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Zeichnerischer Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
siehe separate Planzeichnung

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit den Festsetzungen des
zeichnerischen Tells.

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die zulassigen First- und Traufhéhen
sowie die Grund- und Geschossflachenzahlen gemaR Eintrag in den Nutzungsschablonen des
zeichnerischen Teils.

Die First- und Traufhéhen sind als maximale absolute Hohen Uber N.N. festgesetzt. Die First-
hohe ist am héchstgelegenen Punkt der Dachhaut zu ermittein, die Traufhdhe am Schnittpunkt
der Geb&ude-Aufenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Fur die im zeichnerischen Teil festgesetzten Bereiche mit unterschiedlichen Dachformen gilt
im einzelnen (Klammerwerte = Héhenangabe gemessen ab Oberkante RohfuRRboden):

Satteldachbereich: TH max. =151.50 m {.NN (=4.70 m ab OK RFB)
FH max. = 155.50 m 0.NN (=8.70 mab OK RFB)
Pultdachbereich: TH und FH max. =151.50 m (.NN (=4.70 m ab OK RFB)

Die gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil zulassigen Grundflachenzahlen durfen mit den in §
19 (4) BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0.9 Uberschritten wer-
den.

3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen (8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Offene Bauweise. Die im zeichnerischen Teil festgesetzten ,Flachen fiir Anpflanzungen® sind
von jeglicher Uberbauung freizuhalten. Elektrische Versorgungseinrichtungen sind dort zulas-
sig.
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4.2

4.3
4.3.1

4.3.2

Griinordnung (§ 9 (1) Nrn. 25a und b BauGB)

Allgemeines

Die festgesetzten Anpflanzungen mit den in der textiichen Festsetzung angegebenen Qualita-
ten sind sofort nach Fertigstellung des Lebensmittelmarktes herzustellen und anschlielRend
dauerhaft zu erhalten, um die Eingriinung des Plangebietes zUgig und nachhaltig zu gewahr-
leisten. Fur Neupflanzungen gilt die Auswahl der Artenverwendungsliste des Grunordnungs-
plans. Bei Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken st zu Kabeltrassen und zu
dem vorgesehenen Oltank ein Abstand von 2.50 m einzuhalten. Sollte dieser Abstand in Teil-
bereichen unterschritten werden, sind technische SchutzmaRnahmen durchzufilhren.

Erhaltungsgebote / Pflanzbindungen (§ 9 (1) 25 b BauGB)
Die Baumbestande sidlich und westlich des Geltungsbereiches sind wahrend der Bauzeit vor
Beschadigung zu schitzen.

Pflanzgebote (§ 9 (1) 25 a BauGB)

Allgemeines

Die Pflanzgebote fur Einzelbdume und Geholzgruppen sind gemaR den Darstellungen des
zeichnerischen Teils mit standortgerechten, heimischen Arten aus der Artenverwendungsliste
in Tabelle 3 des Grinordnungsplans umzusetzen. Eine naturnahe Wuchsform mit vielfaltiger
Artenzusammensetzung ist anzustreben. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu
unterhalten. Soweit ein Riickschnitt erforderlich ist, soll dieser nur im Zeitraum vom 1. Oktober
bis 28. Februar vorgenommen werden. Abgéngige Gehoize sind durch Gehélzarten nach Ar-
tenverwendungsliste zu ersetzen. Auf allen Flachen, die mit einem flachigen Pflanzgebot be-
legt sind, sind bauliche Anlagen und Bodenversiegelungen grundsatzlich ausgeschlossen. Ei-
ne Ausnahme stellen nur elektrische Versorgungseinrichtungen dar. Das Anpflanzen von Na-
delgehoizen ist unzulassig. Hochstammpflanzungen ab einem Stammumfang von 14 ¢cm sind
in der Entwicklungsphase mit einem Dreibock zu sichern, fur geringere Stammumfange ist ein
Baumpfahl ausreichend.

Fldchige Pflanzgebote
Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten privaten Grunflachen mit Pflanzgebot (Pfg) sind
Geholzpflanzungen geman nachfolgenden Ausfithrungen durchzufuhren:

Extensive Wiese Pfg 1

Im Bereich des geplanten Oltanks im Nordosten des Planungsgebiets ist eine extensive Wiese
durch Einsaat einer krauterreichen Grunlandmischung (15 - 30% Kréuteranteil) aus suddeut-
scher Herkunft zu begriinen (z. B von Rieger-Hofmann, Raboldhausen: .Fettwiese® fir norma-
le Standorte). Die Mahd soll nach dem 15. Juni 1 bis 2mal jahrlich erfolgen, das Schnittgut ist
abzurdumen. Der Einsatz von Bioziden und Dinger ist nicht gestattet. In den Randzonen sind
- soweit der Abstand zum Oltank dies zulasst — einzelne Strauchgruppen aus Heckenstrau-
chern geméaf Artenverwendungsliste anzupflanzen.

Baum- und Strauchpflanzungen Pfg 2

Entsprechend den Festsetzungen im zeichnerischen Teil sind die groRflachigeren Bereiche
geschlossen mit Baumen und Strauchern gemal Artenverwendungsliste zu bepflanzen. Durch
die Verwendung von hsheren Baumen sowie nieder- und héherwlchsigen Strauchern soll ein
stufiger Aufbau erzielt werden um eine moglichst groRe Raumwirksamkeit zu erzielen. Die
Pflanzung soll in den Abschnitten groRerer Breite 3- bis 4-reihig, in den Abschnitten geringerer
Breite 1- bis 2-reihig, angelegt werden.
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4.4

Pflanzqualitéten und Pflanzabstande: Baumarten Il. Ordnung (Heister oder Hochstamme):
2.00 bis 2.50 m, Straucher (60/100): 1.50 bis 2.00 m

Heckenpflanzung Pfg 3

Dieses Pflanzgebot bezieht sich auf die schmalen Abschnitte mit einer Breite von 1 — 1.50 —
2.00 m Breite. Hier sind einreihig Heckenstraucher geman Artenverwendungsliste mit einem
Abstand von 0.50 - 1.00 m zu pflanzen. Ein Riickschnitt sollte sich auf das unbedingt notwen-
dige Maf} beschranken. Es sind méglichst schnittvertragliche Arten wie z. B. Liguster zu ver-
wenden, so dass ein Ruckschnitt ohne Schadigung der Pflanzung erfolgen kann.

Heckenpflanzung Pfg 4

Dieses Pflanzgebot sieht die Anpflanzung einer Strauchpflanzung mit heckenartigem, stufigem
Aufbau vor, der hier — im Unterschied zu Pfg 2 ~ ausschlieRlich mit Strauchern erzielt werden
soll. Es sind die Arten der Artenverwendungsiiste zu verwenden. Die Pflanzung soll in den Ab-
schnitten gréRerer Breite 2—3-reihig, in den Abschnitten geringerer Breite 1-2-reihig, angelegt
und unterhalten werden.

Pflanzqualitaten und Pflanzabsténde:

Straucher (60/100): 1.50 bis 2.00 m

Heckenpflanzung Pfg 5

Dieses Pflanzgebot bezieht sich auf die kleinflachigen Pflanzflachen im Bereich der Stellplatze,
die mit Strauchern geman Artenverwendungsliste zu bepflanzen und unterhalten sind.
Pflanzqualitaten und Pflanzabsténde:

Straucher (60/100): 1.50 bis 2.00 m

Einzelpflanzgebote

Je 6 PKW-Stellplatze ist ein grofikroniger Laubbaum der Artenverwendungsliste mit einem
Stammumfang von mindestens 16/18 cm zu pflanzen. Die rechnerisch ermittelte Anzahl ist
aufzurunden, so dass bezogen auf die geplante Anzahl an Stellplatzen 13 Hochstamme erfor-
derlich sind. Zur Durchliftung der Wurzeln sind je Baum mindestens 4.00 gm unbefestigte
Flache vorzusehen. Sie ist vor Uberfahren / Verdichtung durch Randsteine zu schiitzen und als
Vegetationsflache anzulegen Ausnahmsweise kénnen entsprechend grolRe Baumscheiben zu-
gelassen werden. Eine Vorrichtung zur Beluftung und Bewasserung der Baume ist vorzuse-
hen.

Externe KompensationsmaBnahmen

Als Ersatz fir das verbleibende Kompensationsdefizit werden anteilig Okopunkte zugeordnet,
die im Zuge der Renaturierung des Stangen- bzw. Holchenbachs durch Initialpflanzungen mit
standortgerechten Bachufer-Gehélzen erzielt wurden (URL001). Zur Durchfuhrung dieser
MafRnahme hat die Gemeinde Appenweier die Flache zur Verflgung gestellt.

Fur die Mafinahme wurde ein rechnerischer ékologischer Mehrwert von 913.500 Einheiten im
Okokonto der Gemeinde gutgeschrieben. Hiervon wurden im Rahmen des Bebauungsplans
»In der Worth [l bereits 41.600 Einheiten in Anspruch genommen. Die Vorgehensweise bzw.
die Einbuchung in das Okokonto ist nach Aussage der Gemeinde Appenweier mit dem Land-
ratsamt abgestimmt.

Zuordnung der AusgleichsmaRnahmen

Die festgesetzten Ausgleichsflachen und -mafinahmen werden den durch die Herstellung der
offentlichen Verkehrsflachen (StraRen und Wege) sowie durch die Bebauung der Bau-
grundstiicke verursachten Eingriffen zugeordnet (Sammelzuordnung).



GEMEINDE APPENWEIER OT URLOFFEN VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,EINKAUFSMARKT URLOFFEN®

Ortliche Bauvorschriften
Die 6rtlichen Bauvorschriften gelten in Verbindung mit den Festsetzungen des zeichnerischen
Teils

1 Déacher
Entsprechend der Festsetzung im zeichnerischen Teil sind entweder nur Satteldacher mit einer
Dachneigung bis 22° oder Pultdacher oder zulassig.

2 Einfriedungen
Einfriedungen entlang vorderer Grundstiicksgrenzen durfen eine Hohe von 2.00 m tber Ober-
kante des geplanten Gelandes entlang der Grundstlcksgrenzen nicht Uberschreiten. Als Ein-
friedungen sind nur Heckenpflanzungen aus heimischen Laubgeholzen oder Drahtgeflecht auf
einer max. 0.20 m hohen Sockelmauer mit einer Hinterpflanzung aus heimischen Laubgehél-
zen zulassig.

3 Stellplatzflachen
Die Stellplatzfidchen sind mit einem wasserdurchlassigen Belag auszufihren.

4 Insektenfreundliche Beleuchtung
Fur die Beleuchtung von Straen und AuRenanlagen solien ausschlieRlich insektenfreundiiche
und energiesparende Natrium-Dampflampen verwendet werden. Die Leuchten sind nach oben
abzuschotten (Verhinderung von sLichtverschmutzung").

Hinweise
1 Belange des Denkmalschutzes

Soliten bei der Durchfuhrung der vorgesehenen Arbeiten arch&ologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 25, Fachbe-
reich Archaologische Denkmalpflege, 79083 Freiburg zu melden. Die Fundstelle ist vier Werk-
tage nach der Anzeige unberiihrt zu lassen, wenn nicht das Regierungsprasidium Freiburg ei-
ner Verklrzung dieser Frist zustimmt (§ 20.1 DSchG). Gegebenenfalis vorhandene Klein-
denkmale (z. B. historische Wegweiser, Bildstécke usw.) sind unverandert an ihrem Standort
zu belassen. Sollte eine Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit
dem Regierungsprasidium Freiburg vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmal-
schutzgesetzes Uber Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

2 Altlasten
Far die im Plangebiet befindlichen Fiachen liegen aus der historischen Erkundung keine Hin-
weise auf Bodenbelastungen vor. Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffillungen, Materialien
oder lokale Verunreinigungen sind die zustandigen Bekérden (Amt fur Wasser- und Boden-
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schutz und Gesundheitsamt) unverztglich zu benachrichtigen. MaRnahmen zur Erkundung,
Sanierung und Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen. Gegebenenfalls erforderliche Sanie-
rungsmafinahmen kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

Begriindung

1 Planerfordernis
Die Gemeinde Appenweier hat dringende Veranlassung, die drtliche Versorgung auch in den
Ortsteilen zu sichern und zu verbessern. In dieser Situation beabsichtigt EDEKA die Neuan-
siedlung eines ,Treff'- Einzelhandelsbetriebs am nérdlichen Ortseingang der Ortsteils Zim-
mern (Gemarkung Urloffen) und hat hierzu die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans gem. § 12 BauGB beantragt.

Die aktuelle Planung beansprucht eine GrundstiicksgroRe von ca. 4.536 gm. Der Markt um-
fasst eine Grundflache von ca. 1.170 gm, davon ca. 710 gm Verkaufsflachen zuzuglich Lager-
und Nebenflachen im betriebstechnisch erforderlichen Umfang. Die Parkplatzanlage umfasst
ca. 75 Steliplatze.

Die Gemeinde hat den Antrag in pflichtgemaem Ermessen abgewogen und entschieden,
dass die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Nach Auffassung der Gemeinde stellen die vorgesehenen Fla-
chen einen geeigneten Standort fiir das geplante Vorhaben dar. Die Verflgbarkeit der tber-
planten Parzellen ist gesichert. Aufgrund des vorliegenden Antrags und nach eigener Ein-
schatzung kann die Gemeinde davon ausgehen, dass der Vorhabentrager bereit und in der
Lage ist, das anstehende Bauvorhaben und die dafur erforderlichen ErschlieRungsmaRnah-
men zu verwirklichen.

Der Aufstellungsbeschluss ist vor dem 20.07.2004 erfolgt und versffentlicht worden.

2 Abgrenzung des Plangebiets
Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergibt sich aus der
Darstellung im zeichnerischen Teil und umfasst die Flursticke Nrn. 2882/2 und 2883.

3 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan (FNP)
Der Geltungsbereich des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist im rechtskraf-
tigen Flachennutzungsplan als AuRenbereich dargestellt. Die Flachennutzungsplanung ist pa-
rallel zu andern.

4 Ortliche Gegebenheiten
Das Plangebiet liegt als landwirtschaftlich genutzte Flache am nérdlichen Rand der Ortslage
zwischen der Landstrasse und der Strasse Am Griesenrain. Der Griesenrain fihrt weiter Rich-
tung Golfplatz. Parallel zum Griesenrain verlauft der Stangenbach. Die nérdlich und éstlich an-
grenzenden Grundsticke sind landwirtschaftlich genutzte Acker- und Wiesenflachen.
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7.2

Umweltvertraglichkeit
Eine allgemeine Vorprifung der Umweltvertraglichkeit ist aufgrund der GroRe des Vorhabens
nicht erforderlich.

Griinordnung

Zur Klarung der naturschutzrechtlichen Belange ist ein Grunordnungsgutachten mit Be-
standsaufnahme und Eingriffs-Ausgleich-Bewertung erstelit worden (Buro BIOPLAN, Sins-
heim). Das Griinordnungsgutachten hat den erforderlichen Kompensationsbedarf ermittelt.

Nach Auffassung der Gemeinde ist der Eingriff zur Sicherung und Starkung der 6rtlichen Ge-
werbefunktion unvermeidlich. Die Gemeinde hat die gutachterlichen Vorschlage zur Eingriffs-
Ausgleichs-Regelung mit den weiteren Belangen des § 1 BauGB abzuwagen. Im vorliegenden
Fall sind neben den Belangen des Umweltschutzes insbesondere die Belange des § 1 (6) Nr. 8
BauGB (Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur ..yunddes § 1(6) Nr. 4
BauGB (Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung ... vorhandener Ortsteile sowie die Ges-
taitung des Orts- und Landschaftsbildes gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB einzustellen.

Abwagend kommt die Gemeinde zu dem Ergebnis, dass die vorgeschlagenen Mafinahmen
sinnvoll und geeignet sind und daher als Festsetzungen in den Bebauungsplan zu iberneh-
men sind. Auf das Griinordnungsgutachten, welches dem Bebauungsplan als gesonderte Bro-
schiire beigeordnet ist, wird ansonsten verwiesen.

Stédtebauliches Konzept
VerkehrserschlieRung
Die geplante ErschlieBung des Vorhabens soll tber die Strasse Am Griesenrain erfolgen.

Ver- und Entsorgung
Die Versorgung erfolgt durch Anschiuss an die bestehenden Netze.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird an den Schmutzwasserkanal im Anschiuss an die Sud-westliche
Grundstucksgrenze, am Schacht SW-01 eingeleitet. Auf dem Grundstiick befindet sich kein of-
fentlicher SW-Anschluss, so dass zur ErschlieBung des Grundstiickes ein neuer SW-Kanal
verlegt werden muss. Das Konzept sieht vor, dass die Gebaudeentwasserung Uber eine
Schmutzwasserhebeanlage erfolgt. Die Pumpendruckleitung wird zur std-westlichen Grund-
stiicksgrenze gefuhrt. Innerhalb der Str. ,Am Bahnubergang® befindet sich der nachste 6ffentli-
che SW-Anschluss, so dass die B3 gequert werden muss. Die &riliche Ruckstauebene wird
auf den Anschlussschacht innerhalb der Str. ,Am Bahnubergang® auf 146,88 NN bezogen.

Dachflichenwasser

Das Dachflachenwasser wird anteilig zusammengefasst und an der westlichen und nérdlichen
Grundstlicksgrenze in eine Riickhalte-Sickermulde gefuhrt. Die GréRe der Mulde wurde nach
einem 5-jghrigen Regenereignis gem. ATV 138 dimensioniert. Ein Muldentberiauf fuhrt das
Niederschlagswasser in den nahe gelegenen Vorfluter ab. In Ermangelung ausreichend zu
Verfugung stehender Grunflachen, bedingt durch die Topografie und Grundsticksaufteilung,
kénnen keine weiteren Muldenflachen zur Abreinigung des anfallenden Oberflachenwassers
der Rest Dachflachen ausgewiesen werden. Das Rest-Dachflachenwasser wird deshalb zu-
sammengefasst und in den sitdlich gelegenen Vorfluter (Stangenbach) eingeleitet. Anschiuss-
punkt ist im Anschluss an die stdliche Grundstlicksgrenze tber der ZufahrtsstraRe im parallel
angeordneten Vorfluter. Die Einleitbeschrankung gemaR dem gultigen Generalentwasse-
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7.3

7.4

rungsplan (GEP) aus dem Jahre 1988 unter Pkt. 1.2.4 Versiegelungsgrade, Einzugsgebiete fur
das Gebiet Urloffen wird eingehalten bzw. unterschritten.

Stellplatze und Fahrstrassen

Ausfilhrung der Stellplatze mit Oko- Drainpflaster. Die Fahrflachen werden asphaltiert. In Er-
mangelung ausreichend zu Verfigung stehender Grunflachen, bedingt durch die Topografie
und Grundsticksaufteilung, kénnen keine weiteren Muldenflachen zur Abreinigung des anfal-
lenden Oberflachenwassers der Parkflachen ausgewiesen werden. Das Oberflachenwasser
wird gesammelt und auf der stdlichen Gebaudeseite in den Vorfluter eingeleitet. Zum Schutz
des Vorfluters wird vor Einleitung des Niederschiagswassers ein Absetzschacht mit Schlamm-
fang (ca. 2m* Volumen) und einem Notabsperrschieber eingeplant. Die Einleitbeschrankung
gemafl dem guitigen Generalentwasserungsplan (GEP) aus dem Jahre 1988 unter Pkt. 124
Versiegelungsgrade, Einzugsgebiete fur das Gebiet Urloffen wird eingehalten bzw. unterschrit-
ten.

Anlieferbereich
Das Niederschiagswasser der Fahrflachen Anlieferung wird an das Entwasserungssystem
analog Pkt. C) angeschlossen und in den Vorfluter eingeleitet.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise
Als Art der baulichen Nutzung wird Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Die festgesetzten Trauf- First- und Wandhohen sichern eine angemessene Einbindung des
Vorhabens in die bauliche Umgebung bei gleichzeitiger Gewahrleistung der betrieblichen Be-
lange. Die Grund- und Geschossflachenzahlen, die tiberbaubaren Grundsticksflachen und die
Bauweise sind auf die geplanten Nutzungen und die Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freifla-
chenplanung abgestimmt.

Aufgrund des betriebstechnisch erforderlichen Umfangs an Parkierungs- und Anlieferungsfia-
chen dirfen die gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil zulassigen Grundflachenzahlen (GRZ
0.3) mit den in § 19 (4) BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grundfiachenzahl von 0.9
tberschritten werden. Diese Uberschreitung wird als unkritisch betrachtet, weil zur Befestigung
der Stellplatzflachen ein wasserdurchiassiger Belag vorgesehen ist. Insofern handelt es sich
keineswegs um eine Versiegelung im Umfang von 90% des Grundstiicks, sondern um einen
weitaus geringeren Versiegelungsgrad.

Die nicht Uberbaubaren ,Flachen fir Anpflanzungen® sichern die fur MinimierungsmaRnahmen
erforderfiche Flachenverfugbarkeit.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften gewahrleisten ausreichenden Spielraum fur eine individuelle Um-
setzung, sichern aber auch den erwiinschten gestalterischen MaGstab fir das Baugebiet. Zur
Begrenzung des Versiegelungsgrads im Baugebiet diirfen Stellplatzflachen nur mit wasser-
durchlassigen Materialien befestigt werden.

Bodenordnung
Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.
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9 Stadtebauliche Zahlen
Geltungsbereich 4.536 gm
darin enthalten:
Baufenster Gewerbegebiet 1.167 gm
Flachen fur Anpflanzungen 746 gm
Parkplatzflachen 2.623 gm
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