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Verbindlich sind die AuRenmale der Gebaude,
die Fassadengliederung sowie die Anordnung
der Auenanlagen, der Stellplatz- und Verkehrsflachen.
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LEGENDE VERFAHRENSVERMERKE

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1-7) BauGB) 1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB 22.01.2019
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB) 2.  Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
g beschlusses gem. § 2 (1) BauGB 01.02.2019
' ,. _ Sondergebiet "Einzelhandel Nahversorgung"
S 3.  Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung des Planentwurfes
& Teilflachen des Sondergebiets mit Begriindung gem. § 3 (1) BauGB von: 11.02.2019
2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB) - P FR— blz L
" . 4, rihzeitige Beteiligung der Behdrden un
CRmax. Grinanachs; magmeal sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
i Zahl der Vollgeschosse, maximal gem. § 4 (1) BauGB upotlebstlmmuggzdeé Plgnémg . —
3. Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicks- It e Niachosgemetntial gam.32 (2) Beu Vb?g 13.03.2019
flachen (§ 9 (1) 2 BauGB)
Baugrenze 5. Uber die wahrend der Auslegung eingegangenen
Stellungnahmen wurde in der Sitzung am 14.05.2019
a abweichende Bauweise Beschluss gefasst.
4. Verkehrsflachen (§ 2 (1) 11 BauGB)
o 6. Beschluss Ober die &ffentliche Auslegung des
éffentliche Strallenverkehrsfléchen mit Straenbegrenzungslinie Planentwurfes gem. § 3 (2) BauGB und Gber die
(6ffentlicher Gehweg) Behérden- und TOB- Beteiligung gem § 4 (2) BauGB 14.05.2019
5. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und 7.  Bekanntmachung der dffentlichen Auslegung
Abwasserbeseitigung (§ 9 (1) 12,14 BauGB) gem. § 3 (2) BauGB 24.05.2019
_‘ ] Flachen fir Versorgungsanlagen, Trafostration 8. Benachrichtigung der Behérden und sonstigen
S 8 Trager 6ffentlicher Belange von der &ffentlichen
6. Flache fur Stellpltze und ihre Zufahrten (§ 9 (1) 4 BauGB) Auslegung gem. § 4 (2) BauGB 27.05.2018
] . _ . 9.  Beteiligung der Behérden und
St Flache fur Stellplatze und ihre Zufahrten sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
- gem. § 4 (2) BauGB von: 11.06.2019
7. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie bis: 13.07.2019
Bindungen flir Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 BauGB) 10. Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit
Begriindung gem. § 3 (2) BauGB von: 11.06.2019
g°°°°°°§ Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, bis: 13.07.2019
Q00000 Strauchern und sonstigen Bepflanzungen . o .
11.  Uber die wahrend der Auslegung eingegangenen
8. Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB) Stellungnahmen wurde in der Sitzung am 12.11.2019
T eowew Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Beschluss gefasst.
B. Sonstige Festsetzungen
- . Die Benachrichtigung der Einsender erfolgte am 15.11.2019
9. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
BRRaUUngeplanEs (Y 91(7) BAUEE) 12. Beschluss Uber den Bebauungsplan als
r == 1 Satzung gem. § 10 BauGB 12.11.2019

Bebauungsplangrenze

| Sp—

10. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und Festsetzungen
(88 1 (4) u.16 (5) BauNVO)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

13. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
Lof3burg, de

C. Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

Flurstiicksgrenze vorhanden gez. Christoph Enderle

24 Flurstiicksnummer, vorhanden Blrgermeister \ %

14.  Mit der ortsiblichen Bekann] g
§ 10 BauGB am “Areis FreV
tritt der Bebauungsplan in Kraft.

29, Juli 2022

Gebaude Bestand

MaRangabe in Meter
LoRburg den

Gebé&ude, Abbruch vorgesehen

Nachrichtliche Ubernahme: )
Aufteilung der Verkehrsflache im Bereich der B 294 §
Freudenstadter StralRe

gez. Christoph Enderle
Blrgermeister

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 bis 8 BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel Nahversorgung” dient der Unterbringung
von der Nahversorgung dienenden Einzelhandelsbetrieben einschlieBlich der zugehérigen
Nebenanlagen.

Zulassig sind

e innerhalb der in der Planzeichnung als bezeichneten Flache ein Fachmarkt fir Drogeriewaren
einschlieBlich sonstiger Nebensortimente und Saisonwaren mit einer Verkaufsflache von maximal
700 m?

e innerhalb der in der Planzeichnung als bezeichneten Flache ein Einzelhandelsgeschaft
(Lebensmittelmarkt) einschlieRlich sonstige nahversorgungsrelevante Waren und Sortimente sowie
Aktionsartikel mit einer Verkaufsflache von maximal 1.000 m?

e die den zuldssigen Nutzungen zugeordneten Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zufahrten.

1.2 Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfithrung sich der Vorhabentréger in einem
Durchflhrungsvertrag verpflichtet hat.

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

2.1 Im Sondergebiet darf die im Plan festgesetzte maximal zulassige Grundfléche durch Stellplétze und ihre
Zufahrten sowie durch Nebenanlagen bis zu einer Grundfléchenzahl von 0,81 Uberschritten werden.

2.2 Die maximal zuldssige Gebaudehthe von 7,00 m ermittelt sich aus dem Abstand zwischen der
Oberkante des Gehwegs der Freudenstadter Strale, gemessen in der Mitte der Zufahrt, und dem
héchsten Punkt der Dachhaut

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die abweichende Bauweise ist entsprechend der offenen Bauweise, jedoch ohne eine Begrenzung der
zulassigen Gebaudelange festgesetzt.

4. Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Stellplatze mit ihren Zufahrten sind ausschlielich innerhalb der Flache Uberbaubaren Grundstiicksfliche
sowie innerhalb der Flache fur Stellplatze zuldssig. Die Stellplatze durfen dabei nur Uber die geplante
Grundstlckszufahrt von der Freudenstadter Stralle aus angefahren werden.

4.2 Nebengebaude im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, mit Ausnahme von Einkaufswagenboxen, sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zul&ssig.

4.3 Einkaufswagenboxen, Nebenanlagen sowie Nebengebiude im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind
auch auf den nicht (berbaubaren Grundstlicksflachen zul&ssig.

5. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.1 PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen, sofern das
anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstlick versickert wird.

5.2 Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzuléssig.

5.3 Fur AuRenbeleuchtungen sind Natriumdampf-Niederdrucklampen oder neutral- oder warmweille
LED-Lampen mit vollstandig gekapseltem Lampengehéuse zu verwenden. Die AulRenbeleuchtung ist so
einzustellen, dass sie nur nach unten abstrahlen, d.h. nicht (iber die Horizontale hinaus.

6. Erhaltung und Anpflanzung von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen (§ 2 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

6.1 Dachflachen sind zu mindestens 80 % extensiv mit einer standortgerechten Gras-Krauter-Mischung
anzusZen oder zu bepflanzen; die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten. Die Substraththe muss
mindestens 10 cm betragen.

6.2 Innerhalb des Sondergebiets sind mindestens 18 einheimische und standortgerechte Laubbaume in
mindestens dreimal verpflanzter Qualitdt, mit einem Stammumfang von 12-14 cm zu pflanzen. Je Baum
ist ein nicht tiberfahrbares Pflanzbeet von mindestens 4 m? vorgeschrieben.

6.3 Die baulich nicht genutzten Flachen der privaten Baugrundstiicke sind mit je einem standortgerechten,
heimischen Strauch je 1,5 m? (2x verpflanzt, 1,0 - 1,5 m Hohe) zu bepflanzen.

6.4 Die Pflanzungen sind mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu unterhalten.

B. VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN - -

7. Ladendffnungs- und Anlieferungszeiten '

7.1 Die Offnungszeit der Méarkte ist auf Werktags im Zeitraum von 7:00 Uhr bis maximal 21:00 Uhr begrenzt.
7.2 Anlieferungen mit LKW zur Nachtzeit (22:00 - 6:00 Uhr) sind unzulassig.

7.3 Innerhalb der Ruhezeiten (6:00 - 7:00 Uhr; 20:00 - 22:00 Uhr) ist maximal eine LKW-Anlieferung mit
einem Kuhl-LKW zulassig.

8. MaRnahmen zum Schallschutz

8.1 In dem mit TF 1 bezeichneten Sondergebiet muss eine bauliche Einhausung der Andockstation der
Anlieferungsrampe erfolgen. Die Fassade und das Dach sind aus einem Material mit einem
Schalldamm-MaB von R'w = 20 dB herzustellen. Die Andockstation ist zusatzlich mit einer Torabdichtung
sowie mit einer stationaren, hubfahigen Laderampe zu versehen.

8.2 Die Fahrgassen der Stellplatzanlage sind in Asphalt auszufiihren.

8.3 Die Schallleistungspegel Ly ,der maschinentechnischen Einrichtungen durfen folgende Werte nicht
tbersteigen: !

e Gaskuhler Lebensmittelmarkt

o Warmepumpe Lebensmittelmarkt

e Verbundanlage Lebensmittelmarkt maximal 79,5 dB(A)

e Loftungsanlage Lebensmittelmarkt maximal 40 dB(A)

e Abzug Backvorbereitung Lebensmittelmarkt maximal 55 dB(A)

o Papierpresscontainer Lebensmittelmarkt maximal 74,2 dB(A)

e Kuhlanlage Sozialraume Lebensmittelmarkt maximal 64 dB(A)

o Kihlung Backraum Lebensmittelmarkt maximal 66 dB(A)

e Kélteanlage Drogeriemarkt maximal 70 dB(A) tags und
65 dB(A) nachts

maximal 65 dB(A)

maximal je 50 dB(A)

maximal 64 dB(A)
maximal 74 dB(A)

e LOftungsanlage Drogeriemarkt
o sonstige Abluftéffnungen

8.4 Ausnahmsweise ist eine Erhéhung der Schallleistungspegel einzelner maschinentechnischer Anlagen
zuldssig, wenn die schalltechnische Gleichwertigkeit gegenuber dem im Schallgutachten zum
Bebauungsplan (Ingenieurbiiro fur Bauphysik, Gutachten 18.0710 vom 30.04.2019) angenommenen
Betriebszustand nachgewiesen wird.

8.5 Die Verbundanlage ist auf dem Bodenniveau der Anlieferungsrampe (ca. 681,20 m (.NN) aufzustellen
und mit einer Schallschutzwand zu versehen. Die Schallschutzwand ist mindestens bis auf die Oberkante
der Andockstation (ca. 685,0 m .NN) zu fuhren. Die Schallschutzwand muss die Verbundanlage im
Sudwesten (zwischen Andockstation und Schréderstrale) umfassen und ist dann parallel zur
Schroderstrale nach Nordosten (Richtung Freudenstadterstra’e) mindestens einen Meter (ca. 5,5 m
parallel zur Schroderstrale) Uber die nordéstliche Kante der Verbundanlage hinaus zu fihren. Die
Schallschutzwand ist auf der der Verbundanlage zugewandien Seite hochabsorbierend auszufiihren.

9. MaBnahmen zur Begrenzung von Lichtimmissionen

9.1 Die Beleuchtungsanlage der Stellplatze, sonstige Aullenbeleuchiungen und die Beleuchtung von
Werbeanlagen ist spatestens 30 Minuten nach Ende der Ladenéffnungszeiten abzuschalten.

9.2 Die maximal zulassige Lichtpunkthéhe fiir Auenbeleuchtungen wird mit 6 m Ober Grund festgelegt.

10. Anlagen zur Nutzung solarer Energie
10.1 Auf den Dachflachen sind Anlagen zur Nutzung solarer Energie unzuléssig.

11. Werbeanlagen

11.1 AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist maximal eine freistehende Werbeanlage mit einer
Hoéhe von maximal 8,00 m Uber angrenzendem Gelédnde und einer Breite der Ansichtsflache der
Werbeflache von maximal 2,00 m zulassig.

11.2 Innerhalb der (berbaubaren Grundstlcksflaiche dirfen Werbeanlagen nur an bzw. vor der zur
Freudenstadter Stralle orientierten Fassade und nur unterhalb der Dachtraufe angebracht werden.

C. HINWEISE
Immissionsschutz

Das Sondergebiet ist hinsichtlich der Larmemissionen eingeschrankt. Die Einhaltung der
Immissionsrichiwerte in den benachbarten Gebieten ist gegebenenfalls im Genehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Artenschutz

Im Planungsgebiet ist das Vorkommen streng geschltzter Tierarten (insbesondere europsische
Vogelarten) nicht ganzlich auszuschlie®en. Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG sind insbesondere bei Rodungsarbeiten im Plangebiet zu beachten. Gegebenenfalls werden
vorgezogene Ausgleichsmafinahmen im Sinne von § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG erforderlich.

Denkmalschutz

Sollten bei Durchfuhrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind diese umgehend dem Landesamt fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart -
oder der Unteren Denkmalschutzbehtrde im Landratsamt Freudenstadt zu melden. Die Fundstelle ist
vier Werktage nach der Anzeige unberiihrt zu lassen, wenn nicht das Regierungsprasidium einer
Verklrzung dieser Frist zustimmt (§ 20, 1. DSchG).

Oberboden- und Erdarbeiten

Der Verbleib des Bodens auf dem Baugrundstick (-gebief) ist, soweit baurechilich zulassig, einem
Abtransport vorzuziehen. Vor Abtrag des Bodens sollen oberirdische Pflanzteile durch Abmahen entfernt
werden.

Humushaltiger Oberboden (Mutterboden) und kulturfahiger Unterboden sollten beim Aushub getrennt
gelagert und getrennt wieder eingebaut werden. Der Aushub ist auf sichtbare Belastungen (Ol,
Bitumenreste, Mull, Abbruchmaterial, etc.) und auf Fremdgeruch zu prufen, ggf. sind belastetes und
unbelastetes Material zu trennen, und das belastete Material ordnungsgeman zu entsorgen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahr fir die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind dem
Landratsamt zu melden.

Die Lagerung des humushaltigen Oberbodens (Mutterboden) sollte bis max. 2 m Héhe erfolgen. Auf
Schutz vor Vernéssung sollte geachtet werden.

Anfallende Baustellenabfélle (z.B. Folien, Farben u.a.)) und nichtmineralischer Bauschuit sind
ordnungsgemal zu entsorgen und durfen nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugrube,
Arbeitsgraben etc.) benutzt werden (88 3 und 4 AbfG). Mineralischer Bauschutt ist einer
Wiederverwertung zuzufiihren (Recycling).

Fur nicht Uberbaute Flachen sind wahrend der BaumaRnahme Bodenverdichtungen, verursacht z.B.
durch haufiges Befahren, auf das unabdingbare Ma zu beschranken, ggf. sollten mechanische und/
oder pflanzenbauliche LockerungsmaRnahmen von Tiefwurzlern wie z.B. Lupine, Luzerne, Phacelia und

Olrettich) durchgefihrt werden.

Oberflachenbefestigungen soliten dort, wo nicht die Gefahr des Eintrags von Schadstoffen abgesteliter
Materialien (Fahrzeuge, efc.) in den Untergrund besteht, méglichst durchlassig gestaltet werden.

RECHTSGRUNDLAGEN

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. | S. 3634)
BauNVO:  Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.

| 8. 3786)
PlanzV: Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S, 58), die durch Art. 3 des Gesetzes

vom 04.05.2017 (BGBI | 8. 1057) geéndert worden ist.

LBO: § 74 Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. 8.357),
mehrfach geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

AP ity

Gem0O; § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wiarttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI, S. 581,
ber. S. 698), § 39 geandert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186)
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