem es sich um einen Geltungsbereich im Innenbereich
handelt.

Begriindung zur Nichtanwendung der Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG fur das Plangebiet ,Kernstadt
Sldost":

Das Plangebiet liegt im Innenbereich und ist von drei Seiten durch bestehende Bebauung umgeben. Es
handelt sich um eine brachgefallene Flache einer ehemaligen Gartnerei und damit um einen anthropogen
erheblich vorgepragten Standort mit bereits vorhandenen baulichen Anlagen und Teilversiegelungen. Vor-
liegend handelt es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung bzw. Wiedernutzbarmachung einer be-
reits genutzten und vorbelasteten Flache. Eine erstmalige Inanspruchnahme von unberihrten Auf3enbe-
reichsflachen erfolgt nicht. Das Plangebiet ist bereits Teil des Siedlungsgefliges ist und ihre natirlichen
Funktionen eingeschrankt sind. Eine relevante Verschlechterung des Naturhaushalts oder des Land-
schaftsbildes ist daher nicht zu erwarten. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung der Eingriffsregelung
liegen somit nicht vor. Eine Kompensation im Sinne der §§ 14 ff. BNatSchG ist folglich nicht erforderlich.

14.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung wurde in den vorherigen Kapiteln
ausflhrlich erlautert. Bei einem Verzicht auf die Planumsetzung wiirde weiterhin die ungenutzten Gewachs-
hauser stehen bleiben. Die Flachen wirden als Ruderalflaichen und Gartenflachen bestehen bleiben. Die
prognostizierten Umweltauswirkungen wirden nicht eintreten.

14.4 Planungsalternativen und Begriindung der getroffenen Wabhl

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb eines im Regionalplan festgelegten Vorranggebiets fiir Ein-
zelhandel kommt dem Standort eine besondere raumordnerische Eignung fiir die vorgesehene Nutzung
zu. Alternative Standorte auRerhalb dieses Vorranggebiets wiirden den Zielen der Raumordnung wider-
sprechen oder diese zumindest nicht in gleicher Weise erfilllen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich zudem um eine brachgefallene Flache im Innenbereich, die sich fir
eine Wiedernutzbarmachung im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung besonders eignet. Die In-
anspruchnahme bislang unbebauter AuRenbereichsflachen stellt daher keine vorzugswirdige Alternative
dar.

Der Standort weist dartiber hinaus eine gute fuBBlaufige Erreichbarkeit sowie eine Anbindung an den 6ffent-
lichen Personennahverkehr auf, wodurch er sich insbesondere fir publikumsintensive Nutzungen wie Ein-
zelhandel anbietet. Alternative Standorte mit vergleichbarer Erreichbarkeit und gleichzeitig geringerer Um-
weltbetroffenheit sind nicht ersichtlich und verfligbar.

Naturschutzfachliche Belange stehen der Planung nicht entgegen. Schutzwiirdige Bereiche sind lediglich
randlich durch die Lage an der Jagst betroffen, ohne dass hieraus erhebliche Einschrankungen fiir die
Standortwahl resultieren. Eine Verlagerung der Planung wiirde insoweit keine wesentlichen naturschutz-
fachlichen Vorteile mit sich bringen.

Insgesamt stellt der gewahlte Standort unter Berlicksichtigung der raumordnerischen Vorgaben, der stad-
tebaulichen Zielsetzungen sowie der Umweltbelange die vorzugswirdige Planungsalternative dar.

15 Angabe zur Durchfihrung der Umweltpriifung

Die fur den vorliegenden Umweltbericht verwendeten Daten, Planungsgrundlagen und Gutachten finden
sich im Anhang. Eigene Recherchen und Ortsbegehungen an zwei Auflenterminen (8.12.2025 und
9.2.2026) erganzen diese. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ.
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16  MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Moni-
toring)

Gemal § 4c BauGB liberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Zielrichtung
des Monitorings ist es, insbesondere die unvorhergesehenen Umweltauswirkungen nachhaltig zu erfassen.
Fir die Bebauungsplanung im Bereich des Plangebietes "Kernstadt Sidost” sind durch ein geeignetes
Monitoringverfahren die Umweltauswirkungen, die bei der Planaufstellung lediglich prognostiziert werden
konnten, nach der Umsetzung nachzuweisen.

16.1 Inhalte des Monitorings

Nachzuweisen ist:

= ob die angewandte Biotopbewertung flir das Plangebiet die richtige Bewertung lieferte.

= ob die Wertfaktoren der Biotopbewertung auch langfristig vertretbar sind.

= ob die Versiegelung des gesamten Plangebietes entsprechend der Prognosen eingehalten wurde.

= ob es weitere Umweltbelastungen gab, die von der Natur der Sache nicht sicher vorhergesagt werden
koénnen.

16.2 Monitoring — Zeitplan

Wie das Monitoring funktioniert, also wann und in welcher Weise die Gemeinde ihre Prognose der Umwelt-
auswirkungen Uberwacht, bestimmt der folgende Zeitplan. Dazu wird im vorliegenden Umweltbericht eine
Beschreibung der geplanten Manahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiih-
rung der Bauleitplane auf die Umwelt aufgenommen.

Termin Monitoringaufgabe
= Wird die festgelegte Bauzeit zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestédnde eingehalten, bzw. wurde bei anderen
Vor Beginn der Baumallinahme Bauzeiten die Begehung oder die vorbeugende Freirdumung der
Bauflachen vorgenommen?
= Wurden die CEF-MalBnahmen umgesetzt?
= Wird die Begrenzung des Baufeldes bzw. die geplante Baustel-
leneinrichtung eingehalten?
m  Wurden die Pflanzgebote entsprechend der Bebauungsplanung

Wahrend der Bauphase

1 Jahr nach Abschluss der Bau- vollstandig umgesetzt?

maflnahmen m  Wurden alle Anpflanzungen mit den aufgefiihrten einheimischen
Gehdlzen umgesetzt?

Dauer der Betriebszeit m  Werden die Pflanzgebotsflachen fachgerecht gepflegt?

- Neubewertung der Umweltbelange nach Einstellung der neuen Erkenntnisse
- Evtl. Bestimmung neuer Ausgleichsflachen
- Vorlage im Gemeinderat und dem Landratsamt

17 Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan "Kernstadt Sidost” wird eine innerdrtliche Brachflache eines ehemaligen Gart-
nereibetriebes mit einer GréRe von 1,3 ha Uberplant. Das Ziel ist es, dort ein Sondergebiet fir Einzelhandel
zu schaffen. Anlass ist die Sicherung der értlichen Nahversorgung und SchlieRung des Versorgungsdefi-
zits. Der Bebauungsplan schafft die rechtliche Grundlage zur Bebauung.

Als voraussichtliche Umweltauswirkungen sind hauptsachlich die Eingriffe in die Schutzgtiter “Flache’, "Bo-
den” und "Wasser” von Bedeutung. MaRnahmen zur Vermeidung und zur Minimierung sind in der speziel-
len Artenschutzrechtlichen Prufung und im Umweltbericht dokumentiert. Sie umfassen u.a.

=  Entwicklung der festgesetzten Pflanzgebote und Begriinung der nicht Uberbaubaren Bereiche
®  Umsetzung der CEF-MalRnahme
= Umsetzung des HQ 100 Ausgleichs
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Festsetzungen zur dulReren Gestaltung und Héhe der Gebaude
Regulierungen fur Werbeanlagen

Baufeld- und Bauzeitenbeschrankung

Einsatz insektenfreundlicher Beleuchtung

Zur Erreichung des genannten o6ffentlichen Belanges ist der Eingriff derzeit an keinem anderen Ort und in
keinem geringeren Umfang durchfiihrbar. Als AusgleichsmaRnahmen dienen die Pflanzgebote im Plange-
biet.

Stadt Krautheim, den BlUrgermeister Andreas Insam
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BNatSchG: Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des
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fahigkeit, Leitfaden fiir Planungen und Gestattungsverfahren, Bodenschutz 23, Stand: 2010, Karlsruhe.
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Naturschutz und Verkehr tber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig durchgefihrter MaRnahmen zur
Kompensation von Eingriffsfolgen (Okokonto-Verordnung — OKVO), 19. Dezember 2010

Ministerium fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wurttemberg (2010): Leitfaden fir Planungen
und Gestattungsverfahren ‘Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit” (Heft 23, Stand: 2010)

Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW 2012): Das Schutzgut Boden in der naturschutz-
fachlichen Eingriffsregelung, Arbeitshilfe, Bodenschutz 24, Stand: Dezember 2012, Karlsruhe.

Regionalverband Heilbronn-Franken (Hrsg.) (2006): Regionalplan Heilbronn-Franken 2020, Heilbronn.
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