STADT FURTWANGEN IM SCHWARZWALD BEBAUUNGSPLAN ,NAHVERSORGUNG EDEKA BREGSTRASSE"

Begriindung

1.2

1.3

Planerfordernis

Ausgangslage

Ein wichtiges Planungsziel der Stadt Furtwangen besteht in der Sicherung und Stérkung der Le-
bensmittel-Nahversorgung. Vor diesem Hintergrund soll ein bestehender Lebensmittelmarkt mit
einer Verkaufsfliche von derzeit 1.050 m? in zentraler Lage zwischen Breg- und Jahnstrafle -
abgebrochen und durch einen Neubau mit erweiterter Verkaufsflache ersetzt werden. Zur quali-
fizierten Bedarfsdeckung und zeitgem&Ren Warenprédsentation bendtigt der Markt eine Ver-
kaufsflache von ca. 1.500 gm (sog. Vollsortimenter). Damit handelt es sich um ein ,grof}flachi-
ges” Einzelhandelsvorhaben im Sinne der entsprechenden raumordnerischen Kriterien.

Vorhaben

Vorhabentrager fir den Abbruch und Neubau ist die Firma Gunther Lehmann GmbH & Co. KG,
Karlsruhe; als Betreiber der Nahversorgungseinrichtung kommt die Fa. EDEKA in Betracht. Das
vorgelegte Plankonzept umfasst ein eingeschossiges Betriebsgebdude, welches auf der Sudsei-
te von der Jahnstrale angeliefert wird. Der Kundenparkplatz mit ca. 75 Stellplatzen wird Uber die
vorhandene Zufahrt von der Bregstralle angefahren.

Geltendes Baurecht

Fir das Grundstiick gilt der StraRen- und Baufluchtenplan ,Furtwangen-West", rechtsverbind-
lich seit dem 14.05.1959. Der Textteil ist auRer Kraft getreten. Die Beurteilung des Bereichs er-
folgt daher nach § 34 BauGB (,Einfigen"). Da es sich bei dem Vorhaben um ein sonder-
gebietspflichtiges Einzelhandelsprojekt handelt, soll ein Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvor-
schriften zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im betreffenden Teilbe-
reich neu aufgestellt werden. Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplan gelten fiir den
Uberplanten Teilbereich des Stralten- und Baufluchtenplans ,Furtwangen-West" die Festset-
zungen des Bebauungsplans ,Nahversorgung EDEKA Bregstrafie®.

Geltungsbereich

Geltungsbereich Bebauungsplan ,Nahversorgung EDEKA Bregstraie”
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Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Darstellung im zeich-
nerischen Teil und betrifft die ca. 5.930 gm umfassenden Flurstlicke mit den Nummern 699
und 699/10, sowie einen Teil des 6ffentlichen Gehwegs an der Bregstrale, Flurstick Nummer
698/1. Er grenzt im Norden an die BregstralBe und im Stiden an die Jahnstra’e. Das Vorhaben
ist von gewerblichen Nutzungen umgeben.

3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als ,gewerbliche Bauflache® darge-
stellt. Die Planung eines ,Sondergebiets fir grof¥flachigen Einzelhandel® entspricht nicht dieser
Darstellung. Der Flachennutzungsplan ist anzupassen. Dies kann im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung) im Wege der Berichti-
gung erfolgen.

4 Bebauungsplan der Innenentwicklung / Beschleunigtes Verfahren
Das Verfahren nach § 13a BauGB kann gewahlt werden, sofern eine Allgemeine Vorpriifung
des Einzelfalls nach UVPG (Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz) dies bestatigt.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nahversorgung EDEKA Bregstralke®
wurde vom Gemeinderat der Stadt Furtwangen am 21.04.2015 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB ein-
geleitet. Der Aufstellungsbeschluss betrifft die Flurstiicke mit den Nummern 699 und 699/10.
Die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens hat sich aufgrund einer ,Allgemeinen Vor-
prifung des Einzelfalls“ nach UVPG als mdéglich erwiesen (siehe auch Ziffern 5 der Begriin-
dung sowie gesonderte Anlage).

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann fiir Bebauungspldne angewendet wer-
den, die der Innenentwicklung, Wieder- Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder
anderen MaRBnahmen der innenentwicklung dienen. Im vorliegenden Fall handelt es sich um
eine MaRnahme auf einem zentral gelegenen, stadtebaulich integrierten Standort, der zuguns-
ten einer verbesserten Nahversorgung der Bevodlkerung weiter entwickelt werden soll.

Die Bebauungspldne gem. § 13a BauGB unterliegen keiner férmlichen Umweltpriifung. Ge-
maf 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige (Uberbaubare) Grundfliche im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO oder eine Grolle der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

o weniger als 20.000 gm, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzu-
rechnen sind, oder

e 20.000 gm bis weniger als 70.000 gm, wenn auf Grund einer Oberschlagigen Prifung un-
ter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Einschatzung er-
langt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwédgung zu beriicksichtigen wéren.

Die Gberbaubare Grundflache liegt im vorliegenden Fall deutlich unter dem Schwellenwert von
2.0 ha. Allerdings wird aufgrund nachfolgend dargestellter Erfordernisse aus dem Gesetz (iber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) gleichwohl eine allgemeine Vorprifung des Einzel-
falls erforderlich:

Gemal der Anlage 1 der ,Liste UVP-pflichtiger Vorhaben® zum UVPG, Punkt 18.8 in Verbin-
dung mit 18.6, ist zum Bau eines grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes im Sinne des § 11 Ab-
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satz 3 Satz 1 der Bau NVO mit einer zuldssigen Geschossflache von 1.200 gm bis weniger als
5.000 gm eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemal § 3c Satz 1 UVPG durchzufiih-
ren.

Die Summe der Geschossflachen des vorliegend geplanten Einzelhandelsbetriebs liegt Gber
dem Schwellenwert von 1.200 gm. Die Vorpriifungspflicht ist demnach gegeben. Uber die all-
gemeine Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB ist zu ermitteln, ob es
sich im vorliegenden Fall um ein Vorhaben handelt, welches eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung erfordert.

5 Allg. Vorpriifung des Einzelfalls nach UVPG / artenschutzrechtliche Ersteinschitzung
Die Aligemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG, sowie die artenschutzrechtliche
Prifung liegen mit Datum vom 09.04.2015 vor und sind Bestandteile der gesonderten Anlage
dieses Bebauungsplans. Die Gutachten des Biros Thomas Breunig, Institut fir Botanik und
Landschaftskunde, Karlsruhe, kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

»-..Die Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3¢ UVPG ergibt, dass es durch die Um-
setzung der Planung kaum zu Verdnderungen hinsichtlich Nutzung, Versiegelungsgrad, ver-
kehrlicher Anbindung, Ein- und Durchgriinung und sonstiger Stérfaktoren (Schadstoffe, Larm
etc.) kommt. Hinsichtlich der betrachteten Kriterien (Wasser, Boden, Natur und Landschafft) ist
das Planungsgebiet zudem von sehr geringer Empfindlichkeit gegeniiber der Umsetzung der
Planung.

Die artenschutzrechtliche Priifung ergibt, dass durch die Umsetzung der Planung nach gut-
achterlicher Beurteilung keine Verbotstatbesténde des § 44 Bundesnaturschutzgesetzt beriihrt
werden, sofern die Beseitigung der Gehdlze aulBerhalb der Brutzeit eventuell betroffener Vo-
gelarten zwischen Anfang Oktober und Ende Februar erfolgt.”

Aus der Vorprifung geht hervor, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB ist damit zul&ssig.

6 Grofflachiger Emzelhandel / Bindung an die Raumordnung
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Standort fur zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte (Vorranggebiet) (PS 2.7.2)

Beim Plangebiet handelt es sich um eine stadtebaulich integrierte Innenstadtlage, in welcher
grofi¥flachiger Einzelhandel ausdricklich zuldssig ist. Der vorh. Markt ist mit einer VK von 1.050
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m? bereits jetzt groffiachig. Das Vorhaben entspricht den Zielen der Raumordnung aus der
Fortschreibung des Regionalplanes ,Schwarzwald-Baar-Heuchelberg® fir Einzelhandelsgrof3-
projekte vom Januar 2012. Die Stadt Furtwangen ist sehr daran interessiert den vorhandenen
Standort auszubauen und die Nahversorgungssituation der Bevdlkerung zu verbessern.

7 Hochwasserschutz/ Altlasten/ Immissionsschutz
Das Gebiet ist nicht hochwassergeféhrdet. Altlasten sind nicht bekannt. Es gibt keine eigen-
standigen Wohnnutzungen im angrenzenden Bereich; lediglich einen Handwerksbetrieb mit
betrieblicher Wohnnutzung i.S.v. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO. Insofern sind durch das geplante Vor-
haben keine problematischen Auswirkungen auf angrenzende Nutzungen zu erwarten.

8 Erschliefung
8.1 Verkehrliche Erschliefung
Der Markt wird Uber die Bregstralle und die JahnstraBe erschlossen (bestehende Anbindun-

gen).

8.2 Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen Netze. In der Jahnstra-
Re ist fur die nahe Zukunft der Ausbau eines Trennsystems vorgesehen. Flr das Vorhaben
bedeutet dies, dass der Anschluss an die Jahnstralle ebenfalls im Trennsystem vorgesehen
werden kann.

8.3 Wasserwirtschaft
Der ,llbenbach” verlauft als Kanal zum Teil unter dem bestehenden Markt. Im Zusammenhang
mit der NeubaumaRnahme wird der vorhandene Kanal (verrohrter ,libenbach®, Gewé&sser |l
Ordnung) verlegt und liegt kiinftig im Bereich der Parkplatze bzw. zum Teil entlang der dstli-
chen Zufahrt. Dort wird er Richtung Bestandskanal i.d. Jahnstrale gefithrt. Die Gewésserfiih-
rung wurde mit der unteren Wasserrechtsbehtrde abgestimmt (August 2015). Zur Sicherung
des geplanten Verlaufs werden Leitungsrechte festgesetzt.

9 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (Begriindung einzelner Festsetzungen)

9.1 Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet groRfidchiger Einzelhandel / Nahversorgung gem. § 11 BauNVO
Zur Sicherung der Nahversorgung wird ein Sondergebiet (SO) fur groRflichigen Lebensmitte-
leinzelhandel gem. § 11 BauNVO unter Berlicksichtigung raumordnerischer Belange festgesetzt.
Im Sondergebiet sind ein groflachiger Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb (Lebensmittel-, Ge-
trankemarkt und Back Shop) mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.500 gm sowie betriebs-
bezogene Nebenanlagen wie Lagerflichen, Stellplatze, Fahrgassen, Einkaufswagenboxen zu-
lassig.
Innerhalb der fiir grof3fldchigen Lebensmitteleinzethandel zulassigen Verkaufsflache sind ma-
ximal 25% fir die Randsortimente Non-food | (Drogerieprodukte) und Non-food Il (sonst.
Hartwaren) zuldssig. Der Beschrénkung von Non-food-Produkten liegt ein Einzelhandelsgut-
achten zugrunde, welches die Beschrankung zentrenrelevanter Sortimente zum Schutz des
Einzelhandels in der Innenstadt der Stadt Furtwangen vorsieht.

9.2 MaB der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Anzahl der Vollgeschosse, Gebau-
dehdhe GH sowie die Grundfldchenzahl GRZ gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil fesige-
setzt.
Die Gebdudehthe GH ist das MaRR zwischen Oberkante (OK) Erdgeschol-FertigfuRboden
(EFH) und OK Flachdachattika. Die EFH wird im zeichnerischen Teil als maximale, absolute
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9.3

9.4

9.5

Hohe ber Normalnull festgesetzt. Die H6hen kdnnen durch techn. Aufbauten und Anlagen zur
Solargewinnung/ Fotovoltaik bis zu 2,00 m berschritten werden. Um zu verhindern, dass die-
se nach aufien zu stark in Erscheinung treten, ist aus stadtebaulich — gestalterischen Griinden
mit solchen Anlagen zur GebaudeauBenkante ein Abstand von mind. 1.50 m einzuhalten.
Aufgrund des betriebstechnisch erforderlichen Umfangs an Parkierungs- und Anlieferungsfla-
chen darf die im Sondergebiet zuldssige Grundflache von 0.8 durch die Grundfidchen der in
§ 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0.95 Uber-
schritten werden. Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO koénnen die geltenden Obergrenzen fir das
MafR der baulichen Nutzung aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn die
Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen wird,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden. Von dieser Regelung soll bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans Ge-
brauch gemacht werden.

Stadtebauliche Griinde

Mit dem Bebauungsplan mochte die Stadt Furtwangen den bestehenden Standort fir die Nah-
versorgung zukunftsfdhig machen. Um das Konzept des Betreibers zu realisieren, ist eine
grundstiicksbezogene Uberschreitung der in § 17 BauNVO enthaltenen Regelobergrenzen der
Dichtewerte notwendig. Dies geschieht unter Beriicksichtigung privater Belange (Sicherung
der betrieblichen Erfordernisse) und offentlicher Belange (Verbesserung der értlichen Versor-
gung), wobei der durch diese Festsetzung entstehende Versiegelungsgrad abwagend in Kauf
genommen wird.

Die PKW-Stellplatze sind wasserdurchléssig zu gestalten, soweit andere rechtl. Bestimmungen
nicht entgegenstehen. Dabei sind versickerungsaktive Beldge, sog. Drain- oder Okopflaster,
zu verwenden. Mit dieser Festsetzung und der Festsetzung zur Dachbegriinung werden aus-
gleichende Mafinahmen vorgesehen, die sowohl fiir die Grundwasserbildung, als auch klimati-
sche positive Auswirkungen haben.

Bauweise und iiberbaubare Fldchen

Zur Umsetzung des Vorhabens ist die Festsetzung der abweichenden Bauweise erforderlich.
In der abweichenden Bauweise sind die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten,
wobei innerhalb der Gberbaubaren Flachen (Baufenster) Gebaudeldngen Uber 50 m zuldssig
sind. Stellplatze sind auch auBerhalb der {berbaubaren Flachen auf den im zeichnerischen
Teil festgesetzten Flachen (St) zuldssig. Ausnahmen fir Garagen und Carports sind nicht vor-
gesehen. Fr Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauGB gibt es die Ausnahme fir Ein-
kaufswagenboxen, damit diese z.B. auch im Bereich der Stellpldtze hergestellt werden kén-
nen.

Griinordnung
Die Festsetzungen zur Grinordnung sichern ein Mindestmall an Qualitdt zur gértnerischen
Gestaltung der Frei- und Griinfiichen im Sondergebiet.

Freihalten von Sichtfeldern

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtfelder an der Bregstrafie/ B500 sind zwischen
einer Hohe von 0,60 m und 2,50 m von sténdigen Sichthindernissen wie z.B. auch bauliche
Anlagen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs
freizuhalten. Die Regelungen dienen der Sicherheit der Verkehrsteilnehmer.
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10
10.1

10.2

10.3

Ortliche Bauvorschriften (Begrilindung einzelner Vorschriften)

Décher

Das im Baukonzept des Vorhabentragers vorgesehene extensiv begriinte Flachdach wird tiber
die ortlichen Bauvorschriften gesichert. Zur Gew&hrleistung einer angemessenen Flexibilitat sind
fur untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen auch andere Dachformen zuléssig. Anlagen zur
Gewinnung regenerativer Energien (Solarkollektoren, Fotovoltaik) sind zuldssig. Die Dachfla-
chen untergeordneter Bauteile oder Glasdédcher miissen nicht begriint werden.

Werbeanlagen und Einfriedungen

Werbeanlagen und Einfriedungen sind mitbestimmend fiir die AuBenwirkung des Plangebietes
und insofern aus gestalterischen Griinden im festgesetzten Umfang zu reglementieren.

Vor diesem Hintergrund sind Werbeanlagen nur an der Stelle der Leistung zuléssig (d.h. auf
dem Betriebsgrundstiick und nur als Werbung fir den anséssigen Betrieb). Werbeanlagen
durfen die tatséchliche Gebdudehohe (insofern nicht die maximale Geb&udehdhe) nicht tiber-
schreiten. Anlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht (auch Filmwénde) so-
wie Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind unzuléssig. Der Betreiber méchte einen Werbepy-
lon im Zufahrtsbereich an der BregstraBe errichten. Dieser soll bis zu einer Héhe von max.
8,00 m zulassig sein.

Umgang mit Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser wird im Rahmen des Méglichen nach gesondertem Konzept vor Ort
zur Versickerung oder, soweit im Rahmen einer wasserrechtlichen Erlaubnis mdglich, durch
Einleitung in &rtlich vorhandenen Vorfluter (,libenbach®, Gewasser H. Ordnung) beseitigt. Fur
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser gewerblich genutzter Flachen ist grund-
satzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
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