. BEBAUUNGSPLAN NR, 24/1
,» SONDERGEBIET GRORFLACHIGER EINZELHANDEL AN DER GLARNERSTRARE"

STADT BAD SACKINGEN BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN VOM 19.03.2018

I. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Erganzend zu den zeichnerischen Festsetzungen werden folgende textliche
bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

1) ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1) Sondergebiet 1 (SO 1) groRflachiger Lebensmitielmarkt gemaf
§ 11 Abs. 3 BauNVO

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO

1.1.1 Das Sondergebiet 1 (SO 1) grof¥flachiger Lebensmittelmarkt gemal § 11 Abs. 3
BauNVO dient vornehmlich der Unterbringung eines grofflachigen
Lebensmittelmarkts.

1.1.2 Zuldssig ist im gesamten gemal zeichnerischem Teil abgegrenzien
Sondergebiet 1 (SO 1) ein  grof¥Miachiger  Einzethandelsbetrieb
(,Lebensmittelvollsortimenter’) mit folgenden zentrenrelevanten Sortimenten
gem. Bad Sackinger Liste vom April 2014 (vgl. Ziffer 1.3) des taglichen Bedarfs:
Nahrungs- und Genussmittel, einschl. Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren,
Getranken, Tabakwaren, Genussmitteln Drogeriewaren (u.a. Wasch- und
Putzmittel), Parflimeriewaren, Kosmetika, Hygieneartikel, Korperpflegeartikel,
Reformwaren mit Backshop, sowie auflerhalb des taglichen Bedarfs den
supermarktypischen Aktionswaren und Randsortimenten, die gem. Bad
Sackinger Liste vom April 2014 (vgl. Ziffer 1.3) jeweils zentrenrelevant und nicht-
zentrenrelevant sein kdnnen, mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.485 m?.

Zulassig sind im SO 1 ferner eine Cafeteria und andere erganzende
gastronomische Nutzungen, die far den Betrieb des
,Lebensmittelvollsortimenters* notwendigen Nebenanlagen wie Lagerflachen,
Nebenrdumen, Sozial- und Verwaltungsrdaumen sowie die zugehorigen Zufahrts-
und Stellplatzflachen.

Zulassig sind im SO 1 innerhalb der im zeichnerischen Teil durch Knodellinie
abgegrenzten Teilflache mit maximal dreigeschossiger Bebauung ab dem ersten
Obergeschoss auch Wohnungen, Raume i.S.v. § 13 BauNVO flir die
Berufsausbildung freiberuflich Tétiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in dhnlicher Weise ausliben, Schank- und Speisewirtschaften sowie die
Blronutzung.

1.2) Sondergebiet 2 (SO 2) grof¥fiachiger Einzelhandelsbetrieb mit nicht-

zentrenreievanten Sortimenten gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO

b-149103-Festsetzungen-B.docx 1

W&iﬁ%%gﬁm



BEBAUUNGSPLAN NR. 24/1
., SONDERGEBIET GRORFLACHIGER EINZELHANDEL AN DER GILARNERSTRARE"

STADT BAD SACKINGEN BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN VOM 19.03.2018

1.2.1 Das Sondergebiet 2 (SO 2) groRflachiger Einzelhandelsbetrieb mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO dient vornehmlich
der Unterbringung eines grofflachigen Einzelhandelsbetriebs mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten.

1.2.2 Zuldssig sind im gesamten gemafl zeichnerischem Teil abgegrenzien
Sondergebiet 2 (SO 2) ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer
maximalen Verkaufsfliche von 1.460 m? mit der MafRgabe, dass im
Kernsortiment ausschiieRlich Sortimente gefiihrt werden dirfen, die gem. Bad
Sackinger Liste vom April 2014 (vgl. Ziffer 1.3) als nicht zentrenrelevant
einzustufen sind. Das Randsortiment darf, sofern es zentren- oder
nahversorgungsrelevante Sortimente geman die gem. Bad Séackinger Liste vom
April 2014 (vgl. Ziffer 1.3) enthalt, maximal 10 % der Verkaufsflache betragen.

Zulassig sind im SO 2 ferner eine Cafeteria und andere erganzende
gastronomische Nutzungen, die flr den Betrieb des groBflachigen
Einzelhandelsbetriebs mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gem. Bad
Sackinger Liste vom April 2014 (vgl. Ziffer 1.3) notwendigen Nebenanlagen wie
Lagerflachen, Nebenrdumen, Sozial- und Verwaltungsraumen sowie die
zugehdrigen Zufahrts- und Stellplatzflachen.

Waren des Sortiments der Unterhaltungselektronik (braune Ware) incl.
Videogerate und Videozubehdr, Ton- und Bildtrager (bespielte und unbespielte),
{ Musikalien, Telekommunikationsgeréte (Handys/Mobiltelefone/Faxgerate etc.)
| kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn negative Auswirkungen auf
die Einkaufsinnenstadt fachgutachlich ausgeschlossen werden.

1.3) Bad Sickinger Liste (auf der Grundiage des aktualisierten Markte- und
Zentrenkonzepts der BBE, Freiburg vom April 2014):

Zentrenrelevante Sortimente:
- Nahrungs- und Genussmittel, einschl. Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren,
Getranken, Tabakwaren, Genussmitieln
- Apothekerwaren (Pharmazeutika), Drogeriewaren (u.a. Wasch- und Putzmittel),
Parfiimeriewaren, Kosmetika, Hygieneartikel, Kérperpflegeartikel, Reformwaren
- Blumen
- Oberbekleidung, Kiirschnerwaren / Lederbekleidung, Wolle, Wische, Haus- und
Tischwasche / Frotteewaren, Kurzwaren / Handarbeiten, Stoffe, Modewaren incl.
Hite und Schirme, sonstige Textilien u.a.
- Haus- und Heimtextilien (z.B. Bettwaren / Bettwasche, Gardinen /
Gardinenzubehdr)
- Schuhe und Furnituren, Leder- und Galanteriewaren, Orthopéadieartikel
- Sportbekleidung, Sportartikel, Sportgerate
- Spielwaren, Bastel- / Hobbyartikel
- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen,
Geschenkartikel, Hohl- und Stahlwaren (z.B. Tépfe, Pfannen, Messer, Bestecke),
Silberwaren, Devotionalien
I - Optische und feinmechanische Gerate, Augenoptik, Fotowaren | Fotogerate
‘ - Papier- und Schreibwaren, Blicher / Druckerzeugnisse, Schulbedarf, Zeitschriften,
Briefmarken
| - Kunst und Antiquitaten
- Uhren, Schmuck, Sitberwaren
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- Unterhaltungselektronik (braune Ware) incl. Videogeréten und Videozubehdr, Ton-
und Bildtrager (bespielte und unbespielte), Musikalien, Telekommunikationsgerate
(Handys / Mobiltelefone / Faxgeréte etc.)

- N&hmaschinen und Nahzubehdr 0.4.

Nicht - zentrenrelevante Sortimente

- Mbbel, Matratzen und Bettroste, Kiicheneinrichtungen, Badeinrichtungen,
Biiromobel

- Teppiche, Bodenbeldge

- Kinderausstattung (z.B. Kinderwagen, Kindersitze, Zubehor)

- Baustoffe, Bauelemente, Dammstoffe, Sanitarerzeugnisse (Keramik, Stahl,
Installation), Badeinrichtungen und -ausstattungen, Fliesen, Farben, Lacke,
Tapeten

- Werkzeuge, Maschinen, Maschinenzubehér (elektrisch und nicht elektrisch)

- Holz, Holzmaterialien, Fenster, Tlren, Plaiten, Kork

- Elekirogroltgerate (weille Waren, z.B. Ofen, Herde einschl. Zubehor)

- Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf

- Pflanzen (einschl. Hydrokulturen), Pflege- und Diingemittel, Erde, Torf, Pflanzen-
gefahe, Gartenmdbel, Gartenzwerge, Gartenmaschinen, Zaune, Gartenhauser,
Gewachshauser, Naturholzer, Campingartikel, Zelte u.a.m.

- Eisenwaren, Beschlage u.a.

- Rollladen, Rolios, Markisen, Gitter

- Fahrrader, Kfz-Zubehér (incl. Ersatzteile, Einbauprodukte, Ausstattungsartikel)
Rasenmaher, Fahrrad- und Motorradzubehor

- Boote (aufer Modellbaufahrzeuge), Bootszubehor

- Kohle, Mineraldlerzeugnisse, Brennstoffe

- Biirogerite und Biiromaschinen, Computer / PC

- Tiere, Tiernahrung, Tierpflegemittel, Zooartikel

2) MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 ff. BauNVO

2.1) Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung erfolgt im zeichnerischen Teil
durch Eintragung der maximalen Grundflachenzahl (GRZ), der maximalen
Geschossflachenzahl (GFZ), der zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen sowie
der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse, jeweils als Hochstwerte.

2.2) Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von
« Garagen, Gemeinschaftsgaragen, Tiefgaragen und Stellplatzen mit ihren
Zu- und Abfahrten
e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
s bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache
bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,9 Uberschritten werden.

2.3) Die maximale Hohe der Gebdude wird im zeichnerischen Teil durch die zulassige
Gebaudeoberkante (GH) festgelegt. Die Angaben erfolgen in Meter Gber dem
vorhandenen Gelande. Als vorhandenes Gelande ist die Hohe des bestehenden
Kundenparkplatzes zugrunde zu legen.
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3)

4)

o)

5.1)

5.2)
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BAUWEISE
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Im Plangebiet wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Als abweichende
Bauweise gilt die geschlossene Bauweise, wobei im-SO 1 im westlichen Bereich
ein seitlicher Grenzabstand einzuhalten ist und im SO 2 im dstlichen Bereich ein
seitlicher Grenzabstand einzuhalten ist.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die (iberbaubaren Grundstiicksflichen sind im zeichnerischen Teil durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

STELLPLATZE UND NEBENANLAGEN
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO bzw. § 14 BauNVO

Steliplatze sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen
zulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

SCHUTZFLACHEN
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Bei StraReneinmiindungen sind die im Plan eingetragenen Sichtdreiecke von
jeglicher baulicher Anlage mit mehr als 0,80 m Hohe freizuhalten.

GEBOTE ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN

~gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Im zeichnerischen Teil sind Gebote zum Anpflanzen von vier hochstammigen,
standortgerechten und einheimischen Einzelbdumen im &stlichen Bereich des
Plangebietes eingetragen. Das Pflanzen von Koniferen ist unzulassig. Die
Finzelbaume sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind
zu ersetzen. Als Pflanzgrofen sind zu verwenden: Baume = Hochstamm 3 x
verpflanzt 18 — 20 cm Stammumfang; Strducher Str. 2 x verpflanzt, Hohe 80 -
100 cm.

ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die bestehende Hecke im dstlichen Plangebiet wird als Pflanzbindung
festgesetzt. Die Gehdlze und Strducher sind zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Abgangige Gehdlze sind zu ersetzen. Bei den Ersatzpflanzungen ist
das Pflanzen von Koniferen unzulassig.
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9) MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR
UND LANDSCHAFT
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

1

9.1) Im ostlichen Teil des Plangebiets wird im zeichnerischen Teil eine nicht
iberbaubare private Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Pufferflache zur
angrenzenden Wohnbebauung" ausgewiesen.

9.2) Stellplatzflachen for PKW sind in einer  wasserdurchlassigen
Oberflaichenbefestigung  (z.B.  Schotterrasen, Rasenfugen -  Pflaster,
Schotterrasen) auszufthren.

9.3)  Grundstiicksflachen, auf denen wassergeféhrdende Stoffe gelagert werden oder
mit ihnen umgegangen wird, sind zum Schutz des Grundwassers
wasserundurchldssig zu befestigen. LKW- Abstell- und Ladefldche sowie ggf.
Bereiche, in denen Fahrzeuge gewaschen werden, sind ebenfalls
wasserundurchlassig zu befestigen.

und nachrichtlich:

9.4) Bei Umbaumafnahmen auf dem Parkplatz oder an den Geb&uden sind weitere
artenschutzrechtliche Untersuchungen mit Festlegung von auf die jeweils
konkrete Baumaflnahme abgestimmten Vermeidungs- und
Minimierungsmafnahmen oder auch Ausgleichsmafinahmen erforderlich. Fir die
Artengruppen der Reptilien, Vogel und Flederméuse sind die im
artenschutzrechtlichen Gutachten vom 19.03.2018 formulierten  Vermeidungs-
und Minimierungsmafinahmen und Hinweise zu den AusgleichsmaBnahmen zu
beachten.

II.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1)  DACHFORM UND GESTALTUNG DER GEBAUDE
gem. § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Die zuldssige Dachform ergibt sich aus dem Eintrag im zeichnerischen Teil als
Flachdach bzw. geneigtes Dach mit einer Neigung zwischen 0° und 35°. Die
extensive Begriinung von Flachdéchern wird besonders empfohlen.

2)  WERBEANLAGEN
gem. § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

2.1) Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulassig.
2.2) Die GroRe von Werbeanlagen an Fassaden wird begrenzt auf maximal 25 % der

Fassadenflache. Die Uberschreitung der zuldssigen Gebaudehdhe durch Werbe-
anlagen ist nicht zuldssig.
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2.3) Anlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind nicht zul&ssig. Lichtquellen
missen so beschaffen sein, dass im Offentlichen Verkehrsraum keine
Blendwirkung eintritt.

2.4) Frei stehende Werbeanlagen sind nicht zuléssig.

2.5) Werbeanlagen an Gebaudefassaden sind nur im Erdgeschoss und im 1.
Oberschoss zuléssig.

2.6) Die Gestaltung von Werbeanlagen ist im Bauantragsverfahren durch
mafistabliche Ansichten darzustellen und dem Baurechtsamt vorzulegen.

3)  EINFRIEDUNGEN
gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Einfriedungen als bauliche Anlagen sind nur an der Baugrenze oder auf den
{iberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

4)  GRUNDSTUCKE
gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Fir die Befestigung von PKW-Stellpldtzen ist nur die Verwendung von Belagen
zuldssig, die das Versickern des Oberflichenwassers dauerhaft und schadlos
ermdglichen. Alternativ ist das Versickern iber begriinte Seitenflachen mit mindestens
30 cm Humusiiberdeckung zul&ssig.

ll. Hinweise und Planungsempfehlungen

1)  Alilasten
Im Planungsgebiet auf dem Flst. Nr. 3313 befindet sich der bekannte Altstandort einer
ehem. Tankstelle. ,Gasolin-Tankstelle, GlarnerstraRe“, die dort von 1964 — 1987
betrieben wurde. Die Tankstelle wurde riickgebaut und die Flache vollstandig
versiegelt deshalb erfolgt die Bewertung 2007 auf B-Anhaltspunkte, derzeit keine
Exposition. Dies bedeutet, dass MaRnahmen erst notwendig sind, wenn die Flache
entsiegelt wird und damit evil. vorhandene Schadstoffe in den Untergrund verlagert
werden kdnnen. Wir empfehlen vor geplanten Baumafnahmen Kontakt mit dem Amt
fir Umweltschutz, Abteilung Altlasten/Gewerbe aufzunehmen. Die Abgrenzung der
Flache ist aus dem beigefiigten Lageplan ersichtlich.

2)  Abwasser/Wasserrecht
Eine Vermischung von Schmutz- und Niederschlagswasser ist nach §55 Abs. 2 WHG
unzuldssig. Das anfallende Niederschlagswasser ist daher dezentral durch
Versickerung ins Grundwasser zu beseitigen. Bau, Bemessung und Betrieb von
Versickerungsanlagen richten sich nach DWA A138. Lediglich wenn eine dezentrale
Beseitigung des Niederschlagswassers unter vertretbarem Aufwand nicht realisierbar
erscheint, kann einer Ableitung im Mischsystem erfolgen.
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3)  Oberirdische Gewésser/Grundwasserschutz

Der Bebauungsplan beinhaltet die Uberplanung der Flurstiicks-Nummern 3313 und
3315/1 der Gemarkung Sackingen. Die Grundstlicke befinden sich innerhalb des
fachtechnisch abgegrenzien Heilquellenschutzgebietes von Bad Sackingen. Andere
Wasserschutzgebiete und Oberflachengewasser sind von dem Vorhaben nicht
betroffen. Mit der Abgrenzung wurde das Heilquellenschutzgebiet in eine qualitative
und quantitative Schutzzone unterteilt. Wahrend in der qualitativen Schutzzone
vornehmlich die Qualitdt geschiitzt werden soll, ist das Schutzziel in der quantitativen
Schutzzone der Erhalt des Druckpotenzials im Grundgebirge zur Sicherstellung des
Wasserdargebotes. Da die quaniiiative innere Schutzzone A betroffen ist und dort
das FlieRsystem der Thermal-Mineralwasser unter Spannung steht, sind tiefe Eingriffe
in den Untergrund (dies betrifft Erdarbeiten bzw. Erdaushub) nicht zuldssig. Folgendes
ist zu beachten:

s Das Errichten und Erweitern von baulichen Anlagen ist ohne Nachweis nur zulassig
bis zu einer Eingriffstiefe in den Untergrund von maximal 3,50 m.

e Um eine Entspannung des tieferen Grundwassers zu verhindern, darf nicht tiefer als
1,00 m ins Rotliegende eingegriffen werden. Warmepumpen zur Wéarme- und
Kaltegewinnung (Grundwasser-, Erdreich- und Oberflachenwasserwarmepumpen)
sind innerhalb des Bebauungsgebiets verboten.
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