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Nachfolgende Tagesordnungspunkte werden behandelt:

Bekanntgaben

2. Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften
"Lebensmittelmarkt”

3. Klima Biurger:innenrat Region Freiburg, Projektvorstellung und
Ubergabe der Empfehlungen

4. Finanzierung der Kindertagesstattenin Tragerschaft der Rom.-Kath.
Kirchengemeinden, hier: Erhdhung der Defizitbeteiigung der
Gemeinde
Gemeindewald, hier: Vollzug 2022 und Ausblick 2023
Neufassung der Hauptsatzung der Gemeinde Oberried

7. Neufassung der Satzung UUber die Sitzungsvergutung far
Protokollifihrung der Gemeinde Oberried
Verschiedenes

Frageviertelstunde

Vor dem Einstieg in die Tagesordnung gibt Burgermeister Klaus Vosberg
bekannt, dass der Gemeinderat zur Sitzung ordnungsgemal’d eingeladen
wurde und stellt fest, dass das Gremium beschlussfahig ist.
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TOP 1 Bekanntgaben

Verkauf eines Bauhoffahrzeug

Burgermeister Vosberg gibt bekannt, dass die im Jahr 2016 gekaufte
Bauhofmaschine, die als Ubergangslésung fur einen defekten Rasenmahertraktor
diente, fur 15.000 € verkauft werden konnte. BekanntermalRen wurde eine neue
Saugkehrmaschine mit Winterdienstzubehor beschafft, sodass die
,Ubergangslosung® nicht mehr bendtigt wurde.
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TOP 2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Ortlichen
Bauvorschriften "Lebensmittelmarkt"

Sachverhalt:

Burgermeister Vosberg begrif3t zunachst die Herren Johannes Ruf (Beckesepp
KG), Stefan Laufer (FSP Stadtplanung) und Jens Rothweiler (Rothweiler + Farber
Architekten GmbH) am Ratstisch.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Herr Laufer fuhrt in das Thema ein und berichtet, dass zur Verbesserung und
nachhaltigen Sicherung der Nahversorgung die Gemeinde Oberried schon seit
einigen Jahren einen zeitgemalen Lebensmittelmarkt anzusiedeln beabsichtigt.
Mit einem nicht groR3flachigen Lebensmittelmarkt (Vollsortiment) soll zur
Grundversorgung ein attraktives und fur die Burger aller Ortsteile gut
erreichbares Angebot geschaffen werden und damit zugleich die Kaufkraft vor Ort
gebunden werden. Allerdings konnte im Kernort hierfur kein geeigneter Standort
mobilisiert werden.

Bereits Anfang 2020 formulierte der Unternehmer Johannes Ruf aus St. Peter
(Josef Ruf Backerei und Lebensmittel KG) sein Ziel, auf den erworbenen
Grundstucken am nordlichen Ortseingang von Oberried einen EDEKA-
Lebensmittelmarkt zu entwickeln. Unter dem Label ,Beckesepp* solite sich der
angedachte Vollsortimentmarkt mit knapp 800 m2 Verkaufsflache entsprechend
dem Vorbild in Sélden gut in das Orts- und Landschaftsbild einfligen und eine
attraktive Adresse am Ortseingang bilden.

Nachdem ein Zukauf von benachbarten Grundsticksflachen scheiterte, wurde in
der Zusammenarbeit mit Rothweiler + Farber Architekten ein innovatives
Konzept fur den Standort entwickelt, das eine flachensparende Realisierung des
Vorhabens auf der verfugbaren Flache ermdglicht. Die dreieckige ,Restflache*
stellt aufgrund des ungtinstigen Grundstiickszuschnitts, der geringen Gréf3e und
der angrenzenden Straflen hohe Anforderungen an die Planung. Zugleich bietet
der prominente Standort aber ein hohes Potenzial fur eine attraktive, weithin
sichtbare und gut erreichbare Adresse am Ortseingang. Durch den hochwertigen
Sonderbaukdrper in Holzbauweise werden die Standortmerkmale aufgegriffen
und eine ortsbildvertragliche sowie flachensparende Bebauung sichergestelit.

Die Gemeinde mdchte die Entwicklungsabsichten des Investors, der mit seinem
Familienbetriecb den Markt auch selbst betreiben wird, unterstitzen. Als
Genehmigungsgrundlage fur das Vorhaben soll ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestelit werden, um auch die qualitatsvolle
Umsetzung entsprechend der vorgelegten Plane zu sichern.
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Die vorliegende Konzeption sieht eine Stapelung der Nutzungen auf mehreren
Ebenen vor. Damit kdnnen auf EG-Niveau kundenfreundliche und Uberwiegend
Uberdachte Pkw-Stellplatze sowie eine verkehrsfunktionale Anlieferung realisiert
werden. Im 1. OG befindet sich der Lebensmittelmarkt mit knapp 800 m=2
Verkaufsflache, Backshop und Café. Die Café-Terrasse bietet den freien Blick
Uber das Dreisamtal. Auf der Einkaufsetage werden auch Nebenrdume fur
Personal, Verwaltung und Technik angeordnet. Im Sinne des Klimaschutzes ist
eine Dachbegrinung in Kombination mit PV-Anlagen vorgesehen. Durch den
hochwertigen Sonderbaukdrper in Holzbauweise werden die Standortmerkmale
aufgegriffen und eine ortsbildvertragliche sowie flachensparende Bebauung
sichergestellt. Das Pilotprojekt kann damit einen wertvollen Beitrag zur Baukultur
leisten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt werden und verfolgt insbesondere folgende
Ziele:

= Nachhaltige Sicherung der Nahversorgung durch Erganzung des Angebots
» Flachensparende und klimagerechte Bauweise im Sinne eines Pilotprojekts
*» Ausbildung einer attraktiven Adresse / eines attraktiven Ortseingangs

= Verkehrssichere und funktionale ErschlieBung fur alle Verkehrsteilnehmer
*» Bindung der Kaufkraft und Schaffung von Arbeitsplatzen

= Sicherung einer geordneten Siedlungsentwicklung

Die folgende Abbildung verdeutlicht den geplanten Geltungsbereich des
Bebauungsplans (schwarze Signatur) und die Abgrenzung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans (rote Linie):

Geltungsbereich (schwarz gestrichelt) und U mgriff der DurchfUhrungspflicht (rote Linie)
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Lage und Geltungsbereich

Zur Lage und zum Geltungsbereich erlautert Herr Laufer, dass das Plangebiet
sich am nordlichen Siedlungsrand von Oberried und liegt zwischen den beiden
Fernstrallen L 126 und K 4960 (HauptstralRe) befindet. Der Geltungsbereich
wurde im Suden erweitert, um zuséatzlich eine Gehwegflache festzusetzen. Er hat
eine GroRe von ca. 0,34 ha und umfasst die beiden Flurstiicke Nrn. 52/1 und
26/4 vollumfanglich sowie einen Teilbereich des Flurstiicks Nr. 26.

Eingegangene Stellungnahmen

Bezuglich der eingegangenen Stellungnahmen berichtet Herr L&aufer, dass aus
der Burgerschaft keine Stellungnahmen eingegangen sind. Die Anregungen der
Behdrden konnten weitgehend bertcksichtigt werden. Insbesondere wurde das
Heranricken an die Landesstralle und an die Kreisstrale mit den zustéandigen
Behérden abgestimmt und die Planung entsprechend angepasst. Anstelle der
Stutzmauer ist eine Schutzwand entlang der zur Landesstralle ausgerichteten
Stellplatze vorgesehen, die zugleich einen Blendschutz bietet. In Abstimmung mit
der Raumordnung musste die Verkaufsflaiche im OG geringfligig reduziert
werden, weil der Windfang im EG als Verkaufsflache zu berlcksichtigen ist.
AulRerdem wurden die notwendigen Fachbeitrdge zu den Themen Schall,
Baugrund, Entwasserung, Massenausgleich und Artenschutz vorgelegt und in der
Planung berucksichtigt. Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt durch den
Erwerb von Okopunkten.

Die Planung wird um einen Gehweg erganzt, der an den vorhandenen Gehweg
auf gleicher StraRenseite im Suden anschlielt und den Markt an den Ortskern
fuBlaufig anbindet. Der Gehweg muss spatestens mit der Bebauung des
Flursticks Nr. 26 hergestellt werden. Bis dahin ist ein Provisorium vorgesehen,
um bereits eine direkte FuBwegeverbindung fur die Oberrieder Burger zum
Lebensmittelmarkt zu sichern. Die Herstellung als geschotterte Wegflache
Ubernimmt die Gemeinde Oberried. Die Planung und die Vorgehensweise wurden
mit dem Eigentimer abgestimmt.

Verfahren

Zum Verfahren erlautert Herr Laufer, dass als Genehmigungsgrundlage fur den
Lebensmittelmarkt ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB
aufgestellt wird, um die Umsetzung des qualitatsvollen Vorhabens entsprechend
der vorgelegten Vorhabenplane zu sichern. Die vom Architekten Rothweiler +
Farber aus Freiburg ersteliten Vorhabenplane sind Teil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und werden gemeinsam mit den Ubrigen
Bebauungsplanunterlagen im Rahmen der Burger- und Behdrdenbeteiligung
(Offenlage) ausgelegt.

Mit dem Durchfuhrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentréger zur
Umsetzung des Vorhabens innerhalb einer festgelegten Frist. Die Kosten fur die



GEMEINDE OBERRIED GEMEINDERATSSITZUNG 28.11.2022
Protokoll — Offentlich — Sitzung 45

Planung und ErschlieBung des Vorhabens werden vom Vorhabentréger
ubernommen. Ausgenommen hiervon ist die stdliche Gehwegflache, die von der
Gemeinde als Provisorium erstelit wird. Der Durchfuhrungsvertrag wird vor
Satzungsbeschluss abgeschlossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren mit
Umweltpriufung aufgestellt.

Nach dem Sachvortrag durch Herr Laufer, erlautert Architekt Rothweiler
nochmals das Bauvorhaben.

In der anschlieBRenden Diskussion erlautert Gemeinderat Albert Rees, dass er
dem Beschlussantragen so zustimmen werde. Obwohl der Baukérper wuchtig
wirkt, sei die ldee und die Planung durchaus gelungen. Trotzdem hatte aus
seiner Sicht bessere Standorte gegeben, insbesondere in Richtung
Gewerbegebiet Bruhl.

Danach beantworten die Herren Ruf und Laufer Fragen der Gemeinderéte Michael
Martin und Ewald Zink zum Thema Larm. Gemeinderat Ewald Zink geht es auch
insbesondere um madglichen né&chtlichen Anlieferverkehr. Herr Ruf erlautert in
diesem Zusammenhang, dass es keinen néchtlichen Anlieferverkehr geben wird.
Gerne koénne das auch im Durchfuhrungsvertrag so festhalten werden. Der
Gemeinderat nimmt diesen Vorschlag zustimmend zur Kenntnis um bittet um
entsprechende Umsetzung.

Burgermeister Vosberg erklart abschlieend im Zusammenhang mit der Anfrage
von Gemeinderat Albert Rees, dass im Bereich Gewerbegebiet keine Grundstulicke
zur Verfiagung standen oder stehen.

Beschluss (einstimmig):

1. Der Gemeinderat biligt den gegenuber dem Aufstellungsbeschluss vom
27.01.2022 gednderten Geltungsbereich.

2. Der Gemeinderat wagt die offentlichen und privaten Belange untereinander
und gegeneinander ab und beschliet die im Rahmen der Frihzeitigen
Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen entsprechend der vorliegenden
Beschlussvorschlage.

3. Der Gemeinderat billigt den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
und der ortlichen Bauvorschriften und beschlieRt, die Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung (Offenlage) gem. 8 3 (2) und 4 (2) BauGB
durchzufuhren.
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Anlagen

=  Abwagungstabelle der Stellungnahme aus der Fruhzeitigen Beteiligung
= Satzungen

= Planzeichnung

= Bebauungsvorschriften

= Begrindung

= Vorhaben- und ErschlieBungsplan

=  Umweltbericht

= Artenschutzrechtliche Relevanzprifung

= Erlauterungsbericht Schalltechnische Untersuchung
= Baugrundgutachten

= Entwasserungskonzept
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STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Nr.

Stellungnahmen von

‘ Beschlussvorschlag

Al

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwal
(gemeinsames Schreiben vom 02.09.022)

d — FB 320 Gesundheitsschutz

All

Anlagen fir die Gewinnung, Aufbereitung
oder Verteilung von Trinkwasser sind
mindestens nach den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik zu planen,
zu bauen und zu betreiben (Rechtsgrund-
lage: Trinkwasserverordnung (TrinkwV) in
der aktuell giiltigen Fassung.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.2

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwal
(gemeinsames Schreiben vom 02.09.022)

d — FB 410 Baurecht und Denkmalschutz

A21

GemalR Ziffer 1.1.2 der Bebauungsplan-
vorschriften sollen der Eingangsbereich
im Erdgeschoss (Windfang) sowie die
Flachen zur vertikalen ErschlieBung des
Obergeschosses (Rollsteige, Treppen,
Fahrstuhl) bei der Ermittlung der Ver-
kaufsflache unbericksichtigt bleiben. Ge-
schuldet ist dies dem Umstand, dass die
flacheneffiziente zweigeschossige Kon-
zeption des Markts mit Ladenflachen im
Obergeschoss einen relativ hohen Anteil
an ErschlieBungsflachen im Erdgeschoss
bedingt. Nach Ziffer 4.1 der Begriindung
liefern diese Flachen jedoch keinen zu-
satzlichen Beitrag zur Verkaufsflache.

Eine andere Betrachtung ergibt sich je-
doch aus Ziffer 3.3 der Begriindung, wo-
nach die ErschlieBung der Ladenflache
im Obergeschoss Uber einen ,grof3zigi-
gen und attraktiven Eingangsbereich im
Erdgeschoss" erfolgt. Auch die Ansichts-
zeichnungen des VEP vermitteln durch
die weitgehend verglaste Fassade des
Erdgeschossbereichs den Eindruck eines
attraktiven Schaufensterbereichs. In die-
sem Bereich findet zudem der Vorgang
der Leergutriickgabe statt.

In  seinem Urteil vom 09.11.2016
(BVerwG, 4 C 1.16, juris) hat das Bun-
desverwaltungsgericht im Zusammen-
hang mit der Frage, ob eine Uberdachte
Flache zum Abstellen von Einkaufswagen
auBerhalb des Gebaudes eines Lebens-
mittelmarktes Teil der Verkaufsflache ist,
ausgefihrt, dass die Verkaufsflache
grundsétzlich dort beginne, wo der Kunde
das Gebaude betritt. Zur Verkaufsflache
gehdren auch die zugehérigen Géange,

Dies wird bertiicksichtigt.

Die Planung wurde angepasst, womit die Verkaufsfla-
che entsprechend Einzelhandelserlass unterhalb der
Grol3flachigkeit bleibt. Die Definition der Verkaufsfla-
che unter der Festsetzung 1.1.2 entfallt. Zur Klarstel-
lung wird die Verkaufsflache in Anlehnung an den Ein-
zelhandelserlass definiert.

Der Windfang und die Flaschenrickgabe werden als
Verkaufsflache bertcksichtigt. Die durch die vertikale
ErschlieBung (Rollsteige inkl. Antrittsflache) begriinde-
ten zusatzlichen Flachen kdnnen bei der Ermittlung der
Verkaufsflache jedoch weiterhin unbericksichtigt blei-
ben, da diese Flachen keinen zuséatzlichen Beitrag zur
Verkaufsflache leisten, sondern die Wirtschaftlichkeit
des flachensparenden Konzepts erschweren. Hierbei
wird auch berlcksichtigt, dass diese Einheiten einen
sehr hohen Flachenbedarf auslésen und die Verkaufs-
flache von 799 m2 in ungerechtfertigtem und uner-
winschtem Mal3e kannibalisieren wirden. Eine raum-
ordnerische Relevanz wird durch diese Anlagen nicht
ausgelost. Dies wurde im Planungsprozess mit den
Vertretern der Raumordnung abgestimmt.

22-11-15 Abwagung Friihzeitige (22-11-17).docx




Gemeinde Oberried
Bebauungsplan ,,Lebensmittelmarkt®

Abwagung der Stellungnahmen aus der Frihzeitigen Beteiligung

Stand: 28.11.2022

Seite 4 von 37
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Treppen, Kassenzonen, Eingangsberei-
che, Standflachen fir Einrichtungsgegen-
sténde, wie Tresen, Kassen, Regale und
Schrénke, auch Einbauschrénke, Schau-
fenster und Freiflachen (EZBK/Soéfker,
145. EL Februar 2022, BauNVO § 11 Rn.
53d)MaRgebend fir die Zuordnung als
Verkaufsflache ist die Eigenschaft der
Flache, die Attraktivitdt des Betriebs zu
steigern. Bei verstandiger und objektiver
Betrachtung kommt dem ca. 90 m2 gro-
Ren Hauptzugangsbereich »Ein-
gang/Windfang" eine solche attraktivitats-
steigemde Eigenschaft und Eignung zu.
Die ErschlieRungsflachen im EG inner-
halb des Geb&audes missen danach zur
Verkaufsflache gerechnet werden.

Ist eine Flache aufgrund der vom Bun-
desverwaltungsgericht entwickelten Mal3-
stabe als Verkaufsflache zu definieren,
besteht kein Spielraum, der Flache die
Eigenschaft als Verkaufsflache durch eine
Festsetzung abzusprechen.

A2.2

Soweit die Verkaufsflache nicht unter die
Schwelle der GroRflachigkeit gesenkt
werden kann, indem etwa die Raumauf-
teilung noch weiter optimiert oder Dienst-
leitungsbetriebe untergebracht werden,
durch die das Einzelhandelsangebot nicht
lediglich erganzt wird (z.B. Friseur, Pack-
station, etc.), stehen wir flr den weiteren
Abstimmungsprozess mit der hodheren
Raumordnungsbehdrde  beim  Regie-
rungsprasidium Freiburg und dem Regio-
nalverband Sudlicher Oberrhein hinsicht-
lich der raumordnerischen Vertraglichkeit
gerne zur Verflgung.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Planung wurde angepasst, womit die Verkaufsfla-
che entsprechend Einzelhandelserlass unterhalb der
Grof3flachigkeit bleibt.

A.2.3

Es gelten grundsatzlich die Anbaube-
schrankungen gemafl § 22 Abs. 1 Stra-
Rengesetz BW. Ob bzw. inwieweit hier-
von Unterschreitungen zugelassen wer-
den kodnnen, ist spatestens vor Satzungs-
beschluss mit den hierfir zustéandigen
Stellen abschlieRend abzustimmen. Dies
betrifft sowohl den gesetzlich geforderten
Abstand zur Landesstrale L 216 von
20m als auch den zur KreisstralBe K
4960 von 15 m. In Ziffer 3.3 der Begriin-
dung wird der Umstand, dass der Ab-
stand zur KreisstralRe durch das Gebaude
deutlich unterschritten wird, noch nicht
ausreichend thematisiert.

Dies wird bertiicksichtigt.
Die Begriindung wird wie folgt ergéanzt:

Nach § 22 (1) StrG BW dirfen entlang von Landes-
straRen aullerhalb des ErschlieBungsbereiches einer
Ortsdurchfahrt in einem Abstand von 20 m und entlang
von Kreisstral3en in einem Abstand von 15 m keine
Hochbauten oder bauliche Anlagen errichtet werden.
Zu den baulichen Anlagen zahlen nach Landesbauord-
nung auch Parkplatze. Der Baukoérper unterschreitet
diesen Abstand geringfiigig und nur in einem kleinen
Teilbereich. Die offenen Stellplatze an der Landesstra-
3e befinden sich innerhalb der Abstandsflache.

Die Unterschreitungen wurden mit den zusténdigen
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Behdrden abgestimmt und unter Beachtung nachfol-
gender Maflinahmen bereits in Aussicht gestellt, da in
diesem Bereich der L 126 keine Planungs- und Aus-
bauabsichten bestehen und die Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehrs durch die Stellplatze nicht beein-
trachtigt wird. Zum Schutz vor abkommenden Fahr-
zeugen, soll die bestehende Leitplanke an der Landes-
stral3e nach Norden verlangert werden. Die zusétzliche
Schutzmauer entlang der zur LandesstralRe ausgerich-
teten Stellplatze dient dem Schutz der Stellplatze vor
Steinschlag, Schnee etc. sowie dem Schutz vor
Blendwirkungen durch die parkierenden Fahrzeuge.
Der Abstand von 15 m zur Kreisstral3e K 4960 wird
deutlich unterschritten, da die kompakte Bauweise auf
dem dreieckig zulaufenden Grundstiick dies erfordert.
Nach Realisierung des Vorhabens wird ein Versetzen
der Ortstafel angestrebt, wodurch sich das Plangebiet
innerhalb der Ortschaft befinden wird und die Ab-
standsregelung zur KreisstralRe nicht weiter greift.

A2.4

Die von der Landes- und KreisstraRe
sowie der sidlichen Bestandsbebauung
eingegrenzte Flache ist im Flachennut-
zungsplan als gemischte Bauflache dar-
gestellt. Die ndérdliche Teilflache soll nun
einer  gewerblichen (Einzelhandels-
)Nutzung zugefiihrt werden, wahrend auf
der sudlichen Teilflache perspektivisch
Wohnbauflachen entwickelt werden sol-
len (vgl. Ziffer 1.4 der Begrindung). Die
Gemeinde kommt daher zu dem Schluss,
der vorhabenbezogene Bebauungsplan
kénne aus den Darstellungen des FNP
entwickelt werden. Diese Einschatzung
zum Entwicklungsgebot gemafR § 8 Abs.
2 Satz 1 BauGB kann im Ergebnis mitge-
tragen werden. Gleichwohl machen wir
darauf aufmerksam, dass die Aufteilung
von gemischten Bauflachen in rein ge-
werbliche und rein wohnbauliche Teile
gerade nicht zu einer im Sinne des § 1
Abs. 1 Nr. 2 BauNVO gewollten Durchmi-
schung fuhrt, sondern im Gegenteil zu ei-
ner rdumlichen Trennung und Abgren-
zung dieser Nutzungen. Da es sich je-
doch nur um einen kleinen Teil einer weit
groBeren Mischbauflache handelt, die
sich bis zum Friedhof im Ortszentrum er-
streckt, begegnet der Umstand, dass in
einem Teilbereich der vorliegenden
Mischbauflache eine rein gewerbliche
Nutzung vorgesehen ist, keinen durch-
greifenden Bedenken.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A2.5

Bei dem noch zu fuhrenden immissions-
schutzrechtlichen  Vertraglichkeitsnach-
weis sollte die perspektivisch angestrebte

Die Begriindung wird um eine Ausfiihrung zu den Aus-
wirkungen der Planung auf die perspektivische Ent-
wicklung der sudlichen Flache erganzt.
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und in der Bebauungsplanbegriindung
zum Ausdruck gebrachte Ansiedlung von
Wohnnutzung auf der angrenzenden FIl&-
che Eingang in die Betrachtung finden.
Bei den sich anschlieRenden bebauten
Flachen im unbeplanten Innenbereich
sollte angesichts der vorhandenen Nut-
zungsstruktur gepruft werden, ob die
Werte eines allgemeinen Wohngebiets
anzusetzen sind.

Im Zuge eines spateren Bebauungsplanverfahrens fur
die Flache zwischen dem Plangebiet und dem beste-
henden Siedlungsbereich ist von einer Larmvorbelas-
tung auszugehen. Die Richtwerte fir den Gewerbelarm
auf der Flache werden sowohl fiir eine Mischgebiets-
als auch fir eine Wohngebietsausweisung Uberschrit-
ten. Durch eine Kombination von Larmschutz am Rand
des Gebiets, der Gebaudestellung der neuen Bebau-
ung und einem Verzicht auf schutzbedirftige Raume
mit 6ffenbaren Fenstern an der Nordfassade zum Le-
bensmittelmarkt wird aber eine Konfliktldsung méglich
sein. Es wird daher empfohlen, diese Vorgaben frih-
zeitig bei der Uberplanung der Entwicklungsflache im
Suden zu bericksichtigen.

A.2.6

Es ist nicht zweifelsfrei ersichtlich, ob
Garagen und Carports zulassige Nutzun-
gen im Plangebiet sind. In Ziffer 1.5 der
Bebauungsvorschriften wird auf § 12
BauNVO Bezug genommen, nach dessen
Absatz 1 Stellplatze und Garagen (und
damit auch Carports) vorbehaltlich ge-
sonderter Regelungen in allen Baugebie-
ten zulassig sind. Wir empfehlen daher
noch explizite Aussagen zur Zulassigkeit
von Garagen, Carports und Stellplatzen,
etwa in Ziffer 1.1.1 und 1.5 der textlichen
Festsetzungen.

Dies wird bertiicksichtigt.

Unter Punkt 1.5.2 der Bebauungsvorschriften ist zu
entnehmen, dass die Errichtung von Garagen und Car-
ports nicht zulassig ist.

A2.7

Bei den Ziffern 1.5 und 1.6 der planungs-
rechtlichen Festsetzungen handelt es
sich um Regelungen Uber den zulassigen
Standort der Anlagen bzw. deren Ver-
haltnis zu den Uuberbaubaren Grund-
stucksflachen, daher sollte - auch wenn
es sich vorliegend um einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan handelt
- ergdnzend § 23 BauNVO als Rechts-
grundlage angefiihrt werden.

Dies wird berucksichtigt.
Auf § 23 BauNVO wird hingewiesen.

A.2.8

Ziffer 2.2.3 der 0ortlichen Bauvorschriften
(,Selbstleuchtende, beleuchtete und hin-
terleuchtete Werbeanlagen sind auf3er-
halb der Offnungszeiten unzuléassig") be-
trifft eine betrieblich organisatorische
MaflRnahme ohne baugestalterischen Be-
zug. Wir regen daher an, den Passus
,2auRerhalb der Offnungszeiten" zu strei-
chen. Sollen mit der Vorschrift dagegen
keine baugestalterischen Absichten, son-
dern vielmehr naturschutzrechtliche Ziel-
setzungen verfolgt werden, regen wir an,
zu prifen, ob hierfir Festsetzungen aus
stadtebaulichen Griunden - etwa zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft in der
Umgebung - in Betracht kommen kdnnen

Dies wird bertlicksichtigt. Der Passus zur Zulassigkeit
von selbstleuchtenden, beleuchteten und hinterleuchte-
ten Werbeanlagen wurde gestrichen. Die Beleuchtung
der Werbeanlagen werden im Durchfiihrungsvertrag
geregelt.
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(vgl. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

A.2.9

Die Baugrenzen sollten in der Planzeich-
nung so vermalf3t werden, dass Lage und
Verlauf der Festsetzungslinien genau be-
stimmbar sind, insbesondere zur sidli-
chen Grundstiicksgrenze hin.

Dies wird berucksichtigt.

Die Vermaliung wird ergénzt.

A.2.10

Wir regen an, die in der Planzeichnung
festgesetzten Einschriebe in der tblichen
Form einer Nutzungsschablone abzubil-
den.

Dies wird beriicksichtigt. Die festgesetzten Einschriebe
werden zur Offenlage in der tabellarischen Form einer
Nutzungsschablone abgebildet.

A2.11

Die Begrindung ist zu gegebener Zeit auf
den Stand der endgultigen Planung unter
Berucksichtigung des Abwégungsergeb-
nisses zu bringen.

Dies wird berlcksichtigt.

Die Begrindung wird fortgeschrieben.

A.2.12

Wir bitten um weitere Beteiligung am
Verfahren und zu gegebener Zeit um
Ubermittlung einer Ergebnismitteilung zu
den von uns ggf. vorgetragenen Anre-
gungen.

Dies wird bertiicksichtigt.

Das LRA wird weiter beteiligt und erhalt nach Ab-
schluss des Verfahrens eine Ergebnismitteilung.

A.3

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 420 Naturschutz

(gemeinsames Schreiben vom 02.09.022)

A3.1

Die Gemeinde Oberried beabsichtigt zur
Verbesserung und nachhaltigen Siche-
rung der Nahversorgung einen zeitgema-
Ren Lebensmittelmarkt anzusiedeln. Mit
einem Kleinflachigen Lebensmittelmarkt
(Vollsortiment) soll zur Sicherung einer
angemessenen Grundversorgung ein at-
traktives und fur die Burger aller Ortsteile
leicht erreichbares Angebot geschaffen
werden. Hierfur wird ein vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan ,Lebensmittel-
markt" aufgestellt. Fir den Vorhabenbe-
reich sind mit der Planung erhebliche Be-
eintrachtigungen fur den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild verbunden. Das
Bebauungsplangebiet hat eine Gesamt-
gréRe von 3.290 m>.

Im Einvernehmen mit der Naturschutz-
fachkraft sowie dem Naturschutzbeauf-
tragten nehmen wir zu dem oben genann-
ten Bebauungsplan wie folgt Stellung:

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.3.2

Umweltbericht

Der Planung ist ein Umweltbericht-
Vorentwurf inkl. MalRnahmenplan des Bi-
ro Kunz Gala-Plan (Stand: 18.07.2022)
beigefugt.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich
keine naturschutzrechtlichen Schutzbe-
reiche bzw. -gebiete. Das Plangebiet stellt

Dies wird zur Kenntnis genommen.
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intensiv genutztes Grunland dar, lediglich
an der L 126 befinden sich zwei Baume
als wertgebende Gehdolzstruktur. Unmit-
telbar nérdlich und westlich des Plange-
biets sowie auf der gegeniberliegenden
Seite der L 126 liegt das FFH-Gebiet
.Kandelwald, RoRBkopf und Zartener Be-
cken" mit Vorkommen der FFH-
Lebensraumtypen FlieRgewasser mit flu-
tender Wasservegetation und Auenwalder
sowie Lebensstatten und Artnachweise
von Groppe, Bachneunauge und Dohlen-
krebs. Die Gewasser inklusive der ge-
wasserbegleitenden Geholzbestande sind
zugleich als gesetzlich geschutzte Bioto-
pe kartiert.

A3.21

Im Umweltbericht wurde bei der Betrach-
tung der Schutzgiter ,Tiere und Pflan-
zen" sowie ,Landschaftsbild" nicht auf
das Thema ,Beleuchtung" der Gebaude,
Nebenanlagen, Werbeanlagen, Aul3enbe-
leuchtung, usw. eingegangen. Diese
Thematik ist in den Unterlagen zur Offen-
lage zu erganzen, insb. die Auswirkungen
der Lichtverschmutzung auf die freie
Landschaft sowie die angrenzenden Of-
fenlandbereiche (z.T. FFH-Gebiet) auf-
grund der Lage des Plangebiets am nérd-
lichen Ortsrand. Entsprechende Vermei-
dungs- und MinimierungsmalRnahmen
sind vorzusehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Auf das Thema Beleuchtung wird nun im finalen Arten-
schutzbericht als auch im Umweltbericht (Schutz-guter
Pflanzen und Tiere und Schutzgut Erholung / Land-
schaftsbild) eingegangen. Es sind entsprechende Ver-
meidungs- und Minimierungsmalinahmen vorgesehen.

A3.2.2

Vermeidungs-/Minimierungs-
/AusgleichsmalRnahmen

Die internen Ausgleichsmalihahmen be-
inhalten die Pflanzung von 9 einheimi-
schen, standortsgerechten Einzelbau-
men, eine extensive Dachbegriinung so-
wie die Anlage und Pflege von gartneri-
schen Grinflachen. Das Monitoring der
umgesetzten Pflanzungsmafinahmen soll
nach einer Erstkontrolle in 2025 dann in
einem Zeitintervall von 10 Jahren erfol-
gen. Aus fachlicher Sicht ist insbesondere
in den ersten Jahren eine regelméaRige,
jahrliche Kontrolle und Entwicklungspfle-
ge erforderlich, sodass die Dachbegri-
nung sowie die Pflanzungen der Einzel-
baume und Grunflachen sich erfolgver-
sprechend im Sinne einer Aus-
gleichsmafinahme entwickeln. Ein ent-
sprechender Baumschutz (Dreibock) ist
vorzusehen sowie eine ausreichende
Wasserung, insbesondere in den ersten
Jahren der Entwicklung.

Dies wird berlcksichtigt.

Die Anregungen zum Baumschutz, der Bewasserung
und dem jahrlichen Monitoring in den ersten Jahren
werden im Umweltbericht ergéanzt.
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A.3.2.3

In den Bebauungsvorschriften in Nr. 1.8
fehlen z.T. die im Umweltbericht aufge-
fuhrten Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafBnahmen (z.B. Gehdlzrodung
nur aufBerhalb der Brutperiode, Schutz
des Kronentraufbereichs von Bé&u-
men/Gehélzen im Umfeld des Plange-
biets, usw.). Die gesamten im Umweltbe-
richt aufgefiihrten Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmaflnahmen auf die einzelnen
Schutzguter sind als festsetzbare Vor-
schriften zu tbernehmen oder im Ubrigen
auf andere geeignete Weise sicherzustel-
len.

Dies wird berucksichtigt.

Dem Kapitel 6 des Umweltberichts sind die Griinordne-
rischen Festsetzungen und Hinweise zu entnehmen.
Diese wurden in den Bebauungsplan tbernommen.

A3.24

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung fur
das Schutzgut ,Pflanzen, Tiere, biologi-
sche Vielfalt" und ,Boden” ist nachvoll-
ziehbar und plausibel. Es ergibt sich ein
schutzgutiibergreifender  Ausgleichsbe-
darf von ca. 50.741 OP. Die Suche nach
externen Ausgleichsmal3hahmen erfolgt
aktuell und wird in die Unterlagen zur Of-
fenlage eingearbeitet.

Dies wird bertiicksichtigt.

Der sich ergebende schutzgutibergreifende Aus-
gleichbedarf wurde zwischenzeitlich angepasst (56.360
OP). Fiir die Kompensation kénnen vom Vorhabentra-
ger Okopunkte von Herrn Kaiser (Kraftwerke Kaiser
GmbH in Todtnau) kauflich erworben werden. Die OP
wurden von Herrn Kaiser im Zuge eines Rulckbaus
(Wehranlage/Staumauer in Oberried) generiert. Die
UNB beim LRA Breisgau-Hochschwarzwald hat bereits
mundlich zugestimmt, dass die MaBnhahme als natur-
schutzrechtliche OkokontomaRRnahme anerkannt wird.

Zukunftig ist dann eine Abbuchung der benétigten OP
aus dem naturschutzrechtlichen Okokonto von Herrn
Kaiser vorgesehen. Bis zum Satzungsbeschluss wird
hierzu ein Entwurf des offentlich-rechtlichen Vertrags
erstellt.

A.3.3

Artenschutz

Im Plangebiet fanden bzw. finden in der
Vegetationsperiode 2022 Kartierungen
der Artengruppen Reptilien, Vdgel und
Fledermause statt. Bei der bereits erfolg-
ten Begehung fand zudem die Erfassung
von Vegetation und Biotoptypen sowie
der potenziellen, faunistischen Habi-
tatstrukturen statt. Die Erfassung von
Mauer-/Zauneidechsen sowie die Aus-
wertung der Fledermauserfassungen
steht noch aus. Von den 18 festgestellten
Vogelarten treten zehn Arten in der direk-
ten Nachbarschaft des Plangebiets als
Brutvogel auf. Die erfolgte Methodik die-
ser Artenfassungen ist plausibel und aus-
reichend.

Bzgl. der Fledermaus-Erfassung mochten
wir den Hinweis geben, dass in Zarten im
Sommer 2022 eine Wochenstubenkolonie
der Wimperfledermaus festgestellt wurde.
Zudem dienen die Gewasserlaufe laut

Dies wird berlcksichtigt.

Die artenschutzrechtlichen Untersuchungen im Jahr
2022 konnten zwischenzeitlich abgeschlossen werden.
Es liegt nun ein finaler Bericht zur Artenschutzrechtli-
chen Prifung vor.

Der Hinweis zur Wochenstube der Wimperfledermaus
in Zarten wurde im ASB erganzt bzw. beriicksichtigt.
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Kartierungen im Rahmen des Manage-
mentplans fur das FFH-Gebiet als Jagd-
habitat der Bechsteinfledermaus, Wim-
perfledermaus und Grof3em Mausohr.

A3.4

Nicht erfasst wurde die Gewdasserfauna.
Aussagen zur Versickerung und Ablauf
des anfallenden Niederschlagwassers
sollen in einem Entwéasserungskonzept
zur Offenlage konkretisiert werden. So-
fern im Rahmen des Entwéasserungskon-
zepts eine direkte Einleitung des Nieder-
schlagswassers in die Brugga bzw. an die
strallenparallelen Graben der L 126 vor-
gesehen ist, so sind die Artvorkommen in
diesen Gewassern noch zu erfassen bzw.
durch Datenabfragen und durch die Aus-
wertung des Managementplans fur das
FFH-Gebiet entsprechend zu berlcksich-
tigen. Die Gewasser befinden sich inner-
halb des FFH-Gebiets und sind als ge-
setzlich geschitzte Biotope Kartiert. Es
darf zu keiner erheblichen Beeintrachti-
gung der Lebensstatte der gewésserge-
bundenen FFH-Arten (ins. Dohlenkrebs)
im FFH-Gebiet kommen. Diese Thematik
ist ggf. abzuarbeiten und entsprechende
Vermeidungs- und Minimierungsmaf-
nahmen festzulegen.

Dies wird berucksichtigt.

Gemall dem Entwasserungskonzept (vgl. Fichtner
Water & Transportation mit Stand vom November
2022) sind keine Einleitungen in FlieRgewasser bzw.
die naheliegende Brugga vorgesehen.

Das anfallende Regenwasser kann vollstandig auf dem
Grundstiick des Plangebiets (bzw. fir das Regenwas-
ser der L126 und der HauptstralBe gemeinsam auf
offentlicher und privater Flache) versickert werden.
Nahere Details sind dem eigenstéandigen Gutachten zu
entnehmen.

Beeintrachtigungen der Gewasserfauna bzw. den FFH-
Arten kénnen ausgeschlossen werden. Der Sachver-
halt wird im UB und dem ASB thematisch bertcksich-
tigt.

A.3.5

Sicherung der AusgleichsmaRnahmen

Wir gehen davon aus, dass externe Aus-
gleichsmalBhahmen notwendig werden.
Soweit die Gemeinde die Durchflihrung
des erforderlichen Ausgleichs anstatt
durch bauplanerische Darstellung und
Festsetzungen im Bebauungsplan aul3er-
halb eines Bebauungsplanes durch sons-
tige MalRnahmen i. S. d. § 1a Abs. 3 Satz
2 2. Halbsatz BauGB vorsieht, ist sicher-
zustellen, dass die Flachen, die fir den
Ausgleich herangezogen werden, auch
tatséchlich daftir geeignet und verflugbar
sind. In der Begriindung ist eine dahinge-
hende Aussage zur Verfugbarkeit der
Flachen fur die Ausgleichsplanungen zu
treffen.

Soweit der Ausgleich durch sonstige
MafRnahmen auf Flachen vorgesehen ist,
die nicht im Eigentum der Gemeinde ste-
hen, ist hierflr eine vertragliche Regelung
mit dinglicher Sicherung zu treffen. Der
Vertrag sollte vor dem Satzungsbe-
schluss geschlossen sein und auch eine
vertragliche Regelung enthalten, in der
sich der/die Grundstickseigentiimer/in

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Der Ausgleich erfolgt Uber den kéuflichen Erwerb von
OP. Die Umsetzung von AusgleichsmalRnahmen auf
externen Flachen ist nicht vorgesehen.
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zur Duldung der Umsetzung der Aus-
gleichsmalinahmen durch die Gemeinde
verpflichtet mit entsprechender Sicherung
im Grundbuch (beschrankt persénlichen
Dienstbarkeit). Wir bitten einen entspre-
chenden Vertragsentwurf mit allen Anla-
gen der unteren Naturschutzbehoérde zur
fachlichen Prifung und Anerkennung der
AusgleichsmaRRnahmen rechtzeitig (d. h.
mindestens vier Wochen) vor dem Sat-
zungsbeschluss vorzulegen.

A.3.6

Kompensationsverzeichnis

Die ggof. erforderlichen externen Aus-
gleichs-/Kompensationsmafinahmen sind
von der Gemeinde Oberried in das Kom-
pensationsverzeichnis einzustellen (§ 18
Abs. 2 Naturschutzgesetz i.V.m. § 17
Abs. 6 Satz 2 BNatSchG). Hierfur steht
den Gemeinden ein Zugang zu den bau-
planungsrechtlichen Abteilungen der We-
banwendung ,Kompensationsverzeichnis
& Okokonto Baden-Wirttemberg" unter
http://www.lubw.bwl.de/servlet/is/71791/»
Zugang Kommune (Bauleitplanung) zur
Verfugung.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.3.6.1

Nach Eintragung der externen Aus-
gleichsmalinahmen in die bauplanungs-
rechtliche Abteilung des Kompensations-
verzeichnisses ist die Untere Natur-
schutzbehdérde hiervon zZu be-
nachrichtigen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.3.7

Die Flache ist im rechtswirksamen FNP
als geplante Mischbauflache ausgewie-
sen. Das Plangebiet ist bereits durch die
L 126 und die Hauptstra3e erschlossen.
Es umfasst auf Gemarkung Oberried die
Flurstiicke 52/1 und 26/4 mit einer Ge-
samtflache von ca. 3.290 m2 mit einer zu-
lassigen GRZ von 0,5. Die Gebaudehdhe
des zweigeschossigen Marktes betragt
rund 11 m. Es soll ein nachhaltiger, Kli-
magerechter, kompakter Holzbau entste-
hen; Durch die Stapelung von Parkierung
im Erdgeschoss, Einzelhandel im Ober-
geschoss und Dachnutzung (Dachbegri-
nung und Photovoltaik) wird das kleine
Grundstiick effizient genutzt. Diese fla-
chen- und ressourcensparende Planung
wird aus naturschutzfachlicher Sicht aus-
driicklich begruft und wirkt sich positiv
auf zahlreiche Schutzgiter (Boden, Fla-
che, Klima/Luft, Tie-
re/Pflanzen/biologische Vielfalt, Wasser,
usw.) aus.

Dies wird zur Kenntnis genommen.
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A4

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 430/440 Umweltrecht, Wasser und Boden

(gemeinsames Schreiben vom 02.09.022)

A4.1

Bodenschutz/Altlasten

Im Vorentwurf des Umweltberichts / Sco-
pingpapier des Biros Kunz GalaPlan
(Stand: 18.07.2022) werden unter Ziffer
4.4 ,Schutzgut Boden" als Vermeidungs-
und MinimierungsmalRnahmen lediglich
die allgemeinen Grundsatze zum Boden-
schutz aufgefuihrt. Jedoch fehlen stand-
ortbezogene, auf den Bodentyp/die Bo-
denart bezogene Schutz- und Vermei-
dungsmaflinahmen. Bei dem betroffenen
Schutzgut handelt es sich um den Boden-
typ ,Brauner Auenboden-Auengley aus
Auensand und -lehm". Aufgrund der bin-
digen Struktur sind vor allem die obersten
100 cm als sehr verdichtungsempfindlich
einzustufen. Entsprechend sind, insbe-
sondere im Bereich der temporar genutz-
ten Flachen (Baustellen-
einrichtungsflachen, Lagerflachen, etc.),
hinsichtlich der Befahrbarkeit und Umla-
gerung von Boden, spezielle Schutz- und
Vermeidungsmaflinahmen zu formulieren,
da bei unsachgemaRer Befahrung und
Umlagerung (z.B. bei zu hoher Boden-
feuchte, Befahrung mit Radfahrzeugen)
unwiederbringliche Stérungen der Boden-
funktionen zu erwarten sind. Diese Fla-
chen missen nach der temporaren Nut-
zung ihre Bodenfunktionen wieder vollum-
fanglich erfullen kénnen.

Dies wird berucksichtigt.

Die Hinweise zur Bodenempfindlichkeit / Altlasten wur-
den im UB ergénzt. Zudem wurde der Hinweiskatalog
zum Bodenschutz im Bebauungsplan um den Punkt
Bodenschutzkonzept erganzt.

Im Rahmen des zukiinftigen Bauantrags ist vom Vor-
habentrager ein Bodenschutzkonzept vorzulegen. Das
Bodenschutzkonzept sollte dann die in der Stellung-
nahme aufgefuhrten Punkte (vgl. A.4.6.) umfassen.

Im Umweltbericht sind die Punkte beim Schutzgut Bo-
den als Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen
aufgefihrt.

A.4.2

Die gesetzliche Verpflichtung, Vorsorge
gegen schadliche Bodenveranderungen
zu treffen, wird bei Planung und Umset-
zung der o. g. MalRnahmen im Besonde-
ren ausgeldst, da Boden durch unsach-
gemafes Befahren (insbesondere im Be-
reich der Baustelleneinrichtungsflachen),
Umlagern, Zwischenlagern und (Wieder-)
Einbauen verdichtet und das Bodenge-
fuge erheblich beeintrachtigt werden,
wenn keine entsprechenden MalRnahmen
zum Schutz der Béden vorgesehen sind.
Dies gilt insbesondere bei Bauvorhaben,
bei den ganz oder in Teilbereichen nach
Beendigung der Baumalinahme erneut
naturliche Bodenfunktionen nach § 2 Abs.
2 Nr. 1 des Gesetzes zum Schutz vor
schadlichen Bodenveranderungen und
zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG)
wiederhergestellt werden. Diese Funkti-
onen sind vorrangig nach § 1 BBodSchG

Siehe oben
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zu sichern und bei unvermeidbaren Be-
eintrachtigungen wiederherzustellen.

A4.3

Entsprechend § 1 BBodSchG sind hierzu
,Schadliche Bodenveréanderungen abzu-
wehren, [...] und Vorsorge gegen nachtei-
lige Einwirkungen auf den Boden zu tref-
fen." Da die temporar genutzten Béden
nach Bauabschluss dem Naturhaushalt
wieder zur Verfligung stehen missen,
sind die naturlichen Bodenfunktionen zu
schitzen, indem entsprechend den aner-
kannten Regeln der Technik schédliche
Bodenveranderungen vermieden bzw.
minimiert und nur, wenn nicht vermeid-
bar, die Bodenfunktionen wiederherge-
stellt werden.

Siehe oben

A4.4

Die Bilanzierung geht auRerdem nur auf
die zusatzlich versiegelte Flache von
2.467 m2 ein. Auf dieser Flache findet ein
vollstandiger Verlust der Bodenfunktionen
statt. Die nicht Uberbaubaren Flachen in-
nerhalb des Planbereichs (823 m2) wer-
den voraussichtlich temporar genutzt
(Baustelleneinrichtungsflachen, Lagerfla-
chen, etc.). Auf diesen Flachen ist grund-
satzlich, auch bei sachgerechtem Um-
gang mit dem Schutzgut Boden, mit un-
wiederbringlichen Stérungen der Boden-
funktionen aufgrund der voribergehen-
den Nutzung zu rechnen. Gemalf der von
der Landesanstalt fur Umwelt (LUBW)
Baden-Wiurttemberg  herausgegebenen
Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung”
kénnen nachteilige Beeintrachtigungen
der Bodenfunktionen, die durch temporé-
re Nutzung auftreten, bei verdichtungs-
empfindlichen Bdden nie ganzlich ver-
mieden bzw. durch eine Rekultivierung
nie zu 100 % wiederhergestellt werden. In
dieser Arbeitshilfe erfolgt daher im Hin-
blick auf die Quantifizierung des Eingriffs
in den Bodenbestand der Hinweis, dass
bei Bodenverdichtungen, die durch Bau-
maflnahmen unvermeidbar sind, pau-
schal ein Verlust der urspriinglichen Leis-
tungsfahigkeit von 10 % angesetzt wird.
Dieser 10%-ige Verlust der Leistungsfa-
higkeit ist daher fur die nicht Gberbaute
Flache von 823 m?2 anzusetzen und mit
Okopunkten zu beziffern.

Dies wird bertiicksichtigt.

Der Hinweis zum Ansatz eines 10%-igen Verlusts der
Leistungsfahigkeit wird in der Bilanzierung beim
Schutzgut Boden im Umweltbericht beriicksichtigt.

A.45

Fazit:

Aus dem Scopingpapier geht nicht in aus-
reichendem Umfang hervor, wie Konflikte

Dies wird beriicksichtigt.

Siehe oben.
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vorsorglich geldst werden, die durch das
Benutzen und Eingreifen in das Schutz-
gut Boden entstehen konnten. Folglich
sind fur die weitere Planung die Belange
des Bodenschutzes so zu formulieren
und zu bertcksichtigen, dass technische
und organisatorische Mal3Bnahmen in aus-
reichendem Umfang bekannt sind, um die
vorsorgliche Vermeidung und Minderung
von schadhaften Bodenveranderungen
sowie die Wiederherstellung von Boden-
funktionen im Zuge der Ausschreibung
und Umsetzung vollumfanglich berick-
sichtigen zu koénnen. Bei der erforderli-
chen Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung
muss auf3erdem pauschal ein 10%-iger
Verlust der Bodenfunktion auf den nicht
Uberbaubaren, jedoch temporéar genutz-
ten Flachen (823 m2) Bericksichtigung
finden.

A.4.6

Um schadhafte Bodenverdichtungen und
dadurch nachteilige dauerhafte Verénde-
rungen der Bodenfunktionen zu vermei-
den, empfehlen wir die Erstellung eines
Bodenschutzkonzeptes, um zumindest
die fachgerechte Trennung von Oberbo-
den bzw. kulturfahigem Boden und Un-
terboden sowie einen an die Bodenfeuch-
te und die Witterung angepassten Bauab-
lauf (Berucksichtigung von Stillstandzei-
ten) zu gewabhrleisten. Die im Folgenden
aufgefihrten Punkte sollten, unabhangig
von einem Bodenschutzkonzept, in der
weiteren Planung beriicksichtigt werden:

Abgrenzung und Festlegung schitzens-
werter Boden

Erarbeitung eines verbindlichen MalR-
nahmenplans fir die Bau- und Rekultivie-
rungsphase, z. B. Grenzen der Befahr-
barkeit, Maschineneinsatz, Abtrag, Lage-
rung, Mietenhdhe, Anlegen befestigter
Baustral3en etc.

MalRnahmen fir die Rekultivierung und
ggf. MalRnahmen fir die Zwischenbewirt-
schaftung

Vorgaben fur Dokumentation und Vermitt-
lung von Informationen

Ausweisung von Lagerflachen fir Boden

Ausweisung von Tabuflachen

Dies wird berlcksichtigt.

Der Hinweiskatalog wird erganzt.

A.4.7

Hinweise zur Schwermetallbelastung
durch historischen Bergbau

Dies wird beriicksichtigt.

Auf mogliche Bodenbelastungen wird im Bebauungs-
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Die Planung befindet sich in einem durch plan hingewiesen.

historische Berg Bautétigkeit beeinfluss- | Zudem sind die Hinweise im Kapitel 4.13 des Umwelt-
ten Gebiet. Eine vom Landratsamt in Auf- | berichts beim Punkt ,Schwermetallbelastung / Altlas-
trag gegebene Detailuntersuchung vom | tenfalle* berticksichtigt.

23.11.2016 zur bergbaubedingten
Schwermetallbelastung der Bdden im
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald hat
im Umfeld der Planung hohe Schwerme-
tallgehalte im Boden vorgefunden, welche
der GrolRenordnung gemafd der Verwal-
tungsvorschrift des Umweltministeriums
fur die Verwertung von als Abfall einge-
stuftem Bodenmaterial (VwV-Boden Ver-
wertung) in > Z2 -> Deponieklasse (DK)
einzuordnen sind.

Die zum Zeitpunkt der Detailuntersu-
chung bekannten Bodenbelastungen ste-
hen erfahrungsgemaR einer Bebauung
grundsatzlich nicht im Wege, sie kénnen
aber beim Anfallen von nicht verwer-
tungsfahigem Erdaushub zu deutlich er-
héhten  Verwertungs- bzw. Entsor-
gungskosten fihren.

Es ist davon auszugehen, dass die fir
Schwermetalle ermittelte Beurteilungs-
werte fur die Nutzungskategorie Kinder-
spielflachen und Wohngebiete im Bereich
der Planung oberhalb der Prifwerte nach
der Bundesbodenschutz-Verordnung
(BBodSchV) liegen.

A.4.8 Hinweise zu den Bebauungsvorschriften | Dies wird berlicksichtigt.

Aus unserer Sicht sind die folgenden Hinwei- | Die Hinweise werden im Bebauungsplan aufgenom-
se erganzend in den Textteil des Bebau- | men.

ungsplans unter Ziffer 3.4 Bodenschutz ,All-
gemeine Bestimmungen" aufzunehmen:

e Beim Befahren, Benutzen, Umlagern, Ab-
und Auftragen, usw. von Boden bzw. Bo-
denmaterial gilt das Vermeidungsgebot zur
Vorsorge gegen das Entstehen schéadlicher
Bodenveranderungen nach § 7
BBodSchG einschlie3lich der Anforde-
rungen an das Auf- und Einbringen von
Materialien nach § 6 BBodSchG. Es muss
daher sichergestellt werden, dass schadliche
Bodenveranderungen (Bodenverdichtungen,
Schadstoffeintrage, etc.) vorsorglich vermie-
den werden.

e Bodenarbeiten (Befahrung, Benutzung, Ab-
trag, Auftrag, Umlagerung) dirfen nur bei
geeigneten, niederschlagsfreien Witterungs-
verhaltnissen und bei ausreichend abge-
trocknetem bzw. gefrorenem Boden erfol-
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gen. Stark feuchte und nasse Bdden sind
fir eine Umlagerung nicht geeignet und dur-
fen auf keinen Fall befahren/benutzt wer-
den. Die Grenzen der Befahrbarkeit und
Bearbeitbarkeit nach den geltenden tech-
nischen Normen (z. B. DIN 19639, DIN
19731 etc.) sind jeweils zu beachten und

einzuhalten.

A.4.9 Wasserversor-
gung/Grundwasserschutz

Im Umweltbericht wird die hohe Bedeu-
tung der Flache fir die Grundwasserneu-
bildung angesprochen. Es wére deshalb
zu begruBen, wenn die zu erwartende
Bodenversiegelung  durch  Entsiege-
lungsmalRnahmen an anderer Stelle aus-
geglichen wirde. Die Reduktion der
Grundwasserneubildung wird im Wesent-
lichen durch Bodenversiegelung verur-
sacht. In jedem Fall sollte die Versicke-
rung von unbelasteten Niederschlags-
wassers von versiegelten Flachen (hier:
Dachflachenwasser) auf den Baugrund-

stiicken vorgegeben werden.

Dies wird teilweise berticksichtigt.

Auf das Entwasserungskonzept von Fichter Water &
Transportation mit Stand vom November 2022 wird
verwiesen. Das anfallende Regenwasser wird voll-
standig auf dem Grundstuick des Plangebiets (bzw. fiir
das Regenwasser der L126 und der Hauptstral3e ge-
meinsam auf offentlicher und privater Flache) versi-
ckert.

Entsiegelungsmal3inahmen stehen zum Ausgleich je-
doch nicht zur Verfligung.

A.4.10 Abwasserbeseiti-
gung/Regenwasserbehandlung

Wir empfehlen aus Grinden der Rechts-
sicherheit, spatestens bis zur Offenlage
das Entwasserungskonzept detailliert mit
den Fachbereichen 440 (Wasser und Bo-
den) sowie 430 (Umweltrecht) abzustim-
men und im Bebauungsplan darzustellen.

Dies wird beriicksichtigt.

Das Entwasserungskonzept wird mit den zustandigen
Behorden abgestimmt und im Bebauungsplan erlautert.

Vorschriften zum Umgang mit Niederschlagswasser
sind den Bebauungsvorschriften unter Punkt 2.5 zu
entnehmen. Weiter werden die Grundziige der Ent-
wasserung in der Begriindung erlautert.

A.4.11 Grundsatzlich weisen wir auf die Beach-
tung der gesetzlichen Bestimmungen der
Verordnung des Umweltministeriums
Uber die dezentrale Beseitigung von Nie-
derschlagswasser vom 22.03.1999 hin.
Eine wasserrechtliche Erlaubnis nach §8
8, 9 WHG ist demnach nur dann nicht er-
forderlich, soweit die Bestimmungen der
88 2 wund 3 der Niederschlagswas-
serverordnung eingehalten werden oder
wenn die dezentrale Beseitigung des
Niederschlagswassers in bauplanungs-
rechtlichen oder bauordnungsrechtlichen
Vorschriften vorgesehen ist (Hinweis: Die

dezentrale Beseitigung von

schlagswasser aus Industrie und Gewer-
bebetrieben ist unabhangig von der ge-
wahlten Technik immer erlaubnispflich-
tig). Es sollte deshalb ein entsprechender
Hinweis in den Textteil der Bebauungs-
vorschriften aufgenommen werden, dass

Dies wird berlcksichtigt.

Auf die Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaub-
nis wird hingewiesen.
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fur die Versickerungsanlagen der Gewer-
beflache(n) ein wasserrechtlichen Er-
laubnisverfahren notwendig wird. Der An-
trag ist rechtzeitig beim FB 430 (Umwelt-
recht) einzureichen.

A.5

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwal
(gemeinsames Schreiben vom 02.09.022)

d — FB 450 Gewerbeaufsicht

A5.1

Larmschutz

Die in der Begrindung erwéhnte schall-
technische Untersuchung ist zur Offenla-
ge vorzulegen, damit eine Stellungnahme
hierzu abgegeben werden kann. Neben
den genannten Vorgangen ist zudem das
Cafe im Rahmen der Untersuchung zu
bericksichtigen.

Dies wird berlcksichtigt.

Die Schalltechnische Untersuchung wird den Unterla-
gen zur Offenlage beigeflgt.

A5.2

Erdmassenausgleich

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -
Verwertung sowie im Sinne des Boden-
und Klimaschutzes soll im Planungsge-
biet gem. § 3 Abs. 3 LKreiWiG ein Erd-
massenausgleich erfolgen (zum Beispiel
durch Gelandemodellierung, Héherlegung
der ErschlieBungsstral3en), wobei der
Baugrubenaushub vorrangig auf den
Grundstlcken verbleiben und darauf wie-
der eingebaut werden soll, soweit Dritte
dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Die Vorteile eines Erdmassenausgleichs
vor Ort sind:

mehr Gefélle bei der Kanalisation,
erhohter Schutz bei Starkregen,

Klimaschutz
Transporten,

durch  Vermeidung von

Verwertung statt Entsorgung und Kosten-
ersparnis durch  Wegfall der Ab
fuhr/Entsorgung.

Fur den Fall, dass ein Erdmassenaus-
gleich nicht méglich sein sollte, sollten die
Grunde hierfir in der Begrindung zum
Bebauungsplan bzw. im Landschaftspfle-
gerischen Begleitplan dargelegt werden.

Sofern ein Erdmassenausgleich im Be-
reich des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans nicht mdéglich ist, sind Uber-
schissige Erdmassen anderweitig zu
verwerten. Diesbeziglich soll die Ge-
meinde selbst MaRhahmen ermitteln, wie
z.B. die Verwertung fir

Larmschutzmaflnahmen,

Dies wird bertiicksichtigt.

Detaillierte Aussagen zum Erdmassenausgleich sind
dem im VEP beigefiigten Erdmassenkonzept zu ent-
nehmen.

Im Rahmen der Baumal3nahmen wird der Mutterboden
vorsichtig abgetragen, um ihn wiederverwenden zu
kénnen. Aufgrund des kompakten baulichen Konzepts
bleiben nach Fertigstellung der Gesamtanlage (Ge-
baude inkl. Aul3enanlagen) nur sehr wenige Restgrin-
flachen in den Randbereichen verfiigbar, auf welchen
der abgetragene Mutterboden wieder eingebaut wer-
den kann. Dadurch muss dieser voraussichtlich nahezu
vollstandig abgefahren und an anderer geeigneter Stel-
le wieder eingebaut werden.

Um den anfallenden Erdaushub der Deckschicht so
gering wie mdglich zu halten, wird das Gebaude nicht
unterkellert und Uber Einzel- und Streifenfundamente
gegrundet, welche gemal vorliegender Baugrundun-
tersuchung bis in den tragfahigen Untergrund nach
unten gefuhrt werden mussen. Bei dem dabei anfallen-
den Erdaushub handelt es sich um Material aus der
Deckschicht, welches sich gemafl3 Baugrunduntersu-
chung hinsichtlich Tragfahigkeit und Verdichtbarkeit nur
durch Verbesserungsmalnahmen, wie z.B. Kalkung,
zum Wiedereinbau eignet. So soll die geplante Park-
platzflache zur ndérdlichen Spitze an der Straf3enkreu-
zung hin angehoben werden, woflir die abgetragene
Deckschicht nach entsprechender Kalkung verwendet
werden kann.
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Damme von Verkehrswegen,

Beseitigung von Landschaftsschaden,

etc.

Unbelasteter Erdaushub kann fiir Boden-
verbesserungen, fur Rekultivierungsmalii-
nahmen oder anderen Baumafinahmen
verwendet werden, soweit dies technisch
moglich, wirtschaftlich zumutbar und
rechtlich zuléssig ist.

Erst nach grundlicher Prufung einer sinn-
vollen Verwertung des Materials kann ei-
ne Entsorgung auf einer Erdaushubdepo-
nie als letzte Moglichkeit in Frage kom-
men. Hierbei gilt zu beachten, dass die
Erdaushubdeponien Uber begrenzte Ver-
fullmengen verfiigen und wertvolles De-
ponievolumen nicht durch unbelastetes
und bautechnisch weiterhin nutzbares
Bodenmaterial erschopft werden sollte.
Insbesondere Kies kann im Regelfall als
Rohstoff weitere Verwendung finden. Fir
Oberboden ist die Verwertung in Rekulti-
vierungsmaflRnahmen zu prifen.

Ab5.21

Auf die Mdoglichkeit, auf der Grundlage
des 8 74 Abs. 3 Ziffer 1 LBO durch 6rtli-
che Bauvorschriften zu bestimmen, dass
die Hohenlage der Grundstiicke erhalten
oder verandert wird, um Uberschissigen
Bodenaushub zu vermeiden, wird in die-
sem Zusammenhang hingewiesen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Auf eine Bestimmung der Héhenlage im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan kann verzichtet werden, da
die Hohenlagen im Vorhaben und ErschlieBungsplan
und im Massenausgleichskonzept enthalten sind.

A.6

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwal
(gemeinsames Schreiben vom 02.09.022)

d — FB 470 Vermessung & Geoinformation

A.6.1

Die beiden Flurstiicke 52/1 und 26/4 der
Gemarkung Oberried sollen nach der an-
stehenden Planung als eine einheitliche,
wirtschaftliche Einheit genutzt werden. Es
ware daher sinnvoll, dass die beiden
Grundstlicke vereinigt und die beiden
Flurstiicke verschmolzen werden. Beides
kann kostenlos bei der unteren Vermes-
sungsbehérde beantragt werden.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A7

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwal
(gemeinsames Schreiben vom 02.09.022)

d — FB 520 Brand- und Katastrophenschutz

A7.1

Die Ldschwasserversorgung wird ent-
sprechend dem Arbeitsblatt W 405 des
DVGW in Abhangigkeit der Nutzung (8 3
FwG, § 2 Abs. 5 LBOAVO) festgelegt.

In dem geplanten Baugebiet ,Lebensmit-
telmarkt" ist eine Loschwasserversorgung
von mind. 96 m3/Stunde Uber einen Zeit-

Der Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Um die genannte Ldschwasserversorgung sicherzu-
stellen, sind zwei Unterflurhydranten notwendig. Von
den beiden nachstgelegenen Unterflurhydranten befin-
det sich jedoch nur einer (U32) deutlich in der Entfer-

nung von unter 300 m zum Objekt. Daher wird derzeit
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raum von 2 Stunden sicherzustellen.

Hydranten sind so anzuordnen, dass die
Entnahme von Wasser jederzeit leicht
moglich ist. Als Grundlage sind die
DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 400
zu beachten.

Fur Gebaude, deren zweiter Rettungsweg
Uber Rettungsgerate der Feuerwehr si-
chergestellt werden muss, sind in Abhan-
gigkeit der Gebaudehodhe entsprechende
Zugange bzw. Zufahrten und Aufstellfla-
chen zu schaffen (§ 2 Abs. 1-4 LBOAVO).

Zufahrt und Aufstellflachen fir Rettungs-
geréate der Feuerwehr sind nach den Vor-
gaben der VwV - Feuerwehrflachen aus-
zufuhren.

davon ausgegangen, dass ein weiterer Unterflurhyd-
rant im Bereich des Vorhabens notwendig wird, um die
erforderliche L&schwasserversorgung innerhalb des
hierflr zuldssigen 300m Radius ohne Abweichungen
einhalten zu kdnnen. Néheres wird auf Ebene der Bau-
genehmigung final abgestimmt.

A.8

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwal
(gemeinsames Schreiben vom 02.09.022)

d — FB 530 Wirtschaft und Klima

A8.1

Wir begrifRen ausdricklich die flachen-
sparende Konzeption in Form der Stape-
lung von Nutzungen, durch die grof3fla-
chige Versiegelungen insbesondere in
Form von Parkplatzen vermieden werden.
Zudem begriif3en wir die Kombination von
Photovoltaik mit Grindach, die sowohl
dem Klimaschutz in Form der Gewinnung
erneuerbaren Stroms als auch der Klima-
anpassung dient, vor allem durch die
temperierende Wirkung fur das Gebaude
(Warmedammung im Winter und Kihlung
im Sommer) und die Umgebung gepaart
mit einem Beitrag zur Minderung des
Starkregenrisikos durch die Zwischen-
speicherung von Regenwasser. Die
Holzbauweise tragt zur dauerhaften Bin-
dung von CO2 bei, anders als eine Be-
tonbauweise, da bei der Produktion von
Beton groRe Mengen von CO2 freisetzt
werden.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.8.2

Mit dem Ziel eines sparsamen Umgangs
mit Trinkwasser regen wir an, die Installa-
tion einer Zisterne festzusetzen, um fur
die Bewdasserung der Grunflachen Re-
genwasser nutzen zu kénnen.

Dies wird nicht beriicksichtigt.

Das Niederschlagswasser wird auf dem Grundstick
zur Versickerung gebracht und damit dem natirlichen
Wasserkreislauf zugefuhrt.

A.8.3

Zudem mdchten wir anregen, fensterlose
Fassaden mit einer Fassadenbegriinung
auszustatten. Fassadenbegrinungen bie-
ten mehrere Vorteile: Temperierung und
optische Verschénerung des Gebaudes,
Lebensraum fir Tiere, Filterung von Luft-
schadstoffen.

Dies wird nicht beriicksichtigt.

Das Gebaude ist aufgrund der Holzfassade und auf-
grund der offenen Gestaltung der EG-Zone fir eine
Fassadenbegriinung nicht geeignet. Von einer Fassa-
denbegrinung der geschlossenen EG-Bereich entlang
der L126 wird abgesehen, da dies zu einer Einschran-
kung der Fahrgasse fuhren wirde.
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A.8.4

Wir weisen darauf hin, dass laut Gebau-
de-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz
(GEIG) vom 25.03.2021 beim Neubau
von Nichtwohngebduden mit mehr als
sechs Stellplatzen jeder dritte Stellplatz
mit Schutzrohren fur Elektrokabel zu ver-
sehen ist. AuBerdem ist ein Ladepunkt
einzuplanen. Bei der Planung von Neu-
baugebieten ist es ratsam, eine ausrei-
chende Dimensionierung der Netzinfra-
struktur fir die Installation von Ladeinfra-
struktur zu bertcksichtigen. Das bedeutet
beispielsweise die Verlegung von Leer-
rohren und ausreichend dimensionierten
Stromleitungen fir zukinftige Ladeinfra-
struktur, z.B. fur elektrische Nutzfahrzeu-
ge des Unternehmens (Elektro-
Gabelstapler u.a.).

Dies wird berucksichtigt.

Die Vorgaben des  Gebaude-Elektromobilitats-
infrastruktur-Gesetz (GEIG) werden berlicksichtigt.

A.9

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwal
(gemeinsames Schreiben vom 02.09.022)

d — FB 580 Landwirtschaft

A9.1

Fur die Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes in Oberried Uber ca. 0,33 ha
werden zwei Griunlandflachen Uberplant,
die zusammen mit dem sudlich angren-
zenden FIst. Nr. 26 eine groRe Bewirt-
schaftungseinheit von tber 0,7 ha bilden.
Die Planflache wird derzeit als Mahweide
von einem ortsansassigen Tierhalter ge-
nutzt, der bei einer zweiten aktuellen Be-
bauungsplanung bereits tber 8 % seiner
Betriebsflache verliert. Evtl. misste auf-
grund EU-Vorgaben der aktuelle Tierbe-
stand verkleinert werden, um weiterhin al-
le Anforderungen zu erfillen. Wir weisen
darauf hin, dass ab 5 % Flachenverlust
eine Betriebsgeféahrdung vorliegen kann
und ab 8 -10% Flachenverlust eine Exis-
tenzgefahrdung allgemein festgestellt
wird, auch der Verlust von Pachtflachen
kann zu einer Existenzgefahrdung der
Landwirtschaftsbetriebe flihren.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Im bisherigen Planverfahren fanden Abstimmungsge-
sprache mit dem vom Verlust der Flachen betroffenen
Landwirt und der Gemeinde Oberried statt. Daraus
geht hervor, dass aufgrund des Wegfallens der land-
wirtschaftlichen Flachen nicht von einer Betriebs- oder
Existenzgefahrdung auszugehen ist.

A.9.2

Gemal der digitalen Flurbilanz von Ba-
den-Wurttemberg ist die Planflaiche der
Vorrangflur Stufe Il zugeordnet. Flachen
der Vorrangflur Stufe Il stellen auf Ge-
markung Oberried und fur das Gemein-
degebiet Oberried die wertvollste Katego-
rie landwirtschaftlicher Produkti-
onsflachen dar und haben dabei nur ei-
nen geringen Anteil an der von Grenzflur
dominierten Landwirtschaftsflache der
Gemeinde. Flachen dieser Kategorie sol-
len aus agrarstruktureller Sicht einer pro-
duktiven landwirtschaftlichen Nutzung, in

Das Plangebiet verfugt nicht nur Uber eine wertvolle
Bodenqualitat, sondern stellt auch die beste Standortal-
ternative fur die Errichtung des dringend bendtigten
Lebensmittelmarktes dar.

Mit dem flachensparenden Bau- und Betriebskonzept
der Nutzungsstapelung von Parken/ErschlieBung und
der Supermarktflache wird der Flachenverbrauch so
gering wie méglich gehalten und die Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen zugunsten der Sicherung
der Nahversorgung in Oberried und den Ortsteilen
hingenommen.
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diesem Falle der Grinlandnutzung vor-
behalten bleiben.

Wir bitten um Aufnahme der genannten
agrarstrukturellen Belange und sachge-
rechte Abwagung.

A.9.3

Die an das Plangebiet sudlich angren-
zende Flache wird weiterhin landwirt-
schaftlich genutzt. Auch unter Einhaltung
der guten fachlichen Praxis entstehen
durch die Bewirtschaftung Emissionen
wie Staub, Gertiche und Larm. Dies ist im
Rahmen der Abwagung entsprechend zu
bericksichtigen.

Dies wird beriicksichtigt.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

A9.4

Die Zufahrt zu und von landwirtschaftli-
chen Grundstliicken muss nach einer Be-
bauung erhalten bleiben. Sind Anderun-
gen unumganglich, so missen eventuelle
Hindernisse und Umwege noch zumutbar
und mit kiinftig gréReren Maschinen auch
befahrbar sein. Dies gilt insbesondere flr
das zwischen Wohnbebauung und kinfti-
gem Lebensmittelmarkt liegenden Flst 26.

Dies wird bertiicksichtigt.

Die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Feldflur ist
dauerhaft gewéhrleistet. Die Zufahrt Uber den geplan-
ten und vorerst provisorisch realisierten Gehweg ist
weiterhin moglich.

A.9.5

Fur die Kompensation des verbleibenden
Okopunktedefizits (50.741 OP) sind ex-
terne AusgleichsmafBhahmen notwendig.
Bei der geplanten Inanspruchnahme
landwirtschaftlich genutzter Flachen fir
Ersatz- und AusgleichsmalRnahmen ist
gemafl § 15 Abs. 6 NatSchG die zustén-
dige Landwirtschaftsbehdrde bei der
Auswahl der Flachen frihzeitig, d.h. noch
in der Findungsphase zu beteiligen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Der Ausgleich erfolgt uber den kauflichen Erwerb von
Okopunkten. Die Umsetzung von Ausgleichsmaf3nah-
men auf externen Flachen ist nicht vorgesehen.

A.9.6

Bei der Festsetzung von externen Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen ist ge-
maflR § 15 Abs. 3 BNatSchG auf agrar-
strukturelle Belange Riucksicht zu neh-
men. Insbesondere sind fir die landwirt-
schaftliche Nutzung besonders geeignete
Bdden nur im notwendigen Umfang in
Anspruch zu nehmen. Es ist vorrangig zu
prifen, ob der Ausgleich oder Ersatz
auch durch Mallnahmen zur Entsiege-
lung, zur Wiedervernetzung von Lebens-
raumen oder durch Bewirtschaftungs-
oder PflegemalRnahmen, die der dauer-
haften Aufwertung des Naturhaushalts
oder der Landschaft dienen, erbracht
werden kann, um zu vermeiden, dass
Flachen aus der Nutzung genommen
werden.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Der Ausgleich erfolgt Uber den kauflichen Erwerb von
Okopunkten. Die Umsetzung von Ausgleichsmafiinah-
men auf externen Flachen ist nicht vorgesehen.

A.10

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 650/660 Untere Stralenverkehrsbehérde und

Landkreis als StraRenbaulasttrager
(gemeinsames Schreiben vom 02.09.022)
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A.10.1

Das geplante Bauvorhaben grenzt an die
Landesstralle L 126 sowie an die Kreis-
straBe K 4960 jeweils aulerhalb der
stralRenrechtlichen Ortsdurchfahrt. Es gel-
ten daher grundsatzlich die Anbaube-
schrankungen nach § 22 Stralengesetz
(StrG). Hiernach besteht fir Hochbauten
und bauliche Anlagen fir eine Entfernung
bis 20 m (LandesstralRe) bzw. 15 m
(KreisstraRe) das absolute und fir eine
Entfernung bis 40 m (LandesstralRe) bzw.
30 m (KreisstraRe) das relative Anbau-
verbot, jeweils gemessen ab dem aufRe-
ren Fahrbahnrand. Werbeanlagen und
Stellplatze sind Hochbauten und bauli-
chen Anlagen gleichgestellt.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.10.2

Die Stellplatze, die Stutzwand und das
Gebaude liegen teilweise im absoluten
Anbauverbot (Landes- und Kreisstralie).
Insbesondere zur Kreisstralie ist die An-
bauverbotsgrenze deutlich unterschritten.
Zu beiden Straf3en ist der grétmdgliche
Abstand einzuhalten. Im zeichnerischen
Teil ist auBerdem die Anbauverbotszone
zur Kreisstral3e einzutragen.

Dies wird teilweise bertcksichtigt.

Die Unterschreitungen werden entsprechend den er-
folgten Abstimmungen mit den zustdndigen Behdrden
angepasst.

Die Anbauverbotszonen werden in der Planzeichnung
dargestellt.

A.10.3

Eine Ausnahme vom absoluten Anbau-
verbot kann dann zugelassen werden,
wenn die Durchfuhrung der Vorschrift im
Einzelfall zu einer offenbar nicht beab-
sichtigten Harte fluhren wirde und die
Abweichung mit den o6ffentlichen Belan-
gen vereinbar ist, oder wenn Griinde des
Wohls der Allgemeinheit die Abweichung
erfordern.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.10.4

Die Gemeinde strebt die weitere bauliche
Entwicklung zwischen dem neuen Le-
bensmittelmarkt und dem jetzigen Orts-
beginn an. Daher kann im vorliegenden
Fall die Erteilung einer Ausnahme unter
Einhaltung folgender Bedingungen erfol-
gen:

Die Zulassigkeit von Ein- und Ausfahrten
auf die KreisstrafBe ist auf die im Plan
eingezeichneten Zufahrt zu begrenzen.
Dies ist mit dem Planzeichen ,Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt" im zeichneri-
schen Teil zu kennzeichnen.

Im Bereich der geplanten Zufahrt sowie
im Kreuzungsbereich K 4960 - L 126 sind
die Sichtfelder auf die bevorrechtigten
Verkehrsteilnehmer gemalR RASt 06 /
RAL (2012) in einer Hohe zwischen 0,8 m
und 2,5 m von standigen Sichthindernis-

Dies wird berticksichtigt.

Die Bedingungen werden durch die angepasste und
mit den zustandigen Behorden inzwischen abgestimm-
ten Planung eingehalten. Auf eine Ausnahme wird
weiterhin hingewirkt, um die flachensparende Mark-
konzeption auf dem kleinen Grundstiick zu ermdgli-
chen.
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sen und Bewuchs freizuhalten.

e Der Schutz vor abkommenden Fahrzeu-
gen muss gegeben sein. Die Schutzplan-
ke ist daher von der Briicke beginnend
bis in die Einmindung der Kreisstrale
hinein zu verlangern.

e Bauwerke und Bauwerksteile durfen we-
der ganz noch teilweise auf dem Stral3en-
grundstuck errichtet werden.

e Vom Gelande des Marktes darf keine
Blendwirkung ausgehen, zum Beispiel
durch ein- und ausparkende Fahrzeuge.
Aus Griinden der Verkehrssicherheit ist
Leuchtreklame zu den offentlichen Ver-
kehrsflachen hin nicht zulassig. Die Be-
leuchtung des Parkplatzes und des Ge-
béaudes einschliellich Werbeanlagen am
Gebéaude ist S0 aus
zufuihren, dass keine Blendgefahr fir die
Fahrzeugfihrer auf der L 126 und K 4960
entstehen kann.

e Die Entwasserung der StralRe bei Regen
und Schnee darf nicht beeintrachtigt wer-
den. Das Anlegen eines Entwasserungs-
grabens flir Starkregenereignisse (Not-
Uberlauf) muss wirksam hergestellt wer-
den. Anfallender Schnee der Parkplatz-
flachen darf nicht auf StraBengrundstiicke
geschoben werden. Die StralRenbauver-
waltung ist diesbeziiglich von Anspriichen
Dritter freizuhalten.

e Ein moglicher erforderlicher Umbau der
Stral3enentwasserungseinrichtungen der
Kreis- und LandesstralBe ist vorab mit
dem StralRenbaulasttrager abzustimmen,
fachgerecht zu planen und auszufiihren.

e Es sind Vorkehrungen zu treffen, um Be-
schadigungen und Verschmutzungen der
parkenden Fahrzeuge im Zusammen-
hang mit dem StralRenbetriebsdienst zu
vermeiden (Schneepflug, Mulcharm).

A.10.5 Das geplante Bauvorhaben liegt zudem | Dies wird zur Kenntnis genommen.
aul3erhalb der verkehrsrechtlichen Orts-
durchfahrt. Die Versetzung der Ortstafel
kann nach Fertigstellung des Lebensmit-
telmarktes in Aussicht gestellt werden.
Ein entsprechender Antrag ist bei der Un-
teren Verkehrsbehorde einzureichen und
wird in einem separaten Verfahren ge-
pruft.

Ein Versetzen der Ortstafel nach Abschluss des Ver-
fahrens wird angestrebt.

A.10.6 Die Andienung des Lebensmittelmarktes | Dies wird bertcksichtigt.
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muss so erfolgen, dass jegliche Rangier-
vorgange auf dem Gelédnde stattfinden
und vorwarts auf die K4960 ausgefahren
werden kann.

Die Rangiervorgénge erfolgen auf dem Geléande. Alle
Verkehrsteilnehmer kénnen vorwérts ein- und ausfah-
ren.

A.10.7

Die Ein- und Ausfahrt zum Lebensmittel-
markt muss ausreichend dimensioniert
sein, sodass ein Rickstau auf die K 4960
und in weiterer Folge auf die L 126 in je-
dem Fall verhindert wird.

Dies wird berucksichtigt.

Die Ein- und Ausfahrt wird ausreichend dimensioniert.

A.10.8

Derzeit ist der gegenuberliegende Rad-
weg vom Markt kommend nicht ohne
Querung der KreisstralBe erreichbar. Der
Radweg ist mit 2 m zu schmal fir eine
gleichzeitige Nutzung von Rad- und Fuf3-
verkehr. Ein Gehweg auf der Marktseite
besteht aktuell nicht. Die mégliche Que-
rungsstelle liegt direkt neben der Zufahrt
zum Lebensmittelmarkt und in unmittelba-
rer Nahe zum Kreuzungsbereich der L
126 und K 4960. Um die verkehrssichere
ErschlieBung fur Fulgénger und Radfah-
rer zu gewabhrleisten, ist ein Ful3ganger-
und Radfahrerkonzept zu entwickeln.

Dies wird berlcksichtigt.

Die Planung wird um einen Gehweg erganzt, der an
den vorhandenen Gehweg auf gleicher StralRenseite im
Siuden anschlie3t und den Markt an den Ortskern ful3-
laufig anbindet. Der Gehweg muss spatestens mit der
Bebauung des Flurstiicks Nr. 26 hergestellt werden.
Bis dahin ist ein Provisorium vorgesehen, um bereits
eine direkte FulRwegeverbindung fur die Oberrieder
Blrger zum Lebensmittelmarkt zu sichern. Die Herstel-
lung als geschotterte Wegflache tbernimmt die Ge-
meinde Oberried. Die Planung und die Vorgehenswei-
se wurden mit dem Eigentiimer abgestimmt.

Die Radwegeverbindung erfolgt weiterhin Uber den
Ostlich der HauptstralRe verlaufenden Radweg.

A.10.9

Wir weisen darauf hin, dass B&ume an
den Flachen der StralRengrundstiicke
grundsatzlich weder zum Erhalt festzu-
setzen noch zur Anpflanzung vorzusehen
sind. Der Mindestpflanzabstand zur Stra-
Be betragt, unabhangig von der Grund-
stiickszugehorigkeit, 3 m vom Rand der
befestigten Stral3e.

Dies wird berlcksichtigt.

Es wird ein Versetzen der Ortstafel angestrebt, wonach
es sich zukinftig um eine Innerortsstral3e handelt, bei
der im Bereich von Langsparkern Absténde von 1,5 m
zum Fahrbahnrand Ublich sind. Da die Stral3e nicht
unmittelbar an die Grundstiicksgrenze anschlie3t, kann
ein ausreichender Abstand eingehalten werden.

A.10.10

Pflege und Rickschnitt der Baume ent-
lang der KreisstralBe ist Sache des
Grundstilickeigentiimers. Das Lichtraum-
profil der Stral3e ist dauerhaft freizuhal-

ten.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.l1

Regierungsprasidium Freiburg — Ref. 91
(Schreiben vom 05.09.2022)

Landesamt Geologie, Rohstoffe und Bergbau

All1l

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im An-
hoérungsverfahren als Trager offentlicher
Belange keine fachtechnische Prifung
vorgelegter Gutachten oder von Auszi-
gen daraus erfolgt. Sofern fiir das Plan-
gebiet ein ingenieurgeologisches Uber-
sichtsgutachten, Baugrundgutachten oder
geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die
darin getroffenen Aussagen im Verant-
wortungsbereich des gutachtenden Inge-
nieurbiros. Eine Zulassigkeit der geplan-

ten Nutzung vorausgesetzt, wird andern-

Dies wird bertiicksichtigt.

Auf die Ubernahme der Hinweise kann verzichtet wer-
den, da auf der Grundlage des vorhandenen Boden-
gutachtens bereits weitergehende Kenntnisse vorlie-
gen.
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falls die Ubernahme der folgenden geo-
technischen Hinweise in den Bebauungs-
plan empfohlen:

Das Plangebiet befindet sich auf Grund-
lage der am LGRB vorhandenen Geoda-
ten im Verbreitungsbereich von Auensand
mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit.

Mit einem kleinrdumig deutlich unter-
schiedlichen Setzungsverhalten des Un-
tergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhan-
dene organische Anteile kénnen zu zu-
satzlichen bautechnischen Erschwernis-
sen fuhren. Der Grundwasserflurabstand
kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im
Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Bau-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Grindungs-
horizonts, zum Grundwasser, zur Bau-
grubensicherung) werden objektbezoge-
ne Baugrunduntersuchungen gemaf DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein pri-
vates Ingenieurbiro empfohlen.

A.11.2

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher
Sicht keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorzutragen

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.11.3

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus roh-
stoffgeologischer Sicht keine Hinweise,
Anregungen oder Bedenken vorzubrin-
gen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Al11.4

Grundwasser

Das LGRB weist darauf hin, dass im An-
hoérungsverfahren des LGRB als Trager
offentlicher Belange keine fachtechnische
Prufung vorgelegter Gutachten oder von
Auszlgen daraus erfolgt.

Sofern fur das Plangebiet ein hydrogeo-
logisches Ubersichtsgutachten, Detailgut-
achten oder hydrogeologischer Bericht
vorliegt, liegen die darin getroffenen Aus-
sagen im Verantwortungsbereich des
gutachtenden Ingenieurbiiros.

Die hydrogeologischen und geothermi-
schen Untergrundverhdltnisse kdnnen
dem Hydrogeologischen Kartenwerk des
LGRB (1: 50 000) (LGRB-Kartenviewer
http://maps.lgrb-bw.de/?view= Igrb geola

Dies wird zur Kenntnis genommen.

22-11-15 Abwagung Friihzeitige (22-11-17).docx



http://maps.lgrb-bw.de/?view=%20

Gemeinde Oberried
Bebauungsplan ,,Lebensmittelmarkt®

Stand: 28.11.2022

Abwagung der Stellungnahmen aus der Frihzeitigen Beteiligung Seite 26 von 37

Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

hyd) und LGRBwis-
senghttps://lgrbwissen.lgrb-
bw.de/hydrogeologie) sowie dem Informa-
tionssystem  ,Oberflaichennahe  Ge-
othermie"  (ISONG,  http://isong.lgrb-
bw.de/) enthommen werden.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Was-
serschutzgebieten.

Aktuell findet im Plangebiet keine Bear-
beitung des LGRB zu hydrogeologischen
Themen statt.

A.115

Berghau

Gegen die Planung bestehen von berg-
behdrdlicher Seite keine Einwendungen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.11.6

Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange
des geowissenschaftlichen Naturschutzes
nicht tangiert.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Al11.7

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundver-
haltnisse kdnnen dem bestehenden Geo-
logischen Kartenwerk, eine Ubersicht
Uber die am LGRB vorhandenen Bohrda-
ten der Homepage des LGRB
(http://lwww.Igrb-bw.de) entnommen wer-
den.

Des Weiteren verweisen wir auf unser
Geotop-Kataster, welches im Internet un-
ter der Adresse http://Igrb-
bw.de/geotourismus/geotope (Anwen-
dung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster)
abgerufen werden kann.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.12

Regierungsprasidium Freiburg — Ref. 21 Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und

Gesundheitswesen
(Schreiben vom 08.09.2022)

Al121

Das Vorhaben und insbesondere die
effiziente Nutzung der Flache (Anordnung
der Parkplatze im Erdgeschoss; Markt im
Obergeschoss) begriflen wir ausdriick-
lich.

Wir schlieBen uns der Stellungnahme der
Unteren Baurechtsbehdrde vom
08.09.2022 an.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A12.2

Auch wir halten ein weiteres Abstim-
mungsgesprach fur sinnvoll. Es sollte er-
Ortert werden, ob das Vorhaben so ange-
passt werden kann, dass die Verkaufsfla-
che (unter Berlcksichtigung der Recht-
sprechung) unterhalb der GroRflachigkeit

Dies wird beriicksichtigt.

Das Abstimmungsgesprach mit den Behdrdenvertre-
tern wurde krankheitsbedingt abgesagt. Die weiteren
Abstimmungen konnten fernmindlich erfolgen.
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bleibt, oder ob auf andere Weise gof.
auch fur einen grof3flachigen Markt die
Vereinbarkeit mit den Zielen der Raum-
ordnung bzgl. des grof3flachigen Einzel-
handels hergestellt werden kénnte.

A.13

Regierungsprasidium Freiburg — Ref. 47
(Schreiben vom 05.09.2022)

.1 StralRenbau Nord

A.13.1

Die Abteilung 4 (ausgenommen Ref. 46) -
StralBenwesen und Verkehr - des Regie-
rungsprasidiums Freiburg als Stral3en-
baubehdrde fur Bundes- und Landesstra-
fen nimmt zum o.g. Bebauungsplan nur
Stellung im Hinblick auf Planungs- und
Ausbauabsichten sowie zu Belangen der
StraRenbaugestaltung im Zuge dieser
Verkehrswege.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.13.2

Die L 126 grenzt im Norden an das Be-
bauungsplangebiet an, unsere Belange
sind von dem Vorgang daher berihrt. Wir
weisen darauf hin, dass gemal § 22 StrG
Hochbauten jeder Art in einer Entfernung
bis zu 20 m, gemessen vom &ul3eren
Rand der befestigten Fahrbahn, nicht er-
richtet werden durfen. Unter dieses An-
bauverbot fallen auch Stellplatze, Lager-
platze sowie Stutzwéande. Jedoch gibt es
in unmittelbarer Umgebung schon ein
Gebaude, das bis zu 10 m an die L102
heranreicht. Wir sind daher bereit das
Anbauverbot fir die Stellplatze und die
Stitzwand auf 10 m zu reduzieren. Wir
lehnen solche Winkelstiitzwande an un-
serer StraBen auch meist ab, da sie Ge-
fahrenstellen fur Unfélle sind. Der Ab-
stand vom Lebensmittelmarkt zum Stra-
Benrand kann auf 17 m reduziert werden.
Es muss daflr gesorgt sein, dass die
Sichtverhaltnisse, vor allem im Knoten-
punkt gegeben sein missen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Freihaltung der Sichtbereiche wurde in den Bebau-
ungsplan durch die nachrichtliche Ubernahme der
Sichtdreiecke aufgenommen.

A.13.3

Des Weiteren bestehen gegen das Bau-
vorhaben "Lebensmittelmarkt" i.d.F. von
18.07.2022 von unserer Seite keine Ein-
wendungen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.14

Regierungsprasidium Stuttgart — Ref. 16 Kampfmittelbeseitigung

(Schreiben vom 16.08.2022)

Al4.1

Damit wir fur Sie tatig werden kdnnen,
bitten wir Sie, den beigefiigten Antrag
auszufullen, zu unterschreiben und mit
Lageplanen an uns zuriickzusenden.

Aufgrund der ausgedehnten Kampfhand-
lungen und Bombardierungen, die wéh-
rend des 2. Weltkrieges stattfanden, ist es

ratsam, im Vorfeld von jeglichen

Die Kampfmittelbeseitigung wurde seitens des Vorha-
bentrdgers beauftragt. Die Ergebnisse werden im
Rahmen der Baugenehmigung vorgelegt.
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Bau(Planungs-)verfahren eine Gefahren-
verdachtserforschung in Form einer Aus-
wertung von Luftbildern der Alliierten
durchzufihren.

Alle nicht vorab untersuchten Bauflachen
sind daher als potenzielle Kampfmittel-
verdachtsflachen einzustufen.

Seit dem 02.01.2008 kann der Kampfmit-
telbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg
allerdings Luftbildauswertungen fir Dritte,
zur Beurteilungen mdglicher Kampfmittel-
belastungen von Grundstiicken auf ver-
traglicher Basis nur noch kostenpflichtig
durchfihren.

Diese Auswertung kann bei uns mittels
eines Vordrucks beantragt werden. Die
dafir benétigten Formulare kénnen auch
unterwww.rp-stuttgart.de (->Service-
>Formulare und Merkblatter) gefunden
werden.

Bitte beachten Sie hierzu auch den An-
hang.

Die momentane Bearbeitungszeit hierfur
betragt zur Zeit mind. 18 Wochen ab Auf-
tragseingang.

Eine Abweichung von der angegebenen
Bearbeitungszeit ist nur in dringenden
Fallen (Gefahr in Verzug) maglich.

Bitte sehen Sie von Nachfragen diesbe-
zuglich ab.

Weiterhin weisen wir bereits jetzt darauf
hin, dass sich aufgrund der VwV-
Kampfmittelbeseitigungsdienst des In-
nenministeriums Baden-Wirttemberg
vom 31.08.2013 (GABI. S. 342) die Auf-
gaben des Kampfmittelbeseitigungsdiens-
tes Baden-Wiurttemberg auf die Entschér-
fung, den Transport und die Vernichtung
von Kampfmitteln beschranken.

Die Beratung von Grundstiickseigentu-
mern sowie die Suche nach und die Ber-
gung von Kampfmitteln kann vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst  nur im
Rahmen seiner Kapazitat gegen vollstén-
dige Kostenerstattung Gbernommen wer-
den. Soweit der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst nicht tatig werden kann, sind
fur diese Aufgaben gewerbliche Unter-
nehmen zu beauftragen.

Bei eventuellen Ruckfragen stehen wir
Ihnen gerne personlich zur Verfiigung.

A.15

Regionalverband Sudlicher Oberrhein
(Schreiben vom 24.08.2022)

A.15.1

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan

Dies wird zur Kenntnis genommen.
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umfasst einen Geltungsbereich von ca.
0,3 ha, entwickelt sich laut Ziffer 1.4 der
Begriindung aus dem FNP und sieht ei-
nen ,nicht groRflachigen Lebensmittel-
markt" vor.

A.15.2

Der Lebensmittelmarkt mit integriertem
Backshop wird auf maximal 799 gm Ver-
kaufsflache begrenzt und soll durch ein
Café erganzt werden.

Unter Ziffer 1.1.1 (2. Spiegelstrich) der
textlichen Festsetzungen ist unmissver-
sténdlich festzusetzen, dass die Ver-
kaufsflache des Cafés die Gesamtver-
kaufsflache von maximal 799 gm nicht
Uberschreitet.

Dies konnte erfolgen, in dem die ,gastro-
nomische Nutzung" (nicht die ,Grundfla-
che") auf maximal 150 gm begrenzt wird.

Dies wird beriicksichtigt.

Die gastronomische Nutzung wird auf 175 m2 begrenzt,
um alle Bestandteile entsprechend der vorliegenden
Plankonzeption mit 85 m2 Café, 52 m2 Café-Terrasse,
22 m2 Vorbereitung/Kiiche und 16 m2 WC zu erfassen.

A.15.3

Bei der Definition der Verkaufsflache
besteht aufgrund hdochstrichterlicher Ur-
teile kein Spielraum (siehe insbesondere
BVerwG 4 C 10.04).

Zur Verkaufsflache gehort neben dem
Selbstbedienungsbereich, der dem Kun-
den zugéanglich ist, auch der Kassenvor-
raum, die Einpack- und Entsorgungszone
und der Windfang.

Auch die Thekenbereiche, in denen die
Waren sichtbar ausgelegt werden, die
aber vom Kunden nicht betreten werden
durfen, sind der Verkaufsflache zuzu-
rechnen.

Folglich ist die Festsetzung unter Ziffer
1.1.2 nicht moglich.

Inwieweit die ErschlieBungsflachen teil-
weise der gastronomischen Nutzung zu-
geordnet werden kdnnen, sollte mit der
héheren Raumordnungsbehodrde, dem
Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
und uns abgestimmt werden.

Dies wird berlcksichtigt.

Die Planung wurde angepasst, womit die Verkaufsfla-
che entsprechend Einzelhandelserlass unterhalb der
Grof3flachigkeit bleibt. Die Definition der Verkaufsflache
unter der Festsetzung 1.1.2 entféllt. Zur Klarstellung
wird die Verkaufsflache in Anlehnung an den Einzel-
handelserlass definiert.

Der Windfang und die Flaschenrickgabe werden als
Verkaufsflache bertcksichtigt. Die durch die vertikale
ErschlieBung (Rollsteige inkl. Antrittsflache) begriinde-
ten zusatzlichen Flachen kdnnen bei der Ermittlung der
Verkaufsflache jedoch weiterhin unberlcksichtigt blei-
ben, da diese Flachen keinen zuséatzlichen Beitrag zur
Verkaufsflache leisten, sondern die Wirtschaftlichkeit
des flachensparenden Konzepts erschweren. Hierbei
wird auch berucksichtigt, dass diese Einheiten einen
sehr hohen Flachenbedarf auslésen und die Verkaufs-
flache von 799 m2 in ungerechtfertigtem und uner-
winschtem MalRe kannibalisieren wirden. Eine raum-
ordnerische Relevanz wird durch diese Anlagen nicht
ausgelost. Dies wurde im Planungsprozess mit den
Vertretern der Raumordnung abgestimmt.

A.16

IHK Sudlicher Oberrhein
(Schreiben vom 09.08.2022)

A.16.1

Das Vorhaben der Gemeinde, eine quali-
fizierte Nahversorgung in Form eines
nicht groR3flachigen Lebensmittelvollsorti-
menters zu installieren und sicherzustel-
len und hierzu einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufzustellen, wird ohne
Einschrankung begrii3t. Die auRerst fla-
cheneffiziente und auch ansonsten nach-
haltige Ausgestaltung des Marktgebau-

Dies wird zur Kenntnis genommen.
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des ist u.E. vorbildlich. Dieser kbnnte so
durchaus als Modell bzw. Vorbild fiir ahn-
liche Vorhaben in anderen kleinen Ge-
meinden dienen. Weiter begrif3t wird die
Absicht des Betreibers, interessierte loka-
le Produzenten zu integrieren, d.h. ihnen
die Mdoglichkeit zu bieten, ihre Waren
auch in seinem Markt zu verkaufen.

A.16.2

Bezuglich der planungsrechtlichen Fest-
setzung 1.1.2 mochten wir dringend an-
regen, diese nochmals zu uberprufen und
hierzu mdglichst eine Abstimmung mit der
zustandigen Baurechtsbehdrde vorzu-
nehmen. Bezuglich der Verkaufsfla-
chendefinition wird empfohlen, den neuen
Einzelhandelserlass von NRW aus 2021
heranzuziehen, da hier die neuere Recht-
sprechung bericksichtigt werden konnte.

Dies wird berlcksichtigt.

Die Planung wurde angepasst, womit die Verkaufsfla-
che entsprechend Einzelhandelserlass unterhalb der
Grof3flachigkeit bleibt. Die Definition der Verkaufsflache
unter der Festsetzung 1.1.2 entfallt. Zur Klarstellung
wird die Verkaufsflache in Anlehnung an den Einzel-
handelserlass definiert.

Der Windfang und die Flaschenriickgabe werden als
Verkaufsflache bertcksichtigt. Die durch die vertikale
ErschlieBung (Rollsteige inkl. Antrittsflache) begriinde-
ten zusatzlichen Flachen kénnen bei der Ermittlung der
Verkaufsflache jedoch weiterhin unbericksichtigt blei-
ben, da diese Flachen keinen zuséatzlichen Beitrag zur
Verkaufsflache leisten, sondern die Wirtschaftlichkeit
des flachensparenden Konzepts erschweren. Hierbei
wird auch bericksichtigt, dass diese Einheiten einen
sehr hohen Flachenbedarf auslésen und die Verkaufs-
flache von 799 m2 in ungerechtfertigtem und uner-
winschtem MaRe kannibalisieren wirden. Eine raum-
ordnerische Relevanz wird durch diese Anlagen nicht
ausgelost. Dies wurde im Planungsprozess mit den
Vertretern der Raumordnung abgestimmit.

A.16.3

Zudem wird empfohlen, die ful3laufige
und die Erreichbarkeit des Marktes per
Fahrrad verbal wie auch ,zeichnerisch"
naher auszufiihren und zu belegen sowie
gof. notwendige MaRnahmen zur schnel-
len und sicheren Erreichbarkeit des kiinf-
tigen Hauptversorgers von Oberried - so-
weit moglich - gleich in die aktuelle Pla-
nung mit einzubeziehen. Wird es gesi-
cherte neue StralRenlberquerungen ge-
ben, wo/ wie kommen Fahrradfahrer und
FuRgénger sicher auf das Marktareal
etc.?

Dies wird berlcksichtigt.

Die Planung wird um einen Gehweg erganzt, der an
den vorhandenen Gehweg auf gleicher Stral3enseite im
Siuden anschlie3t und den Markt an den Ortskern ful3-
laufig anbindet. Der Gehweg muss spatestens mit der
Bebauung des Flurstiicks Nr. 26 hergestellt werden.
Bis dahin ist ein Provisorium vorgesehen, um bereits
eine direkte Fullwegeverbindung fur die Oberrieder
Burger zum Lebensmittelmarkt zu sichern. Die Herstel-
lung als geschotterte Wegflache Ubernimmt die Ge-
meinde Oberried. Die Planung und die Vorgehenswei-
se wurden mit dem Eigentiimer abgestimmt.

Die Radwegeverbindung erfolgt weiterhin tber den
Ostlich der HauptstralRe verlaufenden Radweg.

A.16.4

Hinweis: U.E. musste der VEP unmittel-
bar als Bestandteil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans, d.h. als Ziffer 1.c)
in der Satzung aufgefiihrt werden

Dies wird berticksichtigt.

Die Satzung wird angepasst.

A.17

Handelsverband Siudbaden e.V.
(Schreiben vom 01.09.2022)

Al7.1

In diesem Areal soll ein kleinflachiger Le-

Dies wird zur Kenntnis genommen.
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bensmittelmarkt mit 799 gm inkl. integrier-
tem Backshop festgesetzt werden, wobei
zuséatzlich noch ein gastronomischer Be-
reich mit Sitzplatzen bis maximal 150 gm
entstehen kann. Dieser architektonisch,
wie erschlieBungstechnisch sehr an-
spruchsvolle Markt soll die Nahversor-
gung in Oberried deutlich verbessern. Die
flachensparende Losung, indem Anliefe-
rung und Teile des Parkens im Erdge-
schoss stattfinden, bedingt, dass die Er-
schlieBung Uber eine Rolltreppe erfolgen
muss, um zur eigentlichen Verkaufsflache
im 1. OG zu gelangen. Fur uns ist nach-
zuvollziehen, dass im Rolltreppenbereich
keine Ware verkauft oder prasentiert
werden kann. Fir uns stellt dies eine ge-
baudebedingte Atypik dar. Die vorgese-
hene Abtrennung zwischen Backwaren-
verkauf und Gastroflache zum eigentli-
chen Lebensmittelmarkt ist wichtig, um
von den Sonderdffnungsmaglichkeiten fir
Backwaren Gebrauch machen zu kénnen.
Die Vollversorgungsflache fir Oberried fur
Lebensmittel liegt knapp unter 1.200 gm,
somit ist die geplante Flache richtig
standortdimensioniert.

A.18 Deutsche Telekom Technik GmbH
(Schreiben vom 03.08.2022)

A.18.1 Die Telekom Deutschland GmbH (nach- | Dies wird zur Kenntnis genommen
folgend Telekom genannt) - als Netzei-
gentimerin und Nutzungsberechtigte i. S.
v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche
Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten
der Wegesicherung wahrzunehmen so-
wie alle Planverfahren Dritter entgegen-
zunehmen und dementsprechend die er-
forderlichen Stellungnahmen abzugeben.
Zu der 0. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung:

Im Planbereich befinden sich keine akti-
ven Telekommunikationslinien der Tele-
kom, wie aus beigefiigtem Plan ersichtlich
ist.

A.18.2 Die Aufwendungen der Telekom mussen | Dies wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen der
bei der Verwirklichung des Bebauungs- | Realisierung bertcksichtigt.
plans so gering wie mdglich gehalten
werden. Deshalb bitten wir, unsere Be-
lange wie folgt zu berlicksichtigen:

Der Bestand und der Betrieb der vorhan-
denen TK-Linien missen weiterhin ge-
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wahrleistet bleiben.

Wir bitten, die Verkehrswege so an die
vorhandenen umfangreichen Telekom-
munikationslinien der Telekom anzupas-
sen, dass diese Telekommunikationsli-
nien nicht verandert oder verlegt werden
massen.

Wir bitten, um eine friihzeitige Beteiligung
im Zuge der Ausbauplanung, um abzu-
stimmen inwieweit unsere bestehende
TK-Linie von den ErschlieBungsarbeiten
betroffen ist.

A.18.3

Anlage / Lageplan

A.19

bnNnNETZE GmbH
(Schreiben vom 15.08.2022)

A.19.1

Abhangig der bendtigten elektrischen
Leistung fur den Lebensmittelmarkt wird
eine Kundenstation benétigt, da die Leis-
tung aus der bestehenden Ortnetzstation
nicht bereitgestellt werden kann. Fir den
Bau einer neuen Ortsnetzstation in die-
sem Bereich besteht seitens der bnNET-
ZE GmbH kein Interesse.

Wir bitten Sie deshalb friihzeitig mit unse-
rem Netzanschlussmanagement den
Leistungsbedarf abzustimmen.
Hausanschlisse werden nach den tech-
nischen  Anschlussbedingungen  der
bnNETZE GmbH, den Bestimmungen der
NAV und den MaRRgaben der einschlagi-
gen Regelwerke in der jeweils gultigen
Fassung ausgefihrt. In Anlehnung an die
DIN 18012 wird fir Neubauvorhaben ein
Anschlussiibergaberaum bendétigt. Der
Hausanschlussraum ist an der zur Stral3e
zugewandten AuRenwand des Gebéaudes
einzurichten und hat ausreichend belift-
bar zu sein. Anschlussleitungen sind ge-
radlinig und auf kirzestem Weg vom Ab-
zweig der Versorgungsleitung bis in den
Hausanschlussraum zu fiihren.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der weiteren Planung soll ein Traforaum im
Gebéaude realisiert werden.

A.20

terranets bw GmbH
(Schreiben vom 28.07.2022)

A.20.1

Seit dem 01.03.2021 haben wir die Be-
antwortung von Anfragen und Beteiligun-
gen zu unten genannten Themen einge-
stellt.

Anfragen sowie Beteiligungen zu den
Themen: Leitungsauskiinfte, Bebauungs-
plane, Planungsanfragen, Koordinie-
rungsanfragen, Flachennutzungsplanan-
derungen usw. sind ab sofort ausschliel3-
lich Gber das BIL-Portal https://portal.bil-

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Der Netzbetreiber wurde mit zusatzlichem Schreiben
erneut gebeten, seiner gesetzlichen Verpflichtung
nachzukommen.
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leitungsauskunft.de einzuholen.

Bitte melden Sie sich einmalig an, sie er-
halten dann in Kirze einen Zugang. Mit-
tels der BIL Online-Leitungsauskunft, er-
fahren Sie zuklnftig schnellstméglich, ob
im fraglichen Bereich Leitungen unseres
Unternehmens, mit aktuell parallel tber
90 anderen Netzbetreibern vorhanden
sind, und dass alles mit nur einer Anfra-

ge.

Das BIL-Online-Portal der BIL eG ist ein
Bundesweites Informationssystem  zur
Leitungsrecherche und stellt eine umfas-
sende branchenibergreifende  Online-
Leitungsauskunft bereit. Die Nutzung der
BIL-Leitungsauskunft ist fir Sie kostenlos
und ermdglicht Ihnen, Ihre Bauanfrage di-
rekt online einfach und schnell zu formu-
lieren. lhr Vorteil: Sie missen lhre Bauan-
frage nur einmalig formulieren und errei-
chen direkt alle an BIL teilnehmenden
Leitungsbetreiber.

Sind wir fur lhren angefragten Bereich
nicht zustandig, erhalten Sie unmittelbar
Uber BIL eine Negativauskunft.

Ein weiterer Vorteil fir Sie: Sie kénnen Ih-
re in BIL eingestellte Bauanfrage uber ei-
ne E-Mail-Weiterleitungsfunktion direkt an
weitere Leitungsbetreiber versenden, die
derzeit noch nicht in BIL organisiert sind.
Eine Stellungnahme

erfolgt in diesen Fallen aul3erhalb des
Portals.

Weitere Informationen Uber BIL kdnnen
Sie dem angehangten Infoblatt "BILFlyer-
Bauwirtschaft" oder der Seite

http://bil-leitungsauskunft.de/entnehmen.

Wir wirden uns sehr freuen wenn Sie
auch in Zukunft diesen Dienst nutzen
wirden.

Ihre Vorteile:
schnelle Verfligbarkeit der Planauskunft

freie Gebietsauswahl und Anpassung der
Abfrage

kostenfreier Service

Wir bitten um Verstandnis und bedanken
uns fur lhre Mithilfe.

A.21

PLEdoc GmbH
(Schreiben vom 16.08.2022)

A21.1

Wir beziehen uns auf lhre 0.g. MalR3nah-

Dies wird zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

me und teilen Ihnen hierzu mit, dass von
uns verwaltete Versorgungsanlagen der
nachstehend aufgefiihrten Eigentimer
bzw. Betreiber von der geplanten Mal-
nahme nicht betroffen werden:

OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen
Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG),
Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei
Nurnberg

Mittel-Europdische Gasleitungsgesell-
schaft mbH (MEGAL), Essen

Mittelrheinische Erdgastransportleitungs-
gesellschaft mbH (METG), Essen

Nordrheinische Erdgastransportleitungs-
gesellschaft mbH & Co. KG (NETG),
Dortmund

Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH
(TENP), Essen

Uniper Energy Storage GmbH, Dussel-
dorf: Erdgasspeicher Epe, Eschenfelden,
Krummharn

GasLINE Telekommunikationsnetzge-
sellschaft deutscher Gasversorgungsun-
ternehmen mbH & Co. KG,

Straelen (hier Solotrassen in Zustandig-
keit der PLEdoc GmbH)

Hinsichtlich der MaRBnahmen zum Aus-
gleich und zum Ersatz der Eingriffsfolgen
entnehmen wir den Unterlagen, dass die
Kompensationsmalinahmen erst im wei-
teren Verfahren festgelegt werden bzw.
keine Erwéhnung finden.

Wir weisen darauf hin, dass durch die
Festsetzung planexterner Ausgleichsfla-
chen eine Betroffenheit von uns verwalte-
ter Versorgungseinrichtungen nicht aus-
zuschlieRen ist. Wir bitten um Mitteilung
der planexternen Flachen bzw. um weite-
re Beteiligung an diesem Verfahren.

Mafgeblich fir unsere Auskunft ist der
im Ubersichtsplan markierte Bereich.
Dort dargestellte Leitungsverlaufe die-
nen nur zur groben Ubersicht.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweite-
rung des Projektbereichs bedarf immer
einer erneuten Abstimmung mit uns.

A.21.2

Anlage / Lageplan
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Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

A.22

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr

(Schreiben vom 28.07.2022)

A22.1

Durch die oben genannte und in den Un-
terlagen naher beschriebene Planung
werden Belange der Bundeswehr nicht
berihrt.

Vorbehaltlich  einer  gleichbleibenden
Sach- und Rechtslage bestehen zu der
Planung seitens der Bundeswehr als Tra-
ger offentlicher Belange keine Einwénde.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.23

Polizeiprasidium Freiburg
(Schreiben vom 02.08.2022)

A.23.1

Die eingereichten/offen gelegten Unterla-
gen wurden eingesehen und aus ver-
kehrspolizeilicher Sicht geprift. Gegen
Lebensmittelmarkt bestehen KEINE Ein-
wande, sofern die Anbindung des Mark-
tes allein durch die K 4960 erfolgt. Dies
wird in den offen gelegten Unterlagen an-
gedeutet, jedoch nicht explizit ausgefihrt.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.24

Amprion GmbH
(Schreiben vom 02.08.2022)

A.24.1

Im Planbereich der 0. a. MalBhahme ver-
laufen keine Ho6chstspannungsleitungen
unseres Unternehmens.

Planungen von Ho&chstspannungsleitun-
gen fir diesen Bereich liegen aus heuti-
ger Sicht nicht vor.

Wir gehen davon aus, dass Sie bezuglich
weiterer Versorgungsleitungen die zu-
sténdigen Unternehmen beteiligt haben.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.25

Landesnaturschutzverband Baden-Wirttemberg

(Schreiben vom 28.07.2022)

Wir haben die Unterlagen an unsere eh-
renamtlichen Mitarbeiterinnen vor Ort wei-
tergeschickt.

Sollte keine LNV-Stellungnahme abgege-
ben werden, so bitten wir, dies nicht als
Zustimmung zu der Planung zu werten.
Unsere ehrenamtlichen Mitarbeiterinnen
vor Ort sind leider auf Grund der hohen
Inanspruchnahme zeitlich nicht immer in
der Lage, eine Stellungnahme zu erarbei-
ten. lhre Frist ist komplett in den Sommer-
ferien gesetzt, so dass eine Bearbeitung
zu dieser Zeit oft nur schwer méglich ist.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.26

Gemeinde Kirchzarten
(Schreiben vom 01.08.2022)
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Nr. Stellungnahmen von Beschlussvorschlag
A.26.1 Wir gehen davon aus, dass die maximal | Dies wird zur Kenntnis genommen.

zulassige Verkaufsflache (800 m2) ent-
sprechende den regionalplanerischen
Vorgaben nicht Uber den Bedarf einer Ei-
genentwicklungsgemeinde hinausgeht.

Die Gemeinde Kirchzarten sieht ansons-
ten ihre Belange durch den Bebauungs-
plan und die o6rtlichen Bauvorschriften
.Lebensmittelmarkt" nicht berlhrt.

B KEINE BEDENKEN UND ANREGUNGEN DER BEHORDEN UND TRAGER OF-
FENTLICHER BELANGE
B.1 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — ALB
(gemeinsames Schreiben vom 02.09.022)
B.2 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 510 Forst
(gemeinsames Schreiben vom 02.09.022)
B.3 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 540 Flurneuordnung
(gemeinsames Schreiben vom 02.09.022)
B.4 Regierungsprasidium Freiburg — Ref. 83 Waldpolitik und Kérperschaftsforstdirektion
(Schreiben vom 28.07.2022) — Keine weitere Beteiligung
B.5 Abwasserzweckverband Breisgauer Bucht
(Schreiben vom 02.08.2022)
B.6 Netze BW GmbH
(Schreiben vom 28.07.2022) — Keine weitere Beteiligung
B.7 ED Netze GmbH
(Schreiben vom 03.08.2022)- Keine weitere Beteiligung
B.8 Transnet BW GmbH
(Schreiben vom 03.08.2022) — Keine weitere Beteiligung
B.9 Gemeinde Todtnau
(Schreiben vom 05.08.2022)
B.10 Stadtplanungsamt Freiburg
(Schreiben vom 01.09.2022)
B.11 Regierungsprasidium Freiburg Abt. 5 Umwelt
B.12 Regierungsprasidium Freiburg Ref. 52 Gewé&sser und Boden
B.13 Regierungsprasidium Freiburg Ref. 45 StralRenbetrieb und Verkehrstechnik
B.14 Regierungsprasidium Freiburg Abt. 3 Landwirtschaft
B.15 Regierungsprasidium Freiburg Ref. 33 Pflanzliche Erzeugnisse
B.16 Regierungsprasidium Freiburg Ref. 54.2 Industrie und Gewerbe
B.17 Landesamt fur Denkmalpflege
B.18 Handwerkskammer Freiburg
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B.19 Unitymedia

B.20 BLHV
B.21 Vermdgen und Bau Baden-Wirttemberg
B.22 NaBu
B.23 BUND

B.24 Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben

B.25 Bundesnetzagentur

B.26 Vodafone GmbH

B.27 Gemeinde Buchenbach

B.28 Gemeinde Breitnau

B.29 Gemeinde Feldberg

B.30 Gemeinde Hinterzarten

C STELLUNGNAHMEN AUS DER OFFENTLICHKEIT

- Keine -
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Gemeinde Oberried
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN

der Gemeinde Oberried Uber

a) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt* und

b) die 6rtlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Lebens-
mittelmarkt*.

Der Gemeinderat der Gemeinde Oberried hatam __._

a) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt* sowie

b) die ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Lebensmittel-
markt*

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften jeweils als Satzung beschlos-
sen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.10.2022 (BGBI. | S.
1726)

» Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.
I S. 3786); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

» Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt geéndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI.
2022 S. 1, 4)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich fur
a) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Lebensmittelmarkt”
b) die ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Lebensmittel-
markt

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil.



82
Bestandteile

1. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus:

a) zeichnerischem Teil M 1:1000 vom__.
b) textlichem Teil — planungsrechtliche Festsetzungen vom __ .
c) dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) vom __ .

2. Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:
a) dem gemeinsamen zeichnerischem Tell vom
b) drtliche Bauvorschriften (textlicher Teil) vom

3. Beigefugt sind:

a) gemeinsame Begriindung vom_ . .

b) Umweltbericht vom_ . .

c) Artenschutzrechtliche Priifung vom __. .

d) Erlauterungsbericht Schalltechnische Untersuchung vom__ . .

e) Baugrundgutachten vom_ . .

f)  Entwasserungskonzept vom__ . .
§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von 8§ 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergangenen
ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann geman
§ 75 LBO mit einer Geldbul3e geahndet werden.

§4
Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Lebensmittelmarkt*
treten mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Gemeinde Oberried, den .

Klaus Vosberg,
Birgermeister

Ausfertigungsvermerk: Bekanntmachungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes Es wird bestéatigt, dass der Satzungsbeschluss
sowie die zugehorigen planungsrechtlichen Fest- gem. § 10 Abs. 3 BauGB o&ffentlich bekannt ge-
setzungen und die drtlichen Bauvorschriften mit macht worden ist. Tag der Bekanntmachung und
den hierzu ergangenen Beschlissen des Ge- somit Tag des Inkrafttretens ist der

meinderates der Gemeinde Oberried Ubereinstim-

men.

Oberried, den

Klaus Vosberg
Oberbirgermeister
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Zeichenerklarung

Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-20 BauNVO)
GH  maximal zulassige Gebaudehohe in m i. NN (Meter (iber Normalnull)
GRZ  Grundflachenzahl
Z Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO)
a abweichende Bauweise
Baugrenze

Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
[ ] Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Gehweg

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)

. Anpflanzung Baume
Sonstige Planzeichen
::l:l::: Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Vorschriften nach § 74 LBO
FD Flachdach bzw. flach geneigtes Dach
Sonstige Darstellungen (keine Festsetzungen)
%~ bestehende Flurstiicksgrenzen mit zugehdrigen Flurstiicksnummern

~Zzzzz7  Sichtdreieck

------ Fahrbahnkante
Nutzungsschablone
Baugebiet Vorhabenbezogener Bebauunsgplan
Grundflachenzahl Geb&udehdhe in m G. NN
Zahl der Vollgeschosse
Dachneigung Bauweise

Gemeinde
Oberried

Gemarkung Oberried

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und
ortliche Bauvorschriften "Lebensmittelmarkt"

Verfahrensdaten

Aufstellungsbeschluss 07.06.2021
Frihzeitige Beteiligung 29.07.2022 - 09.09.2022

Offenlage -

Satzungsbeschluss

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes
sowie die zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und die ortlichen Bauvorschriften mit
den hierzu ergangenen Beschllssen des
Gemeinderates der Gemeinde Oberried
Ubereinstimmen.

Oberried , den

Klaus Vosberg
Blrgermeister

Die Planunterlage nach dem Stand vom Mai 2021
entspricht den Anforderungen

des § 1 PlanZV 90 vom 14.06.2021

Verwendetes Koordinatensystem: ETRS89/UTM

Bekanntmachungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 Abs. 3 BauGB offentlich bekannt
gemacht worden ist. Tag der Bekanntmachung und
somit Tag des Inkrafttretens ist der

Plandaten > 5 1om
M. 1/500

Im Planformat: 76,5 cm x 29,7 cm

Planstand: 28.11.2022
Projekt-Nr:  S-21-087
Bearbeiter: Lae / CBr
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Gemeinde Oberried Stand: 28.11.2022

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Fassung: Offenlage
und oOrtliche Bauvorschriften gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
,Lebensmittelmarkt*

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 1 von 10

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen
und Ortliche Bauvorschriften:

11

111

1.1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.10.2022
(BGBI. | S. 1726)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
»Nicht grof3flachiger Lebensmittelmarkt” (8 9 (1) Nr. 1 und § 12 (1) BauGB)

Zulassig sind:

= ein Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) mit einer maximalen Verkaufsflache von
799 m2 mit integriertem Backshop und zugehdrige Nebenrdume (z.B. Sozial-
raume), Anlieferungsbereiche und Stellplatze

= zugehoriges Café, das in Grundflache und Baumasse dem Lebensmittelmarkt
untergeordnet ist; die gastronomische Nutzung wird auf 175 m?2 begrenzt.

= Nebenanlagen (wie z.B. Einkaufswagenboxen, Ladestation fur Elektromobile)

Hinweis:

Die Verkaufsflache besteht aus dem Selbstbedienungsbereich, der dem Kunden zu-
ganglich ist. Dartiber hinaus aus dem Kassenvorraum, der Einpack- und Entsor-
gungszone sowie der Verkehrsflache. Auch Bereiche, in denen die Waren sichtbar
ausgelegt werden, die aber vom Kunden nicht betreten werden dirfen, sind der Ver-
kaufsflache zuzurechnen.

Gem. § 12 (3a) BauGB i.V.m. § 9 (2) BauGB sind nur Vorhaben zul&ssig, die in den
planungsrechtlichen Festsetzungen als zuldssig festgesetzt sind und die durch den
Durchfiihrungsvertrag gedeckt sind. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder
der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zulassig.

22-11-28 BPL Bebauungsvorschriften (22-11-17).docx



Gemeinde Oberried Stand: 28.11.2022

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Fassung: Offenlage
und oOrtliche Bauvorschriften gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
,Lebensmittelmarkt*

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 2 von 10
1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

121

1.2.2
1221

1.2.2.2

1.2.3

1.3

14

15
151

15.2

1.6

1.7

1.7.1

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch

= die Grundflachenzahl (GRZ),
= die Hohe der baulichen Anlagen,
= die Zahl der Vollgeschosse (2).

Grundflachenzahl (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist dem Planeintrag zu entnehmen.

Sie kann durch Stellpléatze mit ihren Zufahrten, durch bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache sowie Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,85 Uberschrit-
ten werden.

Hohe der baulichen Anlagen (8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Die maximale Gebaudehdhe ist dem Planeintrag zu entnehmen und ist bezogen auf
Normalnull (NN). Die Gebaudehthe wird am héchsten Punkt der Dachflache gemes-
sen.

Untergeordnete Bauteile fUr Technik (z.B. Liftung etc.) sind auf einer Flache von ma-
ximal 15% der Gesamtdachflache bis zu einer maximalen Héhe von 2 m ber der
maximalen Gebaudehdhe zulassig.

Zahl der Vollgeschosse (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 21 BauNVO)
Die Zahl der maximal zuléassigen Vollgeschosse (Z) ist dem Planeintrag zu entneh-
men.

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Fur die im Plangebiet ,nicht grof3flachiger Lebensmittelmarkt” festgesetzte abwei-
chende Bauweise (a) gelten die Vorschriften der offenen Bauweise, wobei auch Ge-
baudelangen tber 50 m zulassig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Maf3gebend fiur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die festge-
setzten Baugrenzen im zeichnerischen Teil.

Stellplatze, Garagen und Carports (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, 88 12, 23 BauNVO)

Offene Pkw-Stellplatze und Fahrradstellplatze sind innerhalb des gesamten Plange-
biets zuléssig.

Garagen und Carports sind nicht zulassig.

Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, 8§ 14, 23 BauNVO)

Untergeordnete, ausgelagerte Nutzungen wie Uberdachte Einkaufswagenboxen bis
zu einer Grundflache von jeweils 30 m2 sind im gesamten Plangebiet ,Nicht grof3fla-
chiger Lebensmittelmarkt” zulassig.

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

Die Dachflachen sind zu mindestens 80% mit einer mindestens 12 cm dicken Sub-
stratschicht extensiv zu begriinen. Geeignete Pflanzen sind anspruchslose Graser
und Sedumarten. Auf ein humusarmes mineralisches Substrat ist zu achten.
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1.7.2 Die Schutzmauer zur Abschirmung der Stellplatzanlage ist gemaf Pflanzliste zu be-
grinen.

1.7.3 AuRRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind fur Fahrrad- und Pkw-Stell-
platzflachen wasserdurchlassige Belage mit belebter Bodenzone (z.B. Rasenpflas-
ter, Rasengittersteine, Schotterrasen) zu verwenden.

1.7.4 Verkehrsflachen sowie Flachen, die von Lkws befahren oder als Lagerflachen ge-
nutzt werden sowie Flachen, auf denen ein Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen erfolgt, sind wasserundurchlassig herzustellen.

1.75 Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind nur zul&ssig, wenn sie beschichtet
oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens
durch Metallionen zu befiurchten ist.

1.7.6 Beleuchtung mit starker Abstrahlung nach oben oder in Richtung der freien Land-
schaft ist unzulassig. Fur AuRenbeleuchtung sind ausschlieR3lich insektenfreundliche
Leuchtmittel (z.B. LED-Lampen) zuldssig. Die Leuchtgehause miissen gegen das
Eindringen von Insekten geschitzt sein, die Oberflaichentemperatur darf 60 % nicht
tberschreiten.

1.8 Flachen fur die Erhaltung sowie fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) Nrn. 25a und 25b BauGB)

An den festgesetzten Standorten fir Baumpflanzungen sind Baume gemaf der
Pflanzenliste zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Zudem ist in den
ersten Jahren der Entwicklung (5 Jahre) eine ausreichende Bewésserung und Ent-
wicklungspflege zu gewahrleisten. Ein Monitoring hat in diesem Zeitraum jahrlich zu
erfolgen (ggf. sind Pflegearbeiten vorzunehmen). Bei Abgang sind gleichwertige Er-
satzgehdlze gemal der Pflanzenliste zu pflanzen (Pflanzqualitat Hochstamm 3x ver-
pflanzt, Stammumfang min. 18 cm). Die Verwendung von Nadelgehélzen und Koni-
feren ist nicht zulassig.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

= Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

2.1 Dach- und Fassadengestaltung (8 74 (1) Nr. 1 LBO)
211 Zulassig sind Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit 0° - 10° Dachneigung.
2.1.2 Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende Materialien sind im gesamten Plange-

biet nicht zulassig. Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, sind reflekti-
onsarm herzustellen. Oberflachen aus Metall sind mit einem Deckanstrich zu verse-

hen.
2.1.3 Die Fassade ist in Holzbauweise auszufiihren oder mit Holz zu verkleiden.
2.2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)
221 Werbeanlagen an Gebauden sind zulassig, wenn

= die Werbeanlage an der Fassade platziert wird und
= die jeweilige Gebaudehdhe nicht Gberschritten wird.

2.2.2 Im Plangebiet sind freistehende Werbeanlagen (z.B. Fahnenmasten oder Pylonen)
unzulassig.
2.2.3 Werbeanlagen, die mit Hilfe von fluoreszierenden Farben, Neonfarben oder Reflek-

toroberflachen leuchten, sind ausgeschlossen. Werbeanlagen, die bewegliche
Schrift- bzw. Bildwerbung nutzen, sind unzulassig. Damit sind auch Prismenwénde,
Laufschriften, Blinklichter, drehbare Werbeanlagen und Sky-Beamer ausgeschlos-

sen.
2.3 Gestaltung unbebauter Fldchen bebauter Grundstiicke (874 (1) Nr. 3 LBO)
2.3.1 Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten.
Hinweis:

Gemal § 21a LNatSchG sind Gartenanlagen insektenfreundlich zu gestalten und zu
begrinen. Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten sind nicht zulassig.
Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt wer-
den.

2.3.2 Nebenflachen wie Miilltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft ge-
genuber dem StraRenraum und anderen 6ffentlichen Raumen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Geholze (Hecken) handelt - zu begriinen
(Kletterpflanzen oder Spalierbaume).
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2.4 Einfriedungen (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.5
251

2.5.2

3.1

3.2

3.3

Einfriedungen sind unzulassig. Dies gilt nicht fur Stitzmauern und Schutzwande
entlang der LandesstrafRe L126 und der KreisstraRe K4960 und fir betriebsbedingt
notwendige Einz&unungen.

Umgang mit Niederschlagswasser (8 74 (3) Nr. 2 LBO)

Das Baugebiet ,nicht groRflachiger Lebensmittelmarkt® ist im Trennsystem zu ent-
wassern.

Im Baugebiet ,nicht gro¥flachiger Lebensmittelmarkt sind Anlagen zur Sammlung,
Ruckhaltung und vollstandigen Versickerung des Niederschlagswassers herzustel-
len. Dabei ist auch die Behandlung und Versickerung des Niederschlagswassers
der angrenzenden Stral3enflachen zu bertcksichtigen.

Hinweis:

Die Vorgaben zur Entwésserung im Entwéasserungskonzept von Fichtner Water &
Transportation aus Freiburg sind zu beachten.

HINWEISE

Landwirtschaftliche Emissionen

Das Bebauungsplangebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Daher kann
es auch bei ordnungsgemanRer Bewirtschaftung zu Emissionen wie Gertiche, Er-
schitterungen, Staube oder Gerduschen kommen, die als ortstiblich hinzunehmen
sind.

Brandschutz

Die Loschwasserversorgung wird entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
in Abhangigkeit der Nutzung (8§ 3 FwG, § 2 Abs. 5 LBOAVO) festgelegt. Bei dem ge-
planten Gewerbegebiet ist eine Léschwasserversorgung von mind. 96 m3/Stunde
Uber einen Zeitraum von zwei Stunden sicherzustellen.

Hydranten sind so anzuordnen, dass die Entnahme von Wasser jederzeit leicht
maoglich ist. Als Grundlage sind die DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 400 zu be-
achten.

Fur Gebéaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr si-
chergestellt werden muss, sind in Abhangigkeit der Gebaudehdhe entsprechende
Zugénge bzw. Zufahrten und Aufstellflachen zu schaffen (8 2 Abs. 1-4 LBOAVO).

Zufahrten und Aufstellflachen fir Rettungsgerate der Feuerwehr sind nach den Vor-
gaben der VwV — Feuerwehrflachen auszufthren.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung von Baumafinahmen archéologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind geméafR 8 20 DSchG Denkmalbehotrde(n) oder Ge-
meinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-
schichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werkta-
ges nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
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3.4

Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit
einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrig-
keiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation ar-
chéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen.

Artenschutz

Die folgenden artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen
sind umzusetzen:

Pflanzen

= Der Kronentraufbereich der in rAumlicher Ndhe zum Plangebiet liegenden gro-
Beren Sal-Weide (FlIst. Nr. 52/2) ist noch vor Baubeginn mit einem Bauzaun /
Bauschutzzaun geschlossen zu umstellen, sodass kein Befahren und keine La-
gerung von Baumaterialien 0.4. unter dem Baum mdglich sind. In diesem Fall
kann somit auf den Stammschutz verzichtet werden, da der Stamm in diesem
Fall miteingeschlossen wird.

Artengruppe Vogel

= Die Rodung der drei Obstbaume darf ausschlief3lich auf3erhalb der Brutperiode
der Avifauna stattfinden (d.h. im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar
eines jeden Jahres). Die fristgerechte Rodung ist im Rahmen der Baustellenlo-
gistik sicherzustellen. Ist die Einhaltung des Zeitfensters ggf. nicht méglich,
konnten die Geholze ggf. auch in den Sommermonaten gerodet werden. In die-
sem Fall sind die Geholze vor einer Rodung jedoch zwingend von einer qualifi-
zierten Fachkraft auf Nester / Besatz zu Uberprifen. Sind keine Nester vorzufin-
den, kdnnte die Rodung durch die Fachkraft freigegeben werden. Sollten Nester
vorgefunden werden, sind die Rodungsarbeiten entsprechend auf das Ende der
Brutperiode zu verschieben. Da die Einsicht in Baumkronen (inshesondere bei
vollem Blattwerk) schwierig sein kann, wird empfohlen die Rodung in dem dafur
vorgesehen, unkritischen Winterzeitraum durchzufiihren.

= Einhaltung der gesetzlich giiltigen Larmschutzvorschriften fir Baustellen.

= Das Bauvorhaben ist durch den Einsatz einer Umweltbaubegleitung (UBB) zu
unterstiitzen und zu beaufsichtigen.

Artengruppe Flederméause

= Grundsatzlich sind die Bauarbeiten nur tagsiber auszufihren, da sich die Fle-
dermé&use dann in der Ruhephase befinden und somit Flugkorridore wéhrend
der nachtlichen Jagdphase nicht beeintrachtigt werden. Nachtliche Ausleuchtun-
gen der Baustellen sind nicht zulassig.

= Na&chtliche Dauerbeleuchtungen an dem geplanten Lebensmittelmarkt sind
ebenfalls — auch aufgrund der allgemeinen Lichtverschmutzungsthematik und
zum Insektenschutz (vgl. Gesetzesbeschluss des Landtags BW vom
22.07.2020, § 21) — grundsatzlich zu unterlassen, da so eine Stérung der Fle-
dermause wahrend der Jagd bzw. wahrend der Uber-/Transferfliige in die Jagd-
gebiete vermieden werden kann.

= Sind nachtliche Beleuchtungen des geplanten Lebensmittelmarktes ggf. aus si-
cherheitstechnischen Grunden unvermeidbar, sind diese zwingend insekten-
und fledermausfreundlich zu gestalten (Anbringung der Beleuchtung nur dort wo
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unbedingt notwendig, Einsatz von Natriumdampflampen oder LED-Leuchten mit
einer Farbtemperatur von max. 3.000 Kelvin (warmweif3es bzw. gelbes Licht),
die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur
auf die zu beleuchtende Flache erfolgt, nach oben oder seitlich streuende Fas-
sadenanstrahlung oder andere unabgeschirmte Beleuchtung ist nicht zulassig).

3.5 Bodenschutz

351 Allgemeine Bestimmungen

Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fur die ErschlielBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnoétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

Beim Befahren, Benutzen, Umlagern, Ab- und Auftragen, usw. von Boden bzw.
Bodenmaterial gilt das Vermeidungsgebot zur Vorsorge gegen das Entstehen
schéadlicher Bodenveranderungen nach § 7 BBodSchG einschlief3lich der Anfor-
derungen an das Auf- und Einbringen von Materialien nach § 6 BBodSchG. Es
muss daher sichergestellt werden, dass schadliche Bodenveranderungen (Bo-
denverdichtungen, Schadstoffeintrage, etc.) vorsorglich vermieden werden.
Bodenarbeiten (Befahrung, Benutzung, Abtrag, Auftrag, Umlagerung) diirfen nur
bei geeigneten, niederschlagsfreien Witterungsverhaltnissen und bei ausreichend
abgetrocknetem bzw. gefrorenem Boden erfolgen. Stark feuchte und nasse B6-
den sind fir eine Umlagerung nicht geeignet und dirfen auf keinen Fall befah-
ren/benutzt werden. Die Grenzen der Befahrbarkeit und Bearbeitbarkeit nach den
geltenden technischen Normen (z. B. DIN 19639, DIN 19731 etc.) sind jeweils zu
beachten und einzuhalten.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
gelandes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffullung ist ausschlie3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal3 zu
beschranken, wo moglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu
gestalten.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemalf zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffullmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.
Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den koénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Auf die gesetzlichen Bestimmungen zur Erstellung eines Bodenschutzkonzepts
wird hingewiesen.

3.5.2 Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Griananlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.
Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.
Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
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3.5.3

3.6

Auflockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein aus-
reichender Wurzelraum flr die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

= Die Auftragshthe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Griinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.

Bodenschutzkonzept

Entsprechend der gesetzlichen Bestimmungen ist im Rahmen des Bauantrags ein

Bodenschutzkonzept zu erarbeiten. Schadhafte Bodenverdichtungen und daraus

resultierende nachteilige dauerhafte Veranderungen der Bodenfunktionen sind zu

vermeiden. Insbesondere ist ein an die Bodenfeuchte und die Witterung angepass-

ten Bauablauf (Berticksichtigung von Stillstandzeiten) zu gewébhrleisten. Die folgen-

den Punkte sollten, unabhangig von einem Bodenschutzkonzept, in der weiteren

Planung berticksichtigt werden:

= Einhaltung der im Baugrundgutachten genannten Vorgaben fur die Verfillung
von Abgrabungen

= Aufgrund der bindigen Struktur sind vor allem die obersten 100 cm als sehr ver-
dichtungsempfindlich einzustufen

= Abgrenzung und Festlegung schitzenswerter Boden

= Erarbeitung eines verbindlichen MafRnahmenplans fir die Bau- und Rekultivie-
rungsphase, z. B. Grenzen der Befahrbarkeit, Maschineneinsatz, Abtrag, Lage-
rung, Mietenhdhe, Anlegen befestigter Baustraf3en etc.

= Malnahmen fir die Rekultivierung und ggf. Malinahmen fur die Zwischenbewirt-
schaftung

= Vorgaben fir Dokumentation und Vermittlung von Informationen

= Ausweisung von Lagerflachen fiir Boden

= Ausweisung von Tabuflachen

Altlasten

Die Planung befindet sich in einem durch historische Berg Bautétigkeit beeinflussten
Gebiet. Eine vom Landratsamt in Auftrag gegebene Detailuntersuchung vom
23.11.2016 zur bergbaubedingten Schwermetallbelastung der Boden im Landkreis
Breisgau-Hochschwarzwald hat im Umfeld der Planung hohe Schwermetallgehalte
im Boden vorgefunden, welche der GréRenordnung gemar der Verwaltungsvor-
schrift des Umweltministeriums fiir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bo-
denmaterial (VwV-Boden Verwertung) in > Z2 -> Deponieklasse (DK) einzuordnen
sind.

Die zum Zeitpunkt der Detailuntersuchung bekannten Bodenbelastungen stehen er-
fahrungsgemaln einer Bebauung grundsatzlich nicht im Wege, sie kdnnen aber beim
Anfallen von nicht verwertungsfahigem Erdaushub zu deutlich erhéhten Verwer-
tungs- bzw. Entsorgungskosten fiihren.

Es ist davon auszugehen, dass die fir Schwermetalle ermittelte Beurteilungswerte
fur die Nutzungskategorie Kinderspielflachen und Wohngebiete im Bereich der Pla-
nung oberhalb der Prifwerte nach der Bundesbodenschutz-Verordnung
(BBodSchV) liegen.

Bodenbelastungen, bei denen die Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden
konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.
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3.7 Sichtfelder

Aus Grinden der Verkehrssicherheit fur wartepflichtige Verkehrsteilnehmer in Kno-
ten- und Einmindungsbereichen sind die im Plan durch Sichtdreiecke gekennzeich-
neten Sichtfelder zwischen 0,80 und 2,50 m Hohe, gemessen ab Oberkante Fahr-
bahn, von standigen Sichthindernissen baulicher oder vegetativer Art (z. B. Neben-
anlagen, Hecken) freizuhalten.

Gemeinde Oberried, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Klaus Vosberg
Blrgermeister Die Planverfasser
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ANHANG: PFLANZENLISTE

Zulassig sind:
Baume
1. standortgerechte, in Oberried heimische, landschaftstypische Laubbaumarten mit

einem Stammumfang von mindestens 18 cm zum Pflanzzeitpunkt aus dem Her-
kunftsgebiet 7 (Quelle: Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wirttemberg, LfU 2002)

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Berg-Ulme

2. hochstdmmige, heimische Obstbaumarten mit einem Stammumfang von mindes-
tens 18 cm zum Pflanzzeitpunkt, wie zum Beispiel:

Apfel Blauacher, Kaiser Wilhelm, Oldenburg, Jakob Fi-
scher, Brettacher, Boskoop, Gewiirzluiken, Blen-
heim Goldrenette, Trierer Weinapfel, Ananas-
renette, Gravensteiner, Danziger Kant, Goldpar-
mane, Berlepsch Goldrenette, Bohnapfel, Zuc-
calmaglio

Birnen Gute Luise, Siulibirne, Gelbmdstler, Conference,
Gellerts Butterbirne, Alexander Lucas, Schweizer
Wasserbirne

Kirschen Burlat, Beutelsbacher, Buttners rote Knorpelkische
Nussbaume Walnuss
Pflaumen / Zwetschgen Buhler Frihzwetschge, Ontariopflaume, The Czar,
Hanita
Straucher
Hedera helix Gemeiner Efeu

Vitis vinifera subs. sylvestris Wilde Weinrebe
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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Zur Verbesserung und nachhaltigen Sicherung der Nahversorgung beabsichtigt die Ge-
meinde Oberried schon seit einigen Jahren, einen zeitgemal3en Lebensmittelmarkt an-
zusiedeln. Mit einem nicht grof3flachigen Lebensmittelmarkt (Vollsortiment) soll zur
Grundversorgung ein attraktives und flur die Birger aller Ortsteile ein gut erreichbares
Angebot geschaffen werden und damit zugleich die Kaufkraft vor Ort gebunden werden.
Allerdings konnte im Kernort hierfir kein geeigneter Standort mobilisiert werden.

Bereits Anfang 2020 formulierte der Unternehmer Johannes Ruf aus St. Peter (Josef Ruf
Backerei und Lebensmittel KG) sein Ziel, auf den erworbenen Grundstiicken am noérdli-
chen Ortseingang von Oberried einen EDEKA-Lebensmittelmarkt zu entwickeln. Unter
dem Label ,Beckesepp* sollte sich der angedachte Vollsortimentmarkt mit knapp 800 m?
Verkaufsflache entsprechend dem Vorbild in Sélden gut in das Orts- und Landschaftsbild
einfigen und eine attraktive Adresse am Ortseingang bilden.

Nachdem ein Zukauf von benachbarten Grundstiicksflachen scheiterte, wurde in der Zu-
sammenarbeit mit Rothweiler + Farber Architekten ein innovatives Konzept fur den
Standort entwickelt, das eine flachensparende Realisierung des Vorhabens auf der ver-
fugbaren Flache ermoglicht. Die dreieckige ,Restflache” stellt aufgrund des ungunstigen
Grundstiickszuschnitts, der geringen Grél3e und der angrenzenden Stral3en hohe Anfor-
derungen an die Planung. Zugleich bietet der prominente Standort aber ein hohes Po-
tenzial fur eine attraktive, weithin sichtbare und gut erreichbare Adresse am Ortseingang.
Durch den hochwertigen Sonderbaukdrper in Holzbauweise werden die Standortmerk-
male aufgegriffen und eine ortshildvertragliche sowie flichensparende Bebauung sicher-
gestellt. Das Pilotprojekt kann damit auch einen wertvollen Beitrag zur Baukultur leisten.

Die Gemeinde mdchte die Entwicklungsabsichten des Investors, der mit seinem Fami-
lienbetrieb den Markt auch selbst betreiben wird, unterstitzen. Als Genehmigungsgrund-
lage fUr das Vorhaben soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB
aufgestellt werden, um auch die qualitatsvolle Umsetzung entsprechend der vorgelegten
Plane zu sichern.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit zweistufiger Birger-
und Behdrdenbeteiligung und mit Umweltprifung aufgestellt. Er kann aus den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden und verfolgt insbesondere fol-
gende Ziele:

Nachhaltige Sicherung der Nahversorgung durch Ergédnzung des Angebots
Flachensparende und klimagerechte Bauweise im Sinne eines Pilotprojekts
Ausbildung einer attraktiven Adresse / eines attraktiven Ortseingangs
Verkehrssichere und funktionale Erschliel3ung fur alle Verkehrsteilnehmer
Bindung der Kaufkraft und Schaffung von Arbeitsplatzen

Sicherung einer geordneten Siedlungsentwicklung

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand von Oberried und liegt zwi-
schen den beiden FernstraRen L 126 und K 4960 (Hauptstral3e). Der Geltungsbereich
weist eine Grol3e von ca. 0,34 ha auf und umfasst die beiden Flurstiicke Nrn. 52/1 und
26/4 vollumfanglich sowie Teile des Flurstlicks Nr. 26. Die ErschlieBung kann im sidli-
chen Bereich des Geltungsbereichs an der Hauptstral3e erfolgen.
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Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereichs (rot gestrichelt), ohne Maf3stab (Quelle: LUBW)

Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich als Grinland genutzt. In der sidwestlichen
Ecke befinden sich zwei Bestandbdume sowie ein kleineres Gehdlz.

Regionalplan

Die Gesamtfortschreibung des Regionalplans Sudlicher Oberrhein, die am 22.09.2017
in Kraft trat, sieht fir das Plangebiet selbst keine speziellen Nutzungen bzw. regional-
planerischen Restriktionen vor und stellt den Geltungsbereich als weiRe Flache dar.
Westlich des Geltungsbereichs befindet sich auf der anderen Stral3enseite der L 126 ein
Vorranggebiet fir Natur- und Landschaftspflege, wahrend die Landesstral3e als Stral3e
fur den uberregionalen Verkehr abgebildet wird.

Die Ansiedlung eines nicht gro3flachigen Lebensmittelmarkts (Vollsortimenter) mit nicht
mehr als 800 m2 Verkaufsflache steht nicht im Widerspruch zu sonstigen Zielen der
Raumordnung. Der Landesentwicklungsplan und der Regionalplan enthalten nur fur
groRflachige Einzelhandelsbetriebe zwingende Vorgaben. Uber die Bereitstellung einer
Flache fur die Ansiedlung eines nicht grof3flachigen Lebensmittelmarkts entscheiden die
Gemeinden im Rahmen ihrer Planungshoheit, die von den staatlichen Stellen zu respek-
tieren ist. Dies gilt auch fir Gemeinden, denen regionalplanerisch die Funktion eines
Eigenentwicklers zugewiesen ist. Eines Raumordnungsverfahrens bedarf es nicht. Ein
solches Verfahren kommt selbst bei grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben nur in Aus-
nahmefallen in Betracht.
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Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte Sud des Regionalverbands Siidlicher Oberrhein, ohne MafRstab

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal stellt im Gel-
tungsbereich eine gemischte Bauflache dar. Ziel der Gemeinde ist es, die vom Verkehr
beeintrachtigte Dreiecksflache im Norden gewerblich zu nutzen und die sidliche Halfte
als Wohnbauland zu entwickeln. Durch diese stadtebauliche Gliederung kdnnen die vor-
handenen Wohnlagen zukiinftig zu erganzt und ein Ubergang zum Gewerbe geschaffen
werden.

Q

Ll

“
Q

//// <

(\g,

(ALY

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan GVV Dreisamtal Gemeinde Oberried Teilplan 1 von 2012 (ohne
Malstab) mit Abbildung des Plangebiets (rot gestrichelt)

Als gewerbliche Entwicklung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein nicht
grof¥flachiger Lebensmittelmarkt festgesetzt. Der Bebauungsplan kann damit aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB

Als Genehmigungsgrundlage fir den Lebensmittelmarkt wird ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt, um die Umsetzung des qualitéatsvollen
Vorhabens entsprechend der vorgelegten Vorhabenplane zu sichern. Der
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Vorhabentrager ist bereit und in der Lage das Vorhaben auf seinem Grundstlck zu rea-
lisieren. Die Gemeinde Oberried unterstiitzt das Vorhaben. Die vom Architekturbtiro Rot-
hweiler + Farber aus Freiburg erstellten Vorhabenpléane sind Teil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans und werden gemeinsam mit den tbrigen Bebauungsplanunterla-
gen im Rahmen der Blrger- und Behdrdenbeteiligung ausgelegt.

Neben dem Bereich des Vorhabens beinhaltet der vorhabenbezogene Bebauungsplan
auch einen Bereich ohne Durchfuhrungspflicht, der in einem funktionalen Zusammen-
hang mit dem konkreten Vorhaben steht. In dem Bereich ohne Durchfuihrungspflicht wird
eine Gehwegflache ausgewiesen. Eine Durchfiihrungsverpflichtung ist hier entbehrlich,
weil die Gemeinde bis zur Aufsiedlung der angrenzenden Entwicklungsflache auf eigene
Kosten einen provisorischen Gehweg herstellen wird.

24 \ — - - = \

Geltungsbereich (schwarz gestrichelt) und Umgriff der Durchfuhrungspflicht (rote Linie)

Mit dem Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Kostenuber-
nahme und zur Umsetzung des Vorhabens innerhalb der festgelegten Frist.

Sollte das Vorhaben nicht innerhalb der vereinbarten Frist umgesetzt werden, kann die
Gemeinde nach § 12 (6) BauGB den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufheben,
wobei keine Anspriiche gegen die Gemeinde geltend gemacht werden kdnnen.
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1.6 Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren mit Um-
weltprufung aufgestellt. Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prufung wird im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung ein sog. Scoping durchgefuhrt. Als
Scopingpapier wird zur frihzeitigen Beteiligung ein Vorabzug des Umweltberichts vor-
gelegt.

Verfahrensablauf

07.06.2021 Der Gemeinderat beschlie3t gem. 8§ 2 (1) BauGB die Aufstel-
lung des Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Le-
bensmittelmarkt® als vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem.
§ 12 BauGB

18.07.2022 Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften ,Le-
bensmittelmarkt® und beschlie3t die Durchfuhrung der Frihzeiti-
gen Beteiligung gem. 8 3 (1) und § 4 (1) BauGB

29.07.2022 bis Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB
09.09.2022

Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB
vom 27.07.2022

mit Frist bis

09.09.2022

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften ,Lebensmit-
telmarkt® und beschlief3t die Durchfiihrung der Offenlage gem.

8 3(2) und § 4 (2) BauGB

. bis Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom . .
mit Frist bis
:: Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschliel3t den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
und die ortlichen Bauvorschriften ,Lebensmittelmarkt‘ gem.
§ 10 (1) BauGB jeweils als Satzung.
STANDORTALTERNATIVEN

Im Vorfeld der Planung wurden verschiedene Standortalternativen gepruft. Aufgrund der
guten Erreichbarkeit fir alle Ortsteile von Oberried, wurde der Kernort auf unbebaute
Flachen untersucht, die sich fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts aufgrund ihrer
Grundvoraussetzung wie Gréf3e und Lage eignen. Untersucht wurden hierzu insgesamt
vier Standortoptionen.

Standort 1 befindet sich sudlich der Hauptstraf3e und wird im Osten und Westen vom
bestehenden Siedlungskorper begrenzt. Insbesondere die gute Erreichbarkeit durch die
Lage an der Hauptstral3e und die Flachengrol3e sprechen fur diesen Standort. Aufgrund
der Eigentumssituation und der fehlenden Mitwirkungs- bzw. Verkaufsbereitschaft des
Eigentimers steht diese Flache jedoch nicht fir eine Aufsiedlung zur Verfligung.
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Standort 2 befindet sich 6stlich des Klosters. Diese Standortalternative ware durch die
Lage an der TalstraRe und durch die Flachengréf3e ebenfalls grundséatzlich gut fir die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts geeignet. Die Eigentimerin der Flache ist die Ka-
tholische Kirche. Auch diese Flache steht aufgrund der fehlenden Mitwirkungs- bzw. Ver-
kaufsbereitschaft nicht als Standort flr einen Lebensmittelmarkt zur Verfigung.

Standort 3 befindet sich 6stlich der zweiten Standortalternative und verfigt tber ver-
gleichbar guinstige Standorteigenschaften. Das Grunland ist von hoher Relevanz fiir den
Umgang mit Niederschlags- bzw. Hangwasser, da hier die Regenwasserriickhaltung fur
das talwarts gelegene Gewerbegebiet ,Bruh“ stattfindet. Eine Verlagerung der Re-
tentionsfunktion ist nicht moglich, wodurch auch die dritte Standortalternative sich nicht
fur den Neubau eines Lebensmittelmarkts eignet.

Standort 4 liegt am nérdlichen Rand des Hauptorts der Gemeinde Oberried unmittelbar
an der LandesstralRe L 126 und der Kreisstral3e K 4960. Die Flache liegt verkehrsgiinstig
und ist dadurch fir alle Ortsteile gut erreichbar. Die bauliche Nutzbarkeit der Dreiecks-
flache ist durch die Anbauverbote entlang der beiden Uberdrtlichen Stral3en deutlich ein-
geschrankt. Ein Zuerwerb der sidlich gelegenen Grundstiicke war nicht méglich. Nur
durch ein zweigeschossiges Konzept kann die ,Restflache” als Standort fur einen Le-
bensmittelmarkt in Wert gesetzt werden.

Beim Standort 4 handelt es sich um den einzigen geeigneten Standort fur einen Lebens-
mittelmarkt in Oberried. Aufgrund der gtinstigen Lage werden die Einschrankungen und
die damit verbundene Kompromisse vom Vorhabentrager hingenommen.

Darstellung der Standortalternativen
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3

3.1

3.2

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebau

Es soll ein nachhaltiger, klimagerechter, kompakter Holzbau als gut erreichbarer Markt
am Ortseingang entstehen. Bei der dreieckigen Grundstucksflache handelt es sich um
eine ,Restflache” zwischen den Verkehrswegen, die aufgrund Lage und Zuschnitt
schwer zu bebauen ist. Mit dem konzipierten Sonderbaukdrper kann das Vorhaben rea-
lisiert und die relativ kleine Flache in Wert gesetzt werden. Der Baukdrper greift die tra-
ditionelle Holzbauweise in moderner Interpretation auf und reagiert damit auf die sen-
sible Lage am Ortsrand. Durch die zweigeschossige Stapelung von Parkierung im Erd-
geschoss, Einzelhandel im Obergeschoss und Dachnutzung (Dachbegrinung und PV)
wird das kleine Grundstuck effizient genutzt. Die Realisierung an diesem Standort setzt
aber voraus, dass die Abstandsflachen zur Landes- und Kreisstral3e zumindest teilweise
unterschritten werden kénnen. Die Unterschreitungsmdglichkeiten wurden im Vorfeld
der Planung bereits abgestimmt und in Aussicht gestellt. Langfristig wird das Plangebiet
mit der Aufsiedlung der Flache zwischen dem bestehenden Siedlungsbereich und dem
Vorhabengebiet mit dem Siedlungsbereich verschmelzen, sodass der Lebensmittel-
markt eine qualitatsvolle Ortseinfahrt ausbilden wird.

mm I
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Visualisierung des Marktgebaudes Blick Richtung Norden (Rothweiler + Farber Architekten 07/22)

Nutzungen / Einzelhandel

Die Planung sieht einen Lebensmittelmarkt als Vollsortimenter mit Frischesortiment auf
maximal 799 m2 Verkaufsflache vor. Der Lebensmittelmarkt ist so konzipiert, dass sich
auf Erdgeschossniveau die Anlieferung, die Leergutriickgabe sowie die PKW- und Fahr-
radstellplatze befinden. Die Verkaufsflache sowie die weiteren im Gebaude organisierten
Nutzungen befinden sich in flachensparender Bauweise dartuber im Obergeschoss. Die
Konzeption des Marktes mit integriertem Backshop wird erganzt durch einen Cafébe-
trieb, der in Grundflache und Baumasse dem Lebensmittelmarkt untergeordnet ist. Das
Café ist auch auRerhalb der Offnungszeiten des Marktes ein attraktiver Treffpunkt. Auf-
grund des offenen Raumkonzeptes grenzt die Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes
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3.3

an die Flachen des Cafébetriebs mit dessen Thekenbereich unmittelbar an. Eine Tren-
nung (z.B. durch Glaselemente) ist aufgrund der geschickten Anordnung des Eingangs
moglich und lasst einen Cafébetrieb auch auRerhalb der Offnungszeiten des Marktes zu.
Die AuRRengastronomie beschrankt sich auf den zurtickgesetzten Terrassenbereich des
Lebensmittelmarktes im Norden und bietet einen attraktiven Ausblick Uber das Dreisam-
tal.

Visualisierung mit Café-Aul3enterrasse Blick Richtung Westen (Rothweiler + Farber Architekten 07/22)

ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Landesstrae L 126 und zur
KreisstralRe K 4960 (,Hauptstral’e”), wodurch das Plangebiet optimal an den regionalen
Verkehr angeschlossen und fur die Bewohner der Oberrieder Ortsteile gute zu erreichen
ist.

Nach § 22 (1) StrG BW durfen entlang von LandesstralRen aul3erhalb des ErschlieBungs-
bereiches einer Ortsdurchfahrt in einem Abstand von 20 m und entlang von KreisstraRen
in einem Abstand von 15 m keine Hochbauten oder bauliche Anlagen errichtet werden.
Zu den baulichen Anlagen zéhlen nach Landesbauordnung auch Parkplatze. Der Bau-
korper unterschreitet diesen Abstand geringfuigig und nur in einem kleinen Teilbereich.
Die offenen Stellplatze an der Landesstraf3e befinden sich innerhalb der Abstandsflache.

Die Unterschreitungen wurden mit den zustandigen Behdrden abgestimmt und unter Be-
achtung nachfolgender Maflinahmen bereits in Aussicht gestellt, da in diesem Bereich
der L 126 keine Planungs- und Ausbauabsichten bestehen und die Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehrs durch die Stellplatze nicht beeintréchtigt wird. Zum Schutz vor ab-
kommenden Fahrzeugen, soll die bestehende Leitplanke an der Landesstrafl3e nach Nor-
den verlangert werden. Die zusatzliche Schutzmauer entlang der zur Landesstral3e aus-
gerichteten Stellplatze dient dem Schutz der Stellplatze vor Steinschlag, Schnee etc.
sowie dem Schutz vor Blendwirkungen durch die parkierenden Fahrzeuge. Der Abstand
von 15 m zur KreisstralRe K 4960 wird deutlich unterschritten, da die kompakte Bauweise
auf dem dreieckig zulaufenden Grundstick dies erfordert. Nach Realisierung des
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3.4

Vorhabens wird ein Versetzen der Ortstafel angestrebt, wodurch sich das Plangebiet
innerhalb der Ortschaft befinden wird und die Abstandsregelung zur Kreisstraf3e nicht
weiter greift.

Von Suden vom Kernort kommend, wird der Markt Uber die gegenlaufige Fahrspur an-
gefahren, wahrend die von Norden kommenden Fahrzeuge direkt rechts auf das Ge-
l&nde des Lebensmittelmarkts einfahren kénnen. Unter dem Geb&ude fuhrt in einer Ein-
bahnstraRenregelung die Fahrgasse zur Andienung an die Stellplatze hindurch und er-
schlief3t ringférmig auch die nicht Uberdachten Stellplatze au3erhalb des Markt-Gebau-
des.

Der vorhandene Gehweg auf gleicher StraRenseite im Stiden wird nach Norden verlan-
gert und bietet eine fuBlaufige Anbindung des Marktes an den Ortskern. Der Gehweg
muss spatestens mit der Bebauung des Flurstiicks Nr. 26 hergestellt werden. Bis dahin
ist ein Provisorium vorgesehen, um bereits eine direkte FuRBwegeverbindung fir die
Oberrieder Burger zum Lebensmittelmarkt zu sichern. Die Radwegeverbindung erfolgt
weiterhin Uber den 6stlich der HauptstraRe verlaufenden Radweg.

Der Einrichtungsverkehr der Stellplatzanlage fuhrt zu einer Verkehrsberuhigung insbe-
sondere zu den Stol3zeiten, innerhalb derer es zu vermehrtem Park-Suchverkehr und
Beladen der PKW mit Einkaufen kommen wird. So ist auch die reibungslose Andienung
mit dem LKW maoglich, der auf das Gelénde bis in die siidwestliche Ecke des Plangebiets
fahrt, dort zurticksetzt und direkt an die Ladezone unterhalb der Ladenflache auf Erdge-
schossniveau heranféhrt.

agensydned

Auszug Lageplan EG mit LKW-Andienung (Rothweiler + Farber Architekten, 11/2022) ohne Maf3stab

Die ErschlieBung der Ladenflache im Obergeschoss erfolgt tiber einen grof3ztigigen und
attraktiven Eingangsbereich im Erdgeschoss. Der von Glasflachen umschlossenen
Windfang bietet Zugang zu den flach geneigten Rollsteigen, die auch mit Einkaufswagen
in beide Richtungen benutzt werden kdnnen. Die Einkaufsebene wird zudem tber Trep-
pen und Aufziige erschlossen.

Larmschutz

Vom Biro Fichtner Water & Transportation aus Freiburg wurde eine schalltechnische
Untersuchung erarbeitet, die dem Bebauungsplan beigefligt wird. Die Untersuchungen
haben ergeben, dass weder fir den Gewerbeldarm noch fur den Verkehrslarm Schutz-
mal3nahmen erforderlich werden.
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3.5

3.6

Die Ansiedlung des Marktes ist bei einer zukinftigen Aufsiedlung der stdlich angren-
zenden Flache als Larmvorbelastung zu berticksichtigen. Dabei ist davon auszugehen,
dass auf der benachbarten Flache zukiinftig die Immissionsrichtwerte fir den Gewerbe-
larm sowohl fir eine Mischgebiets- als auch fur eine Wohngebietsausweisung Uber-
schritten werden. Eine Konfliktldsung ist durch geeignete Mal3Bhahmen wie z. B. Larm-
schutz am Rand des Gebiets, riegelartige Bebauung, Verzicht auf schutzbedirftige
Raume mit 6ffenbaren Fenstern an der Nordfassade etc. mdglich. Eine frihzeitige Be-
ricksichtigung der Immissionen durch den Gewerbelarm wird bei einer Aufsiedlung des
Gebiets empfohlen.

Entwéasserungskonzept

Vom Buro Fichtner Water & Transportation aus Freiburg wurde ein Entwéasserungskon-
zept fur den Lebensmittelmarkt erstellt. Aufgrund des anstehenden Schotters bestehen
nach Aussage des Bodengutachtens (Buro Geoconsult Ruppenthal, 02.08.2022) giins-
tige Voraussetzungen fir die Versickerung. Das Entwasserungskonzept sieht eine voll-
standige Riickhaltung, Versickerung und Verdunstung auf dem Grundstiick vor. Dabei
werden auch die Abfliisse der angrenzenden Stralenverkehrsflachen berlcksichtigt. Mit
den vorgeschlagenen MalRBhahmen der Regenwasser-Entwéasserung wird das Nieder-
schlagswasser auf die Komponenten Ablauf, Versickerung und Verdunstung (tiber das
Grundach und die Befeuchtung der Mulden) aufgeteilt, was positiv fiir den natirlichen
Wasserhaushalt zu bewerten ist.

Niederschlagswasser im Plangebiet

Uber das geplante Griindach des Lebensmittelmarkts, das extensiv mit 12 cm Substrat
begriint werden soll, erfolgt eine Retention des auf der Dachflache anfallenden Nieder-
schlagswassers. Dadurch wird die Verdunstung gefordert, die sich durch die Kiihlungs-
leistung positiv auf das Kleinklima auswirkt. Das tberschissige Niederschlagswasser
wird im Anschluss ohne Vorbehandlung lber eine Fullkérperrigole zur Versickerung ge-
bracht. Weiterhin werden die nicht Gberdachten Stellflachen mit wasserdurchlassigen
Beldgen (Rasenwaben) hergestellt, was ebenfalls eine Drosselung bewirkt und die Ver-
dunstung fordert. Das auf den Stellplatzen und der Zufahrt im Osten anfallende Nieder-
schlagswasser wird wie das der HauptstralRe liber eine Oberbodenschicht vorbehandelt
und in den angrenzenden Mulden versickert. Das Regenwasser der Stellplatze und Fahr-
gasse im Westen wird Uber eine Sickermulde vorbehandelt und direkt versickert.

StralRenentwdasserung

Die L 126 entwassert derzeit breitflachig in den Seitenstreifen. Da die angrenzende
Griunflache durch die geplante MaRnahme bebaut wird, ist die Entwésserung dieser Stra-
RBenflache ebenfalls zu betrachten. Das anfallende Niederschlagswasser wird in eine
Rasenmulde geleitet und dort tiber die Oberbodenschicht gefiltert und versickert.

Massenausgleich

Als Teil der Vorhabenplanung (VEP) wurde vom Biro Rothweiler + Farber ein Konzept
zum Massenausgleich erstellt. Dies sieht vor, dass im Rahmen der BaumalRhahmen der
Mutterboden vorsichtig abgetragen wird, um ihn wiederverwenden zu kénnen. Aufgrund
des kompakten baulichen Konzepts bleiben nach Fertigstellung der Gesamtanlage (Ge-
baude inkl. AuRenanlagen) nur sehr wenige Restgrunflachen in den Randbereichen ver-
fugbar, auf welchen der abgetragene Mutterboden wieder eingebaut werden kann.
Dadurch muss dieser voraussichtlich nahezu vollstandig abgefahren und an anderer ge-
eigneter Stelle wieder eingebaut werden.
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3.7

4.1

Um den anfallenden Erdaushub der Deckschicht so gering wie méglich zu halten, wird
das Gebéude nicht unterkellert und tber Einzel- und Streifenfundamente gegriindet, wel-
che geman vorliegender Baugrunduntersuchung bis in den tragféahigen Untergrund nach
unten gefiihrt werden missen. Bei dem dabei anfallenden Erdaushub handelt es sich
um Material aus der Deckschicht, welches sich gemaR Baugrunduntersuchung hinsicht-
lich Tragfahigkeit und Verdichtbarkeit nur durch Verbesserungsmafnahmen, wie z.B.
Kalkung, zum Wiedereinbau eignet. So soll die geplante Parkplatzflache zur nérdlichen
Spitze an der StralRenkreuzung hin angehoben werden, woflir die abgetragene Deck-
schicht nach entsprechender Kalkung verwendet werden kann.

Verlust landwirtschaftlicher Flachen

Die Bereitstellung der Flache fur den Lebensmittelmarkt ist mit dem Verlust von landwirt-
schaftlichen Flachen verbunden. Alternative Standorte wurden gepriift, es stehen jedoch
keine Flachen fur die Realisierung des Marktes zur Verfligung, die zu einer geringeren
Betroffenheit fur die Landwirtschaft fuhren wirden. Im Vorfeld fanden Gesprache zwi-
schen der Gemeinde und dem betroffenen Landwirt statt, aus denen hervorging, dass
nicht von einer Existenzgefahrdung des landwirtschaftlichen Betriebs durch einen Weg-
fall der Flachen auszugehen ist. Der Verlust der dreieckigen landwirtschaftlichen Flache
wird zugunsten der flachensparenden Konzeption zur Nahversorgung und mangels al-
ternativer Entwicklungsflachen hingenommen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ,Nicht gro3flachiger Lebensmittelmarkt“ dient der Sicherung der Nahver-
sorgung der Gemeinde Oberried mit den Ortsteilen Hofsgrund, St. Wilhelm und Zastler.
Auf eine Festsetzung der Art der baulichen Nutzung nach der BauNVO wird im vorlie-
genden Fall verzichtet, da durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ein kon-
kretes Vorhaben bzw. ein konkretes Nutzungskonzept abgebildet wird.

Zulassig ist ein Vollsortimentmarkt mit 799 m2 Verkaufsflache mit integriertem Backshop,
womit die GroRe der Verkaufsflache keine regionalplanerische Relevanz auslést. Zur
Klarstellung wird die Verkaufsflache in Anlehnung an den Einzelhandelserlass definiert.
Zur Erhéhung der Akzeptanz erfordert die flichensparende zweigeschossige Bauweise
abweichend von Ublichen Markten einen gréReren Windfang im EG und eine aufwandige
ErschlieBung der Ladenflache im Obergeschoss durch Rollsteige, Treppen und Aufzlige.
Die durch die vertikale Erschlie3ung begrindeten zuséatzlichen Flachen kénnen bei der
Ermittlung der Verkaufsflache unbertcksichtigt bleiben, da diese Flachen keinen zusatz-
lichen Beitrag zur Verkaufsflache leisten, sondern die Wirtschaftlichkeit des flachenspa-
renden Konzepts erschweren. Hierbei wird auch bertcksichtigt, dass diese Einheiten
einen sehr hohen Flachenbedarf auslésen und die Verkaufsflache von 799 mz2 in unge-
rechtfertigtem und unerwiinschtem Mal3e kannibalisieren wiirden. Eine raumordnerische
Relevanz wird durch diese Anlagen nicht ausgeldst. Dies wurde im Planungsprozess mit
den Vertretern der Raumordnung abgestimmit.

Mit dem nicht gro3flachigen Vollsortimentmarkt kann einerseits die Grundversorgung
auch unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten nachhaltig gesichert werden, ande-
rerseits sind unerwiinschte tberdrtliche Auswirkungen nicht zu beflirchten. Der Standort
liegt in verkehrsgunstiger Lage, ist nicht losgeltst vom Siedlungsgefuige und liegt in ful3-
laufiger Nahe zum Dorfkern, so dass auch das stadtebauliche Gefilige gewahrt bleibt und
daruber hinaus die dreieckige ,Restflache“ zwischen den beiden angrenzenden Strafl3en
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4.2

4.3

sinnvoll baulich ausgenutzt wird. Teil des Lebensmittelmarktes sind zugehérige Neben-
raume (z.B. Sozialraume), Anlieferungsbereiche und Stellplatze.

Zulassig ist zudem ein dem Lebensmittelmarkt zugehdriges Café, das in Grundflache
und Baumasse dem Lebensmittelmarkt untergeordnet ist. Eine solche Unterordnung
liegt vor, da die Grundflache des Cafés mit der Terrasse auf eine maximale Grundflache
von 175 m? begrenzt wird. Die Grol3e ergibt sich aus der vorliegenden Plankonzeption
mit 85 m2 Café, 52 m2 Café-Terrasse, 22 m2 Vorbereitung/Kiiche und 16 m2 WC.

Auerdem sind auch Nebenanlagen wie z.B. Einkaufswagenboxen und eine Ladestation
fur Elektromobile zulassig. Auf eine abschlie3ende und konkrete Aufzahlung der unter-
geordneten Nutzungen wird verzichtet. Die Zulassigkeit von Vorhaben wird durch den
Durchfiihrungsvertrag naher definiert.

Malf der baulichen Nutzung

Mit der GRZ 0,5 wird die Ausdehnung des Hauptbaukdérpers innerhalb der vorhandenen
Grundstucksflache stark eingeschrénkt. Die Dichteziffer entspricht der vorliegenden Vor-
habenplanung und ist begrindet durch die angrenzenden StralRen und den einzuhalten-
den Abstanden.

Das Baugebiet bietet mit 3.290 m2 nur wenig Spielraume fir das Vorhaben. Selbst bei
einer Verlegung der Verkaufsflachen in das Obergeschoss ist die verfiigbare Flache fur
notwenige Stellplatze, Anlieferung, Funktionsrdume etc. sehr knapp. Deshalb kann die
zulassige Grundflache durch Stellplatze mit ihren Zufahrten, durch bauliche Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache sowie Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,85 Uber-
schritten werden.

Die hohe Uberschreitung der zulassigen Grundflache nach § 19 (4) BauGB ermoglicht
die Realisierung des Vorhabens auf dem relativ kleinen Grundstiick und tragt dem spar-
samen Umgang mit Grund und Boden geméaR 8§ l1a (2) Satz 1 BauGB Rechnung. Sie
wird kompensiert durch die festgesetzte Dachbegriinung, durch Baumpflanzungen und
durch wasserdurchlassige Stellplatze. Eine Vollversiegelung ist damit nicht zu beflrch-
ten. Vielmehr wird damit berticksichtigt, dass es sich auch bei griinen und damit wasser-
durchlassigen Stellplatzflachen (z. B. Rasenwaben) um bauliche Anlagen handelt. Be-
riicksichtigt wird auch, dass das Vorhabengebiet iberwiegend von StralRenrandbegri-
nung und Regenwassermulden umgeben ist.

Die festgesetzte HOhe von 449,5 m Uber Normalnull entspricht einer Gebdudehthe von
rund 12,5 m. Die zulédssige Gebaudehdhe ermdglicht die Realisierung der zwei geplan-
ten Vollgeschosse, die fir die LKW-Andienung im Erdgeschoss und die Verkaufsflachen
im Obergeschoss notwendig werden. Durch die Stapelung von Parken und Verkaufsfla-
chen kann auf einem kleinen Grundstiick, das sich fir gangige Vollsortimenter aufgrund
der Grundsticksgrof3e und des Zuschnitts nicht eignet, ein attraktives Nahversorgungs-
angebot geschaffen werden. Die festgesetzte Gebaudehdhe kann zur Unterbringung
von technisch notwendigen Anlagen auf untergeordneter Flache in begrenztem Malie
Uberschritten werden.

Bauweise

Das geplante Gebaude hat eine Gebaudeldnge von tber 50 Meter. Deshalb wird im
Baugebiet eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt, wobei die Regelungen der offe-
nen Bauweise gelten und zugleich Gebaudelangen tber 50 m zulassig sind.

Die uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) wird durch Baugrenzen definiert und
orientiert sich am geplanten Vorhaben.
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4.4 Stellplatze, Garagen und Carports

4.5

4.6

Offene Pkw- und Fahrradstellplatze sind im gesamten Plangebiet zulassig. Uberdachte
Stellplatze kénnen unter dem Gebaude realisiert werden. Zur Freihaltung der Randbe-
reiche sind sie auf3erhalb des Baufensters unzulassig.

Nebenanlagen

Zur Freihaltung der Landschaft und der Blickbeziehungen zum Gebaude sollen Neben-
anlagen weitgehend vermieden werden. Daher werden untergeordnete, ausgelagerte
Nutzungen wie Uberdachte Einkaufswagenboxen auf jeweils 30 m2 begrenzt. Zulassig
sind diese Nebenanlagen im gesamten Plangebiet.

Okologische MaRnahmen und Pflanzgebote

Die Dachflachen sind vollstandig mit einer mindestens 12 cm dicken Substratschicht ex-
tensiv zu begrinen. Die Dachbegrinung wird als multifunktionale Maf3nahme festge-
setzt. Denn sie hat einen positiven Einfluss auf Wasserhaushalt, Klima, Luftqualitat, Oko-
logie, Ortshild, Gebaudedammung, La&rmminderung und auf die Effizienz der PV-Anla-
gen.

Zum Schutz des Landschaftsbildes sind die Schutzmauern entlang der Stellplatzanlage
zu begrinen. Da die Spielrdume zwischen Regenwassermulden und der Schutzwand
auf der AulRenseite der Mauer stellenweise nur gering sind, kann die Anpflanzung auch
auf der Innenseite der Mauer erfolgen. Bei einer innenseitigen Begriinung ist jedoch ein
Uberragen der Oberkante anzustreben, um eine wahrnehmbare Berankung der Aul3en-
seite zu erzielen.

Ebenso wie die Dachbegriinung dienen grune Stellplatzflachen dem Klimaschutz und
der Klimaanpassung. Deshalb sind fur Stellplatzflachen auRerhalb der lberbaubaren
Grundsticksflachen wasserdurchlassige Beldge mit belebter Bodenzone zu verwenden.

Bei Flachen, die von Lkws befahren, als Lagerflachen genutzt werden oder auf denen
ein Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen erfolgt, wird aus Griinden des Grundwas-
serschutzes eine Vollversiegelung festgesetzt.

Zur Herstellung der Abdichtung von Baukdrpern bzw. Bauteilen und sonstiger Anlagen
durfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grund-
wassers zu besorgen ist. Zur Vermeidung einer Kontamination des Bodens oder des
Grundwassers sind Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei nur in beschichteter
oder anderweitig behandelter Ausfiihrung, die eine Kontamination unterbindet, zulassig.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind insektenfreundliche Auf3enbeleuchtungen fest-
gesetzt, die nicht nach oben oder in Richtung der freien Landschaft strahlen dirfen. Im
Rahmen allgemeiner Energieeinsparbemihungen zugunsten des Klimaschutzes sollen
die Beleuchtungsanlagen zudem energiesparend sein (z.B. LED-Leuchten).

Die festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen dienen zum einen dem 6kologischen
Ausgleich und zum anderen zur naturnahen und freundlichen Freiraumgestaltung. Auf-
grund z.B. erschlieRungstechnischer Griinde kénnen die in der Planzeichnung zeichne-
risch festgesetzten Baumstandorte geringfiigig verschoben werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUR GESTALTUNG

Vorschriften zu Dachern, Fassaden, Werbeanlagen, zur Gestaltung unbebauter Flachen
und Einfriedungen sollen die gestalterische Einbindung des Marktstandorts in den land-
lich gepragten Kontext sichern.
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5.1 Dach- und Fassadengestaltung

5.2

5.3

5.4

Die flache Dachneigung ermdglicht eine gestalterische wie 6kologisch wirkungsvolle
Dachbegriinung und damit eine gute Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

Ortsuntypische und unerwiinschte Materialien werden zum Schutz des Ortsbhilds ausge-
schlossen. Insbesondere sollen stérende Spiegelungen von Metalloberflichen und PV-
Anlagen unterbunden werden.

Die Fassade ist in Holzbauweise auszufiihren oder mit Holz zu verkleiden. Damit soll
sich das relativ groRe Gebaude freundlich prasentieren und harmonisch in die Bebauung
entlang der Hauptstral3e, in der sich sowohl moderne als auch historische Holzgebaude
befinden, und damit auch in den landschaftlichen Kontext einfligen.

Werbeanlagen

Als Teil der Vorhabenplanung (VEP) wurde ein Werbekonzept erstellt. Es sieht eine zu-
rickhaltende Werbung an der Holzfassade und im Eingangsbereich vor und ist als Teil
der Vorhabenplanung verbindlich umzusetzen.

Um einen unerwinschten Werbewildwuchs zu vermeiden, werden Werbeanlagen durch
ortliche Bauvorschriften ergénzend beschrankt. Insbesondere dirfen sie die Fassade
nicht Gberragen, um sich dem Gebaude unterzuordnen. Freistehende Werbeanlagen
sind zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes unzulassig. Um die Gestaltqualitat zu
sichern, werden zudem stoérende Licht- und Farbeffekte ausgeschlossen.

Gestaltung unbebauter Flachen

Zur gestalterischen Aufwertung ungenutzter Freiflachen sind diese gartnerisch zu ge-
stalten. Ebenso sollen unattraktive Abstellplatze optisch abgeschirmt und zum Schutz
des Ortsbilds begriint werden.

Einfriedungen

Einfriedungen werden zum Schutz des Ortsbilds grundséatzlich ausgeschlossen. Abwei-
chend hiervon sind funktional bedingte Stitzmauern und Schutzwénde entlang der zu
den Straf3en gerichteten Grundstiicksgrenzen zulassig. Zulassig sind Einz&unungen im
Plangebiet auch, wenn sie betriebsbedingt (z. B. aus Griinden der Sicherheit) erforder-
lich sind.
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6 UMWELTBERICHT

Umweltschiutzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Fir die Belange von
Natur und Landschaft, die in § 1a (6) Nr. 7 BauGB ausftihrlich definiert werden, ist eine
Umweltprifung nach 8 2 (4) BauGB durchzufiihren. In der Umweltprifung werden die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist entsprechend § 2a BauGB als
gesonderter Teil der Begriindung dem Bebauungsplan beizufligen.

Nach § 2 (4) BauGB legt die Gemeinde dazu fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Um-
fang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwéagung erforderlich ist.
Hierfir wurde vom Blro Kunz GalLaPlan ein sogenanntes ,Scoping-Papier erarbeitet,
mit dem die Offentlichkeit und Behorden im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsver-
fahrens aufgefordert werden, Stellung zu nehmen. Daraus resultierend wird der vollstan-
dige Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan erstellt. Die Umweltpriifung be-
zZieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten
Prifmethoden, sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemes-
sener Weise verlangt werden kann.

Die sich aus der Griinordnungsplanung und der Abwagung umweltschiitzender Belange
ergebenden planungsrechtlichen Festsetzungen, werden im weiteren Verfahren in den
Bebauungsplan integriert. Im Einzelnen wird auf den Umweltbericht verwiesen, der dem
Bebauungsplan als Teil der Begriindung beigefiigt ist.

Im Umweltbericht wird die Planung hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen auf
die verschiedenen Schutzgiter beschrieben und die méglichen Eingriffe entsprechend
bewertet. Vor allen durch die Inanspruchnahme bisheriger Wiesenflachen wird ein Ein-
griff in die Schutzguter Tiere und Pflanzen sowie Boden generiert. Interne und externe
Ausgleichsmalinahmen wurden zwischen den Beteiligten abgestimmt. Naheres ist dem
Umweltbericht zu entnehmen.

7 VER- UND ENTSORGUNG

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser kann an den vorhande-
nen Schmutzwasserkanal des AZV im Siudwesten des Plangebiets angeschlossen wer-
den. Aufgrund des geringen Schmutzwasseranfalls wird davon ausgegangen, dass die
Kapazitat des bestehenden Schmutzwasserkanals ausreichend ist, um das Schmutz-
wasser im Plangebiet abzuleiten.

8 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans werden keine Bodenordnungsmafinahmen
nach dem Baugesetzbuch (Bodenumlegung) notwendig.

9 KOSTEN

Die Kosten fur die Planung und Erschliel3ung des Vorhabens werden vom Vorhabentra-
ger Ubernommen. Ausgenommen hiervon ist die stdliche Gehwegflache, die von der
Gemeinde als Provisorium erstellt wird.
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10 FLACHENBILANZ

Baugebiet / Geltungsbereich VEP ca. 3.290 m2
Verkehrsflache / Gehweg ca. 127 mz
Geltungsbereich ca. 3.417 m2

Gemeinde Oberried, den

BlUrgermeister
Klaus Vosberg

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Gemeinde Oberried
Ubereinstimmen.

Oberried, den

Blrgermeister
Klaus Vosberg
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Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
ist der xxxx

Oberried, den

Burgermeister
Klaus Vosberg
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