STADT STUTENSEE BP SO ,Neuordnung des Einzelhandels"

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundiagen:

» Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.

2414), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 20.November 2014 (BGBI. | S. 1748) m.W.v.
26. November 2014

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
16. April 2013 (GBI. S. 55) (GBI. S. 55) m.W.v. 20.April 2013

In Ergénzung der Planzeichnung wird festgesetzt:
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO

) Das Gebiet ist entsprechend den Festsetzungen im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans nach § 1 Abs. 4 BauNVO in Bereiche mit einer jeweils unterschiedlichen
Art der zulassigen Nutzung untergliedert. In allen Teilbereichen sind neben den teilbe-
reichsbezogenen Hauptnutzungen untergeordnete Randsortimente und betriebsbezo-
gene Nebenanlagen wie z.B. Lagerflachen, Stellplatze mit zugehorigen Fahrgassen,
Fahrradabstellanlagen und Einkaufswagenboxen zuldssig.

Teilbereich 1, Sondergebiet fiir grofflichigen Einzelhandel
° Zulassig ist ausschlieflich ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb (Discounter) fur
Nahrungs- und Genussmittel mit einer maximalen Verkaufsflache (VKF) von 1.100 m2.

Teilbereiche 2, Ladengebiet
° Zulassig ist ausschlieRlich ein Einzelhandelsbetrieb (Fachmarkt) fiir Drogerie- und
Apothekerwaren mit einer maximalen Verkaufsflache (VKF) von 750 mZ.

Teilbereich 3, Sondergebiet fiir grofflichigen Einzelhandel

. Zulassig ist ausschlieRlich ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittelmarkt)
fur Nahrungs- und Genussmittel mit einer maximalen Verkaufsflache (VKF) von
2.200 m? einschlieRlich Backshop und Cafe, zusétzlich Nutz- und Zugangsfléchen far
Banknutzungen (Bankomat) und eine Paketstation.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

) Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ)
und die Gebaudehohe (GH). Die Festsetzungen gelten jeweils als Hochstmafl.

. In Anwendung von § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige GRZ mit Stellplatzen, Ne-
benanlagen sowie Zu- und Abfahrten bis zu einer GRZ von 0,9 tiberschritten werden.

o Die Gebaudehthe (GH) ist das MaR zwischen dem Bezugspunkt und der Oberkante
Flachdachattika bzw. zwischen dem Bezugspunkt und dem héchstgelegenen Punkt
der Dachhaut, wenn dieser die Hohe der Attika tiberragt. Bezugspunkt ist die Hohe
der Gehweghinterkante der erschlieBenden Strale ,Am Hasenbiel”, hier festgesetzt
als absolute Héhe mit 112.94 m G. NN.
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o Die maximal zulassige Geb&udehdhe (GH) kann mit Dachaufbauten zur solaren
Energiegewinnung, sonstigen untergeordneten technischen Anlagen (z.B. Kuhlaggre-
gate) und Werbeanlagen mit ihren Tragkonstruktionen bis 1,00 m {iberschritten wer-
den.

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

o In der abweichenden Bauweise sind Geb&ude entsprechend der offene Bauweise
gemaR § 22 BauNVO mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Gebaude-
lange oder die Lange einer Geb&udegruppe darf jedoch 50 m tiberschreiten.

Flachen fiir Stellplitze und Nebenanlagen (§9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 (6) und § 23

(5) BauNVO)

e Stellplatze sowie Zugdnge und Zufahrten, Nebenanlagen wie Einkaufswagenboxen
bis zu jeweils 40 m® umbautem Raum und Fahrradabstellanlagen sind auch aufler-
halb der tiberbaubaren Flachen, nicht jedoch in den mit einem Pflanzgebot belegten
Flachen, zuldssig.

e Nebenanlagen in Form von Werbeanlagen und Einfriedungen sind auch aufterhalb
der Uberbaubaren Flachen einschlieRlich der mit einem Pflanzgebot belegten Flachen
zuléssig.

° Versorgungseinrichtungen wie z. B. Kabelverteilerschrénke, die fiir die Stromversor-
gung notwendig sind, dirfen auch aulerhalb der dberbaubaren Flache errichtet wer-
den.

Freizuhaltende Schutzflichen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Sichtfelder

o Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung freizuhal-
ten. Straucher und Hecken im Sichtwinkel diirfen eine Héhe von 0,70 m Uber Fahr-
bahnrand nicht (iberschreiten.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Vermeidungsmafnahmen zur Beriicksichtigung des Artenschutzes

) Baufeldfreimachung / Gehélzrodung
Die Baufeldfreimachung sowie die Gehdlzrodungen sind auf die Wintermonate Okto-
ber bis Februar zu beschréanken.

o Vermeidung von Gefiahrdungen der Amphibienpopulation
Entlang der Stidgrenze des Baugrundstiicks ist eine dauerhafte Abgrenzung aus Am-
phibienleitsteinen herzustellen. Die Lénge der Leiteinrichtung ist in der Planzeichnung
eingetragen. Die Schutzeinrichtung ist bereits wahrend der Bauphase, zumindest als
mobile Leiteinrichtung, funktional wirksam einzurichten.

) Schutz des Baggersees und dessen Uferzonen
Bei allen Bauarbeiten und Mafinahmen zur Herstellung der drei Einzelhandelsmérkte
sind der Baggersee, die Uferbschungen mit der vorhandenen Bepflanzung sowie die
Uferzonen vor Eingriffen, Ablagerungen und sonstigen Beeintrachtigungen zu schit-
zen. Hierzu sind entlang der gesamten Grenzlinie zur Uferzone geeignete Schutzzéu-
ne, insbesondere wahrend der Bauphase und anschlieBend dauerhaft aufzustellen.

o Herstellung von Nisthilfen fiir die betroffenen Gebéaudebriiter
Als Ersatznistplatze fiir die vom geplanten Abriss betroffenen Geb&udebruter (Brutvo-
gel) sind in der unmittelbaren Umgebung zum Sondergebiet oder an der nach Stiden
exponierten Geb&udeseite je zwei sogenannte Halbkésten sowie sogenannte Spat-
zenhduser fachgerecht aufzuhéngen.
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o Verwendung von Lampen mit geringer Lock- und Fallenwirkung fiir die AuBen-
beleuchtung
Fir die Bestiickung der AuRenbeleuchtung sind LED-Leuchten (mit Farbtemperatur <
3000° K) oder Natriumdampf-Niederdrucklampen (SOX) mit vorwiegend nach unten
gerichtetem Lichtkegel zu verwenden.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation zur Beriicksichtigung des
Schutzguts Boden
° MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung
- sorgfltiger, schichtgerechter Bodenabtrag, Prifung des ausgebauten Bodens auf
eventuell vorhandener Kontamination vor einem Wiedereinbau oder vor einer Zwi-
schenlagerung;
- Verhinderung stofflicher Eintradge von Schadstoffen sowie von Bodenverdichtungen
bei der Bauausfiihrung;
- Bei Wiedereinbau des Bodenaushubs ist auf die Schichtung zwischen Unterboden
und Oberboden zu achten.
° MafRnahmen zur Kompensation
- Die bei den BaumafRnahmen anfallenden Bodenmassen sind primér auf den Pflanz-
flaichen im Geltungsbereich des Bebauungsplans und dariiber hinaus méglichst
weitgehend im Gemeindegebiet wieder zu verwenden. Auf den privaten Pflanzfla-
chen solite ein Auftrag von Oberboden in einer Stérke von mind. 20 cm bis max.
40 cm durchgefihrt werden.

MaRnahmen zur gebietsexternen Kompensation

Den Eingriffen und Beeintrdchtigungen, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht

vollstandig ausgeglichen werden kdnnen, werden zum volistéandigen Ausgleich foigende Mal-

nahmen und Flachen zugeordnet:

Fir den restliche Ausgleich der durch die festgesetzten MaRRnahmen im Plangebiet nicht

vollstandig erbracht werden kann, sind aus dem Okokonto der Stadt Stutensee abzubuchen:

. 25.366 Biotop-Werteinheiten zur Kompensation des naturschutzrechtlich bewerteten
Eingriffs;

| 8.818 Biotop-Werteinheiten (Oko-Punkte) zur restlichen Kompensation des Eingriffs in
das Schutzgut Boden.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Fur alle Pflanzgebote und Pflanzbindungen gilt:

) Alle Pflanzungen sind spatestens ein halbes Jahr nach Fertigstellung der baulichen
Anlagen durchzufiihren. Die B&ume sind fachgerecht zu pflanzen, zu pfiegen, bei
Trockenheit zu bewassern und zu erhalten.

) Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gemé&f § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.
Eventuell ausgefallene Pflanzen sind innerhalb einer angemessenen Frist zu erset-

zen!

o Jedem Bauantrag ist ein Griingestaltungsplan beizuftigen.

. Es sind jeweils landschaftstypische Geholze — gemaR der Vorschlagslisten Baume
und Straucher /Hecken (siehe unten) — zu verwenden.

. Eine Befestigung dieser Flachen fir Wege, Stellplatze oder Lagerfléchen ist nicht zu-
lassig.

MaRnahmen zur Anpflanzung von Strauchern / Pflanzgebot Pfg1
) Entlang der westlichen Grenze des Baugrundstiicks sind auf den Pflanzgebotsflachen
an der Linkenheimer StraRe, auf Teilflichen der sidlichen Grenzfliche sowie entlang
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der &stliche Grenze an der StralRe ,Am See" standortheimische Laubgehdlze, entspre-
chend der Planzeichnung des Bebauungsplanes als frei wachsende Hecke anzupflan-
zen.

Vorschlagsliste Straucher / Hecken:

Hainbuche Carpinus betulus
Buche Fagus sylvatica
Haselnuss Corylus avellana
Feldahorn Acer campestre
Liguster, Rainweide Ligustrum vuigare
Strauchrose Rosa spec. z.B. canina
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea

Auf die Verwendung gesicherter gebietsheimischer Pflanzen ist zu achten. Hierzu
sind bevorzugt Geholze aus definierter Herkunft — stiddeutsches Higel- und Bergland
/Oberrheingraben— zu nutzen.

7.2 MafRnahmen zur Anpflanzung von Bdumen / Pflanzgebot Pfg2

Im Bereich des Bebauungsplangebiets sind im Bereich der Parkierungsanlage sowie
auf den Pflanzgebotsflachen Hochstammbé&ume als Pflanzgebote mit Standort einge-
tragen. (Artenauswahl: siehe Vorschlagsliste Baume). Die Standorte fiir Baumpflan-
zungen sind einzuhalten. Bei Uberschneidungen mit Leitungsrechten oder bei sonsti-
gen nicht vermeidbaren Hinderungsgriinden dirfen die Baumstandorte verschoben
werden. Die Anzahl der Pflanzgebote ist dennoch umzusetzen.

Die Flache unter den Baumpflanzungen nach Pflanzgebot 2 ist dauerhaft zu begri-
nen. Zur Begriinung kann entweder eine blliten- und krduterreichen Rasenansaat
(z.B. Rasensaatgutmischung RSM 7.2.2) oder eine Mischpflanzung aus Strauchern
und Wildstauden gewahit werden.

Bei Baumpflanzungen an Standorten, deren Durchwurzelungsbereich begrenzt ist
(insbesondere im Bereich der Parkierungsanlage), muss die offene, begriinte Flache
mindestens 4 m? betragen. Alternativ sind ausnahmsweise Baumschutzroste aus Me-
tall oder Baumschutzplatten aus Beton zulédssig, sofern diese eine durchliftete und
eine wasserdurchlassige Flache von 4 m? sicherstellen. Zur Gewéhrleistung der Was-
serversorgung der Baume ist ein nach unten unbegrenzter Bodenraum sicherzustel-
len.

Vorschlagsliste Baume (nur Hochstammbé&ume zul&ssig):
Pflanzqualitat mindestens STU 16/18 cm (Stammumfang in 1,00 m Hohe), Stammho-
he bis zum Kronenansatz: mind. 2,20 m

Hochstdmme:

- Hainbuche Carpinus betulus, Fastigiata’
- Linde Tilia cordata

- Feuerahorn Acer ginnala

- Traubeneiche Quercus petraea

- Roteiche Quercus rubra

- Blumen-Esche Fraxinus ornus

- Esche, Sorte Raywood Fraxinus angustifolia, Raywood’
- Kirschbaum Prunus avium ,Plena’

- Mehlbeere Sorbus aria

- Feldahorn Acer campestre
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Auf die Verwendung gesicherter gebietsheimischer Pflanzen ist zu achten. Hierzu
sind bevorzugt Gehélze aus definierter Herkunft — stiddeutsches Hiigel- und Bergland
/Oberrheingraben— zu nutzen.

MaRnahmen zur Begriinung mit Landschaftsrasen / Pflanzgebot -Pfg 3:

Entlang der stidlichen Gebietsgrenze, zwischen dem geplanten Geb&ude und der festgesetz-
ten Amphibienleiteinrichtung ist die im Plan eingetragene Flache mit flaichenhaftem Pflanzge-
bot (Pfg 3) als kréuterreicher Landschaftsrasen fir trocken-warme Standorte — Rasensaat-
gutmischung RSM 7.2.2 - dauerhaft anzulegen und zu pflegen.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring) (§ 4c BauGB)

Nach der Baufertigstellung und der Fertigstellung der AusgleichsmaRnahmen (spétestens in
der dem Bauabschluss folgenden Pflanzsaison) ist zu prifen, ob die Maflnahmen in einem
ausreichendem Umfang und Qualitat durchgefiihrt wurden (Bauabnahme).

Folgende MaRnahmen zur Uberwachung werden vorgeschlagen:

° Uberpriifung der Gebietswirkung, ob durch die Siedlungserweiterung zusétzliche, bis-
her nicht erkannte Umweltbeeintrachtigungen zu bertcksichtigen und zu vermeiden
sind;

° Uberwachung der Einhaltung von Festsetzungen und Baubestimmungen zur Begri-
nung der Freiflachen;

® Uberprifung der landschaftlichen Einbindung durch Anpflanzungen und der Entwick-
lung der hierfur gepflanzten Gehdlzbestande;

° Uberprifung der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege zur Sicherstellung des vor-
gesehenen Zustandes der Anpflanzungen und Ausgleichsflachen;

o Uberpriifung der BaumaRnahmen auf Einhaltung der festgesetzten Mallnahmen zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen der betroffenen Amphibien und Vogelarten;

. Uberprifung der Wirkungen auf besonders und streng geschiitzte Tierarten, insbe-

sondere, ob diese durch die getroffenen VermeidungsmaRnahmen ausreichend in ih-
rem Bestand geschiitzt werden.

Die Durchfiihrung der Uberwachung beginnt im Zuge der Bauabnahme und wird kontinuierlich
Uber die ersten Jahre nach der GebietserschlieRung fortgesetzt. Sie kann entweder von Mit-
arbeitern der Verwaltung oder extern durch qualifizierte Fachleute erfolgen. Misssténde und
Defizite sind zu dokumentieren. Deren Beseitigung ist zu Uberwachen und gegebenenfalls
Vorkehrungen gegen neue Beeintrachtigungen zu ergreifen.

Eine Wiederholung der Uberpriifungen wird im Turnus von 2 Jahren empfohien.

Immissionsschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Fur AuRenbauteile und Aufenthaltsraume sind unter Beriicksichtigung der Raumarten und
Nutzungen die nach Tabelle 8 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau,1989) aufgefthrten
Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten. Die Schallschuizklassen der Fenster er-
geben sich aus dem Larmpegelbereich nach den Tabellen 9 und 10 der DIN 4109 und der
VDI Richtiinie 2719, Tabelle 2, in Abhéngigkeit von Fenster- und WandgréRen aus den fest-
gesetzten Larmpegelbereichen. Im Larmpegelbereich IV oder hoher sind Fremdbeltftungen
ohne Eigengerdusch vorzusehen.

Die Larmpegelbereiche fiir die einzelnen Baufenster ergeben sich entsprechend der Anlage 5
der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren, die nachfolgend darge-

stelit ist und Bestandteil der Festsetzung ist.
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Sofern fir die einzelnen Geb&udefronten oder Aulenbereiche im Einzelfall geringere Larm-
pegelbereiche nachgewiesen werden, die z. B. zukiinftig durch abschirmende Bauten entste-

hen kénnen fiir die AuRBenbauteile entsprechend geringere Schalld@mmmale beriicksichtigt
werden.
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