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Erfordernis der Planung

Es wird beabsichtigt auf dem bisherigen Gebiet des Gartenbaubetriebes Schéner (Fl.stk. Nr. 365/1,
367/1, 367/2, 367/3, 367/4 und 376) einen Einkaufsmarkt und einen kleinen Gewerbebetrieb
anzusiedeln.

Das Vorhaben ist auf einem Baugrundstiick geplant, welches im rechtskraftigen Bebauungsplan
~SpieRacker’ als Flache fir Gartenbaubetriebe (Flache fur die Landwirtschaft) ausgewiesen, und
somit nicht zuldssig ist.

Innerhalb des ausgewiesenen Gewerbegebietes ist es geplant, einen kleinen Gewerbebetrieb
anzusiedeln.

Die Errichtung des Sondergebietes fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe (Lebensmittelmarkt) soll es
der Stadt Haslach i. K. ermdglichen, weitere Einzelhandelseinrichtungen an einen Standort zu binden,
der durch seine bisherige Nutzung und die verkehrsglnstige Lage den Einwohnern der Stadt Haslach
und der umgebenden Ortschaften weitere gute Einkaufsmdéglichkeiten und somit ein Stliick mehr
Lebensqualitdt bietet. Der Standort ist durch die bereits bestehende Einrichtung eines
Lebensmitteldiscounters (,Aldi") gepragt.

Das Gebiet ,SpieRacker" stellt bereits ein Nahversorgungszentrum dar. Im Gegensatz zu vielen
anderen Stadten, in denen Lebensmittelméarkte vorwiegend auf der ,Griinen Wiese* gebaut werden,
befindet sich dieses Gebiet in unmittelbarer Nahe zur Altstadt. Da in der Altstadt aufgrund der
historischen Bausubstanz kein groRflachiger Einzelhandel angesiedelt werden kann, wurde dieser
zentrumsnahe Standort gewahlt.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes regelt neben der Zuldssigkeit eines innerhalb Haslachs
verlagernden Lebensmittelmarktes auch die Verkaufsflachenobergrenzen und
Sortimentsbeschrankungen der im ,SpieRacker” bereits angesiedelten Markte.

Im Gebiet ,Spiellacker® befinden sich dann drei Lebensmittelmarkte, zwei mit einer Verkaufsflache
von etwa 1.900 m? (beide Méarkte siedeln von anderen Standorten in Haslach um), und ein Markt mit
etwa 1.000 m?. Aus diesem Grund wird als Obergrenze eine Verkaufsflache von 4.800 m? festgesetzt.

Mit der Aufgabe der bisherigen Standorte fur groRflachigen Lebensmitteleinzelhandel bzw. durch die
Beschréankung der zuldssigen Verkaufsflache fur groRflachigen Einzelhandel auf maximal 950 m?
durch den Bebauungsplan im Bereich ,Lautenbacher Gasse“ bleibt die in Haslach vorhandene
Verkaufsflache fur groRflachigen Lebensmitteleinzelhandel etwa gleich, und gegeniiber den &lteren,
bestehenden Sondergebieten im ,SpieRacker® und im Bereich ,Lautenbacher Gasse“ wird so
insgesamt eine Beschrénkung und Lenkung des Lebensmitteleinzelhandels in ganz Haslach erreicht.

Raumordnerisch ergibt sich durch die Festsetzung von Verkaufsflichenobergrenzen und
Sortimentsbeschrankungen sogar eine Verbesserung, weshalb ndhere Aussagen zur MaRstablichkeit
der Vorhaben unterbleiben kénnen.

Da sich keine neuen Markte ansiedeln, sondern nur bestehende Méarkte erweitern bzw. erweitert neu
errichtet werden, ohne dass insgesamt die Lebensmittelhandelsflachen in Haslach zunehmen, wird
das Beeintrachtigungsverbot nicht verletzt.

Seitens des Grundstlckeigentimers ist geplant den Gaértnereibetrieb zu verlagern und die
freiwerdenden Flachen gemaR den Ausweisungen im Bebauungsplan umzunutzen.
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1. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dieser Bebauungsplandnderung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Errichtung eines Gewerbebetriebes und eines Einkaufsmarktes geschaffen.

2. Rechisverhélinisse

Der Anderungsbereich liegt im rdumlichen Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes
~Spielacker".

Rechtsgrundlage fur die 3. Anderung des Bebauungsplanes bildet § 2 BauGB.

Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Bebauungsplan nach §§ 8 und 9 BauGB.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke:

34713, 365/1, 367/1, 367/2, 367/3, 367/4, 376, 1349/3 (Teil), 1349/8 (Teil), 1349, 1349/2, 1349/4,
1349/5, 1349/7, 1349/9 und 376/2 (Teil) der Gemarkung Haslach.

Die Festsetzungen beziiglich der Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet (Pkt. 2.2 der
planungsrechtlichen Festsetzungen) gelten fir die Sondergebietsflachen fiir groRflachigen
Einzelhandel innerhalb des im nachfolgenden Lageplan dargestellten Geltungsbereiches, um auch
die bestehenden Einzelhandelsbetriebe den Sortimentsbeschrankungen zu unterwerfen.

.

__
W

ey A

Lageplan zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,SpieRacker"

0275/endgUltige Planfassung/0275 2006-08-01 Begrindung



3. Anderung des Bebauungsplanes , SpieBacker", Arbeitsgemeinschaft Hoffmann . Thiele
Begrindung, endgultige Planfassung vom

01.08.2006
Seite 4 von 9

Die Ubrigen Festsetzungen gelten nur fur den in der Planzeichnung dargestellten Geltungsbereich,
der folgende Flurstlicke umfasst:

347 (Teil), 347/3, 365/1, 367/1, 367/2, 367/3, 367/4, und 376, 376/1 (Teil), 1349/3 (Teil), 1349/7 (Teil),
1349/8 (Teil) der Gemarkung Haslach.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die B 33/E 531 (Schwarzwaldstrale), im Westen durch
die B 294 (S&gerstrale), im Osten durch die bestehende Bebauung auf dem Flurstiick 1349/7 und im
Stden durch die Strale ,Im SpieRacker® begrenzt. Grundsétzlich ist das Planungsgebiet von
Bebauung mit Wohn- und Geschéftshauser umgeben.

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsgebietes ist aus der Planzeichnung zu ersehen.
Es umfasst eine Flache von ca. 13.000 m2.

5. Vorbereitende Bauleitplanung

In der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt Haslach ist der Planungsbereich als
Gewerbegebiet und Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ ausgewiesen. Der fortgeschriebene
Flachennutzungsplan wurde am 07.07.2006 rechtskréftig.

Der Bebauungsplan entwickelt sich demnach aus dem derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan
und muss deshalb dem Landratsamt Ortenaukreis nicht zur Genehmigung vorgelegt werden.

6. Inhalt der Plandnderung
6.1 Art der baulichen Nutzung

Das bestehende Sondergebiet grofflachige Einzelhandelsbetriebe soll in Richtung Westen erweitert
werden. Die im rechtsglltigen Bebauungsplan vom 09.10.1971 ausgewiesene Flache fur
Gartenbaubetriebe (landwirtschaftliche Nutzflache) wird somit teilweise als Sondergebiet fir
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe geman § 11 BauNVO ausgewiesen.

Die maximale Verkaufsflache fur Lebensmittelmarkte wird je Markt mit 1.900 m? festgesetzt.
Insgesamt ist im Sondergebiet eine Verkaufsflache von 4.800 m? zuldssig. Hierdurch wird die
Verkaufsflache der drei im ,Spieflacker" befindlichen bzw. ansiedelnden Mérkte so beschrénkt, dass
sich - im Zusammenhang mit der parallel vorgesehenen Anderung im Bereich
.Lindenstralle/Lautenbacher Gasse“ - fur Haslach insgesamt keine Erweiterung der Verkaufsflache
ergibt.

Um sicherzustellen, dass die Funktionsfahigkeit des zentralértlichen Versorgungskerns und die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung sowohl im zentralen Ort wie auch in den benachbarten
Stadten und Gemeinden erhalten bleibt, werden im Sondergebiet zentrenrelevante Warensortimente
grundsatzlich ausgeschlossen und nur bestimmte nahversorgungsrelevante Sortimentgruppen
zugelassen. Lediglich auf maximal 10 % der Verkaufsfliche werden zentrenrelevante Sortimente
unter bestimmten weiteren Voraussetzungen ausnahmsweise zugelassen.

Allgemein zuléssig sind die Sortimentgruppen Lebensmittel und Getranke, weil sie der
Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete dienen.

Das gesamte Non-Food-Sortiment der Lebensmittelméarkte wird auf 25 % der Verkaufsflache des
jeweiligen Marktes beschrankt.
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Im Norden des Planungsgebietes wird ein Gewerbegebiet ausgewiesen, welches die Ansiediung
eines kleinen Gewerbebetriebes entlang der Schwarzwaldstrae/B 33 mit zugehérigen Lager-
/Aullenflachen ermdéglichen soll. Hierdurch wird auRerdem weiterer grof¥flachiger Einzelhandel
ausgeschlossen. Raumordnungsrechtliche Bedenken stehen der grundsatzlichen Zulassung von
Einzelhandel im vorgesehenen Gewerbegebiet nicht entgegen, weil nicht gro¥flidchiger Einzelhandel
raumordnerische Belange grundsétzlich nicht beriihrt. Sollte fir sich gesehen nicht groRflachiger
Einzelhandel unter den Gesichispunkten der Funktionseinheit oder der Agglomeration
ausnahmsweise mit Betrieben im SO zusammen zu betrachten sein, ist es Sache der
Baurechtsbehérde, der dann im GE nicht zuldssigen Nutzung die Genehmigung zu versagen. Auch
Vergnligungsstatten sollen sich hier nicht ansiedeln.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Traufhohe, zur Firsthéhe und Grundflachenzahl
getroffen.

Die Grundflachenzahl mit 0,8 liegt an der Obergrenze nach § 17 BauNVO. Damit wird eine effektive
Ausnutzung der Grundstlcke gewéhrleistet.

Um das Gebiet der umgebenden Bebauung anzupassen wird auch die maximale Héhe der geplanten
baulichen Anlagen festgesetzt.

6.3 Bauweise

Fur das Gewerbegebiet wird offene Bauweise festgesetzt.
Far das Sondergebiet wird abweichende Bauweise festgesetzt. Damit entféllt die
Léngenbeschrankung auf 50,00 m der offenen Bauweise.

6.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen sowie Stellung der baulichen
Anlagen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes in Form
von Baugrenzen festgesetzt.

- Aus Grinden der stadtebaulichen Ordnung ist in der Planzeichnung die Stellung der baulichen
Anlagen in Form der Firstrichtung des Hauptbaukérpers und der Festlegung der Traufseite
festgesetzt.

6.5 Nebenanlagen und Stellpldtze

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sowie Stellplédtze, Ausstell- und Lagerflachen werden
im gesamten Planungsgebiet auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen zugelassen.
Innerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen Grinflachen sind sie jedoch nicht zuldssig.

Somit ist es mdglich, untergeordnete Nebenanlagen, wie Uberdachte Lagerplatze, sowie Stellplatze
auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zu errichten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO werden im gesamten Planungsgebiet auch auRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

Es ist somit moglich, die fir das Baugebiet notwendigen Nebenanlagen zur Versorgung mit
Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser auerhalb der tUberbaubaren
Grundstlicksflachen zu errichten.
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6.6 Geh- und Fahrrechte

Aus Grinden der Entlastung der Verkehrswege S&gerstr. und der Stralle ,Im SpieRacker® wird eine
Anbindung des Gewerbegebietes ausschlieRlich {iber ein Uberfahrtsrecht zur B 33 (Schwarzwaldstr.)
sichergestellt. Dieses Uberfahrisrecht wird durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit sowie einer
Baulast privat- und o6ffentlich-rechtlich dinglich gesichert, die bereits vor dem Satzungsbeschluss
beantragt wurde. Das Sondergebiet wird Uber ein schon bestehendes Uberfahrtsrecht an die B 33
(Schwarzwaldstralle) angeschlossen. Auch hier erfolgt die Sicherung durch Grunddienstbarkeit bzw.
beschrankt personliche Dienstbarkeit und Baulast bzw. ist bereits erfolgt. Uber diese bestehende
Baulast soll auch der Lieferverkehr fir das Sondergebiet abgewickelt werden.

6.7 Umweltbericht

Der Umweltbericht als Teil der Begriindung ist als Anlage beigefigt und somit Bestandteil des
Bebauungsplanes. Auf die dortigen Ausflhrungen, insbesondere die Punkte 5 - 8 und 10, wird
verwiesen.

6.8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sollen im Plangebiet nur zugelassen werden, wenn sie
beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens durch
Metallionen zu erwarten ist.

Flachdacher sind fachgerecht extensiv zu begrinen, sofern sie nicht als Glasdach ausgebildet
werden, um teilweise eine naturnahe Regenwassernutzung zu erméglichen.

6.9 Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Aus der Planzeichnung gehen die Standorte hervor, die fir das Anpflanzen von Baumen auf
6ffentlichen Flachen entlang der ErschlieBungsstralRe und auf privaten Flachen zur Gestaltung der
Parkplatze vorgesehen sind (Pflanzgebot).

Aullerdem sind die privaten Grinflachen mit standortgerechten, blihenden Strauchern,
Zwergstrauchern, Bodendeckern und Stauden zu bepflanzen (Pflanzgebot).

Zusétzlich zur gestalterischen Wirkung tragen diese MaRnahmen zum Ausgleich der geplanten
Eingriffe bei und dienen der Verbesserung des lokalen Klimas.

AuRerdem sind gemafl Artenempfehlung standortgerechte Arten zu verwenden. Standortgerechte
Geholzpflanzungen sind langlebig, pflegearm und o6kologisch wertvoll. Die Verwendung von nicht
standorttypischen oder auslédndischen Arten fihrt gehauft zu Ausféllen, erhéhten Kosten flr Pflege
und Neupflanzung. Einige dieser Arten (Koniferen, Robinien, Eschenahorn) sind fur die heimische
Tierwelt nicht nutzbar, verandern den Boden und fuhren zu einer Verschlechterung der biologischen
Qualitat des Gebietes.

Auflerdem ist der Erhalt der 7 Baume, die sich entlang den ErschlieRungsstralRen ,Am Spiellacker”
und ,Sagerstralle” befinden, festgesetzt (Pflanzbindung). Bei Abgang oder Féllung eines Baumes ist
als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum nachzupflanzen.

Die Monitoring-MaRnahmen dienen der Uberwachung der Einhaltung der im Bebauungsplan
festgesetzten MaRnahmen.
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6.10 Nachrichtliche Ubernahmen

Im Bereich zweier durch Geh- und Fahrrecht zu sichernden Zufahrten zum Planungsgebiet wurden
die Festsetzungen der 2. Anderung der Bebauungsplanes ,SpielRacker” vom 26.09.1997 nachrichtlich
Ubernommen.

6.11 Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften

Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen verfolgen das Ziel, ein duleres Erscheinungsbild zu
sichern, das sich in das vorhandene Bild der angrenzenden Ortslage einfugt.

7. VerkehrserschlieRung

Das Sondergebiet wird Uber die Zufahrt zur StralRe ,Im SpieRacker* erschlossen. Diese Zufahrt soll
den geplanten Parkplatz erschlieRen. Die Anlieferung wird Uber die bestehende Zufahrt zum
benachbarten Einkaufsmarkt (Aldi) an der B 33 erfolgen. Dazu wird das bestehende Wegerecht in
diesem Bereich genutzt. Um zuséatzlichen nachtlichen Larm zu vermeiden, soll eine Nachtanlieferung
(22-6 Uhr) im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ausgeschlossen werden.

Das Gewerbegebiet soll Uber das Wegerecht zu Gunsten der Stadt Haslach (éffentliche
Verkehrsflache) auf dem Flurstiick 1349/7 von der Schwarzwaldstrale/B 33/E 531 von Norden
erschliossen werden, das in diesem Bereich geringfligig erweitert wird.

8. Technische ErschlieBung

Das Planungsgebiet kann Uber die bestehende technische Infrastruktur ver- und entsorgt werden.
Die Verlegung der erforderlichen Leitungstrassen erfolgt unterirdisch.

Das anfallende Niederschlagswasser wird, wo méglich vor Ort versickert bzw. Uber das bestehende
Trennsystem in der Stralle ,Im SpieRacker” in der Gewerbekanal (Oberflaichengewésser) eingeleitet.
Zusatzlich wird im Bebauungsplan die extensive Begriinung von Flachdachern festgesetzt, sodass
ein Teil des anfallenden Oberflaichenwassers von den Dachern vor Ort zur Bewéasserung der
Flachdacher dient.

9. Landschaftspflegerische Belange
Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht durch das Biro fur Garten- und
Landschaftsplanung Dipl. Ing. P. Jenne erarbeitet, dessen Bestandsanalyse, Bewertung und

Beurteilung des Vorhabens im Bebauungsplan Berlicksichtigung findet. Der Umweltbericht wird als
Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan angefligt.
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10. Immissionschutz

Zur Beurteilung der zu erwartenden Gerauschimmissionen bei der Errichtung des Baugebietes wurde
von der Ingenieurgesellschaft fur Akustik und Bauphysik mbH Gerlinger und Merkle eine Prognose
der Gerduschimmissionen (Planungsstand: 24.05.2006) erarbeitet, die als Anlage der Begrindung
zum Bebauungsplan beigefugt wurde. Auf der Basis der Untersuchungen wird prognostiziert, dass die
Immissionen des geplanten Gebietes die Immissionsrichtwerte der TA-L&rm hinsichtlich Beurteilungs-
und Spitzenpegel einhalten. Die Immissionsrichtwerte werden um mehr als 6 dB(A) unterschritten, so
dass die Gerduschvorbelastung nicht berlicksichtigt werden muss.

11. Kostenauswirkungen

Abgesehen von den mit der Durchfihrung des Verfahrens verbundenen Kosten entstehen im
Rahmen der Bauleitplanung Kosten erst im Zusammenhang mit der Realisierung der Planung.
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Anlagen

1. Umweltbericht mit integrietem GrUnordnungsplan des Blros fur Garten- und
Landschaftsplanung Dipl. Ing. P. Jenne vom 04.07.2006

2. Prognose der Gerduschimmissionen der Ingenieurgesellschaft fur Akustik und Bauphysik mbH
Gerlinger und Merkle vom 24.05.2006
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