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ALLGEMEINES

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der Ortsteil Auenheim liegt nérdlich der Kernstadt Kehl und umfasst ca. 2.600 Einwohner.
Die Grundversorgung der ortlichen Bevdlkerung mit Lebensmitteln ist in Auenheim nicht
gewadhrleistet. Die Schliel3ung eines nah und gut-Marktes in der Raiffeisenstraf3e im Jahr
2010 hat die Situation nachhaltig verschlechtert. Eine vorhandene Béckerfilliale mit gerin-
gem Angebot und eingeschrankten Offnungszeiten sowie eine Metzgerei konnen die
Grundversorgung nicht decken. Deshalb setzt sich die Stadtverwaltung seit Jahren daftr
ein, einen Markt zur Sicherung der Grundversorgung anzusiedeln. Derzeit missen die
Einwohner von Auenheim zum Einkaufen in die funf Kilometer entfernte Kehler Kernstadt
oder den sechs Kilometer entfernten Lebensmittelmarkt in der Ortschaft Bodersweier fah-
ren. Ohne ein Kraftfahrzeug ist dieser Weg, besonders fir altere Bewohner der Ortschaft
Auenheim, nicht zu bewaltigen. Fur die Aueneheimer Bevolkerung ist dies ein untragbarer
Zustand. Aktuell kann das Ziel einer ,Stadt der kurzen Wege" in Auenheim nicht erfullt
werden.

Im Ortskern wurden mehrere Flachen fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes un-
tersucht. Fur einen Standort an der Freiburger Stral3e vis-a-vis der Backerei Rack wurde
daraufhin die Machbarkeit detailliert gepruft. Die Grundstiicksgrof3e und der Grundstiicks-
zuschnitt waren jedoch nicht ausreichend. Daraufhin wurden samtliche Standorte in der
Ortschaft untersucht. Basierend auf den Untersuchungen soll nun ein Standort am sudli-
chen Ortsrand fir einen Lebensmittelmarkt mit nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment vorgesehen werden. Der Standort ist in den Ort integriert, fu3laufig gut erreichbar
und kann der Nahversorgung in der kompletten Ortschaft dienen.

Der Gemeinderat der Stadt Kehl hat am 20.03.2013 die fortgeschriebene Fassung des
Einzelhandelskonzepts fur die Kernstadt und die Ortsteile beschlossen. Ein Hauptziel ist
der Erhalt bzw. die Starkung der Nahversorgung in den Ortsteilen. Das Einzelhandelskon-
zept des Buros ,Acocella Stadt- und Regionalentwicklung” belegt kein ausreichendes
Nahversorgungsangebot in Auenheim. Das ,nahversorgungsrelevante Sortiment” wird in
der ,Kehler Sortimenstliste* abschlie3end aufgelistet. Im Gegensatz zum ,zentrenrelevan-
ten Sortiment* ist das ,nahversorgungsrelevante Sortiment* auch aul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche zulassig, sofern es sich um einen integrierten Standort und eine
standortgerechte Dimensionierung handelt.

Die Nachfrage nach einem Lebensmittelmarkt in integrierter Lage, der ful3laufig gut er-
reichbar ist, ist in Auenheim sehr gro3. Durch die Ansiedlung eines Marktes im Siden
Auenheims kann die langfristige Sicherung der Nahversorgung gewahrleistet werden.

Nach einer konkreten Planung des Projekttragers sollen an diesem Standort ein Ver-
kaufsgebaude mit circa 60 Stellplatzen errichtet werden. Das Baugrundstick ist Gber die
Freiburger Strale und Blumenthalstrafl3e erschlossen und weist mit einer Entfernung zum
Ortszentrum von ca. 250 m eine grof3e Ortsndhe auf.

Auch eine gastronomische Nutzung, die die Einzelhandelsnutzung erganzen soll, ist Teil
des Plankonzepts. Hierbei muss es sich jedoch um eine dem Einzelhandel funktional und
raumlich untergeordnete Nutzung handeln. Die Einzelhandelsnutzung muss der Schwer-
punkt der raumlichen Entwicklung dieses Bereichs bleiben.
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Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die planungs-
rechtlichen Grundlagen fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit entsprechender
ErschlieBung und Parkierung am sidlichen Ortsrand von Auenheim geschaffen werden.
Art, Mal3 und Gestaltung der baulichen Nutzung orientieren sich an einem konkreten
hochbaulichen Projektvorschlag der Firma Netto Marken Discount AG & Co.KG.

Die Planung verfolgt insbesondere folgende stadtebauliche Ziele:

= Sicherung der Nahversorgung fir die Bevolkerung von Auenheim

» FuBlaufige Erreichbarkeit fir einen grof3en Teil der Siedlungflache des Ortes

» Anbindung des Marktes an die Freiburger Straf3e und Blumenthalstral3e

= Sicherung einer stadtebaulich und architektonisch vertraglichen Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes

= |ntegration in die bestehende, bauliche Situation

= Qualitatvolle Gestaltung der Gebaude und Freiflachen zur harmonischen Einbin-
dung des Gebiets in die Umgebung

Lage des Plangebietes und ErschlieRung

Das Baugrundstuck liegt im Siden von Auenheim zwischen der Freiburger StraRe und
der Blumenthalstrafl3e. Die Freiburger Stral3e fuhrt als KreisstraRe K 5373 Richtung Siden
zur Kernstadt Kehl und Richtung Norden zum Ortsteil Leutesheim.

Das Plangebiet fugt sich in die vorhandene Siedlungsstruktur ein. Eine detaillierte Be-
schreibung der Baugebietslage erfolgt unter Ziffer 1.4, wo begriindet wird, dass das Be-
bauungsplanverfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden kann.

Die Erschlieung und Anlieferung des Gebietes erfolgt primér tber die Freiburger Stral3e.
Kunden- und Lieferfahrzeuge kénnen auf dem Gelande wenden. Zusétzlich ist ein ful3lau-
figer Zugang Uber die Blumentalstral3e vorgesehen.

Der vorgesehene Standort fur den Markt ist durch seine gute fu3laufige Anbindung an die
Auenheimer Ortsmitte und seine integrierte Lage als geeignet anzusehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Grol3e von etwa 0,45 ha.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung ist fur das Einzelhandelsvorhaben die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes notwendig. Da die Planung einen konkreten Vorhaben-
bezug aufweist (Einzelhandel fur Lebensmittel), wird ein ,vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan“ nach § 12 BauGB aufgestellt. Der Vorhabentrager verpflichtet sich auf der
Grundlage eines mit der Stadt abgestimmten ,Vorhaben- und ErschlieBungsplans® zur
Durchfuihrung des Bauvorhabens und der ErschlieBungsmaRnahmen. Weiterhin verpflich-
tet sich der Vorhabentrager zur Durchfihrung des Bauvorhabens innerhalb einer be-
stimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieRungskosten. Der Durchfih-
rungsvertrag ist zwischen Stadt und Vorhabentrager vor Satzungsbeschluss zu schlieRen.
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1.4 Bebauungsplanverfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach 8§ 13a Abs. 1 Nr.1 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Die vorhandene Siedlungsstruktur begrenzt das Baugrundstiick von drei Seiten. Die direkt
nordlich anschlieBenden Grundstiicke sind mit ein- bis zweigeschossigen Geb&uden be-
baut, deren Nutzung durch Wohnen und teilweise Kleingewerbe gepragt ist. Richtung Os-
ten wurde ein neues Wohngebiet in Form einer ein- bis zweigeschossigen Einfamilien-
hausbebauung entwickelt. Im Westen schliel3t der Sportplatz mit dem zweigeschossigen
Sportheim an. Das Baugrundstick fir den Lebensmittel-Einzelhandel liegt somit innerhalb
eines bereits besiedelten Bereichs. Aufgrund dieser siedlungsstrukturellen Gegebenheiten
handelt es sich um eine gezielte Schaffung von Baurecht innerhalb des Siedlungskorpers.
Der Lebensmittelmarkt wird nicht an das Siedlungsgebiet angehéngt, sondern fugt sich in
die vorhandenen Siedlungsstrukturen ein, so dass er eine MaRhahme der Innenentwick-
lung darstellt. Somit sind die Voraussetzungen fir einen ,Bebauungsplan der Innenent-
wicklung“ gegeben.

Bei dem Begriff der ,Innenentwicklung“ handelt es sich um einen unbestimmten Rechts-
begriff. Die ,Innenentwicklung” ist nicht gleichzusetzen mit dem ,Innenbereich” i.S. § 34
BauGB, der bereits einen Rechtsanspruch zur baulichen Nutzung umfasst. Eine zu starke
Fixierung auf 8 34 BauGB wirde die vom Gesetzgeber verfolgte stadtebauliche Absicht
zu sehr einengen.

Unterstitzend fur die Abgrenzung des Bereichs der ,Innenentwicklung” ist auch, dass der
Flachennutzungsplan der Stadt Kehl diese Flache als Bauflache darstellt. Wohlwissend,
dass der Flachennutzungsplan keine rechtsverbindliche Aul3enwirkung hat, wird hierdurch
dokumentiert, dass sich die Stadt Kehl im Rahmen des Flachennutzungsplanverfahrens
mit dieser Flache bzw. mit der Abgrenzung des Aul3enbereichs vom Innenbereich ausei-
nandergesetzt hat.

Durch die Planung des Lebensmittelmarktes wird die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung gewahrleistet. Das Mafld der baulichen Nutzung flgt sich in die umgebenden Bau-
strukturen ein. Die dringend bendtigte Nahversorgung Auenheims wird durch den Le-
bensmittel-Einzelhandel erreicht. Durch die ausgewogene funktionale Zuordnung von
Wohnen, Einkaufen und Sport im Stiden Auenheims werden die Wegebeziehungen kurz
gehalten.

Die fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens vorgegebene zulassige Obergren-
ze von 20.000 mz2 zuldssiger Grundflache wird weit unterschritten. Auch die Gbrigen Zu-
lassigkeitsvoraussetzungen gem. 8§ 13a Abs. 1 BauGB fir die Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens sind erfillt. Insbesondere wird kein Baurecht fir ein UVP-pflichtiges
Vorhaben begrindet und es bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass Natura 2000 - Ge-
biete beeintrachtigt werden.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Im vereinfachten Verfah-
ren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6
Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.
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Bei einer zulassigen Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m2 gelten Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des §
la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Da insbesondere die Burger in das Planverfahren intensiv eingebunden werden sollen,
findet trotz dem Verfahren nach 8§ 13 a BauGB eine frihzeitige Burger- und Behérdenbe-
teiligung im Sinne von § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB statt. Hinzu kommt ein Burger-
abend, an dem die Planung vorgestellt wird und dariber diskutiert werden kann.

Verfahrensablauf

23.10.2013 Aufstellungsbeschluss und Beschluss der Friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit, der Behdérden und der sonstigen

Trager oOffentlicher Belange

Schreiben vom
15.11.2013 bis

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange

12.12.2013

12.11.2013 bis Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

12.12.2013

14.11.2013 Birgerinformation

29.01.2014 Behandlung der Anregungen aus der friihzeitigen Beteili-

gung und Beschluss der Offenlage

Schreiben vom
05.02.2014 bis
10.03.2014

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Tréager offentli-
cher Belange

10.02.2014 bis
10.03.2014

Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit

Entscheidung Uber die in der Offenlage vorgebrachten Anre-

gungen und Satzungsbeschluss

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kehl ist der raumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans als Wohnbauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Folglich ist der
Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der Be-
richtigung anzupassen. Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den
die Vorschriften tber die Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden. Nach
dem in Kraft treten des Bebauungsplans wird die Wohnbauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO als gemischte Bauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dargestellt.
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1.1

1.2

1.3

1.4

PLANUNGSINHALTE

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung von Einzelhandelsbetrieben mit Nahrungs- und Genussmitteln als
Hauptsortiment entspricht dem projektierten Vorhaben. Um das Vorhaben hinreichend
genau zu bestimmen, wurde festgesetzt, dass entsprechend des Kehler Einzelhandels-
gutachtens ausschliefZlich nicht groRRflachiger und nahversorgungsrelevanter Lebensmit-
tel-Einzelhandel zulassig ist.

Das Randsortiment, das nicht Nahrungs- und Genussmittel umfasst, wurde auf maximal
10 % der Verkaufsflache beschrankt. Hierdurch kann das Randsortiment gegentiber dem
Lebensmittelangebot keine Dominanz entwickeln.

Da sich Einzelhandel und Gastronomie ergénzen kénnen, sind auch Schank- und Spei-
sewirtschaften zulédssig. Die Gastronomie muss sich jedoch der Einzelhandelsnutzung
funktional und r&dumlich unterordnen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Entsprechend des projektierten Vorhabens wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch ein
Vollgeschoss definiert. Eine Festsetzung der Hohe erfolgt nicht, da die differenzierte Ho-
henentwicklung des Bauvorhabens aus dem ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan® detail-
liert ersichtlich ist.

Da die Baugrenzen an das projektierte Vorhaben eng angepasst werden und die Hohen
aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ersichtlich sind, ist die Festsetzung einer
Grundflache, einer Grundflachenzahl (GRZ) oder einer Geschossflachenzahl (GFZ) nicht
notwendig.

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe soll sich an der Héhe der ErschlieBungsstralen orientie-
ren und wird auf 135,60 - 136,00 m UNN festgesetzt. Ein tiefergelegter oder erhohter Erd-
geschossful3boden ist nicht gewtinscht, da die ErschlieBung auf dem Niveau der beste-
henden Straf3en erfolgen soll, das Hohenverhaltnis zur umgebenden Bebauung zu be-
riicksichtigen und das Landschaftsbild so wenig wie mdglich zu beeintrachtigen ist.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen nach §
23 BauNVO festgesetzt. Das Baufenster der Giberbaubaren Grundsticksflache entspricht
im Wesentlichen der Grundflache des geplanten Vorhabens.

Stellplatze, Carports, Garagen,

Im Lebensmittelmarktgebiet sind Stellplatze nur innerhalb der im zeichnerischen Teil
durch Baugrenzen nach § 23 BauNVO festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache
und innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Umgrenzung fir Nebenanlagen,
mit der Zweckbestimmung Stellplatze (St), zulassig, um die funktionale Ordnung und den
gestalterischen Eindruck der Parkierungsflachen fir den Markt zu optimieren.
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1.5

1.6

1.7

Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze, die mindestens an der Zufahrtsseite ge-
offnet sind) sind nicht zulassig, da auf der Flache um den Markt aus gestalterischen
Grunden keine Hochbauten fiir Fahrzeuge entstehen sollen. Die Flache soll als Ubergang
zur freien Landschaft offen und unbebaut wirken kdnnen. Hinzu kommt, dass auch aus
funktionalen Griinden keine Garagen und Carports notwendig sind, da es sich ausschliel3-
lich um Besucherparkplatze fur den Einzelhandel handelt.

Nebenanlagen

Im Lebensmittelmarktgebiet sind untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 Abs. 1
BauNVO nur innerhalb der im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen nach § 23 BauNVO
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache und innerhalb der im zeichnerischen Teil
festgesetzten Umgrenzung fir Nebenanlagen, mit der Zweckbestimmung Nebenanlagen
(Na), zulassig, um die funktionale Ordnung und die raumliche Verteilung von untergeord-
neten baulichen Anlagen auf dem Grundstiick zu regeln.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2
BauNVO sind auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléassig. Technisch
erforderliche Nebenanlagen sind im gesamten Plangebiet zulassig. Hierunter fallen insbe-
sondere Nebenanlagen, die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser die-
nen, die zur Ableitung von Abwasser notwendig sind und die fur die Vorkehrung zum
Schutz vor Emissionen notwendig sind.

Umweltbezogene Festsetzungen

Die umweltbezogenen Festsetzungen leiten sich ab vom Umweltbeitrag und der arten-
schutzrechtlichen Relevanzprifung von Faktorgriin, Stand 19.12.2013 (Anlage 1 der Be-
grindung).

Hochwasserschutz

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem hochwassergefahrde-
ten Gebiet im Innenbereich gemald 8 80 Abs. 1 Nr. 2 Wassergesetz fur Baden-
Wirttemberg (WG). Die Flache wird bei einem grol3eren als einem hundertjdhrlichen
Hochwasserereignis bei Versagen oder Uberstromen der vorhandenen Schutzeinrichtun-
gen (Rhein, Kinzig) tberflutet.

Aus diesem Grund wurde das Plangebiet gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als hochwasser-
gefahrdetes Gebiet im Innenbereich gekennzeichnet, bei dessen Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen auflere Einwirkungen oder besondere bauliche Siche-
rungsmaflinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind.
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1.8 Ortliche Bauvorschriften
[1.8.1  Dachgestaltung
Als Dachform ist ein flachgeneigtes Dach mit einer Dachneigung von 0° bis 5° zulassig.
Der Lebensmittelmarkt figt sich mit einem flachgeneigten Dach gut in die Umgebung ein.
11.8.2  Gestaltung von Millstandorten
Freistehende Millbehélter sind gegeniiber dem StralRenraum und anderen 6ffentlichen
Raumen abzuschirmen. Die gestalterischen Festsetzungen dienen der positiven Wahr-
nehmung des Plangebiets.
11.8.3  Werbeanlagen

Hinsichtlich der Werbeanlagen muss dem Betreiber eines Lebensmittelmarktes ausrei-
chend Mdoglichkeit gegeben werden, um auf sich aufmerksam zu machen und fir sich zu
werben. Auf der anderen Seite bildet der Standort den sudlichen Ortseingang von Auen-
heim. Die Gemeinde ist demnach daran interessiert, eine gestalterisch hochwertige L6-
sung zu erzielen. Demnach gilt es diesbeziiglich einen Kompromiss zu finden, der beiden
Bedurfnissen Rechnung tragt.

Am konkreten Standort ist weiterhin zu beachten, dass die Verkehrssicherheit auf der
K5373 nicht gefahrdet wird und die ndrdlich und 6Ostlich angrenzende Wohnbebauung
nicht beeintrachtigt wird.

Die Begrenzung der Anzahl, der Flachen und H6hen von Werbeanlagen sollen Gibermafi-
gen ,Werbewildwuchs” einschranken. Des Weiteren soll das Erscheinungsbild von Auen-
heim gerade hier am Ortsrand durch Werbeanlagen nicht negativ beeinflusst werden.

Unter diesen Gesichtspunkten wurden die gestalterischen Festsetzungen zu Werbeanla-
gen getroffen.

Werbeanlagen sind alle 6rtlich gebundenen Einrichtungen, die der Ankiindigung oder An-
preisung oder als Hinweis auf Gewerbe oder Beruf dienen und vom offentlichen Verkehrs-
raum aus sichtbar sind. Unter den Begriff Werbeanlage der drtlichen Bauvorschriften die-
ses Bebauungsplans fallen vor allem Schilder, Beschriftungen, Bemalungen, Lichtwer-
bungen, Schaukasten sowie Folienbeklebungen auf Glasflachen oder sonstige Flachen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen an Geb&uden sind nur mit einer maximalen Gesamtlange aller Werbean-
lagen an der gesamten Gebaudeseite der Sudansicht und der gesamten Gebaudeseite
der Westansicht von jeweils 10 Metern, jedoch nur mit einer maximalen Einzellange von 5
Meter und einer maximalen Einzelflachengrdf3e von 12 m2, zuldssig. Diese dirfen den
hochsten Punkt der Dachhaut bis zu 1 m tUberschreiten.

Werbeanlagen an Gebauden sind an der gesamten Gebaudeseite der Nordansicht und
der gesamten Gebaudeseite der Ostansicht nicht zulassig.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs ist eine freistehende Werbeanlage in Form
einer Pylone aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache, jedoch nur bis zu einer ma-
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11.8.4

11.8.5

ximalen GesamtflachengrofR3e aller Werbeanlagen von 10 m2, zulassig. Die maximale Ge-
samthdhe der Werbeanlage betragt 7,5 m. Die maximale Gesamthéhe der Werbeanlage
ist bezogen auf die Erdgeschossfu3bodenhdhe des Einzelhandelsbetriebs bis zum hdchs-
ten Punkt der Werbeanlage.

Um gestalterisch aufdringliche Werbung zu vermeiden, werden schrille und wechselnde
Lichteffekte, Booster (Lichtwerbung am Himmel) sowie bewegliche Schrift- oder Bildwer-
bung ausgeschlossen.

Einfriedigungen

Um eine den StralBenraum einengende Wirkung auszuschlieRen sowie aus gestalteri-
schen Griinden, wurden Einfriedigungen in ihrer Héhe auf max. 1,5 m (Uber dem tatsach-
lich hergestellten Gelande) beschrankt.

Im Sinne einer optisch positiven Eingriinung des Gebietes sind Drahtzéaune nur mit einer
Heckenhinterpflanzung zulassig. Aus gestalterischen Grinden wurde Stacheldraht bei
Einfriedigungen generell ausgeschlossen.

Aus verkehrssicherheitstechnischen Griinden diirfen Einfriedigungen die Ubersichtlichkeit
an den StralRen und den Grundsticksein- und Ausfahrten nicht beeintrachtigen.

Niederspannungsfreileitungen

Die Verlegung neuer Versorgungsleitungen bedarf der Zustimmung der Gemeinde als
Trager der Stralenbaulast. Die Gemeinde hat neben den wirtschaftlichen Interessen der
jeweiligen Versorgungstrager auch die Interessen des Wegebaulasttragers und vor allem
stadtebauliche Belange in die Abwagung einzustellen. Stadtebauliche Kriterien (Gestal-
tungswillen, Vermeidung von oberirdischen Masten und Drahtgeflechten) sprechen dafur
in jedem Fall eine unterirdische Verlegung der Leitungen zu fordern. Aus diesem Grund
wird die ortliche Bauvorschrift gem. 8 74 (1) Nr. 5 LBO aufgenommen, so dass Nieder-
spannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zugelassen sind und das Niederspannungs-
netz als Kabelnetz auszufiihren ist.

UMWELTBELANGE UND ARTENSCHUTZ

Die Umweltbelange und der Artenschutz wurden vom Landschaftsplanungsbiro Faktor-
gran, Freiburg, im Bericht ,Umweltbeitrag und artenschutzrechtliche Relevanzprifung",
Stand 19.12.2013, erfasst und bewertet. Es werden Mallnahmen zur Vermeidung und
Verminderung von Beeintrachtigungen aufgefuhrt, die als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan eingeflossen sind.

Der Bericht wird als Anlage 1 der Begriindung beigefigt.

LARMSCHUTZ

Von Lebensmittelmarkten gehen in der Regel im Bereich der Anlieferung und des Park-
platzes sowie durch technische Gerate Larmemissionen aus, die im Rahmen der Abwa-
gung beriicksichtigt werden miissen. Aus diesem Grund wurde durch den TUV Siid eine
Schallimmissionsprognose, Stand 07.01.2014, erstellt.
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Fur die Berechnung der Schallimmissionen des geplanten Vorhabens werden folgende

mafgebliche Schallquellen angesetzt:

- AuRenverbundgerat der Klimaanlage mit Verflissiger

- 1 Klimagerat auf dem Dach

- Lkw-Fahrten (normale Fahrt und Rangieren) und Kleintransporterfahrten
- Einzelereignisse bei Lkw (Anlassen, Turenschlagen, Leerlauf, Betriebsbremse)

- Entladung mit Palettenhubwagen
- Parkplatz
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Die im Norden angrenzende Wohnbebauung liegt ca. 30 m von der Anlieferung und circa
15 m von dem geplanten Parkplatz entfernt. Von den Gerauschen des AufRenverbundge-
rates der Klimaanlage wird sie durch eine Wand geschiitzt, die eine Hohe von mindestens
2 m aufweisen wird. Da die zuldssigen Larmwerte auch ohne die Wand nicht tberschritten
werden, ware diese LarmschutzmalRhahme nicht zwingend erforderlich. In Ricksicht auf
die benachbarte Wohnbebauung wird die Mal3nahme vom Investor freiwillig durchgefihrt.

Die im Osten angrenzende Wohnbebauung liegt ca. 50 m von der Anlieferung und circa
15 m von dem geplanten Parkplatz entfernt. Die Anlieferung des Marktes und die Haupt-
zufahrt zu dem Parkplatz erfolgt Gber die Freiburger Straf3e und somit auf der von der

Wohnbebauung abgewandten Seite.
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Pl Immissionsrichtwerts Unterschreitung
Immissionsort der Zu_saizbeJastung in dB{A) ire dB(A)
in dB(A)
tags nachts fags nachis tags nachis
01: Freiburger Stralte 1a (WA) o4 29 ] 41 1 15
i02: Flursfiick 4103 (WA) 53 21 ] 40 s 19
103: Flurstiick 4102 (WA) 54 20 55 40 1 20

Vi
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Die Schallimmissionsprognose kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte
der TA Larm sowie die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
bezogen auf die benachbarte Wohnbebauung tags geringfiigig und nachts deutlich unter-
schritten werden. Auch der maximal zuldssige Wert flir Gerauschspitzen fur ein allgemei-
nes Wohngebiet wird unterschritten. Folglich sind durch die vorgesehene Einzelhandels-
entwicklung keine unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen fur die benachbarte Wohnbe-
bauung zu erwarten.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Lebensmittelmarktes durch Wasser, Strom und Gas ist durch die
vorhandene Infrastruktur sicher gestellt. Die Entwasserung des Schmutz- und Nieder-
schlagswassers ist Uber die Kanalisation im Trennsystem gesichert.

Die Ableitung des Regenwassers erfolgt Uber den offentlichen Regenwassersammler in

der Blumenthalstral’e. Das Niederschlagswasser wird Uber den Sammler in eine 6ffentli-
che Versickerungsmulde aulRerhalb des Plangebietes eingeleitet.

STADTEBAULICHE DATEN

StralRenverkehrsflache 15 m?2
Einzelhandel Baufenster 1.465 m2
ErschlieBungs-, Stellplatz- und sonstige Grundstticksflache 3.025 m2
Geltungsbereich 4.505 m2
ANLAGE 1

~Umweltbeitrag und artenschutzrechtliche Relevanzprufung“, Stand 19.12.2013, Biro
Faktorgrin, Freiburg



