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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 9

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Vorhabenbezogene Festsetzungen (§ 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 Durchfuihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet. Anderungen und Erganzungen des Durchfiihrungsvertrags
oder der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrags 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 ‘Lebensmittel-Vollsortimentmarkt’ = Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO
mit der Zweckbestimmung ‘Lebens-
mittel-Vollsortimentmarkt'.

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

1.3 MaR der baulichen Nutzung (§ 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.

1.3.2 Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Gebaudehohe (GH,,,,) ist im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans als Hohe iiber der Bezugshohe von 695 m liber Normalnull (i. NN)
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10 Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen

festgesetzt. Dabei muss Hohenlage des Erdgeschoss-FertigfulRbodens mindestens
auf 694,75 m U.NN liegen.

Das MaR der Gebaudehdhe (GH) wird gemessen von der Bezugshohe 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 fiir regenerativen
Energien uberschritten werden um maximal 1,0 m.

1.4 Bauweise, liberbaubare 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 BauNVvO).

1.4.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstucksflachen 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, iiberdachten Stellplatzen,
Carports und Garagen sind im Plangebiet ausschlieBlich innerhalb der iberbau-
baren Grundstiicksflachen zulassig.

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

1.6 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.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 1

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

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

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

1.7.1 Boden

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

1.7.2 Wasserdurchlassige Materialien

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

1.7.3 Insektenfreundliche Beleuchtung

Fiir die AuBenbeleuchtung sind insektenfreundliche LED’s mit einer Farbtempera-
tur von max. 3.000°K oder insektenfreundlichere Leuchtmittel in insektendicht
eingehausten Lampen zu verwenden. Die AuRenbeleuchtung muss nach unten auf
die Wege- und Verkehrsflachen und darf nicht auf die Baumkronen ausgerichtet
sein. Lichtwerbeanlagen diirfen nur indirekt nach auRen abstrahlen (Hinterleuch-
tung). Zwischen 22 und 6 Uhr sind die private AuBenbeleuchtung (Notfallbeleuch-
tung ausgenommen) und Lichtwerbung unzuldssig.

1.7.4 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.
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12 Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen

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 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 Flurstuck Nr. 183 die Fassade zu
begriinen oder alternativ an der Grundstiicksgrenze eine mindestens 1,5 m hohe
bewachsene Einfriedung oder Hecke herzustellen bzw. anzupflanzen.

Im Ubrigen sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Zweck-
bestimmung "Randgriin” als extensive Wiese anzulegen.

Die nicht iberbaubare Grundstiicksflache mit der Zweckbestimmung ‘Vorgriin’ 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 iiberdeckten Dachflachen der Hauptgebaude (ohne
Attika, Dachfenster und technische Dachaufbauten) sind als extensives Griindach
mit mindestens 10 cm Substratschichtdicke auszufiihren.

Alle Bepflanzungen sind fachgerecht durchzufihren. Erfolgte Anpflanzungen
unterliegen der Erhaltungsbindung gemaR & 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB. Sie sind zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang zu ersetzen.

1.8 Externer Ausgleich

Hinweis: Die externe Kompensation fiir die Eingriffe im Plangebiet und der was-
serrechtliche Ausgleich werden im Durchfuhrungsvertrag gesichert.
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Ortliche Bauvorschriften
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Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften 15

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

2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
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 AuRenwand muss
mindestens deren Hohe (inkl. Konstruktionshohe) aufweisen.

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

2.2 Werbeanlagen (§ 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, auBerdem 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.

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.
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16 Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften

Des Weiteren ist maximal ein Werbepylon bis zu einer Hohe von 703 m uber
Normalnull zulassig mit maximal zwei Werbetafeln, die zweiseitig sei durfen.
Deren Oberkante darf die Hohe von 702 m tGber Normalnull (d.h. die maximale
Gebaudehdhe nach Bebauungsplan), die Breite von 4,5 m und in Summe die
Tafelgesamtflache von 10 m?2 nicht liberschreiten.

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-
behilter, Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

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

Platze fiir 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 (§ 74 Abs. 1 Nr. 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 miissen unterirdisch gefiihrt werden.
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Planfestsetzungen

TeilA-3
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Teil A- 4

Gemeinde Seitingen-Oberflacht - Vorhabenbezogener Bebauungsplan mm
“Nahversorgung HaupstraRe 4” - Friihzeitige Beteiligung MODUS CONSULT gm

Karlsruhe, 10.07.2023 BPlan_SO Seitingen_Oberflacht_Friihzeitige.wpd



20 Teil A - 4: Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Gemeinde Seitingen-Oberflacht - Vorhabenbezogener Bebauungsplan mm
“Nahversorgung HaupstraRe 4" - Friihzeitige Beteiligung MODUS CONSULT gm

Karlsruhe, 10.07.2023 BPlan_SO Seitingen_Oberflacht_Friihzeitige.wpd



Teil A - 5: Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen 21

htliche Ubernahmen,

I1C

TeilA-5
Hinweise, nachri
Kennzeichnungen

Gemeinde Seitingen-Oberflacht - Vorhabenbezogener Bebauungsplan mm
“Nahversorgung HaupstraRe 4” - Friihzeitige Beteiligung MODUS CONSULT gm

Karlsruhe, 10.07.2023 BPlan_SO Seitingen_Oberflacht_Friihzeitige.wpd



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

Gemeinde Seitingen-Oberflacht - Vorhabenbezogener Bebauungsplan mm
“Nahversorgung HaupstraRe 4" - Friihzeitige Beteiligung MODUS CONSULT gm

Karlsruhe, 10.07.2023 BPlan_SO Seitingen_Oberflacht_Friihzeitige.wpd



Teil A - 5: Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen 23

Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Baugrund

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

GemaR & 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Nahere Ausfiihrungen zum Vorgehen
enthalt die DIN 18915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Die
DIN 18300 "Erdarbeiten" ist zu beriicksichtigen.

Bei Auffiillungen im Rahmen der BaumaBnahmen diirfen nur Mineralien zum
Einbau kommen, die nach Bundes-Bodenschutz und Altlastenverordnung
(BBodSchV) den Vorsorgewerten fiir Boden bzw. den Vorgaben der Verwaltungs-
vorschrift fiir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial (VwV
Boden) entsprechen. Der Einbau von Material, das den vorgenannten Kriterien
nicht entspricht, ist rechtzeitig, vorab durch die Untere Bodenschutzbehorde und
ggf. die Untere Wasserschutzbehorde zu prufen. Die bautechnische Eignung des
Materials ist durch den Bauherrn eigenverantwortlich zu prifen.

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

Archaologische Funde und Befunde miissen gemaR den Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes unverziglich gemeldet werden. Die Fundstelle ist bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
halten, sofern nicht die zustandige Denkmalschutzbehorde mit einer Verkiirzung
der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27
DSchG wird hingewiesen. Ausfuhrende Firmen sind auf die Meldepflicht von
Bodenfunden hinzuweisen (§ 20 i.V.m. § 27 DSchG).
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24 Teil A - 5: Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt nach den Daten der LUBW gewasserseitig innerhalb eines
gesetzlichen Uberschwemmungsgebiets (HQ,,,) bzw. eines Hoch-
wasser-Risikogebiet (HQ,em)
trag ein wasserrechtlicher Ausgleich erbracht. Auf die §§ 78 bis 78c des Was-
serhaushaltsgesetzes erganzend hingewiesen.

. Entsprechend wird gemaR dem Durchfiihrungsver-

Entwasserung

Nach § 55 Abs. 2 WHG soll das Niederschlagswasser von Grundstiicken fach-
gerecht versickert oder uber 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. Hierfiir diirfen auf den Dachflachen keine Anlagen
aufgestellt werden, in welchen wassergefahrdende Stoffe verwendet werden oder
Schmutzwasser entstehen.

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

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. Fir die Stromerzeugung, beispielsweise fiir evtl. Warmepum-
pen, sollte im Sinne der CO2-Einsparung der Strom moglichst aus regenerativen
Quellen (z.B. durch Eigenerzeugung) stammen.

Zur klimafreundlichen Mobilitat konnen attraktive Fahrradabstellplatze in Ergan-
zung zum OPNV und die Schaffung oder Vorbereitung von Ladestationen fiir die
Elektromobilitat beitragen.
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Bepflanzungen

Die Artenauswahl fiir Geholzpflanzungen soll die standortlichen Gegebenheiten
und das Spektrum der potenziellen naturlichen Vegetation berlicksichtigen. 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 gemald 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 verstoBen 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 B-7) wird hingewiesen.
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Begrundung zum Bebauungsplan

Teil B - 1
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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
HauptstralBe 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-
strafRe 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 gemal § 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 HauptstraBe 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 und 2065 (HauptstraBe) in Seitingen-Oberflacht. Die genaue zeichnerische
Abgrenzung des Geltungsbereiches istim Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage
B-5) dargestellt.
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3. Einordnung in iibergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsplanung

Im Landesetwicklungsplan 2002 Baden-Wiirrtemberg befindet sich die Gemeinde
Seitingen-Oberflacht im landlichen Raum in 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 fir Endverbraucher sollen sich in das
zentralortliche Versorgungssystem einfligen; sie diirfen beispielsweise in
Mittelzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. (Zentralitats-
gebot)

2. Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgroBprojekte 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. Fuir nicht zentrenre-
levante Warensortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage.
(Integrationsgebot)

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

» Neue EinzelhandelsgroBprojekte 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 EinzelhandelsgroBprojek-
te in den Regionalplanen soll vor allem auf Grund eines regionalen Entwicklungs-
konzepts vorgenommen werden. Als Teil einer integrierten stadtebaulichen
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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 fiir EinzelhandelsgroBprojekte, insbesondere die folgen-
den zielformigen Vorgaben:

» Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einkaufszentren, groRflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groRflachigen Handelsbetrieben fir
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 EinzelhandelsgroRprojekten
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)

» EinzelhandelsgroBprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fir 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 EinzelhandelsgroRprojekte). Zentrenrelevante
Randsortimente sind in den Ausschlussgebieten fuir zentrenrelevante Einzel-
handelsgroRprojekte 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 EinzelhandelsgroRRprojekte 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 Einzelhandelskonzept

Fir 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.

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 soll der Fla-
chennutzungsplan im Parallelverfahren geandert werden (Ausweisung einer
Sonderbauflache, oder eines Sondergebiets fiir groRflachigen Einzelhandel).

3.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

4. Beschreibung des Plangebiets

41 Gelande

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

4.2 Katastrophenhochwasser

Gemal den Hochwassergefahrenkarten des Landes Baden-Wurttemberg, 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-
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wasser hochwassergefahrdete Flachen fiir HQ,,, HQ,,, Und HQern- GEWASSErSEItiZ
besteht im HQ,,,-Bereich gesetzlich ein Uberschwemmungsgebiet, im HQex-
trem-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
vvon 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. Entsprechende Planungen
sind bereits vorbereitet.

4.3 Mobilitat
4.3.1 FlieBender und ruhender Verkehr

Uber die HauptstraRe (L 432) wird der bestehende Markt erschlossen (Kunden,
Mitarbeiter und Lieferung). Uber diese besteht in nordlicher Richtung ein An-
schluss an die BundesstralRe B 523 zum Mittelzentrum Tuttlingen sowie in sudli-
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 StraBennetz 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.

4.3.3 Radverkehr und FuBganger

Uber das offentliche StraRennetz konnen FuRganger und Radfahrer das Plan-
gebiet erreichen. Jedoch besteht keine Querungshilfe fiir FuBganger uber die
HauptstralRe zur dortigen Bushaltestelle.

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

Fur Radfahrer besteht keine gesonderte Infrastruktur.
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4.4 Technische ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits liberwiegend bebaut. Es stehen Anschlussmoglich-
keiten an die technische Infrastruktur im angrenzenden StraRenbereich zur
Verfligung.

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 liber 400 m2 mit im Gebaude integrierter Backerei, Metzgerei
und Toto-Lotto-Annahmestelle, sowie einem dazugehorigen Parkplatz mit Zufahr-
ten suidlich von der HauptstraBe und nordseitiger Anlieferung.

Im Umfeld des Planagebiets besteht eine Mischung von Wohnen und Gewerbe.
Ostlich vom Plangebiet an der HauptstraBe befindet sich die Geschaftsstelle der
Kreissparkasse Tuttlingen. Gegeniliber auf der anderen Seite der Hauptstralle
besteht liberwiegend Wohnbebauung mit Satteldachern, ein Stuckateurbetrieb
sowie die Ostbarhalle (Sport- und Mehrzweckhalle). Nordwestlich an das Plan-
gebiet angrenzend befindet sich ein Pflegeheim sowie ein Betrieb fiir Konstruk-
tion/CNC-Frastechnik, dahinter beginnt vorwiegend Wohnbebauung.

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

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 m? an der HauptstraRe am Standort des bestehenden Lebens-
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mittelmarktes vor (s. Teil A-4). Die Zufahrt erfolgt weiterhin liber die HauptstraBe
im Stiden. Sie wird weitergefuihrt zum Kundenparkplatz im Norden bzw. zweigt ab
zur Anlieferung auf Seiten der HauptstraRBe. 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. Auch
entlang des Weges - seitlich neben der Hochspannungsleitung - ist (auBerhalb
des Geltungsbereichs) eine rhytmisierende Baumreihe konzipiert. Im siidostli-
chen Bereich bleibt ein isoliertes Reststlick Wiese; hier soll eine wiesenbedeckte
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
1100 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. Daruiber hinaus werden auch das Kongruenzgebot sowie das
Beeintrachtigungsverbot eingehalten. Ziele der Raumordnung stehen damit der
Planung nicht entgegen.

5.4 Mobilitat
5.4.1 Motorisierter Individual- und Lieferverkehr

Die ErschlieBung soll wie im Bestand weiterhin liber die HauptstraBe erfolgen.
Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes ist straBennah sudwestlich vom Markt
geplant. Die notwendigen Stellplatze sind innerhalb des Plangebiets auf der
Parkplatzflache nachgewiesen.
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5.4.2 Umweltverbund

Zur Optimierung der Anbindung an die OPNV-Struktur sollen die Haltestellen vor
dem Markt verlegt bzw. optimiert werden; fiir FuRganger ist eine neue Querungs-
stelle am Plangebiet auf der HauptstraRe geplant (s. Anlage B-7).

Die ErschlieBung fiir Radfahrer und FuRganger erfolgt weiterhin iber die an das
Plangebiet angrenzende StraBen- und Wegenetz. Gewasserbegleitend bleibt es
bei einer Durchgangigkeit der Wegeverbindung. Uber diesen Weg kann der Park-
platz und Markt attraktiv an der Landschaft liegend von FuBgangern und Radfah-
rern ebenfalls erreicht werden. Fiir 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 ErschlieRungs- 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 Grunflache in-
nerhalb des Plangebiets geplant.

5.6 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 der
Modus Consult Gericke GmbH & Co. KG das Plangebiet begangen und eine arten-
schutzrechtliche Potenzialabschatzung und Einordnung der Planung durchgefiihrt
(siehe Teil B-6 Fachbeitrag Artenschutz). Die Potenzialabschatzung hat keine
Betroffenheit fiir Tierund Pflanzenarten besonderer Planungsrelevanz identifi-
ziert, die der Regelung Uber die gesetzlichen Vorgaben hinaus bedirfen wirde.
Ob vorsorglich ein Reptilienschutzzaun um die Baumafnahme 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
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42 Teil B-1: Begriindung zum Bebauungsplan

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.

De Planung sieht einen Teilerhalt der Baume an der HauptstraBe 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 begriinte Einfriedung vor-
gesehen werden.

Die PKW-Stellplatze werden nach Moglichkeit aus versickerungsfahigen Materia-
lien hergestellt. Die private Griinflache kann Versickerungsmulde mit Extensiv-
wiese werden.

Das Dach soll fiir Dachbegriinung oder Photovoltaik genutzt werden.
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Begrundung zu den ortlichen Bauvorschriften

Teil B-2
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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 HauptstralRe 4" iiberein
(s. Teil B-1 Kapitel 2). Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsberei-
ches ergibt sich aus dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage B - 5).

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.
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Umweltbericht

Teil B-3
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Kenndaten der Planung

Teil B- 4
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Kenndaten der Planung

Sondergebiet ‘Lebensmittel-Vollsortimenter’ 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

Teil B-5
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Fachbeitrag Artenschutz

Teil B-6
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