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Gemeinde Umkirch
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN

der Gemeinde Umkirch tber

a) die 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,,Gansacker - Ost“

b) den Erlass ortlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der 9. Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplans ,,Gansacker - Ost“

Der Gemeinderat der Gemeinde Umkirch hatam __._ . die 9. Anderung und Erweiterung

des Bebauungsplans ,Gansacker - Ost" sowie den Erlass 6rtlicher Bauvorschriften fiir den Be-
reich der 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Gansacker - Ost* unter Zugrun-
delegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S.
612, 613)

8§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemQO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

§1

Gegenstand der Anderung

Gegenstand der 9. Anderung und Erweiterung ist der Bebauungsplan ,Gansacker - Ost“ der
Gemeinde Umkirch mit Rechtskraft vom 29.10.1984 in der Fassung der 8. Anderung vom
27.10.2017 (Rechtskraft).

Gegenstand ist ferner der Erlass ortlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der 9. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans ,Gansacker - Ost*.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung vom __.



§2
Inhalte der Anderung

Nach Maf3gabe der Begrindung vom __.

e wird der zeichnerische Teil des Bebauungsplans durch ein Deckblatt im Bereich der
Flurstiicke Nrn. 226/1, 226/2 (vollstandig), 228, 1666/3, 1666/4, 1922 und 2268
(teilweise) geéndert.

¢ werden die textlichen planungsrechtlichen Festsetzungen fir den Deckblattbereich
entsprechend den beigefligten Festsetzungen geandert und ergénzt.

e werden die 88 8, 9 und 10 der textlichen planungsrechtlichen Festsetzungen far
den Geltungsbereich der 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans auf3er
Kraft gesetzt.

e werden fur den Deckblattbereich 6rtliche Bauvorschriften erlassen.

Die nicht von der Anderung betroffenen Bebauungsvorschriften in der Fassung vom
13.08.1984 werden fir die Deckblattbereich unverandert tbernommen.

§3
Bestandteile der Anderung

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen bestehen aus:

a) dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (Deckblatt M 1:1000) vom

b) den geanderten planungsrechtlichen Festsetzungen fir den
Deckblattbereich (textlicher Teil) vom

2. Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

a) dem gemeinsamen zeichnerischen Teil (Deckblatt M 1:1000) vom

b) den ortlichen Bauvorschriften (textlicher Teil) fur den Deckblattbereich vom

3. Beigefigt sind

a) die gemeinsame Begriindung vom . .
b) der Umweltbericht von der Planungsgruppe Landschaft und Umwelt,

Freiburg vom Juni 2018
c) Artenschutzrechtliche Prifung vom Blro EPE vom 03.06.2018
d) die schalltechnische Untersuchung vom Biro HEINE + JUD vom 05.03.2018

e) der Geotechnische Bericht von der Ingenieurgruppe Geotechnik Kirchzarten
vom 23.09.2016

f)  Auswirkungsanalyse Anbau Getrankemarkt an das E-Center in Umkirch von der GMA
vom 17.08.2018



8§84
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von 8§ 74 LBO ergange-
nen oOrtlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann
gemanR § 75 LBO mit einer GeldbuRe geahndet werden.

85
Inkrafttreten

Die 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Gansacker - Ost* der Gemeinde
Umkirch tritt mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft. Gleich-
zeitig tritt der durch die 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Gansacker —
Ost* Uberlagerte Teilbereich des Bebauungsplans “Gansacker - Ost” in der Fassung der 8.
Anderung vom 27.10.2017 aufRer Kraft.

Gleichzeitig werden der Bebauungsplan ,Herrengarten 11“ vom 20.07.1985 und der Bebau-
ungsplan ,Gansacker — Neufassung“ in der Fassung der 2. Anderung vom 03.03.2017 im
Geltungsbereich der nun vorliegenden 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
~.Gansacker-Ost* Uberlagert.

Gemeinde Umkirch, den __._

Walter Laub, Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk: Bekanntmachungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bekanntmachung entsprechend der Be-
Planes sowie die zugehérigen planungs- kanntmachungssatzung durch Nachrich-
rechtlichen Festsetzungen und die oOrtli- tenblatt Nr. __am __. . . Der Bebau-
chen Bauvorschriften mit den hierzu er- ungsplan wurde damit am -
gangenen Beschlissen des Gemeindera- rechtsverbindlich.

tes der Gemeinde Umkirch Ubereinstim-

men.

Umkirch,den _ . .

Walter Laub, Blrgermeister
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Die 88 8 (Gestaltung der Bauten), 9 (Einfriedigungen) und 10 (Gestaltung der nicht Uber-
baubaren Grundstiicksflachen) der Bebauungsvorschriften des Bebauungsplans ,,Gans-
acker — Ost“, in Kraft getreten am 29.10.1984, in der Fassung der 8. Anderung vom
27.10.2017 (Bekanntmachung) finden fir den Anderungsbereich keine Anwendung. Alle
anderen textlichen Festsetzungen werden fiir den Geltungsbereich der 9. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans tibernommen und ergéanzt bzw. geandert.

Die folgenden planungsrechtlichen Festsetzungen beziehen sich ausschlielich auf den
Bereich der 9. Anderung des Bebauungsplans ,,Gansacker - Ost“. Erganzend zum zeich-
nerischen Teil (Deckblatt) gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

» Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetztes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612,
613)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemOQ) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

8 1 wird fur den Deckblattbereich erganzt:
81 Baugebiete und raumlicher Geltungsbereich
1c) Sondergebiet Getrankemarkt nach § 11 BauNVO.

8 3 wird fur den Deckblattbereich erganzt:
8 3c Sondergebiet Getrankemarkt (8§ 11 BauNVO)

1. Im Sondergebiet Getrankemarkt ist ein Getrdnkemarkt mit einer Verkaufsflache von
maximal 570 m? zuléssig. Randsortimente sind auf einer Flache von maximal 10 %
der zulassigen Verkaufsflache zulassig.

2. Nebenrdume und —anlagen, Eingangstiberdachungen sowie Stellplatze des angren-
zenden Einkaufszentrums sind zulassig.

3. Schank- und Speisewirtschaften sind zulassig.
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§11

§ 4 wird fur den Deckblattbereich neu gefasst:
Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO mit einem Bruttorauminhalt von mehr als 35 m3
sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen (Baufenster) zuldssig. Nebenanlagen
mit bis zu 35 m3 Bruttorauminhalt sind innerhalb des gesamten Plangebiets zul&ssig.

Nebenanlagen durfen eine Hohe von 3,0 m nicht Gberschreiten. Ausgenommen hier-
von sind die Nebenanlagen gemaR § 16 Ziffer 1 und 2.

Als unterer Bezugspunkt fir die maximale Hohe der Nebenanlagen gilt die Oberkante
des naturlichen Geldndes nach Abschluss der Baumalinahme. Als oberer Bezugs-
punkt der H6he gilt der hdchste Punkt der Dachflache.

Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO, die der Versorgung des Gebiets dienen, sind
im gesamten Plangebiet zulassig.

8 5 wird fur den Deckblattbereich neu gefasst:
Zulassiges MalR der baulichen Nutzung (8 9 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung:
a) der Grundflachenzahl (GRZ)

b) der Geschossflachenzahl (GFZz)

¢) der maximal zulassigen Gebaudehthe (GH)

d) die maximal zulassige Erdgeschossfulibodenhdhe (EFH).

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (OK Rohfuliboden) wird festgesetzt auf max. 205,50
m.U.NN (Normalnull).

Als unterer Bezugspunkt fur die maximale Gebaudehohe gilt die realisierte Erdge-
schossfuBbodenhohe. Als oberer Bezugspunkt der Gebaudehdhe gilt der héchste
Punkt der Dachflache. Als oberer Bezugspunkt der Traufhdhe gilt der Schnittpunkt
AulRenwand / Oberkante Dachhaut.

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung erfolgen durch Eintragung im
wZeichnerischen Teil“ (Deckblatt).

Die zulassige Grundflache (GRZ) darf durch Stellplatze mit ihren Zufahrten bis zu
einer Grundflachenzahl von 1,0 Gberschritten werden.

Technische Dachaufbauten wie z.B. Liftungsanlagen sind auf einer Flache von ma-
ximal 10 % der Dachflache bis 1,5 m Uber die festgesetzte Gebaudehdhe zulassig.

Solaranlagen unterliegen keiner flachenhaften Beschrankung und durfen die festge-
setzte Gebaudeh6he um maximal 1,0 m Uberschreiten.

§ 11 wird fir den Deckblattbereich neu gefasst:
Garagen, Carports und Stellplatze (8 12 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der tGiberbaubaren Flache (Baufenster) zuldssig. Carports
sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flache (Baufenster) und innerhalb der Flache
fur MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Immissionen (F1) zuléassig (siehe § 16).
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§12

§14

§15

Carports werden definiert als uberdachte Stellplatze, die mindestens an zwei Seiten
unverschlie3bare Offnungen aufweisen.

Stellplatze sind innerhalb der tGiberbaubaren Flache (Baufenster) und innerhalb der
Flachen fur Stellplatze (St) zulassig, sie missen von der 6ffentlichen StralRenver-
kehrsflache einen Abstand von 0,5 m einhalten.

§ 12 wird fur den Deckblattbereich neu gefasst:

Festsetzung zum Schutz des Grundwassers

Die Unterkante der Grindung darf den mittleren Grundwasserhochstand (MHW) nicht
unterschreiten. In den Bereich des hochsten Grundwasserhochstands (HHW) darf
baulich nur eingegriffen werden, wenn die Bauteile als wasserdichte Wanne ausge-
fuhrt werden.

Hinweis:

Das mittlere Hochwasser (MHW) wurde im Rahmen eines Bodengutachtens erhoben
und mittels vorhandener Vergleichswerte langjéahriger Messstellen verifiziert, er liegt
im Plangebiet bei 203,30 mNN (Sudost) bis 203,95 mNN (Nordwest). Das Bodengut-
achten liegt den Unterlagen bei. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Grund-
wasserhochstande auftreten, die den gemessenen HHW-Wert Ubersteigen. Zum
Schutz der Bauwerke im Hinblick auf Trockenhaltung und Auftriebssicherheit wird da-
her empfohlen, die wasserdichte Wanne bis zu dem fir jedes Bauwerk zu ermitteln-
den Bemessungswasserstand auszufihren.

§ 14 wird fir den Deckblattbereich ergénzt:

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher und Dachaufbauten sind nur zulassig, wenn
sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination
des Bodens durch Metallionen zu beflirchten ist.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer Aul3enbe-
leuchtung zur Minderung der Fernwirkung festgesetzt (z.B. Natriumdampf-
Niederdrucklampen, LED-Leuchten).

§ 15 wird fir den Deckblattbereich ergénzt:

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Pro angefangene 1.000 m2 Grundsttcksflache sind jeweils ein standortheimischer
Laubbaum sowie zwei Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Grof3e und
Art sind der Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen. Bestehende Baume und Strau-
cher kdnnen auf das Pflanzgebot angerechnet werden.

Offene, ebenerdige PKW-Stellplatze sind mit Baumen zu Uberstellen, mindestens 1
Baum je 11 Stellplatze. Diese Baume kdnnen auf das Pflanzgebot fur private Grund-
stiicksflachen (8 15 Nr.1) angerechnet und frei im Plangebiet angeordnet werden.
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§ 16

§17

Bei der Anpflanzung von Baumen innerhalb befestigter Flachen sind offene, gegen
Uberfahren zu schiitzende begrunte Pflanzflachen (Baumscheiben) mit einer Flache
von mindestens 6 m?2 oder entsprechende unterirdische Baumquartiere mit mindes-
tens 12 m3 verdichtbarem Baumsubstrat nach dem jeweiligen Stand der Technik her-
zustellen.

Fur alle Pflanzfestsetzungen gilt: Bei Abgang oder Fallung von Baumen und Strau-
chern ist als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum oder Strauch gemaf der Pflanzliste
im Anhang 1 nach zu pflanzen.

Hinweis: Gem. § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentiimer durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend den nach § 9 (1) Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu bepflanzen.

8§ 16 wird fir den Deckblattbereich ergénzt:
Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf der in der Planzeichnung dargestellten Flache F1 fir MaRnahmen zum Schutz
vor schadlichen Umweltauswirkungen ist ein nach Siden geschlossener Carport zu
errichten und dauerhaft zu erhalten. Dieser ist auf einer Grundflache von mindestens
5,0 x 19,0 m mit einer H6he von mindestens 3,0 m und einem Pultdach mit einer
Dachneigung von 10,3° bis 15,0° zu errichten. Die niedrigere Traufe ist auf der Std-
seite des Carports herzustellen.

Entlang der in der Planzeichnung dargestellten Linie fir MaRnahmen zum Schutz vor
schadlichen Umweltauswirkungen F2 ist in baulichem Zusammenhang mit dem Car-
port eine Larmschutzwand mit einer Wandhodhe von 2,0 m und einer Lange von

25,0 m zu errichten und dauerhaft zu erhalten.

Einkaufswagenboxen mussen einen Abstand von mind. 30,0 m zur Snewlinstral3e
einhalten. Sie sind 3-seitig geschlossen und Uberdacht auszufiihren, die offene Seite
ist nur auf einer, der von der stidlich angrenzenden Wohnbebauung abgewandten
Seiten zulassig.

Die Fahrgassen des Parkplatzes sind mit einer Asphaltdecke oder einem akustisch
gleichwertigem Pflasterbelag auszufihren.

§ 17 wird fur den Deckblattbereich ergénzt:
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Auf der im Deckblatt dargestellten Flache R ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Leitungstrager einzurichten. Innerhalb der festgesetzten Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte dirfen keine Mal3inahmen durchgefiihrt werden, die den Bestand
oder Betrieb der Leitungen beeintrachtigen oder gefahrden.
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Die folgenden &rtlichen Bauvorschriften und Hinweise beziehen sich ausschlieBlich auf
den Bereich der 9. Anderung des Bebauungsplans ,,Gansacker - Ost“. Erganzend zum
zeichnerischen Teil (Deckblatt) werden folgende ortliche Bauvorschriften neu erlassen:

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen:

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
416), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetztes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612,
613)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

1.1 Dachgestaltung (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

1.1.1 Die Dacher sind als Flachdacher, flachgeneigte Dacher oder Pultdacher mit einer
Dachneigung von max. 15° herzustellen. Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen
sind nicht zugelassen.

1.1.2 Flachdécher von Hauptgebauden bis 10° und Dacher von Nebengeb&uden bis 15°
Dachneigung sind mit einer mindestens 10 cm dicken Substratschicht (zuzuglich Drai-
nschicht) zu tberdecken und extensiv zu begrinen.

1.1.3 Im gesamten Plangebiet sind die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten
(Solar, Photovoltaik) bei allen Dachneigungen gestattet. Sie sind aus blendfreiem Ma-
terial herzustellen.

1.2 Werbeanlagen (8 74 (1) Nr. 2 LBO)

1.2.1 Werbeanlagen sind nur an Hauptgebauden sowie innerhalb der Zonen fiir Nebenan-
lagen (Na) zulassig.

1.2.2 Im Anderungsbereich sind Werbeanlagen an Gebauden bis zu einer GréRRe von
jeweils max. 10 m2 zuldssig. In der Summe dirfen sie 10 % der dazugehdrigen
Fassadenflache nicht Giberschreiten. Sie diirfen die realisierte Gebaudehdhe nicht
Uberschreiten.

1.2.3 Freistehende Werbeanlagen in Form von Werbeschildern, Fahnenmasten oder Pylo-
nen sind bis zu einer Grof3e von max. 20,0 m? (Summe aller Ansichtsflachen) zul&s-
sig. Sie sind bis zu einer H6he von 10,0 m zul&ssig.

1.2.4 Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare Werbetrager und
solche mit wechselnden Motiven sowie Laserwerbung, Skybeamer u. . sind
unzulassig.

13 Einfriedungen (8 74 (1) Nr. 3L BO)

13.1 Draht- oder Maschendrahtzdune sind im gesamten Plangebiet nur zulassig in Verbin-

dung mit einer Hecken-Hinterpflanzung.
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1.3.2 Einfriedigungen aus Stacheldraht und Nadelgehdlzhecken sind im gesamten Plange-
biet nicht zuléssig.

1.4 Mullstandorte (8 74 (1) Nr. 3LBO)
Freistehende Miullbehélter sind dauerhaft gegeniiber dem Stra3enraum und anderen
offentlichen RAumen abzuschirmen und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu
schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind — sofern es sich bei diesen nicht bereits
um Geholze (Hecken) handelt — mit Kletterpflanzen oder Spalierb&umen zu begrinen.

15 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (8 74 (1) Nr.
3LBO)
Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Griinflachen anzulegen und
zu dauerhaft unterhalten.

HINWEISE

2.1 Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgeschoben
wird, wie fir die ErschlieRung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges Be-
fahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zulas-
sig. Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen. Ein erforderli-
cher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und
Unterboden durchzufuhren. Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.
B. zum Zwecke des Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mut-
terboden des Urgelandes nicht tberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben.
Fur die Auffullung ist ausschlief3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal3 zu be-
schranken, wo mdglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemar zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffullmaterial fur Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden. Bodenbe-
lastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Be-
eintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der
Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden. Es kdnnen jedoch von Seiten des Entsor-
gungsunternehmers fur die Entsorgung des Aushubmaterials weitere Beprobungen
und Laboranalysen gefordert werden. Im Falle der Zwischenlagerung (z. B. zur weite-
ren Verwertung) sollten Materialien gegen Witterungseinflisse geschiitzt werden. Be-
eintrachtigungen durch Sicker-, Stau- und Grundwasser sollten vermieden werden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in Anspruch
genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Grinan-
lagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten
(gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.
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2.2.

2.3.

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch lo-
cker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewéhrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflocke-
rung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender
Wurzelraum fur die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von Ober-
flachenwasser gewéhrleistet sind. Die Auftragshdhe des verwendeten Mutterbodens
soll 20 cm bei Grunanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht tGberschreiten.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodéten im
Verbreitungsbereich von Kiesen und Sanden der Neuenburg-Formation (Pleistozan)
mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit. Im Osten des Plangebietes kénnen lokal
feinkdrnige Lockergesteine (Hochflutliehm) auftreten. Mit lokalen Auffillungen voran-
gegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rech-
nen.

Im Bereich der feinkdrnigen Lockergesteine ist zusétzlich mit einem kleinrGumig deut-
lich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vor-
handene organische Anteile kdnnen hier zu zusatzlichen bautechnischen Erschwer-
nissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafn DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Hochwasser

Das Plangebiet liegt laut der im Entwurf vorliegenden Hochwasserkarte in einem Be-
reich, der im Fall eines Extremhochwassers Uberflutet bzw. durchflossen werden
kann. Ein HQextrem ist statistisch gesehen ein sehr seltenes Ereignis. Es wird emp-
fohlen, ErdgeschossfuRbodenhdhen an den in den Hochwassergefahrenkarten darge-
stellten Wasserhéhen des Extremhochwassers zu orientieren. Diese liegen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans bei Uberflutungstiefen von bis zu 0,1 m. die Was-
serspiegellage liegt bei 205,1 m.{.NN.

Dartiber hinaus liegt ein Teilbereich innerhalb des geschitzten Bereichs bei HQ100.
Dies bedeutet, dass das Plangebiet auRerhalb des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes liegt, aber ein Restrisiko besteht, z.B. bei Versagen der Schutzanla-
gen.
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2.4.
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Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte fur den
plans Gansacker-Ost mit Darstellung der Uberflutungsflachen im Fall HQ-Extrem (Quelle:

LUBW)

N
N

Gemal § 5 Abs. 2 WHG ist als private Hochwasservorsorge in Eigenverantwortung
des Bauherrn bzw. seines Planers die Vermeidung und Verminderung von Hochwas-
serschéden durch eine hochwasserangepasste Bauausfihrung (z.B. wasserdichte
Wanne, Schutz vor Aufschwimmen, angepasste Erdgeschossful3bodenhéhe, beson-
dere AbdichtungsmafRnahmen, Entwicklung von Strategien zum Umgang mit Wasser-
eintritt wie z.B. teilweise oder vollstandige beabsichtigte Flutung von Gebaudeteilen)
und spatere Nutzung sicherzustellen.

Dies umfasst auch Anlagen mit wassergefahrdenden Stoffen. In hochwassergefahrde-
ten Gebieten sind die Bestimmungen der Anlagenverordnung wassergefahrdende
Stoffe (VAwWS) in der aktuellen Fassung anzuwenden. Sonstige Anlagen zum Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen sind so zu errichten oder zu betreiben, dass sie nicht
aufschwimmen oder anderweitig durch Hochwasser beschadigt werden kénnen. Was-
sergefahrdende Stoffe dirfen durch Hochwasser nicht abgeschwemmt oder freige-
setzt werden. Auf die Vorgaben zu Heizolverbraucheranlagen in Uberschwemmungs-
gebieten und in weiteren Risikogebieten gem. 8§ 78c WHG wird hingewiesen

Weitere Hinweise dazu: Hochwasserfibel des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung.

Loschwasser

Im Umkreis von 300 m befinden sich 1 Feuerldéschbrunnen, 6 Uberﬂurhydranten und 2
Unterflurhydranten. Die Wasserversorgung der Gemeinde Umkirch wird tber dreh-
zahlgeregelte Pumpen betrieben, die Forderleistung betragt 100 m3 pro Stunde. Der
Wasserbedarf der Gemeinde ist mit 50 m2 pro Stunde anzusetzen. Die zur Verfligung
stehende Ldoschwassermenge aus dem Loschwasserbrunnen Snewelinstralle betragt
70 m3/h.
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2.5.

2.6.

Fur Gebéaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr sicher-
gestellt werden muss, sind in Abhangigkeit der Gebaudehdhe entsprechende Zugéan-
ge bzw. Zufahrten und Aufstellflachen zu schaffen (LBOAVO § 2 Abs.1-4)

Waldabstand

Der im folgenden Plan dargestellte Bereich (30m-Waldabstand) ist niederwaldartig zu
bewirtschaften. Es sind gebietsheimische und standortsgerechte Straucher und Béu-
me 2. Ordnung zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Die
dauerhafte Pflege beinhaltet, die Gehdlze im Abstand von 10-15 Jahren in mindestens
3 Abschnitten zeitlich versetzt tber die gesamte Flache auf den Stock zu setzen und
auszulichten. Die Hohe der Gehdlze ist so zu begrenzen, dass sie die jeweilige Ent-
fernung zum néachstliegenden Gebaude nicht Uberschreitet.

Gefrankemarkt

Ausschnitt aus dem Deckblatt zur 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans (unmaf3stéblich)

Artenschutz

Die Rodung der Gehdlze bzw. die BaufeldfreirAumung sowie die Umsetzung der Tot-
holzhaufen mussen aufRerhalb der Vogelschonzeit (01.03. bis 30.09. eines jeden Jah-
res) stattfinden. Eine umweltfachliche Baubegleitung wird empfohlen.
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Anhang: Pflanzenliste

Klein- mittelkronige Baume:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Pyrus communis Wildbirne
Prunus padus Traubenkirsche
Malus sylvestris Wildapfel
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Landschaftstypische Obst-Hochstammsorten

Straucher:

Cornus mas

Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Lonicera xylosteum
Colutea arborescens
Rosa rubiginosa
Rosa spinosissima
Rosa canina
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Ribes alpinum
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Taxus baccata

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
WeilRdorn
Eingriffeliger Weil3dorn
Schlehe
Heckenkirsche
Blasenstrauch
Weinrose
Bibernellrose
Hundsrose

Kreuzdorn

Faulbaum
Johannisbeere
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Eibe
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1 PLANUNGSANLASS UND ZIEL

Der Bebauungsplan ,Gansacker - Ost* wurde am 05.12.1983 als Satzung beschlossen
und trat mit 6ffentlicher Bekanntmachung am 29.10.1984 in Kraft. Er wurde seitdem
mehrmals geandert, zuletzt im Rahmen der 8. Anderung vom 27.10.2017. Die Ande-
rungen betrafen jeweils einzelne Teilflachen des Plangebiets und basierten auf konkre-
ten Vorhaben, die umgesetzt werden sollten.

Das Gewerbegebiet ist weitgehend aufgesiedelt, es stehen kaum noch Grundstiicke
fur eine Bebauung oder Umnutzung zur Verfiigung. Im Siden des Bebauungsplans
hat sich ein Edeka-Markt angesiedelt, der durch einen externen Getrdnkemarkt er-
ganzt wird. Beide Standorte versorgen die Bevolkerung der angrenzenden Wohnge-
biete als Nahversorger. Die bauliche Substanz der Méarkte ist mittlerweile sanierungs-
bedurftig. Der Gemeinde ist sehr an einer Aufwertung gelegen, liegt der Markt doch
zwischen dem Wohngebiet und dem Gewerbegebiet in zentraler Lage.

Nachdem schon verschiedene Versuche unternommen wurden die Situation im Be-
reich des Getrankemarktes aufzuwerten, sind nun Investoren und die Betreiber des
bestehenden Lebensmittelmarktes an die Gemeinde herangetreten, mit einem neuen
Gesamtkonzept fur Lebensmittel- und Getrdnkemarkt. Ziel ist es zum einen den be-
stehenden Lebensmittelmarkt baulich aufzuwerten (vor allem technisch, aber auch
baulich), zum anderen soll der bestehende Getrankemarkt durch einen Neubau ersetzt
werden. Hier ist betriebswirtschaftlich eine Erneuerung des Bestandsgebdudes nicht
sinnvoll, zumal auch die Gesamtsituation mit der Lage und Anzahl der Stellplatze nur
unzureichend geldst ist und immer wieder zu Konflikten mit der sudlich angrenzenden
Wohnbebauung gefihrt hat.

Das nun vorliegende Konzept sieht vor, den bestehenden Lebensmittelmarkt aufzu-
werten, das bestehende Geb&dude, das den Getrdnkemarkt sowie ergédnzende Gewer-
beeinheiten beinhaltet, abzurei3en und einen neuen Getrankemarkt dstlich an den be-
stehenden Lebensmittelmarkt anzubauen. Die Anlieferung soll fir beide Markte im Os-
ten positioniert werden, die Stellplatze fir die Kunden im Bereich zwischen den offent-
lichen Verkehrsflachen und den Méarkten, so dass ein offener Eingangsbereich zu den
Wohngebieten entsteht.

iy H}\

Geplante Sanierung des Lebensmittelmarktes und Neubau des Getrénkemarktes, Ansicht von
Sudwest (Quelle: Muller+Huber Architekten, Stand Febr. 2018)
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Gerade im Ubergangsbereich zwischen der Wohnbebauung des Ortskerns und der
ndrdlich angrenzenden Gewerbezone kam es in den vergangenen Jahren verstarkt zu
Veranderungen, da hier ein planungsrechtliches Nebeneinander unterschiedlicher Nut-
zungen entstanden war. So lagen planungsrechtlich Industriegebiete neben Wohnge-
bieten, getrennt nur durch Verkehrsflachen oder schmale private Grunstreifen. Die
Planungen der vergangenen Jahre versuchten dieses Nebeneinander aufzulésen, so
dass die Konflikte zwischen den Nutzungen minimiert wurden. So wurde westlich der
Gottenheimer StralBe ein Wohngebiet (,In der Breite*) ausgewiesen, daran anschlie-
Bend dann eingeschranktes Gewerbe, so dass mogliche Konflikte verringert werden
konnten. Auch im Bereich des Heger-Areals ist eine Entwicklung als Wohngebiet ge-
plant, so dass hier, die stérungsintensiven Nutzungen nicht weiter zulassig sind. Fur
die nun vorliegende Planung im Bereich des Getrankemarktes soll ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung Getrankemarkt ausgewiesen werden, so dass die heute zu-
lassigen gewerblichen Nutzungen nicht mehr realisiert werden kdnnen. Basierend auf
einem umfangreichen Larmgutachten und der Sicherung der darin getroffenen Larm-
schutzmalRnahmen sowohl im Bebauungsplan als auch im begleitenden stadtebauli-
chen Vertrag, soll so sichergestellt werden, dass die Nutzungskonflikte zum angren-
zenden Wohnen minimiert werden.

Um die Verlagerung des Getrankemarktes realisieren zu kénnen, muss der rechtskraf-
tige Bebauungsplan nach Osten erweitert werden, so dass auch weiterhin die Anliefe-
rung fur dann beide Markte sowie die Stellplatze fir die Mitarbeiter hier angeordnet
werden konnen. Die Gemeinde Umkirch steht dem Vorhaben positiv gegentber, kann
doch zum einen die bauliche Substanz des Lebensmittelmarktes aufgewertet und ver-
bessert werden, zum anderen kann durch den Neubau des Getrankemarktes die stad-
tebauliche Situation im Plangebiet geordnet werden und durch die realisierten Larm-
schutzmalRnahmen das Konfliktpotenzial in der Nachbarschaft reduziert werden.

Die konkrete Planung weicht jedoch in mehreren Punkten vom bestehenden Bebau-
ungsplan Gansacker-Ost ab, so dass dieser im Zuge der 9. Anderung fiir den Gel-
tungsbereich entsprechend angepasst und um den notwendigen Teilbereich erweitert
werden soll. Hierbei soll nur der Teil des Bebauungsplans lberplant werden, der flr
den Neubau des Getrankemarktes notwendig ist, da der bestehende Lebensmittel-
markt planungsrechtlich bereits gesichert und hier eine Anderung des Bebauungsplans
fur die geplanten technischen und baulichen Aufwertungsmafinahmen nicht notwendig
ist. FUr den Teilbereich des Lebensmittelmarktes wird in einer eigenstandigen, dann
10. Bebauungsplananderung lediglich textlich die zulassige Verkaufsflache, sowie das
Sortiment genauer definiert, so dass gemaf den Zielen der Raumordnung eine Erwei-
terung des Lebensmittelmarktes an diesem Standort nicht zuléssig ist.

Folgende Ziele werden aus gegenwartiger Sicht durch die 9. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplans ,Gansacker-Ost* verfolgt:

= Erhaltung des bestehenden Lebensmittelmarktes mit einer baulichen Erneuerung
und Neubau des Getrdnkemarktes im Sinne einer bestandsorientierten Erweiterung

= Neuorganisation der Stellplatzflachen sowie der Anlieferung unter Beriicksichtigung
der notwendigen Schallschutz-MalRnahmen zur Verminderung von Nutzungskonflik-
ten mit der angrenzenden Wohnbebauung

= Entwicklung eines schlissigen Gesamtkonzepts fur diesen Bereich insbesondere
unter stadtebaulichen, dkologischen und gestalterischen Gesichtspunkten nach den
aktuellen Randbedingungen und Erkenntnissen
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Insgesamt stellt das Vorhaben eine sinnvolle Neuordnung und Aufwertung des Plan-
gebiets dar. Der Gemeinderat der Gemeinde Umkirch hat deshalb beschlossen, den
Bebauungsplan ,Gansacker - Ost* zu andern.

2 ABGRENZUNG, LAGE UND GROSSE DES ANDERUNGSBEREICHS

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich umfasst die Flurstiicke 226/1 und 226/2 voll-
standig sowie die Flurstiicke 228, 1666/3, 1666/4, 1922 und 2268 teilweise in einer
zweckdienlichen Abgrenzung. Es umfasst insgesamt eine Flache von 8.297 m2. Das
Plangebiet liegt im Norden der Gemeinde Umkirch im Ubergangsbereich zwischen der
Wohnbebauung im Suden und dem Gewerbegebiet im Norden. Im Siden verlauft die
SnewlinstralRe, im Westen die Strale Am Gansacker, die beide in einem schmalen
Streifen in die Planungen integriert werden. Im Norden grenzen gewerbliche Nutzun-
gen, im Osten der bestehende Wald an das Plangebiet an. Im Osten werden bisher
unbeplante Flachen in einer Gréf3e von etwa 1.570 m2 neu in die Planungen aufge-
nommen.

Die genaue Lage ergibt sich aus der Planzeichnung (Deckblatt).

Plangebiet (rot markiert), unmafRstablich (Luftbild Quelle: LUBW)

3 PLANUNGSVERFAHREN

Die 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Gansacker - Ost“ wird im Re-
gelverfahren durchgefiihrt mit einer zweistufigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-

gung.

Verfahrensablauf:

12.03.2018 Aufstellungsbeschluss fur die 9. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans ,Gansacker - Ost“ und Erlass ortli-
chen Bauvorschriften fur den Anderungs- und Erweite-
rungsbereich. Beschluss zur Durchfiihrung der Frihzeitigen
Beteiligung.
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09.04.2018 — Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)

11.05.2018 BauGB

Anschreiben vom Frihzeitige Beteiligung der der Behérden und sonstiger

29.03. mit Frist bis Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

11.05.2018

24.09.2018 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegan-

genen Stellungnahmen, billigt den geédnderten Entwurf und
beschliel3t die Durchfiihrung der Offenlage.
- Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

Anschreiben vom Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher
__.__.mit Frist bis Belange gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegan-
genen Stellungnahmen und beschlieR3t die 9. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans ,Gansacker - Ost“ und
die értlichen Bauvorschriften fiir den Anderungs- und Erwei-
terungsbereich gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

4 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich der Anderung und Erweiterung tiberwiegend
als gewerbliche Bauflache dargestellt. Dartiber hinaus reicht das Plangebiet im Osten
in den bestehenden Wald, sowie die dargestellte Wohnbauflache hinein. Die nun vor-
liegende 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans kann dementsprechend
nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden.

\\\\\\\

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan 1994
mit den eingepflegten Berichtigungen im Bereich des Gewerbegebiets Gansacker
sowie der Wohnbebauung In der Breite (Plangebiet rot umrandet, 0.M.)
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Dementsprechend erfolgt im Parallelverfahren die 5. Anderung des Flachennutzungs-
plans des Gemeindeverwaltungsverbandes March-Umekirch. Inhalt dieser Anderung ist,
den gesamten Bereich mit dem bestehenden Lebensmittelmarkt sowie dem neu ge-
planten Getrdnkemarkt als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Lebensmittel
und einer Begrenzung der Verkaufsflache insgesamt auf 2.336 m2 darzustellen.

Darstellung der 5. punktuellen Flachennutzungsplanénderung,
Stand Offenlage (0.M.)

5 UBERLAGERUNG ANDERER BEBAUUNGSPLANE

Durch die nun vorliegende 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Gans-
acker werden zwei rechtskréaftige Bebauungsplane teilweise uberlagert und im Uberla-
gerungsbereich entsprechend ersetzt. Der Bebauungsplan ,Herrengarten I[I“ vom
20.07.1985 grenzt im Osten an den Bebauungsplan ,Gansacker-Ost“ direkt an. Der
Teilbereich, der durch die Erweiterung des Bebauungsplans Uberplant wird, war bisher
als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Waldpark® (Parkwald) festge-
setzt, in einem kleinen Teil auch als Verkehrsflache.

SATZING VOM 15485 SATZUNG VOM 8.70.1

1. GENEHMIGUNGSABSCHNITT / 1. GENEHMIGUN
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Herrengarten II“ vom 20.07.1985 mit Darstellung des nun
Uberlagerten Bereichs (rot),(Quelle: BirgerGIS LKBH)



Gemeinde Umkirch Stand: 24.09.2018

9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Fassung: Offenlage
,Gansacker - Ost“ und Erlass 6rtlicher Bauvorschriften gemaR § 3 (2) und 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 7 von 19

Der Bebauungsplan ,Gansacker Neufassung“ in der Fassung der 2. Anderung vom
03.03.2017 liegt westlich des Plangebiets und wird auf einer Flache von etwa 94 m2
Uberlagert. Hier soll durch die nun vorliegende Planung der Fulweg verbreitert wer-
den. Dartuber hinaus soll die StraBenfilhrung im Kreuzungsbereich der tatsachlich rea-

lisierten Verkehrsflache angepasst Werden
\\\\\\\\\
\\\y

—ay

Gottenl

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Gansacker Neufassung*“ i.d.F. der 2. Anderung vom
03.03.2017 mit Darstellung des nun Uberlagerten Bereichs (rot),(Quelle: eigene Darstellung)

6 RAUMORDNERISCHE VERTRAGLICHKEIT

Im Zuge der nun vorliegenden Planung soll der bestehende Getrankemarkt durch ei-
nen Neubau an anderer Stelle am gleichen Standort ersetzt werden. Im Rahmen einer
bestandsorientierten Erweiterung soll dabei die Verkaufsflache geringfugig erweitert
werden. Um die raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens zu prifen, wurde eine
»+Auswirkungsanalyse Anbau Getrankemarkt an das E-Center in Umkirch erstellt. Die-
se liegt den Unterlagen bei. Sie kommt zu dem Schluss, dass das Vorhaben aus
raumordnerischer Sicht vertraglich ist, da sowohl das Konzentrations-, das Kongru-
enzgebot sowie das Beeintrachtigungsverbot eingehalten werden. Auch das Integrati-
onsgebot steht der Planung nicht entgegen, sieht doch der Regionalplan fir ,be-
standsorientierte Erweiterungen® ausdricklich eine Ausnahme dahingehend vor, dass
Vorhaben auch aul3erhalb der definierten Vorranggebiete zulassig sein kdnnen, sofern
sie regionalplanerisch vertraglich sind. Fur die vorliegenden Planungen ist diese Rege-
lung anzuwenden, so dass insgesamt aus raumordnerischer Sicht der geplanten Ver-
lagerung des Getrankemarktes nichts entgegensteht.

Um die Annahmen der Auswirkungsanalyse zu sichern, d.h. die zuladssige Verkaufsfla-
che fir den gesamten Standort zu beschranken (E-Center und Getrdnkemarkt), wird in
einem parallel eingeleiteten Verfahren die zuldssige Verkaufsflaiche sowie das Sorti-
ment beschrankt, so dass der Bestand gesichert, eine zusatzliche Erweiterung jedoch
nicht zuléssig sein wird. Diese 10. Anderung des Bebauungsplans ,Gansacker - Ost*
wird noch vor dem Satzungsbeschluss der nun vorliegenden 9. Anderung des Bebau-
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7.1

ungsplans initiilert. Somit ist auch die langfristige Entwicklung des Lebensmittelmarktes
an diesem zentralen Standort innerhalb der Gemeinde Umkirch gesichert.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Stadtebau

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, das Plangebiet grundsatzlich neu zu ordnen.
Die bestehende Bebauung aus Getrankemarkt und Gewerbeflachen entféllt, der neue
Getrankemarkt wird nach Osten verlagert, so dass im direkten Anschluss, baulich aber
getrennt, an den bestehenden Lebensmittelmarkt der neue Getrankemarkt errichtet
wird. Dieser soll eine Verkaufsflache von bis zu 570 m2 aufweisen. Damit vergroR3ert
sich die Verkaufsfliche des Getrankemarktes, da der bisherige eine Verkaufsflache
von etwa 300 m2 aufweist. Im Zuge des Neubaus soll jedoch den heutigen Anforde-
rungen an eine kundenfreundliche Gestaltung Rechnung getragen werden, so dass die
Gange breiter werden, die Kassenbereiche erweitert und auch ein gréRerer und repréa-
sentativerer Eingangsbereich mit Windfang und entsprechenden gréReren Raumlich-
keiten flr die Leergutriickgabe entstehen. Im Sinne einer bestandsorientierten Erwei-
terung soll der neue Getrankemarkt weiterhin den bestehenden Lebensmittelmarkt er-
ganzen, er soll jedoch fir die Kunden groR3ziigiger, einladender und orientierungs-
freundlicher werden.

Lebensmittelmarkt
Bestand

Neubau
Getranke-
markt

Vorentwurf, 0.M. (Muller+Huber Architekten, September 2018)

Die Eingangsbereiche der beiden Markte werden so zueinander orientiert, dass ein
gemeinsamer Eingangsbereich entsteht, in dem auch die Einkaufswagenboxen sowie
Fahrradstellplatze angeordnet sind. Stadtebaulich entsteht so ein Winkelbau, in des-
sen Zentrum der Eingang liegt. Die Nebenrdume des Lebensmittelmarktes sowie die
Sanitarraume fur die gastronomische Nutzung entsprechen ebenfalls nicht mehr den
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7.2

7.3

heutigen Anforderungen und sollen dementsprechend erweitert, modernisiert und dem
Bedarf angepasst werden. So wird auf einen Teilbereich des neuen Getrdnkemarktes
im ndrdlichen Bereich ein zweites Geschoss aufgesetzt, so dass hier die Nebenraume
angeordnet werden sollen. Bisher waren sie in einer Zwischenebene im Lebensmittel-
markt angeordnet, diese soll entfallen, so dass diese bisher organisatorisch ungunsti-
ge Zwischenebene entfallt.

Die verbleibenden Flachen westlich der Markte kénnen so fur Stellplatze genutzt wer-
den, die entsprechend angeordnet und groRziigig gestaltet werden. Es entsteht eine
Bebauung, die sich nach Suden und Westen 6ffnet und das Wohngebiet gegeniber
dem ndrdlich angrenzenden Gewerbegebiet abgrenzt. Dartber hinaus wird die Park-
platzsituation geordnet, so dass das gesamte Plangebiet aufgerdumter, einladender
und offener wirkt. Eine notwendige Larmschutzwand entlang der Snewlinstral3e (siehe
Kapitel 7.3) wird errichtet, so dass die slidlich angrenzenden Wohngebiete vor Emissi-
onen geschutzt werden.

Architektur

Ziel ist es, die Gesamtsituation deutlich aufzuwerten und einen modernen Nahversor-
gungsmarkt mit angrenzendem Getrankemarkt zu errichten. Beim bestehenden Le-
bensmittelmarkt soll v.a. die Technik auf den neuesten Stand aufgewertet werden,
aber auch die Fassaden werden modernisiert. Der erganzende Getrdnkemarkt wird
vollstandig neu errichtet, angrenzend an den bestehenden Lebensmittelmarkt. Durch
die Neubebauung soll auch der in den Lebensmittelmarkt integrierte Backshop durch
einen gastronomischen Bereich sowie notwendige Sanitaranlagen erweitert werden, es
werden jedoch baulich 2 getrennte Markte bleiben, die nur durch einen gemeinsamen
Eingangsbereich miteinander verbunden sind. Die Fassaden beider Markte sollen
durch Holzelemente gestaltet werden, im Eingangsbereich dominiert Glas, so dass im
Winkel ein heller Eingangsbereich entsteht, der von den beiden Markten umgeben
wird.

Verkehr und Schallschutz

Die Planungen sehen vor, die unterschiedlichen Verkehre im Plangebiet weitestge-
hend voneinander zu trennen. So erfolgt die Anlieferung fir beide Markte Uber eine
Zufahrt im Osten der neuen Bebauung und liegt dann hinter dem neuen Getranke-
markt. So kann optisch und akustisch eine Abschirmung der Anlieferung gegeniber
der angrenzenden Wohnbebauung aber auch gegeniiber den Kunden erreicht werden.
Dartber hinaus werden hier auch Mitarbeiterstellplatze in ausreichender Zahl ange-
ordnet, so dass klare Verkehrsstrome definiert werden. Eine Ausnahme bildet die An-
lieferung fur Frischwaren mit Kihllastern. Aufgrund der gesetzlichen Regelungen wird
diese weiterhin auf der Westseite des Lebensmittelmarktes stattfinden, da nur so die
notwendigen Kihlketten sichergestellt werden kénnen.

Auf der Westseite des Plangebiets werden die Kundenstellplatze angeordnet. Insge-
samt wird ein Parkplatz mit 130 Stellplatze in Zukunft ausreichend Stellplatzflache bie-
ten, so dass in der Umgebung kein zusétzlicher Suchverkehr zu erwarten ist. Die An-
ordnung der Stellplatze wird dabei im Vergleich zur Bestandssituation optimiert und
durch entsprechende Baumpflanzungen und die Fahrgassen strukturiert.

Die entlang des Plangebiets verlaufenden FulRwege werden aufgewertet und teilweise
verbreitert, so dass im Westen ein FuRweg mit 2,5 m und im Stiden mit 2,0 m entsteht.

In einer entsprechenden schalltechnischen Untersuchung wurde Uberprift, ob durch
diese Planungen die angrenzende Wohnbebauung nachteilig beeintrachtigt wird. Die
Untersuchung wurde vom Blro Heine + Jud durchgefihrt und liegt den Unterlagen bei.
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7.4

8.1

Es werden sowohl die Anlieferung und die daraus resultierenden Belastungen, als
auch die geplante Stellplatzflache untersucht. Im Ergebnis wurden verschiedene Malf3-
nahmen definiert, so dass sichergestellt ist, dass die angrenzende Wohnbebauung
nicht beeintrachtigt wird. So werden zum einen organisatorische Malinahmen getrof-
fen, wie die Beschrankung der Offnungszeiten der Méarkte oder die Reduzierung der
Hochstgeschwindigkeit auf dem Parkplatz. Auf der anderen Seite werden auch bauli-
che MalBhahmen zum Schallschutz umgesetzt, wie die Errichtung einer Larmschutz-
wand und eines Carports entlang der Snewlinstral3e, die bauliche Ausfihrung der
Fahrgassen auf dem Parkplatz oder die Anordnung und Ausfiihrung der Nebenanla-
gen (Einkaufswagenboxen). Insgesamt kann durch diese MalBhahmen sichergestellt
werden, dass bei den angrenzenden schutzwiirdigen Nutzungen die Grenzwerte ein-
gehalten werden.

Natur, Umwelt und Flacheninanspruchnahme

Im Zuge der Neuplanung und Verlagerung des Getrankemarktes an die Ostseite des
Lebensmittelmarktes werden durch die Neubebauung Flachen in Anspruch genom-
men, die bisher als Zufahrt und Stellplatzflache genutzt wurden. Um weiterhin die
Markte im Nordosten anliefern zu kdnnen, wird die Zufahrt fir den Anlieferverkehr so-
wie die notwendigen Mitarbeiterstellplatze nach Osten verlagert. Hierflr wird ein Tell
des Flurstiicks Nr. 1666/3 neu in Anspruch genommen. Hier ist bisher Wald, der ge-
kennzeichnet ist von wenigen hohen Baumen und vielen Bischen und Strauchern. Im
Rahmen der im Parallelverfahren durchgefiihrten Flachennutzungsplananderung wird
diese Waldinanspruchnahme thematisiert und entsprechend den gesetzlichen Rah-
menbedingungen bewertet.

PLANUNGSRECHTLICHE INHALTE DER ANDERUNG

Die 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Gansacker - Ost betrifft so-
wohl die Planzeichnung als auch die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans.
Dariiber hinaus werden neue 6rtliche Bauvorschriften erlassen.

Anderungen zeichnerischer Teil

Die Abgrenzung der nun vorliegenden 9. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans ,Gansacker-Ost" basiert auf  der Notwendigkeit  die
planungsrtechtlichen Grundlagen an die aktuellen konkreten Planungen anzupassen.
Der bestehende Lebensmittelmarkt soll vor allem technisch aufgewertet werden. Da
dies jedoch innerhalb der rechtskraftigen Festsetzungen mdglich ist, soll hier der
Bebauungsplan nicht geandert werden, so dass nur die Flachen fir den Neubau des
Getrankemarktes sowie der Stellplatz- und Anlieferungsbereiche neu tberplant wird. In
einem weiteren Verfahren (10. Anderung des Bebauungsplans) wird dann lediglich
textlich die Art der baulichen Nutzung geadndert, so dass die zulassige Verkaufsflache
sowie das Sortiment bestimmt werden. Dieses Verfahren wird parallel zur nun
vorliegenden 9. Anerung initiiert und zeitnah beendet.
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Der bestehende Bebauungsplan setzt das Plangebiet unterschiedlich fest. Im Norden
ist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum dargestellt, im Siden
ein Gewerbegebiet, dass aufgrund der Nahe zum sidlich angrenzenden Wohngebiet
in seiner Nutzungsmdoglichkeit eingeschrankt ist. Im Osten werden bisher nicht in
Anspruch genommene Flachen neu in die Planungen integriert, wobei jedoch das
schmale Flurstlick (FIst.Nr. 1666/4) tatsachlich schon seit der Errichtung des
Lebensmittelmarktes als Zufahrt genutzt wird und dementsprechend bereits vollstandig
versiegelt ist. Darliber hinaus werden auch schmale Teilflachen der westlich und
sudlich angrenzenden Verkehrsflachen in die Planungen integriert.

Der bestehende Bebauungsplan setzt fiir die Teilbereiche des Sondergebietes eine
GRZ von 0,8 und eine GFZ von 1,0 fest bei maximal 2 zulassigen Vollgeschossen. Im
Bereich des Gewerbegebietes ist eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 bei 2
Vollgeschossen zulassig. Die Baugrenze liegt paralell zur Verkehrsflache in einem
Abstand von 7 m, so dass fast das gesamte Plangebiet als Uberbaubare Flache
dargestellt ist. In beiden Bereichen ist dartber hinaus die besondere Bauweise
festgesetzt, nach der auch Gebéude mit einer Ladnge von mehr als 50 m bis zu 100 m
zulassig sind.

Art der baulichen Nutzung

Im Zuge der nun vorliegenden 9. Bebauungsplandnderung und Erweiterung soll das
Plangebiet fast vollstandig als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Getrankemarkt
dargestellt werden. Im Siden und Westen werden kleine Teilbereiche als
Verkehrsflache in der Planung dargestellt, hier sollen die bestehenden Gehwege neu
errichtet und verbreitert werden, so dass die FuRwegeverbindungen zu den
angrenzenden Wohngebieten aufgewertet werden. Durch ein Deckblatt wird die
Planzeichnung angepasst.

Baugrenze

Im Zuge der Anderung wird neben der Art der baulichen Nutzung die Baugrenze ver-
andert. Sie wird eng an die konkrete Planung angepasst, so dass nun ein deutlich klei-
nerer Teil des Grundstlicks als liberbaubare Flache dargestellt wird. Durch diese Dar-
stellung wird sichergestellt, dass die vorliegende Planung mit einem zusammenhan-
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genden Winkelbau umgesetzt wird und nicht noch weitere hochbaulich in Erscheinung
tretende Anlagen im Plangebiet errichtet werden.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird ebenfalls an die konkreten Planungen ange-
passt, so dass eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt werden. Auf die
Definition der zulassigen Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet, da bei Lebensmittel-
markten diese Beschrankung nicht zweckdienlich ist, wenn es um die Beschreibung
und die Definition der Kubatur geht. Dementsprechend werden in die Planungen An-
gaben zur maximal zulassigen Gebaudehdhe (GH) sowie zur zulassigen Erdgeschoss-
fulbodenhohe (EFH) erganzt. Diese bilden prazise die zulassige Kubatur der geplan-
ten Bebauung ab, die sich in die Umgebung einpasst und fiir einen Getrdnkemarkt an-
gemessen ist. Es wird dabei unterschieden in einen nérdlichen Bereich, hier ist die zu-
lassige Gebaudehohe so definiert, dass 2 Vollgeschosse realisiert werden kénnen, da
hier die Nebenrdume auf den Getrankemarkt aufgesetzt werden sollen. Im sudlichen
Bereich ist die Gebaudehdhe niedriger, so dass hier nur der Markt realisiert werden
kann, ohne ein weiteres Geschoss. Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass das
vorliegende Konzept umgesetzt werden kann, so dass ein Winkelbau mit einer héhe-
ren Bebauung im Scharnierbereich entsteht. Dies passt sich gut in die umgebende
Bebauung ein und gestaltet den Ubergang zwischen der siidlich angrenzenden Wohn-
bebauung und der nérdlichen Gewerbezone harmonisch.

Stellplatzzonen / Zufahrten

AulRerhalb der Uberbaubaren Flache ist fast der gesamte Geltungsbereich innerhalb
des Sondergebietes als Stellplatzflache in der Planzeichnung dargestellt, so dass im
Osten die notwendigen Mitarbeiterstellplatze und im Westen die Kundenstellplatze er-
richtet werden kénnen. Sie haben durchweg einen Abstand von mindestens 0,5 m zur
angrenzenden Verkehrsflache, so dass zwischen den Stellplatzen und den FuBwegen
ein angemessener Abstand besteht, in dem eine Begriinung vorgesehen ist. Um eine
gewisse Flexibilitat der Planungen zu ermdglichen, wird der gesamte Parkplatzbereich
als Stellplatzflache dargestellt, so dass die Planungen zur Lage der einzelnen Stell-
platze bei Bedarf noch angepasst werden kann. Ziel ist es jedoch, entsprechend der
beiden Zufahrten die Fahrgassen und Stellplatze anzulegen, so dass ein attraktiver,
orientierungsleichter Kundenparkplatz entsteht.

Insgesamt werden 3 Zufahrten durch die Planungen ermdglicht, zwei fiir Kunden und
eine im Osten flr die Mitarbeiter sowie die Zulieferer. Auf diese Weise kénnen die
Verkehre voneinander getrennt werden, so dass sowohl die Attraktivitat der Markte als
auch die Sicherheit der Kunden verbessert wird. Fir die Kunden gibt es die Moglichkeit
von Sitden von der SnewlinstraRe zuzufahren, sowie im Westen von der StralRe Am
Gansacker, so dass kurze Wege zu den angrenzenden Wohngebieten gegeben sind
und starke Belastungen auf den Verkehrsflachen vermieden werden.

Zonen fur Nebenanlagen

In die Planzeichnung werden insgesamt 3 Zonen fir Nebenanlagen (Na) aufgenom-
men. Diese dienen der Unterbringung von Werbeanlagen, so dass deren Verortung im
Plangebiet beschrénkt ist (siehe hierzu auch Kapitel 8.2).

MalRnahmen zum Immissionsschutz

Neu in die Planzeichnung werden die MaBhahmen zum Schutz vor schadlichen Immis-
sionen aufgenommen. Ein schalltechnisches Gutachten definiert diese. Innerhalb der
dargestellten Flache F1 ist ein Carport mit definierten Mindestmalien zu errichten, ent-
lang der Darstellung F2 eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 2,0 m. Diese Mal3-
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8.2

nahmen sind zwingend notwendig, um die sudlich angrenzende Wohnbebauung vor
Larmbelastungen zu schitzen.

Anderungen in den textlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung soll im Zuge der nun vorliegenden 9. Anderung des Be-
bauungsplans geandert werden, so dass hier zukinftig ein Getrankemarkt mit einer
Verkaufsflache von maximal 570 m2 zulassig ist. Branchentypische Randsortimente
wie Partyartikel oder Lebensmittel sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache be-
schrankt, so dass wirklich nur das Angebot im Sinne eines Getrdnkemarktes entstehen
kann und nicht der Lebensmittelmarkt erweitert wird. Bisher war der Getrankemarkt im
Gewerbegebiet, so dass er mit einer Verkaufsflache von bis zu 800 m2 zulassig gewe-
sen ware. Nun wird die Verkaufsflache auf 570 m2 beschrankt, so dass das bestehen-
de Angebot erhalten sowie dessen Prasentation verbessert werden kann, ohne jedoch
das Angebot Uber die Funktion als Nahversorgung hinaus zu erweitern.

Neben dieser Nutzung als Getrankemarkt wird in die planungsrechtlichen Festsetzun-
gen aufgenommen, dass auch Nebenraume und —anlagen, Eingangsiberdachungen
sowie Stellplatze des angrenzenden Sondergebiets Einkaufszentrum zuldssig sind.
Um eine Erweiterung der gastronomischen Flachen des Backshops sowie der sanita-
ren Anlagen zu ermdéglichen werden Schank- und Speisewirtschaften im Plangebiet
zugelassen. Die aktuellen Planungen sehen vor, den Lebensmittelmarkt geringfligig zu
erweitern, da offentliche sanitdre Anlagen (behindertengerecht) zur Verfliigung gestellt
werden miussen, diese jedoch nicht innerhalb der bestehenden Kubatur untergebracht
werden konnen. Dartber hinaus sollen die bisher in einer Zwischenebene unterge-
brachten Nebenrdume auf den geplanten Getrdnkemarkt verlegt werden, so dass die
Zwischenebene entfallen kann, da diese aus organisatorischen Griinden immer wieder
zu suboptimalen Lésungen gefiihrt hat. So soll hinter dem Backshop eine entspre-
chende sanitdre Anlage angelegt werden, die dann durch die geringfligig erweiterte
gastronomische Flache zu erreichen ist. Baulich ist diese Erweiterung nur vom Le-
bensmittelmarkt zuganglich, so dass beide Markte voneinander getrennt bleiben. Im
Norden des Getrankemarktes wird ein Treppenhaus mit einem Zugang vom bestehen-
den Lebensmittelmarkt angebaut, hier wird der Zugang zum Obergeschoss geschaf-
fen.
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Planung des neuen sanitaren Bereichs, in blau der Bestand des Lebensmittelmarktes, in rot der
Neubau (0.M., Mller+Huber Architekten, Februar 2018)

Stellplatze und Nebenanlagen fur beide Méarkte sind im Plangebiet zulassig, da die
Stellplatzflache beiden Méarkten zugeordnet ist und auch gemeinsame Einkaufswagen-
boxen und Fahrradabstellplatze angelegt werden sollen. Eine jeweilige Zuordnung zu
den Markten ist nicht sinnvoll, da sie in der Realitat wohl nicht praktisch umgesetzt
werden wirde. Daruber hinaus sollen ja gerade Synergieeffekte genutzt werden, um
im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden mdglichst effizient die Fla-
che zu nutzen.

Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen wird neu geregelt, da sie bisher nur als Ausnah-
men zulassig waren. Jetzt wird definiert, dass grol3ere Nebenanlagen mit mehr als
35 m?3 Bruttorauminhalt nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulédssig sind, so dass
die Bebauung konzentriert wird. Nur kleinere, nicht massiv baulich in Erscheinung tre-
tende Nebenanlagen sind innerhalb des gesamten Plangebiets zulassig, so dass bei-
spielsweise Einkaufswagenboxen frei angeordnet werden kdnnen. Insgesamt wird die
maximal zulassige Hohe der Nebenanlagen auf 3,0 m begrenzt, so dass sie sich ent-
sprechend in die Umgebung einpassen. Die durch die Anforderungen des Schallschut-
zes notwendigen Nebenanlagen (Carport und Mauer) sind von dieser Begrenzung der
zulassigen Héhe ausgenommen, da sowohl der Carport aus auch die Mauer eine Min-
desthdhe einhalten missen, um der geplante abschirmende Wirkung zu erreichen. An-
lagen die der Versorgung des Plangebiets dienen, sind Uberall zulassig, so dass zum
Beispiel Trafostationen je nach konkretem Bedarf im Plangebiet angeordnet werden
kénnen.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das zulassige MalR3 der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung (Deckblatt) Gber
Angaben zur Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl sowie durch Hohenangaben der
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Erdgeschossfuliboden- und Gebaudehdhe definiert. Alle Werte wurden so gewabhilt,
dass das vorliegende Konzept umgesetzt werden kann, sich die Bebauung jedoch
auch in die Umgebung einflgt. Die festgesetzten Hohen dirfen durch technisch not-
wendige bauliche Anlagen Uberschritten werden, jedoch begrenzt auf eine Flache von
10 % der Dachflache und auf eine Hohe von 1,5 m. Nur Solaranlagen unterliegen kei-
ner flachenhaften Beschrankung und kénnen die Gebaudehéhe um bis zu 1,0 m Uber-
schreiten, so dass die Errichtung einer entsprechenden Anlage mdglich ist, ohne
dadurch die Ausnutzbarkeit des Plangebiets zu verringern. So mochte die Gemeinde
eine entsprechende Nutzung ermdglichen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch Stellplatze und deren Zufahrten Uber-
schritten werden, maximal jedoch bis zu einer GRZ von 1,0. Im Sinne eines sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden soll so die heute bereits fast vollstandig versie-
gelte Flache effizient genutzt werden, um die notwendige Neuinanspruchnahmen bis-
her nicht genutzter Flachen zu reduzieren. Um die Eingriffe in die Natur und Land-
schaft zu minimieren werden entsprechende Malinahmen, wie die Begriinung der Da-
cher oder die Herstellung der Stellplatzflachen in einer wasserdurchlassigen Bauweise
in die planungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen (siehe unten).

Garagen, Carports und Stellplétze

Die Festsetzung zu den Garagen, Carports und Stellplatzen wird dahingehend gean-
dert, dass baulich in Erscheinung tretende Anlagen wie Garagen und Carports nur in-
nerhalb des Baufensters zulassig sind. Eine Ausnahme bildet ein Carport, der als
Maflnahme zum Immissionsschutz innerhalb der dargestellten Flache F1 zu realisieren
ist. Somit sind diese Anlagen eindeutig verortet. Stellplatze hingegen sind grof3ztgiger
zulassig, sowohl innerhalb der Baugrenzen als auch innerhalb der Zonen fir Stellplat-
ze. Aus Grunden der Verkehrssicherheit ist ein Mindestabstand zur Verkehrsflache von
0,5 m einhalten. Ziel der Planungen ist es, die notwendigen Stellplatze im Plangebiet
unterzubringen.

Festsetzungen zum Schutz des Grundwassers § 12

Im rechtskraftigen Bebauungsplan war eine Unterkellerung der Bebauung ausge-
schlossen. Diese Festsetzung soll nun dahingehend geéndert werden, dass ein Bauen
unterhalb des mittleren Grundwasserspiegels nicht zuldssig ist und dartber bauliche
Anlagen entsprechend ausgestaltet werden mussen, so das eine Beeintrachtigung des
Grundwassers nicht zu erwarten ist. Aus dem geotechnischen Bericht wird deutlich,
dass das Grundwasser hoch ansteht, das mittlere Hochwasser liegt etwa bei 203,30
(Stdost) — 203,95 mNN (Nordwest). Sollte im Rahmen der konkreten Baugenehmi-
gungsplanung die Notwendigkeit entstehen, in den Untergrund einzugreifen, ist nach-
zuweisen und sicherzustellen, dass die Bebauung nicht in das Grundwasser eingreift.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft § 14

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink oder Bleiionen zu schitzen, ist
die Dacheindeckung oder die Verkleidung von Dachaufbauten mit ebendiesen Metal-
len nur dann zuldssig, wenn diese beschichtet oder ihn &hnlicher Weise behandelt
sind, sodass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Zum Schutz der nachtaktiven Insekten sollen die Auf3enbeleuchtungen entsprechend
gestaltet sein. Gerade im Randbereich zum bestehenden Wald schutzt diese Beleuch-
tung vor einer Fallenwirkung fur Insekten, so dass eine Beeintrachtigung dieser ver-
mieden wird.
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Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen 8 15

Um eine angemessene Begrinung des Plangebiets zu ermdglichen und die grol3e
Stellplatzflache zu gliedern und zu gestalten werden PflanzmalRnahmen zur Eingri-
nung des Plangebiets sowie zur Verbesserung des Kleinklimas festgesetzt. Pro ange-
fangene 1.000 m2 Grundstiicksflache sollen jeweils ein standortheimischer Laubbaum
sowie zwei Straucher gepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Auch offene und
ebenerdige Stellplatze sollen durch entsprechende Pflanzungen Uberstellt werden, so
dass eine Durchgrinung der Stellplatzflachen gewahrleistet ist. So wird festgesetzt,
dass je 11 Stellplatze ein Baum zu pflanzen ist. Die Anordnung der Baume im Plange-
biet ist dabei jedoch frei wahlbar, so dass die Gestaltung der Stellplatzflachen flexibel
bleibt, eine angemessene Durchgriinung jedoch gesichert ist. Die Qualitat der Baum-
standorte wird ebenfalls festgesetzt, so dass auch langfristig sichergestellt ist, dass die
Baume am Standort erhalten bleiben.

Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen § 16

Das Plangebiet liegt innerhalb einer bebauten Umgebung in Umkirch. Im Zuge der nun
vorliegenden 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Gansacker-Ost wur-
den in einer schalltechnischen Untersuchung vom Biiro HEINE + JUD die verschiede-
nen Immissionen untersucht und bewertet. Diese Untersuchung liegt als Anlage der
Bebauungsplananderung bei. Das Ergebnis der Untersuchung verdeutlicht, dass zum
Schutz der sidlich angrenzenden Wohnbebauung Larmschutzmanahmen notwendig
werden, um vor allem den durch den Kundenparkplatz generierten Larm abzuschir-
men. Diese MalRnahmen sind entweder organisatorisch oder baulich. Die organisatori-
schen MaRnahmen wie die Beschrankung der Offnungszeiten oder das SchlieRen des
Parkplatzes in den Nachtstunden werden durch einen stadtebaulichen Vertrag zwi-
schen den Betreibern und der Gemeinde Umkirch gesichert. Die baulichen Maf3nah-
men wie die Errichtung einer Larmschutzwand entlang der SnewlinstraRe, des Car-
ports im Stiden oder die Lage und Gestaltung der Einkaufswagenboxen werden durch
entsprechende Festsetzungen in der nun vorliegenden 9. Bebauungsplandnderung
und Erweiterung festgesetzt. Alle MaBhahmen zusammen ergeben einen umfangrei-
chen Schutz der angrenzenden Wohnbebauung, so dass die heute bestehenden Nut-
zungskonflikte minimiert und die geltenden Grenzwerte eingehalten werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht § 17

Im Plangebiet ist eine Flache dargestellt, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zu belegen ist, zugunsten des Leitungstragers. Dadurch werden der Bestand und der
Betrieb der Leitungen gesichert. Hier liegen verschiedene Leitungen, die heute im be-
stehenden Gehweg liegen. Aufgrund der Verlagerung des Gehweges werden diese
zukUnftig unter den Stellplatzen liegen.

9 ERLASS ORTLICHER BAUVORSCHRIFTEN

Seit der Anderung der Landesbauordnung von 1995 kénnen ortliche Bauvorschriften
nicht mehr als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Sie kon-
nen zwar zusammen, d.h. zeitgleich mit einem Bebauungsplan und in verfahrenstech-
nischem Gleichlauf mit dem Bebauungsplan erlassen werden sowie - rein auf3erlich -
in einem Planwerk zusammengefasst werden. Rechtlich gesehen handelt es sich je-
doch um eigenstandige Satzungen.

Mit dem Bebauungsplan ,Gansacker — Ost“ von 1984 wurden die Gestaltungsregle-
ments zusammen mit den tbrigen Bebauungsvorschriften als Festsetzungen erlassen.
Da dies aktuell nicht mehr zulassig ist, werden die bauordnungsrechtlichen Gestal-
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tungsvorschriften (88 8, 9 und 10) von 1984 fir den Anderungs- und Erweiterungsbe-
reich auRer Kraft gesetzt und insgesamt neue o6rtliche Bauvorschriften fir den Ande-
rungs- und Erweiterungsbereich erlassen. Dabei wurden die Gestaltungsfestsetzungen
Uberprift, vereinfacht und an die heutigen stadtplanerischen Zielsetzungen angepasst.

Dachgestaltung

Um zeitgemalle Dachformen zu ermdglichen, die sich in die 6rtlichen Strukturen ein-
passen, wird die Festsetzung zu den mdglichen Dachformen prazisiert. So sind nun
Flachdacher, flach geneigte Dacher und Pultdacher mit einer Dachneigung von bis zu
15° zulassig. Durch diese Festsetzung hat der Bauherr einen grof3en gestalterischen
Spielraum, die neuen Gebaude passen sich jedoch trotzdem in die vorhandene Dach-
landschaft ein, so dass ein harmonisches Ortsbild erhalten bleibt. Darliber hinaus wer-
den Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen ausgeschlossen, da diese nicht orts-
typisch sind. Flachdacher von Hauptgebauden mit einer Dachneigung von bis zu 10°
und Flachdacher von Nebengebauden missen begriint werden, so dass die Eingriffe
in die Natur und Landschaft minimiert werden.

Werbeanlagen

Die Einschrankung von Werbeanlagen erfolgt zum Schutz des Orts- und Landschafts-
bildes. Ein GUbermaliger ,Werbewildwuchs* soll verhindert werden, gleichzeitig soll den
Markten jedoch eine weitgehende Flexibilitét hinsichtlich der Ausgestaltung solcher An-
lagen geboten werden. Dementsprechend wird zum einen die Lage der Werbeanlagen
beschrankt. So werden in der Planzeichnung Flachen ausgewiesen (Na) in denen die
Werbeanlagen angeordnet werden kénnen. Insgesamt sind so 3 Standorte mdglich.
Darlber hinaus ist die Anordnung an den Hauptgebauden zulassig, so dass den Mark-
ten ausreichend Moglichkeit gegeben wird, auf sich aufmerksam zu machen. Zum an-
deren wird die zulassige GroRRe der Werbeanlagen begrenzt, so dass ein (ibermafiiges
Inerscheinungtreten vermieden wird. Um zu verhindern, dass groRRe Teil der Fassade
mit Werbeanlagen zugedeckt werden, wird daher festgesetzt, dass die einzelne Wer-
beanlage am Gebaude nicht groRer als 10 m2, und die Werbeanlagen in der Summe
nicht mehr als 10 % der zugehdrigen Fassaden aufweisen darf. Auch fir die Werbean-
lagen im gesamten Plangebiet werden entsprechende Festsetzungen aufgenommen,
so dass Pylone und Werbefahren definiert sind und den Markten die Mdglichkeit ge-
geben wird, hinreichend auf sich aufmerksam zu machen. So werden freistehende
Werbeanlagen uber die maximale Grol3e ihrer Ansichtsflachen definiert, sowie in der
zulassigen Hohe. Auch die Gestaltung der Werbeanlagen wird geregelt, so dass vor
allem gestalterisch aufdringliche Werbung mit schrillen oder wechselnden Lichteffek-
ten sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung ausgeschlossen sind. Diese Festset-
zungen wurden gewahlt, um nachbarschaftliche Konflikte zu vermeiden sowie zum
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes.

Vorschriften zu Werbeanlagen werden in den Anderungsbereich neu aufgenommen,
da dazu im urspringlichen Bebauungsplan keine Aussagen gemacht werden. Diese
Regelungen sollen die Werbung und Wiedererkennung von den Méarkten unterstiitzen,
den gestalterischen Gesamteindruck des Gebietes bzw. des Straf3enbildes jedoch
nicht beeintrachtigen.

Einfriedungen

Aus gestalterischen Griinden werden Stacheldraht als ortsuntypisches Material und
Nadelgehdlzhecken als Einfriedungen nicht zugelassen. Stacheldraht ist in einem o6f-
fentlich zuganglichen Bereich nicht erwiinscht, da Gefahren vor allem fir Kinder und
Tiere davon ausgehen. Nadelgehdlzhecken sollen ausgeschlossen werden, da diese
das Ortsbild stark pragen, jedoch meist aus standortfremden Strauchern bestehen, so
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dass die 6kologische Qualitat, die viele Hecken neben der abgrenzenden Wirkung er-
fullen, eingeschrankt ist.

DarUber hinaus werden aus gestalterischen Griinden Draht- und Maschendrahtzaune
nur zugelassen, wenn sie in Verbindung mit einer Heckenhinterpflanzung stehen. Vor
allem bei diesen Zaunen ohne Hinterpflanzung ist die abgrenzende Wirkung sehr
massiv. Um ein freundliches und attraktives Ortsbild zu schaffen, werden daher He-
ckenhinterpflanzungen vorgeschrieben.

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen sollen insgesamt eine angemessene und an-
genehme Eingriinung des Plangebiets gewahrleisten und das zu massive Inerschei-
nungtreten der Zaune und Hecken verhindern.

Miullstandorte

Die Festsetzungen zu den Standorten fur Abfallbehalter bzw. ihrer Gestaltung dienen
der positiven Wahrnehmung des Plangebiets und sorgen zudem fir eine Minimierung
der Konflikte durch Geruchs- und LArmimmissionen.

Grundstiicksgestaltung

Zur Durchgriinung des Plangebietes und zur Sicherung unversiegelter Flachen sind
unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke als Grinflachen anzulegen und gartnerisch
zu unterhalten.

ANDERUNGEN BEI DEN HINWEISEN

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind bisher keine Hinweise enthalten. Dementspre-
chend werden diese neu aufgenommen, so dass auf verschiedene Themen wie zum
Beispiel im Bereich des Denkmal- oder Bodenschutzes sowie des Hochwassers hin-
gewiesen wird. Auch werden Hinweise zum Artenschutz und zum Waldabstand aufge-
nommen.

UMWELTBELANGE

Umweltschiitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Seit der Einfiihrung
des EAG-Bau ist flr diese Belange, die in 8 1 a (6) Nr. 7 BauGB ausfihrlich definiert
werden, eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB durchzufihren. In der Umweltpri-
fung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist entsprechend
§ 2 a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung dem Bebauungsplan beigefiigt.

Nach § 2 (4) BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung erforder-
lich ist. Dieses sog. ,Scoping“ wird parallel zur frihzeitigen Beteiligung durchgefuhrt.
Das Scopingpapier wird durch die Planungsgruppe Landschaft und Umwelt aus Frei-
burg-Hochdorf erarbeitet, es liegt den Unterlagen als Teil 2 der Begriindung bei.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden, sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann. Die sich aus der Griin-
ordnungsplanung und der Abwagung umweltschiitzender Belange ergebenden pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften wurden in den Bebau-
ungsplan integriert.
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12 HOCHWASSER
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Gemal den vorliegenden Hochwassergefahrenkarten liegen kleine Teile des dstlichen
Plangebiet innerhalb eines geschutzten HQuoo0-Bereich, d.h. hier wurde durch entspre-
chende Schutzmafinahmen das Risiko eines Hochwasserereignisses minimiert, so
dass hier entsprechende Ereignisse statistisch seltener zu erwarten sind und das Ge-
biet entsprechend einem HQextrem zu bewerten ist. Weitere Teilflachen im Siden lie-
gen im Bereich des HQextrem. Bei der Neubebauung sollte auf eine hochwasserange-
passte Bauweise geachtet werden, dies ist als private Hochwasservorsorge in Eigen-
verantwortung des Bauherrn durchzufiihren.

ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist Giber die Snewlinstral3e sowie die Stral3e Am Gansacker bereits er-
schlossen. Da es sich bei den Planungen lediglich um eine Erneuerung der bestehen-
den Nutzung handelt, kann davon ausgegangen werden, dass die ErschlieRung aus-
reichend gewéhrleistet ist. Auch die technische Infrastruktur ist bereits vorhanden und
wird durch die nun vorliegende 9. Bebauungsplandnderung und Erweiterung nicht be-
rihrt. Nur im Bereich des Regenwassers wird es durch die grof3flachige Dachbegri-
nung und die damit verbundene Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers
zu einer Entlastung des Systems kommen.

Die Verfugbarkeit von ausreichend Loschwasser in einem Notfall wurde durch den
Wassermeister der Gemeinde Umkirch geprift. Ein entsprechender Hinweis wurde in
die Bebauungsvorschriften aufgenommen.

KOSTEN

Alle entstehenden Kosten einschlie3lich der Planungskosten werden vom Investor ge-
tragen, so dass durch die Bebauungsplananderung und Erweiterung auf die 6ffentliche
Hand keine Kosten zukommen.

BODENORDNUNG

Bodenordnende MafRnahmen sind nicht notwendig.

STADTEBAULICHE DATEN

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von 8.297 m?, von denen 7.890 als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Getrankemarkt und 407 m? als Stral3enver-
kehrsflache festgesetzt werden.
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