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GEMEINDE LOTTSTETTEN

SATZUNG
uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Drogeriemarkt”

und uber die ortlichen Bauvorschriften
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Drogeriemarkt”

Unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften hat der Gemeinderat der Ge-
meinde Lottstetten am 08.12.2016

a) die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Drogeriemarkt”
b) die ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Drogeriemarkt

als Satzung beschlossen:

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722) - BauGB

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

3.  Verordnung uUber die Ausarbeitung von Bauleitplanen sowie Uber die Darstellung der
Planinhalte (Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |, S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) —
PlanzV

4.  § 74 der Landesbauordnung flr Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357 ber. S. 416), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.11.2014
(GBI. S.501) m.W.v. 01.03.2015 - LBO

5. Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S.
581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17. Dezember 2015 (GBI. 2016
S.1)-GemO

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich

Dieser ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(§2Nr. 1).

§2
Bestandteile der Satzung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan:

1. zeichnerischer Teil vom 15.09.2016
2. planungsrechtliche Festsetzungen vom 15.09.2016 / 08.12.2016

Ortliche Bauvorschriften:
3. ortliche Bauvorschriften vom 15.09.2016
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Gemeinde Lottstetten Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Drogerienarkt*
SATZUNG

Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP)

4. Erdgeschossgrundrisse (Blatt 1) vom 02.09.2016
5. Ansichten und Schnitt Drogeriemarkt (Blatt 2) vom 02.09.2016 / 16.09.2016
6. Ansichten und Schnitt Backerei (Blatt 3) vom 02.09.2016
7. Freiflachengestaltungsplan (Blatt 4) vom 02.09.2016

Beigeflgt sind:

1. Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

und zu den ortlichen Bauvorschriften vom 15.09.2016
2.  Umweltbeitrag mit artenschutzrechtlicher Relevanzpriifung vom 02.09.2016
3. Schalltechnisches Gutachten vom 17.08.2016
4. Erlauterungsbericht zur Entwasserung mit Anlagen 3 und 4 vom 25.07.2016
§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den in § 2 genannten 6értlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt.

§4
Inkrafttreten
Die Satzung uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Drogeriemarkt” und tber die

ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Drogeriemarkt” treten
mit der ortsublichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Lottstetten, den 09.01.2017

Jurgen Link
Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten: 13. Januar 2017
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GEMEINDE LOTTSTETTEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Drogeriemarkt”

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Erganzend zum zeichnerischen Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gelten die
nachfolgenden Textlichen Festsetzungen:

2.1

2.2

Art der baulichen Nutzung § 12 (3) BauGB
Zulassig sind:

- Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von max. 800 m?
- Backerei mit Café oder Imbiss mit einer Verkaufsflache von max. 200 m?

MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) BauGB, §§ 16 ff. BauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaf} den Eintragungen im zeichnerischen Teil
bestimmt durch die Festsetzungen:

Grundflache (GR) § 19 BauNVvO

Die zulassige Grundflache ist durch die GroRe der Uberbaubaren Grundstlcksflache
definiert.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten
werden.

Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVvO

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe darf 416,75 m . NN +/- 20 cm nicht Gberschreiten.
Die Gebaudehohe darf 425,95 m G4.NN +/- 20 cm nicht Uberschreiten.

Die Gebaudehdhen richten sich im Ubrigen nach den Darstellungen im Vorhaben- und
ErschlieRungsplan.

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

Zulassig ist die offene Bauweise.

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt.

Garagen und Carports § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

Die Errichtung von oberirdischen Garagen und Carports ist unzulassig.
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Gemeinde Lottstetten VBP ,,Drogeriemarkt”

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

6.1

6.2

7.1

7.2

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

Boden- und Grundwasserschutz
Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. Rasengittersteine).

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher und Fassaden sind im Bebauungsplangebiet
nur zuldssig, wenn sie beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind.

Artenschutz

Im Plangebiet sind an den neu zu errichtenden Gebauden 12 kiinstliche Nisthilfen flr
den Haussperling herzustellen. Diese sind in die Gebaudefassade zu integrieren. Die
Nisthilfen sind spatestens vor der zweiten Brutsaison, die an den Abriss der Bestands-
gebaude anschlieldt, herzustellen.

Bei der AuRenbeleuchtung im Plangebiet sind ausschliellich insektenfreundliche Lam-
pen (z.B. Natriumdampflampen oder LED-Leuchten) zulassig.

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

Anpflanzen von Laubbaumen auf dem Parkplatz

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten (Baume anpflanzen) sind grol3-
bzw. mittelkronige Laubbaume zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Zu verwenden sind heimische Hochstdmme mit einem Stammum-
fang von mind. 20-22 cm (3 x verpflanzt). Es sind offene, gegen Uberfahren zu schiit-
zende begriinte Pflanzflachen (Baumscheiben) mit einer Flache von mindestens 8 m?
oder entsprechende unterirdische Baumquartiere mit mindestens 12 m® geeignetem
Baumsubstrat nach dem jeweiligen Stand der Technik herzustellen. Die festgesetzten
Baumstandorte kdnnen in begriindeten Fallen (Leitungen, Zufahrten etc.) geringfligig
verschoben werden.

Artempfehlung flr die mittleren Parkplatzbereiche sowie die Plangebietsgrenze zur
Kaltenbrunnen- und HauptstralRe: Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Spitzahorn (Acer
platanoides), Stieleiche (Quercus robur)

Artempfehlung fur die Plangebietsgrenze zu Flist. 328/1 und 328/2: Stieleiche, Saulen-
form (Quercus robur ,Fastigiata Koster®), Saulenhainbuche (Carpinus betulus ‘Fastigia-
ta’)

Anpflanzen einer Sichtschutzhecke

Entlang der stidwestlichen (an Grundstick Fist. Nr. 328/1 und /2) und nordwestlichen
(Kaltenbrunnenstrafe) Grundstlicksgrenzen ist eine Sichtschutzhecke aus Laubhdl-
zern zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzstandort: ca. 0,5 m von der Grundstlicksgrenze zurtickversetzt.

Hohe der Sichtschutzhecke: 2 m —2,5 m.

Artempfehlung: Liguster (Ligustrum vulgare), Buche (Fagus sylvatica), Hartriegel (Cor-
nus sanguinea)

Seite 2 von 3

Stadtplanung Nocke



Gemeinde Lottstetten VBP ,,Drogeriemarkt”

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Flache fiir die Ruckhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser § 9 (1) Nr. 14 BauGB

Zur Rickhaltung des Niederschlagswassers sind Sickermulden nérdlich des Drogerie-
markts und bei den Stellplatzen herzustellen. Die im zeichnerischen Teil eingetragenen
Sickermulden sind mit einer mageren Wiesenansaat zu begrtinen und zweimal jahrlich
zu mahen. Zuldssig sind darlber hinaus fir die Funktionsfahigkeit der Anlagen erfor-
derliche UnterhaltungsmalRnahmen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN § 9 Abs. 6 BauGB
UND HINWEISE

Boden- und Grundwasserschutz

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Oberboden und Unterboden durchzufiihren. Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des
Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw.
darf der Mutterboden des Urgelandes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor ab-
zuschieben. Fir die Aufflillung ist ausschlielRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu ver-
wenden. Ein Uberschuss an Oberboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in
Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf ge-
eigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Bodenmieten zwischenzulagern. Anfallender
Bauschutt ist ordnungsgemalf zu entsorgen. Er darf nicht als An- bzw. Auffullmaterial
(Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Artenschutz

Geholzrodungen und Gebaudeabrisse durfen nur in der Zeit vom 1. November bis 28.
Februar durchgefiihrt werden. Soweit bauliche Eingriffe auferhalb dieser Zeit zwin-
gend erforderlich werden, muss im Rahmen einer Begehung durch eine 6kologische
Fachkraft und in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehoérde festgestellt
werden, dass sich im Eingriffsbereich keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Vo6-
geln und Fledermausen befinden.

Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten besteht der Untergrund im Pla-
nungsgebiet aus Holozédnen Abschwemmmassen und glazialen Lockergesteinen. Im
tieferen Untergrund stehen vermutlich Gesteine des Oberjuras an. Mit lokalen Aufful-
lungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist
zu rechnen.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu
rechnen. Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlraume,
Dolinen) sind nicht auszuschlief3en.

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

Lottstetten, den 15.09.2016 / 08.12.201
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GEMEINDE LOTTSTETTEN

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Drogeriemarkt”

1.2

2.2

23

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen §74 (1) Nr.1LBO

Zur Oberflachengestaltung des Gebaudes (Dach und Fassade) sind reflektierende und
glanzende Materialien unzulassig.
Grelle und phosphorisierende Fassaden sind unzulassig.

(Die auRere Gestaltung des Gebaudes ist im Einzelnen dem Vorhaben- und
Erschlielungsplan zu entnehmen.)

Als Dacher sind nur zulassig:

Dachform: Pultdach
Dachneigung: max. 10°
Dachfarbe: anthrazit
Werbeanlagen §74 (1) Nr. 2LBO

Unzulassig sind:

Werbeanlagen auf und an Dachern;

Werbeanlagen auf den West- und Nordfassaden;

Blink- oder Reflexbeleuchtung sowie bewegtes Licht fir die Beleuchtung von
Schaufenstern und bei Werbeanlagen;

Laserlichtanlagen;

Strahler, welche mittels Masken einen Werbetext oder Werbesymbole aulerhalb der
Statte der Leistung Ubertragen.

Werbeanlagen sind bis zu einer Gréf3e von max. 3 m? zulassig.

Werbeanlagen groRer als 3 m? kdnnen als Ausnahmen zugelassen werden, wenn sie
sich nach Art, Grélte und Anbringungsort in die Fassaden- und Grundstlicksgestaltung
einflgen.

Es ist eine freistehende Werbeanlage (Pylon) zugelassen mit einer Groéfle von max.
3 m?, max. 6 m hoch.

Einfriedigungen §74 (1) Nr. 3LBO

Auf der Nordseite entlang der Kaltenbrunnenstralle ist eine Einfriedung in Form von
einfachen Drahtzaunen vorzusehen. Diese sind nur vor oder hinter der festgesetzten
Sichtschutzhecke zulassig.
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Gemeinde Lottstetten VBP ,,.Drogeriemarkt”

ORLICHE BAUVORSCHRFTEN

4.2

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen §74 (1) Nr. 3LBO

Die im Plan gekennzeichneten zu begrunenden Flachen sowie nicht Uberbaute
Grundstlicksflachen, die nicht als Bauflachen, Verkehrsflachen oder fiir Stellplatze
genutzt werden, sind als Griinflachen anzulegen und zu unterhalten.

Auf den zu begriinenden Flachen der Baugrundstiicke sind bauliche Anlagen und
Stellplatze sowie die Nutzung als Lagerflachen 0.a. unzulassig.

Container und Miullbehalter sind baulich zu integrieren bzw. durch geeignete
MaRRnahmen (Sichtschutzmauer, Abpflanzungen) gegenliber dem o&ffentlichen
Strallenraum abzuschirmen.

Lottstetten, den 15.09.2016
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Drogeriemarkt”
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GEMEINDE LOTTSTETTEN

BEGRUNDUNG
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Drogeriemarkt”

Anlass und Ziel der Bebauungsplanaufstellung

In der Gemeinde Lottstetten soll auf Grundstlick Flst. Nr. 330 ein Drogeriemarkt
und eine Backerei mit Café angesiedelt werden.

Ein Drogeriemarkt hatte einen Ansiedlungswunsch auf Grundstick Flst. Nr.
386/2 an der Industriestralte vorgetragen. Nach intensiver Diskussion hat der
Gemeinderat beschlossen, in diesem Bereich keinen weiteren Einzelhandel
mehr zuzulassen. Da jedoch die Ansiedlung im Grundsatz positiv beurteilt wird,
wurde ein geeigneteres Grundstiick gesucht. Das Grundstiick Fist. Nr. 330, das
direkt neben dem bereits vorhandenen Lidl-Markt liegt, wird favorisiert unter der
Bedingung, dass die schon heute vorhandenen Verkehrsprobleme durch den
Bau eines Kreisverkehrsplatzes wesentlich entscharft werden kénnen.

Mit einem vorhabenenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir den Bau der geplanten Nutzungen geschaffen wer-
den.

Lage, GroBe und Nutzung des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet umfasst ausschliellich das Grundstiick FIst. Nr. 330. Es
liegt an der Hauptstrale mit seiner Stidostseite, die Nordwestseite grenzt an die
KaltenbrunnenstralRe. Im Norden bzw. Nordosten grenzt ein Lebensmittelmarkt
an. Im Westen bzw. Studwesten befinden sich ein Mehrfamilienhaus, ein Buro-
und ein Nebengebaude sowie Garagen.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem Lageplan.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Planung soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB
im beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden.

Bebauungsplane fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die Nachver-
dichtung oder fir andere MafRnahmen der Innenentwicklung kénnen unter be-
stimmten Voraussetzungen im beschleunigten Verfahren abgeschlossen wer-
den.

Voraussetzung fur die Anwendung dieses Verfahrens ist, dass

- der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von solchen Vorhaben begriin-
det, fur die eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemal UVPG durchzufiih-
ren ist,

- keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten
bestehen,

- die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
20.000 m? unterschritten wird.
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BEGRUNDUNG

Das Planungsgebiet befindet sich im Ortskernbereich von Lottstetten und ist
von allen Seiten von Bebauung umschlossen. Der Bebauungsplan begriindet
keine UVP-pflichtigen Vorhaben. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur die Be-
eintrachtigung von Natura 2000-Gebieten. Das Planungsgebiet hat eine Gréle
von ca. 5.000 m?2. Die mdgliche Grundflache liegt damit deutlich unter den nach
§ 19 Abs. 2 BauNVO zulassigen 20.000 m2. Dies bedeutet, dass das Bebau-
ungsplanverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal® § 13 a
BauGB durchgefihrt werden kann.

Damit verbunden ist auch der Verzicht auf einen formellen Umweltbericht. Dar-
Uber hinaus findet die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG)
keine Anwendung. Die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilan-
zierung sowie das Aufzeigen von MalRnahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfol-
gen entfallen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan ist im Planungsgebiet als gemischte Bauflache dar-
gestellt. Der Bebauungsplan kann mit der beabsichtigten Nutzung aus dem FI&-
chennutzungsplan entwickelt werden.

Darstellung der Fldchennutzung
nach dem FNP

Bebauungsplan ,,Im Kalten Brunnen - Getzler”

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Kalten
Brunnen — Getzler”, in Kraft getreten am 12.06.1991.

Ziel des Bebauungsplans war, die damals noch vorhandene Mischnutzung auf
Dauer zu erhalten. Insbesondere sollten die im Planungsgebiet bestehenden
Betriebe, namentlich eine Zimmerei, ein Eloxierbetrieb und ein landwirtschaftli-
cher Haupterwerbsbetrieb, Entwicklungsmdglichkeiten auch fir die Zukunft be-
halten. AuRerdem sollten unerwiinschte stadtebauliche Entwicklungen ausge-
schlossen werden, vor allem die Ansiedlung von Vergnligungsstatten. Zur Si-
cherung dieser Ziele wurde lediglich die Art der Nutzung festgesetzt, Giberwie-
gend ,Besondere Wohngebiete (WB)“ nach § 4a BauNVO, im Bereich des
landwirtschaftlichen Betriebes ein Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO.

Das Grundstick Fist. Nr. 330 ist als Dorfgebiet ausgewiesen. Einzelhandel im
gewtinschten Umfang ist hier deshalb nicht zulassig, weil dann kein Platz mehr

Seite 2 von 6

Stadtplanung Nocke



Gemeinde Lottstetten VBP ,,.Drogeriemarkt und Backerei / Café”

BEGRUNDUNG

VL.

VIL.

fur den landwirtschaftlichen Betrieb ware und damit die Eigenart des Gebiets
nicht mehr gewahrt werden konnte.

Mit dem jetzt durchgeflihrten Planungsverfahren sollen diese Hindernisse be-
seitigt werden. Dies ist auch deshalb sinnvoll, weil auch auf den Nachbargrund-
stiicken die landwirtschaftliche Nutzung zwischenzeitlich aufgegeben wurde.

Stadtebauliches Konzept

Auf dem Grundstiick soll ein Drogeriemarkt mit einer Backerei mit Café als er-
ganzender Nutzung entstehen. Das Gebaude flir die Drogerie wird von der
StralRe zurlickversetzt, in der Vorzone wird an der sidoéstlichen Grundstiicks-
grenze in einem eigenstandigen Gebaude die Backerei mit einer Terrasse zur
HauptstraRe hin angeordnet. In dieser Vorzone befinden sich ebenfalls die
Stellplatze. Zur stdwestlich angrenzenden Bebauung soll eine Abschirmung fur
die dortige Nutzung geschaffen werden. In angemessen breiten Grinstreifen
gepflanzte Baume sollen die gesamte Vorzone gliedern und gemeinsam mit ei-
ner standortgerechten Unterpflanzung gestalten.

Im nordwestlichen Grundstiicksteil hinter dem Drogeriegebaude wird der Frei-
bereich flr die Riickhaltung von Oberflachenwasser in Form einer Mulde gestal-
tet und begriint. Weitere Mulden werden im Umfeld der Stellplatze vorgesehen.
Im Einzelnen wird in einem Freiflachengestaltungsplan, der Bestandteil des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist, die gartnerische Gestaltung der nicht
bebauten bzw. fir Stellplatze bendtigten Flachen des Baugrundstiicks darge-
stellt.

ErschlieBung

Das Grundstick ist bereits vollstandig erschlossen.
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VIl

VII.2

VIIL.

StraRen

Das Grundstlick ist durch die HauptstraRe auf der Sidostseite und die
Kaltenbrunnenstrale auf der Nordwestseite erschlossen. Die Kaltenbrunnen-
stralRe liegt mehr als 2 m Uber der Hauptstrale, das Grundstuick ist weitgehend
eben und zieht nach Nordwesten an. Die geplanten Gebaude werden mit dem
Ublichen Gefalle ca. auf die H6he der Hauptstrale gesetzt, hinter dem Gebaude
fur den Drogeriemarkt wird deshalb der Anschluss an die Kaltenbrunnenstralle
Uber Béschungen geschaffen, teilweise wird das Gelande durch Stitzmauern
abgefangen. Wegen der topographischen Situation ist es nicht moglich, einen
Strallenanschluss fir die Anlieferung zu schaffen. Sie wird von der Hauptstralie
aus auf der dem Lebensmittelmarkt auf dem Nachbargrundstiick zugewandten,
Ostlichen Gebaudeseite vorgesehen.

Durch die Errichtung des Drogeriemarkts wiirde die ohnehin schon aullerst
schwierige verkehrliche Situation im Kreuzungsbereich weiter verscharft.
Voraussetzung flr dieses Vorhaben ist deshalb die Neugestaltung dieses Ver-
kehrsknotens. Der Gemeinderat hat nach intensiver Beratung die Anlage eines
Kreisverkehrsplatzes beschlossen. Die hierfur erforderlichen Untersuchungen
und Planungen werden im zeitlich parallel laufenden Bebauungsplanverfahren
fur diesen Kreisverkehrsplatz erarbeitet.

Entwasserung
von Ohnmacht Ingenieure, Sulz am Neckar

Das Buro Ohnmacht Ingenieure hat Untersuchungen zur Entwasserung des
Planungsgebiets durchgefihrt; das Schmutzwasser wird an die 6ffentliche Ka-
nalisation angeschlossen, das Regenwasser wird zum grof3ten Teil in auf dem
Grundstlick anzulegenden Mulden zur Versickerung gebracht.

Auf die Ausfiihrungen im dem Bebauungsplan beigefligten Bericht wird verwie-
sen.

Schalltechnisches Gutachten
vom Biro GERLINGER + MERKLE Ingenieurgesellschaft fiir Akustik und Bauphysik mbH,
Schorndorf.

Der Auftraggeber plant bestehende landwirtschaftliche Gebaude abzubrechen
und einen Neubau eines Drogeriemarktes (dm-Markt) mit Backerei zu erstellen.
In dem vorliegenden Gutachten (siehe Beifligung) werden die zu erwartenden
Gerauschimmissionen des Drogeriemarktes/Backerei prognostiziert und an-
hand der Immissionsrichtwerte der TA Larm beurteilt.

Auf Basis der Untersuchungen wird prognostiziert, dass die Immissionen aus
dem geplanten Anlagenbetrieb die Immissionsrichtwerte gemafl TA Larm nicht
Uberschreiten. Die Immissionsrichtwerte werden um mindestens 6 dB unter-
schritten. Daher kann auf eine Berlcksichtigung der Gerauschvorbelastung
durch andere Betriebe verzichtet werden. Die Anforderungen der TA-Larm wer-
den eingehalten. Die Immissionsrichtwerte fir kurzzeitige Spitzenpegel geman
TA Larm werden an den mafigeblichen Immissionsorten nicht tGberschritten und
somit eingehalten.

Voraussetzung ist der Betrieb des Marktes gemaR den in diesem Gutachten
aufgefihrten Annahmen. Diese Voraussetzungen sind einzuhalten.
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IX.1

IX.2

IX.3

Die Festsetzungen im Einzelnen

Art und MaR der baulichen Nutzung, lUberbaubare Grundstiicksflache,
Bauweise

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann die Art der Nutzung konkret fest-
gesetzt werden, es ist nicht zwingend eine der Kategorien der Baunutzungsver-
ordnung auszuweisen. Davon wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht.
Zugelassen werden ein Drogeriemarkt und eine Backerei mit Café. Anstelle der
Béackerei ist auch ein Imbiss moglich. Die GroRRen der Verkaufsflachen werden
so festgesetzt, dass keine grofflachigen Betriebe mdglich sind. Die Drogerie
darf die Verkaufsflache von 800 m? und die Backerei mit Café die Verkaufsfla-
che von 200 m? nicht Uberschreiten. Die zulassigen Grundflachen ergeben sich
aus der Uberbaubaren Grundstucksflache, die sich ebenfalls unmittelbar an
dem vorliegenden Hochbauentwtirfen orientiert.

Die Erdgeschossfuflbodenhéhen und Gebaudehdhen sind entsprechend den
vorliegenden Entwirfen ausgewiesen; es werden aber angemessene Spielrau-
me gelassen.

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt.

Stellplatze und Anlieferung

Die Stellplatze werden in den Vorzonen der Gebaude angelegt und von der
HauptstraRe aus erschlossen. Die Zufahrt hat eine Breite, die ein gefahrloses
Ein- und Ausfahren gewahrleistet. Alle Stellplatze sind so angelegt, das Rund-
fahrten moglich sind und keine Rickfahrten erforderlich werden. Die Gefalle
werden so gewahlt, dass 2 % nicht Uberschritten werden, um Probleme mit Ein-
kaufswagen zu vermeiden.

Die Anlieferung muss ebenfalls von der Hauptstrale aus erfolgen, da eine an-
dere ErschlieBung durch die Topographie ausgeschlossen ist. Die Zonen, in
denen gewendet werden muss, sind so grof3zligig, dass hier keine Schwierig-
keiten zu erwarten sind. AuRerdem ist darauf hinzuweisen, dass bei Drogerie-
markten haufig mit kleineren Fahrzeugen als z.B. bei Lebensmittelmarkten an-
geliefert wird. Die Anlieferungen erfolgen Uberwiegend in einer Zeit, in der nicht
mit starkem Kundenverkehr gerechnet werden muss.

Anpflanzungen

Die Stellplatze sind mit Baumen zu Uberstellen, auflerdem sind Baume in den
randlichen Grinstreifen anzupflanzen entsprechend der Festsetzung im zeich-
nerischen Teil.

Zum Vorhaben- und Erschliefungsplan gehort ein Freiflachengestaltungsplan,
aus dem weitere Einzelheiten zu entnehmen sind.

Ortliche Bauvorschriften

Mit den értlichen Bauvorschriften soll ein Beitrag zu einer insgesamt harmoni-
schen Gestaltung der geplanten Bebauung geleistet werden. Hervorzuheben
sind hier die Vorschriften zur auReren Gestaltung der baulichen Anlagen und
Werbeanlagen.
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VIIL.

Die Gebaude sollen sich angemessen in die umgebende Bebauung einfligen;
die zulassige Oberflachengestaltung der Gebaude, Dachform und Dachfarbe
sollen zurtickhaltend ausgefuhrt werden, so dass flr die umgebende Bebauung
keine Stérungen — z.B. durch Blendwirkung oder unangenehm grelle Farbge-
bungen 0.8. — entstehen kénnen. Die Bebauung auf dem Grundstlck selbst soll
ein harmonisches Ensemble bilden.

Um negative Auswirkungen auf die Nachbarschaft und fur das Ortsbild zu ver-
meiden, wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen eingeschrank.

Sie sind nur am Gebaude an bestimmten Seiten mit begrenzter Gréfie und nicht
selbst leuchtend oder mit bewegtem Licht zugelassen. Auf und an Dachern, wo
sie besondere Fernwirkung entfalten kénnen, sind Werbeanlagen ebenfalls
ausgeschlossen.

Zugelassen ist ein freistehender Pylon nahe der Stralle, da das Gebaude relativ
weit zurlickversetzt ist und Werbeanlagen am Gebaude kaum in Erscheinung
treten wirden.

Ausnahmsweise darf eine Werbeanlage grofier als 3 m? sein, wenn sie sich
nach Art, GroRe und Anbringungsort in die Fassaden- und Grundstiicksgestal-
tung einflgt.

Die Vorschriften zur Gestaltung der nicht Gberbauten Teile der Baugrundstiicke
sollen insbesondere einen Beitrag zum schonenden Umgang mit dem Schutz-
gut Boden leisten. Die Uberstellung der Stellplatze mit Baumen soll einen posi-
tiven Beitrag zum Kleinklima leisten. Die umgebende Hecke soll einen guten
Sichtschutz gegeniiber dem Parkplatz bilden.

Eingriffsdarstellung mit artenschutzrechtlicher Relevanzpriifung
vom Biiro Faktorgriin, Freiburg

Zum Bebauungsplan wurde vom Buro Faktorgrin, Freiburg, ein Umweltbeitrag
mit artenschutzrechtlicher Relevanzprifung verfasst. Auf die dortigen Ausflih-
rungen wird verwiesen.

Flachenbilanz

Planungsgebiet insgesamt ...........cccooiiiiiiiiiiiiieeeee ca. 0,50 ha

Grofe der Uberbaubaren Grundstiicksflache:
fir den Drogeriemarkt .............ovvvviiiiiiiiiiiiiiieieee e ca. 0,12 ha

FUr i€ BACKEICI .o ca. 0,02 ha

Konstanz, den 15.09.2016

DIPL.-ING. BETTINA NOCKE
Freie Stadtplanerin Reg.Bau.M

78462 Konstanz Gottlieberstr. 2
Tel +49.7531.991035 Fax +49.7531.991036
E-Mail: bettina.nocke@t-online.de
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