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Teil A

1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Lebensmittelmarkt am Zahringer Eck im Innerort von St. Peter ist sehr beengt
und bietet keine Entwicklungsmoglichkeiten mehr. Deshalb beabsichtigt der Betrei-
ber, den Markt zu verlagern und am Standort Doldenmatten einen zeitgemafien Le-
bensmittelmarkt mit knapp 800 m? Verkaufsflache neu zu errichten, mit dem die
Grundversorgung in St. Peter nachhaltig gesichert werden kann. Das Vorhaben und
der Standort Doldenmatte wurden im Oktober 2011 von einer klaren Mehrheit der Be-
volkerung bei einem Blrgerentscheid bestéatigt.

Um eine beste Lésung fur den Standort zu finden, hat der Investor im Rahmen einer
Mehrfachbeauftragung fiinf namhafte Architekturbiros aus der Region mit dieser Pla-
nungsaufgabe beauftragt. Ziel war es, insbhesondere dem wertvollen Orts- und Land-
schaftsbild der Gemeinde St. Peter, der nachbarschaftlichen Umgebung, der Baukul-
tur Schwarzwald aber auch den hohen Qualitdtsanspriichen und funktionalen Anfor-
derungen des Betreibers durch ein nachhaltiges Gebaude gerecht zu werden. Ent-
sprechend der Empfehlung der Jury soll der Siegerentwurf weiter entwickelt und um-
gesetzt werden.

Die Gemeinde St. Peter will die Nahversorgung fur den Ort St. Peter nachhaltig si-
cherstellen und unterstiitzt deshalb die Entwicklungsabsichten des Familienbetriebs
ebenso wie die aus der Mehrfachbeauftragung hervorgegangene Entwurfsldsung.
Nach friheren bis zu drei Lebensmittelmérkten gibt es nur noch einen Markt, weshalb
die Gemeinde ein groRRes Interesse an der wirtschaftlich sinnvollen Weiterentwicklung
dieses Marktes hat. Nur so kann die Gemeinde fir eine Aufrechterhaltung der Infra-
struktur und somit den Erhalt und die Steigerung der Lebensqualitat der Einwohner
und Touristen sorgen. Daneben kénnen durch die Sicherung der Nahversorgung
auch Arbeitsplatze und Vermdgenswerte (Grundstiickswerte im Ort) gesichert und
gestarkt werden. Geeignete Standortalternativen kommen nicht in Betracht (vgl. Ziffer
2).

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Lebensmittelmarkt
Doldenmatte” will die Gemeinde St. Peter eine Genehmigungsgrundlage fur das Vor-
haben schaffen und die stadtebauliche Entwicklung und landschaftliche Einbindung
an diesem Standort planungsrechtlich sichern. Die von der Jury empfohlene Ent-
wurfskonzeption dient als Grundlage fur den Bebauungsplan und wird in ihrer tiberar-
beiteten Form zum verbindlichen Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans.

Mit einer parallel durchgefiuihrten Anpassung des Flachennutzungsplans werden be-

reits die Voraussetzungen daflir geschaffen werden, dass der vorhabenbezogene
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann.

1.2 Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im ndrdlichen Teil der Gemeinde an der Glottertalstralle
L127 nahe am Knoten zur L112 und damit in verkehrsglnstiger Lage. Der Freiraum
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der ,Doldenmatte” ist Teil des Eschbachtals und befindet sich in fu3laufiger Erreich-
barkeit vom Dorfkern.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick des Vorhabentragers mit der FIst.-Nr.
133/3 und hat eine Grol3e von ca. 3.978 m2. Er wird begrenzt durch die L127 Glotter-
talstraf3e im Norden, geschiitzte Biotopflachen (Feuchtwiese) im Osten und den Ge-
wasserrand des Eschbachs im Siden. In westlicher Nachbarschaft befindet sich das
Grundstuick FIst.Nr. 132/1, das mit einem Wohnhaus bebaut ist.

Das Grundstlck fallt von Norden nach Suden leicht ab. Eine fuRlaufige Erschlielung
der Doldenmatte zur Vernetzung der Siedlungsteile wird von Seiten der Gemeinde
angestrebt.

Durch die Planung berthrt ist die nach 8 15 Abs. 3 DSchG geschitzte Umgebung
des Klosters St. Peter, eines Kulturdenkmals von besonderer Bedeutung gem. § 12
DSchG. Das Kloster wurde 1093 von Berthold Il. von Z&hringen gegriindet. Die heuti-
ge Anlage entstand ab 1724 nach Entwirfen des Vorarlberger Baumeisters Peter
Thumb. Die Wechselbeziehung von barocker Architektur und der Kulturlandschaft
des Schwarzwalds, in die sie eingebunden ist, ist von erheblicher Bedeutung fiir das
Erscheinungsbild der Anlage. Die 1978 von der ETH Zirich erarbeiteten und mit dem
Landesdenkmalamt abgestimmten Grundsatze zur Planung und Dorfentwicklung von
St. Peter im Schwarzwald sind zu berticksichtigen. Da der Geltungsbereich die bauli-
che Entwicklung an der Glottertalstrafl3e fortsetzt und den weiteren Teil der Dolden-
matte freihalt, bleiben die Beziige vom Kloster zur freien Landschaft und die vorhan-
dene Blickbeziehung auf das Kloster weitgehend unbeeintrachtigt, weshalb der
Denkmalschutz der vorliegenden Planung nicht grundsatzlich entgegen steht.

Planungsrechtliche Situation / Flachennutzungsp lan&nderung

Der Geltungsbereich befand sich bisher im sogenannten AuRRenbereich. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben war bislang nach § 35 BauGB zu bewerten. Regionalplaneri-
sche Vorgaben sind durch die Planung nicht betroffen.

Die betroffenen Flachen sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemein-
deverwaltungsverbands St. Peter in der Fassung von 2002 als Flachen fur die Land-
wirtschaft dargestellt. Mit einer punktuellen Anderung des Flachennutzungsplans sol-
len die Voraussetzungen daflr geschaffen werden, dass der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann. Die Flachen-
nutzungsplananderung erfolgt im Parallelverfahren entsprechend § 8 (3) BauGB.

Der Gemeindeverwaltungsverband St. Peter hat bereits in der Verbandsversammlung
am 28.11.2011 die Durchfluihrung einer punktuellen Flachennutzungsplanéanderung
~sonderbauflache Einzelhandel” im Bereich des Plangebiets des vorliegenden Be-
bauungsplans beschlossen. Am 09.05.2012 fand ein Scopingtermin statt. Die friihzei-
tige Beteiligung der Burger erfolgte — nahezu parallel zur friihzeitigen Beteiligung im
Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens — vom 03.08.-03.09.2012; die
Trager offentlicher Belange hatten vom 24.07. bis 03.09.2012 Gelegenheit zur Stel-
lungnahme innerhalb der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung.



Gemeinde St. Peter ,Lebensmittelmarkt Doldenmatte* Stand: 04.04.2013

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Fassung: Satzung
und 6rtliche Bauvorschriften gemal § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 4 von 29

Flachennutzungsplanausschnitt

Aufgrund eines nachgereichten Antrages der Gemeinde Glottertal fand zu einer wei-
teren Flache im Rahmen punktueller Anderungen des FNP eine weitere friihzeitige
Burgerbeteiligung (Veranstaltung am 10.01.2013 mit Nachreichemdglichkeit bis
07.02.2013) sowie eine fruhzeitige Behdrdenbeteiligung bis 07.02.2013 statt. Der Of-
fenlagebeschluss Uber die Punktuelle Flachennutzungsplandnderung wird voraus-
sichtlich im April/Mai 2013 gefasst. Damit kann die Flachennutzungsplananderung vo-
raussichtlich erst nach dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans wirksam wer-
den. Die Gemeinde geht deshalb davon aus, dass im Zeitpunkt der Vorlage des Be-
bauungsplan zur Genehmigung der héheren Verwaltungsbehérde gemaf § 10 Abs. 2
BauGB die Parallelitat der Verfahren gegeben sein wird.

Auf Anregung der Trager Offentlicher Belange soll die Darstellung ,Sonderbauflache
Einzelhandel* im Rahmen des punktuellen Flachennutzungsplananderungsverfahrens
noch dahin ergénzt werden, dass es sich um eine Sonderbauflache flr einen nicht
grof3flachigen Lebensmittelmarkt handelt. Die Festsetzung der zulassigen Art der
baulichen Nutzung im vorliegenden Bebauungsplan entspricht in vollem Umfang der
Darstellung ,Sonderbauflache nicht grof3flachiger Lebensmittelmarkt‘. Danach kann
entsprechend § 8 Abs. 3 BauGB nach dem Stand der Planungsarbeiten davon aus-
gegangen werden, dass der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan aus den
kunftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird.
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Der Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt Doldenmatte” befindet sich nérdlich des
Eschbachs. Aufgrund aktueller Informationen und Beobachtungen bei einem Starkre-
genereignis am 09.10.2012 besteht Grund zur Annahme, dass das Uberplante Gebiet
moglicherweise zumindest teilweise in einem Uberschwemmungsgebiet-relevanten
Bereich liegt.

Die Ausweisung von neuen Baugebieten innerhalb eines Uberschwemmungsgebiets
ist nach 8 78 Abs. 2 WHG nur mit der Erteilung einer Ausnahme der unteren Wasser-
behorde zulassig. Diese Ausnahme ist vor dem Satzungsbeschluss zu erteilen. Die
Voraussetzungen des § 78 Abs. 2 WHG liegen vor. Zur Erfillung der Voraussetzung
des 8§ 78 Abs. 2 Nr. 5 WHG (umfangs-, funktions- und zeitgleicher Ausgleich des Ver-
lusts von verloren gehendem Ruckhalteraum) soll im Zuge der Herstellung einer Zu-
wegung zum Markt dber die sudlich gelegene Wiese und Uber den Esch-
bach/Eschbachaue ein Ersatzvolumen durch den Aufstau des Eschbaches geschaf-
fen werden. Im Zuge der geplanten Bachuberfahrt/Bachiberquerung des Weges soll
eine Rohrdole in den Wegedamm eingebaut werden, die den Abfluss bei grol3eren
Hochwasserereignissen drosselt. Dabei werden entsprechend dem Vorschlag der
Fichtner WT Ingenieure ca. 70 m3 Ersatzvolumen geschaffen und der Eingriff somit
sogar deutlich Uberkompensiert werden.

Planverfahren / Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Aufstellungsbeschluss 18.10.2011
Beschluss Frihzeitige Beteiligung 06.08.2012
Friihzeitige Beteiligung / Scoping TOB 24.08.2012 — 28.09.2012
Offenlagebeschluss 17.12.2012
Offenlage 11.01.2013 - 12.02.2013
Satzungsbeschluss 04.04.2013
Ausfertigung 06.12.2013
Rechtskraft 27.12.2013

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird auf die hochbauliche Planung des Archi-
tekten abgestimmt, die als Vorhabenplane durch vertragliche Bindung ebenfalls zum
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gehoren. Die Planung besteht
damit aus folgenden Bestandteilen:

Bebauungsvorschriften

Planzeichnung (Rechtsplan)

Hochbaupléane (Vorhaben- und Erschliel3ungsplan)
Begrindung mit Umweltbericht
Durchfuhrungsvertrag
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2 STANDORTALTERNATIVEN

2.1 Bestandssituation

2.2

Der derzeitige Lebensmittelmarkt ,Nah und Gut* am Standort ,Z&hringer Eck* weist
eine beengte Raumlichkeit von etwa 400 m2 auf, die ,kaum noch einen rentablen Be-
trieb erwarten [lasst]”, (Dr. Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, ,Untersuchung
zur Nahversorgung fur die Gemeinde St. Peter”, 2008). Durch die beengte Situation
ergeben sich strukturelle Schwéachen, die Flache bietet keine Entwicklungsmaoglich-
keit fir Sortimentserweiterungen oder fir separate Raume fur Mitarbeiter, welche
zum heute Ublichen Standard zahlen, ebenso schwierig ist hier eine zeitgemé&le Wa-
renprasentation. Eine weitere Problematik ist die ErschlieBung, da direkt am ,Z&hrin-
ger Eck” nur eine beschrankte Anzahl an Parkplatzen vorhanden ist. Es muss daher
auf den vorhandenen Busparkplatz Rossweiher oder in Seitenstralen ausgewichen
werden, womit ein nahes Parken nicht mehr gegeben ist. Kritisch zu betrachten ist
aulRerdem, dass die Warenanlieferung im Wohngebiet erfolgt. Aus diesen Griinden
wandern viele Leute zum Einkauf in die umliegenden Orte ab, was einen Kunden-
riickgang fur den ortsansassigen Einzelhandel jeglicher Branche bedeutet. Dies geht
einher mit einem Kaufkraftverlust innerhalb der Gemeinde und betrifft langfristig nicht
nur die Sicherheit von Arbeitsplatzen, sondern auch die steuerlichen Einnahmen der
Gemeinde, die fur die Aufrechterhaltung der Daseinsvorsorge und Infrastruktur erfor-
derlich sind.

Standortanforderungen

Grundvoraussetzung fir einen heute rentablen Betrieb ist eine Verkaufsfliche von
maximal 800 m?; zu dieser gehoren alle Flachen die von der Offentlichkeit betreten
werden kénnen. Zuséatzlich werden fir Sanitar- und Aufenthaltsraume fiir die Mitarbei-
ter und fur Lagerflachen noch rund 400 m2 benétigt. Zusammen mit der Flache von
ca. 50 Stellplatzen und einer Lkw-Zufahrt fur die Warenanlieferung wird nach einem
Standort gesucht, der insgesamt etwa 4.000 m2 Grundstiicksgrol3e aufweist.

Bei der Wahl des Standortes ist die Nahe zum Kernort wichtig, um eine Erreichbarkeit
der verschiedenen Versorgungseinrichtungen St. Peters mit dem Fahrrad und zu Ful3
zu gewabhrleisten, was vor allem fir den alteren Teil der Bevélkerung und fur Eltern
mit Kindern von Bedeutung ist. Der Standort sollte sich zumindest nahe dem Orts-
kerns befinden und einen Umkreis von ca. 500 m nicht Uberschreiten. Er sollte mog-
lichst an die HauptverkehrsstralRen angebunden sein, damit er fir Pkw-Fahrer aus
dem Innerort von St. Peter und seinen AulRenbereichen sowie fir die Warenanliefe-
rung gut erschlossen ist und unerwiinschte Verkehrsbelastungen auf Nebenstralen
oder gar in Wohngebieten vermieden werden.

Die Flache muss eine geeignete Topographie aufweisen. Das heildt, das Gelande
darf nicht steil geneigt sein und das Hohenniveau sollte nicht zu sehr von der Er-
schlieBungsstralde abweichen. Es wird ein Standort gesucht, auf welchem sich die
Bebauung in den bestehenden stadtebaulichen Kontext integriert und das Land-
schaftsbild und Blickachsen zur historischen Klosteranlage nicht zu stark beeintréch-
tigt werden. Die Verflgbarkeit der Grundstiicksflache muss als Voraussetzung fir ei-
ne Bebaubarkeit geprift und bestétigt werden.
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2.3 Ausschlussverfahren

Richtung
Eschbach/
Stegen |

In einem ersten Schritt der Standortsuche wurde der Suchraum ausgehend vom
kompakten Ortskern auf einen Umkreis von ca. 500 m begrenzt. Dadurch soll eine
fuBlaufige Erreichbarkeit der unterschiedlichen ortsansassigen Versorgungseinrich-
tungen gewahrleistet und deren zu starke "Verstreuung® im Ort vermieden werden.
Als kompakter Ortskern (vgl. Dr. Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, ,Untersu-
chung zur Nahversorgung fir die Gemeinde St. Peter”, 2008) wird der Bereich defi-
niert, welcher die historische Klosteranlage mit Pfarrkirche und Rathaus sowie den
zentralen Versorgungsbereich vom ,Zahringer Eck* entlang der Zahringer Stral3e zum
Bertoldsplatz umfasst. Ebenso werden die Schule mit Hallenbad und Kindergarten
und der Parkplatz Rossweiher eingeschlossen.

In diesem zentralen Versorgungsbereich konzentriert sich eine bunte Mischung aus
verschiedenen Versorgungseinrichtungen. Am ,Zahringer Eck” befindet sich der der-
zeitige Standort des Lebensmittelmarktes, aul3erdem haben sich vom ,Zahringer Eck*”
entlang der Zahringer StraBe zum Bertoldsplatz Betriebe angesiedelt wie Metzgerei
und Backerei, Schreibwaren- und Geschenkladen, eine Apotheke, zwei Physiothera-
piepraxen, Banken sowie weitere Geschéfte, verschiedene Cafés, Gaststatten und
Hotels.

Die bestehenden Siedlungsbereiche wurden als potenzielle Standorte ausgeschlos-
sen, um eine Storung und Zerschneidung der Wohngebiete zu vermeiden. Die Ansie-
delung eines Marktes hat durch Kunden- und den Anlieferungsverkehr immer ein er-
hohtes Verkehraufkommen zur Folge. Dieser Durchfahrtsverkehr innerhalb von
Wohngebieten bedeutet sowohl Larmbelastung als auch Gefahrdung der Sicherheit
gerade von Kindern, die sich auf Burgersteig und Stral3e bewegen. Deshalb wurden
auch vorhandene Freiflachen innerhalb der Wohngebiete wie z.B. die ,Josefswiese”
(neben der im Vergleich zur Ortslage steil erhéhten Lage) ausgeschlossen.

Richtung
Glottertal

Richtung
St. Méargen

i

—~

(O  Erreichbarkeitsradius 500m

[ Kompakter Ortskern
Wohngebiete

[T 11] Schiitzenswerter Freiraum

[~ ] Biotop-, FFH- Flachen

@ Standortpotenzial
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2.4

24.1

2.4.2

Des Weiteren wurden schitzenswerte FreirAume innerhalb des Suchraums heraus-
genommen. Dabei handelt es sich um Landschaftsbestandteile, die fir den Schutz
des Landschaftsbildes eine hohe Bedeutung haben und deshalb fir eine bauliche In-
anspruchnahme — gerade durch ein groR3flachiges Bauwerk wie einen Lebensmittel-
markt - ungeeignet sind. Im vorliegenden Fall sind es beispielsweise Kuppenlagen
mit groRer Fernwirkung, Weideflachen und erhaltenswerte Blickachsen in die
Schwarzwaldlandschaft. Diese Flachen sind grof3teils auch aufgrund der topographi-
schen Gegebenheiten flr eine derartige Bebauung und ErschlieBung ungeeignet. In
diesen Ausschlussflachen befinden sich zudem zahlreiche geschiitzte Biotope nach 8
32 NatSchG und FFH-Gebiete, Flachen, die fir die landwirtschaftliche Nutzung be-
deutsam sind sowie Landschaftsschutzgebiete.

Durch dieses Ausschlussverfahren kristallisierten sich als potentielle Standorte die
Standorte S1 bis S9 heraus, die in der nachfolgenden Einzelfallbetrachtung beschrie-
ben und hinsichtlich der oben genannten Standortanforderungen auf ihre Eignung
Uberprift und bewertet werden.

Standortprifung und Bewertung
Standort ,Zahringer Eck” (S1)

Eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes am derzeitigen Standort ,Zahringer Eck”
erweist sich aufgrund der Gebaudestruktur und der Eigentumsverhaltnisse nach Son-
der-/Wohnungseigentumsrecht als nicht machbar. Die Bereitstellung ausreichend
grolRer Verkaufs- und Lagerflachen ist auch durch Zukauf oder Anbau nicht méglich.

Die Anlieferung befindet sich innerhalb einer Wohnbebauung, was zu regelmafigen
Emissionen fur die direkten Anwohner fihrt. Zudem kann die notwendige Stellplatz-
kapazitat auf dem Grundstiick nicht bereitgestellt werden. Die Stellplatze miissten in
der Nachbarschaft oder auf der gegenlberliegenden Stral3enseite nachgewiesen
werden, was fur einen Lebensmittelmarkt und den Gebrauch von Einkaufswégen
nicht zweckmalf3ig ist und hinsichtlich der Verkehrssicherheit abgelehnt werden muss.
Der vorhandene Standort kann damit den Anforderungen an einen zukunftsfahigen
Lebensmittelmarkt nicht gerecht werden und scheidet aus der Standortsuche aus.

Standort ,Metzgermatte” (S2)

Die Flache gegenuber dem derzeitigen Marktstandort befindet sich im Anschluss an
den vorhandenen Busparkplatz ,Rossweiher” und damit in der Blickachse ,Zufahrt
aus Richtung St. Margen — Schweighof — Klosteranlage” entlang der Verkehrstrasse
.Zahringer Straf3e” (K 4908). Der Standort liegt nahe dem Kloster St. Peter. Es han-
delt sich um ein Kulturdenkmal besonderer Bedeutung, dessen Umgebung nach § 15
Abs. 3 DSchG geschiitzt ist. Durch einen Lebensmittelmarkt an diesem Standort wiir-
de eine unerwiinschte und konflikttrachtige Nachbarschaft entstehen und der Blick
auf die bedeutungsvolle Klosteranlage stark beeintrachtigt werden. Um die noch
weitgehend ungestdrte Situation im Siden und Osten der Klosteranlage zu erhalten,
wurde dieser Standort bereits von der Denkmalschutzbehdrde abgelehnt.

Im bestehenden Landschaftsplan St. Peter-St. Margen vom Mai 1996 sind fur diese
Flache das Merkmal Sichtbeziehung (s.0.) sowie auch das Merkmal Grinzunge aus
lokalklimatischen Griinden eingetragen.
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2.4.3

244

Die Flache wird durch den Elzmattenbach unglnstig begrenzt und unter Bertcksich-
tigung des erforderlichen Abstandes zum Gewasser auch in ihrer Bebaubarkeit stark
eingeengt. Wie die Erfahrungen bei Starkregenereignissen zeigen, kann die Gefahr
von Hochwasser in dieser Tallage auch nicht ausgeschlossen werden. Daher ist der
Standort fur einen Lebensmittelmarkt ungeeignet. Zudem kamen Prifungen zum Er-
gebnis, dass sowohl der Erwerb als auch die Anpachtung des Grundstiicks unter ge-
gebenen Umstanden nicht mdglich sind und damit die notwendige Verflugbarkeit auch
nicht vorliegt. Der Standort scheidet daher aus der Standortsuche aus.

Standort ,Schulwiese” (S3)

Dieser Standort unterhalb der Schulanlage ist im Flachennutzungsplan fir 6ffentliche
Gebaude wie z.B. eine Schulturnhalle vorgesehen. Eine Kombination von Schulturn-
halle und Lebensmittelmarkt wurde in groben Ziigen untersucht und aus betriebs-
technischen Griinden als ungtinstig bewertet. Ungeachtet dessen befindet sich dieser
Standort auch im ndheren Klosterumfeld. Die Nachbarschaft eines Lebensmittelmark-
tes ist aufgrund der Nahe auch hier als ungeeignet zu bewerten.

Die ErschlieRung des Marktes misste tber den vorhandenen Busparkplatz erfolgen
und steht damit in Konflikt mit dem Schul- und Kindergartenbetrieb. Die Zuwegung
wird insbesondere von den Kindern und Jugendlichen genutzt, die mit Bus oder Pkw
zur Schule oder zum Kindergarten gelangen. Durch den Kunden- und Anlieferverkehr
ware die Sicherheit der Kinder erheblich gefahrdet. Die Konzentration der Bildungs-
einrichtungen und die bereits stark beanspruchte ErschlielBungssituation stehen einer
weiteren verkehrsintensiven Nutzung an diesem Standort entgegen. Der Standort
wird zudem ausgeschlossen, um die Spielrdume flr erforderliche und vertragliche
Gemeinschafts- oder Sozialeinrichtungen in diesem Bereich offen zu halten.

Standort ,Richtung Schweighof* (S4)

Die Dreiecksflache zwischen der Zahringer Strale, dem Wohngebiet und dem
Schweighof ist fur zukinftige Wohnnutzungen vorgesehen. Das vorhandene Wohn-
gebiet soll durch die bereits vorbereitete Erschlielung im Bereich der Wendeplatte im
Rahmen der parallel laufenden punktuellen Flachennutzungsplanédnderung erweitert
werden. Als Zufahrt zu einem Lebensmittelmarkt ist dieser ErschlieRungsansatz auf-
grund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens ungeeignet. Eine direkte Grund-
stiickszufahrt von der Zahringer Strafl3e aus ist aufgrund der stark ansteigenden Bo6-
schung problematisch bzw. nur mit starken Eingriffen moglich. Die Hanglage und der
Zuschnitt bieten zudem kaum Mdglichkeiten fir die erforderlichen Stellplatze. Durch
einen Lebensmittelmarkt an diesem Standort wiirden die vorhandenen Wohngebéaude
von Suden und Osten her mit Larm beaufschlagt. Eine LArmschutzmalRnahme wiirde
zu Verschattungen der Gartenbereiche fihren. Durch die exponierte Kuppenlage wa-
re der Lebensmittelmarkt aus vielen Richtungen gut sichtbar und wirde somit das
Landschaftsbild stark beeintrachtigten.

Aufgrund seiner Lage am Rand des 500 m — Radius’ ohne weitere zusatzliche Wohn-
gebiete in der Nahe ist dieser Standort fiir die meisten Wohngebiete auch nicht ful3-
laufig kurz zu erreichen. Der Standort ist fir Wohnnutzungen vorgesehen und geeig-
net, wahrend die Nutzung durch einen Lebensmittelmarkt mit erheblichen Eingriffen,
SchutzmalRnahmen und Beeintréachtigungen verbunden wére. Deshalb sollte der
Standort fur die Entwicklung der Wohnnutzung vorbehalten bleiben und aus der wei-
teren Betrachtung ausscheiden.
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2.4,5  Standort ,Gegenuber der roten Linde® (S5)

2.4.6

24.7

Am sudostlichen Siedlungsrand im Anschluss an den Roten Weg/Eichwaldstral3e be-
findet sich der Standort ,gegentber der roten Linde®. Die Flache liegt ebenfalls in
Kuppellage erhoht und ist weithin einsehbar. Das ansonsten noch intakte Land-
schaftsbild in diesem Bereich ware durch die Inanspruchnahme dieser Flache stark
beeintrachtigt und der Blick in die Landschaft ware stark eingeschrénkt und beein-
trachtigt. Eine direkte Anbindung an das Hauptverkehrsstraf3ennetz ist nicht gegeben.
Die Zufahrt von der Zufahrtsstra3e zum Lindenberg fuhrt zu einem unerwinscht ho-
hen Verkehrsaufkommen in diesem Bereich und zu Beeintrdchtigungen der vorhan-
denen Wohnlagen sowie zu Gefédhrdungen der zahlreichen Spazierganger.

Der Standort befindet sich in direkter Nachbarschaft eines Wohngebietes (noérdlich),
der Seniorenwohnanlage (westlich) sowie eines gréReren FFH-Schutzgebietes (sud-
lich und 6stlich) im Bereich von beliebten Naherholungswegen.

Die schlechte straRenmalig enge Anbindung an die HauptverkehrsstraRen macht
den Standort fur den regelméRigen Warenlieferverkehr unmdéglich und fir Kunden
unattraktiv und schrankt somit den Kundenkreis deutlich ein. Sie stellt damit nicht nur
den 6konomischen und zukunftsfahigen Betrieb des Marktes in Frage, sondern steht
auch der Qualitat von Wohnen und Naherholung entgegen. Die Flache weist erhebli-
che Nachteile auf und wird daher aus der Standortsuche ausgeschlossen.

Standort ,Miillerberg (S6)

Der westlich vom Wohngebiet ,Im Wechselfeld* gelegene Standort ,Mullerberg” weist
eine starke Hanglage auf. Die Flache ware nur durch eine Stral3e mit einer Steigung
von etwa 17% erschlieRbar, was die Anfahrt erschweren und im Winter gefahrlich ge-
stalten wiirde. Die erschwerte ErschlieRBbarkeit war fir die Gemeinde St. Peter bereits
Anlass, diesen im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellten Bereich als
Entwicklungsflache in einem groReren Teil aufzugeben. Die Flache ist fur die Er-
schlielung eines Lebensmittelmarktes ungeeignet und scheidet schon deshalb aus.

Standort ,Beim Gasthaus Kreuz“ (S7)

Als mogliche Flache fir einen Marktstandort wurde die Wiesenflache im Siden vom
Gasthaus Kreuz in Betracht gezogen. Hier wére eine Siedlungsentwicklung durch ei-
nen Markt mit Zufahrt von der LandstraRe aus grundsatzlich denkbar. Die Erschlie-
Bung gestaltet sich allerdings aufgrund der vorhandenen Béschung und der Hanglage
als schwierig und wird von der Stral3enbaubehdrde aus Griinden der Verkehrssicher-
heit abgelehnt. Die Topographie, die Flachegrof3e und der Zuschnitt bieten zudem
keine Spielraume fur ein ausreichendes Stellplatzangebot. Insofern ist die Flache fir
einen Lebensmittelmarkt ungeeignet.

AulRerdem hat die Wiese einen hohen o6kologischen und landschaftlichen Wert. Von
den Eingriffen waren Biotopflachen betroffen, so dass von erheblichen Beeintrachti-
gungen der Schutzguter Arten, Biotope und Landschaftsbild auszugehen ist. Auf-
grund der fehlenden Mitwirkungsbereitschaft des Eigentiimers ist davon auszugehen,
dass das Grundstiick fur dieses Vorhaben nicht zur Verfligung steht.

Aufgrund des benachbarten Hotelbetriebes sowie der nérdlich gelegenen tatsachli-
chen bzw. geplanten Wohnbebauung waren sowohl im Osten wie im Norden enorme
LarmschutzmalRnahmen erforderlich, die das Landschaftsbild stark beeintrachtigen
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2.4.8

wlrden, zumal auch diese Flache im Landschaftsplan St. Margen-St. Peter als Grin-
zunge ausgewiesen ist.

Die Flache kann den genannten Anforderungen nicht gerecht werden und scheidet
auch aufgrund der erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sowie
Verkehrssicherheit und aufgrund der fehlenden Verflgbarkeit aus der Standortsuche
aus.

Standort ,Doldenmatte” (S8)

Diese Teilflache der Doldenmatte ist Uber die Glottertalstrale gut erschlossen und
auch aus den AufRenbereichen aus gut mit dem Pkw erreichbar. Die Nahe zum Ver-
kehrsknoten schrénkt die ErschlieR3barkeit zwar ein, steht dieser aber nicht entgegen.
Das Gelande ist von Biotopen begrenzt, weist aber ein ausreichendes, wenn auch
knappes Flachenpotenzial auf. Mit dem benachbarten Raiffeisenmarkt besteht in die-
sem Ortsteil bereits ein Versorgungsansatz, der durch einen Lebensmittelmarkt er-
ganzt und gestarkt werden kann. Schutzwirdige Wohnnutzungen befinden sich
Uberwiegend in ausreichender und damit unproblematischer Entfernung, wobei den-
noch zu vielen Wohngebieten eine ful3laufige Erreichbarkeit gegeben ist. Das unmit-
telbar angrenzende Wohngrundstick kann von den Emissionen des Lebensmittel-
marktes gut abgeschirmt werden, zumal hier aufgrund einer Larmschutzmafnahme
an der nordostlichen Grundstiickgrenze keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.
Der Lebensmittelmarkt setzt den vorhandenen Siedlungskoérper nach Nordosten im
Sinne einer Abrundung fort. Damit kann er sich an dieser Stelle gut in den stadtebau-
lichen Kontext einfigen und den Ortseingang definieren. Die Bebauung wird die ge-
schitzte Umgebung der Klosteranlage nur geringflgig beeintrdchtigen, da der Blick
zum Kloster und vom Kloster in die freie Landschaft aufgrund der vorhandenen To-
pographie und der bestehenden Bebauung im Bereich dieser Sichtachse weitgehend
unbeeintrachtigt bleibt. Gleichzeitig wird durch die geplante Freiterrasse und durch
die Ausblicke aus dem Markt eine attraktive Sicht zum Kloster erschlossen.

Der Standort ist bereits tUber den vorhandenen Gehweg erschlossen und fuRlaufig gut
erreichbar. Mit dem vorgesehenen Ausbau des FulRwegenetzes innerhalb der Dol-
denmatte kann die Anbindung des Marktes an den Ortskern verbessert werden. Mit
dem Ausbau des FulRwegenetzes innerhalb der Doldenmatte kann die Vernetzung
der Ortsteile verbessert und ein siedlungsstruktureller Zusammenhang zwischen den
einzelnen Wohnlagen verbessert werden.

Das Grundstiick befindet sich inzwischen im Eigentum des Vorhabentragers. Die Fla-
che fallt zum Eschbach hin leicht ab und ist deshalb lediglich in seinen Randberei-
chen vom 100-jahrigen Hochwasser betroffen. Bei einer Berlcksichtigung entspre-
chender Abstande zur Doldenmatte hin, kann dem Schutz der angrenzenden Biotope
und den Anforderungen des Hochwasserschutzes entsprochen werden.

Der Standort befindet sich an einer gut erschlossenen und zentralen Stelle im Ortsge-
fuge und bietet hinsichtlich der vorgesehenen Caféterrasse eine hohe Freiraumquali-
tat. Die Flache wird den aufgefiihrten Erwartungen an einen Marktstandort gerecht,
so dass das Raumprogramm weitestgehend untergebracht werden kann. Die nach-
barschaftlichen Interessen und naturschutzrechtlichen Anforderungen erfordern gro-
Re Sorgfalt in der Uberplanung, stehen einer Flacheninanspruchnahme an diesem
Standort aber nicht entgegen.
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2.49  Standort ,Unter dem Jorgle” (S9)

2.5

Das Gewerbegebiet ,Unter dem Jorgle” befindet sich zwar aufRerhalb des 500 m
Suchraums, wurde aber aufgrund der Nahe zum Verkehrsknoten und der guten Stra-
Renverkehrsanbindung dennoch in die Standortsuche einbezogen. Da die Flachen im
Gewerbegebiet bereits weitgehend belegt sind, kommt hier nur noch eine Entwick-
lung nach Osten zur Stralle Schmittenbach hin in Betracht, wie dies zurzeit Giber den
Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbepark Unter dem Jorgle® und der parallel lau-
fenden punktuellen Anderung des Flachennutzungsplanes des GVV St. Peter erfolgt.
Damit liegt der Standort in sehr grof3er Entfernung zum Ortskern. Die ful3laufige Er-
schlieBung entlang der Hauptverkehrstraf3e L127 und durch die Unterfiihrung unter
der L112 hindurch ist als ungunstig und gefahrlich und fir FuRganger aufgrund der
nicht vorhandenen Barrierefreiheit (Kinderwagen, Rollstihle, Rollatoren) als nicht
funktionsfahig zu bewerten. Die Flache selbst weist eine starke Hangneigung auf und
ist damit fur einen Lebensmittelmarkt mit Stellplatzen ungeeignet. Eine Erschlie3ung
ware nur Uber die vorhandene StralBe ,Jorgleweg” moglich, da eine zusatzliche
Grundstucksein-/ausfahrt in diesem Bereich in die L 127 von der Verkehrsbehérde
nicht akzeptiert wird. Aufgrund der starken Hangneigung konnte ohne grél3ere Erd-
bewegungen, welche das Landschaftsbild essentiell verandern wirden, keine ausrei-
chend groRRe Flache fur einen Lebensmittelmarkt geschaffen werden.

Zusammenfassende Bewertung

Standort Bezeichnung Ausschlusskriterium

. Flachenverfiigbarkeit
S1 Zahringer Eck Nachweis/Zuordnung von Stellplatzen
Denkmalschutz ,Kloster
Gewasser und Topographie
S2 Metzgermatte Flachenverfugbarkeit
Sichtbeziehung
Lokalklima/Griinzunge
Zweckbestimmung Gemeinbedarf
S3 Schulwiese Denkmalschutz ,Kloster*
Verkehrssicherheit Schiler und Kleinkinder
Erweiterung Wohngebiet
Topographie
Landschaftsbild
Geringe fuBlaufige Erreichbarkeit
Verkehrsanbindung
Verkehrssicherheit
Landschaftsbild
Direkte Néhe FFH-Schutzgebiet
VerkehrserschlieRung
Topographie
Verkehrssicherheit
Biotope / Topographie
Flachenverfiigbarkeit
Grinzunge

S4 Richtung Schweighof

S5 Gegentber der roten Linde

S6 Mullerberg

S7 Beim Gasthaus Kreuz

S8 Doldenmatte —

Entfernung zum Ortskern
Verkehrssicherheit

S9 Unter dem Jorgle Topographie

Veranderung Landschaftsbild wg. hoher
Erdbewegungen

Ubersichtsmatrix der Standortbewertung
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Die Untersuchung der Standortalternativen kann nicht dariiber hinwegtauschen, dass
innerhalb von St. Peter fast alle untersuchten Standorte den dargestellten Standort-
anforderungen nicht gerecht werden. Letztlich verbleibt die Doldenmatte als einziger
Standort, der diesen Anforderungen noch gerecht wird. Der Standort Doldenmatte
bietet fur die Entwicklung eines Lebensmittelmarktes eine insgesamt gute Perspekti-
ve und birgt zudem grof3es Potenzial fur die weitere siedlungsstrukturelle Entwicklung
der Gemeinde St. Peter.

3 PLANUNGSALTERNATIVEN / MEHRFACHBEAUFTRAGUNG

In einer ersten Bearbeitungsphase wurde ein standardisiertes Marktgebdude konzi-
piert und in den problematischen Grundstiickszuschnitt eingepasst. Schon zu diesem
Zeitpunkt wurde deutlich, dass der Grundstiickszuschnitt und die Grundstiicksgréf3e
nur geringe Spielraume fir die Erfullung des Raumprogramms und fur die erforderli-
chen Stellplatze bieten. Daher hat man sich fur die weitere Untersuchung von Pla-
nungsalternativen und fir die Durchfihrung einer Mehrfachbeauftragung entschie-
den.

Im Vorfeld der Mehrfachbeauftragung wurden grundséatzliche Moglichkeiten der
Grundstuckskonfiguration erkannt und hinsichtlich der schalltechnischen Vertréglich-
keit untersucht. Sie unterscheiden sich insbesondere durch die unterschiedliche An-
ordnung und Exposition der Gebaude auf dem Grundstiick und den daraus resultie-
renden Anforderungen an den Schallschutz. Als Vorgabe sollte die Grundstiickser-
schlieBung im Westen erfolgen.

Auf dieser Grundlage haben funf Planungsbiiros jeweils nach einer besten Ldsung
gesucht, die mdglichst allen Anforderungen an die Planung gerecht wird. Die Ergeb-
nisse der Mehrfachbeauftragung zeigen deutlich die Vor- und Nachteile der unter-
schiedlichen Planungsanséatze auf. Eine Anordnung entlang der Stral3e kann der an-
gestrebten Zugéanglichkeit und Kundenorientierung nur bedingt gerecht werden. Bei
Anordnung des Gebaudes an der Grenze zum Nachbarn entsteht einerseits eine wir-
kungsvolle Abschirmung, andererseits kann die Offnung nach Norden bzw. nach Os-
ten der stadtebaulichen Zielsetzung einer riickwartigen Anbindung an den Ort nicht in
Uberzeugender Form erflllen. Die Parkierung in Untergeschossen wurde als ernstzu-
nehmende Losung erkannt, zeigte sich aber als schwierig hinsichtlich der stadtebauli-
chen Einbindung der zur Landschaft hin getffneten Parkdecks.
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Ubersicht tber die Ergebnisse der Mehrfachbeauftragung

Im Ergebnis wurde ein kompaktes, nach Westen orientiertes Gebaude als beste L6-
sung erkannt, weil es sich zugleich zur StraRe und wie auch zur Ortsmitte hin orien-
tiert und vom westlichen Nachbarn deutlich abriickt. Die ebenso kompakte ebenerdi-
ge Parkierung kann durch eine Carportanlage abgeschirmt werden, so dass auch der
Schallschutz gewéhrleistet und das Stellplatzangebot durch Uberdachungen verbes-
sert wird.
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4 KONZEPTION DES VORHABENS

4.1

Stadtebau und Architektur

Der Konzeption des Vorhabens liegt die Idee einer logischen und tbersichtlichen Ent-
flechtung von Gebaude und Parkierung zugrunde. Das polygonale Marktgebaude ist
an der Ostlichen Grundstlicksgrenze angeordnet und zur Ortsmitte orientiert. Es 6ffnet
sich zugleich nach Westen (zur Ortsdurchfahrt) und nach Siden (zur Doldenmatte).
Damit orientiert sich der Markt sowohl zum Kunden, der tber die StralRe anfahrt als
auch zu den FuBgangern und Radfahrern, die den Markt auch tber die Doldenmatten
erreichen sollen. Diese Sudwestausrichtung bietet auch gute Freiraumbeziige und
Blickbeziehungen zum Kloster und zu den Hohen des Feldbergmassivs.

Der Parkplatz bietet die Moglichkeit einer Umfahrung und verspricht damit eine gute
Ubersichtlichkeit und einen leichten Verkehrsfluss. Uber den Parkplatz kann das
Grundstuck von FuRgangern, Radfahrern und sogar vom landwirtschaftlichen Verkehr
gequert werden. Die Flache bietet Raum fir ca. 45 teilweise Uberdachte Stellplatze
und kann im Eingangsbereich auch fir die Unterbringung von Einkaufswagen genutzt
werden. Die Parkplatzflache soll als weitgehend ebene Flache in das nach Siden
geneigte Gelande ressourcenschonend eingepasst werden. Der Parkplatz wird nach
Sudwesten durch einen raumbildenden Carport abgegrenzt. Um eine geringere Nei-
gung zu erzielen wird das Parkplatzgelande im Sidden angeschittet und mit einer
Gabionenmauer gestutzt. Das flachgeneigte, begrinte Pultdach des Carports bietet
zudem Schutz vor Regen und Schnee.

Im Suden des Gebaudes befindet sich die Freiterrasse einer Cafeteria, die sich in den
Freiraum erstreckt, die Blickbeziehung zum Kloster aufnimmt und an das geplante
FuRwegenetz Uber die Doldenmatte direkt anschliel3t. Mit der Auf3engastronomie bie-
tet der zuklnftige Lebensmittelmarkt eine zusatzliche Attraktivitat mit hohem Freizeit-
und Erholungswert und mit Blick zum Kloster.

e

Das Marktgebdude mit einem begrinten, flachgeneigten Walmdach unterschreitet die
benachbarten Gebaudehdhen deutlich und kann sich damit gut in das Orts- und
Landschaftsbild einfiigen. Der ausladende und regionaltypische Dachvorsprung bietet
im Bereich des Eingangs und der grof3zugigen Fassadend6ffnung im Westen Schutz
vor Sonneneinstrahlung, Regen, Wind und Schnee.

Die Anordnung der weitgehend eingehausten Anlieferung im Norden liegt raumlich
getrennt vom Eingangsbereich und ermdglicht die Lkw-ErschlieBung auf kurzem
Weg. Entsprechend befinden sich die Lagerflachen im Norden, woraus sich eine effi-
Ziente innere Gebaudeorganisation und eine direkte Zuordnung der Funktionseinhei-
ten im Geb&ude ergeben. Die Anlieferung wird durch eine Stitzmauer abgeschirmt
und vom Gehweg mit Busbedarfshaltestelle getrennt.
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4.2 ErschlieRung und Parkierung

Grundstuckserschliel3ung

Die verkehrliche Situation ist im Bestand geprégt durch die aufwandige und etwas
undbersichtlich gestaltete Verknupfung der beiden Landesstralen L112 und L127.
Schon zu einem frilhen Zeitpunkt wurden die Mdéglichkeiten der Zu- und Abfahrt und
der Bedarfshaltestelle durch das beauftragte Biro mit der zustandigen Verkehrsbe-
horde abgestimmt. Aus Griinden der Verkehrssicherheit kann die Zu- und Ausfahrt
des Marktes nur im westlichen Teil des Grundstlcks platziert werden. Dennoch be-
findet sie sich aber in direkter Ndhe zum vorgenannten Knotenpunktsbereich. Der
Zugang erfolgt hier gebindelt fir den Pkw-Kundenverkehr, fir FuRganger und Rad-
fahrer sowie fur die Lkw-Anlieferung. Aus verkehrlicher Sicht ist diese Lage aufgrund
der Nahe zum Knotenpunkt sowie der ausgerundeten Linienfihrung der Verknipfung
L112/L127 nicht optimal.

In Abstimmung mit dem zustéandigen Landratsamt konnte in diesem Bereich eine
Versetzung der Ortstafel vereinbart werden. Uber die Ortstafel wird zwischen AuRRer-
ortsbereich und Innerortsbereich (zul. Hochstgeschwindigkeit 50 km/h) unterschie-
den. Im Bestand steht die Ortstafel am Beginn der Bebauung an der L127 auf HOhe
des Grundstiicks Abt-Blrgi-StraRe 23. Kinftig wird es bereits an den angebauten
Rampen der L112/L.127 stehen. Somit gilt schon im Zufahrtsbereich zu den Knoten-
punkten aus allen Richtungen die zulassige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h und
der Knotenpunkt selbst befindet sich im Innerortsbereich. Mit dem dadurch ange-
strebten geringeren Geschwindigkeitsniveau soll die verkehrliche Situation im Hin-
blick auf Verkehrssicherheit und Ubersichtlichkeit verbessert werden.

Zur weiteren Optimierung der Verkehrssituation im Zuge der Errichtung des Lebens-
mittelmarktes wurden zusatzliche Linksabbiegeeinrichtungen diskutiert. Allein aus
Leistungsfahigkeitsgriinden sind derartige Einrichtungen nicht erforderlich. Die vor-
handene Fahrbahnbreite der L127 im Bereich der geplanten Zufahrt zum Marktpark-
platz reicht zur Einrichtung eines Linksabbiegefahrstreifens nicht aus. Auch eine Auf-
weitung der Fahrbahn unter Bericksichtigung der vorhandenen Knotenpunktsgeo-
metrie wurde untersucht. Um eine wirksame Aufweitung des Fahrstreifens zu erhal-
ten, so dass neben einem Linksabbieger auch ein gréReres Fahrzeug vorbeifahren
kann, reicht auch in dieser Variante die vorhandene Fahrbahnbreite nicht aus.

Da aus Leistungsfahigkeitsgriinden Linksabbiegeeinrichtungen nicht benétigt werden
und die vorhandenen Fahrbahnbreiten keine sinnvolle Umsetzung erlauben, wurde
Uberprift, ob aus Sicherheitsgrinden aufwandigere Einmindungsgestaltungen erfor-
derlich wéren. Das gelegentliche Halten auf der Fahrbahn zum Linksabbiegen und
die dadurch entstehende kurzzeitige Blockade fiir folgende Fahrzeuge ist im Inner-
ortsbereich eine typische und erwartbare Situation. Aus Verkehrssicherheitsgrinden
stellt dies daher auch keine prinzipielle Einschrankung eines sicheren Verkehrsablau-
fes dar. Hinzu kommt, dass aus allen Richtungen gute Sichtverhaltnisse auf die Ein-
miindung zum Parkplatz gegeben sind. Lediglich bei der Zufahrt nach St. Peter aus
dem Glottertal kommend, schrankt die kurze Knotenpunktsabfolge sowie die vor-
fahrtsrechtliche Unterordnung der Rampe gegeniiber der L127 die Ubersichtlichkeit
etwas ein. Ein nach rechts einbiegendes Fahrzeug muss Fahrzeugen von links kom-
mend Vorfahrt gewahren. Ist das Einfahren méglich, verbleibt aufgrund der geringen
Knotenpunktsabsténde lediglich ein geringer Zeitraum zum Prifen der Verkehrssitua-
tion an der Einmiundung am Parkplatz. Aufgrund der moderaten Verkehrsbelastungen
auf der Rampe von der L112 zur L127 mit etwa 200 Kfz/h in der Spitzenstunde, sowie
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der geringen Anzahl an Linksabbieger auf den Parkplatz mit etwa 30 Kfz/h ist die Re-
levanz bzw. die Eintrittwahrscheinlichkeit einer sicherheitskritischen Situation als ge-
ring einzustufen. Auch aus Verkehrssicherheitsgriinden ist die Anlage einer zusatzli-
chen Linksabbiegeeinrichtung daher nicht erforderlich.

Mit dieser Verkehrssituation erhoffen sich Gemeinde und Untere Verkehrsbehorde
auch eine Drosselung der Geschwindigkeit in der ansonsten geraden Ortsdurchfahrt
der L 127, Glottertalstralle.

FuRganger und Radfahrer

Die Gemeinde St. Peter beabsichtigt die Ortsteile durch attraktive Ful3wege besser zu
vernetzen. In diesem Sinne soll in den Doldenmatten ein neuer FuRweg entstehen,
Uber den der Markt von Suden erschlossen und an das vorhandene Wegenetz ange-
bunden wird. Der Parkplatz dient zugleich als Teil dieser Wegeverbindung und kann
von FufRgangern, Radfahrern und vom Landwirtschaftsverkehr gequert werden. Diese
Querungsmaoglichkeit ist fur die ErschlieRung der Landwirtschaftsflachen und fir den
FuRverkehr von grof3er Bedeutung und ist deshalb mit entsprechenden Wegerechten
zu sichern.

An der nordlichen Grundstiicksgrenze wird der stralRenbegleitende Gehweg an der
Glottertalstral3e verlangert. Die Querung der GlottertalstraRe ist verkehrssicher am
vorhandenen FuRgangeriberweg in etwa 100 m Entfernung zum Grundstiickszugang
madglich. Eine zusétzliche Querungseinrichtung fur FuRganger auf der Glottertalstral3e
erflllt aufgrund der geringen Ful3gangerfrequenzen nicht die Einsatzkriterien der ent-
sprechenden Regelwerke.

Die Verlangerung des Gehwegs entlang der L 127 verbessert auch die Verkehrssi-
cherheit der Fuldganger (einschl. Schulkinder) in Richtung Gewerbepark mit dem
Haus der Gemeinschaft und einigen Betriebswohnungen.

OPNV

Die heute vorhandene Bushaltestelle vor dem Grundstiick Glottertalstraf3e 14 wird im
Zuge der Planungen vor das Marktgebdude versetzt. Wie im Bestand halt der Bus
auch an der neuen Haltestelle auf der Fahrbahn. Nachfolgende Fahrzeuge missen
beim Bushalt also kurz das Ein- und Aussteigen der Fahrgéste abwarten. Bei den
vorhandenen Verkehrsbelastungen auf der L127 und den Busfrequenzen sowie dem
bisher geringen Haltbedarf in diesem Bereich stellt diese Abwicklungsform eine funk-
tions- und situationsgerechte Losung dar. Die Lage der Haltestelle ist so gewabhilt,
dass die Busse nach dem Halt in beide Richtungen (St. Margen und Glottertal) abfah-
ren kénnen. Die Bushaltestelle ist durch eine Stutzmauer mit Absturzsicherung von
der Anlieferung des Marktes getrennt.

Freiraumkonzept, Griinordnung und Okologie

Durch das Buro Faktorgruen aus Freiburg wurden im Vorfeld der Planung die rele-
vanten naturraumlichen Restriktionen ermittelt und entsprechende Rahmenbedingun-
gen fur die Planung definiert. Hierzu gehdren insbesondere die benachbarten Bio-
topflachen der Feuchtwiese und das Gewdasserbiotop des Eschbachs, zu denen je-
weils eine Abstandsflache einzuhalten ist. Die Abstdnde kénnen vom Gebaude ein-
gehalten werden.
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Das Freiraumkonzept vom Biro AG Freiraum aus Freiburg sieht eine Begriinung der
Stellplatzflache durch Baumpflanzungen vor. Die Stellplatzflache wird durch eine
Gabionen-Stutzwand zum Eschbach hin begrenzt. Im rickwartigen Bereich kann die
Wiesenflache bis an das Gebaude herangezogen und durch Strauchpflanzungen
strukturiert werden.

Technische Ver- und Entsorgung / Regenwasser

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen Netze (Strom,
Wasserversorgung, Schmutzwasserkanal, Telekom). Ein Anschluss an das Nahwaétr-
menetz steht bereits zur Verfiigung.

Die Grundstiicksentwasserung erfolgt im Trennsystem. Im Rahmen des vorliegenden
geotechnischen Berichts der Ingenieurgruppe Geotechnik aus Kirchzarten wurden die
Mdglichkeiten einer Versickerung Uberprift. Aufgrund der geringen Wasserdurchlas-
sigkeit des Bodens ist eine technische Versickerung von Niederschlagswasser auf
dem Grundstick nicht mdglich.

Durch das Buro cp.plan aus Oberkirch wurde ein Entwasserungskonzept erstellt, das
zur Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers zwei Staukandle DN 1200
vorsieht. Das Niederschlagswasser wird in den Staukanélen gesammelt und gedros-
selt in den Vorfluter (Eschbach) eingeleitet. Die Drosselabgabe darf 9 I/s nicht Gber-
schreiten und wird in der vorliegenden Planung auf maximal 3 I/s beschrankt. Die
Festsetzung von max. 5 I/s liegt damit auf der sicheren Seite. Auf Teilen der Grund-
sticksflachen und innerhalb der Staukandle wird insgesamt ein Rickhaltevolumen
von 76 m3 nachgewiesen.

Das anfallende Niederschlagswasser der Wege-, Hof- und Stellplatzflachen wird vor
der Einleitung einer Regenwasserbehandlungsanlage (z. B. Sedimentationsanlage
mit Substratfilter) zugefuhrt. Die Regenwasserbehandlungsanlage hat die Techni-
schen Regeln zur Ableitung und Behandlung von Straf3enoberflachenwasser ("Tech-
nische Regeln") nach der Gemeinsamen Verwaltungsvorschrift des Innenministeri-
ums und des Umweltministeriums Uber die Beseitigung von StraRenoberflachenwas-
ser (VwV-StralRenoberflichenwasser) vom 25.01.2008 (GABI. 2008, S. 54) in ent-
sprechender Anwendung einzuhalten.

Details wie Hersteller, Typ etc. sind im Rahmen des Entwasserungsgesuchs abzu-
stimmen.

Der gering durchlassige Untergrund und das auftretende Schicht- und Hangwasser
erfordern eine Drainage rund um das Geb&dude und langs der Parkierungsflache. Das
durch die Drainage aufgefangene Grundwasser wird dem Regenwasserkanalnetz zu-
gefuhrt. Bei der Dimensionierung der Regenwasseranlagen wurden auch die vorge-
sehenen abflussmindernden Oberflachen und die Dachbegriinung bertcksichtigt.

Ldschwasser und andere umweltgefahrdende Flissigkeiten und Stoffe kdnnen mittels
eines manuell steuerbaren Notabsperrschiebers im Drosselschacht zurlickgehalten
werden.

Eine Regenwasserzisterne ist nicht zwingend erforderlich aber als ergdnzende Mal3-
nahme maglich.
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45 Larmschutzkonzept

In einer schalltechnischen Untersuchung (siehe Anlage) wurden vom Buro Fichtner
Water & Transportation die Larmeinwirkungen durch den Lebensmittelmarkt in der
Umgebung ermittelt und bewertet.

Durch die gewerblichen Nutzungen im Plangebiet (Edeka, Backerei) entstehen
Larmemissionen durch Kihl- und Luftungsaggregate, die Andienung des Marktes und
den Parkverkehr. Dartber hinaus sind, saisonal unterschiedlich, auch die Larmemis-
sionen eines Schneepflugs oder der Auf3engastronomie und Traktorbewegungen
(Uberfahrrecht) zu den von der Planung hervorgerufenen Gerauschen zu rechnen.
Ebenfalls bertcksichtigt wurden die vorhandenen gewerblichen Vorbelastungen des
Raiffeisenmarktes in der Glottertalstral3e.

Da der Standort unmittelbar an ein Wohngrundstiick angrenzt, wurden bereits in einer
frihen Phase der Planung erste Berechnungen durchgefiihrt und geeignete Schall-
schutzmalRnahmen wie eine weitgehende Einhausung der Anlieferung, die Anord-
nung der Liftung an der Nordseite etc. an die Planer empfohlen, in der Hochbaupla-
nung umgesetzt und im Bebauungsplan festgesetzt. So konnten bereits die Planung
schalltechnisch optimiert und die Beeintrachtigungen durch den Gewerbelarm mini-
miert werden. Ohne die Umsetzung von Larmschutzmaflinahmen kénnen die Richt-
werte der TA Larm nachts an allen Immissionsorten deutlich eingehalten werden.
Tagstber liegen die ermittelten Beurteilungspegel der Gesamtbelastung an den meis-
ten Immissionsorten mehr als 1 dB(A) unter den Richtwerten der TA Larm. Lediglich
am Nachbargebaude der Glottertalstrale 14 werden die Richtwerte ohne Schall-
schutzmalRnahmen um bis zu 4 dB(A) Gberschritten.

Zum Schutz vor dem Gewerbelarm wurden geeignete Larmschutzmal3nahmen erar-
beitet, Gberprift und bewertet. Da das Grundstiick fur die Anordnung des Lebensmit-
telmarktes und der erforderlichen Stellplatze nur geringe Spielrdume lasst, sah das
Ergebnis der durchgefiihrten Mehrfachbeauftragung eine LarmschutzmalRnahme in
Form eines Carports auf der Grundstiicksgrenze vor. Das Larmschutzbauwerk in
Form eines Carports kann jetzt auch umgesetzt werden, da sich der Grundstiicksei-
gentimer gegeniiber dem Vorhabentrager verpflichtet hat, die erforderliche Ab-
standsflachenbaulast zu tbernehmen.

Die Losung, den Schallschutz durch einen Carport zu erbringen, vereinigt mehrere
Vorteile. Es kann bei gleicher Lange ein effektiver Schallschutz sogar bei geringerer
Wandhohe im Sidwesten (2,0 m) erzielt werden, die Gesamthéhe kann auf 4,0 m re-
duziert und das Dach begriint werden. Zusatzlich werden die Kunden besser vor Re-
gen und Schnee geschitzt. Der Carport kann in Anlehnung an das Marktgebaude
ansprechend gestaltet werden. Insgesamt entsteht eine schliissige Raumkonzeption,
die vom Lebensmittelmarkt im Nordosten und der Carportanlage im Sudwesten be-
grenzt wird. Der nachfolgend dargestellte Carport hat einen Abstand von 1,0 m zur
Grundstuicksgrenze.

IMOK 720.80
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Durch das Larmschuzbauwerk in Form der Carportldsung kénnen die Richtwerte der
TA Larm auch am Nachbargebaude Glottertalstral3e 14 eingehalten werden.

Danach ist an der sidwestlichen Grundstiicksgrenze des Sondergebiets ein Larm-
schutzbauwerk (Carport) mit den folgenden Abmessungen herzustellen:

Das geschlossene Dach ist mit der Rickwand des Larmschutzbauwerks baulich zu
verbinden. Das Larmschutzbauwerk ist so auszufiihren, dass es in Richtung Nordos-
ten auf eine Hohe von 4,0 m ansteigt. Die L&dnge des Larmschutzbauwerks muss
mindestens 40,0 m betragen. Die Hohe der Ruckwand des Larmschutzbauwerks be-
tragt bei einem Abstand von 1,0 m zur Grenze des Grundstiicks FIst.Nr. 132/1 bezo-
gen auf die Oberkante der Fahrbahnmitte der nachstgelegenen Stellplatzgasse 2,0
m.

Der Abstand der rickwartigen geschlossenen Wand des Larmschutzbauwerks zur
Grenze des Grundstiicks FIst.Nr. 132/1 betrdgt mindestens 1,0 m. Die nordgstliche
Dachkante (Brechungskante) hat einen Abstand von 6,30 m zur Grenze des Grund-
stucks Flst.Nr. 132/1 einzuhalten.

Die Einhaltung der der Schalltechnischen Untersuchung des Biiros Fichtner Water &
Transportation vom November 2012 zugrunde gelegten Annahmen wird in dem mit
dem Vorhabentrager vor Satzungsbeschluss abzuschlieRenden Durchfiihrungsver-
trag rechtlich gesichert.

Darin verpflichtet sich der Vorhabentrager, zum Schutz der Nachbarschaft sicherzu-
stellen,

» dass der Lkw-Verkehr zur Anlieferung in Ubereinstimmung mit den Annahmen der
Schalltechnischen Untersuchung des Buros Fichtner Water & Transportation vom
November 2012 nur werktags in der Zeit von 7.00 Uhr bis 20.00 Uhr mit maximal
5 Lkw-Fahrten pro Tag stattfindet,

= die Offnungszeiten des Lebensmittelmarkts werktags auf die Zeit von 8 bis 20.00
Uhr und an Sonn- und Feiertagen auf die Zeit von 8 bis 16 Uhr beschrénkt wer-
den,

= die Offnungszeiten der Backerei einschlieBlich der Nutzung der AuRensitzgele-
genheiten werktags auf die Zeit von 7 bis 20.00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen
auf die Zeit von 8 bis 16 Uhr beschrankt werden,

= die Anlieferung eingehaust wird und

= der Schneepflug an allen Tagen nicht vor 7 Uhr zum Einsatz kommt.

Ferner hat sich der Vorhabentrager in dem Durchfiihrungsvertrag damit einverstan-
den erklart, dass die vorgenannten Regelungen jeweils als Auflage in die Baugeneh-
migung fur den Lebensmittelmarkt aufgenommen werden und verzichtet bereits jetzt
auf Rechtsmittel gegen entsprechende Auflagen.

Hochwasserschutzkonzept

Durch das Biro Fichtner Water & Transportation wurden die Auswirkungen des Vor-
habens auf die Hochwassersituation des Eschbachs untersucht. Anlass waren insbe-
sondere Beobachtungen bei Starkregenereignissen, bei denen der Eschbach gele-
gentlich tber die Ufer getreten ist.
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Mit Hilfe eines FlieRgewassermodells und computerunterstitzter Berechnungen wur-
den die Abflussverhaltnisse des Eschbachs modelliert und die Uberflutungslinien fiir
den Ist- und Planzustand bei einem 100-jahrlichen Hochwasser dargestellt. Insge-
samt wird der Einfluss der geplanten BaumalRnahme auf die Hochwassersituation als
unkritisch gesehen, zumal der Wasserspiegel bei HQuoo flir die berechneten Abflisse
bei Weitem noch nicht die geplante Geldndehdhe des Lebensmittelmarktes erreicht
und linksseitig des Eschbachs noch sehr groRe FlieRquerschnitte zur Verfiigung ste-
hen.

Durch das Vorhaben geht im Randbereich des Grundstiicks ein Retentionsvolumen
von 25 m? verloren. Dies kann an anderer Stelle kompensiert werden. Nach Abstim-
mung mit dem LRA Breisgau-Hochschwarzwald soll die geplante Bachiberfahrt mit
einem insgesamt ca. 0,60 m hohen Wegedamm und einer Durchflusséffnung herge-
stellt werden, die den Abfluss bei grofReren Hochwasserereignissen drosselt. So kann
beim 100-jahrlichen Abfluss ein Retentionsvolumen von ca. 70 m3 geschaffen wer-
den. Dies lasst sich beispielsweise mit einem Rechteckdurchlass (4,50 x 1,00 m) er-
reichen. Dieser soll so ins Erdreich eingebunden werden, dass ca. 25% der Quer-
schnittsflache durch Sohlbelag und seitlichen Bermen nicht abflusswirksam sind und
sich dkologisch vorteilhaft darstellen. Andere Querschnittsformen fir den Durchlass
sind maoglich. Eine detailliertere Dimensionierung des Durchlasses und der Bachuber-
fahrt und eine weitere Abstimmung mit dem Landratsamt sind im Zuge der Ausfiih-
rungsplanung erforderlich.

Durch diese Ausgleichsmalinahme wird sich bei einem 100-jahrlichen Regenereignis
die aufgestaute Wassermenge auf 260 m2 der gegeniiberliegenden landwirtschaftli-
chen Flache ausbreiten. Das sind 200 m2 mehr als bisher. Die Beeintrachtigungen fir
die Landwirtschaft sind damit sehr gering und weniger durch diese dufRerst seltene
Uberstauung zu begrinden als durch das Bauwerk selbst, das aber zur Bachiiber-
querung und zur Herstellung des FuRwegenetzes ohnehin benétigt wird. Die Umset-
zung dieser MalRnahme wird im Durchfihrungsvertrag zwischen Vorhabentrager und
Gemeinde verbindlich geregelt.

Fazit: Insgesamt wird der Einfluss der geplanten MaRRnahme auf die Hochwassersitu-
ation als unkritisch angesehen, zumal der Wasserspiegel bei HQ100 bei weitem noch
nicht die Gelandehthe des geplanten Marktes erreicht. Die Erteilung des Einverneh-
mens durch die Wasserbehdorde erscheint naheliegend, da die Voraussetzungen hier-
fur kumulativ vorliegen, es keinen geeigneten Alternativstandort gibt und das Vorha-
ben die vorhandene Bebauung fortsetzt. Da die Hochwassersituation kaum verandert
wird, sind keine Gefahrdungen zu erwarten, Sachschaden kdnnen aufgrund der topo-
graphischen Verhaltnisse ausgeschlossen werden. Der zumeist schiel3ende Hoch-
wasserabfluss wird nicht nachteilig beeinflusst, da die geplanten Gelandeaufschit-
tungen kaum in den FlieBquerschnitt hinein ragen. Die Hochwasserriickhaltung wird
bei Umsetzung der oben dargestellten Malinahme insgesamt nicht beeintrachtigt. Der
bestehende Hochwasserschutz insbesondere die Retentionswirkung der Wiesenfl&-
chen wird aufgrund des Entwasserungskonzeptes mit Staukanal und Drosseleinrich-
tung nicht beeintrachtigt. Wie der Gutachter bestétigt sind nachteilige Auswirkungen
auf die Unterlieger nicht zu erwarten. Durch die geplante Rickhaltung wird sich lokal
ein Aufstau von 25 cm einstellen, der in diesem Bereich jedoch unkritisch ist, weil die
Gelandeauffillungen gesichert werden. Die Belange der Hochwasservorsorge wer-
den bei der Planung beachtet - insbesondere durch die Dachbegriinung, die Freifla-
chengestaltung, die Bepflanzung des Grundstiicks und durch das Entwasserungs-
konzept.
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5 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1

Art und Mal der baulichen Nutzung

Das Sondergebiet Lebensmittelmarkt dient der Unterbringung eines zeitgemafen
Vollsortimentmarkts zwischen 750 und 799 m? Verkaufsflache und ist damit ohne re-
gionalplanerische Relevanz. Zulassig ist auch ein integrierter Backshop/Cafeteria mit
Aul3engastronomie.

Mit dem Vollsortimentmarkt kann einerseits die Grundversorgung auch unter be-
triebswirtschaftlichen Gesichtspunkten nachhaltig gesichert werden, andererseits sind
unerwinschte Uberdrtliche Auswirkungen nicht zu beflrchten. Zwar lasst sich eine
Schwéchung der Angebotsstruktur im gewachsenen Versorgungskern am Zahringer
Eck (bisheriger Standort des Lebensmittelmarktes) nicht ganzlich ausschliel3en. Da
der Markt dort aber nicht mehr wirtschaftlich betrieben werden kann, war bereits eine
Geféahrdung der Nahversorgung gegeben. Insofern dient die Verlagerung dazu, das
wegbrechende Angebot aufzufangen und die Versorgung fur die Gemeinde nachhal-
tig zu sichern.

Der Standort liegt in verkehrsglnstiger Lage, ist stadtebaulich integriert und liegt in
fuBBlaufiger N&ahe zum Dorfkern, so dass auch das stadtebauliche Geflige gewahrt
bleibt und dariber hinaus durch die Vernetzung Uber die Doldenmatte hinaus ein
neuer Zusammenhalt entsteht.

Die zulassige Grundflache kann entsprechend dem vorliegenden Entwurf stark be-
grenzt werden und fuhrt bei eingeschossiger Bebauung zu einer geringen stadtebau-
lichen Dichte. Allerdings wird festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die
Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,90 tberschritten werden
darf. Aufgrund des Zuschnitts und der naturrdumlichen Begrenzungen des Vorha-
bengrundstiicks und der planerischen Zielvorgabe, méglichst alle ca. 45 Stellplatze
auf dem Marktgrundstiick unterzubringen, ist diese Uberschreitung erforderlich. Diese
hohe Grundstiicksausnutzung ist bei Markten durchaus tblich.

Dadurch ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt. Die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse in der Nachbarschaft werden
dadurch nicht beeintrachtigt. Durch die Uberschreitung der zulassigen Grundflache
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,90 durch die Errichtung von Stellplatzen mit ih-
ren Zufahrten wird ein flachensparendes Bauen ermdglicht. Das Ziel einer verdichte-
ten flachensparenden Bebauung entspricht dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden gemaf 8§ la Abs. 2 Satz 1 BauGB. Bei den hiermit verbunde-
nen Nachteile fir Grund und Boden ist zu bericksichtigen, dass mindestens 70 % der
gesamten Dachflachen (Gebaude und Carports) extensiv zu begriinen und die Stell-
platze wasserdurchlassig zu befestigen sind. Damit wird dem Rechtsgedanken des §
17 Abs. 2 BauNVO Rechnung getragen, der auch im Falle des § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO heranzuziehen ist. Daher wird nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine von §
19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO abweichende Bestimmung getroffen.

Die Gebaudehohe des Marktes unterschreitet die Gebaudehdhe der angrenzenden
Nachbarschaft deutlich. Aufgrund der Hanglage wird die Gebaudehdhe als Hohe tber
Normalnull festgesetzt.
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5.2 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

5.3

54

5.5

Die Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baufenster) wird durch Baugrenzen definiert
und halt zur Biotopflache, zum Gewasser und zum westlichen Nachbarn angemesse-
nen Abstand. Das Baufenster wurde in der GréRe so gewahlt, dass Gestaltungsspiel-
raume in gewissem Umfang verbleiben. AuRerdem bietet die Moglichkeit der Uber-
schreitung von Baugrenzen weitere Freiheiten zur individuellen Gestaltung und An-
ordnung von Gebaudeteilen wie beispielsweise dem Eingangsbereich. Mit dieser weit
gefassten Uberschreitungsmdglichkeit soll auch dem Entwurfsprinzip und Gestal-
tungsziel des schwarzwaldtypischen, ausladenden und Schutz bietenden Dachiber-
standes Raum gegeben werden.

Stellplatze, Carports und Garagen / Grundstiicks  zufahrten

Die Grundstiicksein- und -ausfahrt ist aufgrund des vorhandenen Fahrbahnteilers
(durchgezogene Linie) nur im westlichen Teilbereich méglich und wird deshalb im
kreuzungsnahen Bereich ausgeschlossen. Bei der Organisation der Grundstiickser-
schlieBung ist die vorhandene Bus-Bedarfshaltestelle zu bertcksichtigen.

Garagen werden zum Schutz des Landschaftsbilds auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen ausgeschlossen. Stellplatze und Carports sind nur in den defi-
nierten Zonen zuldssig. Damit wird gewahrleistet, dass die Parkierung gebindelt er-
folgt und den erforderlichen Abstand gemessen von der Oberkante der Béschung des
Eschbachs einhalt.

Als Carport gelten tGberdachte, an mindestens einer Seite offene Stellplatze. Im vor-
liegenden Fall missen die Carports zum Schutz vor dem Stellplatzlarm zur Grund-
stucksgrenze hin geschlossen sein. Da seitliche Wangen den Schallschutz verbes-
sern kdnnen, sollen diese zu beiden Seiten hin moglich sein.

Nebenanlagen

Zur Freihaltung der Blickbeziehungen sollen Nebenanlagen weitgehend vermieden
werden. Allerdings sollten notwendige Nebenanlagen wie Einkaufsboxen zugelassen
werden, sofern sie eine maximale Grof3e nicht Uberschreiten. Unterirdische Nebenan-
lagen wie Zisternen oder Trafoanlagen kénnen den Flachenverbrauch reduzieren und
werden deshalb Uberall zugelassen.

Die Lkw-Anlieferung wird zur Vermeidung von Stérungen des Kundenverkehrs nur im
Norden zugelassen. Fur den Standort der Lkw-Anlieferung im Norden sprechen auch
Grinde der Funktionalitat des Betriebs. Zwar fuhrt dies zu erhéhten Larmimmissionen
im Wohnhaus Abt-Burgi-Stral3e 23 auf der gegenuberliegenden Seite der Glottertal-
straRe. Gleichwohl kénnen die zulassigen Richtwerte der TA Larm in vollem Umfang
eingehalten werden. Dies gilt nicht fur die Andienung des Backshops.

Wegerechte

Entsprechend der Planzeichnung ist die Flache R1 mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten. Damit soll eine Querungsmoglichkeit fur FuRganger
und Radfahrer und eine Anbindung an das angestrebte Wegenetz der Doldenmatte
zur Vernetzung der Ortsteile bereitgestellt werden. Die Durchlassigkeit ist ausnahms-
los — unabhangig von Wochentag und Uhrzeit - zu gewahrleisten. Zudem ist die Fla-
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che als Durchgang fur die Landwirtschaft mit einem Fahrrecht zugunsten des Hinter-
liegers zu sichern. Damit wird gewébhrleistet, dass die Doldenmatten flr den Landwirt-
schaftsverkehr erschlossen bleiben. Die Sicherungen erfolgen in dem Durchfiih-
rungsvertrag. Verkehrstechnisch ist eine Querung des Eschbachs in Form einer Furt
(Uberschittetes Betonrohr) vorgesehen, die gleichzeitig auch die Querung fir Ful3-
génger und Radfahrer erméglicht.

6 KENNZIFFERN
Geltungsbereich ca. 3.978 mz
Private Grunflache ca. 555 m?
Sondergebiet Lebensmittelmarkt ca. 3.423 m?
zulassige Grundflache 1.700 mz2
Verkaufsflache 750 bis 799 m?
7 DURCHFUHRUNGSVERTRAG / KOSTEN

Die MalRnahme verhalt sich fir die Gemeinde St. Peter kostenneutral. Samtliche Kos-
ten fur die Planung, ErschlielBung etc. sind vom Investor zu Gbernehmen. Dies wird in
einem Durchfihrungsvertrag geregelt, den die Gemeinde vor Planreife mit dem Ei-
gentimer abschlielen wird. Die wesentlichen Inhalte des Durchfiihrungsvertrages
sind:

Kostenubernahme

Durchfuihrung entsprechend Vorhabenplane (Entwurfskonzeption des Architekten)
Abldsevereinbarungen zu Wasserversorgungs- und Abwasserbeitragen

Verzicht auf Nachtanlieferung / Nutzungsbeschrankungen

Herstellung der baulichen Schallschutzmaflinahmen und

Umsetzung der betrieblich-organisatorischen SchallschutzmalRnahmen
Herstellung von FuRwegen

Verlangerung des Gehwegs

Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen, der artenschutzrechtlichen Mal3nahmen
einschlie3lich CEF-Maflinahmen

Herstellung einer Regenwasserbehandlungsanlage

Schaffung von Retentionsvolumen

Schutz des angrenzenden Biotops wahrend der Bauzeit

Wegerecht fur Ful3ganger, Radfahrer und Landwirtschaftsverkehr

Eintragung eines Wegerechts

Verlegung des Schmutzwasserkanals

Beteiligung der Gemeinde

8 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes werden keine Bodenordnungsmafinahmen
nach dem Baugesetzbuch (Baulandumlegung) erforderlich.
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Teil B

9 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUR GESTALTUNG

Vorschriften zu Dachern, zu Werbeanlagen, zur Gestaltung unbebauter Flachen und
Einfriedungen sollen die gestalterische Einbindung des Marktstandorts in den l&ndlich
gepragten Kontext sichern. Die Form des Walmdaches entspricht der schwarzwaldty-
pischen Bauweise. Die flache Dachneigung ermdglicht hierbei eine Dachbegriinung
und gute Einbindung in die Landschaft bei geringer Gebaudehdhe. Abweichend von
dieser Bauweise sind Carports mit ebenso flachgeneigtem Pultdach zuldssig und im
Sinne des angestrebten Larmschutzes auch zweckmaRig.

Auch die Dachoberflache und -farbe hat einen wesentlichen Einfluss auf das Einfu-
gen in das sensible Orts- und Landschaftsbild. Daher werden Farbe und Material der
Eindeckung eingeschrankt. Anlagen zur Energiegewinnung (Solarthermie, Photovol-
taik) werden ausgeschlossen, weil sie der Umsetzung und der Wirkung der Dachbe-
grinung entgegen stehen und zudem Blendwirkungen hervorrufen kénnen. Hierbei
wurde dem Schutz des Klosterumfeldes und der Dachaufsicht von den umliegenden
Standorten besondere Bedeutung beigemessen.

Um einen unerwinschten Werbewildwuchs zu vermeiden, werden Werbeanlagen be-
schrankt. Sie sollen nach Moglichkeit am Geb&ude oder an notwendigen Mauern an-
gebracht werden und sich dem Gebaude unterordnen. Werbepylone sind ortsunty-
pisch und daher unzulassig. Als freistehende Werbeanlage sind zudem entlang der
Stral3e 3 Fahnen zugelassen, von denen jedoch keine Larmbeeintrachtigungen aus-
gehen dirfen. Zur gestalterischen Aufwertung ungenutzter Freiflachen sind diese
gartnerisch zu gestalten. Ebenso sollen unattraktive Abstellplatze optisch abge-
schirmt und begriint werden.

Sofern es einer Einfriedigung bedarf, sind Holzzaune grundsétzlich zu bevorzugen,
da sie sich gut in das Orts- und Landschaftsbild einfligen kénnen. Gefahrliche Ein-
friedigungen (z.B. Jagerzaune) sollen ausgeschlossen werden. Deshalb werden aus-
schlie3lich Latten- oder Bretterzdune mit stumpfen Enden zugelassen. Um uner-
wlnschte Auspragungen zu vermeiden, wird Stacheldraht ausgeschlossen. Bepflan-
zungen sollen fur ein freundliches Erscheinungsbild von Drahtzaunen sorgen. Um ei-
nen offenen und freundlichen Charakter zu sichern, werden alle Einfriedigungen in
der HOhe beschrankt. Dies ist insbesondere fiir geschlossene Einfriedigungen rele-
vant, die nach Mdglichkeit aus natlrlichen Materialien (Naturstein, Gabionen etc.)
hergestellt werden sollen.

Zur Entlastung des Kanalnetzes und zur Minimierung von Hochwasserspitzen wer-
den, Anlagen zum Sammeln und zum Rickhalten bzw. gedrosseltem Ableiten von
Niederschlagswasser auf den Grundstiicken festgesetzt.
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10 UMWELTBERICHT

Teill D

11

111

Parallel zum Bebauungsplan wurde durch das Biro Faktorgruen in Freiburg ein Um-
weltbericht erarbeitet. Er liefert mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grund-
lage zur landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden
Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der Darstellung der Be-
standssituation und der Prognose Uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei
Durchfiihrung der Planung enthélt dieser auch die Inhalte des Grinordnungsplans
sowie weitere MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von
Beeintrachtigungen der Umwelt.

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wurde im
Rahmen der Frihzeitigen Behdrdenbeteiligung ein ,Scoping“ durchgefihrt, zu dem
bereits ein ,Scopingpapier” vorlag.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin
vorgeschlagenen griinordnerischen und landschaftsplanerischen Malinahmen sowie
weitere umweltrelevante MalRhahmen wurden vollstandig in den Festsetzungs- bzw.
Hinweiskatalog des Bebauungsplans integriert oder durch den Abschluss einer 6ffent-
lich-rechtlichen Vereinbarung zwischen der Gemeinde und der unteren Naturschutz-
behdrde gesichert.

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Umweltbelange

Mensch: Die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes dient der nachhaltigen Sicherung
der Grundversorgung innerhalb der Gemeinde. Weitere positive Effekte ergeben sich
fur die Bevolkerung durch die fuRlaufige Vernetzung und das gastronomische Ange-
bot mit Freizeitwert. Die Immissionsrichtwerte der TA-Larm kdnnen aufgrund der mit
dem Gutachter entwickelten Planung und der festgelegten SchallschutzmafZinahmen
eingehalten werden, so dass keine erheblichen Beeintrdchtigungen zu erwarten sind.

Arten/Biotope: Durch die Planung entstehen keine Eingriffe in die angrenzenden ge-
schitzten Biotope. Im Plangebiet befinden sich keine Gehdlze oder sonsitge hoch-
wertige Lebensrdume. Die Eingriffe in die Fettwiese ,mittlerer Standorte” kénnen
durch gebietsinterne und externe AusgleichsmaRnahmen kompensiert werden.

Boden: Der Verlust der Bodenfunktion kann im Plangebiet nicht vollstandig kompen-
siert werden. MinderungsmafRnahmen wie wasserdurchlassige Beldge und Dachbe-
grinung im Plangebiet wurden ausgeschopft. Zur Kompensation werden deshalb wei-
tere externe Mal3nahmen durchgefihrt.

Wasser: Die Eingriffe in den Grundwasserhaushalt konnen durch Minimierungsmal-
nahmen und durch die vorgesehene Riickhaltung, Reinigung und Drosselung kom-
pensiert werden. Durch die vorgesehenen MalRnahmen wird sichergestellt, dass bei
einem 100jahrlichen Hochwasser durch das Vorhaben keine Nachteile entstehen.



Gemeinde St. Peter ,Lebensmittelmarkt Doldenmatte* Stand: 04.04.2013

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Fassung: Satzung
und ortliche Bauvorschriften geman § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 27 von 29

11.2

Luft/Klima: Fur die Schutzgiter Klima und Luft sind keine erhebliche Beeintrachti-
gungen zu erwarten.

Orts- und Landschaftsbild:  Es handelt sich um ein sehr hochwertiges und sensibles
Landschaftsbild. Durch eine hochwertige, ortstypische und landschaftsvertragliche
Bauweise wird sichergestellt, dass das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt,
sondern durch zeitgemal3e Architektur erganzt wird.

Kultur- und Sachgiter: Das Plangebiet befindet sich in der geschitzten Umgebung
des Klosters St. Peter, eines Kulturdenkmals von besonderer Bedeutung. Die Pla-
nung bertcksichtigt diese Lage in hohem Malie.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbe  teiligung

Larmkonflikte: Zum Schutz der Nachbarschaft werden die Einhausung und die Ab-
schirmung der Anlieferung sowie die Anordnung der Haustechnik und der Auf3engast-
ronomie planungsrechtlich festgesetzt. In Abstimmung mit dem betroffenen Nachbar
wurde eine Larmschutzanlage in Form eines Carports konzipiert und nahe der westli-
chen Grundstiicksgrenze festgesetzt. Hierzu wurde eine Ubereinkunft Uber eine Ab-
standsflachenbaulast erzielt. Dartiber hinaus wurden die Betriebszeiten von Anliefe-
rung, Schneerdumdienst, Markt und B&ackerei mit Gastronomie vertraglich einge-
schrankt, womit die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA-Larm gewahrleistet
wird. Die vorgebrachten Bedenken gegeniuber der Schalltechnischen Untersuchung
wurden kritisch Uberprift und konnten ausgerdumt werden.

Solaranlagen: Zum Schutz des Landschaftsbildes und den Wiinschen des Nachbarn
entsprechend werden Solaranlagen ausgeschlossen und begriinte Décher festge-
setzt.

Hochwasserschutz: Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Vorhaben in
seinem Randbereich zumindest teilweise in den Uberschwemmungsbereich eines
100-jahrlichen Hochwassers eingreift. Zur Kompensation von verloren gehendem
Ruckhaltevolumen wird im Zuge der fir die Bewirtschaftung der Landwirtschaftsfla-
chen zu realisierenden Bachiberfahrt noch vor Baubeginn zusatzliches Riickhaltevo-
lumen von 70 m3 geschaffen. Dadurch kann der Eingriff sogar deutlich tberkompen-
siert werden.

Entwasserung: Aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit des Bodens ist eine
technische Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstlick nicht mog-
lich. In Abstimmung mit der zustdndigen Fachbehdrde wurde ein umféngliches Ent-
wasserungskonzept erarbeitet und festgesetzt. Es besteht aus zahlreichen Kompo-
nenten wie der Minimierung der Ableitung (Dachbegriinung und durchlassige Bela-
ge), der Ruckhaltung in Staukanalen (inkl. Loschwasser), der Reinigung in Sedimen-
tationsanlagen und der gedrosselte Abgabe in den Vorfluter. Damit wird auf den
Wasserhaushalt, den sensiblen Lebensraum des Steinkrebses und auf die Hochwas-
sergefahren gleichermaf3en Ricksicht genommen.

Verkehrssicherheit:  Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit konnte im Zuge der Pla-
nung ein Versetzen des Ortsschildes und damit eine Geschwindigkeitsdrosselung er-
wirkt werden. Planerische Mdglichkeiten wie Querungshilfen, Linksabbieger oder ein
vollstandiger Knotenumbau mussten aus verkehrsfunktionalen Grinden verworfen
werden. Durch die Verlangerung des Gehwegs bleibt die Bushaltestelle weiterhin gut
erschlossen.
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11.3

Biotope: Die angrenzenden Biotope bleiben durch entsprechenden Abstand der bau-
lichen Anlagen unbeeintrachtigt. Die Biotope werden wahrend der Bauphase durch
entsprechende MalRnahmen geschiitzt.

Alternative Planungen

Standortalternativen: In einer Standortalternativenprifung wurde der Abwagungs-
vorgang nachvollziehbar dokumentiert. Letztlich verbleibt die Doldenmatte als einzi-
ger Standort, der den hohen Anforderungen eines zeitgemafen Lebensmittelmarktes
noch gerecht wird. Der Standort Doldenmatte bietet fur die Entwicklung eines Le-
bensmittelmarktes eine insgesamt gute Perspektive und birgt zudem grof3es Potenzi-
al fur die weitere siedlungsstrukturelle Entwicklung der Gemeinde St. Peter.

Planungsalternativen: Es wurden samtliche Mdglichkeiten der Grundsticksorgani-
sation untersucht. Allerdings sind die Spielraume der Gebaudeanordnung aufgrund
der benachbarten Bebauung, der angrenzenden Biotope und der Grundstiickser-
schlieBung begrenzt. Die favorisierte Bebauung ist das Ergebnis einer Mehrfachbe-
auftragung und stellt unter Abwagung aller Belange die beste Lésung fur den Stand-
ort dar, weil sie dem Immissionsschutz, der GrundstiickserschlieBung und der Ver-
kehrssicherheit, der Ortseinfahrt, den Zielen des Denkmalschutzes und den funktio-
nalen Anforderungen des Betreibers jeweils in angemessener Weise Rechnung tragt.
Die Planung wurde unter stadtebaulichen Gesichtspunkten und in Zusammenarbeit
mit den beteiligten Gutachtern im Verfahren weiter optimiert.
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