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1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Versorgung der 6rtlichen Bevédlkerung mit Gltern des téglichen Bedarfs stellt eine
der wichtigsten Aufgaben im Rahmen der gemeindlichen Entwicklung dar. Nachdem
der Edeka an der Ihringer LandstraBBe / Murhau am 03.07.2018 vollstandig abgebrannt
ist und somit der wichtigste Versorger im Raum Breisach wegzubrechen droht, soll der
Lebensmittelmarkt mdglichst kurzfristig an diesem Standort wieder aufgebaut werden.
Als Interimslésung wird ein Verkaufszelt im Norden des Gebietes aufgestellt, um so in
der Zeit bis zur Er6ffnung des Neubaus die Nahversorgung sichern zu kénnen.

Fur den Neubau des Marktes ist eine Anderung bzw. die Neufassung des bestehenden
Bebauungsplanes ,Sondergebiet Murhau — EDEKA Markt* erforderlich, da die derzeiti-
ge Konzeption vorsieht, im Stden zwei weitere Grundsticke (Flurstiick Nr. 686/11 und
697/1) mit einzubeziehen, um den neuen Markt im stdlichen Plangebiet errichten und
den aktuellen Anforderungen insbesondere an die Freiflachen entsprechen zu kénnen.
Der Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt Murhau® soll im Wesentlichen die zukiinftig zu-
lassigen Nutzungen, die raumlich-funktionalen Zusammenhéange (Lage des Hauptbau-
koérpers, Parkierung etc.) und die Hochbaukonzeption (Héhen, Gestaltung) ordnen. Zur
planungsrechtlichen Sicherung soll daher der Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt Mur-
hau“ neu aufgestellt werden.

Der Standort des abgebrannten und nun neu zu planenden und aufzubauenden Ede-
ka-Marktes (lhringer LandstraBBe 4) liegt direkt an die Ihringer LandstraBe (L114) und
ist Uber diese sowohl an das weitere Stadtgebiet als auch tber den Kreisverkehr an die
B31 angebunden. Der Lebensmittelmarkt stellt einen wichtigen Baustein in der Grund-
versorgung der Bevolkerung dar, weshalb der Neubau am vorhandenen Standort
schnellstmdglich realisiert und Planungsrecht geschaffen werden soll.

Geplant ist ein Vollsortimenter mit einer Gesamtverkaufsflache von 2.350 m? inklusive
Backshop und Randsortimenten sowie ca. 165 Kfz-Stellplatzen.

Flr den Bereich besteht ein Bebauungsplan, der durch den vorliegenden Bebauungs-
plan ,Lebensmittelmarkt Murhau“ vollstandig Uberlagert und auBer Kraft gesetzt wird.
Die grundsétzliche bauplanungsrechtliche Zulassigkeit und raumordnerische Vertrag-
lichkeit des grofBflachigen Lebensmittelmarkies war demnach bereits gegeben. Das
jetzige Vorhaben weicht von den Vorgaben lediglich geringfligig insbesondere bezlig-
lich der Freiflachengestaltung und der funktional-rAumlichen Zuordnung im Gebaude
selbst ab. Im Flachennutzungsplan sind ca. vier Flnftel der Flache als Sonderbauflé-
che groBflachiger Einzelhandel (S ,GroBflachiger Einzelhandel”) und ca. ein Flnftel als
gemischte Bauflache (M) dargestellt. Aufgrund der GrofBflachigkeit des Marktes ist —
wie bereits im Uberlagerten Bebauungsplan — die Festsetzung eines Sondergebietes
(SO) fur den gesamten Planbereich erforderlich, weshalb im vorliegenden Bebauungs-
plan ein Sondergebiet Lebensmittelmarkt ,SO Lebensmittelmarkt® gemaB § 11 BauN-
VO festgesetzt wird.

Allgemeines Ziel des Bebauungsplans ist es, das Planungsziel im Rahmen der stadte-
baulichen Gesamtsituation rechtlich zu sichern. Insgesamt gilt es, eine baulich-
raumliche, verkehrliche, gestalterische und 6kologisch vertragliche Erneuerung des
Lebensmittelmarktes fir den Geltungsbereich zu sichern.

Dabei sollen insbesondere folgende Punkte bericksichtigt werden:
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1.2

1.3

= Sicherung einer stédtebaulich, raumordnerisch und gestalterisch vertraglichen An-
siedlung eines groBflachigen Lebensmittelmarktes zur Grundversorgung der Bevol-
kerung

= |Integration in die bereits bestehende bauliche Umgebung

» nachhaltige, effiziente ErschlieBung und vertragliche Unterbringung der notwendi-
gen Stellplatze

» Erhalt und weitestgehende Sicherung der bestehenden Baumstrukturen sowie
Neupflanzung von Einzelbdumen und Begriinung des geplanten Flachdaches als
Beitrag zum Klimaschutz

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt ohne Umweltprifung im einstufigen Verfahren
nach § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung).

Lage des Planungsgebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stden der Breisacher Kernstadt nérdlich der B31 und im unmit-
telbaren Nahbereich des Bahnhofes. Im Norden grenzt die Ihringer LandstraBBe (L114),
im Osten die StraBe ,Murhau“, im Sitden die Henry-Ford-StraBe und im Westen der
durch Wohnbebauung gepragte Siedlungsbereich an. Das Plangebiet umfasst die Flst.
Nrn. 686/8, 686/11, 697 und 697/1 auf der Gemarkung Breisach vollstandig und hat ei-
ne Flache von 10.788 m2. Die Flurstiicke werden zukinftig zu einem Grundstlck verei-
nigt. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Planzeichnung.

i i . ¢ >

Bestandssituation

Das Plangebiet am sidlichen Stadteingang Breisachs in unmittelbarer Nahe zum
Bahnhof war bis zum Brand des Edeka-Marktes gepragt durch oberirdische Kunden-
und Mitarbeiterstellplatze sowie die Bestandsbebauung, welche aufgrund des Grund-
stlickszuschnitts aus zwei Hauptgebaudeteilen sowie kleineren Anbauten bestand.
Zwischenzeitlich wurden die nach dem Brand verbliebenen Gebaudereste zurlickge-
baut und das Grundstuck in diesem Bereich frei gerdumt. Die Stellplatze sowie Baum-
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2.1

2.2

strukturen im westlichen Plangebiet und entlang der westlichen Grundstiicksgrenze
konnten zum Teil erhalten werden. Die im Siden gelegenen Grundstiicke Flst.
Nrn. 686/11 und 697/1 waren gepragt durch Wohnnutzungen, wobei die darauf befind-
lichen Gebaude bereits zurlickgebaut wurden.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Regionalplan

Die Stadt Breisach liegt westlich des Oberzentrums Freiburg sowie ¢stlich angrenzend
an den Rhein und Frankreich. Durch die direkte Lage am Rhein mit Uberquerungsmaog-
lichkeit von sowie nach Frankreich ist hier eine hohe Austauschbeziehung zwischen
den beiden Landern vorhanden. Im Regionalplan 3.0 des Regionalverbandes Sudlicher
Oberrhein wird der Stadt Breisach die zentralértliche Funktion eines Mittelzentrums in
der Randzone um den Verdichtungsraum Freiburg zugewiesen und dient somit der
Versorgung ihres Mittelbereiches mit Angeboten des gehobenen, spezialisierten Be-
darfs. Darunter fallen auch die Angebote der Grundversorgung, weshalb Breisach
grundsatzlich zur Ansiedlung, Errichtung und Erweiterung groBflachiger Einzelhandels-
betriebe geeignet und berechtigt ist. Gemeinden im Mittelbereich sind das Kleinzent-
rum Vogtsburg sowie die Gemeinden Ihringen und Merdingen. Das Oberzentrum Frei-
burg liegt westlich, die funktionsteiligen Mittelzentren Bad Krozingen und Staufen sid-
westlich, das Kleinzentrum Vogtsburg sowie das Unterzentrum Endingen norddéstlich
Breisachs.

Zur raumordnerischen Vertraglichkeit wird auf die Ausfihrungen in Ziffer 6 der Begrun-
dung verwiesen.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft (VG)
Breisach-Merdingen-lhringen mit Rechtskraft vom 13.07.2006 stellt fUr die betroffenen
Flachen (siehe unten) zum gréBten Teil eine Sonderbauflache groBflachiger Einzel-
handel (S EZ) und im Stden einen Teil als gemischte Bauflache (M) dar. Der Bebau-
ungsplan ist trotz der Abweichung als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzu-
sehen, da die Teilflache mit ca. 2.305 m? gegenlber der gesamten Plangebietsflache
von 10.788 m?2 in den Hintergrund tritt.
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2.3 Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Lebensmittelmarkt Murhau® gilt far die
Grundstlcke Flst. Nrn. 686/8 und 697 bislang der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
~Sondergebiet Murhau Edeka-Markt* mit Rechtskraft vom 14.08.2002. Dieser wird
vollstdndig durch die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
.Lebensmittelmarkt Murhau“ Gberlagert und auBBer Kraft gesetzt.

Die hinzugenommenen Grundstlcke Flst. Nrn. 686/11 und 697/1 liegen derzeit im un-
beplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

Ortsteil Breisach
Mame VEP Sondergebiet Murhau
| Anderung 0. Erstfassung
genehmigt am 25.07.2002
z in Kraft seit 14.08.2002

Mutzung S0 Lad, VF B 4 ~
Auszug aus dem BirgerGIS Breisgau-Hochschwarzwald mit Darstellung des Ulberlagerten VEP ,Sondergebiet Murhau
Edeka-Markt" (schwarz gestrichelt) und Geltungsbereich des aktuellen Bebauungsplans (rot gestrichelt) (ohne MafBstab)
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2.4
2.4.1

Tittes. ~d T \

Uberlagerter V-EP ,,Sbndergebiet Murhau Edeka-Markt®, fsp (ohne Mafstab)

Planungsverfahren

Verfahrensart

Der Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt Murhau® wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung aufgestellt.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung dient der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung. Bei dem
vorliegenden Bebauungsplan werden Flachen Uberplant, die bisher schon bebaut wa-
ren und sich in zentraler Lage im Siedlungszusammenhang befinden.

Voraussetzung fir das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB ist darliber hinaus, dass die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO 20.000 m? unterschreitet. Im vorliegenden Fall wird diese Grenze unterschrit-
ten. Das Plangebiet weist insgesamt eine GréBe von ca. 10.788 m? auf. Hiervon entfal-
len auf das Sondergebiet Lebensmittelmarkt 4.301 m2 (10.753 m2 x GRZ 0,4) Uberbau-
bare Grundsticksflache. Eine Kumulation mit anderen Bebauungsplanverfahren in zeit-
licher, raumlicher und sachlicher Hinsicht liegt nicht vor.

Zudem darf durch einen Bebauungsplan der Innenentwicklung die Zuldssigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht begriindet wer-
den. Die Errichtung eines groB3flachigen Einzelhandelmarktes unterliegt der Pflicht ei-
ner allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls (§ 7 Abs. 1 UVPG sowie Nr. 18.8 i. V. m.
Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG). Dabei ist nicht klar ersichtlich, ob eine Vorpriifung
auch im Falle eines bereits bestehenden und lediglich wiederaufgebauten Marktes
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2.4.2

2.4.3

ebenfalls durchzuflihren ist. Aus Grinden der Rechtssicherheit wurde eine Vorprifung
durchgefihrt (Anlage 1 des Umweltbeitrags Faktorgriin, Freiburg, als Bestandteil des
Bebauungsplans). Sie kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben keiner UVP-Pflicht
unterliegt.

Zudem gibt es keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Gebieten von gemein-
schaftlicher Bedeutung nach der FFH- und Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000).

Gemal § 13a (1) Satz 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren u. a. auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Abs. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Bei der vorliegenden
Planung bestehen auf Grund der groBen Entfernung des Plangebietes zu etwaigen
Storfallbetrieben hierfir keine Anhaltspunkte.

Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB vollumfanglich erflllt. Auf die Erstellung eines Umweltberichts und eine
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie die Zusammenfassende Erklarung wird
verzichtet. Zudem wird auf die frihzeitige Beteiligung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB verzichtet.

Unabhéangig davon sind die Umweltbelange auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
sowie die Belange des Artenschutzes zu berlcksichtigen. Siehe hierzu den ,Umwelt-
beitrag mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung“ des Ingenieurbiros Faktorgrin,
Freiburg.

Verfahrensablauf

25.09.2018 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan ,Lebensmittelmarkt Murhau“ mit den dazugehdri-
gen ortlichen Bauvorschriften gem. § 2 (1) BauGB im beschleu-
nigten Verfahren gem. § 13a BauGB

18.12.2018 Der Gemeinderat billigt den Entwurf und beschlieB3t die Durch-
fihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

e bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) i.V.m.

e § 13a BauGB

Anschreiben Durchfiihrung der Beteiligung der Behérden und der sonstigen

vom _ . . Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) i.V.m. § 13a BauGB

mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlieBt den Bebauungsplan ,Le-
bensmittelmarkt Murhau“ mit den dazugehdérigen 6rtlichen Bau-
vorschriften gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

Qualifizierter Bebauungsplan

Geman § 30 Abs. 1 BauGB ist im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein
oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen
Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die tGberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthélt, ein Vorhaben zulassig, wenn es diesen
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Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist. In diesem Fall
handelt es sich um einen sog. qualifizierten Bebauungsplan.

Im vorliegenden Fall sind die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung sowie die Uber-
baubaren Grundsticksflachen festgesetzt. Auf die Festsetzung der 6rtlichen Verkehrs-
flachen wurde verzichtet, da fir die Aufnahme der umliegenden StraBen ,lhringer
LandstraBe” (L114), ,Murhau“ und ,Henry-Ford-StraBe” als bestehende innerértliche
ErschlieBungsstraBen keine Erforderlichkeit gesehen wird. Der vorliegende Bebau-
ungsplan wird ohne Darstellung einer értlichen Verkehrsflache als qualifizierter Bebau-
ungsplan aufgestellt. Die Kommentierung zu § 30 BauGB stellt klar, dass die Festset-
zung der ortlichen Verkehrsflachen fir eine Qualifizierung nach § 30 (1) BauGB ent-
behrlich ist, wenn das vom Bebauungsplan erfasste Gebiet so klein ist, dass alle
Grundstlicke durch StraBen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
erschlossen werden und damit die Festsetzung von Verkehrsflachen fur die Baureif-
machung nicht erforderlich ist. Dieser Fall trifft fliir den Bebauungsplan Lebensmittel-
markt Murhau® zu, da das Plangebiet bereits Uber die oben genannten erschlossen ist
und somit die ErschlieBung sowie die Baureifmachung gesichert sind.

3 KONZEPTION DER PLANUNG

Es ist vorgesehen, das bereits frei gerdumte Gelande sowie die hinzugekommenen
Fist. Nrn. 686/11 und 697/1 neu zu bebauen. Durch den Brand und den notwendigen
Abbruch des bestehenden Lebensmittelmarktes sowie die Hinzunahme der o.g.
Grundstiicke entstehen neue Mdglichkeiten zur Anordnung des Gebaudes und der
Stellplatze, die der Betreiber gerne nutzen méchte. Durch die Realisierung des Neu-
baus des groBflachigen Lebensmittelmarktes (EDEKA) am bestehenden Standort soll
die Verkaufsflache von bisher laut Bebauungsplan ,Sondergebiet Murhau Edeka-
Markt“ zuldssigen 2.215 m? leicht auf 2.350 m2 angehoben werden; hierin ist ein Ba-
cker integriert. Gastronomieflachen, die tber die Béackerei versorgt werden, sind nicht
auf die Verkaufsflache anzurechnen. Ziel der Planungen ist es, den bestehenden
Standort zu sichern und dabei an die aktuellen Anforderungen an Warenprésentation
und geanderte Logistik anzupassen. Durch das Versetzen des Marktes nach Siiden
und die neue Geb&udekubatur kénnen darlber hinaus die Parksituation optimiert und
etwa 165 Kfz-Stellplatze sowie ausreichende Fahrrad-Stellplatze angelegt werden.

Das Gebaude selbst soll einerseits den modernen Anforderungen an einen grofBflachi-
gen Lebensmittelmarkt entsprechen und sich andererseits harmonisch in die Umge-
bung sowie die umliegenden gewerblichen Strukturen einfigen. Dementsprechend
wird in den Planungen groBer Wert auf die Gestaltung der Neubebauung gelegt, so
dass sowohl bezlglich des MaBes der Bebauung als auch der Gestaltung entspre-
chende Festsetzungen und 6értliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan aufgenom-
men werden.

Far das Plangebiet wurde die Option einer Wohnnutzung oberhalb des Erdgeschosses
des groB3flachigen Lebensmittelmarktes angedacht und diskutiert. Hierzu wurden die
Nutzungen im naheren Umfeld betrachtet. Im Norden verlauft die Ihringer LandstraBe
(L114) sowie im weiteren Verlauf die Bahngleise und das Bahnhofsgelande. Ostlich
des Plangebietes grenzt die StraBe ,Murhau“ und im Anschluss dazu ein ausgewiese-
nes Gewerbegebiet mit dem ehemaligen KBC-Firmengelande an. Im Suden liegen die
Henry-Ford-Stral3e und die StraBenmeisterei. Im Westen grenzt kleinteiligere Wohnbe-
bauung an.

Insgesamt ist das Plangebiet somit von drei Seiten — bis auf die Wohnnutzung im Wes-
ten — von teils stark emittierenden Nutzungen (Verkehr und Gewerbe) umgeben, so-
dass eine schutzwlrdige Wohnnutzung im Obergeschoss konfliktbehaftet und schwer
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umsetzbar ware. Zusammenfassend wird aus den genannten Grinden von der Reali-
sierung einer Wohnnutzung abgesehen. Das Plangebiet dient vielmehr als pufferndes
Scharnier zwischen den emittierenden Nutzungen im Norden, Osten und Siden und
der westlich angrenzenden Wohnnutzung.

Ansicht Nord-West 10/2018, Miiller + Huber Architekten (ohne MaBstab)
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4.1

4.2
4.2.1

Ansicht Stid-Ost 10/2018, Muller + Huber Architekten (ohne MaBstab)

Ansicht Stid-West 10/2018, Miiller + Huber Architekten (ohne MaBstab)

—
e

— o o * — i . L —

Ansicht Nord-Ost 10/2018, Miller + Huber Architekten (ohne MaBstab)
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung als Sondergebiet groBflachiger Lebensmittelmarkt wurde im Hinblick
auf das projektierte Vorhaben vorgenommen. Um das Vorhaben hinreichend genau zu
bestimmen, werden eine Obergrenze der Gesamtverkaufsflache sowie anteilige sorti-
mentsbezogene Verkaufsflachenobergrenzen fir Nonfood-Randsortimente festgesetzt.

Durch die getroffenen Regelungen ist am vorliegenden Standort ein groB3flachiger Le-
bensmittelmarkt mit integriertem Backshop bei einer Verkaufsflache von insgesamt
2.350 m? mdglich. Der an den Backshop angeschlossene Gastronomiebereich zahit
nicht in die Verkaufsflache hinein. Zudem sind zugehdérige Nebenanlagen, Nebenrau-
me und Anlieferungsbereiche sowie Stellplatze und deren Zufahrten zulassig.

Darlber hinaus wird festgesetzt, dass auf maximal 20 % der Gesamtverkaufsflache
branchenlbliche Nonfood-Artikel angeboten werden kénnen, was zum einen einen an-
gemessenen Spielraum bei der Warenzusammensetzung des Lebensmittelmarktes
gewahrleistet und zum anderen die regionalplanerisch vertragliche Entwicklung sichert.
Zu den Nonfood-Artikeln z&hlen beispielsweise Drogerieartikel, Wasch-, Putz und Rei-
nigungsmittel, Tiernahrung sowie Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und lang-
fristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, Elekt-
rogrof3gerate, Blcher und Presseartikel usw.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Bei der Festsetzung der Ausnutzbarkeit des Grundstlicks Uber das MafR3 der baulichen
Nutzung innerhalb des Gebiets sind die Gesichtspunkte eines sparsamen Umgangs
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4.2.2

4.2.3

4.2.4

mit Grund und Boden einerseits und dem Einfligen in die bebaute Umgebung anderer-
seits zu berlcksichtigen.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) sowie Gebaudehéhe (GH max.) jeweils als Héchstmaf eindeutig definiert.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der hochbaulichen Planung zuztglich
eines kleinen Puffers mit 0,4 festgesetzt.

Durch die Verlagerung und die gegenlber dem abgebrannten Bestandsgebaude ge-
anderte Kubatur des Neubaus kann zum einen den aktuellen Anforderungen an die in-
terne ErschlieBung, die Warenprasentation, das Kundenverhalten sowie an die Freifla-
chen entsprochen und zum anderen die Anzahl der Stellplatze auf dem Grundstiick
angehoben werden. So wird gleichzeitig der Parkdruck auf die umgebenden &6ffentli-
chen StraBen gemindert. Um diese Planungen umsetzen und die baurechtlich sowie
wirtschaftlich notwendigen Kfz- und Fahrrad-Stellplatze realisieren und sinnvoll anord-
nen zu kénnen, muss die zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) gem.
§ 19 Abs. 4 BauGB fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanla-
gen auf 0,90 erhdéht werden. Zur Verminderung des Eingriffs werden verschiedene
MaBnahmen in die Planung aufgenommen; hierzu z&hlen vor Allem die Begriinung der
Flachdacher, die Errichtung der Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise sowie die
MaBnahmen zum Umgang mit dem anfallendem Niederschlagswasser. Dartber hinaus
wird die Verwendung verschiedener Materialien untersagt, sodass der Eintrag schadli-
cher lonen in den Boden vermieden wird.

Eine Entwicklung am bestehenden Standort stellt hinsichtlich der Versiegelung die bes-
te Alternative dar, da das Plangebiet bereits jetzt fast vollstandig versiegelt ist und die
Flachen wiedergenutzt werden, ohne im bisherigen AuBenbereich neue Flachen in An-
spruch nehmen zu mussen. Im Sinne einer nachhaltigen Ortsentwicklung unter den
Pramissen der kurzen Wege und Vermeidung von Verkehr, dem Schwerpunkt der
Starkung der Innenentwicklung sowie eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den wird die Planung als stédtebaulich sinnvoll erachtet und den Belangen der Natur
und Umwelt durch Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen Rechnung getragen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) wird fir das Plangebiet nicht festgesetzt, da die in
§ 17 BauNVO dargestellte Obergrenze fir sonstige Sondergebiete (SO) von 2,4 durch
die Beschrankung der Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 und der maximalen Gebaude-
héhe (GH max.) auf 202,0 m.0.NN (ca. 10 m) sowie durch den Zuschnitt des Baufens-
ters nicht Uberschritten werden kann.

Vollgeschosse

Auf die Festsetzung von Vollgeschossen wird verzichtet, da durch die Festsetzungen
der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der maximal zuldssigen Gebaudehdhe (GH max.)
die Kubatur der geplanten Bebauung hinreichend definiert ist.

Hoéhen baulicher Anlagen

Die zulassige Gebaudehdhe (GH max.) wird in Metern Uber Normalnull (m.G.NN) an-
gegeben. Die zulassige H6he von 202,0 m.0.NN wurde entsprechend der Hochbaupla-
nung so gewahlt, dass ein eingeschossiger Markt mit in Teilbereichen Uberhéhtem
Vollgeschoss und begrintem Flachdach mit maximal 10 m sichtbarer Héhe entstehen
kann. Hierbei stellt sich die Héhenentwicklung so dar, dass der GroBteil des Gebaudes
bei 199,2 m.G.NN, mithin ca. 7,25 m sichtbarer H6he, liegen wird und nur der oberhalb
des Eingangsbereiches auf der Nordseite des neuen Marktes befindliche, flachenma-
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4.3

4.4

4.5

Big untergeordnete Personalbereich mit Treppenhaus die maximale Hbhe von
202,0 m.0.NN, mithin ca. 9,1 m bis 9,9 m sichtbare H6he, erreichen wird.

Um eine Sonnenenergiegewinnung zu férdern und notwendige technische Anlagen
sowie untergeordnete Bauteile zuzulassen, wird festgesetzt, dass technisch bedingte
Dachaufbauten (z. B. Anlagen fur LUftung, Klima, Technikbricken, Aufzugschéachte
etc.)und Bauteile (Treppenhduser etc.) sowie Anlagen die der Energiegewinnung die-
nen, die festgesetzte Gebaudehdhe (GH max.) um bis zu 2,00 m Uberschreiten dirfen.
Dabei ist aus gestalterischen Grinden vorgesehen, diese Nutzungen im Sichtschutz
des Uberhéhten Gebaudeteils anzuordnen.

Nebenanlagen, Garagen und Carports sind ebenfalls in ihrer maximal zuldssigen H6he
auf 3,5 m beschrankt, so dass diese baulich nicht zu massiv in Erscheinung treten und
das Ortsbild negativ beeintrachtigen. Oberer Bezugspunkt ist hier der oberste Punkt
der Dachflache, unterer Bezugspunkt ist das tatsachliche Gelande nach Durchfiihrung
der BaumaBnahme in der Mitte der Nebenanlage.

Bauweise

Als abweichende Bauweise ist die offene Bauweise festgesetzt, wobei auch Gebaude-
lAngen Uber 50 m mit Grenzabstand zulédssig sind. Die Gebaudekonzeption sieht an
der Nordseite eine Lange von ca. 58 m, an der Slidseite von ca. 71 m und auf der Ost-
und Westseite von ca. 56 m vor. Der erforderliche Grenzabstand wird eingehalten.
Siehe hierzu auch die Ausfihrungen und Darstellungen in Ziffer 3 dieser Begriindung.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzten Baugrenzen (Baufenster) definieren die Gberbaubaren Grundsticks-
flachen, wobei Uberschreitungen durch Dachlberstande und -vorspringe sowie Vor-
dacher und technische Anlagen wie beispielsweise Lifter um bis zu 1,0 m zuldssig
sind, sodass die Planung noch eine angemessene Flexibilitdt erhalt. Ziel ist es, den
neuen Lebensmittelmarkt baulich in die umgebenden stadtebaulichen und gewerbli-
chen Strukturen einzupassen, sodass trotz des groBen Baukdrpers ein angemessenes
Erscheinungsbild entsteht und das Ortsbild nicht negativ beeinflusst wird.

Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen sowie Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt

Im Plangebiet sind offene Kfz-Stellpldtze und Fahrradstellplatze nur innerhalb der be-
baubaren Flache (Baufenster) sowie in den dargestellten Zonen fir Stellplatze (ST) zu-
lassig. Diese Zonen werden entsprechend der konkreten hochbaulichen Planung aus-
gewiesen.

Garagen und Carports hingegen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flédche (Bau-
fenster) zulassig, um die hochbaulich in Erscheinung tretenden Baukérper im Baufens-
ter zu bundeln und einen ,Wildwuchs* innerhalb des Plangebietes und an dessen Ran-
dern zu vermeiden. Als Carport gelten Uberdachte Stellplatze, die mindestens an zwei
Seiten unverschlieBbare Offnungen aufweisen.

In der Planzeichnung werden darlber hinaus Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sowie
Einfahrtsbereiche entlang der umliegenden StraBen lhringer LandstraBe (L114) — Nor-
den, StraBe ,Murhau” — Osten und Henry-Ford-StraBe — Stden festgesetzt. Durch die
Unterbrechungen des Planzeichens Nr. 6.4 der PlanzV sowie die Markierung der Ein-
fahrtsbereiche wird klar definiert ist, an welchen Stellen der jeweiligen StraBenzlge
ein- und ausgefahren werden kann. Die Zufahrt von der |hringer LandstraBe (L114)
sowie die nordliche der zwei Zufahrten zur StraBe ,Murhau” sind fir den Kundenver-
kehr vorgesehen. Im Sinne der Verkehrssicherheit sollen Stellplatze nicht direkt von
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4.6

4.7

4.8

den StraBen anfahrbar sein, sodass auf den drei umliegenden StraBBen keine negativen
Folgen aufgrund von Parksuchverkehr entstehen.

Um die verkehrliche Situation zusatzlich zu entzerren, soll der Lieferverkehr priméar
Uber die sudlichere der beiden Zufahrten an der StraBe ,Murhau® erfolgen. Der Ein-
fahrtsbereich im stdwestlichen Bereich des Grundstiickes soll die Andienbarkeit der
Trafostation innerhalb der Versorgungsflache mit Zweckbestimmung ,Elektrizitat” sowie
einen zusatzlichen fuBlaufigen Zugang gewahrleisten.

Nebenanlagen

Nebenanlagen und ausgelagerte Nutzungen (wie Einkaufswagenboxen), die eine
Grundflache von mehr als 30 m? aufweisen, sind nur innerhalb des Baufensters zulés-
sig, sodass die baulich in Erscheinung tretenden Anlagen konzentriert werden, wah-
rend kleinere Anlagen auf dem gesamten Grundstiick angeordnet werden kdnnen. So
kann eine flexible Nutzung des Plangebiets gewahrleistet werden, wahrend jedoch zu
massiv in Erscheinung tretende bauliche Anlagen innerhalb des Baufensters kon-
zentriert werden (vgl. hierzu auch Ziffer 4.5).

Von dieser Regelung werden technisch erforderliche Nebenanlagen die der Versor-
gung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser die-
nen sowie Vorkehrungen zum Schutz vor Emissionen ausgenommen.

Weiterhin werden Werbeanlagen auch auBBerhalb des Baufensters zugelassen, da dies
fir die AuBendarstellung eines Nahversorgungszentrums Ublich ist. Vorgaben zur Ge-
staltung der Werbeanlagen werden im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften erlassen
(siehe Ziffer 5.2).

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Aus Grinden der Verkehrssicherheit fur wartepflichtige Verkehrsteilnehmer in Knoten-
und Einmindungsbereichen sind die im Plan durch Sichtdreiecke gekennzeichneten
Sichtfelder an der lhringer LandstraBe (L114) zwischen 0,8 m und 2,5 m Hbhe, gemes-
sen ab Fahrbahnoberkante, von sténdigen, hochbaulichen Sichthindernissen freizuhal-
ten. Baume, Lichtmasten und Ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder zulassig, da die-
se Anlagen die Sicht nicht wesentlich beeintréchtigen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zur Reduzierung der Versiegelung wird festgesetzt, dass Wege- und Stellplatzflachen
in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung auszufihren sind. Fahrspuren
entlang von Stellplatzflachen und der Bereich der Anlieferung sind aufgrund maéglicher
Verunreinigungen des Wassers auf diesen Flachen von dieser Regelung ausgenom-
men.

Unbeschichtete oder unbehandelte kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dé&cher werden
ausgeschlossen, da diese durch Metallionen den Boden kontaminieren kénnen.

Zum Schutz des Grundwassers im Plangebiet, wird festgesetzt, dass die Unterkante
der Grindung (Bodenplatte) den Mittleren Hochwasserstand (MHW) nicht unterschrei-
ten darf, so dass in das Grundwasser nicht eingegriffen wird.

Die Festsetzung zur Beleuchtung erfolgt aus Griinden des Insektenschutzes.

Die Festsetzungen zur Ausfiihrung und Zul&ssigkeit baulicher Anlagen und Grindun-
gen unterhalb des héchsten Grundwasserstandes (HHW) bzw. oberhalb des mittleren
Grundwasserhéchststandes dienen der Sicherung und dem Schutz des Grundwassers
sowie dem Gebaudeschutz.
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4.9 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

4.10

Um eine angemessene Ein- und Durchgriinung des Plangebietes zu gewahrleisten,
sowie den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren, werden im zeichnerischen
Teil Standorte fur die Pflanzung von 15 Einzelbdumen festgesetzt. Diese MaBnahme
wird im anliegenden Umweltbeitrag des Ingenieurblros Faktorgriin, Freiburg, tieferge-
hend dargestellt und begrindet.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Plangebiet befinden sich derzeit 14 Bestandsbaume, von denen auf Grund der Um-
strukturierung des Grundstlickes und der Freiflachen lediglich 5 Einzelbdume erhalten
werden kdnnen. Sie werden im zeichnerischen Teil zum Erhalt festgesetzt. Die Einzel-
b&dume sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und zu schiitzen. Bei Abgang ist ein drei
Mal verpflanzter Laubbaum geman der Pflanzliste mit einem Stammdurchmesser von
18 bis 20 cm nachzupflanzen. Wahrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der Bau-
reifmachung der Grundstiicke dienen, sind SchutzmaBnahmen nach RAS-LP 4 und
DIN 18920 vorzusehen.

Gegenuber der friheren Situation ergibt sich aufgrund der Pflanzung von 15 Einzel-
b&dumen ein Mehr von 6 Baumen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dacher und Dacheindeckung

Das konkrete Projekt sieht einen Geb&udekubus mit extensiv begrintem Flachdach
vor. Dementsprechend wird als 6rtliche Bauvorschrift aufgenommen, dass Hauptda-
cher als flaches oder flach geneigtes Dach mit einer Dachneigung von 0°-5° zulassig
sind. Im Plangebiet sind die flachen und flach geneigten Dacher (FD) der Hauptgebéau-
de auf mindestens 80 % der Dachflachen extensiv zu begriinen. Die Substrath6he
muss mindestens 10 cm betragen. Von einer Dachbegriinung kann auf denjenigen
Dachflachenbereichen abgesehen werden, die flir Solar- beziehungsweise Fotovoltaik-
anlagen genutzt werden. Die Mindestflache der Begriinung von 80 % verringert sich in
diesem Fall um den Flachenanteil der Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen. Neben gestalte-
rischen Griinden ersetzt die Dachbegriinung damit auch Teilfunktionen unversiegelter
Flachen. Dies ist bei eingedeckten Dachern nicht der Fall. Gegenliber dem ehemaligen
versiegelten Bestand wird somit eine Verbesserung insbesondere beziiglich Wasser-
riickhaltung und Mikroklima erreicht. Die Spitzenabflisse werden vermindert und die
Kanalisation in den umliegenden BestandsstraBen entlastet. Uber die Verdunstung des
in den Griindéchern gespeicherten Wassers ergibt sich durch die Kiihlung und Luftbe-
feuchtung eine Verbesserung des Umgebungsklimas. Zudem kénnen &6kologische
Ausgleichsflachen geschaffen werden, die die Stadtkologie verbessern und Lebens-
raume far Kleintiere bieten. Die Filterung von Luftschadstoffen und Feinstaub sowie die
Minderung von Elektro-Smog werden ermdglicht.

Aus diesen Grinden sind die Dacher der Nebengebaude, die mit einer Dachneigung
von 0°-5° hergestellt werden, ebenfalls als extensiv begrinte Flachdacher herzustellen.
Die Substrathéhe muss mindestens 5 cm betragen.

Untergeordnete Dacher wie Vordacher, Dacher im Eingangsbereich und Dacher der
Nebenanlagen, sind mit einer Dachneigung von 0°-30° zulassig. Sowohl bei unterge-
ordneten Dachern als auch bei Dachern von Einkaufswagenboxen, Garagen und Car-
ports sind demnach flache und geneigte Dacher zuldssig, sodass untergeordnet eine
Kombination zwischen modernen und traditionellen Dachformen mdglich ist, die sich in
die umgebende, eher heterogene, Bebauung einfligen. Auf Grund der Lage des Plan-
gebietes innerhalb einer Gemengelage (Bahn, Gewerbe, StraBenmeisterei, Wohnge-
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5.2

5.3

5.4

baude) werden darlber hinaus wenig Vorgaben zur Gestaltung der Dachflachen ge-
macht. Um jedoch einer Verunstaltung entgegenzuwirken, werden Wellfaserzement
und offene Bitumenbahnen als Dacheindeckungsmaterialien ausgeschlossen.

Im Plangebiet sind die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten (Solar, Foto-
voltaik) bei den Gebauden und Nebenanlagen mit Flachdach zulédssig. Dachaufbauten,
die der Energiegewinnung dienen, sind aus blendfreiem Material herzustellen. Solaran-
lagen fUhren zwar zu einer Veranderung des Ortsbildes, sollen jedoch aufgrund ihrer
6kologischen Vorziige und vor dem Hintergrund der Tatsache der bereits breiten Ver-
breitung in Breisach geférdert werden. Sie werden auf die Flachdachflachen be-
schrankt und missen aus blendfreiem Material hergestellt werden, um sicherzustellen,
dass keine negative Beeintrachtigung des Ortsbildes und der Nachbarschaft zu be-
flrchten ist.

Werbeanlagen

Die Werbeanlagen missen einerseits dem Betreiber des Lebensmittelmarktes ausrei-
chend Mdglichkeit geben, auf sich aufmerksam zu machen und sich zu bewerben. An-
dererseits ist der Stadt Breisach daran gelegen, eine gestalterisch hochwertige Losung
im Nahbereich des Bahnhofs zu erzielen. Um beiden Anliegen Rechnung zu tragen,
werden im Bebauungsplan Vorgaben zur Ausgestaltung der Werbeanlagen gemacht,
die genligend Spielraum flr den Betreiber einrdumen.

Im konkreten Vorhaben sind Werbeanlagen in Form des Marktlogos am Gebaude so-
wie Pylone im Bereich zwischen den Stellplatzen und den ErschlieBungsstraBen vor-
gesehen und in ihrer GréBe beschrank.

Werbeanlagen an Gebauden sind bis zu einer Lange von maximal 1/2 der entspre-
chenden Gebéaudelange, jedoch nur bis zu einer maximalen EinzelgréBe von 20 m2 zu-
lassig und dirfen die tatsachliche Gebaudehdhe nicht Uberschreiten. Freistehende
Werbeanlagen nur bis zu einer GrdBe von insgesamt 6,0 m? (Summe aller Ansichtsfla-
chen) zulédssig und eine Héhe von 8,0 m nicht Uberschreiten. Sie missen einen Ab-
stand von 0,5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten, sodass der StraBenraum
nicht eingeengt wird und negative Auswirkungen auf die Ein- und Ausfahrtsbereiche
vermieden werden. Trotzdem hat der Betreiber ausreichend Mdglichkeit den Markt zu
bewerben.

Am konkreten Standort ist weiterhin zu beachten, dass die Verkehrssicherheit auf den
angrenzenden StraBen nicht gefahrdet werden darf und die im Westen angrenzende
Wohnbebauung nicht beeintrachtigt wird. Unter diesen Voraussetzungen werden ge-
stalterische Vorgaben getroffen, die vor allem Werbeanlagen mit Licht- und Bewe-
gungseffekten ausschlieBen, sodass diese nicht als stérend empfunden werden oder
die Verkehrssicherheit beeintrachtigen.

Einfriedigungen

Aus gestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass Einfriedigungen entlang der &ffent-
lichen Verkehrsflachen eine Héhe von 0,8 m, bezogen auf die nachstgelegene Fahr-
bahn- bzw. Gehwegoberkante, nicht Uberschreiten dirfen. So ist das gesamte Grund-
stlick von auBBen einsehbar. Als ortsuntypisches Material wird Stacheldraht bei Einfrie-
digungen generell ausgeschlossen.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die Vorgaben zur Gestaltung der unbebauten Flachen sollen eine weitere Begriinung
der Flachen sicherstellen und die Versiegelung auf das erforderliche Maf3 minimieren.
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5.5

5.6

Insbesondere sollen die Baumscheiben und Pflanzstreifen zwischen den Parkplatzrei-
hen sowie sonstige parkplatzbegleitende Flachen begrint werden.

Niederspannungsfreileitungen

Die Verlegung neuer Versorgungsleitungen bedarf der Zustimmung der Stadt als Tra-
ger der StraBenbaulast. Die Stadt hat neben den wirtschaftlichen Interessen der jewei-
ligen Versorgungstrager auch die Interessen des Wegebaulasttragers und vor allem
stadtebauliche Belange in die Abwagung einzustellen. Stadtebauliche Kriterien (Gestal-
tungswillen, Vermeidung von oberirdischen Masten und Drahtgeflechten) sprechen da-
fir, in jedem Fall eine unterirdische Verlegung der Leitungen zu fordern. Aus diesem
Grund wird die 6rtliche Bauvorschrift gemas § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO aufgenommen, so-
dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zulassig sind und das Nieder-
spannungsnetz als Kabelnetz auszufiihren ist.

Anlagen zum Sammeln und Riickhalten von Niederschlagswasser

Vom Ingenieurbiro cp.plan, Oberkirch, wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren
das Entwasserungsgesuch zum Baugesuch erarbeitet. Hieraus geht hervor, dass die
Entwasserung im Trennsystem erfolgt. Das Niederschlagswasser wird Uber ein neu zu
erstellendes Kanalnetz an bestehende Hausanschlusskanédle angeschlossen. Diese
befinden sich im Osten (Anschluss StraBe ,Murhau®) und im Studen (Anschluss Henry-
Ford-StraBe). Gemaf der Vorgaben der Stadt Breisach darf der Niederschlagswasser-
abfluss vom Grundstiick zuklnftig im Vergleich zum Bestand nicht ansteigen. Um den
zukUnftigen Niederschlagswasserabfluss zu reduzieren, wird das Hauptdach des Neu-
baus extensiv begrint. Zukinftig verringert sich der Niederschlagswasserabfluss im
Vergleich zur ehemaligen Situation um rund 20 %. Die Ableitung nach Eintritt in die
Grundleitung erfolgt Gber KG-Rohre, die entsprechend der DIN 1986-100 Reinigungs-
6ffnungen erhalten. Die Bemessung der Grundleitungen und Regenfallrohre im Ge-
baude erfolgt mit einer Niederschlagsspende von r(5/5).

Zudem erfolgt keine Lagerung wassergefahrdender Stoffe auf den Freiflachen und kei-
ne flachenhafte Dacheindeckung mit Baustoffen und -teilen aus unbeschichtetem Zink,
Blei oder Kupfer.

Um diese MaBnahmen zu sichern, werden entsprechende Vorgaben in die 6rtlichen
Bauvorschriften aufgenommen. Die zeichnerische Darstellung der oben beschriebenen
Grunflache nérdlich der Stellplatzreihen ist hingegen nicht zielfihrend, da sich diese in
ihrer Lage und Ausformung noch leicht verédndern kann. Im parallel laufenden Bauge-
nehmigungsverfahren wird die konkrete Gestaltung der Versickerungsanlagen mit den
zustandigen Behdérden abgestimmt.

BELANGE DER RAUMORDUNG, VERTRAGLICHKEIT

Allgemein

Der vorliegende Bebauungsplan sichert die Neuerrichtung des abgebrannten Edeka-
Marktes. Dabei kommt es insbesondere aufgrund der Modernisierung geanderten Wa-
renprasentation zu einer geringfligigen Erhéhung der Verkaufsflache von 135 m?, die
bei der Bewertung des Vorhabens als untergeordnet angesehen werden kann.

Demnach handelt es sich um die planungsrechtliche Sicherung eines bereits beste-
henden Marktes als Wiederaufbau.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine Auswirkungsanalyse von der
GMA, Ludwigsburg, erarbeitet, in der auf die raumordnerische Vertraglichkeit einge-
gangen wird.
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6.2

6.2.1

6.2.2

6.2.3

Die Ergebnisse werden im Folgenden kurz geman Analyse dargestellt (im Detail siehe
Auswirkungsanalyse im Anhang).

Auswirkungsanalyse

Von der GMA, Ludwigsburg, wurde fir das Einzugsgebiet der Stadt Breisach auf deut-
scher Seite sowie fir die Kundenverflechtungen auf franzdsischer Seite eine ,Auswir-
kungsanalyse fiir die Wiederherstellung des abgebrannten Edeka-Lebensmittelmarktes
in der Stadt Breisach a. Rh.” nach § 11 Abs. 3 BauNVO erstellt. Diese liegt dem Be-
bauungsplan bei; zur tiefergehenden Beurteilung und Bewertung der raumordnerischen
Belange wird auf die Analyse verwiesen.

Zusammenfassend kommt die Analyse zu unten stehendem Ergebnis.

Konzentrationsgebot

Die Stadt Breisach ist gemaB Regionalplan 3.0 des Regionalverbandes Sudlicher
Oberrhein als Mittelzentrum ausgewiesen und dient somit der Versorgung ihres Mittel-
bereiches mit Angeboten des gehobenen, spezialisierten Bedarfs. Damit ist Breisach
grundsatzlich zur Ansiedlung, Errichtung und Erweiterung groB3flachiger Einzelhandels-
betriebe geeignet.

Das Konzentrationsgebot wird eingehalten.

Kongruenzgebot

Das Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes begrenzt sich auf die Stadt
Breisach. Ein dartber hinaus reichendes Einzugsgebiet ist aufgrund der naturrgumli-
chen Lage und der Wettbewerbsstandorte nicht zu erwarten. Der Streukundenanteil
aus Deutschland resultiert vor allem aus den Nachbargemeinden Ihringen, Vogtsburg
und Merdingen, die dem Mittelbereich Breisach zugehdrig sind. Rund 18 % des Um-
satzes stammen aus dem direkt benachbarten Frankreich. Basierend auf der Umsatz-
prognose und der daraus ableitbaren Umsatzherkunft ist festzuhalten, dass ca. 72 %
des durch das Vorhaben erzielten Umsatzes aus der Stadt Breisach selbst stammen
werden; weitere 10 % stammen aus dem Mittelbereich Breisach.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot wird im vorliegenden Fall eingehalten. Die ermittelten
Umverteilungen liegen je Standortlage bei max. 3-4 % und damit deutlich unterhalb ei-
nes kritischen Niveaus. Stadtebauliche Auswirkungen i. S. einer Schadigung der Nah-
versorgungsstrukturen oder des zentralen Versorgungsbereichs sind sowohl in
Breisach als auch fir die Gemeinden und Stadte auBerhalb — Mittelbereich und an-
grenzendes Frankreich — auszuschlieBen. Die wettbewerblichen Wirkungen gegeniber
Anbietern auf franzdsischer Seite belaufen sich ebenfalls auf einem sehr geringen Ni-
veau und verteilen sich auf diverse Standorte. Auch hier kdnnen negative Auswirkun-
gen ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass das Beeintrachtigungsverbot durch das
Vorhaben eingehalten wird. Es werden sowohl gegenlber zentralen Versorgungsbe-
reichen als auch gegenlber bestehenden Nahversorgungsstrukturen keine schadli-
chen stadtebaulichen Auswirkungen ausgeldst.

BELANGE DES UMWELT- UND ARTENSCHUTZES

Bisher war das Plangebiet durch Gebdude, Nebengebaude und -anlagen sowie ober-
irdische Stellplatzflachen fast vollflachig versiegelt. Durch die extensive Flachdachbe-
grinung wird ein effektiver Beitrag zur Okologie, Entwasserung bzw. zur Erhaltung des
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Grundwassers und zum Klimaschutz geleistet. Die Bestandsbaume werden teilweise
erhalten und geschitzt sowie zusatzliche Anpflanzungen innerhalb des Gebietes her-
gestellt, sodass es zu einer Verbesserung gegeniber dem Bestand kommt.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um ein stadtebaulich angemessenes
Gesamtkonzept in innerstadtischer Lage Breisachs mit einer der Nutzung entspre-
chenden Ausnutzung und Versiegelung der Flachen.

Da es sich um einen Bebauungsplan gemai § 13a BauGB handelt, ist die Durchfih-
rung einer formlichen Umweltprifung nicht erforderlich. Die Belange des Umweltschut-
zes, insbesondere die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Boden, Wasser, Pflan-
zen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes sind weiterhin zu berlcksichtigen (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB).

Durch den Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt Murhau“ werden Eingriffe in die
Schutzguter ,Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt“, ,Boden” sowie ,Landschaftsbild®
vorbereitet. Die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplanes auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wir-
kungsgefliige zwischen ihnen, sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes grund-
satzlich zu bertcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Durch das Ingenieurbiro Faktorgriin, Freiburg, wurde ein Umweltbeitrag mit UVP-
Vorprufung und spezieller artenschutzrechtlicher Prifung erarbeitet, der alle zu unter-
suchenden und abzuwagenden Belange des Umwelt- und Artenschutzes beinhaltet.
Dieser Umweltbeitrag mit Anlagen liegt dem Bebauungsplan voll umfanglich bei; zur
tiefergehenden Beurteilung und Bewertung der umwelt- und artenschutzrechtlichen Be-
lange wird auf diesen verwiesen.

Zusammenfassend kommt der Umweltbeitrag zu folgendem Ergebnis:

Geschutzte Pflanzen kommen im Plangebiet zwar nicht vor, es befinden sich jedoch
mdgliche Mauereidechsenhabitate im Bereich des Gartens des ehemaligen Wohnhau-
ses. Hierzu wurden Vermeidungs- und VerminderungsmafBnahmen festgesetzt:

= Baume und Straucher dirfen entsprechend der Vorgabe des BNatSchG nicht in
der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September abgeschnitten, auf den Stock gesetzt
oder beseitigt werden.

= In dem leeren Wohngeb&ude wurden vorsorglich alle entstandenen Hohlrdume und
Eindringmaoglichkeiten, beispielsweise fiur Fledermause, verschlossen. Bei einer
Begehung konnten keine Eindringmdglichkeiten in das Gebaude gefunden werden.

» Umsiedeln der sich auf der Flache befindlichen Mauereidechsen auf eine geeignete
Flache im Norden von Breisach.

= Eingrinung des Plangebiets durch Griinflachenstreifen und Pflanzgebote. Daflr
wurden Vorschlage flr griinordnerische Festsetzungen entwickelt und dargelegt.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades des Plangebiets fallen die Umweltauswir-
kungen durch die vorliegende Planung gering aus.

Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Die Prifung der einzelnen Schutzglter ergab, dass durch die beschriebenen Vermei-
dungs- und MinimierungsmafBnahmen erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die
Schutzgiter vermieden bzw. vermindert werden kdénnen. Durch die vorgesehenen
grinordnerischen MaBnahmen ist gewahrleistet, dass nachteilige Umweltauswirkungen
wie Versiegelung abgemildert werden. So kommt es zu keinen erheblichen Eingriffen in
die Schutzguter.
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8 BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

8.1

8.2

Vom Plangebiet gehen Emissionen durch den Betrieb des Lebensmittelmarktes sowie
den damit verbundenen Kfz- und Parkierungsverkehr aus. Durch das Ingenieurblro
Malo, Bad Dirkheim, wurde ein Larmgutachten erarbeitet, das den Bebauungsplanun-
terlagen voll umféanglich beigefigt ist.

Zusammenfassend kommt das Larmgutachten zu folgendem Ergebnis.

Allgemeines

Auf die Bebauung mit schutzbedirftigen Raumen in der Nachbarschaft wirken die Ge-
rausche, ausgehend von dem Betrieb des geplanten groBflachigen Lebensmittelmark-
tes ein. Hierzu zahlen insbesondere die Gerdusche der Zu- und Abfahrt sowie Be- und
Entladung der Lkw und des zuzurechnenden Pkw-Verkehrs. Ebenso wird die Schallab-
strahlung der maschinentechnischen Anlagen bei der Prognoserechnung berticksich-
tigt.

Eine Vorbelastung im Sinne der TA Larm anderer gewerblicher Betriebe, die die gel-
tenden Immissionsrichtwerte an den gewahlten Immissionsorten um weniger als 6 dB
unterschreiten muss bei der Prognoserechnung im Rahmen der immissionsschutz-
rechtlichen Beurteilung beriicksichtigt werden.

Seitens der Genehmigungsbehérde wurde ein schalltechnischer Untersuchungsbericht
gefordert, in dem die Gerauschemissionen des geplanten Neubaus des groBflachigen
Lebensmittelmarktes prognostiziert und unter Berlcksichtigung der Vorgaben der
TA Larm beurteilt werden. Uberschreiten diese rechnerisch prognostizierten Beurtei-
lungspegel an den gewahlten Immissionsorten die geltenden Immissionsrichtwerte der
TA Larm, sind bauliche und/oder organisatorische MaBnahmen festzulegen, die eine
Einhaltung der Vorgaben der TA Larm gewahrleisten.

Wie dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan zu entnehmen ist, sind die angrenzen-
den Flachen in der Nachbarschaft im Norden als Bahnanlage, im Osten als Sonder-
bauflache GroBflachiger Einzelhandel und als gewerbliche Bauflache (G) sowie im SU-
den und Westen als gemischte Bauflache (M) dargestellt und entsprechend bei der
Prognoserechnung zu bericksichtigen. Die ggf. erforderlichen Zuschlage fur Zeiten er-
héhter Empfindlichkeit wurden programmintern nach TA Larm berilcksichtigt.

Damit missen die Gerausche, die durch die Nutzung des Lebensmittelmarktes, insbe-
sondere durch die auf dem Gelande fahrenden und parkenden Pkw entstehen, folgen-
de Immissionsrichtwerte nach TA Larm einhalten:

Mischgebiet (MI)

Immissionsrichtwerte (IRW) tags = 60 dB(A) nachts = 45 dB(A)
Gewerbegebiet (GE)

Immissionsrichtwerte (IRW) tags = 65 dB(A) nachts = 50 dB(A)

Gewerbelarm

Bei der schalltechnischen Untersuchung wurden insbesondere die folgenden Emissi-
onsquellen berlcksichtigt:

= Parkierung Kunden-Pkw

= Anlieferung Lkw

= Entladen und Beladen Lkw

» maschinentechnische Einrichtungen
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» Einkaufswagen
= Leerung Presscontainer

Die Summe dieser gewerblichen Larmemissionen, ausgehend vom geplanten Neubau
des Lebensmittelmarktes, unterschreiten mit den in der schalltechnischen Untersu-
chung unterstellten Berechnungsannahmen des Kundenverkehrs auf dem Parkplatz
bis 22.00 Uhr (SchlieBung des Marktes um 21.30 Uhr) an den gewahlten Immissionsor-
ten in der Nachbarschaft die geltenden Immissionsrichtwerte im Tagzeitraum.

Im Nachtzeitraum wird an allen gewéhlten Immissionsorten der geltende Immissions-
richtwert unterschritten. In der unglnstigsten Nachtstunde wird im Lastfall 1 (Schlie-
Bung des Marktes um 21.30 Uhr) nur der Betrieb der maschinentechnischen Anlagen
berlcksichtigt.

Bei einer SchlieBung des Marktes um 22.00 Uhr kénnen je nach Berechnungsannah-
me noch 5 bis 10 Pkw vom Betriebsgelande abfahren, ohne die geltenden, ggf. redu-
zierten Immissionsrichtwerte der TA Larm zu Uberschreiten.

Ob eine Nachtanlieferung mit dem Lkw zul&ssig ist, kann erst nach Durchsicht der Be-
triebsgenehmigungen des Einzelhandels in der BahnhofstraBe 17 und der Spedition in
der Ihringer LandstraBBe 5 durch die Genehmigungsbehérde geklart werden.

Der Betrieb des Lebensmittelmarkte erfillt daher ohne weitere Prifungen sowohl im
Tagzeitraum von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr wie auch in der unglnstigsten Stunde im
Nachtzeitraum (SchlieBung um 21.30 Uhr, kein Kundenverkehr in der ungunstigsten
Nachtstunde) aus schalltechnischer Sicht die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben
der TA Larm.

Das Spitzenpegelkriterium der TA Larm wird an dem jeweils maBgeblichen Immission-
sort im Tag- und Nachtzeitraum erf(llt.

Da die den Lebensmittelmarkt anfahrenden Pkw und Lkw nicht zu einer erstmaligen
Uberschreitung der geltenden Immissionsgrenzwerte fihren, kann auf die Betrachtung
der Verkehrsgerausche auf den 6ffentlichen StraBen nach den Vorgaben der TA Larm
verzichtet werden. Es sind keine Vorschlage flr organisatorische MaBnahmen zur Re-
duzierung der zusatzlichen Verkehrsgerdausche im Bereich des 6ffentlichen StraBen-
raumes, die auf die gewerbliche Nutzung des geplanten Bauvorhabens zurlckzufihren
sind, zu ergreifen.

9 VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Der Lebensmittelmarkt wird weiterhin von Norden durch die lhringer LandstraBe (L114)
erschlossen. Durch die Umstrukturierung und Verlegung des Neubaus in Richtung Si-
den kénnen weitere Kfz-Stellplatze geschaffen werden, sodass eine weitere, unterge-
ordnete Zu- und Abfahrt Gber die StraBe ,Murhau“ im Osten mdglich wird.

Eine EinbahnstraBenregelung — von der lhringer StraBe einfahrend und die StraBe
~-Murhau“ ausfahrend — wurde im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes mit dem
Fachbereich Verkehrslenkung beim Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald bespro-
chen und durch das Ingenieurbiro Fichtner WT; Freiburg, in der dem Bebauungsplan
anliegenden verkehrlichen Stellungnahme untersucht. Zur tiefergehenden Beurteilung
und Bewertung der verkehrlichen Situation wird auf diese verwiesen.

Zusammenfassend kommt die verkehrliche Stellungnahme zu folgendem Ergebnis:

Wie unter Ziffer 2 der verkehrlichen Stellungnahme beschrieben, funktionierte die Ver-
kehrsabwicklung des Edeka-Marktes im ehemaligen Bestand in der Regel ohne gréBe-
re Einschréankungen. Aufgrund der genannten geometrischen Randbedingungen wie
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10

11

z. B. Sichtbeziehungen, Fahrgassenbreiten oder Parkstandsanordnungen konnte der
Ablauf an sehr nachfragestarken Einkaufstagen einige Stockungen erfahren.

Die Planungen des neuen Marktes sehen hier in nahezu allen bisher nicht optimal aus-
gefuhrten Elementen Verbesserungen vor. So kdénnen die erforderlichen Sichtbezie-
hungen durch die konsequente Freihaltung von Einbauten eingehalten werden. Die
groBzlgigere Planung der Parkstands- und Fahrgassenbreiten, die sich an den heuti-
gen Fahrzeugbreiten orientiert, sorgt flr einen reibungsfreieren Verkehrsablauf.

Die geplante verkehrliche ErschlieBung mit zwei separaten Zu- und Ausfahrten kann
die prognostizierten Verkehre leistungsfahig mit Kapazitatsreserven abwickeln. Durch
die angesprochenen Verbesserungen gegenliber dem ehemaligen Bestand wird auch
von einer flissigeren Abwicklung auf dem Parkplatz selbst ausgegangen. Die ehemals
vorhandenen vereinzelten Stockungen des Ablaufes bei der Zufahrt zum Parkplatz
werden so reduziert.

Die vorgeschlagene Unterbindung der Ausfahrt vom Parkplatz in die Ihringer Landstra-
Be und FlOhrung samtlicher Edeka-Ausfahrtsverkehre Uber die StraBe ,Murhau“ wird
daher fachlich nicht fir erforderlich erachtet. Die Elemente, die im ehemaligen Bestand
zu den Stockungen beitrugen, werden in der Neuplanung beseitigt.

Da die Flhrung aller ausfahrenden Verkehre auf die StraB3e ,Murhau“ die Verkehrsab-
wicklung am Knotenpunkt lhringer LandstraBe/Muhrau/Cemafer erschwert und die Ka-
pazitat insgesamt reduziert, kann eine Einbahnfiihrung auf dem Parkplatz fachlich auch
nicht empfohlen werden.

Um die Situation bei zwei separaten Zu- und Ausfahrten noch weiter verbessern zu
kénnen, werden folgende Elemente vorgeschlagen:

= Markierung einer gestrichelten Mittellinie im Zu/Ausfahrtsbereich bis in die Haupt-
fahrgasse hinein, um den Verkehrsteilnehmern das ordnungsgemafBe Befahren
bzw. Aufstellen im Ausfahrbereich zu verdeutlichen.

» Bemessung der Hauptfahrgasse mit 7,50 m Breite, um den Charakter dieser
Hauptzufahrt zu verdeutlichen. Im Gegenzug kénnte die Fahrgasse im Gstlichen
Teil, die weniger stark frequentiert wird, mit 6,50 m Breite bemessen werden.

Die vom Ingenieurbiro Fichtner WT; Freiburg, vorgeschlagenen Elemente zur weiteren
Verbesserung der Verkehrssituation werden von Seiten der Vorhabentragerin begrif3t
und in die noch anstehende Werkplanung eingearbeitet.

VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet wird heute bereits durch einen groBflachigen Lebensmittelmarkt ge-
nutzt. Es wird nach wie vor von Norden Uber die lhringer LandstraBe (L114) erschlos-
sen, sodass im Rahmen der Neuplanungen von den beauftragten Architekten Muller +
Huber der Anschluss an die bestehenden Leitungen vorgesehen ist. Auf Grund der nur
geringen flachenméaBigen Erweiterung des Marktes wird davon ausgegangen, dass die
vorhandenen Leitungen, Anschlisse und Leistungen (L6schwasser) ausreichend di-
mensioniert sind. Die gesicherte Ver- und Entsorgung wird im Bauantrag auf Bauge-
nehmigungsebene nachgewiesen.

BODENORDNUNG

Die Grundstlicksneubildung kann durch einen Fortfiihrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.
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FOLGEWIRKUNGEN

Durch die Planung sind keine weiteren Folgewirkungen zu erwarten.

KOSTEN DER PLANUNG

Die im Zuge der Planung anfallenden Kosten (Gutachten, Planung) werden von der

Vorhabentragerin ibernommen.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Sondergebiet Lebensmittelmarkt
Flache fur Ver- und Entsorgung (Strom)
Summe / Geltungsbereich

Breisach,den .

Oliver Rein
Blrgermeister

Ausfertiqgungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der Inhalt der zugehdrigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen und der 6rtlichen
Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen
Beschlissen des Gemeinderates der Stadt
Breisach Ubereinstimmen.

Breisach,den .

Oliver Rein
Blrgermeister

ca. 10.753 m2
ca. 35 m2
ca. 10.788 m?

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Der Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-

tensistder .

Breisach,den .

Oliver Rein
Blrgermeister
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