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1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBLI S. 2141) zuietzt
geéndert durch das Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. I S. 1818).

- Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geéindert durch Arti-
kel 1 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. I S. 466).

- Gesetz zur Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG) in der Neufassung vom 25.06.2005.

- Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO 1996) i.d.F. vom 08.08.1995 (GB!.
1995 S. 617) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14,12.2004 (GBI. S. 895).

Die Sonderregelung des § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB erlauben der Gemeinde den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan als Bestandteil der Satzung ohne Bindung an den Festsetzungska-
talog in § 9 Abs. 1 BauGB zu erlassen.

2. Planungsrechtliche Festsetzungen
2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemaB § 11 BauNVO als ,Sondergebiet (SO) fir Lebensmittel-
Einzelhandelsmarkt — maximale Verkaufsflache 1.300 gm™ festgesetzt.

2.2 MabB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch eine maximale Grundfléchenzahl
von 0,5 sowie durch die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan durch Baugrenzen dar-
gestelite Gberbaubare Fldche und durch die festgesetzten Hohen der baulichen Anla-
gen. Fiir die Ermittlung der zuldssigen Grundfléche ist die Fldche des Baugrundstiicks
einschlieBlich der festgesetzten Retentionsflache A4 maBgebend.

Die zuldssige Grundflachenzah! darf durch die Grundflachen von Zufahrten und Stell-
platzen um mehr als 50 % iberschritten werden, jedoch hochstens bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,8.

Nicht auf die Grundflache anrechenbar sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie

bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird.
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Die Hohenfestsetzung ergibt sich aus der auf NN bezogenen und in der Planzeichnung
eingetragenen ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH = Oberkante des Rohbodens im Erd-
geschoss). Diese gilt als Obergrenze. Ferner sind die zuldssige Wandhohe (HW) mit
maximal 7,50 und die zuldssige Firsthhe (HF) mit maximal 11,60 m festgesetzt. Be-
zugspunkt ist die tatséchliche ErdgeschossfuBbodenhdhe.

2.3 Beschrinkung der Branche und der Verkaufsfldiche

Zulssig sind Betriebe des Lebensmittel-Einzelhandels.
Die maximale Verkaufsflache wird begrenzt auf 1.300 gm.

2.4 Bauweise

Es gilt die ,offene Bauweise" nach § 22, Abs. 1 BauNVO mit der Abweichung, dass Ge-
baudeldngen bis zum Ma des ,Baufensters" zuldssig sind. Die in der Planzeichnung
durch Baugrenzen umschlossene Fléche bildet das ,Baufenster®.

2.5 Zufahrten und PKW-Stellplitze

Die Bereiche der Zufahrten sind in der Planzeichnung dargestelit. Dabei ist die Anliefe-
rung des Verkaufsmarktes von der Ein- und Ausfahrt fiir die Kunden getrennt.

Die erforderliche Anzahl von Personal- und Kunden-Stellplatzen richtet sich nach der
Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Uber die Herstellung notwendiger
Stellplatze. Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingezeichnete Anordnung der
Stellplatze und Fahrgassen ist nicht verbindlich und lediglich als Vorschlag zu sehen.

2.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen die dem Nutzungszweck dienen (z.B. Trafostationen, Uberdachungen
fir Einkaufswagen, Werbeanlagen usw.) sind auch auBerhalb der durch Baugrenzen
festgelegten (iberbaubaren Flichen zuldssig. Garagen und Nebenanlagen nach § 14
BauNVO werden in den Anbauverbotszonen zur K 6143 und B 314 (von der Bebauung
freizuhaltende Fldchen) nicht gestattet.

2.7 Werbeanlagen
Werbeanlagen diirfen in den Anbauverbotszonen (von der Bebauung freizuhaltende
Flidchen entlang der Bundes- und Kreisstrae) nicht errichtet werden. Werbeanlagen

am Ort der Leistung entlang der Bundestrasse sind zulassig, wenn sie am Gebdude
angebracht werden, Werbeanlagen am Ort der Leistung entlang der KreisstraBe sind
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mit dem Landratsamt abzustimmen. Fremdwerbeanlagen werden in den Anbauver-
botszonen nicht gestattet.

Folgende Werbeanlagen sind unzulassig:

- Anlagen mit wechseindem oder bewegtem Licht (z.B. Himmelsstrahler)
- Werbeanlagen mit wechselnden Bildern

- Mobile Webeanlagen.

3. Festsetzungen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich umwelterhebli-
cher Auswirkungen

Zu den nachfolgend festgesetzten PflanzmaBnahmen ist die geeignete Sortenauswahl den
Pflanzlisten im Anhang zum Griinordnungsplan zu entnehmen. Alle griinordnerischen Anla-
gen und Pflanzungen sind auf Dauer zu erhalten nach Okologischen Gesichtspunkten zu
pflegen. Die Art und der Umfang der PflegemaBnahmen sind im Griinordnungsplan be-
schrieben.

3.1 Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

V1 Erhalt von Einzelbaumen. Die in der Planzeichnung als zu erhaltend gekennzeichne-
ten Einzelbdume diirfen nicht beseitigt werden und sind bei Bauarbeiten vor Schaden
ausreichend zu schiitzen. Die Vorgaben der DIN 18920 sind zu beachten. Bodenver-
dichtungen im Bereich der Kronentraufe sind zu vermeiden. Bei Verlust oder natiirii-
chem Abgang sind die Badume durch PflanzmaBnahme A3 {Eingriinung nach Westen)
Zu ersetzen.

V2 Teilversiegelung von Steliplétzen. Flachenversiegelungen innerhalb des Grundstlicks
sind zu vermeiden. Die Beldge der Stellplatze sind wasserdurchlédssig auszubilden (Ra-
sengittersteine, Pflasterbelage mit offenen, mindestens 2 cm breiten Fugen, wasserge-
bundene Decken oder Schotterrasen sowie volldurchidssige Pllaster mit sehr geringem
Abflussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchldssigkeit). Die Zwischenrdume sind
ZU begriinen.

V3 Gestaltung von _Fassaden und Dachern. Die Materialien fir Fassaden und Décher,
soweit nicht begriint, sind nur in gedeckten Ténen bzw. mattierten Materialen zu ver-
wenden.

V4 Beleuchtung. Die Lampenkdrper der FahrstraBen- und Parkplatzbeleuchtung sollen
eine Abstrahlung in den unteren Halbraum garantieren, Als Lichtquellen sollen Natri-
um-Dampflampen eingesetzt werden. Alternativ kbnnen andere Leuchtmittel verwen-
det werden, sofern sie die gleiche Wirkung erzielen.
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3.2 Ausgleichsmafinahmen

A1l Begriinung des StraBenraums. An den im StraBenraum gekennzeichneten Standor-
ten sind im Verkehrsgriin hochstimmige heimische Laubbdume (Stammumfang 18 —
20 c¢m) zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang durch entsprechende
Neupflanzungen zu ersetzen. Geringfligige Abweichungen von den eingezeichneten
Standorten kénnen in begriindeten Féllen als Ausnahme zugelassen werden. Die Ver-
kehrsgriinflachen sind mit Wildstauden oder Kleinstrduchern bodendeckend zu be-
pflanzen oder mit krauterreichem Landschaftsrasen einzusaen.

A2 Durchgriinung des Parkraums. Fiir 8 Stellplatze ist ein standortgerechter, heimi-
scher Laubbaum (Stammumfang 14 — 16 cm) zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten
und bei Abgang durch entsprechende Neupftanziing zu ersetzen. Die Grlinflachen der
Baumpflanzquartiere sind mit Wildstauden oder Kleinstrauchern bodendeckend zu be-
pflanzen oder mit krduterreichem Landschaftsrasen einzusden. Die Pflanzung kann al-
ternativ in einer unbefestigten Baumscheibe von ca. 5 m2 Féche erfolgen. Zur Siche-
rung der Baumscheiben sind geeignete Schutzvorrichtungen vorzusehen.

A3 Eingriinung Westrand. Entlang des westlichen Rands ist das Baugebiet durch He-
ckenpflanzung oder durch standortgerechte Einzelbdume einzugriinen. Die Pflanzung
ist dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen, fiir Ausfélle ist gleichwertiger Ersatz zu
pflanzen. Jegliche Art von Bebauung oder Flachenversiegelung ist in diesen Bereichen
ausgeschlossen. Fiir die Heckenpflanzung ist eine mindestens 2-reihige Pflanzung von
standortgerechten, heimischen Strauchern vorzunehmen, dabei sind die Straucher im
Raster 1 m x 1 m anzupflanzen. Pro 10 laufende Meter Heckenpflanzung ist mindes-
tens ein standortgerechter, heimischer Laubbaum anzupftanzen. Mindestanforderun-
gen bei den festgelegten Pflanzungen: Bédume: verpflanzte Heister mit Ballen, Strau-
cher 2x verpfianzt, 60 bis 100 cm.

Alternativ ist pro 10 m ein standortgerechter, heimischer Laubbaum anzupflanzen. Die
Griinflachen zwischen den Baumen sind mit Wildstauden oder Kleinstrauchern boden-
deckend zu bepflanzen oder mit krduterreichem Landschaftsrasen einzuséen.

A4 Retentions- und Versickerungsfldche. Die im siidlichen Teilgebiet vorgesehene Fla-
che zur Retention / Versickerung von Niederschlagswasser ist in den angegebenen
randlichen Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen in einer unterschiedlich ausgepragten 2- bis 3-reihigen Hecke aus heimischen
und standortgerechten Gehdlzen zu bepfianzen und auf Dauer zu erhaiten. Mindestan-
forderungen bei den festgelegten Pflanzungen: Bdume: verpflanzte Heister mit Ballen,
Stréucher: 2 x verpflanzt, 60 bis 100 ¢cm, Pflanzraster je nach Art 1 bis 2 m2/Pflanze

Die Anlage ist s0 zu unterhalten, dass der Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist.
Die Flache ist von Abflusshindernissen frei zu haiten; Uberbauen oder Verfiillen ist un-
zuldssig. Die Flache ist vor Verdichtung zu schiitzen. So ist z.B. die Ablagerung von
Mutterboden oder das Befahren dieser Fidchen wahrend der Bauzeit nicht zulassig.
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A5 Versickerung von Niederschlagwasser. Die Niederschlagswasserabfliisse der Dach-
flachen sind weitestgehend (ber belebte Bodenschichten zu versickern. Dachfldchen
aus unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzuldssig.

Als Standort fiir die Versickerung wird die bewachsene Mulde im stdlichen Tell des
Plangebiets angeboten. Der Uberlauf der Mulde wird in den Sammelkanal am Siidrand
des Plangebiets eingeleitet.

Die Niederschlagswasserabfliisse der befestigten Zufahrten/ Wege sind in die angren-
zenden Vegetationsschichten oder in die Versickerungsflachen abzuleiten und dort zu
versickern,

3.3 Weitergehende Empfehlungen

El Extensive Begriinung von Dachflichen. Flachdécher bzw. flach geneigte Ddcher mit
einer Neigung bis zu 15 Grad soliten mindestens zu 80 % extensiv begriint werden;
Substrathshe > 10 cm. Bei Dachflichen, die eine GréBe von 150 m2 Uberschreiten,
kann eine Substraththe von > 6 cm vorgesehen werden.

E2 Entsiegelung. Der nicht mehr benétigte Gehweg entlang der Dietlishofer StraBe,
zwischen der Anbindung des Feldweges und der Einmiindung in die Bundesstraf’e B
314 sollte zuriickgebaut und der Verkehrsgriinfliche zugeordnet werden.

4. Ortliche Bauvorschriften

4,1 AuBeren Gestaltung baulicher Anlagen
Fiir die Baukorper sind Flachdécher und geneigte Dacher mit einer Neigung bis zu 30
Grad festgesetzt. Bei geneigten Déchern sind als Dachform Sattelddcher, Pultdacher
und Abwalmungen zuldssig. Dachgauben und Dacheinschnitte sind bis zu 1/3 der
Dachlénge zugelassen.
Die Oberflachen der Dacher diirfen nicht glénzend sein.
Anlagen zur Energiegewinnung und Energieeinsparung sind auf den Dachfldchen zu-
tdssig und erwiinscht.

4.2 Gestaltung unbebauter Flachen

Die nicht {iberbaubaren und nicht befestigten Grundstiicksflachen sind landschafts-
gértnerisch zu gestalten und dauerhaft zu pflegen.
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5. Festsetzungen zur Verkehrserschliefung und Ver- und Entsorgung

5.1 Zufahrt

Der erforderliche Ausbau der bestehenden ErschlieBungsstrale zu den Sportstatten fir
die Anforderungen an den Anliefer-Verkehr ist im Durchfihrungsvertrag geregelt.

5.2 Kreisstrasse K 6143

Das Plangebiet grenzt im Osten an die bestehende KreisstraBe K 6143. Eine direkte
Ein- und Ausfahrt ist nicht zuldssig. Der StraBenbaulasttréger ist nicht zu Larmschutz-
mafBnahmen verpflichtet,

5.3 Sichtdreiecke

Sowoh! bei der #uBeren Verkehrsanbindung als auch bei der inneren Verkehrserschlie-
Rung sind die notwendigen Sichtfelder gemés den Richtlinien RAS-K einzuhaiten. Des
Weiteren sind auch die Grundstiickszu- und —ausfahrten so anzulegen, dass ausrei-
chende Sichtverhiltnisse in den 6ffentlichen Verkehrsraum gegeben sind. Die Sichtfel-
der sind von jeglicher Bebauung, Beniitzung, Bepflanzung und Einfriedigung in einer
Héhe ab 0,60 m Uiber Oberkante Gehweghinterkante freizuhalten.

5.4 Entwiadsserung / Wasserversorgung

Im Plangebiet sind bereits Anschlusspunkte fiir die Abwasserkanalisation und Wasser-
versorgung vorhanden. Sie sind zu nutzen und in Bezug auf ihre Leistungsfahigkeit
hinsichtlich der projektierten Bebauung zu Uiberpriifen. Erforderliche Veranderungen im
Bereich der dffentlichen Flichen sind im Durchflihrungsvertrag geregelt.

5.5 Regenwasserretention

Die Bemessung der Riickhalte- und Versickerungsanlagen (Ziff. 3.2 AD) ist im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens nach den Regelwerken der ATV (Abwassertechni-
schen Vereinigung) vorzunehmen und mit dem Landratsamt Konstanz, Sachbereich
Wasserwirtschaft abzustimmen. Es ist nicht gestattet, Oberflachenwasser Uber Sicker-
schachtanlagen direkt dem Grundwasser zuzufithren,
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6. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

6.1 Bodenfunde

Da archéologische Bodenfunde nicht auszuschlieen sind, ist der Beginn von Erdarbei-
ten mindestens 14 Tage vor Baubeginn dem Kreisarchdologen (Schlossstrasse 2,
78224 Singen, Tel.: 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. GemaB § 20
Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallge-
genstande, Graber, auffillige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchédologen
oder dem Regierungsprisidium Freiburg, Ref. 25, Denkmalpflege, 79083 Freiburg,
Tel.: 0761/20712-0) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Aus-
grabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechung der Bauarbeiten ist zu rechnen und
Zeit zur Fundbergung einzuraumen,

6.2 Altlasten

Es ist davon auszugehen, dass die Gewerbebrache vom Vorbesitzer altlastenfrei Uber-
geben wurde. Solite dies nicht der Fall sein, sind zur Gefahrenabschétzung erkundende
oder erginzende Untersuchungen notwendig. Diese sind mit dem Landratsamt Kon-
stanz, Sachbereich Bodenschutz abzustimmen.

6.3 Stiddtebaulicher Vertrag
Zum Satzungsbeschluss werden weitergehende Regelungen, insbesondere zur Er-

schlieBung, den KompensationsmaBnahmen usw. im Durchfiihrungsvertrag und in den
Ausfiihrungsplanungen aufgenommen und festgelegt.

Hilzingen, den 25.07.2006

Biirgermeister : Stadtplaner :

o
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