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Stadt Staufen im Breisgau
SATZUNGEN

liber

a) den Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt und Gewerbe”

b) die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt und Ge-
werbe”

im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB.

Der Gemeinderat der Stadt Staufen im Breisgau hat am 25.07.2012

a) den Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt und Gewerbe”
b) die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt und Gewerbe”

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als jeweils selbststandige Sat-
zung beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S.
1509)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

* Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

* Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zu-
letzt gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 73)

* § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 28 der Verord-
nung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65. 68)

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fir

a) den Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt und Gewerbe”

b) die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt und Gewerbe”

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planzeichnung vom
25.07.2012). Durch den Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt und Gewerbe” wird der beste-
hende Bebauungsplan ,Gaisgraben* vom 29.08.1991 (Satzung) im Bereich der Grundstiicke
Fist. Nrn. 2884, 2885 und fiir einen Teilbereich des Flst. Nr. 2922 Uberlagert.



§2

Bestandteile

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen aus

a) dem zeichnerischen Teil, M 1:500 in der Fassung vom 25.07.2012
b) dem textlichen Teil ~ Bebauungsvorschriften — in der Fassung vom 25.07.2012

2. Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus

a) dem gemeinsamen zeichnerischem Teil zum Bebauungsplan in der Fassung vom
25.07.2012

b) den 6rtliche Bauvorschriften (textlicher Teil) in der Fassung vom 25.07.2012

3. Beigefugt sind

a) die gemeinsame Begrindung in der Fassung vom 25.07.2012
b) die UVPG Vorpriffung vom 26.10.2011

c) die gutachterliche Stellungnahme (Marktvertréglichkeitsuntersuchung) von der
BBE Baden Waurttemberg vom Marz 2011

d) das Sortimentskonzept Einzelhandel von der BBE Baden Wurttemberg vom Mérz 2012
e) die Larmprognose vom Biiro Rink in Vérstetten vom April 2012

f)  die Hydrogeologische Stellungnahme vom Geotechnischen Institut in Weil am Rhein
vom 04.04.2012

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergange-
nen ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann
gemaf § 75 LBO mit einer Geldbufe geahndet werden.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt
und Gewerbe” treten mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft. Gleichzeitig tritt
der durch den Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt und Gewerbe” berlagerte Teilbereich des
Bebauungsplans ,Gaisgraben* vom 29.08.1991 (Satzung) im Bereich der Grundstiicke Fist.
Nrn. 2884, 2885 und fir einen Teilbereich des Flst. Nr. 2922 auller Kraft.

Stadt Staufen, den 25, Juli 2012
AN </ 2"\
Michael Bdnitz

Biurgermeigter



Ausfertigung

Es wird bestitigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt des
Bebauungsplanes  Lebensmittelmarkt  und Gewerbe mit dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 25.07.2012 ubereinstimmt.

Staufen i.Br., den 27.07.2012

Michael itz
Burgermeister

Vermerk iiber die Rechtskraft

Der Bebauungsplan Lebensmittelmarkt und Gewerbe und die Ortlichen
Bauvorschriften Lebensmittelmarkt und Gewerbe sind durch die offentliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amts- und Informationsblatt
der Stadt Staufen am 02.08.2012 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft
getreten.

Staufen i.Br., den 02.08.2012

Michael Benitz
Birgermeister
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Ergénzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen
und ortliche Bauvorschriften:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundiagen:

* Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S.
1509)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466)

* Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

* Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),
zuletzt gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65,
73)

* § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geéndert durch Artikel 28 der Ver-
ordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65. 68)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
1.1.1 Sondergebiet SO ,,GroBflichiger Lebensmitteimarkt® (§ 11 Abs. 3 BauNVO)
1.1.1.1 Zulassig ist ein groRflachiger Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) mit integriertem

Backshop mit einer Verkaufsflache von max. 1.500 m? zuziglich der notwendigen
Nebenanlagen. Die zuléssige Verkaufsfliche des integrierten Backshops betragt
maximal 85 m®. Der Anteil der Verkaufsflache firr Non-Food I'und Non-Food Il Arti-
kel darf 25% der zulassigen Verkaufsflache (insgesamt 375 m?) nicht (ibersteigen.

Non-Food | Artikel sind: Drogerieartikel wie Wasch- und Putzmittel, Kosmetik, Kér-
perpflege, Hygienepapiere und Tiernahrung.

Non-Food [l Artikel sind: Zeitschriften/Bulicher, Papier- und Schreibwahren, Blu-
men/Pflanzen/Dingemittel, Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Geschenke, Spielwa-
ren, Textil/MWWasche/Bekleidung/Schuhe, Lederwaren, Schirme, Tontrager, Uhren/
Schmuck, Autozubehér, Gartenartikel/Camping/Sportartikel, Fotowaren/Bilder-
service, Bastelbedarf, Elektroartikel.

Die Nutzungen sind ausschlieRlich im Erdgeschoss unterzubringen.

1.1.2 Gewerbegebiete GE (§ 8 BauNVO)
1.1.2.1 Einschrénkung und Ausschluss allgemein zulassiger Nutzungen (§ 1 Abs. 5 und § 8
Abs. 2 BauNVO)

1.1.2.1.1  In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind Sexshops, Bordelle und bordellartige
Betriebe nicht zulassig.
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1.1.2.1.2

1.1.2.1.3

1.1.2.1.4

1.2
1.2.1

1.2.1.1

1.2.1.2

1.2.1.3

1.2.14

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

Im Gewerbegebiet GE 1 sind Schank- und Speisewirtschaften nicht zuldssig.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind Tankstellen und KFZ-Lagerplatze
nicht zulassig.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig.
Ausnahmsweise kénnen unselbstandige Verkaufsstatten zugelassen werden, die
einem produzierenden Gewerbebetrieb oder einem Handwerksbetrieb zugeordnet
und diesem in Grundfldche und Baumasse deutlich untergeordnet sind, wenn das
selbst hergestellte Sortiment nachweislich mindestens 70 % der Verkaufsfldche be-
legt. Die absolute Obergrenze der Verkaufsfliche einer unselbsténdigen Verkaufs-
statte betragt 200 m?.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)
Héhen, Hohenlage (§ 18 BauNVO, § 9 (2) BauGB)

Im Sondergebiet SO ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt® wird die maximale Traufhé-
he (TH) auf 6,00 m und im Gewerbegebiet GE auf 8,00 m festgesetzt. Die maximale
Traufhéhe wird gemessen zwischen der Oberkante der zugehdrigen ErschlieRungs-
straBe und dem Schnittpunkt AuBenwand/aufere Dachhaut, an der Mitte des Ge-
baudes.

Im Sondergebiet SO ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt* gilt bei Gebauden mit
Flachdach als maximale Geb&udehohe die maximale Traufhéhe (TH) von 6,00 m,
gemessen zwischen der Oberkante der zugehérigen ErschlieBungsstralle und der
oberen Dachbegrenzungskante, an der Mitte des Gebzudes.

Im Sondergebiet SO ~GroRflachiger Lebensmittelmarkt wird die maximale Firsthohe
(FH) auf 9,00 m und im Gewerbegebiet GE auf 12,00 m festgesetzt. Die maximale
Firsthdhe wird gemessen zwischen der Oberkante der zugehdrigen ErschlieRungs-
strae und der oberen Dachbegrenzungslinie an der Mitte des Gebaudes.

Im Sondergebiet SO ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt* und Gewerbegebiet GE
darfen untergeordnete Bauteile fiir Technik (Luftung, Kuhlung etc.) die jeweilige ma-
ximale Gebaudehoéhe um bis zu 2,0 m Uberschreiten.

Stellplitze, Carports und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12, BauNVO)

Im Sondergebiet SO ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt® sind offene Stellplatze nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baufenster) und den dafur festge-
setzten Stellplatzzonen (ST) zuléssig.

In den Gewerbegebieten GE 1und GE 2 sind offene Stellplatze mit Ausnahme der
privaten Grunflache im gesamten Gebietsteil zuléssig.

Im Sondergebiet SO ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt* und Gewerbegebieten GE1
sowie GE 2, sind Carports und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen
(Baufenster) zulassig. Als Carports gelten tiberdachte Stellplatze die mindestens an
zwei Seiten unverschlieRbare Offnungen aufweisen.
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Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14, BauNVvO)

Im Sondergebiet SO ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt* sind untergeordnete, ausge-
lagerte Nutzungen wie Gberdachte Einkaufswagenboxen bis zu einer Grundflache
von jeweils 30 m? auch auRerhalb der tiberbaubaren Fldchen (Baufenster) zulassig.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE2 sind Nebengeb&ude nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) zulassig.

Im gesamten Plangebiet sind zuléssig, technisch erforderliche Nebenanlagen wie
die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Waérme, und Wasser sowie zur Ableitung
von Abwasser dienenden Nebenanlagen.

Grundflichenzahl, zulidssige Grundfliche (§ 19 BauNVO)

Im Sondergebiet SO ,Grof¥flachiger Lebensmittelmarkt* darf die Grundflache durch
Stellplatze mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95 uberschritten

werden.

Von der Bebauung freizuhaltende Flichen und ihre Nutzung (§ 9 (1) Nr. 10

BauGB)

Sichtflachen mussen zwischen 0,80 und 2,50 m Hohe, gemessen ab Oberkante
Fahrbahn, von Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten
werden. Baume, Lichtmasten und &hnliches sind innerhalb der Sichtfelder zuléssig;
sie dirfen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreu-
zen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder auf nichtmotorisierte Ver-
kehrsteilnehmer nicht verdecken. Die Baumpflanzungen sind unter Beachtung die-
ser Punkte an Ort und Stelle festzulegen.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Im Sondergebiet SO ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt” und im Gewerbegebiet GE
1 wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Es gelten hierbei die Vorschrif-
ten der offenen Bauweise, wobei Gebé&udelangen von tiber 50 m Zuléssig sind.

Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Im gesamten Plangebiet diirfen Aufschittungen eine Héhe von maximal 0,50 m ge-
gentiber dem StraRenniveau der jeweiligen ErschlieBungsstrale nicht Uberschrei-

ten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Pkw-Stellplatzflachen sind mit einer wasserdurchldssigen Oberflachenbefestigung
(Pflaster mit mindestens 20% Fugenanteil, sickerfahiges Pflaster, Belag mit Rasen-
fugen, Schotterrasen, Drainpflaster) auszubilden. Dies gilt nur, sofern keine Eahr-
Zeuge gewartet/gereinigt werden und kein Lagern, Umschlagen, Verwenden oder
Be- und Entladen wassergefihrdender Stoffe erfolgt.
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1.9.2 Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulassig,

1.9.3

1.9.4

1.10

1.10.1

1.10.2

1.10.3

1.10.4

1.10.5

1.10.6

1.1

wenn sie beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Konta-
mination des Bodens durch Metallionen zu befiirchten ist.

Zur AuBBenbeleuchtung sind ausschlieRlich solche Lampen zuldssig, welche keine
Gefahr fur Insekten darstellen (z.B. Natriumniederdruck-Dampflampen, LED-
Leuchten).

Zum Schutz des Grundwassers darf gemal dem Eintrag im zeichnerischen Teil,
unterhalb der festgesetzten Héhengleichen (Mittlerer Grundwasserhéchststand
MGWH) nicht gegriindet werden. Bis zum héchsten Grundwasserstand (Mittlerer
Grundwasserhéchststand + 0,8 m) sind zum Schutz des Grundwassers in den Bo-
den einbindende Geb&udeteile wie Kellergeschosse oder Tiefgaragen wasserdicht
gegen drickendes Wasser auszufiihren.

HINWEIS: Wasserdicht bedeutet, dass ein gegen aufleren hydrostatischen Was-
serdruck druckwasserdichter Baukérper in wasserundurchlédssiger Bauweise zu

erstellen ist.
Pflanzgebote, Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nm. 25 a und 25 b BauGB)

Entsprechend den im Bebauungsplan eingetragenen Pflanzgeboten sind hoch-
stdémmige Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

GroRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Entsprechend dem im Bebauungsplan eingetragenen Pflanzgebot auf der privaten
Granflache ist pro 2 m? ein standortheimischer Strauch zu pflanzen und dauerhaft
zu pflegen.

GréRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 ist pro angefangener 500 m? Grundstiicks-
fliche, mindestens ein standortheimischer, hochstdmmiger Laubbaum oder hoch-
stammiger Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

GréRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Die mit einem Pflanzerhaltungsgebot belegten B&ume sind dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten.

Bei Abgang oder Fallung eines Baumes ist als Ersatz ein vergleichbarer Baum
nachzupflanzen.

Fur alle im Bebauungsplan ausgewiesenen Baumstandorte gilt, dass geringfigige
Abweichungen von den eingetragenen Standorten in begrindeten Fallen zugelas-
sen werden.

HINWEIS: GemaR § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Be-
scheid verpflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemesse-
nen Frist die festgesetzten Pflanzgebote durchzufithren.

Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Im GE sind innerhalb der auf dem Grundstiick Flst.Nr. 2922 durch das Planzeichen
15.6 festgesetzten Flache als Vorkehrungen zur Minderung der Schalleinwirkungen
die Umfassungsbauteile (Wande, Fenster, Decken, Dacher etc.) von schutzbediirfti-
gen Raumen so auszubilden, dass in Wohn-, Schlaf- und Blrordumen nachweislich
Innenraumpegel von < 40 dB(A) tagsiiber und < 30 dB(A) nachts eingehalten wer-
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den. Dies kann dadurch erfolgen, dass keine 6ffenbaren Fenster mit Sichtverbin-
dung zum ,Sondergebiet grofl¥flachiger Lebensmittelmarkt eingerichtet werden
und/oder durch eine entsprechende Grundrissgestaltung.

Anstelle der vorgenannten Vorkehrungen kénnen auch andere Vorkehrungen ge-
troffen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der erforderliche Schallschutz
in anderer, gleichwertiger Weise nachgewiesen wird.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen:

* § 74 Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357), zuletzt geandert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S.
65, 73).

*» § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geéandert durch Artikel 28 der Ver-
ordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65. 68)

21 Décher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
211 Im Sondergebiet SO ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt® sind Hauptdécher als

Flachdacher und/oder Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 30° zulassig. Al-
le Hauptdacher sind mit einer Substrathéhe von mindestens 5 cm extensiv zu be-
grinen. Untergeordnete Dacher wie Eingangsiberdachungen sind auch ohne Be-
grunung zuléssig.

21.2 In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind Hauptdéacher von Wohn-, Geschafts-,
Verwaltungs- und Biirogebduden mit einer Dachneigung von 20° bis 30° zulassig.
Alle anderen Dacher von gewerblichen Hallen etc. sind mit einer Dachneigung von
15° bis 30° zuldssig. Die Dacher sind mit einer rotbraunen bis braunen oder grauen
Eindeckung auszufiihren.

213 In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind untergeordnete Nebendacher wie
Eingangsiberdachungen auch als Flachdacher Zuléassig.

214 Wellfaserzement, Dachpappe, und glénzende Materialien sind nicht Zuldssig.

215 Im Sondergebiet SO ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt* sowie in den Gewerbege-

bieten GE 1 und GE 2 sind Dachaufbauten mit Ausnahme der in Ziffern 2.1.6 und
1.2.1.4 genannten Anlagen, nicht zulassig.

21.6 Anlagen die der Energiegewinnung dienen (Solar, Photovoltaik), sind im Sonderge-
biet SO ,GroRflachiger Einzelhandel* und in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2
bei jeder Dachneigung zulassig. Eine Uberschreitung der jeweiligen Gesamthéhe
um bis zu 1,5 m ist zulassig.

2.2 Carports, Garagen und Nebengebiude

221 Im Sondergebiet SO ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt* sowie in den Gewerbege-
bieten GE 1 und GE 2 sind die Dacher von Carports, Garagen und Nebengebauden
mit einer Dachneigung von 0° bis 30° auszubilden. Flachdécher sind extensiv zu
begrunen. Die Substrathéhe muss mindestens 5 cm betragen.

2.3 Fassadengestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.31 Bei der Fassadengestaltung sind glanzende Fassaden nicht Zulassig.
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24 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

241 Im Sondergebiet SO ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt” sind Werbeanlagen an Ge-
bauden bis zu einer GréRe von jeweils max. 10,5 m? zulassig. Diese dirfen jedoch
2/3 der jeweiligen Fassadenlange und die max. Gesamthéhe der Gebaude nicht
Oberschreiten.

242 Im Sondergebiet SO ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt* und den Gewerbegebieten
GE 1 und GE 2 sind freistehende Werbeanlagen nur bis zu einer GréRe von 6 m?
zulassig.

243 Im Sondergebiet ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt* sind Fahnen ohne GréRen- und
Hohenbeschrankung zuléssig.

244 In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind Werbeanlagen an Gebauden nur bis
zur Traufhdhe und einer maximalen Flache von 6 m? zulassig. Diese durfen jedoch
2/3 der jeweiligen Fassadenlange nicht tiberschreiten.

245 Schrille und kurzzeitig wechselnde Lichteffekte, Booster (Lichtwerbung am Himmel)
selbstleuchtende sowie bewegliche Schrift- oder Bildwerbung sind ausgeschlossen.

2.5 Antennen (§ 74 (1) Nr. 1 und 4 LBO)

251 Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antenne oder Gemeinschaftsantenne zugelas-
sen.

252 Satellitenantennen miissen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Gebau-
deflache aufweisen.

2.6 Niederspannungsleitungen (§ 74 (1) Nr. 5LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Baugebiet nicht zugelassen. Das neue Nie-
derspannungsnetz ist als Kabelnetz auszufithren.

27 Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

271 Einfriedigungen durfen eine Héhe von 2,0 m nicht Uberschreiten. Bei Ausfahrtberei-
chen zu den 6&ffentlichen Verkehrsflachen (Gewerbestralle) im Sondergebiet ,GroR-
flachiger Lebensmittelmarkt* dirfen Einfriedigungen nicht héher als 0,80 m sein.
Bezugspunkt ist die jeweilige Straken- bzw. Gehwegoberkante.

272 Maschendraht- und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig.

273 Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist nicht zugelassen.

2.8 Anforderungen an_die Gestaltung und Nutzung unbebauter Flichen der be-

bauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Grunflachen anzulegen und
gartnerisch zu unterhalten.
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2.9

291

292

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser (§ 74 (3) Nr.
2 LBO)

Um die Hochwassersituation zu verbessern, ist bei Neubauvorhaben jeder Bauherr
verpflichtet, auf dem Baugrundstiick geeignete MalRnahmen zur Minderung des Ab-
flusses von Niederschlagswasser vorzusehen. Zu diesem Zweck ist das auf Dach-
flachen, Terrassen, Auffahrten, Wegen usw. anfallende Niederschlagswasser
schadlos auf dem jeweiligen Grundstiick mit Nottberlauf in die Kanalisation zur
Versickerung zu bringen. Hierzu sind auf den Grundsticken Versickerungsanlagen
nach MaRgabe der Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Gber die
dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 anzulegen. Al-
ternativ ist das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser in Speicherzister-
nen zu sammeln und mit einem gedrosselten Abfluss der bestehenden Kanalisation
zuzufuhren. Das Ruckhaltevolumen muss mindestens 1 m? pro 100 m? versiegelter
Flache betragen. Bei einer Regenwassernutzung ist der Behalter um den vorgese-
henen Bedarf zu vergréRern.

Anlagen zur dezentralen Niederschlagsbeseitigung sind entsprechend den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik herzustellen, zu unterhalten und zu bemes-
sen. Die Mulden- bzw. Flachenversickerung ist nach dem Arbeitsblatt ATV-DVWK-A
138 von Januar 2002 zu bemessen.
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3 HINWEISE

3.1 Denkmalschutz

3.2
3.2.1

3.2.1.1

3.21.2

3.2.1.3

3.2.1.4

3.2.1.5

3.2.1.6

3217

3.2.2
3.2.2.1

3222

3223

3224

Geméal § 20 Denkmalschutzgesetz (zufallige Funde) ist das Regierungsprasidium
Freiburg, Referat 26, Archaologische Denkmalpflege, 79098 Freiburg, Tel.:
0761/208-3500, Fax.: 0761/208-3544, unverzdglich zu benachrichtigen, falls Boden-
funde in diesem Gebiet zutage treten. Auch ist das Amt heranzuziehen, wenn Bild-
stécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches von den BaumafBinahmen be-
troffen sein sollten.

Bodenschutz
Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie firr die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnéti-
ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zulassig.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim
Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgeléan-
des nicht Uberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fiir die Auffullung
ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Zur wasserdurchldssigen Befestigung der in den Bebauungsvorschriften genannten
Flachen (Wegeflachen, Zufahrten etc.) werden Rasengittersteine oder Pflaster mit
groben Fugen empfohlen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaiR zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw.
Auffallmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flichen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grananlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchluftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichen-
der Wurzelraum fiir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von
Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Grananlagen und 30 cm bei Grabeland nicht tiber-
schreiten.
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3.3

3.3.1

3.32

3.3.3

3.34

3.4

3.5

3.6

Abfallentsorgung

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, dass

e im Planungsgebiet ein Massenausgleich erfolgt, wozu der Baugrubenaushub
maoglichst auf den Grundstiicken verbleiben und darauf wieder eingebaut werden
soll, soweit Dritte dadurch nicht beeintrachtigt werden,

oder

» sofern ein Massenausgleich nicht maoglich ist, iberschissige Erdmassen ander-
weitig verwertet werden (z.B. durch die Gemeinde selbst fir Larmschutzmaf-
nahmen, Damme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsschaden
oder durch Dritte Uber eine Bérse).

Auf der Baustelle ist durch geeignete MaRnahmen (z.B. Aufstellen mehrerer Contai-

ner) sicherzustellen, dass verwertbare Bestandteile von Bauschutt, Baustellenabfal-

len und Erdaushub separiert werden. Diese sind einer Wiederverwertung zuzufiih-

ren.

Eine Vermischung von verwertbaren Abfallen mit belasteten Abfallen ist nicht zulas-
sig.

Die Menge der belasteten Baustellenabfalle ist so gering wie méglich zu halten. Ihre
Entsorgung hat auf einer dafir zugelassenen Abfallentsorgungsanlage (z.B. Haus-
milldeponie) zu erfolgen.

Regenwassernutzu ngsanlagen

Die Installation einer Regenwassernutzungsanlage gem. § 13 Abs. 3 ist mit Inkraft-
treten der Trinkwasserverordnung am 1.1.2003 der zustandigen Behorde anzuzei-
gen. Regenwassernutzungsanlagen sind nach dem Stand der Technik auszufuhren
und mussen auch entsprechend gekennzeichnet sein.

Grundwasserschutz

Das Bauen im Grundwasser und soweit wie méglich auch in dessen Schwankungs-
bereich ist im Interesse des Grundwasserschutzes und der Bauherren zu vermei-
den. Nach § 9 Abs.2 Nr.1 WHG gelten auch Aufstauen, Absenken und Umleiten von
Grundwasser durch Anlagen, die hierzu bestimmt oder hierfir geeignet sind als
wasserrechtlich relevante Benutzungen. Eine solche Benutzung bedarf geméaR § 8
Abs.1 WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Auch die Entnahme von Grundwas-
ser fur eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit der Untergeschosse, bediirfte ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis. Ob diese erteilt werden kdnnen, wére im Zuge ei-
nes Wasserrechtsverfahrens zu priifen.

Altablagerung

Im Gstlichen Teil des Plangebiets befindet sich die Altablagerung Objekt Nr. 02255
im Bereich ,Urwéldele”. Diese wurde auf das Beweisniveau "BN 2" hinsichtlich des
Schutzgutes “Grundwasser” in "B = Belassen zur Wiedervorlage” eingestuft. (Krite-
rium: Entsorgungsrelevanz). Dies bedeutet, dass vorbehaltlich der derzeitigen Nut-
zung der Grundstiicke, kein weiterer Handlungsbedarf besteht, jedoch bei einer An-
derung von bewertungsrelevanten Sachverhalten iiber das weitere Verfahren erneut
zu entscheiden ist. Die Einstufung in "Belassen zur Wiedervorlage” ist demnach
nicht gleichbedeutend mit der Feststellung der Schadstofffreiheit. Auf den Flachen
kénnen dennoch Altlasten, z.B. Bodenverunreinigungen, vorhanden sein.
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3.7

3.8

3.9

3.10

Aus o. g. Grunden sollte anfallender unbelasteter Erdaushub vorrangig nicht abge-
fahren, sondern auf dem Grundstiick verbleiben und darauf wieder eingebaut wer-
den. Sollten im Rahmen der AushubmaRnahmen Stoffe anfallen, fur die eine Ver-
wertung nachweislich nicht méglich ist, sind diese getrennt zu erfassen und in ab-
fallrechtlicher Weise zu entsorgen.

Im Fall einer vorgesehenen Versickerung von Regenwasser ist der Nachweis der
unbedenklichen Boden- und Untergrundverhaltnisse zu erbringen.

Die Flache ist im zeichnerischen Teil entsprechend gekennzeichnet.

Geotechnik

Der Baugrund wird von bindigen Deckschichten tber Talschottern aufgebaut. Nach
Kenntnis des LGRB ist zumindest im &stlichen Abschnitt des Plangebiets mit Aufful-
lungen (Uberwiegend Bauschutt) zu rechnen.

Eine objektbezogene Baugrunderkundung und Grindungsberatung durch ein priva-
tes Ingenieurblro wird empfohlen.

Stromversorgung

Vorhandene Anlagen der Energiedienst Netze GmbH sind zu beachten.

Die elektrische Versorgung des Lebensmittelmarktes kann, je nach Leistungsbedarf,
aus der Trafostation ,Innere Neumatten® oder einer kundeneigenen Trafostation er-
folgen. Im Zusammenhang mit dem Anschluss mussen bestehende &ffentliche
Gehwege bzw. Stralen fur die Kabelverlegung aufgegraben werden.

Sollten die ErschlieRungsmaRnahmen seitens der Kommune an eine bei der Ener-
giedienst nicht zugelassene bzw. gesperrte Firma vergeben werden, werden die Ar-
beiten an einen eigenen Jahresvertragsunternehmer vergeben.

Im Rahmen der Ausschreibung wird vorsorglich gebeten, auf die Einplanung eines
Bauzeitenfensters fiir die Kabeltiefbau- und KabelverlegemaRRnahmen hinzuweisen,
um ggfs. spateren Forderungen wegen Bauverzégerung entgegenzuwirken.

Detailfestiegungen und Vergabe der Bauarbeiten an qualifizierte Fachfirmen erfol-
gen in Koordination mit den ubrigen ErschlieBungstragern. Dies kénnte z. B. auch
im Rahmen einer Gesamtausschreibung erfolgen. Es wird eine Vorlaufzeit von min-
destens 12 Wochen. Der Ansprechpartner im Hause ist unter der Tel.-Nr. 0 76 23 /
92 - 61 22 zu erreichen.

F lﬁssiggasanlage

Auf dem Grundstuck Flst. Nr. 2922 befindet sich noch eine Flussiggasanlage fur die
Versorgung des Clubheim des FC Staufen (Janke und Kunkel-StraRe 13). Vor Be-
ginn der Abbrucharbeiten muss diese Anlage zurlickgebaut werden.,

Gasversorgung

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann der geplante Markt ausgehend von der Ge-
werbestralle mit Erdgas versorgt werden.

Hausanschlisse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der Bade-
nova Netz GmbH ausgefiihrt. Anschlussleitungen sind geradlinig und auf kirzesten
Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum (geman
DIN 18012) zu fihren.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Erdgasleitungsnetzes, sowie die Koordinierung
mit den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager, ist es notwendig, dass Beginn
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und Ablauf der ErschlieRungsmafnahmen im Bebauungsplangebiet der badenova
AG & Co. KG, TullastralRe 61, 79108 Freiburg i. Br., so friih wie méglich schriftlich
angezeigt werden.

3.1 Telekommunikation

Im genannten Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom
Deutschland GmbH.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an den Tele-
kommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH vermieden werden. Die
Bauausfiihrenden missen sich unbedingt zum Zeitpunkt der Bauausfihrung (iber
die Lage der vorhandenen Kabel bei der Telekom Deutschland GmbH informieren.
Die Kabelschutzanweisung der Telekom Deutschland GmbH ist zu beachten.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereiches durch die Tele-
kom Deutschland GmbH wird voraussichtlich die Verlegung neuer Kabel innerhalb
und auch auBerhalb des Planbereiches erforderlich. Dies kann erst nach Kenntnis
der letztendlich vorgesehenen Bebauung beurteilt werden.

Im Neubaugebiet sind in allen StraRen bzw. Gehwegen geeignete und ausreichen-
de Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m - 0,4 m fur die Un-
terbringung der Kabel vorzusehen. Durch Baumpflanzungen darf der Bau, die Un-
terhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Fur unsere rechtzeitige Planung und Bauvorbereitung (Koordinierung mit dem Stra-
Benbau und den BaumaRnahmen der anderen Ver- und Entsorger) ist es notwen-
dig, den Beginn, Umfang und Ablauf der BaumafRnahmen (Bauzeitenplan) so friih
als moglich, mindestens jedoch 4 Monate vor Baubeginn, mitzuteilen an:

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Rs PTI 31, Postfach 10 03 65, 79122
Freiburg.

Stadt Staufen, den 2 5. Juli 2012

fsp stadt ng

Fak ptabay Partnerschaft
SchyabeGrofind 14, 79098 Freiburg

\
MA/ ‘ WM Fof 0764 AN fs%gtadtpfammgde

Der Burgermeister Der Planverfasser



Ausfertigung

Es wird bestitigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt des
Bebauungsplanes  Lebensmittelmarkt  und Gewerbe mit dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 25.07.2012 iibereinstimmt.

Staufen i.Br., den 27.07.2012

Michael itz
Burgermeister

Vermerk iiber die Rechtskraft

Der Bebauungsplan Lebensmittelmarkt und Gewerbe und die ortlichen
Bauvorschriften Lebensmittelmarkt und Gewerbe sind durch die &ffentliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amts- und Informationsblatt
der Stadt Staufen am 02.08.2012 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft

getreten.

Staufen i.Br., den 02.08.2012

Michael Benitz
Burgermeister
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ANHANG

Pflanzenliste fiir Pflanzgebote (Auswahl nach Liste LfU)

Bédume fiir Stellplatzzonen und Parkplitze
GroRe: 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm

Artenempfehlung:

Spitzahorn Acer platanoides
Mehlbeere Sorbus aria
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Stieleiche Quercus robur
Sommmerlinde Tilia platyphylios

Béume fiir sonstige Flichen
GréBe: 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm

Artenempfehlung:

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Buche Fagus sylvatica
Mehlbeere Sorbus aria
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Vogelkirsche Prunus avium
Traubenkirsche Prunus padus
Stieleiche Quercus robur
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Sommmerlinde Tilia platyphylios
Bergulme Ulmus glabra

Obsthochstamme (altbewshrte Sorten)

Straucher/Baume fiir private Griinflichen
GréRe: 2x verpflanzt, Hohe 60-100 cm

Artenempfehlung:

Feldahorn Acer campestre
Eingriffeliger WeiRdorn Crateagus monogyna
Hainbuche Carpinus betulus
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hundsrose Rosa canina
Liguster Ligustrum vulgare
Pfaffenhutchen Euonimus europdus
Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Weinrose Rosa rubiginosa

Wolliger Schneeball Viburnum lantana
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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Der Stadt Staufen i.Br. liegt eine konkrete Anfrage von einem im Gewerbegebiet
,Gaisgraben“ bereits anséassigen Betreiber eines kleinflachigen Lebensmittelmarktes zur
Verlegung seines Betriebes vor. Hintergrund dieser Anfrage ist, dass dieser sich
aufgrund der sehr beengten Lage am bisherigen Standort nicht mehr weiterentwickeln
kann und daher die Anforderungen an eine zeitgeméaRe Lebensmittelversorgung nur
noch bedingt erfullen kann.

Um diese Versorgung auch in Zukunft zu sichern, hat die Stadt Staufen i.Br. dem
Betreiber das zwischenzeitlich zur Verfugung stehende Sportplatzgelande, das weiter
sudlich des bestehenden Standorts und damit naher an der Innenstadt liegt, fur eine
Neuansiedlung angeboten. Diese Standort bietet sich aufgrund seiner GréRe, Lage zu
nahe gelegenen Wohngebieten, sowie sehr guten Verkehrsanbindung fiir die Ansiedlung
eines geplanten grofflachigen Lebensmittelmarktes (Vollsortimenter) in idealer Weise
an. Die Notwendigkeit einer Erweiterung wird durch ein qualifiziertes Gutachten der BBE
Baden Wiirttemberg GmbH — Beratungsgesellschaft Handel und Kommune bestatigt.

Neben der Ansiedlung dieses Marktes soll der westlich gelegene Bereich des
Sportplatzgelandes neu geordnet und einer hochwertigen Gewerbebebauung zugefiihrt
werden. Das bestehende Clubheim mit Gaststatte soll dabei erhalten und in das
Gesamtkonzept integriert werden. In diesem Bereich sollen auch weiterhin Schank- und
Speisewirtschaften zulassig sein.

Far die Stadt Staufen i.Br. eroffnet sich mit der Aufgabe des Sportgelandes des FC 08
Staufen nun die einmalige Chance, diesen Bereich als Sondergebiet mit einem
grof¥fiachigen Lebensmittelmarkt und Gewerbe baulich weiter zu entwickeln.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt tber die bestehenden 6ffentlichen Straflen
,Gewerbestralle" sowie die daran anschlielende StichstraRe ,Janke-und-Kunkel-Strafte*
im stdwestlichen Bereich. Weitergehende ErschlieBungsmafinahmen sind nicht
erforderlich.

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren dient der planungsrechtlichen Sicherung der
angestrebten  Entwicklungsziele. Im Vordergrund  stehen dabei folgende
Planungsinhalte:

* Anordnung, ErschlieBung und Gestaltung eines gro¥flachigen Lebensmittelmarktes
mit den dazugehérigen Parkierungs- und Anlieferungsfiachen

* Neuordnung der westlich angrenzenden Gewerbeflachen und ihrer Erschlieung

* Ordnung und Gestaltung von Grinflachen und Bepflanzungen im gesamten
Planungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nr. 2884, 2885, 2922 (Teilbereich) und liegt im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gaisgraben“ der Stadt Staufen
i.Br., der am 29.08.1991 als Satzung beschlossen wurde. Dieser sah bisher fiir den
Bereich des neuen Bebauungsplans eine gewerbliche Nutzung sowie eine 6&ffentliche
Grunflache vor.

Durch die Uberlagerung werden die bisherigen zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes ,Gaisgraben* aufgehoben und
besitzen daher keine Giiltigkeit mehr.

Da es sich um einen Standort im Innenbereich von Staufen i.Br. handelt, kommt das
sogenannte beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) zur Anwendung. Voraussetzung hierfir war die Durchfuhrung einer
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Vorprifung des Einzelfalls gemal § 3 c Abs. 1 S. 1 UVPG, Anlage 1 Nr. 18.6 i.V.m.
Anlage 2 zum UVPG. Diese kam zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind und damit keine Pflicht zur Prifung der
Umwelterheblichkeit besteht. Dies wurde von den zustandigen Behérden, die im
Rahmen einer vorgezogenen fruhzeitigen Beteiligung beteiligt wurden, so bestatigt.

2 LAGE DES PLANGEBIETS / GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet liegt westlich des Innenstadtbereichs der Stadt Staufen im Breisgau
zwischen der ,Gewerbestrae* und den bebauten Grundstiicken entlang der StraRe _Im
Gaisgraben“ im Norden, der Landesstrae L123 ,Neumagenstrale“ im Osten sowie der
angrenzenden gewerblich genutzten Grundstiicke im Siiden und Westen Die genaue
Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.

Plangrundlage stellt der rechtskréftige Bebauungsplan ,Gaisgraben* der Stadt Staufen
i.Br. dar, in dessen Geltungsbereich sich das Plangebiet befindet. Durch die
Uberlagerung werden die bisherigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplanes aufgehoben und besitzen daher keine Gultigkeit mehr.

Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ,Lebensmittelmarkt und Gewerbe*
(ohne MaRstab)

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im rechtsgultigen
Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Staufen - Minstertal als
Gewerbeflache und Griinflache dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen nun eine Sondergebiet ,GroRflachiger
Lebensmittelmarkt‘ sowie ein Gewerbegebiet vor. Damit entspricht die Festsetzung
eines Sondergebietes nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Da die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes durch die vorgesehene
Sondergebietsnutzung nicht beeintrachtigt wird, ist geman § 13a Abs. 2 Nr. 2. BauGB
vorgesehen, den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Das Deckblatt zur Anderung zur Anderung mit der maximal zulassigen
Verkaufsflachengréfle von 1.500 m? wird dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt.
Eine Verkaufflache von maximal 1.500 m? wird an diesem Standort durch eine
gutachterliche Stellungnahme der BBE Baden-Wurttemberg als angemessen angesehen
und auch so bestatigt. Siehe hierzu auch Ziffer 9 dieser Begriindung.

Ausschnitt aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan (ohne Mafstab)

0 ' . ‘,_1’ . £y llj;_.‘_ ‘
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4 ALTERNATIVE STANDORTE

Der Ausarbeitung des stadtebaulichen Entwicklungsprojektes  (groRflachiger
Lebensmittelmarkt) ging eine Untersuchung alternativer Standorte voraus.

Fir diese Untersuchung wurden neben dem geplanten Standort weitere vier Standorte
in Betracht gezogen. Diese sind in folgendem Ubersichtsplan dargestellt.

. W
%
¥

Quelle: google earth
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Standort 1 (Schladerer Areal)

Quelle: google earth
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Ubergeordnete Planungen und rechtliche Vorgaben

Der  Untersuchungsbereich liegt innerhalb des ausgewiesenen Naturparks
Sudschwarzwald. Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich in einer
Entfernung von ca.1 km. Nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschutzte Biotope sind
innerhalb und in der naheren Umgebung des Untersuchungsbereiches nicht vorhanden.

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan ist der Bereich als Flache fur Gewerbe
dargestellt.

Lage und Nutzung

Der Standort befindet sich in integrierter Lage sudlich angrenzend an die historische
Altstadt von Staufen i.Br.. Der stdliche Bereich weist eine GréRe von ca. 6.000 m? auf
und wird derzeit von der Fa. Schladerer als Betriebsgelande genutzt. Topografisch
handelt es sich um ein ebenes Gelande, das mit einer Betriebshalle bestanden ist und
als Verkehrsflache fungiert.

Erreichbarkeit

Der Bereich kann Uber die bestehende Schladerer Strae direkt erschlossen werden
und ist sowohl fur den PKW- als auch fir den FuBgéngerverkehr sehr gut erreichbar. Die
nachste Bushaltestelle befindet sich fuRlaufig in ca. 250 m und der Bahnhof in ca. 800 m
Entfernung.

Flachenverfugbarkeit

Die Flachenverfugbarkeit ist derzeit nicht gegeben, da sich das Gelénde in Privatbesitz
befindet und noch betrieblich genutzt wird.

Nutzungskonflikte

Im Stden des Untersuchungsbereiches schlieft bestehende Wohnbebauung an. Im
Hinblick auf diese Nutzung sind Konflikte durch Anlieferung/Parkplatz méglich. Im Osten
und Norden befindet sich das weitere Betriebsareal. Im Westen grenzt die offentliche
Parkplatzflaiche der Stadt Staufen i.Br. an. Konflikte im Zusammenhang mit diesen
Nutzungen sind nicht zu erwarten.

Kultur- und Sachguter

Der Bereich liegt innerhalb der nach § 19 DSchG geschitzten Gesamtanlage
.Historischer Stadtkern Staufen“. Fur diesen Bereich gelten besondere Anforderungen
im Hinblick auf denkmalschutzende Belange.
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Stadt- und Landschaftsbild

Das Areal befindet sich im bebauten Innenbereich von Staufen i.Br. und hat keine
Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Das historische Gebaudeensemble auf dem
Betriebsareal hat eine besondere Bedeutung fur das Stadtbild sidlich des
Altstadbereichs.

Biotope

Durch bestehende Bebauung und Verkehrsflichen weist der Bereich eine geringe
6kologische Bedeutung auf. Im Siden grenzt eine Baumreihe das Areal von der
Schladererstralle ab. Eine kleine Grinflache mit Gehélzstrukturen grenzt im Osten an.

Zusammenfassende Bewertung

Der Standort eignet sich aufgrund der zentralen Lage und sehr guten Erreichbarkeit im
Innenstadtbereich prinzipiell fur eine Einzelhandelsnutzung. Gegen eine solche
groRflachige Nutzung mit einem erhéhten Stellplatzbedarf sprechen jedoch
denkmalschitzerische Belange, da der Bereich innerhalb  der geschitzten
Gesamtanlage liegt. Der Eingriff in Natur und Landschaft ist als gering zu werten. Da
sich der Bereich in Privatbesitz befindet und derzeit noch betrieblich genutzt wird, ist
nach derzeitigem Kenntnisstand eine kurz- bis mittelfristige Flachenverfigbarkeit nicht
gegeben.

Standort 2 (Siidlicher Ortsrand/Miinstertiler Strafe)

Quelle: google earth

Ubergeordnete Planungen und rechtliche Vorgaben

Der  Untersuchungsbereich liegt innerhalb des ausgewiesenen Naturparks
Sudschwarzwald. Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich in einer
Entfernung von ca. 0,6 km. Nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschutzte Biotope sind
innerhalb und in der naheren Umgebung des Untersuchungsbereiches nicht vorhanden.

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan ist der Bereich als Flache fir Wohnen und
Landwirtschaft dargestellit.

Lage und Nutzung

Der Standort befindet sich im AuRenbereich am stdlichen Ortsrand von Staufen i.Br. im
Anschluss an bestehende Wohnbebauung. Die Flache weist eine ausreichende GréRe
fur eine mégliche Marktansiedlung auf und wird derzeit als Flache fur die Landwirtschaft
(Weinbau/Acker) genutzt. Topografisch handelt es sich um ein ebenes Gelande.
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Erreichbarkeit

Der Bereich ist Gber die Munstertdler StraRe direkt an das &ffentliche Verkehrsnetz
angebunden und fir den PKW- Verkehr gut und for Fulganger und Radfahrer schlecht
erreichbar. Die nachste Bushaltestelle befindet sich fuBlaufig in ca. 300 m und der
Bahnhof in ca. 1.500 m Entfernung.

Flachenverfugbarkeit

Die Flachenverfugbarkeit ist derzeit nicht gegeben, da sich das Geldnde in Privatbesitz
befindet und landwirtschaftlich genutzt wird.

Nutzungskonflikte

Im Norden und Osten des Untersuchungsbereiches  schlieBt bestehende
Wohnbebauung an. Im Hinblick auf diese Nutzungen sind Konflikte durch
Anlieferung/Parkplatz méglich.

Kultur- und Sachgiter
Kultur und Sachguter sind innerhalb des Untersuchungsbereiches nicht bekannt.
Stadt- und Landschaftsbild

Der Bereich befindet sich im AuRenbereich von Staufen i.Br. und ist im Westen und
Slden von landwirtschaftlichen Flachen umgeben. Die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild sind als mittel bis hoch zu werten.

Biotope

Die bestehenden landwirtschaftlichen Flachen werden derzeit intensiv als Acker und far
den Weinanbau genutzt. Besondere schitzenswerte Biotopstrukturen sind nicht
vorhanden. Die ¢kologische Bedeutung ist daher gering.

Zusammenfassende Bewertung

Der Standort eignet sich aufgrund der nicht integrierten Lage im unbebauten
AuBenbereich am sudlichen Ortsrand von Staufen iBr. und der schlechten
Erreichbarkeit fur FuRgénger und Radfahrer nicht fir eine Einzelhandelsnutzung. Zudem
wirde diese Ansiedlung einen hohen Eingriff in das vorhandenen Landschaftsbild
bedeuten. Der Eingriff in den Natur und Landschaft ist aufgrund der vorhandenen
Biotopstrukturen als gering zu werten. Da sich der Bereich in Privatbesitz befindet und
derzeit noch landwirtschaftlich genutzt wird, ist eine kurzfristige Flachenverfugbarkeit
nicht gegeben.
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Standort 3 (Westlich Falkenstein)

B - P+ Dadi Quelle: google earth

Ubergeordnete Planungen und rechtliche Vorgaben

Der  Untersuchungsbereich liegt innerhalb des ausgewiesenen  Naturparks
Stdschwarzwald. Das nichstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich in einer
Entfernung von ca. 1,4 km. Nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschutzte Biotope sind
innerhalb und in der naheren Umgebung des Untersuchungsbereiches nicht vorhanden.

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist der Bereich als Flache fir Wohnen
dargestellit.

Lage und Nutzung

Der Standort befindet sich im AuRenbereich westlich angrenzend an bestehende
Wohnbebauung im Gebiet Falkenstein. Die Flache weist eine ausreichende GréRke fur
eine moégliche Marktansiediung auf und wird derzeit landwirtschaftlich als Ackerflache
genutzt. Topografisch handelt es sich um ein ebenes Gelande.

Erreichbarkeit

Der Bereich kann uber die bestehende Wettelbrunnerstrale direkt an das offentliche
Verkehrsnetz der Stadt Staufen i.Br. erschlossen werden und ist daher fir den PKW gut
erreichbar. FuRlaufig ist der Bereich von den westlich gelegenen Wohngebieten gut und
von der Innenstadt schlecht erreichbar. Die nachste Bushaltestelle befindet sich
fuBléufig in ca. 850 m und der Bahnhof in ca. 1.000 m Entfernung.

Flachenverfugbarkeit

Die Flachenverfugbarkeit ist kurzfristig nicht gegeben, da sich das Gelande Uiberwiegend
in Privatbesitz befindet.

Nutzungskonfiikte

Im Osten des Untersuchungsbereiches schlieRt direkt bestehende Wohnbebauung an.
Im Hinblick auf diese Nutzung sind Konflikte durch Anlieferung/Parkplatz méglich.

Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachguter sind im Untersuchungsbereich nicht bekannt.
Stadt- und Landschaftsbiid

Das Areal befindet sich im AuRenbereich und grenzt im Osten an bestehende Bebauung
und im Norden an das in Planung befindliche Baugebiet ,Rundacker I1* an.
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Durch diese Vorbelastung und der weiter im Siden gelegenen Bebauung ist der Eingriff
in das Landschaftsbild als Mittel zu werten.

Okologie

Der Bereich wird derzeit intensiv als Ackerfliche und Griinland  genutzt.
Gehdlzstrukturen sind nicht vorhanden. Aufgrund dieser Strukturen wird die 6kologische
Bedeutung als gering bewertet.

Zusammenfassende Bewertung

Der Standort eignet sich aufgrund der nicht integrierten Lage im unbebauten
AuBlenbereich am westlichen Ortsrand von Staufen i.Br. und der schlechten
Erreichbarkeit fur FuRganger und Radfahrer insbesondere von der Innenstadt nicht fur
eine Einzelhandelsnutzung. Der Eingriff in das Landschaftsbild ist als mittel einzustufen
und durch entsprechende MaRnahmen minimierbar. Der Eingriff in den Natur und
Landschaft ist aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen als gering zu werten. Da sich
der uberwiegende Bereich in Privatbesitz befindet und derzeit noch landwirtschaftlich
genutzt wird, ist eine kurzfristige Flachenverfugbarkeit nicht gegeben.

Standort 4 (Nérdlicher Ortsrand)

'%I LA~ D, 3 Quelle: google earth
Ubergeordnete Planungen und rechtliche Vorgaben

Der  Untersuchungsbereich liegt innerhalb des ausgewiesenen  Naturparks
Sudschwarzwald. Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich in einer
Entfernung von ca. 1,6 km. Nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschutzte Biotope sind
innerhalb und in der ndheren Umgebung des Untersuchungsbereiches nicht vorhanden.

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist der Bereich als Fléche fir die Landwirtschaft
dargestellt.

Lage und Nutzung

Der Standort befindet sich im AuRenbereich zwischen L 125 und Bauhof am nérdlichen
Ortsrand von Staufen i.Br.. Die Flache weist eine ausreichende GréRe fur eine mégliche
Marktansiedlung auf. Topografisch handelt es sich um ein ebenes Gelande.

Erreichbarkeit

Der Bereich ist Uber die bestehende StraRe L 125 direkt an das 6ffentliche Verkehrsnetz
angebunden und ist fir den PKW-Verkehr von den bestehenden Wohngebieten relativ

gut erreichbar.
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Die Erreichbarkeit fur FuRganger und Radfahrer ist dagegen aufgrund der Lage im
AuBlenbereich negativ zu werten. Die nachste Bushaltestelle befindet sich fuBlaufig in
ca. 450 m und der Bahnhof in ca. 600 m Entfernung.

Flachenverfugbarkeit

Die Flachenverfugbarkeit ist derzeit nicht gegeben, da sich das Gelande ausschlieBlich
in Privatbesitz befindet und noch als landwirtschaftliche Fléche genutzt wird.

Nutzungskonflikte

Aufgrund der Lage zu unsensiblen Nutzungen wie Gewerbe, Bauhof und
landwirtschaftlichen  Flachen sind keine Nutzungskonflikte im  Hinblick auf
Larmemissionen zu erwarten.

Kultur- und Sachaqiiter

Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt.
Stadt- und Landschaftsbild

Das Areal befindet sich im unbebauten Aulenbereich von Staufen i.Br. und hat daher
hohe Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Biotope

Der Bereich wird landwirtschaftlich als Ackerflache und untergeordnet als Grinland
genutzt. Auf der Ackerflache befindet sich ein linearen Streifen mit einigen Obstbaumen.
Insgesamt ist aufgrund der vorhandenen Strukturen von einer geringen bis mittleren
Bedeutung fur den Biotopschutz auszugehen.

Zusammenfassende Bewertung

Der Standort eignet sich aufgrund der nicht integrierten Lage im unbebauten
AuBenbereich im Norden von Staufen i.Br. und der schlechten Erreichbarkeit fiir
FuBgénger und Radfahrer insbesondere von der Innenstadt nicht fur eine
Einzelhandelsnutzung. Der Eingriff in das Landschaftsbild ist als hoch einzustufen. Der
Eingriff in den Natur und Landschaft ist aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen
gering bis mittel. Da sich der Bereich ausschlieRlich in Privatbesitz befindet und derzeit
noch landwirtschaftlich genutzt wird, ist eine kurzfristige Flachenverfiigbarkeit nicht
gegeben.

Standort 5 (Gewerbegebiet Gaisgraben)

Quelle: google earth
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Ubergeordnete Planungen und rechtliche \Vorgaben

Der  Untersuchungsbereich liegt innerhalb des ausgewiesenen Naturparks
Sudschwarzwald. Das néachstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich in einer
Entfernung von ca. 1,8 km. Nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschutzte Biotope sind
innerhalb und in der naheren Umgebung des Untersuchungsbereiches nicht vorhanden.

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan ist der Bereich als Flache fir Gewerbe
dargestellt.

Lage und Nutzung

Der Standort befindet sich innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes im
Innenbereich von Staufen i.Br.. Die Flache weist eine ausreichende GréRe fir eine
mdégliche Marktansiedlung auf und wird noch als Sportanlage des anséssigen
FuBballvereines genutzt. Dieser Standort wird zeitnah aufgeben und nach Grunern
verlegt. Topografisch handelt es sich um ein ebenes Gelande.

Erreichbarkeit

Der Bereich kann Uber die bestehende GewerbestraRe direkt an das &ffentliche
Verkehrsnetz der Stadt Staufen i.Br. angebunden werden und ist sowoh! fiir den PKW-
als auch fur den FuRgangerverkehr insbesondere von den nérdlich und westlich der
Altstadt gelegenen Wohngebiete sehr gut erreichbar. Eine gute Erreichbarkeit ist auch
vom derzeit in Planung befindlichen Wohngebiet ,Rundacker 1I* gegeben. Die nachste
Bushaltestelle (Bahnhof) und der Bahnhof selber befinden sich fullaufig gut erreichbar
in ca. 400 bis 500 m Entfernung.

Fldchenverfigbarkeit

Die Flachenverfugbarkeit ist kurzfristig gegeben, da sich das Geldande im Besitz der
Stadt Staufen i.Br. befindet und der értliche FuRballverein den Standort aufgeben wird.

Nutzungskonflikte

Im Norden des Untersuchungsbereiches schlielt bestehende Gewerbebebauung an, bei
der auch untergeordnet eine Wohnnutzung fiir Betriebsleiter und Betriebsinhaber
zuléssig ist. Im Hinblick auf diese Nutzung sind Konflikte durch Anlieferung/Parkplatz
méglich. Weitere Konflikte zu angrenzenden Nutzungen wie dem im Siiden
angrenzenden Industriebetrieb kénnen ausgeschlossen werden.

Kultur- und Sachguter
Kultur- und Sachgter sind im Untersuchungsbereich nicht bekannt.
Stadt- und Landschaftsbild

Das Areal befindet sich im bebauten Innenbereich von Staufen i.Br. und hat keine
negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Das Stadtbild in diesem Bereich wird
durch Gewerbebebauung gepragt. Insofern fugt sich der geplante Markt sehr gut in die
bauliche Umgebung ein.

Okologie

Durch bestehende Bebauung und Verkehrsflichen weist der Bereich eine geringe
Okologische Bedeutung auf. Im Siden grenzt eine Baumreihe das Areal von der
Schladererstrale ab. Eine kleine Griinflache mit Gehélzstrukturen grenzt im Osten an.
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Zusammenfassende Bewertung

Der Standort eignet sich aufgrund der innerértlichen Lage und guten Erreichbarkeit fiir
FulBganger und Radfahrer insbesondere von den éstlich und stdlich gelegenen
Wohngebieten sowie dem neu geplanten Wohngebiet ,Rundacker 11 fiir die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes. Zudem ist der Bahnhof (Minstertalbahn) mit Busbahnhof in
einer Entfernung von ca. 400 m bis 500 m sehr gut zu erreichen.

Die ErschlieBung fir den KFZ-Verkehr ist gewahrleistet und erfolgt Uber die
Gewerbestralle, welche an die Neumagenstrale angebunden ist. Fur den Standort
sprechen zudem auch die Lage in einem bestehenden Gewerbegebiet mit
larmunempfindlichen Nutzungen. Der Eingriff in das Landschaftsbild ist gering zu werten.
Hochwertige Biotopflachen sind nicht betroffen, da der Bereich bisher als Sportplatz
genutzt wurde. Eine Flachenverfiigbarkeit ist kurzfristig gegeben, da sich das Areal im
Besitz der Stadt Staufen i.Br. befindet und der értliche FuRballverein den Standort nach
Grunern verlegt.

Ubersichtsplan mit dem geplanten Sondergebiet im Stadtgebiet ohne MaB3stab
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Quelle: Google earth
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5 PLANUNGSRECHTLICHES VERFAHREN

5.1

Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB)

Aligemeines Planungsziel ist die bauliche Neuordnung einer in einem bereits
bestehenden Gewerbegebiet gelegenen, bisher als Sportanlage genutzten Flache.

In fachlicher und planungsrechtlicher Hinsicht ist dieser Standort als Flache der
Innenentwicklung einzustufen, da es sich um einen integrierten Standort handelt, die
Grundflidche mit 17.351 m? weniger als 20.000 m? aufweist und im Zusammenhang mit
dem  grofflachigen Einzelhandelsprojekt  voraussichtlich  keine  erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Zudem existieren keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von Gebieten von
gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH Richtlinie und der Vogelschutz Richtlinie.

Im Ubrigen entspricht das vorliegende stadtebauliche Entwicklungsprojekt den
allgemeinen, kommunalen Zielen der Stadt Staufen i.Br., den Flachenverbrauch an der
Siedlungsperipherie  und  weitere Landschaftsbeeintrachtigungen  durch  eine
stadtebauliche Neuordnung und Ergénzung bereits vorhandener, baulich vorgenutzter
Flachen zu vermindern. Gleichzeitig verfolgt das vorliegende stadtebauliche
Entwicklungsprojekt insbesondere das  ausdriickliche aligemeine Ziel der
Bebauungsplane der Innenentwicklung, die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und den Umbau vorhandener Siedlungsbereiche zu beginstigen.

Die Neuansiedelung des groRflachigen Lebensmittelmarktes (Vollsortimenter) stellt
zudem eine bedeutende Rolle fur die gegenwartige und zukiinftige Nahversorgung der
Stadt Staufen i.Br. dar. Die Notwendigkeit der Erweiterung wird durch ein qualifiziertes
Gutachten der Beratungsgesellschaft BBE Baden Warttemberg bestitigt.

Das Planungsverfahren wird deshalb als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman §
13 a BauGB im Beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.

Auf Grund der vorgesehenen Nutzung des Einzelhandelsbetriebs mit einer
Geschossflache von tber 1.200 m? jedoch unter 5.000 m? war eine Prufung des
Einzelfalls (Umweltvertraglichkeitspriifung) geman § 3cAbs. 1S. 1 UVPG, Anlage 1 Nr.
18.6 i.V.m. Anlage 2 zum UVPG durchzufilhren. Hierzu wurden die zusténdigen
Behérden im Rahmen einer aligemeinen frihzeitigen Behérdenbeteiligung gehért. Im
Ergebnis, sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. so
dass damit keine Pflicht zur Prifung der Umwelterheblichkeit besteht.
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5.2 Verfahrensdaten
25.05.2011 Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans gem. § 2 Abs. 1
BauGB durch den Gemeinderat
26.10.2011 Billigung des Planungsentwurfs und Durchfihrung der

6.1

allgemeine Vorprufung des Einzelfalls gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 2
i.V.m. Anlage 2 sowie Anhérung der Behérden und Trager
offentlicher Belange im Rahmen einer Frahzeitigen Beteiligung
gem. § 4 (1) BauGB

Anschreiben Beteiligung der Trager offentlicher Belange, deren Aufgaben

vom 09.11.2011 beruhrt sein kénnen, an der Vorprifung des Einzelfalls gem. §

bis 13.12.2011 13 a Abs. 1 Nr. 2i.V.m. Anlage 2 sowie Anhérung der Behérden
und Trager &ffentlicher Belange im Rahmen einer Frahzeitigen
Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB.

25.04.2012 Behandlung der eingegangenen Anregungen im Zusammenhang
mit der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls und der
Frahzeitigen Beteiligung, Billigung des Planentwurfs und
Beschluss zur Durchfilhrung der Offenlage gem. §§ 3 (2) und 4

(2) BauGB
14.05.2012 bis  Durchfihrung der Beteiligung der Offentlichkeit und der
13.06.2012 Behdrden gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB
25.07.2012 Behandlung der eingegangenen Anregungen aus der Offenlage

und Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Der Lebensmittelmarkt und die dazugehdrigen Stellplatz- und Nebenflichen werden
entsprechend der vorgesehenen Nutzungen als Sondergebiet SO ,GroRflachiger
Lebensmittelmarkt* festgesetzt. Die raumordnerischen Grundlagen der Integration und
Nahversorgungsfunktion dieses Marktes wurden im Vorfeld der Planung im Rahmen
eines Gutachtens der BBE Baden-Wurttemberg vom Marz 2011 gepruft und bestatigt.
Siehe hierzu auch Ziffer 7 dieser Begrindung.

Zuléssig sind ein groRflachiger Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) mit einer
Verkaufsflache von maximal 1.500 m? inklusive Backshop zuzlglich der notwendigen
Nebenanlagen. Die maximale Verkaufsfliche des Backshops betragt 85 m?. Die
Nutzungen sind ebenerdig im Erdgeschoss unterzubringen. Die im Vorentwurf
vorgesehene Verkaufsfliche von maximal 1.550 m? wurde auf die Anregung mehrerer
Trager &ffentlicher Belange hin wieder auf maximal 1.500 m? begrenzt.

Zusétzlich wird zum Schutz der Innenstadt der Anteil der Verkaufsfléche fiir Non-Food |
und Non-Food Il Artikel gemaR Eurohandelsinstitut beschrankt. Diese darfen maximal
25% der zulassigen Verkaufsflache (insgesamt 375 m?) betragen.

Non-Food | Artikel sind: Drogerieartikel wie Wasch- und Putzmittel, Kosmetik,
Kérperpflege, Hygienepapiere und Tiernahrung.

Non-Food Il Artikel sind Zeitschriften/Blucher, Papier- und Schreibwahren,
Blumen/Pflanzen/Dingemittel, Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Geschenke, Spielwaren,
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Textil/Wasche/Bekleidung/Schuhe, Lederwaren, Schirme, Tontrager, Uhren/Schmuck,
Autozubehér, Gartenartikel/Camping/Sportartikel, Fotowaren/Bilderservice, Bastelbedarf,
Elektroartikel.

Der restliche Geltungsbereich wird als Gewerbegebiet GE nach § 8 BauNVO
festgesetzt, wobei die nach der BauNVO allgemein und zuldssigen Nutzungen nach den
ortlichen Bedirfnissen und Gegebenheiten im einzelnen differenziert wurden.
Insbesondere sollen im Gewerbegebiet Bauflichen zur Ansiedlung von kleineren
Handwerksbetrieben und Betrieben des produzierenden Gewerbes zur Verfigung
gestellt werden.

Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Tankstellen und KFZ-Lagerplatze
werden ausgeschlossen, da diese mit der oben beschriebenen Gebietcharakteristik,
némlich hauptséchlich zur Unterbringung von Handwerksbetrieben und produzierender
Gewerbebetriebe nicht vereinbar sind.

Aus gleichen Grunden sind Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet nicht zuldssig. Den
angesiedelten Gewerbebetrieben soll jedoch die Mdglichkeit geboten werden, ihre
Waren an Ort und Stelle zu verkaufen. Deshalb kénnen ausnahmsweise unselbsténdige
Verkaufsstatten zugelassen werden, die einem produzierenden Gewerbebetrieb oder
einem Handwerksbetrieb zugeordnet sind und diesem in Grundfiiche und Baumasse
deutlich untergeordnet sind, wenn das selbst hergestellte Sortiment nachweislich
mindestens 70 % der Verkaufsflache belegt. Die absolute Obergrenze der
Verkaufsflache einer unselbstandigen  Verkaufsstatte betragt 200 m?  Die
GroRenbegrenzung fir die Einzelhandelsbetriebe dient hierbei nicht der Beschreibung
des Betriebstyps, sondern nur der Rechtsklarheit, indem sie von vornherein einen
Missbrauch durch tbergroRe Geschafte ausschlieft.

Wie im bestehenden Gewerbegebiet ,Gaisgraben“ sollen auch im geplanten
Gewerbegebiet Schank- und Speisewirtschaften prinzipiell ausgeschlossen werden.
Grande hierfir sind, dass zum einen einer schleichende Gebietsveranderung im
Plangebiet selber entgegengewirkt und zum anderen die bestehenden Betriebe
insbesondere im historischen Stadtkern geschitzt werden sollen. Die Gaststitte im
bestehenden Clubheim soll jedoch weiterbetrieben werden kénnen. Deshalb sollen far
einen eng begrenzten Bereich (GE 2) mit dem bestehenden Gebaude Schank- und
Speisewirtschaften zuléssig sein.

MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung der Ausnutzbarkeit der Grundsticke tiber das MalR der baulichen
Nutzung innerhalb des Gebietes sind die Gesichtspunkte eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden einerseits und der Einflgung in die bebaute Umgebung anderseits zu
berticksichtigen.

Die Begrenzung der Trauf- und Firsthéhen auf 6,0 m (TH) bzw. 8,0 m (FH) im
Sondergebiet ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt* und 8,0 m (TH) bzw. 12,0 m (FH) im
Gewerbegebiet orientiert sich an der umgebenden Bebauung und soll eine
angemessene Ausnutzbarkeit der Grundstiicke sicherstellen. Entsprechend wird im
Sondergebiet ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt* die maximale Gebaudehthe bei
Gebéauden mit Flachdach entsprechend der Traufhéhe auf 6,0 m begrenzt.

Gemessen werden die festgesetzten Traufhdhen zwischen der Oberkante der
zugehdrigen ErschlieRungsstrae und dem Schnittpunkt AuRenwand/auRere Dachhaut
an der Mitte des Gebaudes. Die maximalen Firsthéhen werden gemessen zwischen der
Oberkante der zugehérigen ErschlieBungsstral’e und der oberen Dachbegrenzungslinie
Schnittpunkt AuRenwand/auRere Dachhaut, an der Mitte des Gebaudes.
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6.3

6.4

Zur Gewabhrleistung der technischen Funktionsfahigkeit der baulichen Anlagen dirfen
untergeordnete Bauteile fir Technik (Liftung, Kihlung etc.) die jeweilige maximale
Gebaudehshe um bis zu 2,0 m Uberschreiten.

Stellplétze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

Zur Vermeidung UbermaBiger Bodenversiegelung und zur Sicherung unversiegelter
Grinflaichen werden die Stellplatzflichen im Sondergebiet ,groRflachiger
Lebensmittelmarkt” reguliert. Sie sind ausschlieflich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache (Baufenster) und den dafur ausgewiesenen Stellplatzzonen (ST)
zulassig. Aus gleichem Grunde sind Stellplatze im Gewerbegebiet GE mit Ausnahme der
privaten Grunflachen im gesamten Gebietsteil zulassig. Erganzend werden Carports-
und Garagen im gesamten Plangebiet nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zugelassen. Als Carports gelten uberdachte Stellplatze die
mindestens an zwei Seiten unverschlieRbare Offnungen aufweisen.

Nebengebdude sind im Sondergebiet ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt® als
untergeordnete, ausgelagerte Nutzungen (z.B. Uberdachte Einkaufswagenboxen) bis zu
einer Grundflache von jeweils 30 m? uneingeschrankt zulassig. Im Gewerbegebiet sind
sie hingegen ausschlieflich innerhalb der berbaubaren Grundstiicksflache (Baufenster)
zulassig. Die Festsetzungen zu den Nebenanlagen dienen ebenfalls der Sicherung
unversiegelter Flachen.

Lediglich technisch erforderliche Nebenanlagen wie die der Versorgung mit Elektrizitét,
Gas, Warme und Wasser sowie der Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen
sind im gesamten Plangebiet zuléssig.

Grundflachenzahl, zuldssige Grundfliche

Far das Sondergebiet wird entsprechend der Planung eine Grundfldchenzahl von 0,8
festgesetzt. Diese Grundflachenzahl darf durch notwendige Stellplatze mit ihren
Zufahrten um bis zu 0,95 Gberschritten werden.

Diese Uberschreitung entspricht im Wesentlichen der Planung, da nahezu alle Flachen
entweder mit baulichen Anlagen oder ErschlieRungsflachen versiegelt sind. Eine solch
hohe Ausnutzung erscheint insbesondere auch vor dem Hintergrund an diesem Standort
angemessen, da es sich bei dem Vorhaben um eine Innenbereichsflache handelt, die
gemaR den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes ,Gaisgraben” schon
hatte bebaut werden kénnen und die Ansiedlung des Marktes auf einer moglichst
kompakten Flache auch unter Beriicksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden als stadtebaulich sinnvoll erachtet wird. Zudem kénnen die unmittelbar
6stlich gelegenen Griunflachen als Ausgleichsflichen im Bereich des Neumagens
herangezogen werden. Damit ist sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden und die Bediirfnisse des Verkehrs ausreichend befriedigt
werden.

Far das Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Diese
Ausnutzung wird an dem Standort auch unter Berlicksichtigung eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden als angemessen betrachtet und entspricht der
bisherigen Festsetzung des Bebauungsplanes ,Gaisgraben* fiir diesen Bereich.

In den einzelnen Gebietsbereichen wird auf eine Geschossflichenzahl verzichtet, da die
jeweiligen Gebaudevolumina durch die vorgegebene Bauweise, max. Uberbaubare
Flache (Baufenster), Trauf- und Firsthéhen, sowie Dachneigungen ausreichend definiert
sind.
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6.5 Bauweise

6.6

6.7

71

Aufgrund der besonderen baulichen Anforderungen der Nutzungen des Sondergebietes
~GroB¥flachiger Lebensmittelmarkt* mit einer Gebaudeldnge von Gber 50 m wird eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Die gleiche Bauweise git auch fur das
Gewerbegebiet GE 1. Diese entspricht den bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Gaisgraben“ und den Regelungen im benachbarten Gewerbegebiet
,Gaisgraben [I und wird an diesem Standort als angemessen angesehen. Abweichend
hiervon wird fir das Gewerbegebiet GE 2 aufgrund der vorhandenen, spezifischen
Nutzung und des Grundstiickszuschnitts eine offene Bauweise festgesetzt. Bei dieser
Bauweise sind Gebaudeldngen bis 50 m zulassig.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Um zu verhindern, dass die Bebauung auf sogenannten Erdhigeln errichtet wird, duirfen
Aufschuttungen eine Hohe von maximal 0,50 m gegentiber dem StraRenniveau nicht
Uberschreiten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft / Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Zur Durchgriinung des Plangebietes und zur Sicherung unversiegelter Flachen sind
innerhalb des Plangebietes verschiedene griinordnerische MaRnahmen wie die
Pflanzung von Béaumen und Strauchern vorgesehen. Des weiteren sollen
schiitzenswerte Baume erhalten werden, die von der Planung nicht tangiert werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

In den einzelnen Gebietsbereichen (Sondergebiet .GroRflachiger Lebensmittelmarkt*
und Gewerbegebiet) werden Festsetzungen getroffen insbesondere zur Dachgestaltung,
zu den Dachaufbauten sowie zu den Werbeanlagen. Diese Festsetzungen dienen der
gestalterischen Integration der neuen Gebaude in die bauliche Umgebung.

Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen der Dachform und Dachneigung im Sondergebiet ,Grofl¥flachiger
Lebensmittelmarkt‘ orientieren sich am hochbaulichen Entwurf des Investors.
Entsprechend wird eine Dachneigung von 0° bis 30° festgesetzt. Diese entspricht den
Obergrenzen des bestehenden Bebauungsplans.

Die Festsetzungen der Dachgestaltung im Gewerbegebiet GE sind ebenfalls angelehnt
an die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans. Hierdurch wird gewadhrleistet,
dass sich die neuen Gewerbebauten in ihrer Gestaltung harmonisch in die umgebende
Bebauung einfiigen.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild in der Dachlandschaft im Zusammenhang mit der
bestehenden Bebauung im Gewerbegebiet ,Gaisgraben® zu gewahrleisten, ist die
Dacheindeckung im Sondergebiet ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt* ausschlie3lich als
Begrinung und im Gewerbegebiet als Begriinung oder in dunkelroter bis brauner oder
grauer Dacheindeckung auszufiihren, womit gleichzeitig schwarze oder anthrazitfarbene
Déacher ausgeschlossen werden. Zudem werden Materialien wie Wellfaserzement,
Dachpappe und glanzende Materialien nicht zugelassen, um negative
Erscheinungsformen in der Dachlandschaft zu vermeiden. Aus gleichem Grunde werden
Dachaufbauten im gesamten Plangebiet nicht zugelassen.
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7.2

7.3

Ausgenommen hiervon sind Anlagen die der Energiegewinnung dienen. Diese sind mit
einer Gesamthéhe von 1,5 m im gesamten Plangebiet zulassig.

Die Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung der Carports, Garagen und
Nebengeb&ude orientieren sich an den Festsetzungen zur Dachgestaltung der
Hauptgebaude. Hierdurch soll eine optimale bauliche Integration in die umgebende
Bestandsbebauung gewahrleistet werden.

Aus ortgestalterischen Griinden, sind glénzende Fassaden nicht zugelassen.

Werbeanlagen und Antennen

Zum Schutz der umgebenden Bebauung und aus stadtgestalterischen Griinden werden
Werbeanlagen im Sondergebiet ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt* an Gebauden bis zu
einer GréRe von jeweils 10,5 m? zugelassen. Diese durfen jedoch 2/3 der jeweiligen
Fassadenldnge und die max. Gesamthéhe der Gebaude nicht Uberschreiten. Aus dem
gleichen Grunde sind im Sondergebiet ,GroRflachiger Lebensmittelmarkt” freistehende
Werbeanlagen nur bis zu einer GréRe von 6 m? zulassig. Fahnen sind hingegen ohne
GroRen- und Héhenbeschrankung méglich.

Aus dem oben bereits genannten Grunde, namlich zum Schutz der umgebenden
Bebauung und aus ortgestalterischen Griinden werden im Gewerbegebiet GE die GréRe
der Werbeanlagen entsprechend der Festsetzungen fur die umgebenden
Gewerbebetriebe reguliert. Diese sind nur bis zur Traufhéhe und einer maximalen
Flache von 6 m2 zulassig.

Schrille und kurzzeitig wechselnde Lichteffekte, Booster (Lichtwerbung am Himmel)
selbstleuchtende sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbungen sind im gesamten
Plangebiet zum Schutz der umgebenden Bebauung ausgeschlossen.

Aus ortgestalterischen Griinden ist pro Gebaude jeweils nur eine sichtbare Antenne oder
Gemeinschaftsantenne zugelassen. Zudem miissen Satellitenantennen den gleichen
Farbton wie die dahinterliegende Gebaudeflache haben.

Einfriedungen und Anforderung an die Gestaltung und Nutzung unbebauter
Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Festsetzungen der Einfriedungen der Grundstiicke orientieren sich an den
bestehenden Feststetzungen der umgebenden Bebauungspldne, um eine einheitliche
Gestaltung gewéhrleisten zu kénnen. Die Héhe der Einfriedungen, gemessen ab der
StraRenoberkante wird deshalb prinzipiell auf 2,0 m begrenzt. Um jedoch eine
Ubersichtliche Ausfahrtssituation bei zu erwartenden erhéhten Fahrbewegungen im
Zusammenhang mit dem geplanten Lebensmittelmarkt zu erhalten, werden im Bereich
des Sondergebietes bei der Ausfahrt zu der 6ffentlichen Verkehrsfliche
(GewerbestraRe) Einfriedigungen auf eine Héhe von 0,80 m beschrankt.

Zudem sind Maschendraht- und Drahtzdume nur mit einer Heckenhinterpflanzung
zulassig. Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zugelassen.

Zur Durchgrinung des Plangebietes und zur Sicherung unversiegelter Flachen sind
unbebaute Grundstiicke als Griunflachen anzulegen und gartnerisch zu unterhalten.
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8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

UMWELTBELANGE/GRUNORDNUNG

Allgemein

Der Bebauungsplan soll im sogenannten beschleunigten Verfahren durchgefiihrt
werden. Hierzu wird im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung eine Vorprifung des
Einzelfalls durchgefihrt. Es ist davon auszugehen, dass durch die Planung keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Grundsétzlich ist bei Uberschreitung des Schwellenwertes von 20.000 m?2 gem. § 13a
BauGB ein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft zu erbringen. Im vorliegenden
Fall betragt die maximale Grundflache ca. 17.350 m? und liegt damit unter diesem
Schwellenwert. Somit sind keine Ausgleichsmafinahmen erforderlich.

Bestandsanalyse und Umweltauswirkungen

Fur das Plangebiet liegt bereits ein Bebauungsplan vor, der fiir den Gberwiegenden
Bereich ein Gewerbegebiet mit einem grundstiicksumfassenden Baufenster vorsieht.
Diese Grundstiicksteile werden derzeit als Sportflichen (FuBballplatze) genutzt und
intensiv gepflegt.

Ostlich davon schlieft zur Neumagenstralle ein Grinstreifen an, der zusétzlich in
Anspruch genommen wird. Dieser Bereich ist mit einer Gruppe von alten Silberpappeln
(Populus alba) bestanden, die nicht alle erhalten werden kénnen. Diese Biume sind
aufgrund ihres Alters sehr bruchgefahrdet und stellen insbesondere bei starken Stiirmen
ein Gefahr fir den KFZ- sowie FuR- und Radfahrverkehr an der Neumagenstrale dar
(Verkehrssicherungspflicht). Vor einigen Jahren ist bereits einer dieser Baume einem
Sturm zum Opfer gefallen.

Schutzgut Boden

Gegeniber den bisherigen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes wird es
zu keiner wesentlichen Erhéhung der Versiegelungen kommen. Damit ist mit keinen
zusatzlichen Eingriffen in dieses Schutzgut zu rechnen.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet selber sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Jedoch flieRt &stlich
des Plangebiets der Neumagen vorbei. Durch die Tieflage und bestehende
Neumagenstrale, die das Plangebiet von diesem Gewasser trennt, ist eine
Uberschwemmungsgefahr jedoch auszuschlieBen. Da gegeniber den bisher
planungsrechtlichen Méglichkeiten mit keiner wesentlichen Erhéhung der Versiegelung
zu rechnen ist, sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen insbesondere auf die
Grundwasserneubildung und damit das Schutzgut Wasser zu erwarten. Da im
Plangebiet das Grundwasser relativ hoch ansteht, sind zu dessen Schutz entsprechende
Mafinahmen insbesondere bei Griindungen durchzufiihren.

Schutzgut Pflanzen/Tiere

Die bestehenden, intensiv genutzten Sportplatzflichen weisen fir das Schutzgut
Pflanzen/Tiere keine Bedeutung auf.

Der Grinstreifen mit der bestehenden Gruppe aus Silberpappeln hat aufgrund der
Storintensitdt der unmittelbar angrenzenden Neumagenstrale und umgebenden
Bebauung im Gewerbegebiet, eine mittlere Bedeutung fir dieses Schutzgut. Bei einer
Ortsbegehung wurden keine Baumhéhlen, die Végeln und Fledermausen dienen
kénnten, vorgefunden.
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8.24

8.2.5

8.2.6

Verbotstatbestdande koénnen ausgeschlossen werden, wenn die Biume zwischen
Oktober und Méarz entfernt werden.

Schutzgut Klima/Luft

Durch die Lage innerhalb eines bereits bebauten Gewerbegebietes und der Tatsache,
dass bereits ein Eingriff vor der planerischen Entscheidung zulassig gewesen ware, hat
der Bereich keine bzw. nur eine sehr geringe Bedeutung hinsichtlich des Schutzgutes
Klima und Luft.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Aufgrund der Lage im bestehenden Siedlungsbereich und der vorgesehenen
Angleichung der festgesetzten maximalen Héhen der baulichen Anlagen an die
Festsetzungen des bestehenden bzw. der umgebenden Bebauungspléane ist gegeniiber
den bisherigen Héhenfestsetzungen kein zuséatzlicher Eingriff insbesondere in das
Landschaftsbild zu erwarten. Fur die Erholung hat das Gebiet aufgrund der Lage in
einem bereits bestehenden Gewerbegebiet keine Bedeutung. Im Sitden ist ein FuR- und
Radweg vorhanden, der eine wichtige Verbindung von den éstlich gelegenen
Wohngebieten tber den Neumagen in das Gewerbegebiet herstellt. Dieser Weg wird in
das Konzept integriert und planungsrechtlich gesichert.

Schutzgut Mensch

Durch den zusatzlich zu erwartenden Verkehr im Zusammenhang mit dem geplanten
Lebensmittelmarkt sind aufgrund der Lage im Gewerbegebiet keine schiitzenswerten
Nutzungen (Wohnen etc.) betroffen. Das gleiche gilt fiir die Nutzung selber. Zum Thema
Larm wurde durch ein qual. Fachbiro eine Larmprognose erstellt. Ergebnis dieser
Prognose ist, dass durch entsprechende MaRnahmen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse in Bezug auf das Schutzgut Mensch gewadhrleistet sind. Im Einzelnen
wird auf die gutachterliche Stellungnahme verwiesen, die dem Bebauungsplan als
Anlage beigeflgt wird.

Durch den geplanten Markt wird die Lebensmittelversorgung insbesondere in Staufen
i.Br. gestarkt und damit in positiver Weise dem Schutzgut Mensch Rechnung getragen.

RAUMORDNERISCHE BEWERTUNG

Zur Bewertung der Raumordnerischen Belange im Zusammenhang mit dem
vorliegenden Vorhaben wurde durch die Beratungsgesellschaft Handel und Kommune -
BBE Baden-Wiurttemberg eine Marktvertraglichkeitsuntersuchung mit gutachterlicher
Stellungnahme verfasst.

Aus dieser analytischen Betrachtung ergeben sich folgende Schiussfolgerungen:

Bezogen auf die derzeitige Ausgangssituation der Stadt Staufen |i.Br. (derzeit
vorhandener Flachenbesatz — aktueller Einwohnerstand) ware unter der Pramisse der
.Vollversorgung” im Lebensmitteleinzelhandel bezogen auf die Vertriebsform
.Vollsortimenter* eine Erhéhung des Verkaufsflichenbestandes um ca. 900 m? als
adaquat anzusehen.

Zudem wird der derzeitige Flachenbestand im Vollsortimentsbereich als
unterdurchschnittlich bewertet. Somit wiirde die angestrebte FlachenvergréRerung von
ca. 570 m? im Bereich Vollversorgung zu einer deutlichen Attraktivitatssteigerung der
Einkaufsstadt =~ Staufen  beitragen und andauernde  Kaufkraftabflisse  im.
Vollsortimentsbereich zurick gewinnen.

Der Wunsch einer Flachenausweitung kann unter Berlcksichtigung der zum Teil
groB¥flachigen Vollsortimenter und auch Lebensmitteldiscounter (iber 800 m?) in den
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Umlandgemeinden durchaus nachvollzogen werden und wiirde zu einer deutlichen
Steigerung der Zukunftsfahigkeit des bestehenden Marktes fuhren.

Bei Betrachtung der Lebensmittelmarkt-Planungen in den umgebenden Gemeinden Bad
Krozingen, Munstertal und Ballrechten-Dottingen sowie den damit einhergehenden
Veranderungen des Marktgefiges im Lebensmittelbereich wird die Erweiterung des
bestehenden Edeka-Marktes zur Existenzsicherung des Edeka-Lebensmittelmarktes
sogar als zwingend geboten bewertet. So wird ohne die VergréRerung um ca. 60- 70 %
ein existenzgefahrdender Umsatzriickgang von bis zu 25 % prognostiziert. Diese
Umsatzabzige durch die vehemente Flachenexpansion in den Nachbargemeinden
kénnten bei einer MarktgréRe von 1.500 m2 minimiert werden.

Die angestrebte Flachenerweiterung wird deshalb als zwingend erforderlich bewertet,
um den Bestandsmarkt als leistungsstarken Vollsortimenter in seiner Existenz zu
sichern. Ohne diese Erweiterung auf eine marktfahige BetriebsgréRe werden hohe
UmsatzeinbuBen am Standort Staufen prognostiziert. Auch das Regierungsprasidium
und der Regionalverband haben die geplante Verkaufsflache von 1.550 m? fir das Teil-
Mittelzentrum Staufen noch als angemessen betrachtet. Zudem wurde die zuldssige
Verkaufsflache inzwischen wieder auf 1.500 m? reduziert.

Zudem wird die Lage des vorgesehenen Standortes (ehemaliger Sportplatz) unter dem
Aspekt einer ,wohnortnahen Versorgung* auf Grund der naheren Lage an bestehende
und geplante Wohngebiete als positiv bewertet. Das Regierungsprasidium Freiburg hat
zurecht darauf hingewiesen, dass der Standort zwar nicht als stadtebaulich integriert
bezeichnet werden kann, jedoch im Vergleich zum bisherigen Markt naher — um 175 m
und nicht wie von der BBE angenommen um 30 m - an die Wohnbebauung heranriickt.
Im Gbrigen wird auf die oben genannte Standortalternativenprifung verwiesen.

GRUNDWASSER

Zur Ermittlung des Mittleren und des Hochsten Grundwasserhéchststandes im
Plangebiet, wurde eine Untersuchung durch das Geotechnische Institut in Weil am
Rhein durchgefuhrt. Anhand von verschiedenen Grundwasserstandsmessungen, die im
Zeitraum vom 20.02.2012 bis 02.04.2012 durchgefthrt wurden, sowie anhand einer vom
Regierungspréasidium durchgefuhrten langjahrigen Messreihe an einer
Grundwassermessstelle, wurde ein Grundwassergleichenplan erstellt. Ergebnis dieser
Untersuchung ist, dass der Grundwasserstrom nach NW gerichtet ist. Im Plangebiet
betragt das Grundwassergefille zwischen der westlichen und éstlichen Grenze ca. 3,0
m, was einem Grundwassergradienten von ca. 2,5% entspricht. Die mittlere
Grundwasserhéhe wurde anhand der Auswertung der Stichtagsmessungen mit ca.
270,50 m G.NN an der westlichen Plangebietsgrenze und ca. 273,75 m G.NN an der
Ostlichen Plangebietsgrenze bestimmt.

Entsprechend diesen Vorgaben wird der Grundwassergleichenplan in die Planzeichnung
Ubernommen und entsprechende Festsetzungen dahingehend aufgenommen, dass zum
Schutz des Grundwassers unterhalb der festgelegten Hoéhengleichen (mittlerer
Grundwasserhéchststand MGWH) nicht gegriindet werden darf. Bis zum héchsten
Grundwasserhéchststand  sind zum Schutz des Grundwassers in den Boden
einbindende Gebaudeteile wie Kellergeschosse oder Tiefgaragen wasserdicht
auszufuhren. Zur Klarstellung bedeutet Wasserdicht, dass ein gegen auleren
hydrostatischen Wasserdruck druckwasserdichter Baukérper in wasserundurchléassiger
Bauweise zu erstellen ist.

Im Einzelnen wird auf die Hydrogeologische Stellungnahme verwiesen, die dem
Bebauungsplan als Anlage beigefiigt wird.
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11 LARMEMISSIONEN

Zum Thema Larm wurde vom Ing. Biiro fur Schall- und Warmeschutz Wolfgang Rink in
Vérstetten im Zusammenhang mit dem geplanten Lebensmittelmarkt eine Prognose und
Beurteilung von Larmeinwirkungen erstellt.

Situation ,tags“

Bei der Ermittlung und Beurteilung der aus dem bestimmungsgemaRen Betrieb des
Lebensmittelmarkts resultierenden Larmeinwirkung auf die schutzbedurftige Umgebung
wurde vereinfachend vorausgesetzt, dass der Lebensmittelmarkt nicht vor 7.00 Uhr

offnet.

Unter den genannten Voraussetzungen wird der durch den Betrieb des Lebensmittel-
markts verursachte Beurteilungspegel "tags" an allen schutzbedurftigen Immissions-
orten innerhalb und auRerhalb des Bebauungsplangebiets - ausgenommen jedoch
Immissionsorte auf dem in westlicher Richtung unmittelbar angrenzenden Flurstick
2922 - den mafgebenden Immissionsrichtwert "tags" um mehr als 6 dB(A) unter-
schreiten; unabhingig von einer eventuellen Larmvorbelastung wird der Lebensmit-
telmarkt keine unzuldssige Larmeinwirkung zur Folge haben, zumal eine durch kurz-
dauernd larmintensive Vorgénge verursachte Immissionsrichtwert-Uberschreitung um
mehr als 30 dB(A) auszuschlieRen ist.

Zum Schutz des angrenzenden Grundstiicks Flst.Nr. 2922 und zur Konfliktbewaltigung
ist in die Bebauungsvorschriften folgende Festsetzung aufgenommen worden:

,Im GE sind innerhalb der auf dem Grundstick Flst.Nr. 2922 durch das Planzeichen 15 6
festgesetzten Flache als Vorkehrungen zur Minderung der Schalleinwirkungen die
Umfassungsbauteile (Wznde, Fenster, Decken, Décher etc.) von schutzbedurftigen
R&umen so auszubilden, dass in Wohn-, Schlaf- und Birordumen nachweislich
Innenraumpegel von < 40 dB(A) tagsiiber und < 30 dB(A) nachts eingehalten werden.
Dies kann dadurch erfolgen, dass keine 6ffenbaren Fenster mit Sichtverbindung zum
~Sondergebiet groRflachiger Lebensmittelmarkt’ eingerichtet werden und/oder durch
eine entsprechende Grundrissgestaltung.

Anstelle der vorgenannten Vorkehrungen kénnen auch andere Vorkehrungen getroffen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der erforderliche Schallschutz in anderer,
gleichwertiger Weise nachgewiesen wird.“

Situation ,,nachts*

Durch einen mit dem Vorhabentrager abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag wird
sichergestellt, dass in der Nachtzeit zwischen 22.00 und 6.00 Uhr keine Lkw-Andienung
stattfindet. Daher kann eine fiir die Situation ,nachts* entscheidende Larmquelle von
vornherein vermieden werden. Als relevante Larmquelle verbleiben deshalb die
Schallimmissionen durch Kraftfahrzeuge von Kunden und Mitarbeitern des
Lebensmittelmarkts auf dem Kundenparkplatz nach 22 Uhr. Insoweit konnte eine
vertragliche Beschrankung der Ladenéffnungszeiten auf 22 Uhr nicht erreicht werden.
Nach den Berechnungen des Ingenieurbiiros isw werden jedoch durch Kraftfahrzeuge
von Kunden und Mitarbeitern des Lebensmittelmarkts auf dem Kundenparkplatz nach 22
Uhr auf den benachbarten Grundstiicken Flst.Nrn. 2901/2 und 2922/1 auferhalb des
Bebauungsplangebiets keine Uberschreitungen des Beurteilungspegels verursacht. Fir
eine Vorhersage der zu erwartenden Fahrten nach 22 Uhr liegen zwar keine
Veréffentlichungen vor. Eine Prognose kann jedoch auf Erfahrungen aus anderen
vergleichbaren Fallen gestitzt werden. Nach den Erfahrungswerten kann davon
ausgegangen werden, dass die Annahme zu den Schallemissionen nach 22 Uhr
konservativ gewahlt wurde. Das hangt mit der im Vergleich zu Spitzenzeiten an
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Nachmittagen geringeren Auslastung im Zeitfenster vor und nach SchlieBen des Marktes
zusammen, wodurch sich ein geminderter Suchverkehr auf dem Parkplatz, eine erhéhte
Nutzung von Parkplatzen direkt vor dem Eingang und ein geringerer Anteil der Nutzer
von Einkaufswagen (kleinere Einkaufe, Fahrbewegungen von Mitarbeitern und
Reinigungskraften einstellen.

Unabhéngig davon liegt an diesen Immissionsorten eine im Zeitraum "pachts”
schutzbedurftige Nutzung nicht vor. Fir das Gebaude auf dem Grundstlck Flst.Nr.
2901/2  liegt  keine Baugenehmigung  fur  eine Wohnung oder eine
Betriebsleiterwohnung vor. Das bestehende Gebaude auf diesem Grundstiick ist auch
tatsachlich nicht bewohnt. Das Grundstick Flst.Nr. 2922/1 ist derzeit nicht bebaut.
Danach besteht auf diesen Flurstiicken derzeit kein konkreter Anspruch auf Einhaltung
des Immissionsrichtwerts "nachts". Im Falle eines entsprechenden Bauantrages kénnen
etwaige Konflikte im Baugenehmigungsverfahren durch geeignete Auflagen (z.B.
entsprechend Ziffer 1.11 der Bebauungsvorschriften) gelést werden.

An den Ubrigen Larmeinwirkungsorten in der Umgebung wird der jeweils ma3gebende
Immissionsrichtwert "nachts" um mindestens 4 dB(A) unterschritten. Eine nachtliche
Lkw-Andienung des Lebensmittelmarkts wird somit in der schutzbedurftigen Umgebung
auBerhalb des Bebauungsplangebiets - ggf. mit Ausnahme der Flurstiicke 2901/2 und
2922/1 - keine unzuldssige Larmeinwirkung zur Folge haben, sofern die durch sonstige
Anlagen im Sinne der TA Larm verursachte Larmvorbelastung den am Immissionsort
mafligebenden Immissionsrichtwert ‘“nachts" um jeweils mindestens 3 dB(A)
unterschreitet.

Im einzelnen wird auf die Gutachterliche Stellungnahme verwiesen, die dem
Bebauungsplan als Anlage beigefugt wird.

BODENORDNUNG
Zum Vollzug des Bebauungsplanes sind bodenordnerische Malnahmen notwendig.

STADTEBAULICHE DATEN

Geltungsbereich 25.829 m?
davon

Sondergebiet 8.159 m?
Gewerbegebiete 13.529 m?
Private Grinflachen 578 m?
Offentliche Griinflachen 627 m?
Offentliche Verkehrsflachen 1.927 m?

FuBwege 1.009 m?
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14 ERSCHLIERUNGSKOSTEN
Offentliche ErschlieBungskosten fallen keine an.

Stadt Staufen i.Br., den 2 5. Julj 2012

: fsp st

FahleStagipt rschaft
An /&/\/\/"/\ Schwabefitorring 12, 79098 Freiburg
Fon §761/36875-0, waww fsp-stadtplanung. de

Der BUrgern\jaister Planverfasser




Ausfertigung

Es wird bestitigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt des
Bebauungsplanes  Lebensmittelmarkt und Gewerbe mit dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 25.07.2012 ubereinstimmt.

Staufen i.Br., den 27.07.2012

Michael itz
Burgermeister

Vermerk iiber die Rechtskraft

Der Bebauungsplan Lebensmittelmarkt und Gewerbe und die ortlichen
Bauvorschriften Lebensmittelmarkt und Gewerbe sind durch die offentliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amts- und Informationsblatt
der Stadt Staufen am 02.08.2012 gem&B § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft
getreten.

Staufen i.Br., den 02.08.2012

Michael Benitz
Birgermeister




Anlagen zum Bebauungsplan
»,Lebensmittelmarkt und Gewerbe*

inhalte:
- UVPG Vorprifung vom 26.10.201 1

- Gutachterliche Stellungnahme (Marktvertraglichkeitsuntersuchung) von der BBE
Baden Wurttemberg vom Marz 2011

- Sortimentskonzept Einzelhandel von der EBE Baden Wirttemberg vom Marz 2012
- Larmprognose vom Buro Rink in Vérstetten vom April 2012

- Hydrogeologische Stellungnahme vom Geotechnischen Institut in Weil am Rhein vom
04.04.2012



Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls

gemaR § 3 ¢ Abs. 1 S. 1 UVPG, Anlage 1 Nr. 18.6 i.V.m. 18.6.2 und Anlage 2 zum
UVPG

Angaben zur allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalles gem. § 3 c Abs. 1 Satz 1 des Geset-
zes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25. Juni 2005 (BGBL. I, S. 1757, 2797), zuletzt geédndert durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2008 (BGBL. I, S. 2986) fur Bauvorhaben.

Bezeichnung des Vorhabens: Bau eines groBflichigen Lebensmittelmarktes
im Gewerbegebiet ,Gaisgraben” der Stadt Staufen i.Br.,
westlich der StraRe ,NeumagenstraRe® (L123) mit einer
zulassigen Geschossflache von mehr als 1.200 m2 und
weniger als 5.000 m?

Vorhabenstrager: EDEKA Sudwest
Edekastrafle 1
77656 Offenburg

Gemarkung: Staufen
Fist.Nr. 2922 (Teil)
Zustédndige Behérde: Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald

Hinweis: Bei dem Vorhaben handelt es sich um den Bau eines groBflichigen Einzel-
handelsbetriebes gemiR Anlage 1 Nr. 18.6 i.V.m. 18.6.2 zum UVPG
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1 RECHTSGRUNDLAGE

2.1

2.2

Bei der allgemeinen Vorpriifung ist nach § 3 ¢ Abs. 1 Satz 1 UVPG zu ermitteln, ob
das Vorhaben erhebliche Umweltauswirkungen haben kann. Wenn das Vorhaben
nach Einschatzung der zustédndigen Behérde aufgrund seiner Uberschlagigen Pri-
fung unter Berlicksichtigung der Prufkriterien erhebliche Umweltauswirkungen ha-
ben kann, die nach §12 UVPG zu beriicksichtigen wiéren, ist das Vorhaben UVP-
pflichtig.

ANWENDUNGSVORAUSSETZUNG

Kumulierende Vorhaben

Die Verpflichtung zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriffung besteht
auch dann, wenn mehrere Vorhaben derselben Art gleichzeitig in engerem Zu-
sammenhang mit dem o.g. Vorhaben verwirklicht werden sollen und zusammen
die maRgeblichen GréRen- und Leistungswerte erreichen oder Uberschreiten.

In engerem raumlichen Zusammenhang mit dem geplanten Einzelhandelsbetrieb
sind keine weiteren anrechnungsfahigen Vorhaben bekannt, so dass keine weite-
ren gemeinsamen erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Vorpriifung des Einzelfalls

§ 3 ¢ UVPG sieht eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls vor, sofern er Krite-
rien der Anlage 1 zum UVPG erfilllt. GemaR Ziffer 18.6 i.V.m. 18.6.2 der Anlage 1
zum UVPG ist beim Bau eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes mit einer zu-
lassigen Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m? eine allgemein
Vorprifung des Einzelfalls durchzufiihren. Bei einer zulassigen Gesamtverkaufs-
flache des Einkaufsmarktes von maximal 1.500 m? und einer theoretisch realisier-
baren Geschossflache von max. 2.625 m? ist somit eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls gemaR § 3 ¢ Abs. 1 S. 1 UVPG erforderlich.
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3 PRUFKRITERIEN GEMAR ANLAGE 2 UVPG
i . Uberschlagige
Prifkriterien gemafR Anlage 2 UVPG Prifung
1 Merkmale des Erlduterung
Vorhabens
1.1 Grofe und Art Bau eines groRflachigen Lebensmit-
des Vorhabens. |telmarktes mit einer zulassigen Ver-
kaufsflache von max. 1.500 m? und
einer maximalen Geschossflache von
ca. 2.625 m>.
Die  GebietsgroBe  (Sondergebiet
,Grof¥flachiger Einzelhandel’) betragt
ca. 0,82 ha.
S |36| &
5 %3 3
£t |e€E| £
[} ﬁ [} 8
g 3
=
1.2 Nutzung und Geplant ist ein groRfléachiger Lebens- X
Gestaltung von | mittelmarkt mit zugehérigen Stellplat-
Wasser, Boden, |zen ebenerdig in einem bereits beste-
Natur und Land- |henden Bebauungsplangebiet. Es
schaft. werden Sportrasenflachen und ein
Grinstreifen mit Silberpappeln in An-
spruch genommen.
1.3 | Abfallerzeugung. |In Zusammenhang mit dem geplanten X
Markt sind keine Besonderheiten zu
erwarten. Abfélle bewegen sich im
Ublichen Rahmen.
Uk gcrpxigfr:_ und | Die VerkehrserschlieRung erfolgt iiber X
o 9 die bestehende Gewerbestrafe.
Belastigung.

Durch den geplanten Markt wird sich
der KFZ Verkehr auf den 6ffentlichen
Stralen erhéhen. Zu beriicksichtigen
dabei ist, dass durch den bestehen-
den Markt, der ebenfalls von der Ge-
werbestralle erschlossen wird, heute
schon eine Verkehrsbelastung be-
steht. Somit werden sich hinsichtlich
der Immissionsbelastung (L&rm) keine
wesentlichen Anderungen ergeben.
Direkt angrenzende, sensible Nutzun-
gen wie Wohnen etc. sind nicht vor-
handen. Insofern kénnen mégliche
negative Beeintrachtigungen auf die-
se Nutzungen ausgeschlossen wer-
den.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsfla-
chen sind im Plangebiet nicht be-
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kannt.
1.5 Unfallrisiko mit Es ist kein erhéhtes Risiko im Hinblick X
Blick auf ver- auf die zulassige Nutzung (Lebens-
wendete Stoffe mittelmarkt) zu erwarten.
und Technolo-
gien
2 Standort des Erlduterung
Vorhabens
5 125| &
BELIR:
£ |eg€]| £
(1] 5 (1) ac.)
=) pm]
QO
£
2.1 Nutzungskrite- Die Flache des geplanten, groRflachi- X
rien: Bestehende |gen Lebensmittelmarktes ist derzeit
Nutzungen des  |unbebaut und wird als Sportflache in
Gebietes insb. Form eines FuBballfeldes und als
Als Flache fur Granstreifen mit teilweise Baumbe-
Siedlung u. Erho- | stand genutzt. Die Flachen sind daher
lung, fur land-, nicht versiegelt. Zu beriicksichtigen ist
forst- und fische- |jedoch, dass fiir diesen Bereich ein
rei-wirtschaftliche | Bebauungsplan besteht, der mit Aus-
Nutzung, fur nahme des Grinstreifens entlang der
sonst. wirtschaft- | NeumagenstraRe im Osten eine bau-
liche und 6ffent- | liche Nutzung (Gewerbe) ermdglicht.
liche Nutzung, Die Flache des Sondergebiets betragt
Verkehr, Ver- gemal der Darstellung im Bebau-
und Entsorgung |ungsplan ca. 0,82 ha.
Der Bereich hat keine Bedeutung als
Flache fur Siedlung u. Erholung, fur
land-, forst- und fischereiwirtschaftli-
che oder fur sonst. wirtschaftliche
Nutzung sowie Ver- und Entsorgung.
2.2 Qualitétskriterien | Der Bereich mit dem geplanten grol3- X
flachigen Lebensmittelmarkt hat als
intensiv genutzte Sportplatzflache und
Grinstreifen mit Baumbestand im
bebauten Innenbereich nur eine ge-
ringe bis mittlere 6kologische Bedeu-
tung fir den Arten- und Biotopschutz,
sowie eine geringe Bedeutung fur die
Schutzglter Wasser, Klima, Luft, Bo-
den, Landschaftsbild und Erholung.
Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass
durch den bestehenden Bebauungs-
plan ,Gaisgraben“ mit Ausnahme des
Grunstreifens entlang der Neumagen-
stralle eine bauliche Nutzung méglich
gewesen ware.
2.3 Schutzkriterien
2.3.1 |Vorgeschlagene |Das nachstgelegene FFH-Gebiet Nr. X
FFH- oder EU- 8211341  Markgréafler Hugelland mit
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Vogelschutzge- | Schwarzwaldhangen® befindet sich in
biete. einer Entfernung von ca. 2 km sudlich
des Plangebiets. Das ndchstgelegene
Vogelschutzgebiet  Nr. 8011441
,Bremgarten” ist ca. 6,8 km vom Plan-
gebiet entfernt.
Auswirkungen auf diese Natura 2000-
Gebiete sind aufgrund der groRen
Entfernung und Biotopstruktur im
Plangebiet auszuschlieRen.
2.3.2 |Naturschutzge- |keine X
biete gemaR § 23
BNatSchG.
2.3.3 |Nationalparke keine X
gemal § 24
BNatSchG.
2.3.4 |Landschafts- keine X
schutzgebiet
geman § 26
BNatSchG.
2.3.5 |Geschutzte Bio- |keine X
tope nach § 30
BNatSchG.
2.3.6 |Wasserschutz- |Lage in Zone Il des Heilquellen- X
gebiete sowie schutzgebiets fur die Thermalwasser-
Uberschwem- brunnen der Kur und Bader GmbH
mungsgebiete Bad Krozingen
gemaf § 32
WHG.
2.3.7 | Gebiete, in de- keine X
nen die in den
Gemeinschafts-
vorschriften fest-
gelegten Um-
weltqualitatsnor-
men bereits U-
berschritten sind.
2.3.8 |Gebiete mitho- |Die Stadt Staufen i.Br. ist zusammen X
her Bevélke- mit der Stadt Bad Krozingen It. Regi-
rungsdichte ins- | onalplan als gemeinsames Mittelzent-
besondere Zent- | rum ausgewiesen.
rale Orte im Sin- |Durch das Vorhaben werden (iber-
ne das Raum- wiegen Sportflachen in Anspruch ge-
ordnungsgeset- | nommen. Entwicklungsméglichkeiten
zes. von Siedlungsraumen werden durch
die integrierte Lage im bebauten In-
nenbereich nicht eingeschrankt.
2.3.9 !In amtlichen Lis- |Denkmale und Bodendenkmale sind X
ten und Karten im Plangebiet nicht bekannt.
verzeichnete
Denkmale und
Bodendenkmale.
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3 Merkmale der Erlauterung
moglichen Aus-
wirkungen (auf
die Kriterien 1 ff
und 2 ff)
S |36 &
5|85 %
+ et £
Y 5 Y 8
=) 3
fel
£
3.1 Ausmal der Aus- | Durch die Planung wird es zu keiner X
wirkungen (geo- |erheblichen Erhdhung des Ver-
grafisches Gebiet | kehrsaufkommens auf der Neuma-
und betroffene genstralBe (L 123), Gaisgrabenstrafle
Bevélkerung). und GewerbestraBe kommen. We-
sentliche negative Auswirkungen auf
Wasser, Boden, Natur und Landschaft
sind insgesamt nicht zu erwarten.
Insgesamt verbessert das Vorhaben
nachhaltig die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevélkerung von Staufen
i.Br.
Eine Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes findet nicht statt, da der
Standort innerhalb des bebauten
Siedlungsbereichs liegt und durch
bestehende Gewerbebebauung be-
reits stark vorbelastet ist.
MaRnahmen, die zu einer Verschlech-
terung der bestehenden Situation
fuhren kénnten, sind nicht zu erwar-
ten, da es sich beim Standort des
grof¥flachigen  Lebensmittelmarktes
mit Ausnahme eines baumbestande-
nen Griunstreifens entlang der Neu-
magenstralle um eine intensiv ge-
nutzte Sportflache innerhalb des be-
stehenden Siedlungsbereichs handelt.
Zudem wére eine bauliche Nutzung
(Gewerbe) durch den bestehenden
Bebauungsplan ,Gaisgraben“ in die-
sem Bereich bereits méglich gewe-
sen.
3.2 Etwaiger grenz- | Durch die Planung ist mit keiner Gber X
Uberschreitender |die Landesgrenzen hinausgehenden
Charakter der Auswirkung zu rechnen.
Auswirkung.
3.3 Schwere und Durch die Planung wird es zu keiner X
Komplexitat der | erheblichen Erhéhung des Ver-
Aus- und Wech- | kehrsaufkommens auf den umliegen-
selwirkungen. den Stralen kommen. Durch die Lage
im_Innenbereich vor allem zu den na-
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hegelegenen Wohngebieten im Osten
und Suden ist eine wohnortnahe Ver-
sorgung gewdhrleistet. So kann auch
zu Full oder mit dem Fahrrad einge-
kauft werden.

Durch das Vorhaben werden zwar
bisher unversiegelte  Griinflichen
(Sportplatz, Grinstreifen) in Anspruch
genommen, jedoch ist zu beriicksich-
tigen, dass mit Ausnahme des Griin-
streifens bereits eine Bebauung durch
den bestehenden Bebauungsplan
,Gaisgraben* in diesem Bereich mog-
lich gewesen wire. Erhebliche Aus-
wirkungen auf den Naturhaushalt und
umgebende Schutzgebiete oder an-
dere Schutzguter sind nicht zu erwar-
ten.

3.4 Wghrscheinliqh- Verkeh_rszunahrr_]e und Larm sowie unwahrscheinlich
keit der Auswir- | zusatzliche Versiegelung.
kungen.

3.5 Dauer, Haufigkeit | Dauerhaft bestehen positive Auswir- X
und Reversibilitat | kungen auf die verbrauchernahe Ver-
der Auswirkun- sorgung der Bevolkerung. Eine deutli-
gen. che Erhéhung des Verkehrsaufkom-
mens ist nicht zu erwarten.

Das Vorhaben fithrt wahrscheinlich zu erheblichen nach- |Es besteht eine

teiligen Umweltauswirkungen. Pflicht zur Pri-
fung der Um-
welterheblich-
keit.
Das Vorhaben fiihrt sehr wahrscheinlich nicht zuer- |Es besteht
X heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. keine Pflicht

zur Priifung
der Umwelter-
heblichkeit.

Textliche Erlduterung der Gesamteinschitzung:

Mit einer zuldssigen Gesamtverkaufsflache des geplanten groRflachigen Einzelhandels-
marktes von 1.500 m? Verkaufsflache und einer theoretisch realisierbaren Geschossflache
von ca. 2.650 m? liegt das Plangebiet innerhalb, aber unterhalb des Prifwerts von 1.200 m?
bis unter 5.000 m? fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe gemal Ziffer 18.6 im Zusam-
menhang mit Ziffer 18.6.2 des Anhangs zum UVPG.

Das Vorhaben liegt im bestehenden Bebauungsplangebiet ~Gaisgraben®, der mit Ausnah-
me der festgesetzten Griinzone entlang der NeumagenstraRe (L128) fur den Bereich be-
reits eine gewerbliche Bebauung vorsieht. Insofern wére bereits ein Eingriff vor der planeri-
schen Entscheidung zulassig gewesen. D.h. dass mit Ausnahme der Griinzone kein zu-
satzlicher Eingriff in die einzelnen Schutzgliter erfolgt.
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Zudem ist das Areal durch die bestehende, umgebende Gewerbebebauung und Verkehrs-
flachen bereits stark vorbelastet.

Das gesamte Gewerbegebiet ,Gaisgraben“ ist von Osten an die tberértlich fungierende
,NeumagenstraRe“ (L123) angebunden. Die interne ErschlieBung erfolgt von Strafle »m
Gaisgraben®, die als HauptsammelstraRe dient. Von dieser StraRe zweigt die ,Gewerbe-
stralle” nach Suden hin ab, die das Areal an das 6ffentliche Verkehrsnetz anbindet.

Mit einer erheblichen Zunahme des KFZ-Verkehrs auf diesen Stralten gegenuber der heu-
tigen Situation und damit einer wesentlichen Erhéhung der Larmemissionen ist nicht zu
rechnen.

Negative Auswirkungen durch die geplante Nutzung auf die im Osten und Siiden liegenden
Wohngebiete sind aufgrund der Entfernung bzw. den dazwischen liegenden Nutzungen
nicht zu erwarten.

Insgesamt fuhrt das Vorhaben durch 0.g. Prufung und Darstellung sehr wahrscheinlich
nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen, somit besteht keine Pflicht zur
Prifung der Umwelterheblichkeit.

Freiburg, den 26.10.2011
Aktualisiert am 25.04.2012

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
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