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Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
~Scheuebuch" in Stiihlingen
Genehmigt
Textliche Festsetzung 18. OKT. 2005
AT NS IS M \ hU‘
1. Art der baulichen Nutzung S mr:::g;g::’f

1.2 Sondergebiet Einkaufszentrum (SO)

1.1 Das Sondergebiet Einkaufszentrum (SO) dient der Untefbfingung von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben.

1.2 Zuldssig sind:
Ldden und groBflachige Einzelhandelsbetriebe.
Vorgesehene Branchenstruktur

- Nahrungs- und Genussmittel
- Getrdanke

- Untergeordnete Randsortimente

II. MaB der baulichen Nutzung / Hohe baulicher Anlagen / Bauweise
1. Zuldssige Grundfldche

Im Sondergebiet Einkaufszentrum wird gemaB § 17, Abs. 2, BauNVO eine
GRZ von 0,8 festgelegt.

Die Uberschreitung der Obergrenze gemaB § 17, Abs. 1, BauNVO ist gemaB
§ 17, Abs. 2, Nr. 2 BauNVO auszugleichen.

2. Zuldssige Verkaufsfliche

Im Sondergebiet sind folgende Verkaufsflachen zuléssig:
2.1 2 Discounter mit je 800 m2 Verkaufsflache

1 Getrankemarkt mit 400 m2 Verkaufsfléche

Alternativ:

1 Vollsortimenter mit 1.250 m2 Verkaufsflache

1 Discounter mit 800 m2 Verkaufsflache

1 Getrankemarkt mit 400 m2 Verkaufsflache

Ingenieurbiiro

LP; bH




~ F
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Scheuebuch* in Stiihlingen C} O 7

Seite 2

2.2 Als Verkaufsfldche im Sinne dieser Festsetzungen gelten alle dem Kunden
zuganglichen und dauerhaft dem Verkauf dienenden Flachen.

’
Genehmigt

18. 0KT. 2005
*,mm Landriisamt Waldshut
Bezugspunkt fiir die Festsetzung der Héhe der baulich "VYAE{‘?QGU\U"‘ TR

3. Hohe der baulichen Anlagen / Vollgeschosse

Sondergebiet ist das bestehende Gelande + 0,50 m = Wl |
$1 5w

Die maximale Firsthéhe betragt EFH + 11,00 m

Fir die kiinftige Bebauung wird ein Vollgeschoss festgelegt.

4. Bauweise
Als abweichende Bauweise gemafB § 22 (4) Bau NVO wird festgesetzt, dass

Gebdudeldngen von tber 50 m zuldssig sind und allseitig an die kiinftige
Grundstlicksgrenze herangebaut werden darf.

III. Stellpldtze und Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplatze und deren Zufahrten

im Sinne des § 12 BauNVO sind nur innerhalb der (iberbaubaren Flachen und in
den nach § 9 (1) 4 BauGB festgesetzten Flachen zulassig.

IV. Sportanlage - Tennisclub

Die Grundflache des zukinftigen Tennisclubhauses wird auf max. 200 m=2
beschrankt.

Es wird flr das zukilinftige Tennisclubhaus ein Vollgeschoss festgesetzt.

Bezugspunkt fiir die Festsetzung der H6he der baulichen Anlage ist das
bestehende Gelande + 0,50 m = EFH.

Die maximale Firsthéhe betragt EFH + 6,00 m.

Fur die kinftige Bebauung wird ein Vollgeschoss festgelegt.

Ingenieurhiiro
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Begriindung

1. Anlass der Planaufstellung ( .

Auf dem Grundstiick Lindenweg 2-4 in 797 thlingen war bis zum Jahre 1939
unter dem Namen ,Wutachmiihle" ein Zement-Kalkwerk. Ab dem Jahr 1940
wurde dann die Schraubenfabrik Heimburger betrieben.

Seit der Betriebseinstellung verddete das Fabrikareal zunehmend und bildet
seither einen sehr unschénen Anblick.

In den vergangenen Jahren wurden von verschiedenen Investoren Versuche
unternommen, das ,Heimburger-Areal® zu Giberplanen. Aus den unterschied-
lichsten Griinden wurde jedoch bisher keines dieser Konzepte realisiert.

Durch den in den letzten Jahren immer gréBer werdenden Konkurrenzdruck im
Lebensmittelhandel und den bekannten Verlagerungs- und VergréBerungs-
wiinschen des Lebensmittelhandels droht bei einer SchlieBung der beiden
ortsansdssigen Discountern der Gemeinde das vollstdndige Wegbrechen der
Lebensmittelnahversorgung.

Dies hatte auch fiir den tbrigen Einzelhandel in Stiihlingen fatale Folgen, da
dann noch mehr Kaufkraft aus der Stadt Stiihlingen abflieBen wiirde.

Um dieser, nicht gewollten Entwicklung entgegen zu wirken, wurde in den
vergangenen drei Jahren nach geeigneten Ersatzstandorten innerhalb der Stadt
Stiihlingen gesucht. Doch leider scheiterten alle Bemiihungen einer Verlagerung,
entweder an den nicht vorhandenen GrundstiicksgréBen, der Lage oder anderen,
zwingend erforderlichen Rahmenbedingungen.

Im Zuge der vorzeitigen Anhérung der Trager offentlicher Belange vom

06. Oktober 2004 - 05. November 2004 wurden Bedenken liber den Standort
Stiihlingen im Hinblick auf die raumordnerischen Auswirkungen der geplanten
Lebensmittelnah- und Grundversorgung geduBert.

Daraufhin wurde ein Marktgutachten in Auftrag gegeben, welches die Standort-
untersuchung fir ein Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir den Bereich der
Nahversorgung in Stiihlingen beinhaltet.

Ingenieurhiiro
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Die Standortempfehlung der Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
kommt in ihrer Analyse zu folgendem Ergebnis:

Die Standortanalyse hat gezeigt, dass in der Hauptgeschéftslage von Stiihlingen
aktuell keine geeigneten Fldchenreserven fiir neue gréBere Einzelhandels-
ansiedlungen zur Verfiigung stehen.

Denkbar ist lediglich die Nutzung leerstehender Ladenlokale oder die Nach-/
Umnutzung bestehender Handels- und Gewerbeimmobilien. Diese eignen sich
jedoch nicht fiir Lebensmittelmérkte.

Beziiglich der réumlichen Anordnung in Stihlingen kénnen folgende
Empfehlungen ausgesprochen werden:

e Unter betrieblichen Gesichtspunkten ist das Areal Scheuebuch am besten fiir
die Realisierung gréBerer Handelsimmobilien geeignet. Auch unter stidte-
baulichen Kriterien ist dieses Areal mit den zur Disposition stehenden Arealen
nérdlich der B 314 vergleichbar: Die Distanz zur Hauptgeschéftslage ist sogar
deutlich geringer. Auch die Areale nérdlich der BundesstralBe werden kaum zu
FuB oder mit dem Rad aufgesucht werden (dies ldsst sich heute bereits fiir
den Penny-Markt in der BahnhofstraBe beobachten und ist mit den
besonderen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in Stiihlingen zu
begriinden). Durch einen FuB- und Radweg soll die Querungsmdglichkeit der
BundesstraBe gewdéhrleistet werden.

e Unter verkehrlichen Gesichtspunkten ist zu empfehlen, Handelsobjekte
rdumlich zu konzentrieren, um dem Kunden die Méglichkeit von Koppelungs-
k&ufen zu bieten und damit Verkehrsstrome zu reduzieren. Insofern wird die
Realisierung eines Kombinationsstandortes am Areal Scheuebuch mit einem
Vollsortimenter und der Verlagerung eines Discounters empfohlen.

e In Verbindung mit der beabsichtigten Verlagerung eines der beiden
Lebensmitteldiscountmé&rkte (z. B. Norma) kénnte der Drogeriemarkt
Schlecker seinen Standort in die Altimmobilie verlagern, um somit ebenfalls
attraktive Verkaufsrdume in der Hauptgeschéftslage zu erhalten.
Grundsé&tzlich ist zu empfehlen das Drogeriewarensegment aufgrund der
frequenzerzeugenden Wirkung im zentralen Hauptgeschéftsbereich zu
belassen.

e Im Falle einer Verlagerung des Penny-Marktes kénnte der heutige Standort
z. B. durch einen Getrdnkemarkt nachgenutzt werden. Auch in diesem
Segment ist der Stadt Stihlingen Verbesserungsbedarf zu konstatieren.

e Zentrenrelevante Sortimente, wie Bekleidung und Schuhe sollten auch kiinftig
auf die Stadtmitte (HauptstraBe) konzentriert werden.

Einzig das nun vorliegende Konzept auf dem Heimburger-Areal erflillte die
Vorgaben des Lebensmittelhandels. Dadurch ist die Lebensmittelnahversorgung
fur die Flachengemeinde Stiihlingen auf Jahre hin gesichert. Mit dem weiteren
auf dem ehemaligen Heimburger-Areal geplanten Branchenmix im kiinftigen
~Nahversorgungszentrum Wutachtal" erhalt auch der Einzelhandel von
Stihlingen die einzigartige Chance, seinen Stellenwert in der Region aufzuwerten
und mit den neuen Mitstreitern bisher abflieBende Kaufkraft, kiinftig in
Stihlingen zu binden.

Genehmigt
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Riumlicher Geltungsbereich und bestehende Nutzung

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Fist.-Nr. 442/1, 443, 444, 450/1,
452, 458 Lindenweg, und 71/1 (Teilflaiche B 314) mit einer Gesamtflache von
ca. 2,75 ha.

Das Grundstiick Flst.-Nr. 452 ist mit einem stillgelegten Fabrikareal
(ehemalige Schraubenfabrik Heimburger) sowie einer Tennisanlage
(Clubhaus, drei Tennisplédtze) bebaut.

Das Fabrikareal wird im Zuge der Realisierung des Baugebietes abgerissen.

Die Tennisanlage wird ebenfalls abgerissen und soll innerhalb des Plangebietes
im Ostlichen Teil neu errichtet.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan sind Teile der Grundstiicke als Gewerbeflache
ausgewiesen.

Die Stadt Stiihlingen hat die Anderung des Fldchennutzungsplanes fiir die
Erweiterungsflachen auf der Gemarkung Stiihlingen im Scheuebuch

(ehemaliges Heimburger-Areal) und die Anderung der Art der baulichen Nutzung
in ein Sondergebiet eingeleitet.

Geplante Nutzung und Bebauung

Die Art der baulichen Nutzung wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.groBflachiger Einzelhandel" ausgewiesen.

In dem ausgewiesenen Baufenster kdnnen folgende Einheiten entstehen:

Variante 1 2 Discounter mit je 800 m?2
1 Getréankemarkt mit 400 m2

Variante 2 1 Vollsortimenter mit 1.250 m?2
1 Discounter mit 800 m=2
1 Getrankemarkt mit 400 m=2

Genehmigt
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Griinordnung und Flachengestaltung

Fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird ein Griinordnungskonzept mit
einer umfassenden landschaftsékologisch — und gestalterischen Untersuchung
aufgestellt.

Das Griinordnungskonzept stellt entsprechend der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung die MaBnahmen dar, mit denen Beeintrachtigungen vermieden

oder vermindert werden kénnen, bzw. mit denen die unvermeidbaren
Beeintrachtigungen ausgeglichen werden.

ErschlieBung
AuBere ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung erfolgt von der BundesstraBe 314 liber den bestehenden
Lindenweg, FiIst.-Nr. 458, welcher zu diesem Zweck fiir das zukiinftige Verkehrs-
aufkommen ausgebaut wird.

Auf der BundesstraBBe 314 besteht eine Linksabbiegespur in das Planungsgebiet.

Die Linksabbiegespur hat eine Gesamtldnge von 35 m
(Verzoégerungsstrecke 25 m, Aufstellstrecke 10 m).

Im Planungsgebiet sind ca. 200 Parkplatze vorhanden.

Bei einem Ansatz der An- und Abfahrten Kunden/Stunde von 200 Fahrten ergibt
sich eine Verkehrsstédrke der Linksabbieger von 200 Kfz/h.

GemaB den Richtlinien fiir die Anlage von StraBen (RAS)
Teil: Knotenpunkte (RAS-K), Abschnitt 1: Plangleiche Knotenpunkte
ergeben sich folgende Langen fiir die Linksabbiegespur:

Lv [q £ 400 Kfz/h, s=-4<+4%, Ve=70km/h]

Lv

15,0 m

La 20,0 m

Gesamtldnge = 35,0 m

Die derzeitige Einmiindung des Lindenweges in die B 314 verlauft sehr
spitzwinklig.

Der Einmiindungsbereich wird senkrechter zur B 314 hergestellt, so dass die
Linksabbiegespur um 10 m verlangert werden kann und die Sichtverhaltnisse
verbessert werden.

Dies schafft zusatzliche Aufstellflache und somit einen noch besseren
Verkehrsablauf. Genehmigt

18. 0KT. 2005
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Langfristig plant die StraBenbauverwaltung an der Siidseite der B 314 die Anlage
eines Radweges.

Fir den Radweg wurden folgende Abmessungen entsprechend den Richtlinien fiir
die Anlage von StraBen-Querschnitten RAS-Q 96 angenommen:

1,75 m Bankett zwischen B 314 und Radweg
2,50m Radweg
0,50 m Bankett

Bdschung, Neigung 1:1,5

Querschnitt geplanter Radweg an der unglinstigsten (engsten, steilsten) Stelle

1 geplenter Radweg
HERT n 5,00
175 28 ofs 3 . —
B 314 Bestand ;Eamenl Radweg Fla‘\ka;‘l ] geplantes Parken Fahmasss

I Beschur:
i vanabel

20 m Unke i

10 mLinie
15 m Linle

maBstébliche Darstellung

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung fiir den Parkverkehr sowie die Andienung der einzelnen
Handelsbetriebe erfolgt (iber Fahrgassen und Rangierflachen.

Im Planbereich sind fiir die Handelsbetriebe ca. 220 Stellplétze vorgesehen.

Ingenieurbiiro
Pietsch GmbH
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Ver- und Entsorgung

Versorgungsleitungen fiir Abwasser, Wasser und Strom sind im Plangebiet
vorhanden.

Wasser- und Stromleitungen sind fiir die Neuanordnung der Gebdude neu zu
verlegen.

Am BdschungsfuB siidlich der B 314 soll eine neue Gashochdruckleitung DN 300
sowie eine Gasniederdruckleitung, ca. DN 150, verlegt werden.

Die Leitungen sollen ca. 1 m tief verlegt werden und diirfen in einem Abstand
von 2,50 m nicht Gberbaut werden. Dies gilt jedoch nicht fiir Parkplatze.

Die Leitungen liegen zukiinftig im Plangebiet unter den nérdlichen Parkplatzen.

Millfahrzeuge konnen lber den Lindenweg ein- und ausfahren.

Oberflaichenwasser

Das Oberflachenwasser wird tiber Einldufe gesammelt und entsprechend dem
Grinordnungskonzept weiterbehandelt.

Sportanlage

Die bestehende Anlage des Tennisclubs wird in den dstlichen Teil des
Planungsgebietes (FIst.-Nr. 442/1) umgesiedelt.

Die Anlage erhélt drei Tennisplatze, ein Clubheim mit ca. 200 m2 sowie
ca. 12 Parkplatze.

Die ErschlieBung erfolgt ebenfalls von der BundesstraBe 314 und iber den
Lindenweg.

Genehmigt
{8 n«l. 2008

Lendratsame waldshut
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
~Scheuebuch™ in Stiihlingen

In Kraft getreten
02 Nov. 2005
_— B _—/_
Ortliche Bauvorschriften @
geman § 9 (4) BauGB i.V.m § 74 LBO
1. Dachneigungen

Zuléssig sind nur geneigte Dacher mit einer Mindestneigung von 2 5 Grad
auf den Geb&udehauptteilen.

2. Dachflachenfarbe

Zulassig fiir die Dachflachenfarben sind die Farbténe Rot, Braun, Schwarz.

3. Werbeanlagen

Werbeanlagen mit wechselnden Lichtquellen sind ausgeschlossen.

Radolfzell, den 25.07.2005 Stihlingen, den 25.07.2005
44
Ingenieurbiiro Pietsch GmbH Schafer

enieurburo -Biirgermeisterin-
ing

pietsch GrboH £ritz-Reichie-RiRG A
W 78315 radotfzell
T [ 07732/94098-0

by 07732/94098-9

-l

Genehmigt
18, OKT. 2008
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