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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 zeitgeméaflen 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 nordli-
chen Ortseingang von Oberried einen EDEKA-Lebensmittelmarkt zu entwickeln. Unter
dem Label ,Beckesepp* sollte sich der angedachte Vollsortimentmarkt mit knapp 800 m2
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 Grundsticksflachen 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 ermdglicht. Die dreieckige Flache stellt aufgrund des ungunstigen
Grundstiickszuschnitts, der geringen Grof3e und der angrenzenden Stral3en hohe Anfor-
derungen an die Planung. Zugleich bietet der prominente Standort aber ein hohes Po-
tenzial fir 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 ErschlieBung 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 Fernstral3en 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 sudli-
chen Bereich des Geltungsbereichs an der Hauptstral3e erfolgen.
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Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereichs (rot gestrichelt), ohne MaRstab (Quelle: LUBW)

Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich als Grunland genutzt. In der stdwestlichen
Ecke befinden sich zwei Bestandbaume sowie ein kleineres Geholz.

Regionalplan

Die Gesamtfortschreibung des Regionalplans Sudlicher Oberrhein, die am 22.09.2017
in Kraft trat, sieht fur das Plangebiet selbst keine speziellen Nutzungen bzw. regional-
planerischen Restriktionen vor und stellt den Geltungsbereich als weil3e Flache dar.
Westlich des Geltungsbereichs befindet sich auf der anderen Stral3enseite der L 126 ein
Vorranggebiet fur Natur- und Landschaftspflege, wahrend die Landesstral3e als Stral3e
fur den Uberregionalen Verkehr abgebildet wird.

Die Ansiedlung eines nicht grof3flachigen 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.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan GVV Dreisamtal Gemeinde Oberried Teilplan 1 von 2012 (ohne
MalRstab) mit Abbildung des Plangebiets (rot gestrichelt)

Als gewerbliche Entwicklung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein nicht
grof3flachiger Lebensmittelmarkt festgesetzt. Der Bebauungsplan kann damit aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB

Als Genehmigungsgrundlage fur den Lebensmittelmarkt wird ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt, um die Umsetzung des qualitétsvollen
Vorhabens entsprechend der vorgelegten Vorhabenpléne zu sichern. Der Vorhabentra-
ger ist bereit und in der Lage das Vorhaben auf seinem Grundstiick zu realisieren. Die
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Gemeinde Oberried unterstutzt das Vorhaben. Die vom Architekturbiro Rothweiler +
Farber aus Freiburg erstellten Vorhabenplane sind Teil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans und werden gemeinsam mit den tbrigen Bebauungsplanunterlagen im Rah-
men der Birger- und Behérdenbeteiligung ausgelegt.

Neben dem Bereich des Vorhabens beinhaltet der vorhabenbezogene Bebauungsplan
auch einen Bereich ohne Durchfihrungspflicht, 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 Durchfiihrungspflicht (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.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren mit Um-
weltprifung aufgestellt. Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der
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Umweltprufung wird im Rahmen der Frithzeitigen Beteiligung ein sog. Scoping durchge-
fuhrt. Als Scopingpapier wird zur friihzeitigen Beteiligung ein Vorabzug des Umweltbe-
richts vorgelegt.

Verfahrensablauf

07.06.2021 Der Gemeinderat beschlie3t gem. 8§ 2 (1) BauGB die Aufstel-
lung des Bebauungsplans mit ortlichen 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 8§ 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

28.11.2022 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften ,Lebensmit-
telmarkt® und beschlief3t die Durchfuhrung der Offenlage gem.
83 (2) und § 4 (2) BauGB

16.12.2022 bis Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

20.01.2023

Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

vom 14.12.2022

mit Frist bis

20.01.2023

17.04.2023 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 geprift. 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 GréR3e und Lage eignen. Untersucht wurden hierzu insgesamt
vier Standortoptionen.

Standort 1 befindet sich sudlich der Hauptstraf3e und wird im Osten und Westen vom
bestehenden Siedlungskdrper 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 fiir eine Aufsiedlung zur Verfligung.

Standort 2 befindet sich dstlich des Klosters. Diese Standortalternative ware durch die
Lage an der TalstraRe und durch die FlachengroRe ebenfalls grundsatzlich gut fur die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts geeignet. Die Eigentimerin der Flache ist die
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Katholische Kirche. Auch diese Flache steht aufgrund der fehlenden Mitwirkungs- bzw.
Verkaufsbereitschaft nicht als Standort fur einen Lebensmittelmarkt zur Verfiigung.

Standort 3 befindet sich 6stlich der zweiten Standortalternative und verfugt tber ver-
gleichbar guinstige Standorteigenschaften. Das Grunland ist von hoher Relevanz fiir den
Umgang mit Niederschlags- bzw. Hangwasser, da hier die Regenwasserriickhaltung fir
das talwarts gelegene Gewerbegebiet ,Brih“ 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 KreisstralRe K 4960. Die Flache liegt verkehrsglnstig
und ist dadurch fir alle Ortsteile gut erreichbar. Die bauliche Nutzbarkeit der Dreiecks-
flache ist durch die Anbauverbote entlang der beiden tberdrtlichen StraRen deutlich ein-
geschrankt. Ein Zuerwerb der sidlich gelegenen Grundstiicke war nicht méglich. Nur
durch ein zweigeschossiges Konzept kann die Flache als Standort fir einen Lebensmit-
telmarkt in Wert gesetzt werden.

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

Darstellung der Standortalternativen
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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 Flache zwischen den Verkehrswegen, die aufgrund Lage und Zuschnitt schwer zu
bebauen ist. Mit dem konzipierten Sonderbaukérper kann das Vorhaben realisiert und
die relativ kleine Flache in Wert gesetzt werden. Der Baukérper greift die traditionelle
Holzbauweise in moderner Interpretation auf und reagiert damit auf die sensible Lage
am Ortsrand. Durch die zweigeschossige Stapelung von Parkierung im Erdgeschoss,
Einzelhandel im Obergeschoss und Dachnutzung (Dachbegriinung und PV) wird das
kleine Grundstuck effizient genutzt. Die Realisierung an diesem Standort setzt aber vo-
raus, dass die Abstandsflachen zur Landes- und Kreisstraf3e zumindest teilweise unter-
schritten werden kénnen. Die Unterschreitungsmdglichkeiten wurden im Vorfeld der Pla-
nung bereits abgestimmt und in Aussicht gestellt. Langfristig wird das Plangebiet mit der
Aufsiedlung der Flache zwischen dem bestehenden Siedlungsbereich und dem Vorha-
bengebiet mit dem Siedlungsbereich verschmelzen, sodass der Lebensmittelmarkt eine
gualitatsvolle Ortseinfahrt ausbilden wird.
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Visualisierung des Marktgebaudes Blick Richtung Norden (Rothweiler + Farber Architekten 07/22)

Das Marktgeb&dude halt den gesetzlichen notwendigen Abstand zur sudlichen Grund-
stiicksgrenze ein. Naheres ist dem Kapitel 4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicks-
flache dieser Begriindung zu entnehmen.

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
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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
an die Flachen des Cafébetriebs mit dessen Thekenbereich unmittelbar an. Eine Tren-
nung (z.B. durch Glaselemente) ist aufgrund der geschickten Anordnung des Eingangs
mdglich 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 tiber das Dreisam-

tal.

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

ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Néahe zur LandesstralRe 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 8§ 22 (1) StrG BW durfen entlang von Landesstral3en auf3erhalb des Erschlie3ungs-
bereiches einer Ortsdurchfahrt in einem Abstand von 20 m und entlang von Kreisstraf3en
in einem Abstand von 15 m keine Hochbauten oder bauliche Anlagen errichtet werden.
Zu den baulichen Anlagen zahlen nach Landesbauordnung auch Parkplatze. Der Bau-
korper unterschreitet diesen Abstand geringfuigig und nur in einem kleinen Teilbereich.
Die offenen Stellplatze an der LandesstralRe befinden sich innerhalb der Abstandsflache.

Die Unterschreitungen wurden mit den zustandigen Behorden abgestimmt und unter Be-
achtung nachfolgender MalRnahmen 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 Landesstral3e nach Nor-
den verlangert werden. Die zusétzliche Schutzmauer entlang der zur Landesstral3e
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ausgerichteten 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 Grundstlick dies erfordert. Nach Realisierung des Vor-
habens wird ein Versetzen der Ortstafel angestrebt, wodurch sich das Plangebiet inner-
halb 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-
lande des Lebensmittelmarkts einfahren konnen. Unter dem Geb&ude fuhrt in einer Ein-
bahnstraRenregelung die Fahrgasse zur Andienung an die Stellplatze hindurch und er-
schlief3t ringférmig auch die nicht Gberdachten Stellplatze auRerhalb des Markt-Gebau-
des.

Der vorhandene Gehweg auf gleicher Stra3enseite im Sitiden 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 tGber den 6stlich der HauptstralRe verlaufenden Radweg.

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

agensydned

Auszug Lageplan EG mit LKW-Andienung (Rothweiler + Férber Architekten, 11/2022) ohne MaR3stab

Die ErschlieBung der Ladenflache im Obergeschoss erfolgt Giber einen grof3ziigigen und
attraktiven Eingangsbereich im Erdgeschoss. Der von Glasflachen umschlossenen
Windfang bietet Zugang zu den flach geneigten Rollsteigen, die auch mit Einkaufswégen
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 beigefiigt wird. Die Untersuchungen



Gemeinde Oberried Stand: 17.04.2023

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Fassung: Satzung
und ortliche Bauvorschriften ,,Lebensmittelmarkt* gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 11 von 18

3.5

3.6

haben ergeben, dass weder fir den Gewerbelarm noch fur den Verkehrslarm Schutz-
mafRnahmen erforderlich werden.

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 fiir eine Wohngebietsausweisung tber-
schritten werden. Eine Konfliktldsung ist durch geeignete Mal3Bhahmen wie z. B. Larm-
schutz am Rand des Gebiets, riegelartige Bebauung, Verzicht auf schutzbedurftige
R&aume mit offenbaren Fenstern an der Nordfassade etc. moglich. 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 Entwasserungskon-
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 Rickhaltung, Versickerung und Verdunstung auf dem Grundsttick vor. Dabei
werden auch die Abfliisse der angrenzenden Strafl3enverkehrsflachen bertcksichtigt. Mit
den vorgeschlagenen MalRBhahmen der Regenwasser-Entwéasserung wird das Nieder-
schlagswasser auf die Komponenten Ablauf, Versickerung und Verdunstung (tGber das
Griundach 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 geférdert, die sich durch die Kihlungs-
leistung positiv auf das Kleinklima auswirkt. Das tberschissige Niederschlagswasser
wird im Anschluss ohne Vorbehandlung tber eine Fullkérperrigole zur Versickerung ge-
bracht. Weiterhin werden die nicht Gberdachten Stellflachen mit wasserdurchlassigen
Belagen (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.

Strallenentwéasserung

Die L 126 entwéassert derzeit breitflichig in den Seitenstreifen. Da die angrenzende
Grunflache durch die geplante Malinahme bebaut wird, ist die Entwéasserung dieser Stra-
Renflache 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. AuBenanlagen) nur sehr wenige Restgrunflachen in den Randbereichen ver-
fugbar, auf welchen der abgetragene Mutterboden wieder eingebaut werden kann.
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Dadurch muss dieser voraussichtlich nahezu vollstandig abgefahren und an anderer ge-
eigneter Stelle wieder eingebaut werden.

Um den anfallenden Erdaushub der Deckschicht so gering wie méglich zu halten, wird
das Gebéaude nicht unterkellert und tber Einzel- und Streifenfundamente gegrindet, 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 gemafR Baugrunduntersuchung hinsicht-
lich Tragfahigkeit und Verdichtbarkeit nur durch Verbesserungsmaflinahmen, wie z.B.
Kalkung, zum Wiedereinbau eignet. So soll die geplante Parkplatzflache zur ndrdlichen
Spitze an der StralRenkreuzung hin angehoben werden, woflr die abgetragene Deck-
schicht nach entsprechender Kalkung verwendet werden kann.

Verlust landwirtschaftlicher Flachen

Die Bereitstellung der Flache fir 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 fiir die Landwirtschaft fihren 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.
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4.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ,Nicht grof3¢flachiger 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 GroRRe der Verkaufsflache keine regionalplanerische Relevanz auslést. Zur
Erh6hung der Akzeptanz erfordert die flachensparende zweigeschossige Bauweise ab-
weichend von ublichen Méarkten einen groReren Windfang im EG und eine aufwandige
ErschlieBung der Ladenflache im Obergeschoss durch Rollsteige, Treppen und Aufzlige.
Die durch die vertikale ErschlieBung begriindeten zuséatzlichen Flachen kdénnen bei der
Ermittlung der Verkaufsflache unbericksichtigt bleiben, da diese Flachen keinen zusatz-
lichen Beitrag zur Verkaufsflache leisten, sondern die Wirtschaftlichkeit des flachenspa-
renden Konzepts erschweren. Hierbei wird auch berlcksichtigt, dass diese Einheiten
einen sehr hohen Flachenbedarf auslésen und die Verkaufsflache von 799 m2 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 groR3flachigen 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 verkehrsglnstiger Lage, ist nicht losgelést vom Siedlungsgefiige und liegt in ful3-
laufiger Nahe zum Dorfkern, so dass auch das stadtebauliche Geflige gewahrt bleibt und
dariiber hinaus die dreieckige Flache zwischen den beiden angrenzenden Straf3en sinn-
voll baulich ausgenutzt wird. Teil des Lebensmittelmarktes sind zugehdrige Nebenrdume
(z.B. Sozialraume), Anlieferungsbereiche und Stellplatze.

Zuladssig 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 m2 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.

AulRerdem 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.

MalR 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 begriindet 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 verfligbare Flache fur
notwenige Stellplatze, Anlieferung, Funktionsrdume etc. sehr knapp. Deshalb kann die
zulassige Grundflache durch Stellplatze mit ihren Zufahrten, durch bauliche Anlagen
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unterhalb der Gelandeoberflache sowie Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,85 lber-
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 gem&R § 1a (2) Satz 1 BauGB Rechnung. Sie
wird kompensiert durch die festgesetzte Dachbegriinung, durch Baumpflanzungen und
durch wasserdurchlassige Stellplatze. Eine Vollversiegelung ist damit nicht zu beftrch-
ten. Vielmehr wird damit berticksichtigt, dass es sich auch bei griinen und damit wasser-
durchléassigen Stellplatzflachen (z. B. Rasenwaben) um bauliche Anlagen handelt. Be-
ricksichtigt wird auch, dass das Vorhabengebiet Uberwiegend von StralRenrandbegri-
nung und Regenwassermulden umgeben ist.

Die festgesetzte HOhe von 449,5 m Uber Normalnull entspricht einer Gebaudehéhe von
rund 12,5 m. Die zulassige Gebaudehthe ermdglicht die Realisierung der zwei geplan-
ten Vollgeschosse, die fur die LKW-Andienung im Erdgeschoss und die Verkaufsflachen
im Obergeschoss notwendig werden. Durch die Stapelung von Parken und Verkaufsfla-
chen kann auf einem kleinen Grundstlick, das sich fir gangige Vollsortimenter aufgrund
der Grundstlicksgrof3e 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 Malde
Uberschritten werden.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

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

Die Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) wird durch Baugrenzen definiert und
orientiert sich am geplanten Vorhaben, wobei das Baufenster entsprechend des Detail-
lierungsgrades des Bebauungsplans etwas groR3er gefasst ist als das tatséchliche Vor-
haben. Die genauen Abmessungen und Abstdnde sind dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan zu enthehmen

Das geplante Marktgebaude halt dabei den nach Landesrecht vorgegebenen Mindest-
abstand zur sudlichen Grundstiicksgrenze problemlos ein. Die Mindestabstande, die Ge-
baude zu Grundstiicksgrenzen einhalten missen, werden in der LBO fir die verschie-
denen Gebietstypen nach BauNVO geregelt. Im vorliegenden Fall wird aufgrund des
Vorhabenbezugs auf die Festsetzung eines Gebietstyps verzichtet. Zur Beurteilung der
einzuhaltenden Mindestabstande wird im vorliegenden Fall der Faktor 0,2 angesetzt, der
der Regelung fur Urbane Gebiete (MU) oder fiir Dorfgebiete (MD) entspricht. Dabei wird
bericksichtigt, dass fur einen Lebensmittelmarkt auch ein Gewerbegebiet (GE) oder ein
Sondergebiet (SO) festgesetzt werden konnte, wonach der Abstandsflachenfaktor 0,125
anzusetzen ware.

Insbesondere hinsichtlich einer baulichen Entwicklung stidlich des Plangebiets, lasst der
Abstand des Vorhabens zum sudlich gelegenen Flurstiick 26 keine erheblichen Beein-
trachtigungen erwarten. Es bestehen weiterhin gute Voraussetzungen fur die Belichtung,
Beliftung und Besonnung und damit auch gute Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Hierbei
ist hervorzuheben, dass der Lebensmittelmarkt auf der Nordseite der angesprochenen
Grundstuicksgrenze liegt und daher keine relevante Verschattung fir das Flurstiick 26
zu befirchten ist. Mit Rucksicht auf die Nachbarschaft und auf das Ortsbild werden eine
hohe Gestaltqualitat der Holzfassade sichergestellt und die Stellplatze eingertckt.
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Zudem wird das Vorhaben entsprechend der Vorhabenplane mit ca. 4 m weit Uber das
erforderliche Mal3 von 2,5 m von der sudlichen Grundstiicksgrenze abgesetzt.

Stellplatze, Garagen und Carports

Offene Pkw- und Fahrradstellplatze sind im gesamten Plangebiet zulassig. Uberdachte
Stellplatze kénnen unter dem Gebaude realisiert werden. Zur Freihaltung der Randbe-
reiche sind sie aul3erhalb 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 vollstéandig mit einer mindestens 12 cm dicken Substratschicht ex-
tensiv zu begrinen. Die Dachbegrinung wird als multifunktionale MafRnahme 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 AuRenseite 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
Grundstiicksflachen wasserdurchlassige Belage 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
dirfen 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 Energieeinsparbemiihungen 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. erschlieBungstechnischer Griinde kénnen die in der Planzeichnung zeichne-
risch festgesetzten Baumstandorte geringflgig verschoben werden.
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5 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.

51 Dach- und Fassadengestaltung

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 Ortsbilds ausge-
schlossen. Insbesondere sollen stérende Spiegelungen von Metalloberflachen und PV-
Anlagen unterbunden werden.

Die Fassade ist in Holzbauweise auszufiihren oder mit Holz zu verkleiden. Damit soll
sich das relativ grof3e 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.

5.2 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 erganzend 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 storende Licht- und Farbeffekte ausgeschlossen.

5.3 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.

5.4 Einfriedungen

Einfriedungen werden zum Schutz des Ortsbilds grundsatzlich ausgeschlossen. Abwei-
chend hiervon sind funktional bedingte Stitzmauern und Schutzwénde entlang der zu
den StraRRen gerichteten Grundstiicksgrenzen zulassig. Zuldssig sind Einzaunungen 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 ausfthrlich 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 8§ 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 fur die Abwéagung erforderlich ist.
Hierflr wurde vom Blro Kunz GalLaPlan ein sogenanntes ,Scoping-Papier® erarbeitet,
mit dem die Offentlichkeit und Behérden im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsver-
fahrens aufgefordert werden, Stellung zu nehmen. Daraus resultierend wird der vollstan-
dige Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan erstellt. Die Umweltprifung be-
zieht 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. Néheres 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 BodenordnungsmalRnahmen
nach dem Baugesetzbuch (Bodenumlegung) notwendig.

9 KOSTEN

Die Kosten fir die Planung und Erschlie3ung des Vorhabens werden vom Vorhabentra-
ger Ubernommen. Ausgenommen hiervon ist die sudliche Gehwegflache, die von der
Gemeinde als Provisorium erstellt wird.
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10 FLACHENBILANZ

Baugebiet / Geltungsbereich VEP ca. 3.290 m?
Verkehrsflache / Gehweg ca. 127 m?
Geltungsbereich ca. 3.417m?

Gemeinde Oberried, den 26.04.2023

Burgermelster A
Klaus Vosbe

Ausfertigungsvermerk
Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes

sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderates der Gemeinde Oberried
Ubereinstimmen.

Ofersied,/gén/26.04.2023

Klaus' Vosbe ' S

'- ¥ urgermelster
Klaus Vosb

fsp. stadtplanung

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB é&ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
ist der 27.04.2023.

.04.2023




