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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Zell im Wiesental liegt im Landkreis Lérrach und gehdrt zum Regierungsbezirk Frei-
burg. Zur Stadt Zell i. W. gehotren die Ortsteile Adelsberg, Atzenbach, Gresgen, Mambach,
Pfaffenberg und Riedichen. Die Einwohnerzahl betragt 6.279 (Stand 2022, Statistisches Lan-
desamt Baden-Wiurttemberg 2024).

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes muss fur eine stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nach 8§ 1 Abs. 3 BauGB erforderlich sein. Mit dem Bebauungsplan soll zum einen ein
planungsrechtlicher Rahmen gesetzt werden. Zum anderen soll eine geordnete, stadtebauli-
che Entwicklung gewéhrleistet werden, die der stadtebaulichen Gesamtkonzeption der Ge-
meinde entspricht und den Anforderungen an die ortlichen Gegebenheiten gentgt. Dartber
hinaus sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen gem. § 1 Abs. 6 BauGB die Belange
der Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung sowie der
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu bertcksichtigen. Die Planung dient
der Versorgung der Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs sowie dem Erhalt von Ar-
beitsplatzen.

Die Anderung des Bebauungsplans ist erforderlich, da die Planung der Erweiterung des Ein-
zelhandelsbetriebes, hinsichtlich der Verkaufsflache sowie um eine gastronomische Nutzung,
mit den derzeitigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,An der Wiese* mit
Stand der 2. Anderung nicht realisierbar ist. Vorgesehen ist die Festsetzung eines sonstigen
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel” sowie Festsetzungen
zur Uberbaubaren Grundstucksflache, zum Malf3 der baulichen Nutzung sowie zur Griinord-
nung.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

2. Geltungsbereich

2.1. Lage, Abgrenzung, Grol3e des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Nordosten von Zell im Wiesental, norddstlich des Bahnhofs, ndrdlich
des Todtnauerliweges bzw. des Flusses ,Wiese®, dstlich eines bestehenden Einzelhandelsbe-
triebes, sudlich der Teichstralle sowie westlich des Textiimuseums und damit innerhalb des
Siedlungszusammenhangs.
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Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches.
(Quelle: TK25, Quelle: LGL, www.Igl-bw.de)

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst in der Stadt Zell im Wiesental die Flurstiicke

Abb. 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt.

(Quelle: LGL, www.Igl.de)
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2.2. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

2.2.1  Nutzungen

Das Plangebiet ist bereits mit einem grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit entsprechendem
Gebéaude und zugehoérenden Stellplatzen bebaut. Nordlich des Plangebiets verlauft die Teich-
stralRe, die groRtenteils mit Wohngebauden, teils kombiniert mit gewerblicher Nutzung, bebaut
ist. Ostlich des Plangebiets befindet sich das Textiimuseum und dariiber hinaus weitere Wohn-
gebaude. Sudlich des Plangebiets verlauft der Todnauerliweg, der auf der ehemaligen Bahn-
strecke zwischen Zell i.W. und Todnau, dem sog. ,Todnauerli verlauft und heute eine touris-
tisch geprégte Verbindung darstellt. Weiter sudlich verlauft der Fluss ,Wiese®. Westlich des
Plangebiets befindet sich ein weiterer Einzelhandelsbetrieb.

Im Urplan des Bebauungsplans ist das Plangebiet vollstandig als Bauflachen, deren Boden
mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet. In einer fir die Errichtung des
bestehenden Marktes durchgeflhrten Baugrundvorerkundung ist angegeben, dass die durch
den zuvor ansassigen Betrieb verursachte Kohlenwasserstoff-Verunreinigung durch einen Bo-
denaustausch saniert wurde und aufgrund des Untersuchungsrasters lediglich noch kleinrdu-
mige schadliche Verunreinigungen verblieben sein kdnnen. (Geotechnischer Bericht, von Ge-
oterra Biro fir Ingenieurgeologie, Hydrogeologie, Geologie und Umweltgeologie, vom
02.02.2004) Bei Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist daher auf or-
ganoleptische Auffalligkeiten des Untergrundes zu achten. Werden solche festgestellt, die auf
das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten hinweisen, ist un-
verzuglich die zustéandige Bodenschutzbehdrde zu informieren.

Im Sudwesten von Zell i.W. liegt eine gewerbliche Nutzung, die im Uberwachungsplan und
Uberwachungsprogramm gem. § 17 Storfall-Verordnung aufgefiihrt ist. Eine erhohte Wahr-
scheinlichkeit des Eintritts eines Storfalls ist jedoch nicht zu befiirchten. (Regierungsprasidium
Freiburg, Landesamt fur Geologie, letzter Aufruf: 01.08.2024)

Da es sich bei der vorliegenden Planung um ein bereits bebautes Gebiet handelt, ist davon
auszugehen, dass entlang der ErschlieBungsstral3en alle erforderlichen Leitungen vorhanden
sind. Die Erschlie3ung kann damit als gesichert angesehen werden.

2.2.2 Immissionssituation

Aufgrund der zu erwartenden Emissionen des Einzelhandelsbetriebs im Plangebiet sowie der
in der Umgebung vorhandenen Wohnnutzungen wurde eine schalltechnische Immissionsprog-
nose durchgeftihrt (Ingenieurbiro fir Bauphysik Malo, Kallstadt vom 08.11.2024). Neben der
Betrachtung der Emissionen des Einzelhandelsbetriebes im Plangebiet wurde im Rahmen des
0.9. Gutachtens die Vorbelastung der Nachbarschaft durch weitere in der Umgebung des Plan-
gebiets vorhandene gewerbliche Nutzungen untersucht.
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Die Schutzbediurftigkeit der Umgebung des Plangebiets wird anhand der dort ausgetibten Nut-
zungen beurteilt. So ist direkt dstlich und westlich die Schutzbedurftigkeit entsprechend einem
Gewerbegebiet (GE) - Immissionsrichtwert der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm) tags/nachts 65/50 dB(A) anzunehmen. AulRerdem sind weiter 6stlich, ein allge-
meines Wohngebiet (WA) - Immissionsrichtwert der TA L&rm tags/nachts 55/40 dB(A) und
weiter westlich ein Mischgebiet (MI) Immissionsrichtwert der TA Larm tags/nachts 60/45 dB(A)
anzunehmen. Nordlich und sudoéstlich des Plangebiets entspricht die Nutzung einem Misch-
gebiet. Sudlich des Plangebietes ist dartuber hinaus die Wohnbebauung des Ellbogenwegs zu
betrachten.

Daraus ergeben sich die folgenden, maRgeblichen Immissionsorte Teichstral3e 7, 9, 11, 13
und 15, Schonauer StralRe 14, 18, 24, 30 und 32, An der Wiese 3, Ellbogenweg 4 und Am
Schnetzerwald 14.
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Tab. 1 Immissionsorte in der Nachbarschaft mit Koordinaten (Quelle: Schalltechnische Immissionsprog-
nose von Ingenieurbiiro fir Bauphysik Malo, Kallstadt vom 08.11.2024)

Hohe [m], r = relativ Gber Koordinaten
Bezeichnung Gelande, a = absolut auf X Y Z
NN, g = tber Dach [m] [m] [m]
Teichstralie 15 EG 2,0 T 414007 4 | 52844066 | 4329
Teichstralte 15 1.0G 4,8 r 414007 4 52844066 4357
Teichstralie 15 2.0G 7.6 r 414007 4 52844066 4385
Teichstrale 15 3.0G 10,4 r 414007 4 5284406 6 4413
Teichstralle 13 EG 2,0 r 4139993 52844017 4327
Teichstralte 13 1.0G 4,8 r 4139993 52844017 4355
Teichstralie 13 2.0G 7.6 r 413995,3 52844017 4383
Teichstrale 13 3.0G 10,4 r 413995 3 52844017 4411
Teichstralle 11 EG 2,0 r 4139928 52843977 4326
Teichstralie 11 1.0G 4.8 r 4139928 52843977 4354
Teichstralie 11 2.0G 7.6 r 4139928 52843977 4382
Teichstralle 11 3.0G 10,4 r 413992 8 5284397,7 4410
Teichstralle 9 EG 2,0 r 413985,0 52843931 4326
Teichstralle 9 1.0G 4.8 r 413985,0 52843931 4354
Teichstralle 8 2.0G 7,6 r 4139850 5284393 1 438 2
Teichstralle 7 1.0G 4.8 r 413970,5 5284384 6 4353
Teichstralle 7 2.0G 7.6 r 413970,5 52843846 4381
Teichstralie 7 3.0G 10,4 r 413970,5 52843846 4409
Schonauer Stralle 14 1 4.8 r 4140072 52844312 4382
Schanauer Stralle 14 3 7.6 r 4140072 5284431,2 4410
Schdnauer Stralle 14 3 10,4 r 414007 2 52844312 443 8
Schonauer Stralle 18 B 2,0 r 414038,2 52844310 4334
Schanauer Stralle 18 1 4.8 r 414038,2 52844310 436,2
Schénauer Stralle 18 2 7.6 r 414038,2 52844310 439,0
Schdnauer Stralle 18 3 10,4 r 414038,2 52844310 441.8
Schdnauer Stralle 18 4 13,2 r 414038,2 5284431,0 4446
Schénauer Stralle 24 20 r 414072 7 5284443 1 434 3
Schonauer 30 EG 2,0 r 4141016 5284427 2 4332
Schonauer 30 1.0G 4.8 r 4141016 5284427 2 4360
Schonauer Stralle 32 B 2,0 r 414115,7 5284428 6 4332
Schénauer Stralle 32 1 4.8 r 414115,7 5284428 .6 436,0
Schénauer Stralle 32 3 7,6 r 414115,7 5284428 6 438,8
An der Wiese 3 EG 2,0 r 414160 4 52844106 4338
An der Wiese 3 1.0G 4,8 r 414160 4 52844106 4366
Ellbogenweg 4 EG 2,0 r 4140283 5284265 4 445 6
Ellbogenweg 4 1.0G 4,8 r 4140283 5284265 4 448 4
Am Schnetzerwald 14 2,0 r 4141140 52843122 4331
Am Schnetzerwald 14 4,8 r 4141140 52843122 4359
Am Schnetzerwald 14 | 7,6 r 4141140 52843122 4387

Hinsichtlich der Emissionen sind gewerbliche Anlagen grundséatzlich zulassig, wenn die auf
die mal3geblichen Immissionsorte einwirkenden Immissionen aller gewerblichen Anlagen in
Summe die geltenden Immissionsrichtwerte einhalten. Weiter ist eine fur die Immissionsorte
relevante Vorbelastung, die die geltenden Immissionsrichtwerte an den maf3geblichen Immis-

sionsorten um weniger als 6 dB(A) unterschreitet,

bei der Immissionsprognose zu
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bertcksichtigen. Eine relevante Vorbelastung ist von dem westlich des Plangebiets betriebe-
nen Einzelhandelsbetrieb zu erwarten. Vom 6stlich des Plangebiets vorhandenen Museums
sind keine relevanten Emissionen zu erwarten. Aufgrund der Anordnung der Betriebe inner-
halb und westlich des Plangebiets kann angenommen werden, dass beide Markte den glei-
chen Anteil am geltenden Immissionsrichtwert ausschopfen. Daher ist es erforderlich, dass die
geltenden Immissionsrichtwerte zum Tag- sowie zum Nachtzeitraum an den entsprechenden
Immissionsorten (Teichstral3e 1 bis 15 und Schénauer Stral3e 18 bis 20) nérdlich des Plange-
biets um mindestens 3 dB unterschritten werden. Die vorgesehene Nutzung kann demnach
nicht an allen Immissionsorten die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm voll ausschop-
fen.

Die durchgefiihrte Immissionsprognose beriicksichtigt die zu erwartenden Emissionen vom
Fahren und Parken der Kundinnen und Kunden sowie der Mitarbeitenden mit Pkw, Fahren
und Parken von Lkw bei Anlieferung, Ent- und Beladen der Lkw, Luftgekihlte Kondensatoren
der Kalteanlagen, Warmepumpe, Liftungs- und Klimaanlagen, Millbehélter, Papierpresscon-
tainer. Dabei wurde die Anlieferung im Osten des Plangebiets, die technischen Dachaufbauten
im nordlichen Bereich des Daches, sowie der Parkplatz im westlichen Teil des Plangebiets
angenommen. Dariber hinaus wurden die Emissionen des Gastronomieauf3enbereichs im
Norden des Plangebiets sowie die Gerdusche der Einkaufswagen an der Westseite des Ge-
baudes berlcksichtigt.

Die Prognose kam zu dem Ergebnis, dass in der Tagzeit (06.00-22.00 Uhr) die Immissions-
richtwerte der TA Larm an allen relevanten Immissionsorten um mind. 4,3 dB(A) unterschritten
werden. In der Nachtzeit (22.00-06.00 Uhr) werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm um
mind. 3,0 dB(A) unterschritten. Die zu erwartenden Beurteilungspegel an allen relevanten Im-
missionsorten sind in der Tabelle unten aufgefthrt.
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Tab. 2 Prognostizierte Beurteilungspegel an den Immissionsorten in der Nachbarschaft (Quelle: Schall-
technische Immissionsprognose von Ingenieurbiiro fir Bauphysik Malo, Kallstadt vom 08.11.2024)

1D Pegel L, Richtwert Mutzungsart Differenz
Bezeichnung Tag Macht Tag Macht | Gebiet | Larmart Tag Macht
[dB(A)] | [dB(A]] | [dB(A)] | [dB(A)] [dB(A)] | [dB(A)]

Teichstralle 15 EG 105 B4 7 293 &0 45 Ml Gewerbe 53 -15,7
Teichstralte 15 1.0G 105 47 335 G0 45 M Gewerbe 53 -115
Teichstralte 15 2.0G 105 B46 349 &0 45 M Gewerbe 54 -10,1
Teichstralte 15 3.0G 105! 547 64 G0 45 Ml Gewerbe 53 -8.6
Teichstralle 13 EG 105 h44 272 &0 45 M Gewerbe 56 -17.8
Teichstralte 13 1.0G 105! 45 ny G0 45 M Gewerbe 55 -13.3
Teichstralte 13 2.0G 105 44 325 60 45 M Gewerbe 56 -125
Teichstralte 13 3.0G 105 547 340 &0 45 Ml Gewerbe 53 -11.0
Teichstralle 11 EG 105 h3.7 266 60 45 Ml Gewerbe 6,3 -18.4
Teichstralte 11 1.0G 105 538 300 &0 45 Ml Gewerbe 6,2 -15,0
Teichstralte 11 2.0G 105! 539 310 G0 45 M Gewerbe -6,1 -14,0
Teichstralle 11 3.0G 105 543 326 G0 45 Ml Gewerbe 57 -12.4
Teichstralle 9 EG 105! k26 255 &0 45 Ml Gewerbe -4 -19.5
Teichstralie 91.0G 105 528 285 &0 45 M Gewerbe 1,2 -16,5
Teichstralle 9 2.0G 105 529 296 G0 45 Ml Gewerbe -7.1 -154
Teichstrale 7 1.0G 105 51.0 263 60 45 Ml Gewerbe 90 -18,7
Teichstrale 7 2.0G 105 51.0 274 &0 45 Ml Gewerbe 9.0 17,6
Teichstralle 7 3.0G 105! 514 30,1 G0 45 Ml Geawerbe -8.6 -14.9
Schénauer Stralle 14 1.0G 105 48 2 ETR &0 45 Ml Gewerbe | -118 -19
Schonauer Stralie 14 2.0G 105! 4873 rhs &0 45 il Gewerbe 11,7 -7.5
Schénauer Stralle 14 3.0G 105 48 4 ETN G0 45 Ml Gewerbe | -116 -7.3
Schénauer Stralle 18 EG 105! 51.0 384 G0 45 M Gewerbe 9,0 5,6
Schiinauer Stralle 18 1.0G 105! K14 392 60 45 M Gewerbe 86 58
Schénauer Stralle 18 2.0G 105 5156 399 &0 45 M Gewerbe 8,5 51

Schiinauer Stralle 18 3.0G 105 15 401 60 45 M Gewerbe -85 49
Schiénauer Stralle 18 4.0G 105 515 404 G0 45 Ml Gewerbe -8,5 -4.6
Schonauer Stralle 24 105! 494 386 &0 45 [ Gewerbe -10,6 -6,4
Schénauer 30 EG 105 h5.5 413 &0 45 Ml Gewerbe -45 =37
Schénauer 30 1.0G 105! 55,7 420 G0 45 Ml Gewerbe -4.3 -3.0
Schénauer Stralle 32 EG 105 48 4 305 &0 45 M Gewerbe | -116 -145
Schénauer Stralle 32 1.0G 105 51,2 390 &0 45 M Gewerbe 8.8 6,0
Schiinauer Strafle 32 2.0G 105! 528 409 G0 45 Ml Gewerbe -7.2 -41

An der Wiese 3 EG 105 50,0 36,2 L 40 WA | Gewerbe 5.0 -38
An der Wiese 3 1.0G 105 50.4 348 55 40 WA | Gewerbe -4 6 -52
Ellbogenweg 4 EG 105 473 287 hh 40 WA | Gewerbe -7 -11.3
Ellbogenweg 4 1.0G 105 47 6 299 55 40 WA | Gewerbe -4 -10.1
Am Schnetzerwald 14 EG 105 425 04 &0 45 Ml Gewerbe | -175 -14.6
Am Schnetzerwald 14 1.0G 105! 440 ny G0 45 M Gewerbe | -16,0 -13.3
Am Schnetzerwald 14 2.0G 105! 449 332 G0 45 Ml Gewerbe | -15,1 -11,8

Hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums der TA-Larm (zulassige Uberschreitung der geltenden
Immissionsrichtwerte der TA Larm durch kurzzeitige Gerauschspitzen im Tagzeitraum von bis
zu 30 dB(A) im Nachtzeitraum von bis zu 20 dB(A)) ist an den jeweils maRgeblichen Immissi-
onsorten im Tag- und Nachtzeitraum keine Uberschreitung zu erwarten. Im Nachtzeitraum tre-
ten bei dem Betrieb der maschinentechnischen Einrichtungen keine Spitzenpegel oder tonale
Gerauschanteile auf.

Damit ist die grundsétzliche Nachweisbarkeit, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans
hinsichtlich des Schallschutzes umsetzbar sind, erbracht. Der Nachweis der Einhaltung ist mit
dem Bauantrag zu erbringen.
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2.2.3  Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet ist Uber die Teichstral3e im Norden an das ortliche Verkehrsnetz angebunden.
Im Westen schliel3t die Teichstral3e an die KirchstralRe (L 140) an, welche wiederrum in stdli-
cher Richtung an die Schopfheimer Stral3e/Am Schnetzerwald (B 317) anschlie3t und das
Plangebiet damit an das Uberortliche Verkehrsnetz anbindet.

Nordlich in ca. 100 m Entfernung befindet sich die Bushaltestelle ,Zell Schénauerstrae” und
westlich des Plangebiets in ca. 200 m die Bushaltestelle ,Zell Schopfheimstrale®. Von dort
verkehren die Linien 7300 Titisee-Basel, 9002 Gersbach-Tegernau und 9003 Hag-Ehrsberg-
Zell i.W.. Alle drei Linien fahren den Bahnhof Zell im Wiesental an. Der Bahnhof selbst liegt in
ca. 550 m Entfernung zum Plangebiet und ist somit ful3laufig erreichbar. Das Plangebiet ist
daher gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.

Sudlich des Plangebiets verlauft der Todtnauerliweg, womit das Plangebiet auch an das Rad-
wegenetz angebunden ist.

2.2.4 Impressionen Plangebiet

Abb. 3: Blick von Nordwesten
Foto bhm.
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Abb. 4: Blick von Osten auf Siidseite des Plangebiets
Foto bhm.

3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1. Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele
und Grundsatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg
(LEP) sowie im Regionalplan Hochrhein-Bodensee festgelegt. Landesentwicklungsplan und
Regionalplan werden derzeit fortgeschrieben.

Der LEP ordnet Zell i. W. dem landlichen Raum im engeren Sinne sowie dem Mittelbereich
Schopfheim zu. Grundsatz 2.4.3.4 sieht vor auf eine wohnortnahe Grundversorgung mit Wa-
ren und Dienstleistungen des téaglichen und haufig wiederkehrenden Bedarfs hinzuwirken.
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan.
(Quelle: Regionalverband Hochrhein-Bodensee, 2024)

Im aktuellen Regionalplan Hochrhein-Bodensee liegt der Geltungsbereich in einem Gebiet,
das als Siedlungsflache Wohnen u. Mischgebiet im Bestand ausgewiesen ist. Zell i.W. wird als
Unterzentrum der Randzone um den Verdichtungsraum Lorrach/Weil am Rhein zugeordnet.
Daruiber hinaus liegt Zell i. W. an der regionalen Entwicklungsachse Schopfheim-Zell im Wie-
sental. Gemafl Grundsatz 2.0.1 soll u.a. die Verdichtung der Bebauung bei bestehenden und
geplanten Siedlungsgebieten bei der Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur bertcksichtigt
werden.

Ziel 2.1.3 sieht vor, die Unterzentren so auszubauen, dass sie auch den qualifizierten, haufig
wiederkehrenden Uberdrtlichen Bedarf eines Verflechtungsbereichs der Grundversorgung mit
in der Regel mehr als 10.000 Einwohnern decken kénnen. Sie sollen durch grofRere Vielfalt
und qualifiziertere Ausstattung in der Grundversorgung in Teilbereichen Ergénzungsfunktio-
nen der mittelzentralen Versorgung tibernehmen.

GemaR nachrichtlicher Ubernahme 2.6.4 missen Einkaufszentren, grofRflachige Einzelhan-
delsbetriebe und andere groRflachige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandels-
grof3projekte) sich hinsichtlich ihrer Gré3e und des Warensortiments in das zentralortliche Sys-
tem und die Verflechtungsbereiche einfligen; dabei sind die Funktionsfahigkeit der zentralort-
lichen Versorgungskerne und die verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung am zentralen
Ort und im Einzugsbereich des Einzelhandelsgrof3projekts zu erhalten. Einzelhandelsgrofl3pro-
jekte sind stadtebaulich in die Siedlungsgebiete der Zentralen Orte zu integrieren. Einzelhan-
delsgrof3projekte konnen in den zentralen Orten des Landesentwicklungsplanes und in den
Unterzentren angesiedelt werden.
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Die Auswirkungen der geplanten Erweiterung des grof3flachigen Lebensmittelmarktes wurden
in einer Auswirkungsanalyse untersucht und bewertet (Gesellschaft fiir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, Ludwigsburg, vom 18.07.2024). Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass
die Planung dem Konzentrationsgebot entspricht, da die Stadt Zell i.W. als Unterzentrum ein-
gestuft wird. Das Integrationsgebot ist erfiillt, da der Standort bereits im Bestand eine gesamt-
stadtische, nahversorgungsrelevante Versorgungsfunktion dbernimmt. In der derzeit laufen-
den Fortschreibung des Regionalplans Hochrhein-Bodensee liegt der Standort darliber hinaus
in einem Vorranggebiet fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe. Hinsichtlich des Kongruenz-
gebots, also der Bemessung der Verkaufsflache in Bezug auf das Einzugsgebiet sowie den
zentraldrtlichen Verflechtungsbereich, kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass dieses
eingehalten werden kann, da ca. 76% des Umsatzes aus dem Nahbereich von Zell i.W. und
nur gewisse Umsétze von aul3erhalb stammen werden. Das Beeintrachtigungsverbot wird
ebenfalls eingehalten, da die Planung dazu beitragen kann die Nahversorgung in Zell i.W.
langfristig und zukunftsfahig aufzustellen. Die Umsatzverteilungseffekte auRerhalb von Zell
i.W., die durch die Erweiterung zu erwarten sind, sind mit maximal 5-6% moderat, sodass
keine Gefahrdung der Ubrigen, relevanten Nahversorgungsbetriebe zu erwarten ist. Eine we-
sentliche Beeintrachtigung des benachbarten Unterzentrums Schénau ist allein aufgrund der
grof3en Distanz von ca. 11 km sowie der leistungsfahigen Strukturen in Schénau nicht zu er-
warten.

Die Erweiterung eines bereits grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs steht demnach den Vorga-
ben des LEP und des Regionalplans nicht entgegen.

3.2. Flachennutzungsplan

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane als verbindliche Bauleitplane aus dem Flachen-
nutzungsplan (FNP) zu entwickeln.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Stadt Zell im Wiesental Ge-
meinde Hag-Ehrsberg stellt den Geltungsbereich als gewerbliche Bauflache dar. Nordlich des
Plangebiets sind gemischte Bauflachen, dstlich und westlich weitere gewerbliche Bauflachen
und sidlich des Plangebiets die Wiese und dartiber hinaus gemischte Bauflachen dargestellit.

Der Bebauungsplan ist demnach nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und ist gem.
§ 13a Abs. 2 BauGB im Zuge der Berichtigung anzupassen.
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan.
(Quelle: Stadt Zell i.W., 1982)

3.3. Bestehende Bebauungsplane

Fir das Plangebiet besteht bereits Baurecht durch den Bebauungsplan ,An der Wiese"
(rechtskréftig seit 03.06.2004) mit Stand der 2. Anderung. Die Zulassigkeit von Vorhaben rich-
tet sich demnach derzeit nach § 30 BauGB. Firr den Geltungsbereich der 3. Anderung gelten
die Festsetzungen des Urplans. Dieser setzt fiir den Anderungsbereich groRtenteils ein Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,gro3flachiger Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) / Ein-
zelhandelsbetrieb” mit einer Verkaufsflache von maximal 1.600 m2 fest. Als Ausnahme ist dar-
Uber hinaus eine Verkaufsflache von bis zu 1.800 m2 zulassig, sofern Nebenflachenerweite-
rungen im Obergeschoss untergebracht werden. Im Norden des Anderungsbereichs sind die
Teichstral3e und ein kleiner Teilbereich im Siiden (Zugang zum Todtnauerliweg) als Verkehrs-
flachen festgesetzt. Auf der Bauflache wird die Uberbaubare Grundstiicksflache mittels einer
Baugrenze sowie Flachen fur Stellplatze tber eine eigens dafiir vorgesehene Flache festge-
setzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist mit einer GRZ von 0,6 sowie einer maximalen Ge-
baudehtdhe von 12,0 m festgesetzt. Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, Gebaude
kdnnen an einer seitlichen Grundstiicksgrenze oder mit einem verringerten Grenzabstand er-
richtet werden. Daruber hinaus sind oOrtliche Bauvorschriften zur Gestaltung der baulichen An-
lagen sowie der unbebauten Freiflachen und Einfriedungen enthalten.

Von den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans werden grundsatzlich das Sonder-
gebiet Ubernommen bzw. erweitert. Die Verkehrsflachen werden entsprechend der dieser

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 24087



BP ,An der Wiese*, 3. Anderung - Begriindung - Seite 13

Bebauungsplananderung zugrunde liegenden Planung angepasst. Insbesondere die Festset-
zungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie der zulassigen Verkaufsflache werden
neu gefasst. Mit Inkrafttreten der 3. Anderung des Bebauungsplans ,An der Wiese“ werden
die fur das Plangebiet geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans ,An der Wiese“ mit
Stand der 2. Anderung Uberlagert und vollumfanglich durch die Festsetzungen der 3. Ande-
rung des Bebauungsplans ,An der Wiese“ ersetzt. Eine Aufhebung des bisherigen Bebau-
ungsplans im Plangebiet erfolgt nicht.

3.4. Rechtlich geschitzte Gebiete und Objekte

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Uberschwemmungsbereichs (HQ-100-Gebiet) des FuRes
,Wiese“ (s. Abb. u.). Diese Uberschwemmungsbereiche gelten auch ohne weitere Verfahren
oder Rechtsakte als festgesetzte Uberschwemmungsgebiete. Lediglich im Falle eines extre-
men Hochwasserereignisses (HQ extrem) werden weite Teile des Plangebiets Uber-
schwemmt. (LUBW, Hochwasserrisikomanagement-Abfrage, letzter Aufruf: 02.08.2024) Eine
hochwasserangepasste Bauweise ist demnach erforderlich.
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Abb. 7: HQ10, HQ-100 und HQextrem Uberflutungsflache.
(Quelle: LUBW, LGL, letzter Aufruf: 02.08.2024)

Das Plangebiet liegt in der Entwicklungszone des Biospharengebietes Nr. 2 Schwarzwald. Bei
der Entwicklungszone handelt es sich um die besiedelten Bereiche des Biosphéarengebietes,
in denen insbesondere mit Modellprojekten eine nachhaltige Bewirtschaftung von Ressourcen
beworben werden soll. Die kommunale Planungshoheit bleibt hiervon jedoch unberthrt. (Be-
grindung zur BSG-VO Schwarzwald, vom 04.01.2016)

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 24087



BP ,An der Wiese*, 3. Anderung - Begriindung - Seite 14

Das Plangebiet liegt dartiber hinaus im Naturpark Sudschwarzwald. Zweck des Naturparks ist
die Entwicklung, Pflege und Férderung des Gebiets als vorbildliche Erholungslandschaft. Da
sich das Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereiches befindet und bereits Baurecht vorhan-
den ist, das lediglich geandert werden soll, ist eine Beeintrachtigung des Zweckes des Natur-
parks nicht zu beflirchten.

Daruber hinaus liegt das Plangebebiet aul3erhalb von Schutzgebieten von Natur und Land-
schaft oder geschiitzter Biotope. Gesetzlich geschitzte Landschaftsbestandteile oder Natur-
denkmaler sind im Geltungsgereich keine vorhanden.
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Abb. 8: Schutzgebiete.
(Quelle: LUBW, LGL, letzter Aufruf: 02.08.2024)

Bodendenkmale sind im Plangebiet keine bekannt. Sollten bei Erdarbeiten dennoch Boden-
funde zutage getragen werden, oder wenn Bildstocke, Wegekreuze, alte Grenzsteine 0.4. von
BaumafRnahmen betroffen sind, ist das Regierungsprasidium Freiburg, Archaologische Denk-
malpflege, unverzuglich zu benachrichtigen. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige
unberthrt zu lassen, wenn keiner Fristklirzung zugestimmt wird. (8 20 DSchG). Auf die Best-
immungen des Denkmalschutzgesetzes tiber Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hinge-
wiesen.
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4. Verfahren

Die planungsrechtliche Voraussetzung zur Realisierung des Bauvorhabens ist ein qualifizierter
Bebauungsplan. Es wird ein Bebauungsplan gem. 8 1 BauGB im beschleunigten Verfahren
gem. 8 13a BauGB aufgestellt.

Ein Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden,
wenn es sich dabei um eine MalRnahme der Innenentwicklung i. S. d. § 13a BauGB handelt
und eine Grundflache von weniger als 20.000 mz2 festgesetzt wird.

Im vorliegenden Fall wird eine Flache, die bereits mit einem grofR3flachigen Einzelhandelsbe-
trieb sowie den zugehdrenden Nebenanlagen und Stellplatzen bebaut ist, Uberplant. Durch die
vorgesehene Erhéhung der Verkaufsflache wird eine Nachverdichtung im Plangebiet erreicht,
was im Sinne des 8§ 13a BauGB als Innenentwicklung zu werten ist.

Die zweite Anwendungsvoraussetzung (Grundflache < 20.000 m?) ist allein aufgrund der
GroRRe des Plangebietes von ca. 6.700 m2 erfillt. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass die
Grundflachen mehrere Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen, rAdumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Derzeit befindet sich siidwest-
lich des Plangebiets der Bebauungsplan ,Areal Fessmann & Hecker® im beschleunigten Ver-
fahren nach 8§ 13a BauGB in Aufstellung (Aufstellungsbeschluss gefasst am 24.04.2023). Es
besteht demnach ein zeitlicher Zusammenhang. Da dort die Entwicklung von gewerblichen
Nutzungen aber auch Wohnnutzungen vorgesehen ist, besteht zumindest in Teilen auch ein
sachlicher Zusammenhang. Da sich der Geltungsbereich jedoch ca. 300 m vom Plangebiet
entfernt befindet, ist nicht von einem engen raumlichen Zusammenhang auszugehen. Die Ku-
mulationsregelung des § 13a Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB findet daher keine Anwendung.

Zudem begrindet das geplante Vorhaben keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung. Der Bau von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben unterliegt lediglich einer
Prifpflicht, wenn diese im bisherigen Aufl3enbereich gem. § 35 BauGB zu liegen kommen
(UVPG Anlage 1 Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben® Nr. 18.6), was im vorliegenden Fall nicht
gegeben ist. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB genannten Schutzglter. Eine Beeintrachtigung von europaischen Schutzgebie-
ten (Natura 2000-Gebiete) ist aufgrund deren Entfernung zum Plangebiet von im Minimum ca.
1,9 km ausgeschlossen. Es bestehen bei der Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetztes.

Dementsprechend sind die Anwendungsvoraussetzungen fur die Durchfihrung des Verfah-
rens zur Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
erfullt. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Somit kann auf die friihzeitige Beteiligung der
Behdrden verzichtet werden und es besteht die Mdglichkeit alternativ zur friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB eine Unterrichtungsmaglichkeit tiber die allge-
meinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung fir die
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Offentlichkeit durchzufiihren (8§ 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB). Dariiber hinaus muss keine Umwelt-
prufung durchgefiihrt werden, auf die zusammenfassende Erklarung gem. § 10a BauGB, auf
die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind sowie auf ein Monitoring gem. 8 4c BauGB kann verzichtet werden. Eingriffe
aufgrund der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes gelten nach 8§ 13a Abs. 2 S. 1 Nr. 4 als
vor der planerischen Entscheidung zuléssig bzw. erfolgt.

5. Artenschutz

Bei der Realisierung von Bauvorhaben sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit
01.03.2010 geltenden Bundesnaturschutzgesetzes, insbesondere die Verbotstatbestande
nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG zu beachten. Bei Baumaflnahmen (z.B. Gebaudeumbau,
Geholzrodung, Freiflachenumgestaltung) sind rechtzeitig durch fachkundige Personen maogli-
che Vorkommen relevanter Arten zu beurteilen und bei vorhandenem Habitatpotenzial zu un-
tersuchen sowie die ggf. erforderlichen Artenschutzmaflinahmen durchzufiihren. Dies gilt auch
fur Privatpersonen.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung (Ar-
tenschutzrechtliche Vorprifung (ASVP) zum Bebauungsplan ,Erweiterung Edeka Zell im Wie-
sental® von bhm Planungsgesellschaft mbH, vom 11.11.2024) durchgefiihrt, bei der das vor-
handene Habitatpotenzial bei einer Vor-Ort-Begehung eingeschatzt wurde und Vermeidungs-
oder MinimierungsmafRnahmen definiert wurden. Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis,
dass ein Vorkommen von streng geschitzten Arten im Untersuchungsgebiet (UG) mit Aus-
nahme ubiquitdrer Vogelarten und Fledermdusen aufgrund ungeeigneter Habitatstrukturen,
fehlender Lebensraumbedingungen und der hohen Nutzungsintensitat mit hinreichender Si-
cherheit auszuschliel3en ist. Es besteht daher hinsichtlich des besonderen Artenschutzes
(8 44 BNatSchG) kein weiterer Untersuchungsbedarf, da das geringe Habitatpotential fir Fle-
dermause nicht von der Planung berthrt wird bzw. die Fallung von Badumen auf3erhalb der
Vogelbrutzeit stattzufinden hat und so die Tétung von Freibritern vermieden wird.

6. Standortwahl / Standortalternativenprtfung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Erweiterung eines bereits im Bestand
betriebenen Lebensmittelmarktes, die aul3erdem eine gastronomische Nutzung mit Wechsel-
wirkungen zum angrenzenden Textilmuseum vorsieht. Demnach bestehen zum gewahlten
Standort keine Standortalternativen. Dariiber hinaus wére eine Umsetzung des Vorhabens an
einem anderen Standort mit einer Neuinanspruchnahme von Flachen verbunden, was dem
Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden entgegenstiinde.
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7. Planungsvarianten

Aufgrund der bereits im Bestand vorhandenen Anordnung von Geb&aude inkl. Anlieferzone,
Stellplatzen und Zufahrten beschrénken sich die mdglichen Varianten der Planung auf die Si-
tuierung der Gebaudeerweiterung. Da der Erweiterung jedoch aufgrund der bestehenden
Strukturen in der direkten Nachbarschaft (vorhandene Gebaude, StralRen- und Wegeverlauf)
Grenzen gesetzt sind, beschrankt sich die Situierung der Erweiterung der Verkaufsflache auf
den Bereich im nordlichen bzw. westlichen Anschluss an das Bestandsgebaude.

8. Planungskonzept

8.1. Allgemeine Zielsetzung und Grundziige der Planung

Ziel der Planung ist die langfristige Sicherung der Versorgung der Bevoélkerung mit Lebensmit-
teln bzw. die planungsrechtliche Schaffung einer Erweiterungsmdglichkeit des Lebensmittel-
marktes im Plangebiet Uber das bisher zulassige MalR3 hinaus. Dies soll Uber die Festsetzung
eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel® in
Verbindung mit der Erhdhung der zulassigen Verkaufsflache im Plangebiet erreicht werden.
Darlber hinaus sollen zur Ergénzung des vorgesehenen Angebotes sowie in Wechselwirkung
mit dem touristischen Angebot des Textilmuseums Gastronomiebetriebe zugelassen werden.

8.2. Bebauungskonzept

Das Planungskonzept sieht die Erweiterung des im Plangebiet vorhandenen Lebensmittel-
marktes vor. Die Erweiterung soll in Form einer VergroRerung der Verkaufsflache von ca.
1.500 m2 auf ca. 1.900 m2 sowie der Erganzung des gastronomischen Angebots erfolgen. Die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist wie bereits im Bestand ebenerdig im westlichen Teil
des Plangebiets vorgesehen.

Die Umsetzung der Planung ist durch eine entsprechende Grundstiicksteilung bzw. -ver-
schmelzung mdglich, da sich die Grundstiicke im Eigentum des Marktbetreibers bzw. der Stadt
Zell im Wiesental befinden. Es ist kein Umlegungsverfahren gem. BauGB erforderlich.

8.3. VerkehrserschlieRung

Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt Giber die nordlich des Plangebiets verlaufende Teich-
stralRe. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist im westlichen Bereich des Plangebietes
in Form von ebenerdigen Stellplatzen vorgesehen. Der Anschluss des Plangebiets an den
offentlichen Personennahverkehr sowie an das Ful3- und Radwegenetz ist bereits im Bestand
vorhanden.
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8.4. Ver-und Entsorgung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um ein bereits bebautes Gebiet, es ist daher
davon auszugehen, dass entlang der ErschlieBungsstraf3en alle erforderlichen Leitungen vor-
handen sind.

Die Wasserversorgung ist Giber das stadtische Netz bzw. die Frischwasserleitung in der Teich-
stralRe sichergestellt. Die in der TeichstralRe verlaufende Wasserleitung liegt teilweise im Be-
reich der geplanten Gebaudeerweiterung und ist demnach zu verlegen.

Die Versorgung des Plangebiets mit Loschwasser erfolgt Gber die vorhandenen Hydranten in
der TeichstralRe. Das Feuerwehrhaus der freiwilligen Feuerwehr Zell im Wiesental befindet
sich in einer Entfernung von nur ca. 600 m zum Plangebiet, die Hilfsfrist kann demnach einge-
halten werden.

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist grundsatzlich, wie bereits
im Bestand uber eine Einleitung in den 6ffentlichen Mischwasserkanal in der Teichstral3e vor-
gesehen. Durch die Erweiterung kann es erforderlich sein, einige Entwasserungsgegenstande
neu anzuordnen, entfallen zu lassen oder neu zu errichten. Die geplanten Leitungen werden
an das bestehende private Grundleitungsnetz angeschlossen. Die neuen Entwésserungsge-
genstande sollen an die Bestandsleitungen angeschlossen werden. Entwasserungsgegen-
stande unterhalb der Ruckstauebene sind mittels Hebeanlage oder anderer geeigneter Vor-
richtungen gegen Riickstau zu sichern. Das Niederschlagswasser, das auf den bereits im Be-
stand versiegelten Flachen sowie auf den Dachflachen anfallt, wird im Bestand direkt in die
Wiese eingeleitet. Das Niederschlagswasser, das auf der Stellplatzanlage anfallt, wird vor der
Einleitung Uber Sedimentationsanlagen gereinigt. Das Oberflachenwasser der Anlieferungs-
rampe wurde aufgrund des Verschmutzungsgrades an das Schmutzwassersystem ange-
schlossen. Das Oberflachenwasser, das durch die Erweiterung dartiber hinaus anfallt, soll vor-
rangig an das bestehende private Grundleitungssystem angeschlossen werden. Die Ableitung
von Niederschlagswasser in ein Gewasser stellt eine Gewassernutzung dar, die grundsatzlich
einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch das zustandige Landratsamt bedarf. Diese ist auf Vor-
habenebene zu beantragen. Alternativ kann das Niederschlagswasser an den 6ffentlichen Re-
genwasserkanal in der Teichstral3e angeschlossen werden, der ebenfalls in die Wiese einlei-
tet. (Konzept Abwasserbeseitigung, von cp.plan Oberkirch, vom 08.11.2024)

Die Abfallentsorgung soll, wie dies bereits im Bestand der Fall ist, Uber das landkreiseigene
Abfuhrunternehmen erfolgen, lediglich die Entsorgung der Abfalle zur Verwertung (Abfallge-
misch aus Holz, Folie, Pappe, Kunststoffen und anderen Wertstoffen) erfolgt Gber ein eigens
hierfur beauftragtes Entsorgungsunternehmen. Die Aufstellorte der Abfallsammelbehalter er-
folgt am Abholtag an einer geeigneten Stelle in der Teichstralle.

8.5. Klimaschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. (8 1a Abs. 5 BauGB) Durch die Planung
wird eine Erweiterungsmdglichkeit geschaffen, die einhergehend eine zusétzliche
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Versiegelung zulasst, die jedoch aufgrund des bereits im Bestand vorhandenen hohen Versie-
gelungsgrades nur einen geringen Umfang hat. Dartiber hinaus wird die Versiegelung durch
die Festsetzung zur Begriinung von nicht Uberbauten Flachen insgesamt auf das unbedingt
notwendige Mafl3 begrenzt. Das Plangebiet wird im Falle eines extremen Hochwasserereignis-
ses (HQ extrem) in Teilen tberschwemmt. Durch die geforderte, hochwasserangepasste Bau-
weise kann dem begegnet werden. Die Planung sieht eine Errichtungsmdglichkeit von Fahr-
radabstellplatzen an einer gut einsehbaren Stelle im Norden des Plangebiets vor, womit ein
Beitrag zur Starkung des Radverkehrs geleistet wird. Die Planung sieht sowohl Erhalt- als auch
Pflanzgebote fir Baume im Plangebiet vor. Damit wird ein Beitrag zur Durchgriinung, einher-
gehend mit Kihlungseffekten durch Verschattung bzw. Verdunstung geleistet. Das Plangebiet
wird bereits im Bestand im Trennsystem entwassert, die soll grundséatzlich beibehalten werden
um den Eingriff in den natirlichen Wasserkreislauf so gering als méglich zu halten.

9. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen
9.1. Artder baulichen Nutzung

9.1.1 Sonstiges Sondergebiet

Die Art der baulichen Nutzung wird, entsprechend der vorgesehenen Nutzung als sonstiges
Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel” fest-
gesetzt. In diesem Sondergebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche (VK)
zwischen 1.500 m2 und 1.900 m2 zulassig. Die Verkaufsflachenzahl (VKZ) — das Verhaltnis
von Verkaufsflache zu Grundsticksflache — betragt 0,4 als Hochstmalf3. Mit diesen Festset-
zungen wird sowohl der bestehende Einzelhandelsbetrieb im Bestand gesichert als auch die
geplante Erweiterung ermdglicht. Gleichzeitig wird Uber die Festsetzungen die Einhaltung des
Kongruenzgebots (Bemessung der Verkaufsflache in Bezug auf das Einzugsgebiet sowie den
zentraldrtlichen Verflechtungsbereich) sichergestellt. Dartiber hinaus werden in Erganzung
des Einzelhandelsbetriebes sowie des touristischen Angebots des benachbarten Textiimuse-
ums Gastronomiebetriebe zugelassen.

Hinsichtlich der zulassigen Sortimente werden ausschlief3lich Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Getranke als Kernsortiment zugelassen. Entsprechend der gangigen Vertriebspraxis wird
daruber hinaus festgesetzt, dass auf bis zu 15% der zulassigen Verkaufsflache ein Randsor-
timent angeboten werden darf, soweit das Randsortiment in deutlicher Wechselbeziehung mit
dem Kernsortiment des Einzelhandelsbetriebes steht. Darunter fallen u.a. Drogerieartikel,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung, aber auch Ge- und Verbrauchsguter
des kurz- mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungs-
elektronik, ElektrogroR3gerate, Biicher und Presseartikel.
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9.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl und die maximale Geb&aude-
héhe festgesetzt.

9.2.1 Ho6he baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen ist lber die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehodhe
von 443,00 m 4. NN begrenzt. Da das Plangebiet auf einer Hohe von ca. 430,7 bis ca. 431,0
m U. NN liegt wird damit wird eine Gebaudehthe von ca. 12,0 m zugelassen, was auch der
Festsetzung des Urplans entspricht.

Dariuiber hinaus wird festgesetzt, dass technische Dachaufbauten die maximale Gebaudehthe
um hdchstens 1,0 m tberschreiten dirfen. Damit wird eine fir die Umgebung vertragliche Ho-
henentwicklung auch hinsichtlich der technischen Dachaufbauten sichergestellt. Klarstellend
wird festgesetzt, dass Werbeanlagen von der Uberschreitungsméglichkeit der maximalen Ge-
baudehdhe ausgenommen sind, da diese im Gegensatz zu technischen Anlagen in aller Regel
die Eigenschaft haben die Aufmerksamkeit des/der Betrachtenden auf sich zu ziehen, was
Uber die maximale Gebaudehéhe hinaus stadtebaulich nicht wiinschenswert ist. Weiter wird
festgesetzt, dass technische Dachaufbauten um 1,0 m von der jeweiligen Attika- oder Trauf-
kante zurlckzuversetzen sind. Durch das Zurlckversetzten der technischen Dachaufbauten
wird sichergestellt, dass diese aus der Bodenperspektive keine Wirkung wie die der Fassade
des Gebaudes entfalten.

9.2.2 Grundflachenzahl

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird aus dem Urplan Gbernommen und be-
tragt 0,6. Damit wird der Orientierungswert fiir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nut-
zung fur sonstige Sondergebiete des § 17 BauNVO hinsichtlich der GRZ unterschritten. Um
das Einfligen in die Umgebung auch weiterhin sicherzustellen wird an der GRZ von 0,6 fest-
gehalten. Aufgrund der mit Einzelhandelsnutzungen einhergehenden Stellplatzanzahl ist eine
GRZ von 0,6 fur die Realisierung des Hauptgebdudes des Vorhabens ausreichend.

Um sowohl die erforderlichen Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen im Plangebiet unter-
bringen zu kdnnen wird festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflache
von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bauliche An-
lagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden darf.

9.2.3 Geschossflachenzahl

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird aufgrund der atypischen Ge-
schosshdhen von Lebensmittelméarkten verzichtet. Aufgrund der zuldssigen Geb&udehéhe von
ca. 12,0 m ware bei Zugrundelegung der festgesetzten GRZ von 0,6 und einer Geschosshohe
von 3,0 m eine rechnerische GFZ von 2,4 zulassig. Damit wird der Orientierungswert fur die
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Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung fir sonstige Sondergebiete des § 17 BauNVO
hinsichtlich der GFZ eingehalten.

9.3. Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die auf einer offenen Bauweise basiert und
dergestalt davon abweicht, dass an eine seitliche Grundsticksgrenze herangebaut werden
darf. Es handelt sich dabei im die 6stliche Grundstiicksgrenze des Flurstiicks Nrn. 226/5 Ge-
markung Zell, angrenzend an das Flurstiick Nr. 226 Gemarkung Zell. Dies wird grundsatzlich
aus dem Urplan tibernommen und ist zur Sicherung des Bestandsgeb&udes erforderlich. Er-
ganzend wird eine maximale Lange von 15,0 m aufgenommen um so das Heranriicken des
Gebaudes an die Grundsticksgrenze auf das erforderliche Mald zu begrenzen. Aul3erdem
werden Geb&ude mit einer Lange von bis zu 70,0 m zugelassen. Dies ist zur Umsetzung der
Erweiterung nach Norden erforderlich.

9.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Mit den festgesetzten
Baugrenzen wird zum einen das bestehende Gebaude gesichert sowie die geplante Erweite-
rung nach Norden und Westen ermoglicht und dabei noch ein gewisser Spielraum bei der
Stellung der baulichen Anlagen eingeraumt.

9.5. Nebenanlagen, Stellplatze und Fahrradabstellplatze

Fur die Unterbringung von Nebenanlagen werden im zeichnerischen Teil zwei Flachen festge-
setzt. Zum einen im Norden des Plangebiets und zum anderen im westlichen Teil des Plange-
biets. Da es sich bei der vorliegenden Planung um einen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb
handelt, fallen hierunter u.a. sogenannte Einkaufswagensammler. Auf3erdem ist im Norden
des Plangebiets die Aufstellung einer Informationsstele zum benachbarten Textilmuseum vor-
gesehen.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist, wie bereits im Bestand im westlichen Teil des
Plangebiets Uber ebenerdige Stellplatze vorgesehen, weshalb hier eine Flache fur Stellplatze
festgesetzt wird. Dartiber hinaus sind Uberdachte Stellplatze zulassig, da so die Dachflachen
zur Energiegewinnung, z.B. Uber Photovoltaik-Anlagen genutzt werden kdnnen. Abstellmdg-
lichkeiten fur Fahrrader werden innerhalb derselben Flache sowie im Norden des Plangebiets
zugelassen, um moglichst kurze Wege fur Radfahrende sowohl zum Markteingang als auch
zum Gastronomiebetrieb zu schaffen. Stellplatze und Fahrradabstellplatze sind neben der Zu-
lassigkeit innerhalb der eigens festgesetzten Flachen auch innerhalb der Baugrenzen zulas-
Sig.

Die Errichtung von Garagen wird ausgeschlossen, da sie zum einen nicht der typischen Nut-
zung entsprechen und zum anderen aufgrund des vergleichsweise hohen Stellplatzbedarfs zu
einer in der Summe unerwinschten baulichen Dichte fihren wirde.
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9.6. Verkehrsflachen

Im Plangebiet selbst werden keine Verkehrsflachen festgesetzt. Das Plangebiet grenzt jedoch
im Norden (TeichstralRe) und Osten an 6ffentliche Verkehrsflachen. Im Stiden grenzt das Plan-
gebiet an eine Anschlussstelle des Todtnauerliweges an. Diese Bereiche sind jeweils mit einer
StralRenbegrenzungslinie gekennzeichnet. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets ist
damit gesichert.

Die Bereiche des Plangebiets, die an eine 6ffentliche Verkehrsflache angrenzen, wo jedoch
keine Zufahrt vorgesehen ist, werden als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt (sudli-
cher Anschluss an den Todtnauerliweg und dstliche Grundstiicksgrenze), um so eine Blinde-
lung des motorisierten Verkehrs an den zwei bereits bestehenden und als solche festgesetzten
Zufahrten zum Plangebiet zu erreichen.

9.7. Malnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwas-
serschaden

Innerhalb der im zeichnerischen Teil nachrichtlich tbernommenen Uberflutungsflachen
HQextrem sind bauliche Anlagen unterhalb der maximalen Uberflutungshohe in hochwasser-
risiko-angepasster Bauweise nach dem aktuellen Stand der Technik zu errichten. Dies kénnen
MalRnahmen sein, die ein Eindringen von Wasser in das Geb&ude, z.B. WeiRe Wanne oder
Abdichtungen an Gebauded6ffnungen verhindern. Da fir die bereits bestehenden baulichen
Anlagen im Plangebiet grundsatzlich Bestandsschutz gilt, ist diese Festsetzung nicht fur Er-
neuerung sowie geringfiigige Erweiterungen und Anderungen zwingend.

9.8. Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gem. § 1la BauGB sind die im Rahmen der Bauleitplanung vorbereiteten, unvermeidbare Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren und durch geeignete Ma3nahmen
auszugleichen.

Auch wenn gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in Féllen des Abs. 1 S. 2 Nr. 1 Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten, was
bedeutet, dass keine Eingriffs-/ Ausgleichshilanz erforderlich ist, sind die Umweltbelange den-
noch in die Abwéagung einzustellen.

Eine kurze Abhandlung zu den bei der Abwagung in Frage kommenden Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes ist nachfolgend zusammengefasst.
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Tab. 3 Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die Belange des Umweltschutzes

Belange des Umwelt-
schutzes

Auswirkung aufgrund der vorliegenden Planung

(Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes)

Mensch und Gesund-
heit

Auf das Plangebiet selbst wirken Immissionen aus den umliegenden Nutzun-
gen, insbesondere Einzelhandel und Verkehr ein. Da sich an der Art der bau-
lichen Nutzung im Plangebiet jedoch nichts &ndert, wird auch deren Schutz-
beddrfnis nicht verandert.

Vom Plangebiet selbst gehen Emissionen in Form von Anlagenlarm aus.
Hierzu wurde eine schalltechnische Untersuchung (Schalltechnische Immissi-
onsprognose von Ingenieurbiro fir Bauphysik Malo, Kallstadt vom
08.11.2024) erstellt, die zu dem Ergebnis kam, dass an allen relevanten Im-
missionsorten in der Nachbarschaft des Plangebiets die Immissionsrichtwerte
der TA Larm unter Beruicksichtigung der vorhandenen Vorbelastung einge-
halten bzw. unterschritten werden.

Pflanzen und Tiere in-
klusive biologische
Vielfalt

Eine mdgliche Beeintrachtigung von geschitzten Tieren und Pflanzen wurde
im Rahmen einer Artenschutzrechtlichen Vorprifung (bhm Planungsgesell-
schaft, vom 11.11.2024) untersucht. Die Untersuchung kam zu dem Ergeb-
nis, dass ein Vorkommen von streng geschiitzten Arten im Untersuchungsge-
biet mit Ausnahme ubiquitarer Vogelarten und Fledermausen aufgrund unge-
eigneter Habitatstrukturen, fehlender Lebensraumbedingungen und der ho-
hen Nutzungsintensitat mit hinreichender Sicherheit auszuschlief3en sind. In
Bezug auf den besonderen Artenschutz nach 8§ 44 BNatSchG besteht kein
weiterer Untersuchungsbedarf, da das geringe Habitatpotenzial fir Fleder-
mé&use von der Planung nicht betroffen ist bzw. wenn die Fallung der Baume
aulRerhalb der Vogelbrutzeit stattfindet. Damit kann eine Tétung von Freibru-
tern vermieden werden.

Boden und Flache

Durch die Planung wird die Versiegelung von im Bestand noch unversiegel-
ten Bereichen zugelassen. Da in diesem Bereich jedoch bereits durch die be-
stehende rechtliche Situation teilweise Versiegelungen zulassig waren, ist
die, durch die Planung ermdglichte, weitere Beeintrachtigung nur geringfugig.

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen werden Maflinahmen in die Planung
aufgenommen, wie die Begriinung von unbebauten Freiflachen.

Wasser

Flachen die zukinftig versiegelt werden, kénnen nicht mehr der Grundwas-
serneubildung dienen. Durch die Beschrankung der Versiegelung auf das un-
bedingt notwendige MalR kénnen die Beeintrachtigungen reduziert werden.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Uberschwemmungsbereichs (HQ-100-
Gebiet) des Flusses ,Wiese®. Lediglich im Falle eines extremen Hochwasser-
ereignisses (HQ extrem) werden weite Teile des Plangebiets tberschwemmt,
was eine hochwasserangepasste Bauweise erfordert.

Klima und Luft

An der Kaltluftentstehung im Gebiet wird sich aufgrund des bereits bestehen-
den, hohen Versiegelungsgrades nichts Grundlegendes andern. Wesentliche
Auswirkungen auf die Lufthygiene im Plangebiet sind durch die Aufstellung
des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

Landschaftsbild

Eine Beeintrachtigung des Landschaftshildes durch die Planung ist nicht zu
erwarten, da es sich um einen bereits bebauten Bereich innerhalb des Sied-
lungszusammenhangs handelt. Es ist vorgesehen das MalR3 der baulichen
Nutzung auf ein fur die Umgebung des Plangebiets vertragliches Mal zu be-
grenzen, sowie ortliche Bauvorschriften zu erlassen, womit auch das Ortsbild
gewabhrt bleibt. Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
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Belange des Umwelt-
schutzes

Auswirkung aufgrund der vorliegenden Planung

(Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes)

Eine Beeintrachtigung der Erholungseignung im Plangebiet ist nicht zu be-
furchten, da das Plangebiet bereits baulich Uberpragt ist.

Kultur- und Sachgiter

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Eine Betroffenheit liegt nicht vor.

Natura 2000 Gebiete

Es bestehen keine Natura 2000 Gebiete in unmittelbarer Nahe. Demnach
sind hier keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Emissionen

Durch die Planung wird eine Erhdéhung der Verkaufsflache und damit der
baulichen Dichte erméglicht, was einhergehend eine hdhere Zahl von Kun-
den und Lieferverkehr bedeuten kann. Die aus diesem Grund erstellte schall-
technische Immissionsprognose (Ingenieurbiro fir Bauphysik Malo, Kallstadt
vom 08.11.2024) kam zu dem Ergebnis, dass an allen relevanten Immission-
sorten in der Nachbarschaft des Plangebiets die Immissionsrichtwerte der TA
Larm unter Berlicksichtigung der vorhandenen Vorbelastung eingehalten
bzw. unterschritten werden kénnen. Aufgrund des bereits bestehenden Bau-
rechts, ist nicht von einer wesentlichen Erhéhung der Schadstoff- und Lichte-
missionen auszugehen. Aul3erdem ist betriebsbedingt mit Licht- und Ge-
ruchsemissionen zu rechnen.

Wahrend der zukunftig stattfindenden Bauma3nahmen kann es im Plange-
biet baubedingt zu erhdhten Schall-, Schadstoff- und Staub- sowie Lichtemis-
sionen kommen.

Erneuerbare Energien

Die Nutzung von erneuerbaren Energien wird Giber das Gebaudeenergiege-
setz (GEG) sowie Uber das Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz
Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) geregelt und damit sichergestellt. In Ba-
den-Wiurttemberg ist beispielsweise die Nutzung von PV-Anlagen auf Dach-
flachen bei Neubauten verpflichtend. Es sind somit keine negativen Auswir-
kungen zu erwarten bzw. es ist eher von einer Verbesserung der Situation
auszugehen.

Landschaftsplane und
sonstige Plane

Die Stadt Zell i.W. wird dem Naturraum Hochschwarzwald zugeordnet und
liegt in einem Gebiet maRig kiihler Lagen des unteren Grundgebirgs-
Schwarzwaldes. Ein Landschaftsplan fur die Stadt Zell i.W. liegt nicht vor.

Fur die Stadt Zell im Wiesental besteht ein Larmaktionsplan, dessen Fort-
schreibung aktuell diskutiert wird.

Im kommunalen Warmeplan des Landkreises Lorrach ist das Plangebiet als
Gasversorgungsgebiet im Bestand dargestellt. Der vorhandene Markt ist dar-
Uber hinaus als innerdrtliches Potential fur Aufdach-Solarthermie/PV darge-
stellt.

Unféalle und Katastro-
phen

In der weiteren Umgebung des Vorhabens (Wiesenstral3e 13) ist ein Betrieb
im Uberwachungsplan und Uberwachungsprogramm gem. § 17 Storfall-Ver-
ordnung aufgefiihrt. Eine erhdhte Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Stor-
falls ist jedoch nicht zu befurchten. (Regierungsprasidium Freiburg, Landes-
amt fir Geologie, letzter Aufruf: 01.08.2024)

Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern werden durch die Erho-
hung der baulichen Dichte in einem vertraglichen Maf3 nicht wesentlich ver-
andert.

Eine Gefahrdung von Funktionen des Naturhaushaltes ist dadurch nicht zu
befurchten.
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Aufgrund der Lage des Plangebiets in Gewasserndhe und zum Schutz von nachtaktiven In-
sekten wird festgesetzt, dass beleuchtete Werbeanlagen mit folgenden Leuchtmitteln zu be-
leuchten und auf das zwingend notwendige Maf3 zu reduzieren sind. Es sind Lampen mit ge-
ringem Ultraviolett (UV)- und Blauanteil (Farbtemperaturen von 1.700 bis max. 2.700 Kelvin)
Zu verwenden.

9.9. Umgang mit Niederschlagswasser

Um den Eingriff in den Wasserkreislauf moglichst gering zu halten wird festgesetzt, dass Nie-
derschlagswasser von Dachflachen und unbelasteten befestigten Flachen (Nebenflachen) auf
dem Grundstuick zu versickern ist. Aufgrund der durch die ehemalige Nutzung des Plangebiets
hervorgerufenen Bodenbelastungen, wird das Gebot zur Versickerung dahingehend einge-
schrankt, dass dies nicht gilt soweit wasserrechtliche oder sonstige 6ffentlich-rechtliche Be-
lange entgegenstehen. Alternativ ist es zu sammeln, soweit erforderlich vorzubehandeln und
der Kanalisation oder einem oberirdischen Gewasser (Wiese) zuzufuhren.

9.10. Anpflanzen und Erhaltung von Baumen

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Durchgrinung des Plangebietes sowie zur Nutzung
der damit einhergehenden Kihlungseffekte durch Verschattung und Verdunstung werden
Festsetzungen zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt von Baumen getroffen.

Es ist je angefangene 500 m2 Grundstiicksflache jeweils mindestens ein grof3kroniger und
standortgerechter, vorzugsweise heimischer Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten,
zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Erhaltenswerte Bestandsbaume kénnen
angerechnet werden. Damit ist die Pflanzung bzw. der Erhalt von mindestens 14 Baumen im
Plangebiet sichergestellt.

Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen. Dabei handelt es sich um einen Baum im Norden des Plangebiets sowie um
zwei Baume an der sudlichen Grenze des Plangebiets, die bereits eine gewisse Grole erreicht
haben und damit bereits zum jetzigen Zeitpunkt ein entsprechendes Maf3 an Durchgriinung
und Kihlung erreichen. Ein Erhalt der Baume an diesen Standorten ist aufgrund der Erhéhung
der Aufenthaltsqualitdt des GastronomieaulRenbereichs (Baum im Norden) sowie zur Ver-
schattung der Parkplatze (Baume im Siden) angebracht. Abgéngige Baume sind durch
Neupflanzungen standortgerechter, vorzugsweise heimischer Laubb&ume in rAumlicher Nahe,
jedoch maximal 5 m vom bisherigen Standort entfernt, zu ersetzen. Damit wird zum einen die
dauerhafte Durchgriinung und zum anderen ein gewisses Mal3 an Flexibilitat im Falle von
Nachpflanzungen gewébhrleistet.
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10. Erlauterung der ortlichen Bauvorschriften
10.1. AuRere Gestalt baulicher Anlagen

10.1.1 Dachgestaltung

Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen orientieren sich am bestehenden Haupt-
gebaude im Plangebiet bzw. werden aus den ortlichen Bauvorschriften des Urplans tibernom-
men. Damit wird sichergestellt, dass sich der Bestand im Plangebiet und die vorgesehene
Erweiterung hinsichtlich der Dachform angleichen. Zuldssig sind Pultdacher mit einer Neigung
von bis zu 7° sowie Flachdécher. Dachbegrinungen werden nicht ausgeschlossen und sind
damit grundsatzlich zulassig.

10.2. Werbeanlagen

An der Sudfassade des Bestandsgebaudes ist eine beleuchtete Werbeanlage vorhanden. Zur
Vermeidung von weiteren Beeintrachtigungen der in Gewassernahe vorkommenden Tiere und
Insekten wird festgesetzt, dass ebenda bzw. in vertikaler Verlangerung der Stidfassade insge-
samt nur eine beleuchtete Werbeanlage zulassig ist und diese die maximal zulassige Gebau-
dehohe nicht Uberschreiten darf. Dartiber hinaus ist die Festsetzung zur lichtreduzierten und
insektenschonenden Beleuchtung zu beachten. Im dbrigen Plangebiet bleiben Werbe-
analagen, wie auch Informationsstelen weiterhin zulassig.

Zur Vermeidung eines unruhigen Bildes sowie zur Vermeidung von Lichtverschmutzung mit
Storwirkung wird zum Schutz der Wohnnutzungen in der Nachbarschaft, aber auch der im
Plangebiet vorkommenden Tierarten festgesetzt, dass Werbeanlagen mit nach oben abstrah-
lendem, wechselndem und bewegtem oder laufendem Licht und Booster (Lichtwerbung am
Himmel) unzulassig sind.

10.3. Grundstiucksgestaltung

10.3.1 Freiflaichengestaltung

Als weitere MalRnahme zur Durchgriinung wird festgesetzt, dass die nicht Gberbauten Grund-
stiicksflachen bzw. die lediglich unterbauten Flachen zu begriinen sind. Damit wird aul3erdem
ein Beitrag zur Minimierung des Eingriffs in den natlrlichen Wasserkreislauf geleistet. Die Er-
richtung von Stellplatzen, als bauliche Anlagen, wird dadurch nicht ausgeschlossen.

10.4. Versorgungsleitungen

Es wird eine unterirdische Fihrung von Versorgungsleitungen festgesetzt, um die stadtebau-
lich unattraktive Erscheinung von oberirdischen Leitungen und Masten im Ortsbild zu vermei-
den.
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11. Flachenbilanz

Tab. 4: Flachenbilanz im Geltungsbereich

Geltungsbereich Flache Anteil
Sondergebiet 6.660 m2 100%
~grof¥flachiger Einzelhandel®
Summe:

Geltungsbereich Bebauungsplan 6.660 m?2 100%
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