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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 9

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Vorhabenbezogene Festsetzungen
(8 12 Abs. 3a i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind im Sondergebiet nur solche Vorha-
ben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet. Anderungen und Erganzungen des Durchfiihrungsvertrags
oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.

1.2 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

Die Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in der Planzeichnung bedeutet:

SO/ ornschiger Lebensmittelmarkt = Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ‘groBflachiger Lebensmittel-
markt'.

Im SO ist ein groRflachiger Lebensmittelmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache
von max. 1.100 m2 (inkl. Backerei und Metzgerei) zzgl. max. 25 m? auRerhalb des
Gebaudes liegende Verzehrflache festgesetzt. Die Verkaufsflache der Randsorti-
mente wird auf max. 110 m? begrenzt.

1.3 MaR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

1.3.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Teil
A-3) festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von
» Stellplatzen mit ihren Zufahrten
» Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

» bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird

bis auf eine GRZ von 0,8 liberschritten werden.
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10 Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen

1.3.2 Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige Gebaudehohe (GH,,,,) ist im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans als Hohe iiber der Bezugshohe von 695 m iiber Normalnull (i. NN)
festgesetzt. Dabei muss die Hohenlage des Erdgeschoss-FertigfuBbodens minde-
stens auf 694,75 m U.NN liegen.

Hiervon abweichend ist die Hohe baulicher Anlagen innerhalb des Schutzstrei-
fens der bestehenden Hochspannungsleitung auf maximal 698,74 m U.NN be-
grenzt.

Das MaR der Gebaudehdhe (GH) wird gemessen von der Bezugshdhe bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen Wandflache mit der Oberkante des Daches bzw.
der Attika.

Die Gebaudehohe darf von technisch notwendigen Dachaufbauten auf maximal
5% der Dachflachen und ohne Flachenbegrenzung von Anlagen flir regenerativen
Energien uberschritten werden um maximal 1,0 m.

1.4 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(5 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.4.1 Bauweise

In der abweichenden Bauweise gilt die offene Bauweise ohne Langenbegrenzung
(§ 22 Abs. 4 BauNVO).

1.4.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch Baugrenzen festgesetzt.

1.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen; MaBnahmen fiir erneuer-
bare Energien
(5 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 23 lit. b BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO)

Oberirdische Nebenanlagen in Form von Gebauden, liberdachten Stellplatzen,
Carports und Garagen sind im Plangebiet ausschlieBlich innerhalb der iberbau-
baren Grundstiicksflachen zulassig.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 1

Die nach § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 des Klimaschutz- und Klimawandelanpassungs-
gesetzes Baden-Wirttemberg Uber offenen KFZ-Stellplatzen geforderten Solar-
anlagen sind ersatzweise innerhalb der Baugrenzen (z.B. auf dem Dach) vorzusehen.

1.6 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

In der mit Leitungsrechten zu belastende Flachen mit Zweckbestimmung ‘L’ sind
Leitungsrechte zugunsten des Leitungstragers der bestehenden Freileitung zu
begriinden. Die Hohe baulicher Anlagen und von Vegatation ist innerhalb des
Schutzstreifens der bestehenden Hochspannungsleitung auf maximal 698,74 m
U.NN zu begrenzen.

1.7 Verkehrsflachen, Anschluss an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In der offentlichen StraBenverkehrsflache sind auBer den Fahrbahnen insbeson-
dere Bushaltestellen, Gehwege, Radwege, Grundstuckszufahrten, Bepflanzungen
und die StraRenbeleuchtung zulassig.

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
‘Weg’ (‘W) ist ein Weg festgesetzt.

Der Anschluss des Sondergebiets an die StraBenverkehrsflache darf nur am Ein-
und Ausfahrtsbereich erfolgen.

1.8 Vorkehrungen zum Schutz vor Larm
(5 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrung
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen aus dem Gewerbelarm ist
entlang des Geltungsbereichs am nordwestlichen Grundstiicksrand zum Flurstiick
Nr. 183 eine Larmschutzwand mit einer Mindesthohe von 6,0 m (iber ihrer Be-
zugshohe von 695,64 m 1i.NN) zu errichten.

1.9 Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(5 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Umgrenzung der Flachen, die von der
Bebauungs freizuhalten sind, sind keine baulichen Anlagen zulassig. Bepflanzun-
gen bis zu einer max. Hohe von 80 cm sind zulassig.
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12 Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen

1.10 Griinflachen; MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft; Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 BauGB)

1.10.1 Boden

Durch BaumaBnahmen verdichtete, nicht tiberbaute Boden sind nach Beendigung
der BaumaBnahmen durch geeignete MaRnahmen in der gesamten, verdichteten
Tiefe zu lockern.

1.10.2 Wasserdurchlassige Materialien

Die offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ‘Weg’ (‘W’)
und die oberirdischen Stellplatze sind wasserdurchlassig herzustellen.

1.10.3 Insektenfreundliche Beleuchtung

Fur die AuBenbeleuchtung sind warmweiRe, insektenfreundliche LED’s mit einer
Farbtemperatur von max. 2.700°K oder insektenfreundlichere Leuchtmittel in
insektendicht eingehausten Lampen zu verwenden. Die AuBenbeleuchtung muss
nach unten auf die Wege- und Verkehrsflachen und darf nicht auf die Baum-
kronen und in Richtung des angrenzenden Gewassers und dessen Uferbereich
ausgerichtet sein. Lichtwerbeanlagen diirfen nur indirekt nach auBen abstrahlen
(Hinterleuchtung). Zwischen 22 und 6 Uhr sind die private AuBenbeleuchtung
(Notfallbeleuchtung ausgenommen) und Lichtwerbung unzulassig.

1.10.4 Griinordnung
m Private Griinflache mit der Zweckbestimmung ‘Wiese’

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ‘Wiese’ ist als extensive Wiese
zu entwickeln und zu erhalten. Sie darf dabei auch zur als Versickerungsflache/-
mulde dienen.

m Griinordnung im Sondergebiet

An den zeichnerisch festgesetzten Baumstandorten ist ein standortgerechter
Laubbaum erster oder zweiter Ordnung mit einem Stammumfang von mindestens
16/18 cm anzupflanzen oder zu erhalten. Standortabweichungen bis max. 3 m
sind ausnahmsweise zulassig. Die Endwuchshohe der Baume und Straucher darf
3,5 m nicht tiberschreiten; die Hohe kann auch durch eine entsprechende Pflege
(Zuriickschneiden) gewahrleistet werden.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 13

Die Flachen zum Anpflanzen von Strauchern sind auf mindestens der Halfte ihrer
jeweiligen Langen mit Strauchern zu bepflanzen.

Hinter dem Marktgebaude ist an der Grenze zum Flurstiick Nr. 183 die Fassade zu
begrinen oder alternativ an der Grundstiicksgrenze eine mindestens 1,5 m hohe
bewachsene Einfriedung oder Hecke herzustellen bzw. anzupflanzen.

Im Ubrigen sind die nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen mit der Zweck-
bestimmung ‘Randgriin’ als extensive Wiese anzulegen.

Die nicht iberbaubare Grundstiicksflache mit der Zweckbestimmung ‘Vorgrin’ ist
als extensive Wiese mit Strauchern anzulegen. Auf der Flache ist auf max. 25 m?
eine Terrasse am Gebaude als Verzehrflache und auf maximal 40 m? die Anlage
als Blumenbeet zulassig.

Die nicht durch Solaranlagen liberdeckten Dachflachen der Hauptgebaude (ohne
Attika, Dachfenster und technische Dachaufbauten) sind als extensives Griindach
mit mindestens 10 cm Substratschichtdicke auszufiihren.

Alle Bepflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren. Erfolgte Anpflanzungen
unterliegen der Erhaltungsbindung gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB. Sie sind zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang zu ersetzen.

Die Hohe von Bepflanzungen ist innerhalb des Schutzstreifens der bestehenden
Hochspannungsleitung auf maximal 698,74 m U.NN begrenzt.

1.10.5 Artenschutz

Rodungen, Geholzruckschnitte und Abrissarbeiten diirfen nur auBerhalb der
Fortpflanzungszeitraume der Vogel (d.h. nur zwischen 1. Oktober und Ende Febru-
ar) und auBerhalb der Fortpflanzungs- und Aktivitatszeit von Fledermausen (d. h.
nur zwischen 20. Oktober und Ende Februar) ausgefiihrt werden.

1.11 Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich und deren Zuordnung
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Dem Bebauungsplan werden 46.686 Okopunkte der folgenden, in der Gemarkung
Irndorf liegenden externen KompensationsmaBnahme der Flachenagentur Bade-
Wurttemberg zugeordnet:

» Waldrefugium im 6stlichen “Hirschental” (AZ 327.02.009.18, Irndorf, Irndorf, auf
dem Flurstiick 1727/1).
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Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften 17

2. Ortliche Bauvorschriften gemaR Landesbauordnung von Baden-
Wiirttemberg (§ 74 LBO)

2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1Nr. 1LBO)

2.1.1 Fassadengestaltung

Bei der Gestaltung der Fassaden sind nur gebrochene Farbtone und keine Neon-
farben zulassig. Blendende Materialien sind, ausgenommen bei Verglasungen von
Fenstern und Solaranlagen, unzulassig. Ausgenommen hiervon sind Farbflachen
von Firmenlogo und -name.

2.1.2 Dachgestaltung

Zulassig sind nur Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit Dachneigungen bis
5°.

Als Dachaufbauten sind nur technisch notwendige Dachaufbauten und Anlagen
fur regenerative Energien zulassig. Der Abstand der technischen Dachaufbauten
und der Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie zur AuBenwand muss
mindestens deren Hohe (inkl. Konstruktionshohe) aufweisen.

Die nicht durch Solaranlagen liberdeckten Dachflachen der Hauptgebaude (ohne
Attika, Dachfenster und technische Dachaufbauten) sind als extensives Griindach
auszufuhren.

2.2 Werbeanlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Sie sind nur an den nicht nach Nordwesten ausgerichteten Fassaden und an
diesen nicht oberhalb des oberen Fassadenabschlusses zulassig, auRerdem auch
unterhalb von auskragenden Dachflachen.

Die Flachen dieser Werbeanlagen (ohne Anrechnung transparenter Flachen der
Fassadenverglasung) diirfen in der Summe maximal 1/6 der nicht nach Nord-
westen ausgerichteten Fassadenflachen und maximal 1/3 der jeweiligen Fassa-
denflache betragen.
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18 Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften

Zusatzlich ist an der Gebietszufahrt eine Werbestele bis max. 1,5 m Breite und
3,5 m Hohe mit Firmenlogo, Text und Symbolen zulassig, auch mit Ausleuchtung
maximal zwischen 6 und 22 Uhr.

Des Weiteren ist maximal ein Werbepylon bis zu einer Hohe von 703 m uber
Normalnull zulassig mit maximal zwei Werbetafeln, die zweiseitig sei diirfen.
Deren Oberkante darf die Hohe von 702 m liber Normalnull (d.h. die maximale
Gebaudehohe nach Bebauungsplan), die Breite von 4,5 m und in Summe die
Tafelgesamtflache von 10 m? nicht tberschreiten.

Fahnenmasten, bewegte Werbetrager, Werbung mit wechselnden oder blinken-
den Motiven und weitere Lichtwerbung sind unzulassig.

2.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke, Platze fiir bewegliche Abfall-
behalter, Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

In den unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind offene Lagerplatze
unzulassig.

Platze fur Abfallsammelbehalter sind, sofern sie von dem offentlichen StralRen-
raum oder Nachbargrundstiicken einsehbar sind, einzuhausen oder einzugriinen.
Die einseitige Offnung der Einhausung/Eingriinung zum Marktgebdude hin ist
zulassig.

Als Einfriedung zulassig sind nur offene Zaunanlagen bzw. Einfriedigungen in
Form von Drahtzaunen, auch mit Berankungen, sowie Hecken und Straucher.

2.4 Antennen und Niederspannungsfreileitungen
(8 74 Abs. 1Nr. 4 und 5 LBO)

AuBenantennen (inkl. Satellitenempfangsanlagen) sind nur auf Dachern der
Gebaude unter Wahrung eines Mindestabstands von 3,0 m zur Gebaudewand
zulassig.

Neue Niederspannungsleitungen mussen unterirdisch gefihrt werden.
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Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Geotechnik/Baugrund

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Verbreitungsbereich der Gesteine des Mitteljuras, welche von quartaren
Lockergesteinen aus Auenlehm sowie Holozanen Abschwemmmassen mit einer
zu erwartenden Machtigkeit von bis zu wenigen Metern uberlagert werden.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Last-
abtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Beim Auenlehm ist mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungs-
verhalten des Untergrundes zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile
konnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwas-
serflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Die Holozanen Abschwemmmassen neigen zu einem oberflachennahen saisona-
len Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des
tonigen/tonigschluffigen Verwitterungsbodens.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) zum restlichen Plangebiet werden objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro
empfohlen.

Auffiillung der Grundstiicke / Erdaushub

Gemald § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Auf die Minimierung des Versiege-
lungsgrades ist zu achten. Die Baustellenabwicklung ist so zu organisieren, dass
die Flachen auBerhalb kunftiger ErschlieBungsflachen nicht von Baufahrzeugen
befahren oder als Lagerflache genutzt werden. Hierfiir sind insbesondere bereits
beanspruchte Flachen zu verwenden. Die freizuhaltenden Grundstiicksflachen
sind durch Absperrung oder andere geeignete MaRnahmen zu schiitzen. Nahere
Ausfiihrungen zum Vorgehen enthalt die DIN 18915 bzgl. des Bodenabtrags und
der Oberbodenlagerung und die DIN 19731 zum sachgerechten Umgang mit Bo-
denmaterial und/oder Baggergut. Die DIN 18300 "Erdarbeiten" ist zu beriick-
sichtigen.

Gemeinde Seitingen-Oberflacht - Vorhabenbezogener Bebauungsplan

“Nahversorgung HaupstraBe 4” - Entwurf MODUS CONSULT ==

Karlsruhe, 20.03.2024 Seitingen-Oberflacht_Hauptstrae 4_Entwurf.wpd



26 Teil A - 5: Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Bei der Verwertung von Bodenmaterial sind die Vorgaben und Vorsorgewerte
nach §§6 - 8 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sowie
die Vorgaben und Beurteilungs- und Materialwerte der Ersatzbaustoffverordnung
(EBV) einzuhalten. Bei Verwertung von RC-Baustoffen (RC) sind die Vorgaben der
Ersatzbaustoffverordnung hinsichtlich der Materialklasse, der zulassigen Einbau-
weise in Abhangigkeit von der Lage innerhalb bzw. auBerhalb von Wasserschutz-
gebieten, dem Grundwasserflurabstand eigenverantwortlich zu prifen und ein-
zuhalten.

Innerhalb dem Uberschwemmungsgebiet darf nur unbelastetes Erdmaterial
verwendet werden, welches die Vorsorgewerte nach §§ 6 - 8 Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) oder die Materialwerte BM-0/BG-0
der Ersatzbaustoffverordnung (EBV) einhalt.

Schadliche Bodenveranderungen (Bodenverdichtung und Bodenverunreinigungen
(u.a. Verfiillen der Baugruben mit Bauschutt oder Bauabfall) sind untersagt. Bei
Verdichtungsempfindlichkeit des Bodens (z.B. falsche Bodenfeuchte, schlechte
Witterung usw.) sind entsprechende, geeignete, technische SchutzmaBnahmen
vorzusehen (z. B. Kettenfahrzeuge, Verlegung von lastverteilenden Platten (Bag-
germatten), Oberbodenabtrag mit Geotextilvlies, Ausschotterung).

Erdaushub darf - unabhangig von den Ergebnissen der Deklarationsanalysen
(gemaB der seit 01.08.2023 geltenden Ersatzbaustoffverordnung i.v.m.
Bundes-Bodenschutzverordnung) - nur noch dann auf einer Erddeponie abgela-
gert werden, wenn er nachweislich nicht verwertbar ist.

Fur alle verwerteten Materialien gilt, dass die Herkunft des Materials bekannt
sein muss und die Unbedenklichkeit des Materials analytisch nachgewiesen ist.
Fiir Bodenmaterial (BM) kann auf den Nachweis der Unbedenklichkeit bis zu
einerAushubmenge von maximal 500 cbm verzichtet werden, wenn keine Anhalts-
punkte fur eine schadliche Bodenveranderung vorliegen.

Sollten diese Regelwerke zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung nicht mehr gultig
sein, so sind die zu dem Zeitpunkt giiltigen vergleichbaren Regelwerke zu beach-
ten.

Archaologische Funde

Sollten bei der Durchfiihrung der MaBnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metall-
teile, Keramikreste, Knochen, etc.) und Befunde ( Graber, Mauerreste, Brand-
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schichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84.2
- Operative Archaologie mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach & 27 DSchG wird hingewiesen. Aus-
filhrende Firmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunen hinzuweisen (§ 20
i.V.m. § 27 DSchG). Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Sub-
stanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Hochwasserschutz und Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt nach den Daten der LUBW gewasserseitig innerhalb eines
gesetzlichen Uberschwemmungsgebiets (HQ,,,) bzw. eines Hoch-
wasser-Risikogebiet (HQ,,,.n)- Entsprechend wird gemaB dem Durchfiihrungsver-
trag ein wasserrechtlicher Ausgleich im Rahmen der Schonbach-Renaturierung
erbracht. Auf die §8§ 78 bis 78c des Wasserhaushaltsgesetzes erganzend hingewie-
sen.

Aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet ist zeitweise mit gelaindenahen
Grundwasserstanden zu rechnen.

Entwasserung

Nach § 55 Abs. 2 WHG soll das Niederschlagswasser von Grundstiicken fach-
gerecht versickert oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen. Hierfur diurfen auf den Dachflachen keine Anlagen
aufgestellt werden, in welchen wassergefahrdende Stoffe verwendet werden oder
Schmutzwasser entstehen. Aus dem Plangebiet darf kein Abwasser oder Ober-
flachenwasser der LandstralRe und deren Entwasserungseinrichtung zugeleitet
werden.

Das Schmutzwasser muss uber die offentliche Kanalisation abgefuihrt werden.
Schmutzwasser und wassergefahrdende Stoffe diirfen nicht in den Schonbach
oder das Grundwasser gelangen.

Die Vorgaben der Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr tber die
dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser in der derzeit giiltigen Fassung
ist zu beachten.
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Leitungen

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Bei der
Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der Telekommunika-
tionslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von
Storungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit
moglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Be-
ginn der Arbeiten liber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhande-
nen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanwei-
sung der Telekom ist zu beachten.

Des Weiteren verlaufen im Plangebiet elektrische Anlagen der Netze BW GmbH
(110-kV-Leitung, mehrere 0,4-kV-Kabel und ein 20-kV-Kabel), die bei Erhalt zu
schutzen sind.

Geplante Vorhaben im Schutzstreifen der 110-kV-Leitung sind vor Einleitung des
Baugenehmigungsverfahrens mit der Netze BW abzustimmen. ErschlieRungs-
planungen im Schutzstreifen der 110-kV-Leitung diirfen nur nach vorheriger
Abstimmung mit der Netze BW durchgefuhrt werden.

Die Sicherheitsanforderungen der Netze BW GmbH sowie die DIN EN 50341 sind
zu beachten, inshesondere Schutzabstande und Hohenvorgaben. Die Beteiligung
der Leitungstrager im Genehmigungsverfahren oder fir die Bauausfiihrung kann
notwendig sein.

Energie und Klimaschutz

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen sind die Vorgaben des Gebaudeener-
giegesetzes (GEG) zu beachten. Des Weiteren wird auf die Pflicht zur Installation
von Photovoltaikanlagen gemaR § 8a-e des Klimaschutzgesetzes in Verbindung
mit der zugehorigen Klimaschutzverordnung hingewiesen.

Neben der Optimierung des Energieverbrauchs (z.B. durch kompakte Baukorper,
gute Warmedammung und die Baustoffwahl) werden fiir die Energiegewinnung
emissionsarme Anlagen fiir regenerative Energien oder Anlagen mit Warmer-
ickgewinnung / Kraft-Warme- Kopplung empfohlen. Dariiber hinaus besteht bei
Lebensmittelmarkten regelmaRig ein hohes Einsparpotenzial bei Kiihlung, Belich-
tung und Beluftung. Fiir die Stromerzeugung, beispielsweise fir evtl. Warmepum-
pen, sollte im Sinne der CO2-Einsparung der Strom moglichst aus regenerativen
Quellen (z.B. durch Eigenerzeugung) stammen.
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Zur klimafreundlichen Mobilitat konnen attraktive Fahrradabstellplatze in Ergan-
zung zum OPNV und die Schaffung oder Vorbereitung von Ladestationen fiir die
Elektromobilitat beitragen.

Bepflanzungen

Die Artenauswahl fiir Geholzpflanzungen soll die standortlichen Gegebenheiten
und das Spektrum der potenziellen natiirlichen Vegetation beriicksichtigen. Nach
Moglichkeit sollen Pflanzen aus regionaler Herkunft gewahlt werden. Fir die
Sonderstandorte im Gebiet kommen auch die geeigneten Baume der GALK-
StraBenbaumliste in Frage, ggf. auch sonstige fiir den Klimawandel gut geeignete
Baume.

Fachgerecht werden Bepflanzungen gemal DIN 18916 und DIN 18917 durchgefuhrt
bzw. gemaR DIN 18919 gepflegt. Zum Schutz bestehender Baume, die erhalten
bleiben, wird auf DIN 18920 ‘Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaBnahmen' hingewiesen.

Fir die extensive Dachbegriinung wird die Verwendung von Hauptarten wie bspw.
Farber-Kamille, Flockenblume, Wiesen-Margerite, Karthauser-Nelke, Labkraut,
Silber-Fingerkraut und Mauerpfefferarten empfohlen.

Auf § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG mit dem Verbot von Geholzrodungen zwi-
schen dem 1. Marz und dem 30. September wird hingewiesen.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans darf nicht gegen die im Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoRen werden.
Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu
verletzen oder zu toten, sie erheblich zu storen oder ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten fiir alle Bauvorhaben im Plangebiet
unabhangig davon, ob die Vorhaben baugenehmigungspflichtig sind oder nicht.
Bei Zuwiderhandlungen drohen die BufRgeld- und Strafvorschriften des §§ 69 ff
BNatSchaG.

Auf die Ergebnisse des Fachbeitrags Artenschutz (Anlage C-4) wird hingewiesen.
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Begriindung zum Bebauungsplan

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Erfordernis der Planaufstellung

In Seitingen-Oberflacht dient langjahrig ein kleinflachiger Nahkauf-Markt
(< 400 m2 Verkaufsflache) mit einer Backerei und Metzgerei im Vorkassenbereich
an zentraler Stelle zwischen den beiden Ortsteilen der ortlichen Nahversorgung.
Der Lebensmittelmarkt weist inzwischen einen erheblichen Modernisierungsstau
auf und entspricht aufgrund der kleinen Flache nicht mehr den heutigen Stan-
dards einer zeitgemalRen Einkaufsstatte.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans “Nahversorgung
HauptstralRe 4" verfolgt die Gemeinde das Planungsziel, den bestehenden Markt
durch den Neubau eines groBeren Lebensmittelvollsortimenters zu ersetzen, um
die Nahversorgungssituation in Seitingen-Oberflacht zu verbessern. Damit ver-
bunden ist eine Erweiterung der Verkaufsflache auf max. 1.100 m?; somit ist die
Ausweisung eines Sondergebietes fiir groRflachigen Einzelhandel erforderlich.
Hierflir liegt eine aktuelle Vorhabenplanung als Ubersichtsplan vor.

1.2 Verfahrensart

Die Flache des Bebauungsplans liegt teilweise im AuBenbereich an der Haupt-
straRe am ostlichen Ortseingang des Gemeindeteils Oberflacht. Der Bebauungs-
plan soll demnach als vorhabenbezogener Bebauungsplan im Regelverfahren
aufgestellt werden. Dies bedeutet, dass u.a. die Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4
BauGB und der Umweltbericht sowie die friihzeitige Beteiligung gemaR § 3 Abs.
1und § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren sind.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Flache von ca.
0,85 ha liegt teilweise im AuBenbereich an der HauptstralRe am ostlichen Ortsein-
gang von Oberflacht auf den Flurstiicken Nr.187,187/1,187/2,187/3 und teilweise
auf den Flurstiicken Nr. 147/1 (Heerweg), 154, 157/1, 157/2, 179, 189, 189/1, 629/1,
194/1 und 2065 (HauptstraRe) in Seitingen-Oberflacht. Die genaue zeichnerische
Abgrenzung des Geltungsbereiches istim Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage
C-2) dargestellt.
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3. Einordnung in iibergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsplanung

Im Landesetwicklungsplan 2002 Baden-Wirrtemberg befindet sich die Gemeinde
Seitingen-Oberflacht im landlichen Raum im engeren Sinne in der Region
Schwarzwald-Baar-Heuberg im Landkreis Tuttlingen. Die Gemeinde gehort zum
Mittelbereich Tuttlingen und liegt in der Nahe der Landesentwicklungsachse
Rottweil - Tuttlingen.

Der Landesentwicklungsplan beinhaltet zu EinzelhandelsgroRprojekten ins-
besondere die folgenden zielformigen Vorgaben:

1. GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe fiir Endverbraucher sollen sich in das
zentralortliche Versorgungssystem einfligen; sie diirfen beispielsweise in
Mittelzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. (Zentralitats-
gebot)

2. Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgrofRprojekte soll so bemessen sein, dass
deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesent-
lich tiberschreitet. (Kongruenzgebot)

3. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die
Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte durfen nicht wesentlich beein-
trachtigt werden. EinzelhandelsgrofRprojekte diirfen weder durch ihre Lage
und GroBe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt-
und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. (Beein-
trachtigungsverbot)

4. EinzelhandelsgroBprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fiir nicht zentrenre-
levante Warensortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage.
(Integrationsgebot)

Daruber sind die folgenden Grundsatze der Raumordnung bei der Abwagung zu
beriicksichtigen:

» Neue EinzelhandelsgrofRprojekte sollen nur an Standorten realisiert werden,
wo sie zeitnah an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen wer-
den konnen (oder bereits sind).

Die Festlegung von Standorten fiir regionalbedeutsame EinzelhandelsgroRprojek-
te in den Regionalplanen soll vor allem auf Grund eines regionalen Entwicklungs-
konzepts vorgenommen werden. Als Teil einer integrierten stadtebaulichen

Gemeinde Seitingen-Oberflacht - Vorhabenbezogener Bebauungsplan mm
“Nahversorgung HaupstraBe 4” - Entwurf MODUS CONSULT gm

Karlsruhe, 20.03.2024 Seitingen-Oberflacht_Hauptstrae 4_Entwurf.wpd



40 Teil B-1: Begriindung zum Bebauungsplan

Gesamtplanung soll auf der Grundlage von regional abgestimmten Einzelhandels-
konzepten eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur erhalten oder angestrebt
werden.

3.2 Regionalplanung

Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003 (verbindlich seit 18. 10. 2002)
ist das Plangebiet als Siedlungsflache dargestellt. Ostlich vom Plangebiet verlauft
zudem eine Hochspannungsleitung.

In der Fortschreibung ‘EinzelhandelsgroBprojekte’ im Regionalplan Schwarzwald-
Baar-Heuberg erfolgt eine vertiefende Behandlung der landesplanerischen Ziele
zu den Standortkriterien fur EinzelhandelsgroBprojekte, insbesondere die folgen-
den zielformigen Vorgaben:

» Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einkaufszentren, grof¥flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groRflachigen Handelsbetrieben fur
Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte) muss sich in das zentralortliche
Versorgungssystem einfugen und ist in der Regel nur im Oberzentrum sowie in
den Mittel- und Unterzentren zulassig. Soweit zur Sicherung der Grundversor-
gung geboten, sind EinzelhandelsgroBprojekte, die ausschlieflich der Grund-
versorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen, ins-
besondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Ver-
sorgung der Bevolkerung der Standortkommune sowie anderer Gemeinden
oder deren Ortskerne erwarten lassen, ausnahmsweise auch in Kleinzentren
und Gemeinden ohne zentralortliche Funktion zulassig. AusschlieBlich der
Grundversorgung dienen EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel einschlieflich Getranke sowie Drogerieartikel
umfasst. (Konzentrationsgebot)

» Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgroBprojekten
darf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie die Funktionsfahigkeit
der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, die Funktionsfahigkeit ande-
rer Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im
Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen. (Beeintrachtigungsverbot)

» Bei der Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgroR-
projekten ist die Verkaufsflache auf die Einwohnerzahl des Zentralen Ortes
und dessen Verflechtungsbereich abzustimmen. (Kongruenzgebot)

» EinzelhandelsgrofRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fur nicht-zentrenre-
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levante Sortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen in Betracht.
(Integrationsgebot)

» EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen nurin
den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten integrierten Stand-
ortbereichen ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. AufRerhalb der
Vorranggebiete ist die Ausweisung und Errichtung von EinzelhandelsgroR-
projekten mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen (Ausschluss-
gebiet fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte). Zentrenrelevante
Randsortimente sind in den Ausschlussgebieten fiir zentrenrelevante Einzel-
handelsgroBprojekte auf hochstens 10 % der Gesamtverkaufsflache, hochstens
jedoch auf 800 m? Verkaufsflache zu begrenzen.

» Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres raumlichen und funktionalen Zu-
sammenhangs (Agglomeration) negative raumordnerische und stadtebauliche
Folgeeffekte auslosen konnen, sind wie ein einheitliches Vorhaben zu beur-
teilen.

Daruber sind insbesondere die folgenden Grundsatze der Raumordnung bei der
Abwagung zu berticksichtigen:

» Neue EinzelhandelsgroRprojekte sollen nur an solchen Standorten realisiert
werden, an denen sie an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) direkt
angebunden sind. Die Einzelhandelsstandorte sollen auch gut fiir den FuBgan-
ger- und Fahrradverkehr erschlossen sein. Die Anforderungen von Familien mit
Kindern, Behinderten und Senioren sollen bei der Standortwahl berlicksichtigt
werden.

3.3 Auswirkungsanalyse

Fiir den geplanten Abriss des Nahkauf-Marktes und Neubau eines Rewe-Marktes
in der Gemeinde Seitingen-Oberflacht an der HauptstralRe erarbeitete die GMA,
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg eine Auswir-
kungsanalyse (siehe Anlage C-5).

Ziel der Auswirkungsanalyse ist die Untersuchung, ob das Vorhaben negative
stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder Auswirkun-
gen auf die Nahversorgung in Seitingen-Oberflacht oder in Nachbarkommunen
erwarten lasst. Die Untersuchung soll als Entscheidungshilfe im Rahmen des
politischen Prozesses und im Genehmigungsverfahren dienen.
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Die Gemeinde Seitingen-Oberflacht ist im Regionalplan Schwarzwald-Baar-
Heuberg als Ort ohne zentralortliche Funktion eingestuft, so dass groRflachige
Einzelhandelsvorhaben i.d.R. nicht zulassig sind. Die Ausnahmeregelung, die im
LEP Baden-Wiirttemberg sowie im Regionalplan zur Sicherung der Grundversor-
gung in Gemeinden ohne zentralortliche Funktion aufgenommen ist, trifft bei
dem geplanten Vorhaben in Seitingen-Oberflacht zu. GemaR des Einzelhandels-
gutachten der GMA sind die einzelhandelsbezogenen Ziele der Raumordnung
erfullt.

3.4 Flachennutzungsplan

In der 6. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft
Tuttlingen ist im Plangebiet im Siedlungsbereich “Gemischte Bauflache” und im
Wiesenbereich “Landwirtschaftliche Flache” mit querender “Stromleitung” und
teilweisem “Uberschwemmungsgebiet” und an der HauptstraRe “Uberortliche
Verkehrsflache” dargestellt.

Aufgrund der GrofRflachigkeit des geplanten Vollsortimentmarktes wird der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert (Ausweisung einer Sonder-
bauflache, oder eines Sondergebiets fiir groRflachigen Einzelhandel).

Hierflir ist die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs.1
BauGB bereits erfolgt.

3.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

4. Beschreibung des Plangebiets

4.1 Gelande

Die Topografie gliedert sich grob in zwei relativ ebene Hohenniveaus - die Wiese
liegt etwas tiefer als der Siedlungsbereich. Der auRerhalb des Plangebiets liegen-
de Schonbach liegt in einem Graben.
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4.2 Katastrophenhochwasser

Gemal den Hochwassergefahrenkarten des Landes Baden-Wiirttemberg, die auf
der Webseite der Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und Naturschutz (LUBW)
aufzurufen sind (Stand 14.06.2023) befinden sich im Plangebiet in Richtung Ge-
wasser hochwassergefahrdete Flachen fur HQ,,, HQ,,, und HQ,..,- GEWasserseitig
besteht im HQ,,-Bereich gesetzlich ein Uberschwemmungsgebiet, im HQ,,.
wem-Bereich ein Hochwasserrisikogebiet (in dem gemaR dem Wasserhaushalts-
gesetz auf eine hochwasserangepasste Bauweise geachtet werden soll). GemaR
der Hochwasserrisikoabfrage vom 04.05.2023 ist mit einer Wasserspiegellage von
694,7 m zu rechnen.

Fir den Eingriff in das Uberschwemmungsgebiet (im Wesentlichen durch den
Parkplatz) wird ein wasserrechtlicher Ausgleich erforderlich, der im Zuge der
Renaturierung des Schonbachs erbracht werden soll. Hierfiir sind ausreichend
gemeindeeigene Flachen und MaRnahmen beinhaltet, entsprechende Planungen
sind bereits vorbereitet.

4.3 Mobilitat
4.3.1 Motorisierter Individual- und Lieferverkehr

Uber die HauptstraBe (L 432) wird der bestehende Markt erschlossen (Kunden,
Mitarbeiter und Lieferung). Uber diese besteht in nordlicher Richtung ein An-
schluss an die Bundesstralle B 523 zum Mittelzentrum Tuttlingen sowie in siidli-
cher Richtung weiter nach Trossingen. Uber die B 523 besteht ebenso ein An-
schluss an die Autobahn A 81 an die Anschlussstelle “Tuningen”. Dadurch ist das
Plangebiet an das regionale und uberregionale StraRennetz angebunden.

4.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Direkt am Plangebiet befindet sich die Bushaltestelle “Oberflacht, Ostbaarhalle”,
die von den Linien 122 (Tuttlingen - Wurmlingen - Seitingen-Oberflacht - Durch-
hausen - Schura - Trossingen) und 120 (Tuttlingen - Seitingen-Oberflacht -
Durchhausen - Schura - Trossingen) im ca. 15min Takt bedient wird. Der Stadt-
bahnhof Tuttlingen kann lber diese innerhalb von 25 min erreicht werden.
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4.3.3 Radverkehr und FuBganger

Uber das o6ffentliche StraBennetz konnen FuRganger und Radfahrer das Plan-
gebiet erreichen. Jedoch besteht keine Querungshilfe fiir FuRganger lber die
HauptstralRe zur dortigen Bushaltestelle.

Nordlich in das Plangebiet hinein fiihrt ein FuBweg, der im Norden an die Schon-
bachstrafle und die TalstraBe anbindet.

Fur Radfahrer besteht keine gesonderte Infrastruktur.

4.4 Technische ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits Uuberwiegend bebaut. Es stehen Anschlussmoglich-
keiten an die technische Infrastruktur im angrenzenden StraBenbereich zur
Verfugung.

4.5 Vorhandene und angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet lieg am ostlichen Ortseingang des Gemeindeteils Oberflacht. Im
Plangebiet besteht bereits ein Lebensmittelmarkt (Nahkauf-Markt) mit einer
Verkaufsflache von Giber 400 m? mit im Gebaude integrierter Backerei, Metzgerei
und Toto-Lotto-Annahmestelle, sowie einem dazugehorigen Parkplatz mit Zufahr-
ten siidlich von der Hauptstrale und nordseitiger Anlieferung.

Im Umfeld des Plangebiets besteht eine Mischung von Wohnen und Gewerbe.
Ostlich vom Plangebiet an der HauptstraBe befindet sich die Geschaftsstelle der
Kreissparkasse Tuttlingen. Gegeniiber auf der anderen Seite der Hauptstralle
besteht iberwiegend Wohnbebauung mit Satteldachern, ein Stuckateurbetrieb
sowie die Ostbaarhalle (Sport- und Mehrzweckhalle). Nordwestlich an das Plan-
gebiet angrenzend befindet sich die Pflegeresidenz ‘Am Schonbach’ sowie ein
Betrieb fiir Konstruktion/CNC-Frastechnik, dahinter beginnt vorwiegend Wohnbe-
bauung.

Der ostliche Bereich des Plangebiets ist durch eine Fettwiese gepragt. Zwischen
Lebensmittelmarkt und Fettwiese verlauft ein (FuB-) Weg in Richtung Nordwesten.
Im Nordosten verlauft neben einer Hochspannungsleitung das flieRende Gewas-
ser “Schonbach”.
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5. Ziele der Planung

5.1 Grundziige der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die bauplanungsrechtliche Grundla-
ge fir die Entwicklung und Sicherung eines groRflachigen Lebensmittelvoll-
sortimentmarktes in Seitingen-Oberflacht geschaffen werden. Dadurch soll die
Grundversorgung in Seitingen-Oberflacht gestarkt werden.

5.2 Nutzungskonzept und Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Planung sieht einen Neubau eines Vollsortimenters mit einer Verkaufsflache
von max. 1.100 m2 an der HauptstraRe am Standort des bestehenden Lebens-
mittelmarktes vor (s. Teil A-4). Die Zufahrt erfolgt weiterhin iiber die HauptstraRe
im Stden. Sie wird weitergefiihrt zum Kundenparkplatzim Norden bzw. zweigt ab
zur Anlieferung auf Seiten der HauptstraBe. Zwischenliegend befindet sich der
Eingang des Marktes mit einer verglasten Uberdachung und ein Backer mit ga-
stronomischem Vorbereich.

Der FuBweg wird gewasserseitig um den Parkplatz verlegt mit Zugang auf diesen.
Der Parkplatz wird mit Hecken eingegriint und durch Baume gegliedert. Im sud-
ostlichen Bereich bleibt ein isoliertes Reststlick Wiese; hier soll eine wiesenbe-
deckte Versickerungsmulde liegen konnen.

5.3 Bewertung der Einzelhandelsnutzung

Das Ergebnis der Auswirkungsanalyse zeigt, dass der geplante Lebensmittelmarkt
(inkl. Backerei und Metzgerei im Vorkassenbereich) mit einer Verkaufsflache von
1.100 m? der Grundversorgung in der Gemeinde Seitingen-Oberflacht dient.
Zudem werden keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkun-
gen ausgelost. Somit wird das geplante Vorhaben eine deutliche Verbesserung
der Nahversorgungssituation mit sich bringen. Der geplante Grundversorgungs-
markt dient der Gewahrleistung der 6rtlichen Grundversorgung (Nahversorgung).

Das Konzentrationsgebot kann am Standort Seitingen-Oberflacht im Sinne der
Ausnahmeregelung zur Sicherung der Grundversorgung als erfiillt eingestuft
werden. Ebenfalls ist das Integrationsangebot erfiillt, da der Planstandort durch
seine Lage und der Umgebungsbebauung als integrierter Nahversorgungsstand-
ort zu bewerten ist. Dartiber hinaus werden auch das Kongruenzgebot sowie das
Beeintrachtigungsverbot eingehalten. Ziele der Raumordnung stehen damit der
Planung nicht entgegen.
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5.4 Mobilitat
5.4.1 Motorisierter Individual- und Lieferverkehr

Die Erschliefung soll wie im Bestand weiterhin uber die HauptstraRRe erfolgen.
Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes ist straBennah stidwestlich vom Markt
geplant. Die notwendigen Stellplatze sind innerhalb des Plangebiets auf der
Parkplatzflache nachgewiesen.

5.4.2 Umweltverbund

Zur Optimierung der Anbindung an die OPNV-Struktur sollen die Haltestellen vor
dem Markt verlegt bzw. optimiert werden; fiir FuBganger ist eine neue Querungs-
stelle am Plangebiet auf der HauptstraRe geplant (s. Anlage C-5).

Die ErschlieBung fiir Radfahrer und FuBganger erfolgt weiterhin uber die an das
Plangebiet angrenzende StralRen- und Wegenetz. Gewasserbegleitend bleibt es
bei einer Durchgingigkeit der Wegeverbindung. Uber diesen Weg kann der Park-
platz und Markt attraktiv an der Landschaft liegend von FuBgangern und Radfah-
rern ebenfalls erreicht werden. Fur Fahrrader werden im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan gut situierte Abstellmoglichkeiten geschaffen.

5.5 Technische ErschlieBung

Die Anschlussmoglichkeiten des Gebietes an die technische Infrastruktur sind
bereits liber die angrenzenden ErschlieBungsstralen und das bestehende Lei-
tungsnetz vorhanden. Das bestehende ErschlieBungs- und Kanalnetz bildet somit
die Grundlage fiir das geplante ErschlieBungssystem.

Die Versickerung von Regenwasser hat auf dem Grundstiick zu erfolgen. Hierzu
wird voraussichtlich eine Versickerungsmulde auf der privaten Grinflache in-
nerhalb des Plangebiets geplant.

5.6 Schallschutz

Das Plangebiet ist durch eine Nutzungsmischung bzw. Gemengelage zwischen
schutzbediirftigten Nutzungen (insbesondere mit dem nach dem Markt ent-
standenen Pflegeheim) und dem bestehenden Markt gepragt. Mit der Planung
wird der bestehende kleinflachige Markt durch einen groRflachigen Vollsorti-
mentmarkt ersetzt und hierfiir die Lage von Zufahrt und Parkplatz geandert. Fir
die schutzwiirdigen Nutzungen sind die Einwirkungen aus dem Gewerbelarm zu
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prognostizieren und zu bewerten. Hierzu wurde ein Fachbeitrag Schall erstellt
(siehe Anlage C-3).

Die Ergebnisse zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm im Bereich der
umliegenden vorhandenen Bebauung an allen Immissionsorten, bis auf die des
angrenzenden Pflegeheims, eingehalten werden. Demnach ist als mogliche
MaBnahme zur Einhaltung der maRgeblichen Immissionsrichtwerte eine aktive
LarmschutzmaRnahme in Form einer Larmschutzwand iiber dem Parkplatz (ndch-
te Ecke) im Fachbeitrag Schall vorgeschlagen. Die bestenfalls vollstandig oder
teilweise transparente Wand halt in der Konzeption die Aussicht von der neben-
liegenden Langsseite des Pflegeheims in die Landschaft frei. Die Planung wird
fachgutachterlich insofern als larmtechnisch vertraglich bewertet.

5.7 Griinordnung und Artenschutz, Energie und Klimaschutz

Das Plangebiet ist bereits durch den bestehenden Lebensmittelmarkt bebaut und
weist vergleichsweise viele voll- oder teilversiegelte Flachen (insbesondere
Verkehrsflachen) auf. Zur Feststellung ob von der Planung arten- oder natur-
schutzfachlich relevante Tier- oder Pflanzenarten betroffen sind, wurde von
Modus Consult Gericke GmbH & Co. KG das Plangebiet begangen und eine arten-
schutzrechtliche Potenzialabschatzung und Einordnung der Planung durchgefiihrt
(siehe Teil C-4 Fachbeitrag Artenschutz). Die Potenzialabschatzung hat keine
Betroffenheit fiir Tier- und Pflanzenarten besonderer Planungsrelevanz identifi-
ziert, die der Regelung Uber die gesetzlichen Vorgaben hinaus bedurfen wirde.
Ob vorsorglich ein Reptilienschutzzaun um die BaumalRnahme oder ein Baum-
schutz zum Schutz vor Biberverbiss an neuen Baumen angebracht wird, kann der
Entscheidung des Bauherren liberlassen bleiben.

Die Planung beinhaltet die Entfernung einzelner Geholze und von Wiesenflachen.
Hierfiir wird ebenso wie fiir den Eingriff in das Uberschwemmungsgebiet ein
externer Ausgleich/Ersatz erforderlich werden, z.B. in Zusammenhang mit der
Renaturierung des Schonbaches.

Um eine Durchgangigkeit des Griinstreifens entlang des Schonbaches beizubehal-
ten, halt der geplante Parkplatz (ohne Gebdaude) den Gewasserrandstreifen mit
einem auf ca. 15 m vergroBerten Abstand ein.

Die Planung sieht einen Teilerhalt der Baume an der HauptstralRe und Baumneu-
pflanzungen am Parkplatz. Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes wird der
Parkplatz durch Hecken umgriint und um (teilweise externe Baume) erganzt. Zum
Pflegeheim hin soll eine Fassadenbegriinung oder begrinte Einfriedung vor-
gesehen werden.

Gemeinde Seitingen-Oberflacht - Vorhabenbezogener Bebauungsplan mm
“Nahversorgung HaupstraBe 4” - Entwurf MODUS CONSULT gm

Karlsruhe, 20.03.2024 Seitingen-Oberflacht_Hauptstrae 4_Entwurf.wpd



48 Teil B-1: Begriindung zum Bebauungsplan

Die PKW-Stellplatze werden nach Moglichkeit aus versickerungsfahigen Materia-
lien hergestellt. Die private Griinflache kann eine Versickerungsmulde mit Exten-
sivwiese werden.

Das Dach soll fur Dachbegriinung oder Photovoltaik genutzt werden.

6. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1 Vorhabenbezogene Festsetzungen

Die Zulassigkeit des Vorhabens richtet sich nach den zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den dazu
erlassenen ortlichen Bauvorschriften sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan. Dabei sind erganzende Aussagen fiir die Zulassigkeit des Vorhabens in dem
Durchfiihrungsvertrag zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zulassig (z.B.
die Moglichkeit der Anderung der Moblierung/inneren Raumaufteilung). Die
Festsetzungen spannen dabei den stadtebaulich vertraglichen Rahmen auf, an
den sich das im Durchfiihrungsvertrag festgelegte, konkretisierte Vorhaben
halten muss.

6.2 Art der baulichen Nutzung

GemaR Baunutzungsverordnung (BauNVO) muss fiir groRflachigen Einzelhandel
ein Sondergebiet festgesetzt werden, hier konkretisiert als ‘groRflachiger Lebens-
mittelmarkt’. Flir Sondergebiete nach § 11 BauNVO sind in einem Bebauungsplan
die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung mit den zugehorigen Verkaufsfla-
chen festzusetzen.

Die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ‘groRflachiger
Lebensmittelmarkt’ eroffnet die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den
Neubau des geplanten groRflachigen Lebensmittelmarktes. Zur Festsetzung der
Verkaufsflachen und zur Eingrenzung der moglichen Auswirkungen ist die maxi-
mal geplante Gesamtverkaufsflache auf 1.100 m? festgesetzt und dem konkreten
Vorhaben nachempfunden. Fir eine zeitgemaRe Erganzung des Angebotes wird
hierzu auch eine Backerei und Metzgerei einbezogen. Eine maximal 25 m? au-
Berhalb des Gebaudes liegende Verzehrflache ist ebenfalls zugelassen. Dariiber
hinaus werden kleinere Randsortimente im vertraglichen Umfang auf maximal
110 m? zugelassen.
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Die festgesetzten FlachengrofRen ermaoglichen damit einen bedarfsgerechten und
zeitgemaRen Lebensmittelmarkt zur Aufwertung des Grundversorgungsangebots
in der Gemeinde Seitingen-Oberflacht.

6.3 MaR der baulichen Nutzung
6.3.1 Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 orientiert sich an der Vorha-
benplanung und begenzt die bauliche Verdichtung auf ein vertragliches MaR. Die
Moglichkeit der Uberschreitung der GRZ auf 0,8 lasst eine Mehrversiegelung
durch ErschlieBungs- und Stellplatzflachen sowie Nebenanlagen zu. Dennoch
werden dadurch die Belange des Bodenschutzes und der Griinordnung beriick-
sichtigt. Es werden ausreichend Griinflachen ermoglich und gleichzeitig eine hohe
Ausnutzbarkeit des Gebiets angestrebt.

6.3.2 Hohe baulicher Anlagen

Um den Bau eines zeitgemalRen Lebensmittelmarktes zu ermoglichen und um
eine unmalstabliche Ausnutzung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse zu
verhindern, ist die maximale Gebaudehohe festgesetzt. Als Bezugshohe wird die
Hohe von 695 m iiber Normalnull festgesetzt, dabei muss die Hohenlage des
Erdgeschoss-FertigfuBbodens mindestens auf 694,75 m uber Normalnull liegen.

Zum Schutz der bestehenden Hochspannungsleitung ist die Hohe baulicher
Anlagen auf 698,74 m U.NN innerhalb innerhalb des Schutzstreifens festgesetzt.

Die zulassige Hohe sichert somit ein harmonisches und ortsbildvertragliches
Erscheinungsbild des Marktes, orientiert sich am geplanten Vorhaben und ist auf
das zukiinftig geplante Gelandeniveau abgestimmt.

Eine Uberschreitung der Gebaudehdhe durch ggf. notwendige Dachaufbauten
wird gebietsvertraglich aber ausreichend zugelassen. Solaranlagen auf dem Dach
werden dabei beglinstigt.
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6.4 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
6.4.1 Bauweise

Mit der Festsetzung der Bauweise wird die Struktur der zukiinftigen Entwicklung
des Gebietes definiert und gesichert. Dabei gilt fiir das geplante Vorhaben die
offene Bauweise ohne Langenbegrenzung.

6.4.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen stadtebaulich
vertraglich gegliedert. Sie definieren die zukiinftige Struktur der Bebauung und
orientieren sich an der Vorhabenplanung.

6.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen; MaBnahmen fiir erneuer-
bare Energien

Um ein geordnetes stadtebauliches Gesamtbild zu erreichen und das unkon-
trollierte Durchwachsen der Grundstiicksflachen zu vermeiden, sind oberirdische
Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Zufahrten ausschlieBlich in den uber-
baubaren Grundstiicksflachen und in den dafiir festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen uber offenen KFZ-Stellplatzen im Sinne von geforderten Solar-
anlagen nach § 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 KlimaG BW sollen zu Gunsten des Land-
schaftsbildes ersatzweise ebenfalls innerhalb der Baugrenzen (z.B. auf dem Dach)
errichtet werden, um die geplante Parkplatzflache des Marktes nicht zu liberda-
chen und so ein harmonisches Erscheinungsbild der innerhalb der Wiesenflache
liegenden neuen Parkplatzflache zu gewahrleisten.

6.6 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Flachen fir Leitungsrechte dient der Sicherung der bestehenden Hochspan-
nungsleitungen im Bereich des Plangebiets. Das Leitungsrecht gilt im Ubrigen
auch innerhalb der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ‘Weg’.
Zum Schutz der Hochspannungsleitung ist die Hohe baulicher Anlagen sowie die
von Vegetation auf 698,74 m i.NN festgesetzt.
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6.7 Verkehrsflachen, Anschluss an die Verkehrsflachen

Zur Sicherung der ErschlieBung wird die bestehende StralRe als offentliche Stra-
Benverkehrsflache festgesetzt. Durch die Zulassigkeit von Bushaltestellen, Geh-
und Radwegen, Grundstiickszufahrten, Bepflanzungen und StraBenbeleuchtung
wird zum einen die geplante Umgestaltung der HauptstraRe ermoglicht sowie
eine hohe Flexibilitat der Gestaltung erreicht.

Der bestehende FuB- und Radweg wird durch die Festsetzung als offentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ‘Weg’ um die Parkplatzflache
verlegt und weiterhin gesichert.

Die Festlegung der Zufahrtsbereiche beglinstigt eine ordnungsgemale Zufahrt
auf das Marktgelande.

6.8 Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

Zum Schutz vor Larm bzw. zur Einhaltung der maRRgeblichen Immissionsrichtwerte
ist eine aktive LarmschutzmalRnahme in Form einer 6,0 m hohen Larmschutzwand
entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze in Richtung Flurstiick Nr. 183 als
mogliche MaBRnahme festgesetzt. Mit dieser LarmschutzmaBnahme konnen an
allen Immissionsorten die maBgebenden Immissionsrichtwerte eingehalten
werden.

6.9 Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Um die StraRenverkehrssicherheit nicht zu beeintrachtigen sind westlich des
Zufahrtsbereichs auf das Marktgelande Flachen festgesetzt, die grundlegend von
Bebauung freizuhalten sind. Dadurch soll ein weitgehend gefahrloses Einfahren
an die libergeordnete HauptstraRen gewahrleistet werden. Bepflanzungen bis zu
einer maximalen Héhe von 80 cm (z.B. Strauchpflanzungen) sind zulassig.

6.10 Griinflaichen; MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft; Bepflanzungen

6.10.1 Boden

Um einer ibermaRigen Minderung der Bodenfunktionen entgegenzuwirken, sind
verdichtete, nicht iberbaute Boden nach Beendigung der BaumafRnahmen durch
geeignete MaRnahmen in der gesamten, verdichteten Tiefe zu lockern.
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6.10.2 Wasserdurchlassige Materialien

Um dem Bodenschutz entgegenzukommen und den natirlichen Wasserkreislauf
zu unterstiitzen, sind oberirdische Flachen fiir Stellplatze sowie die offentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ‘Weg’ mit wasserdurchlassigen,
bewachsenen Belagen herzustellen, soweit dem wasserrechtlich nichts entgegen-
steht.

6.10.3 Insektenfreundliche Beleuchtung

Zur Schonung von Insekten sind fiir die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche
Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil und einer festgesetzten Farbtemperatur (z.B.
LED-Leuchten) zu verwenden sowie die Abstrahlung des Lichts nach unten auf die
Wege- und Verkehrsflachen auszurichten. Der Einsatz von Leuchten mit zeit- oder
sensorgesteuerten Abschaltungsvorrichtungen oder Dummfunktion wird empfoh-
len. Zudem sind zwischen 22 Uhr und 6 Uhr die private AuRenbeleuchtung und
Lichtwerbung unzulassig.

6.10.4 Griinordnung

Zu Gunsten der Flora und Fauna sowie zur Durchgriinung des Plangebietes sind
grinordnerische MaRnahmen festgesetzt. Dabei soll die private Griinflache mit
der Zweckbestimmung ‘Wiese’ als extensive Wiese entwickelt werden. Gleichzeitig
darf sie auch als Versickerungsflache des anfallenden Niederschlagswassers
innerhalb des Plangebiets dienen. Demnach ist eine sach- und nutzungsgerechte
Bepflanzung zulassig, sofern sie fiir die Versickerung geeignet ist und den Abfluss
fordert.

Die zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte sind mit standortgerechten Laub-
baumen erster oder zweiter Ordnung und einem Stammumfang von mindestens
16/18 cm anzupflanzen. Besonders im Bereich der Parkplatzflache dienen die
festgesetzten Baume der Gliederung und Durchgriinung und wirken Uberhitzun-
gen entgegen. Aufgrund der bestehenden Freileitung zur Stromversorgung in-
nerhalb des Plangebiets darf die Hohe der Baume 3,5 m nicht Uberschreiten. Als
Ubergang zur Landschaft bzw. zum angrenzenden Bereich des Schonbachs ist die
Parkplatzflache zusatzlich durch Strauchanpflanzungen einzugriinen. Ebenso ist
auch die Einsehbarkeit von der offentlichen StralRenverkehrsflache im Bereich
der Anlieferung durch Strauchpflanzungen einzuschranken.

Zur Minimierung der Eingriffe sowie zum Schutz des Orts- und Landschaftbildes
ist hinter dem Marktgebaude an der Grenze zum Flurstiick Nr. 183 die Fassade zu
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begriinen oder alternativ an der Grundstlicksgrenze eine bewachsene Einfriedung
oder Hecke anzupflanzen. Zusatzlich sind die nicht uberbaubaren Grundstlicks-
flachen als extensive Wiese anzulegen. Dabei ist innerhalb der nicht iiberbaubare
Grundstucksflache mit der Zweckbestimmung ‘Vorgriin’ eine max. 25 m? groRRe
Terrasse am Gebaude und ein max. 40 m? groBes Blumenbeet zulassig.

Aus allgemein okologischen Griinden und dem Ziel des schonenden Umgangs mit
dem Schutzgut Boden wird die Begriinung der nicht durch Solaranlagen uber-
deckten Dachflachen festgeschrieben. Als Nebeneffekt wird damit auch eine
Minderung bzw. Riickhaltung des Regenwassereintrags in das Entwasserungs-
system erreicht.

Zum Erhalt einer okologisch und gestalterisch wirksamen Griinstruktur innerhalb
des Plangebiets sind die Bepflanzungen fachgerecht durchzufiihren und dau-
erhaft zu pflegen, zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

6.10.5 Artenschutz

Zum Schutz der Vogel und Fledermause sowie um artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestande zu vermeiden, sind Rodungen, Geholzriickschnitte und Gebaude-
abrisse nur von Oktober und Ende Februar zulassig.

6.11 Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich und deren Zuordnung

Mit den getroffenen gebietsinternen Vermeidungs-, Minimierungs- und
Kompensations- und AusgleichsmalRnahmen kann der verursachte Eingriff im
Plangebiet nicht vollstandig ausgeglichen werden. Dementsprechend wird das
verbleibende Defizit liber eine der Flachenagentur Baden-Wirttemberg ver-
mittelten externen AusgleichsmalRnahme rechnerisch kompensiert. Zusatzlich
wird der Eingriff in den Uberschwemmungsbereich im Rahmen der Baugenehmi-
gung durch einen wasserrechtlichen Ausgleich ausgeglichen.
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Begrundung zu den ortlichen Bauvorschriften
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Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Nahversorgung HauptstraRRe 4” iiberein
(s. Teil B-1 Kapitel 2). Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsberei-
ches ergibt sich aus dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage C-2).

2. Ziele der Planung

Die Plangrundlagen und allgemeinen Ziele der Planung sind in Teil B-1 Kapitel 5
ausfuhrlich dargelegt.

In Bezug auf die ortlichen Bauvorschriften wird insbesondere auf die Einbindung
des Planbereichs in das Ortsbild Wert gelegt.

Entsprechend sind Regelungen zur aulReren Gestaltung baulicher Anlagen, zu
Werbeanlagen, unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, Platzen fur
bewegliche Abfallbehalter, Einfriedigungen sowie Antennen und Niederspan-
nungsfreileitungen vorgesehen.

3. Begriindung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften

3.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
3.1.1 Fassadengestaltung

Um einen einheitlichen Gebietscharakter zu sichern bzw. zur gestalterischen
Einbindung des geplanten Baukorpers in die Umgebung, werden Anforderungen
an die Gestaltung der Fassaden der Gebaude in Form von Material- und Farb-
vorgaben getroffen. Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zur Vermei-
dung einer aufdringlichen Gestaltung sind nur gebrochene Farbtone und keine
Neonfarben zulassig. Ebenso ist die Verwendung von Materialien mit reflektieren-
den und glanzenden Eigenschaften sind zur Vermeidung von Blendungen nicht zulassig.

3.1.2 Dachgestaltung

Die Festsetzung der Dachformen und Dachneigung soll eine geordnete stadtebau-
liche Gesamtgestalt sicher stellen, ohne Anlagen fiir regenerative Energien zu
stark einzuschranken. Die zulassige Dachform und -neigung stellt sicher, dass der
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Markt mit einem Flachdach bzw. flachgeneigtem Dach mit einer Neigung bis 5°
ausgefuhrt wird. Diese Dachformen ermoglichen eine Begrunung und damit eine
gestalterische Aufwertung. Durch die Begrinung des Hauptdaches wird eine
Minderung bzw. Rickhaltung des Regenwassereintrags in das Entwasserungs-
system und positive Wirkungen auf die Flora und Fauna sowie das Kleinklima
erreicht.

3.2 Werbeanlagen

Um das Orts- und Landschaftbild nicht nachteilig zu beeintrachtigen, sind Wer-
beanlagen nur an der Statte der Leistung moglich. Zum Schutz der anschlieRen-
den Bebauung und zu Gunsten der architektonischen Gestaltung sind diese
standortbezogen, in ihrer FlachengroBe und Hohe eingeschrankt, aber fur die
Eigenwerbung eines Lebensmittelmarktes ausreichend geregelt.

Fahnenmasten, bewegte Werbetrager oder Lichtwerbung mit wechselnden oder
blinkenden Motiven konnen das Ortsbild sowie die Tierwelt und den StralRen-
verkehr beeintrachtigen und sind demnach ausgeschlossen.

3.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke, Platze fiir bewegliche Abfall-
behalter, Einfriedungen

Offene Lagerplatze sind in den unbebauten Flachen aus ortsgestalterischen
Griinden unzulassig, ebenso wie einsehbare nicht eingehauste Abfallsammelbe-
halter.

Um ein naturliches bzw. offenes Erscheinungsbild zur Umgebung zu gewahr-
leisten, sind nur offene Zaunanlagen bzw. Grundstiickseinfriedigungen in Form
von Draht- oder Holzzaunen, auch mit Berankungen, sowie Hecken zulassig.

3.4 Antennen und Niederspannungsfreileitungen

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und der architektonischen Fassa-
dengestaltung sind AuBenantennen (inkl. Satellitenempfangsanlagen) nur auf
den Dachern der Gebaude zulassig und missen einen Mindestabstand zum
Dachrand einhalten. AuBerdem miissen neue Niederspannungsleitungen unter-
irdisch gefuhrt werden.
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Umweltbericht
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Kenndaten der Planung
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Kenndaten der Planung

Sondergebiet ‘grofflachiger Lebensmittelmarkt’ 5.651
Offentliche StraBenverkehrsflache 2.080
Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ‘Weg’ 502
private Griinflache 330

Summe 8.563

Tab. 1: Kenndaten der Planung
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Ubersichtsplan Geltungsbereich
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Fachbeitrag Schall
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Fachbeitrag Artenschutz
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Auswirkungsanalyse Lebensmittelmarkt
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (GBL. | S. 3634), zuletzt geandert durch

Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBL. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBL. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und der Darstellung des Planinhalts vom 18.
Dezember 1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. 1 S. 1802)

StraRengesetz fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 1992, zuletzt geandert durch Gesetz vom 07.02.2023
(GBL. S. 26) m.W.v. 11.02.2023

Bundesnaturschutzgesetz
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBL | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBL. | S. 2240)

Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg
Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft vom
23. Juni 2015, zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBL S. 26, 44)

Wasserhaushaltsgesetz
in der Fassung vom 31. Juli 2009, zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember
2023 (BGBL. 2023 | Nr. 409)

Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 3. Dezember 2013, zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 7. Februar
2023 (GBL. S. 26, 43)

Bundesimmissionsschutzgesetz
in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.09.2002 (BGBL. | S. 3830), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 26.07.2023 (BGBL. I S. 202) m.W.v. 03.08.2023

Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt gedndert durch Artikel 1
der Verordnung vom 4. November 2020 (BGBL. | S. 2334)

TA Larm
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 ((GMBI Nr. 26/1998 S. 503), zuletzt
geandert durch die Verwaltungsvorschrift vom 01. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 5. Mdrz 2010 (GBL. 2010 S. 357, ber. GBL. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBL. S. 422)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 24. Juli 2000, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023
(GBL. S. 229, 231)
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Verfahrensablauf und -vermerke zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften “Nahversor-
gung HauptstraBe 4"

1 Aufstellungsbeschluss

1.1 Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates gemal § 2 Abs. 1 BauGB am 15.02.2023
und § 74 Abs. 7 LBO

1.2 Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 10.03.2023

2 Friihzeitige Beteiligung der Biirger sowie Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

2.1 Gemeinderatsbeschluss iiber die friihzeitige Beteiligung der Offent- am 20.07.2023
lichkeit gemaR & 3 Abs. 1 BauGB und der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

2.2 Ortsiibliche Bekanntmachung am 28.07.2023
2.3 Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 1 BauGB vom 01.08.2023
bis 01.09.2023
2.4 Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli- vom 10.08.2023
cher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB bis 11.09.2023

3 Beteiligung der Biirger sowie Behorden und sonstigen Trager

offentlicher Belange

3.1 Gemeinderatsbeschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit ge- am
mafR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behorden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

3.2 Ortslibliche Bekanntmachung am
33 Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB vom
bis
3.4 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ~ vom
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB bis
4 Satzungsbeschluss
4.1 Abwagungsentscheidung am
4.2 Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes durch den Gemeinderat am

gemal 10 Abs. 1 BauGB

4.3 Mitteilung des Priifergebnisses des Gemeinderats an diejenigen, die am
Anregungen vorgebracht haben gem. § 3 Abs. 2 BauGB

5 Inkrafttreten des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften
5.1 Ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemalt § 10 am
Abs. 3 BauGB
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Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie zu den
ortlichen Bauvorschriften “Nahversorgung HauptstraRe 4”

Aufgrund

§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (GBL. 1 S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBL. 2023 | Nr.
394) und

§ 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBL. 2010 S. 357, ber. GBL. S. 416), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBL. S. 422) und

§ 4 der Gemeindeordnung fiir das Land Baden-Wirttemberg
in der Fassung vom 24. Juli 2000, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 27. Juni 2023 (GBL. S. 229, 231)

hat der Gemeinderat in der Sitzungvom..................... den vorhabenbezogen Bebau-
ungsplan “Nahversorgung HauptstraBe 4” sowie die ortlichen Bauvorschriften zu
diesem Bebauungsplan als Satzung beschlossen:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans (§ 2 Ziff A - 3). Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Inhalt
Teil A Bestandteile

A-1 Planungsrechtliche Festsetzungen

A-2 Ortliche Bauvorschriften

A-3 Planfestsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text vom

........................... , M 1:500

A-4 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

A-5 Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen
Teil B Begriindung

B-1 Begrundung zum Bebauungsplan

B-2 Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

B-3 Umweltbericht
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Anlagen

Kenndaten der Planung

Ubersichtsplan Geltungsbereich

Fachbeitrag Schall

Fachbeitrag Artenschutz

Auswirkungsanalyse Lebensmittelmarkt

Planungsstand Umgestaltung Bushaltestelle/Querungshilfe
Rechtsgrundlagen, Verfahrensvermerke, Satzungstext
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§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) Nr.2 LBO handelt, werden aufgrund von § 74
LBO ergangenen ortliche Bauvorschriften zuwiderhandelt.

§ 4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der offentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses nach § 10 BauGB in Kraft.

Bestdtigungen

Ausfertigung:

Die Ubereinstimmung dieser Satzung mit dem Gemeinderatsbeschluss vom
........................ wird bestatigt.

Gemeinde Seitingen-Oberflacht

Seitingen-Oberflacht, den .........cceveueeneeee

Jurgen Buhl, Biirgermeister
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