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I Planerfordernis

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich ein baurechilich genehmigter Gartenbaubetrieb bzw. eine Gért-

nerei, die sich bauplanungsrechtlich momentan noch im AuRenbereich befindet.

Innerhalb der letzten Jahre wurden verschiedene Baugenehmigung fur die Errichtung von Gewéachshéausern,
die Errichtung eines Heizhauses mit Pelletssilo und die Herstellung von Parkplatzen erteilt. Die Nutzung hat
sich Uber die Jahre — neben der nach wie vor ausgelbten Erzeugung von Zierpflanzen, Stauden und Gehol-
zen — ausgedehnt und umfasst heute auch Angebote, die einem sog. Gartencenter zuzuordnen sind.

Mit dem Bebauungsplan sollen die Grundlagen geschaffen werden, um die ausgelbte Nutzung auch baupla-
nungsrechtlich abschlieRend zu sichern und damit den Standort nachhaltig zu sichern. Gleichzeitig soll ein
teilweiser Neubau der vorhandenen Verkaufsgewéchshauser und der zugehorigen bzw. erforderlichen Sozi-
alraume flr die Mitarbeiter ermoglicht werden. Weiterhin sollen die Voraussetzungen flr eine gastronomi-
sche Nutzung auf einer Teilflache geschaffen und es soll der Verkauf von regionalen Lebensmitteln ermog-

licht werden.

. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

1. Lage im Siedlungsgefiige
Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Ortsrand von Haslach-Bollenbach, direkt an der Auffahrt zur B 33

in Richtung Offenburg.

Abb. lI-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschrifien Seite 1
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2. Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 3,04 ha einhaltet die Flur-

stiicke bzw. Teile (TF) der Flurstiicke:
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Abb. 11-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Allmend"

Seite 2
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lll. Bestehende Bauleitpldne und iibergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan Keine raumordnerischen Zielsetzungen
Regionalplan Keine raumordnerischen Zielsetzungen
Flachennutzungsplan Landwirtschaftliche Flache

Rechtskraftige Bebauungsplane --

Landschaftsschutzgebiete -

Naturschutzgebiete —

Besonders geschutzte Biotope -—-

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete) |---

Waldabstandsfléchen .
Oberflachengewasser Muhlbach (angrenzend)
Wasserschutzgebiete -
Uberschwemmungsgebiete (HQ1o0) betroffen

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQewem) | betroffen

Klassifizierte Stralen und Bahnlinien B 33 (auRerhalb des Geltungsbereichs)

433
RBirkenstein

e
Hishery.
Y
Al

/".’; : =P
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Abb. llI-1: Ausschnitt Regionalplan Abb. 11I-2: Ausschnitt FNP
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Im Regionalplan Stdlicher Oberrhein (s. Abb. [ll-1) werden fur das Plangebiet keine raumordnerischen Ziel-
setzungen getroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 3
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Im gultigen Flachennutzungsplan ist die Flache als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Da der Bebau-
ungsplan somit nicht aus dem FNP entwickelt ist, wird der FNP im Parallelverfahren zum Bebauungsplanver-
fahren geéndert.

IV. Ziele und Zwecke der Planung

1. Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
» Gewachshauser zur Erzeugung von Pflanzen, Blumen und Bdumen

« Verkaufsflachen fur Pflanzen, Blumen und Baume sowie fiir weitere — zum Teil zentrenrelevante — Sorti-
mente.

« Betriebsleiterwohnhaus

= ca. 120 Kundenparkplétze

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
« Wohnbebauung

« Landwirtschaftliche Fidchen

* Bolzplatz

« Auffahrtsbereich zur bereits ausgebauten B 33

« Umspannwerk

2. Grundsitziiche Zielsetzung

Die heute bereits vorhandene und baurechtlich genehmigte Nutzung eines Gartencenters soll bauplanungs-
rechtlich fixiert werden. Dabei sollen auch die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur den geplanten
Verkauf von regionalen Lebensmitteln und Produkten geschaffen werden, sowie fur den Betrieb eines Re-
staurants / Cafés.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 4
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V. Stiadtebauliche Konzeption

1. Bauliche Konzeption
Die bestehenden Gewachshauser bleiben von der Lage grundsétzlich bestehen und dienen weiterhin der Er-

zeugung von Pflanzen, Blumen und Baumen und dem Verkauf dieser Produkte.

' @ \L\@“: bt y S Vzv;%xv N O

Auf dem Grin

2
= At Anbau Lager
® UT " ca. 300 gm /
) : "
=N A0\ Baumschule
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No) (ﬁberdacht) 4

Produktion
Bestand &

Anbau Elngangs-
7 bereich 580 gm

Abb. V-1: Stadtebauliche Konzeption

Der Eingangsbereich zum Gartencenter wird neu gestaltet und baulich - im Vergleich zu heute - um ca.
580 gm erweitert und um ein Geschoss erhdht. An der Nordseite wird ein Lager mit ca. 300 gm angebaut.

Im Inneren des Gartencenters wird der Bereich hinter dem Eingang neu gestaltet. Neben den vorhandenen
Verkaufsflachen fur zentrenrelevante Randsortimente werden auf einer kleinen Flache von 150 gm regionale

Lebensmittel und Produkte verkauft. Zudem wird ein Restaurant / Café in das Gewéchshaus integriert.

N
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2. Verkehrliche ErschlieRung und Parkraumsituation

2.1. Vorbemerkung

Der Allmendweg wurde im Frilhjahr 2019 einer StraRenzustandsbewertung unterzogen (Gesellschaft fur
StraRenanalyse mbH). Die StraRe wurde dabei mit gut / mittelm&Rig bewertet. Ein génzlicher Ausbau kann
grundsatzlich nur dann weiter diskutiert und in den Gremien beraten werden, wenn auch die geforderte Aus-
bildung eines auf einer StraRenseite durchgéngigen Geh- und Radweges realisiert werden kann. Seitens der
betroffenen Grundstiickseigentimer (Flst. Nr. 1494, Netze Mittelbaden) besteht derzeit keine Bereitschaft
bzw. Moglichkeit - insbesondere aufgrund einzuhaltender Mindestabsténde zu technischen Einrichtungen -
Flachen zur Verfugung zu stellen.

2.2. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die bestehenden StraRen und wird nicht verandert. Auf Grund der
in der fruhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geduBerten Anregungen und Bedenken hinsichtlich der verkehr-
lichen ErschlieRung wurde am 19.10.2018 vor Ort eine Verkehrsschau mit der Polizei und der Straenver-
kehrsbehérde durchgefuhrt. Dabei wurde festgestellt:

- Das Gartencenter liegt in einem Zone-30-Bereich. Ein Zebrastreifen ist aufgrund der Tempobeschrénkung
grundsatzlich entbehrlich. Im Falle einer Realisierung sind die geltenden Anforderungen zur Errichtung
von FuRgangeriiberwegen zu beachten, eine ausreichende Beleuchtung ist Voraussetzung.

« Ein Gehweg ist entbehrlich, da die fuRlaufige Frequentierung der StraRe eher gering ist und durch kein
Wohngebiet fuhrt.

« 4,50 m Fahrbahnbreite reichen fur den Kfz-Begegnungsverkehr aus. Dies kann jedoch nur dann gewahr-

leistet werden, wenn keine Be- bzw. Entladevorgénge im StraRenraum erfolgen.
- Die Verkehrssituation kann durch ein schlussiges Parkkonzept entschérft werden.

Polizei und StraRenverkehrsbehérde empfehlen verschiedene MaRnahmen um die verkehrliche Situation im
Allemendweg und im Bereich vor dem Gartencenter zu verbessern:

» Kundschaft / FuRgénger sollen konzentriert nur an einer Stelle die Fahrbahn queren

« die Sicht bei Ausfahrt aus den Parkplatzen muss frei sein und darf nicht durch Anpflanzungen beintréch-
tigt werden (ausreichendes Sichtdreieck)

« die Parkplatze direkt vor dem Gebaude sollten so angeordnet werden, dass der Be- bzw. Entladevorgang
nicht im StraRenraum stattfindet. Um dies sicherzustellen werden entsprechende Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

« Ein- und Ausfahrtsregelung der Parkplétze sollten Uberdacht werden, ggf. sollten Ein- und Ausfahrt ge-
trennt gestaltet werden

+ Optische Kenntlichmachung vor Ubergang Parkplatz/FuBweg auf Strale
« die Fahrbahn kann durch eine seitliche Begrenzungslinie optisch hervorgehoben werden

 die Einfahrsituation von der Bollenbacher StraRe in den Allmendweg kann durch eine Mittellinie im All-

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 6
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mendweg verbessert werden

Die verkehrliche ErschlieBung ist somit gesichert und kann durch verschiedene MaRnahmen punktuell noch

verbessert werden.

2.3. Parkplitze

Das Angebot an Parkplatzen wird im Vergleich zu heute verbessert. GemaR aktuellem Parkplatzkonzept ste-
hen 91 Parkplatze im Bereich der Flurstiicke1495 und 1496 sowie im Eingangsbereich der Gartnerei zur Ver-
fugung. Weitere ca. 70 Stellplatze werden in den Bebauungsplan als ,mdégliche Parkplatzerweiterung* (Teil-
flache des Flst. Nr. 1497) aufgenommen. Seitens des Grundstiickseigentiimers liegt eine verbindliche Zusa-
ge zur Bereitstellung dieser Flache fur die Ausbildung weiterer Parkplatzflachen vor, sofern diese betriebs-

notwendig sind.
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Abb. V-2: Geplante Neuordnung und Erweiterung der Parkplatze

3. Entsorgung von Schmutz- und Oberflichenwasser

Das Plangebiet ist bereits bebaut, sodass keine Anderungen oder Ergédnzungen an der Ver- und Entsor-

gungssituation notwendig ist.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 7
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VI. Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete und HQexven

Das Plangebiet liegt in weiten Teilen innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets und innerhalb
der Flache HQ_ . Innerhalb des Uberschwemmungsgebiets befinden sich heute bereits eine grofRe Anzahl
an Gewachshausern, welche durch den Bebauungsplan fixiert und - im Vergleich zum heutigen Bestand -
um lediglich ca. 880 gm erweitert werden sollen. Das durch die geringfugige Erweiterung wegfallende Hoch-
wasserretentionsvolumen wird innerhalb des Plangebiets vollstandig kompensiert und ausgeglichen.

B - 7 M T o ~Hommatt~ = Hochwassergefahrenkarte (HWGK)
Zillmatt / - 8 v £ -~ » Baden-Wiirttemberg, Typ 2
P AN ’ RS - Uberflutungsflichen bei HQuo, so, 100, ext
7 Bohnacker g d L & S
/ IS LY 5\ S N . o Gieslersberg Flachenausbreitung
\ - ARy Tl S B PR . bei HQ,:

=
( /¥ 7N 5 % * -
/7 NS K 3 R P
g

. HQ100
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L By HQextrem
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Flachenausbreitung
bei HQ,:
= . o | Geschatztor Boreich boi HQueo
506 - HQs Anschiaghie HQue
o Ansciiaginie HQurmew
. Hochwasserschuzomnchiung
\ . Heerws  Mobike Hoohwasser-
% % FEEE schutze
% Hochwas serrtick
8 Gewissernetz der fssiamaiin hakiebocken

Hochwassergefahrenkarten g o singestat bei HQ e
- HI/GK Gewdsser Bnicke nicht eingestaut
© beina,
Hintermatt HWGK Gewdsser - L
derzeit n Bearbeitung
HWGK Gewtisser —

Verdolung Hinweise:
HIWGK Gewtiser - WK
isbesisnh 1 Bearboitung
Hinterfeld Gewsssorabschnit

______ Sonstiges Gewdsser Magiiche Anderung /
des AN S—

Sonstiges:

o 9504 W Orortichos Gebsue® = & & Sastsgrenzs

Haupt- und as ax ax Landesgrenze
Nebenge!

== = = Keisgrenze
Aaa—s Gemeindegronze
— « =~  Gemarkungs-

Abb. VI-1: Auszug Hochwassergefahrenkarte (Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung BW)

1. Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

Im Uberschwemmungsgebiet ist gemaR § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) die Ausweisung von
neuen Baugebieten im AuBenbereich in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch
untersagt. Dieses Verbot trifft i. S. d. § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG ausschlieRlich fur AuRenbereichsflachen zu, auf
denen durch Bauleitplanung oder stédtebauliche Satzung erstmalig eine Bebauung erméglicht werden soll.

Die untere Wasserbehérde kann eine Baugebiets-Ausweisung im Uberschwemmungsgebiet gemaR § 78
Abs. 2 WHG nur dann zulassen, wenn kumulativ nachgewiesen wird, dass:

1. keine anderen Méglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden kénnen,
2. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt,
3. eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu erwarten ist,

4. der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst werden,

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 8
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5. die Hochwasserrickhaltung nicht beeintrachtigt und der Verlust von verloren gehendem Ruckhalteraum
umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintréchtigt wird,
keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,

die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

© ® N o

die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei 100-jdhrlichen Hochwasserereignissen (HQu0) keine bau-
lichen Schaden zu erwarten sind.

Die Zulassungsvoraussetzungen der Ziffern 1 und 2 sind erfllit, da es sich um die Sicherung einer bereits
bestehenden Nutzung handelt und das Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt.

Das Buro Hydrotec aus Aachen hat eine Ermittiung des Retentionsraumverlusts aufgrund des Bauvorhabens
ermittelt. Die zugrunde liegenden Uberflutungsgebiete wurden im Rahmen des Projekts ,2D-Modellierung
des Mittel-/Oberlaufes der Kinzig einschliellich Deichbreschenberechnung” flur verschiedene Hochwasser-
jéhrlichkeiten ermittelt. Diese Uberflutungsgebiete und die korrespondierenden Wasserstéande wurden als
Grundlagendaten fur die Ermittlung des Retentionsraumverlusts verwendet. Weiterhin wurden vom Pla-
nungsbiro Innovativ Schmid digitale Planungsunterlagen mit den zu untersuchenden Anbauten zur Verfii-
gung gestellt. Der Einfluss der geplanten Malnahme auf die Hochwasserriickhaltung wurde untersucht.
Dazu wurde das Volumen des verdrangten Wassers auf dem Grundstiick des Gartencenters ermittelt. Mal3 -

gebend fUr die Ermittlung des verdrangten Wasservolumens waren ausschlief3lich folgende Anbauten:
* Lageranbau

« Anbau Bereich Gewachshaus

» Anbau Bereich Eingang

Der Hochwasserriickhalteraumverlust im Bereich der geplanten Anbauten betragt ca. 58 m®. Die Berechnung
des Hochwasserriickhalteraumverlustes erfolgte auf Basis eines 1x1 m Rasters mit dem Programm ArcGIS
10.3. Als Eingangsdaten wurden die Einstautiefenraster und die Uberflutungsflichen fur den HWGK-Zustand
verwendet. Die Einstautiefenraster enthalten das Volumen zwischen Wasserspiegellage und Geléndeober-
kante. Die betroffenen Rasterzellen wurden im Bereich der geplanten Anbauten ermittelt. Das auszuglei-
chende Rickhaltevolumen ergibt sich dann durch Aufsummieren der betroffenen Rasterzellen (Flache je
Rasterzelle = 1 m? . Da bereits die bestehende Erdgeschossfulbodenhéhe (209,18 tber NN) des Garten-
centers Uber der Wasserspiegellage eines 100-jghrlichen Hochwassers (209,10 Uber NN) liegt, sind eine Ge-
fahrdung von Leben oder Gesundheit sowie von erheblichen Sachschéden nicht zu erwarten. Der Hochwas-
serabfluss (bezogen auf ein HQ1o), die Hohe des Wasserstandes sowie der bestehende Hochwasserschutz
werden nicht nachteilig beeinflusst. Ebenfalls wird die Hochwasserrickhaltung nicht beeinflusst; der Verlust
von verloren gehendem Rickhalteraum wird umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen (Schaffung ei-
nes Rickhalteraumes nérdlich des Lageranbaus).

Die Zulassungsvoraussetzungen der Ziffern 3 bis 9 sind somit ebenfalls erfullt.

Im Bebauungsplan wird in Bezug auf das HQe verbindlich festgesetzt, dass zwingend eine hochwassersi-
chere Bauweise erforderlich ist und die Héhenlage des Erdgeschossfulbodens (FertigfuRboden) so zu wéh-

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 9
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len ist, dass diese Uber der Wasserspiegellage eines 100-jahrlichen Hochwassers liegt.

Die Stadt Haslach beantragte mit Schreiben vom 08.04.2018 und 11.02.2020 die wasserrechtliche Zulas-
sung gemaR § 78 Abs. 2 WHG. Die Anhérung der Trager offentlicher Belange hat ergeben, dass im vorlie-
genden Fall alle Voraussetzungen erfulit sind. Das Landratsamt Ortenaukreis erteilte daher mit Bescheid
vom 20.03.2020 die wasserrechtliche Zulassung nach § 78 Abs. 2 WHG.

2. HQexrem-Fléchen
HQewen-Uberflutungsflachen sind im Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 6a BauGB nachrichtlich als ,Risikoge-

biete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG" zu Gbernehmen. Nach
§ 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG ist ,der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sach-
schaden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen”.

im Bebauungsplan sind dazu fur HQewen-Uberflutungsflachen geeignete Hochwasser-Vorsorgemafinahmen
festzusetzen. Im Bebauungsplan wird daher folgendes festgesetzt:

Bauliche Anlagen durfen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise errichtet wer-
den. Im Rahmen der bautechnischen Nachweise ist die Gewahrleistung der Stand- und Auftriebssicherheit
(Bauwerk, Lagerbehdlter etc.) nachzuweisen. Schutz gegen Wasserdruck und Stromungskrafte muss ge-
wihrleistet und ebenfalls nachgewiesen werden. Die Errichtung von neuen Heizélverbraucheranlagen ist un-
zulassig.

VIl. Umwelt- und Artenschutzbelange

1.  Umweltbericht

Vom Buiro fur Landschaftsplanung und angewandte Okologie wurde ein Umweltbericht mit der entsprechen-

den Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erstellt. Die innerhalb des Geltungsbereichs vorgeschlagenen
MaRnahmen zur Kompensation des Eingriffs werden in den Bebauungsplan entsprechend Ubernommen.
Das danach noch vorhandene Ausgleichsdefizit von 42.208 Biotopwertpunkten wird Uber das Okokonto aus-
geglichen.

Der durch den Bebauungsplan verursachte naturschutzrechtliche Eingriff wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans vollsténdig im Sinne des § 1a Absatz 2 BauGB ausgeglichen. Auf die Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung im Umweltbericht wird verwiesen.

2.  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtliche Prufung kommt zum Ergebnis, dass durch das geplante Vorhaben kein Versto
gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet wird. Durch eine vorsorgliche Beschrankung der Ge-
hélzrodungen (eine betroffene Thuja-Hecke) auf das Winterhalbjahr (01.10. bis 28.02.) kann eine Tétung von
Vogeln bzw. deren Entwicklungsformen in den Fortpflanzungsstéatten ausgeschlossen werden.

Artenschutzrechtlich bestehen somit keine Bedenken gegen die Planung.
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VI, Larmimmissionen

1. Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen

Um die schalltechnischen Auswirkungen durch das Gartencenter (Parkplatz, Lkw-Verkehr, technische Ein-
richtungen, etc.) sowie durch den geplanten Gastronomiebetrieb beurteilen zu kénnen wurde vom Ingenieur-
biro Heine + Jud eine schalitechnische Untersuchung erstellt (siehe Anlage). Diese kommt zusammenfas-
send zu folgenden Ergebnissen:

« Im Bebauungsplanverfahren wird die DIN 18005 angewendet. Zusatzlich wurde geprift, ob die Anforde-
rungen der TA Larm eingehalten werden kénnen. Fir die nachstgelegene schutzbedurftige Bebauung
wurden die Richtwerte entsprechend denen eines allgemeinen Wohngebietes von tags 55 dB(A) und
nachts 40 dB(A) bzw. eines Mischgebietes von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) herangezogen. Einzel-
ne kurzzeitige Gerduschspitzen sollen den Tagrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A) und den Nachtricht-
wert um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

* Entsprechend der Regelung der TA L&rm muss der Gesamtbetrieb betrachtet werden. Eine Abkopplung
einzelner Anlagen oder Schallquellen ist in der Regel nicht zuldssig.

« Es wurde die Abstrahiung der maf3geblichen Schallquellen bestimmt und zum Beurteilungspegel zusam-
mengefasst, unter Berlicksichtigung der Einwirkzeit, der Impulshaltigkeit und der Pegelminderung auf
dem Ausbreitungsweg. Grundlage hierfir waren Literaturangaben sowie Angaben seitens des Auftragge-
bers.

* Folgende Schallschutzmafinahmen wurden berilicksichtigt:

= Die technischen Anlagen auf dem Dach des geplanten Cafés durfen einen anlagenbezogenen
Schallleistungspegel von 80 dB(A) nicht Uberschreiten. Die Anlagen sind nach dem Stand der Larm-

minderungstechnik nicht tonhaitig.

« Die Fassaden und Décher des Gartencenters miissen ein bewertetes Schalldédmmmal von mindes-
tens R'w gréBer/gleich 15 dB aufweisen.

« Die Fassaden und das Dach des Cafés muissen ein bewertetes Schallddmmmall von mindestens
R'w gréfler/gleich 25 dB aufweisen.

«  Dachéffnungen und Oberlichter wurden als durchgehend gedffnet mit einem SchallddmmmaR von
R'w = 0 dB berucksichtigt.

» Es treten Beurteilungspegel bis 45 dB(A) tags (bis 51 dB(A) in den Kleingarten) und bis 34 dB(A) in der
lautesten Nachtstunde auf. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden eingehalten.

e Das Irrelevanz-Kriterium wird an allen mafR3geblichen Immissionsorten erfUllt, die Vorbelastung ist nicht
detailliert zu betrachten.

= Die Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird erflillt.

+ Es sind keine MaRRnahmen organisatorischer Art gegeniiber dem betriebsbedingten Fahrverkehr im 6f-

fentlichen Stralenraum erforderlich.
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2. Vorsorglicher Lirmschutz

Auf Grund der gutachterlichen Ausfilhrungen sind im Bebauungsplan grundsatzlich keine Festsetzungen
2um Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in Bezug auf Larmimmissionen erforderlich. Es wird je-
doch vorsorglich und in Abstimmung mit der Gartnerei Goppert festgesetzt, das bei der Realisierung von
Stellplatzen oder Carports an der Grenze zu Flurstiick 1515 eine Larmschutzwand zu errichten ist. Damit
wird zusatzlich zu den ohnehin schon rechtlich eingehaltenen Richtwerte der TA-L&rm eine weitere Reduzie-
rung der Schallausbreitung erreicht.

3. Gastronomie — Offnungszeiten und Musikdarbietungen

Die Offnungszeiten werden rechtlich verbindlich Uiber das dem Bauantrag beigefugte Nutzungskonzept gere-
gelt. Die spatere gaststattenrechtliche Konzession sieht fur den Gastronomiebereich Offnungszeit von téglich
08.00 bis 22.00 Uhr vor.

Mit Verweis auf die schalltechnische Untersuchung erfolgt im AuRenbereich keine Wiedergabe von Musik,
was verbindlich in der Baugenehmigung als Auflage fixiert wird.

IX. Raumordnerische Auswirkungen

Um die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Bebauungsplans zu ermitteln wurde eine
Auswirkungsanalyse durch die Firma Ecostra erstellt (siehe Anlage). Diese kommt zu folgendem Gesamtfa-

zit:

1. Konzentrationsgebot

Das Konzentrationsgebot wird erfilllt, da Haslach im Kinzigtal als Mittelzentrum als Standort fur groBflachi-
gen Einzelhandel vorgesehen ist.

2. Kongruenzgebot
in der Ecostra-Auswirkungsanalyse wird in der raumordnerischen Bewertung der landes- und regionalplane-

risch festgelegte Mittelbereich von Haslach berlcksichtigt. Unabhangig davon, muss fur die grundlegenden
Analysen zunéachst immer der betriebliche Einzugsbereich bestimmt werden. Dieser kann — muss aber nicht
— mit dem planerischen Verflechtungsbereich tbereinstimmen. Im gegenstandlichen Fall geht das Einzugs-
gebiet des Gartencenters Géppert deutlich Uber den mitteizentralen Verflechtungsbereich von Haslach (Fi-
scherbach, Gut-ach (Schwarzwaldbahn), Haslach im Kinzigtal, Hausach, Hofstetten, Hornberg, Miihienbach,
Oberwolfach, Steinach, Wolfach) hinaus. Dies konnte u.a. auch durch vorliegende Daten aus Kundenbefra-
gungen am Standort verifiziert werden. Auf das Kerneinzugsgebiet, das im Wesentlichen dem mittelzentralen
Verflechtungsbereich entspricht - entfallt lediglich 52 % des Gesamtumsatzes des Gartencenters, so dass
der Umsatzanteil des mittelzentralen Verflechtungsbereichs (auch unter der theoretischen Hinzunahme der
auRerhalb dieses Kerneinzugsgebiets liegenden Gemeinde Hornberg) keinesfalls bei 70 % oder mehr liegen
kann.

Im Ergebnis wird das Kongruenzgebot verletzt. Dies gilt allerdings nicht nur im Falle der geplanten Erweite-
rung des Gartencenters, sondern bereits fir das Untersuchungsobjekt im derzeitigen Bestand. Durch die ge-
plante Umstrukturierung des Gartencenters wird sich die raumliche Kundenherkunft nur unwesentlich &n-
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dern. Ob sich hieraus eine raumordnerisch problematische Situation ergibt, wéare durch die Genehmigungs-
behdrden zu bewerten. Aus fachgutachterlicher Sicht sind jedenfalls diesbezuglich keine negativen Wirkun-
gen auf die Versorgungsstrukturen im Raum erkennbar,

3. Integrationsgebot

Das Integrationsgebot wird verletzt, da der Untersuchungsstandort in dezentraler Lage am stidéstlichen
Ortsrand von Haslach-Bollenbach lokalisiert ist und weitgehend ein gewerbliches Umfeld besitzt. Hier ist je-
doch anzumerken, dass eine stadtebaulich integrierte Standortlage fur ein derart flachenintensives Garten-
center in der Praxis nicht darstellbar ist. Zudem ist an dieser Stelle auf den Bestandsschutz fiir den beste-
henden Gartencenter zu verweisen.

4, Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot wurde insbesondere hinsichtlich der geplanten Errichtung eines Bauernmark-
tes und somit fur den Lebensmittelbereich untersucht. Dabei ist festzustellen, dass der geplante Bauern-
markt weder splrbar negative Auswirkungen auf innerdrtliche Strukturen oder stadtebauliche Entwickiungs-
tendenzen, noch auf die Nahversorgung oder die zentraltrtiiche Hierarchie im Untersuchungsraum hat.

5. Zusammenfassende Bewertung

Insgesamt ist aus fachgutachterlicher Sicht zu konstatieren, dass die geplante Umstrukturierung und Sorti-
mentserweiterung des Gartencenters Goppert wirtschaftsstrukturell, stadtebaulich und raumordnerisch ver-
traglich ist. Beztglich des aufzustellenden Bebauungsplans ,Alimend” werden von Ecostra die Aufnahme
von verschiedenen Festsetzungen empfohlen. Diese werden volistandig in den Bebauungsplan Gbernom-
men und sind im einzeinen:

Im Bereich des Sondergebietes ,Cartencenter mit Gastronimie" sind folgende Nutzungen zulassig:

Ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit Verkaufsflachen fur Blumen, Zierpflanzen, Stauden und Geholze
sowie ergédnzenden Gartenbedarf (Gartencenter) mit insgesamt 11.765 m? Gesamtverkaufsflache; davon:

« Lebensmittel (Bauernmarkt mit regionalen Produkten) mit maximal 150 m? Verkaufsflache

= zentrenrelevante Randsortimente mit insgesamt maximal 600 m? Verkaufsflache; davon
o Glas/Porzellan/Keramik/Deko/Einrichtungsbedarf/Floristikbedarf maximal 500 m? Verkaufsflache
o Schnittblumen maximal 100 m? Verkaufsfidche
o Tierfutter / zoologischer Bedarf maximal 100 m? Verkaufsflache

o Sonstige zentrenrelevante Randsortimente (z.B. Bicher, Bekleidung & Schuhe) je Warenbereich
maximal 20 m? Verkaufsfiiche

< ein Gastronomiebetrieb mit maximal 500 m? Flache.

Aus betrieblichen Grinden - insbesondere aus Griinden eines sich stetig verandernden Kauferverhaltens -
wird es in einem Gartencenter immer wieder erforderlich sein die Platzierung einzelner Warengruppen bzw.
die Zonierungen innerhalb des Marktes zu verandern. Eine rdumliche Festsetzung der einzelnen Einzelhan-
delssortimente erfolgt vor diesem Hintergrund daher nicht.
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X. Artdes Bebauungsplanverfahrens
Das Bebauungsplanverfahren wird im 2-stufigen Regelverfahren incl. Umweltbericht durchgefihrt.
Xl. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der Nutzung

Es wird ein ,Sondergebiet Gartencenter mit Gastronomie” festgesetzt, welches weitestgehend die heute be-

reits vorhandene Nutzung widerspiegelt. Innerhalb dieses Sondergebiets sind daher Gewéchshduser, sonsti-
ge bauliche Anlagen und Freiflidchen zuidssig,

die der Erzeugung, der Aufzucht und der Lagerung von Blumen und Zierpflanzen sowie Stauden und Gehdl-
zen dienen und es dirfen alle Artikel und Sortimente verkauft werden, die am Bedarf fur Gartenbesitzer aus-
gerichtet sind. Weiterhin sind die heute bereits angebotenen zentrenrelevanten Randsortimente auf einer
Verkaufsflache von maximal 600 gm zul&ssig.

Uber die heute bereits vorhandenen Nutzungen hinausgehend ist der Betrieb eines Restaurants / Cafés auf
einer Flache von maximal 500 gm und der Verkauf von regionalen Lebensmitteln und Produkten auf einer
Flache von maximal 150 gm zulassig. Durch diese Nutzungserweiterung soll das Gartencenter zeitgemaf
ausgebaut und dadurch nachhaltig am Standort gesichert werden und dazu beitragen, dass die Grundver-
sorgung der Bevolkerung im Ortsteil Bollenbach verbessert wird.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen, zuliissige Geb3udeldngen und Bauweise

Die Lage der Uberbaubaren Grundstucksflachen umfasst die heute bereits vorhandenen und baurechtlich
genehmigten Gebaude und Gewachshauser. Lediglich im Nordwesten wird eine bisher noch nicht bebaute
Flache von rund 300 gm (neues Lager) in die Uberbaubaren Flachen einbezogen und der Eingangsbereich
zum Gartencenter im Stden um rund 580 gm vergroRert.

Somit werden lediglich 880 gm in die Uberbaubaren Grundstiicksflachen einbezogen, welche heute noch
nicht bebaut sind.
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Abb. XI-1: Ubersicht der geplanten baulichen Erweiterungen (rote Flachen) im Vergleich zum heutigen Geb&udebestand

3. Zulassige Grundflachen

Im Bereich des Betriebsleiterwohnhauses im Osten des Plangebiets wird lediglich eine GRZ von 0,4 fest-
setzt, um am Ortsrand von Bollenbach eine ausreichende Freiraumstruktur zu gewahrleisten. Im restlichen
~Sondergebiet Gartencenter mit Gastronomie® wird auf Grund der vorhandenen Geb&aude eine GRZ von 0,8
festgesetzt.

4. Zuladssige Geschossflache

Ein Gartencenter wird weitestgehend nur auf der Erdgeschossebene realisiert, sodass auf eine GFZ-Festset-

zung verzichtet wird.

5. Zulassige Hohe der baulichen Anlagen

Die zulédssige Hohe der baulichen Anlagen orientiert sich weitestgehend am vorhandenen Geb&udebestand.
Lediglich im Eingangsbereich zum Gartencenter wird die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen im Vergleich
zum heutigen Bestand ausgeweitet, um in einem Obergeschoss die dringend benétigten Umkleide-, Sanitar-
und Aufenthaltsraume fur Mitarbeiter und Betriebsangehdérige unterbringen zu kénnen.
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6. Bauweise

Auf Grund der vorhandenen baulichen Anlagen wird festgesetzt, dass Gebéaude nur mit seitlichem Grenzab-
stand errichtet werden diirfen und die maximale Gebaudeldnge auch mehr als 50 m betragen darf.

Im Bereich des Betriebsleiterwohnhauses ist die Gebdudelange durch die festgesetzten Baugrenzen gegen-
Uber den sonstigen Bereichen deutlich eingeschrankt.

7. StraBenverkehrsflichen

StraRenverkehrsflachen werden entsprechend dem vorhandenen Bestand festgesetzt. Darber hinausge-
hende Verkehrsflachen sind nicht erforderlich.

8.  Flichen fiir Hochwasserschutzanlagen

Der Geltungsbereich liegt teilweise in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten. Grundsatzlich gilt in fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebieten, dass gem. Wasserhaushaltsgesetz die Errichtung oder Erweiterung
baulicher Mafinahmen untersagt ist. Davon kann nur abgewichen werden, wenn im Einzelfall das Vorhaben

« die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintréchtigt und der Verlust von verloren ge-
hendem Riickhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,

« den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig veréndert,

« den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintréchtigt und

» hochwasserangepasst ausgefuhrt wird.

Die Ingenieurgesellschaft fur Wasser und Umwelt mbH hat ermittelt, welcher Retentionsverlust durch die

Ausweitung der iberbaubaren Grundstucksflachen um ca. 880 gm zu erwarten ist (siehe Anlage). Dabei

wurde der Einfluss auf die Hochwasserriickhaltung untersucht und das Volumen des verdréngten Wassers

auf dem Grundstiick des Gartencenters ermittelt. Der Hochwasserriickhalteraumveriust im Bereich der ge-
planten Ausweitung der tUberbaubaren Grundstlcksflachen betrégt ca. 58 m®.

Um diesen Retentionsverlust volisténdig zu kompensieren wird im Bebauungsplan eine ,Flache fur Hoch-
wasserschutzmafnahmen* festgesetzt, innerhalb der ein Hochwasserriickhalteraum von 58 m?® in Form ei-
nes Grabens / einer Gelandevertiefung auszubilden ist.

9. Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplitze

Garagen und Nebenanlagen sind grundsétzlich nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfléchen zulés-
sig, um - in Bezug auf das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet — den Verlust von vorhandenem Retenti-
onsraum auszuschlieRen. Lediglich Nebenanlagen fur die Erzeugung oder Lagerung gartnerischer Produkte
wie z.B. Foliengewéchshauser sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig

Carports und Stellplatze sind hingegen auch auRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, da
durch diese keine Reduzierung von vorhandenem Retentionsraum verbunden ist.

Nebenanlagen fir die Erzeugung und Lagerung von gartnerischen Produkten sind auch auRerhalb der Uber-
baubaren Grundstucksflachen zulassig. Diese Nebenanlagen kénnen im Uberschwemmungsfall Uberflutet
werden.
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10. Flidchen oder MalRnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden verschiedene Fest-

setzungen getroffen, um die Eingriffe in die Natur zu minimieren.

11. Leitungsrechte und von Bebauung freizuhaltende Fldchen

Innerhalb des Plangebiets befindet sich ein Kanal der zugunsten der Stadt Haslach mit einem Leitungsrecht
gesichert wird. Entlang der bestehenden 110-kV-Leitung wird der vorhandene Schutzstreifen von 23 Metern

als ,von einer Bebauung freizuhaltende Flache” festgesetzt.

Xll. Ortliche Bauvorschriften

1. Fassaden und Dachgestaltung

In den ortlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass grelie oder reflektierende Materialien und Anstriche nicht
verwendet werden diurfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fur das Gebiet und

die Bewohner ausgeschlossen werden.

2.  Werbeanlagen

Um visuelle negative Beeintrachtigungen fur das Gebiet, die angrenzenden Bewohner und die Verkehrsteil-
nehmer auf den angrenzenden &ffentlichen Strallen auszuschliefen, werden Regelungen zur Zuldssigkeit
von Werbeanlagen getroffen. Unter anderem sind Lauf-, Wechsel- und Blinklichtanlagen und Beeintrachti-
gungen des StrafRenverkehrs unzuldssig und Werbeanlagen diurfen nicht auf den Dachflachen montiert sein.

3.  Gestaltung unbebauter Fldchen

Es wird geregelt, dass die nicht fiir die Gartencenternutzung benétigten Grundstlcksteile gértnerisch gestal-
tet und angelegt werden sollen. Die Festsetzung dient weiterhin der Minimierung der Beeintrachtigungen fur

die verschiedenen Schutzglter.

4. Einfriedungen

In Bezug auf Einfriedungen wird geregelt, dass diese entlang von &ffentlichen Strallen um 0,5m hinter der
Grundstlcksgrenze zurlickbleiben missen, um in den Wintermonaten Flachen zur Verfigung zu haben, auf
denen Schnee ohne Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit gelagert werden kann.

Bei Zaunanlagen ist ein Abstand zum Boden von min. 10 cm einzuhalten, um die Durchigssigkeit fur Kiein-

sduger sicherzustellen.
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Xlil. Anlagen

1. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 12.06.2019, Biiro Gfrérer

2. Umweltbericht vom 12.06.2019, Winski - Buro fur Landschaftsplanung und angewandte Okologie

3. Ermittlung des Retentionsraumverlustes aufgrund des Bauvorhabens am Gartencenter Goppert in Has-
lach-Bollenbach - Anlage zum Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung vom 30.10.2017, Hydrotec In-
genieurburo fur Wasser und Umwelt mbH

4. Schalltechnische Untersuchungen Bebauungsplan ,Allmend* vom 22.07.2019, Ingenieurblro Heine +
Jud

5 Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur maglichen Integration eines Bau-
ernmarktes in das bestehende Gartencenter Géppert sowie als Grundlage fur die Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Allmend* (SO-Gebiet ,Gartencenter”) in der Stadt Haslach vom 26.02.2019, Ecostra
Wirtschafts-, Standort- und Strategieberatung in Europa

Fassung vom 22.09.2020 g >

s
Bearbeiter: Dettenseer Str. 23
Axel Philipp 72186 Empfingen

07485/9769-0

info@buero-gfroerer.de

Es wird bestdtigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlussen des Gemeinderats Gber-
einstimmt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 18



