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Betrifft: Bebauungsplandnderung "Zwischen Theodor-Groz- und KientenstraBe", Albstadt-Ebingen
- Aufstellungsbeschluss und friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden -

Beratungsfolge Sitzungstermin O/NO | Zustandigkeit Ergebnis
Technischer- und 12.05.2020 N Vorberatung einstimmig empfohlen
Umweltausschuss

Gemeinderat 28.05.2020 0 Entscheidung

Beschlussvorschlag

1. Fir denim Lageplan gekennzeichneten raumlichen Geltungsbereich wird gemaR § 2 Abs. 1 BauGB ein

Bebauungsplan aufgeste

[t.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit am Bebauungsplanverfahren wird im Technischen
Rathaus in Albstadt-Tailfingen gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir die Dauer von 30 Tagen wahrend der
Ublichen Dienststunden durchgefiihrt.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wird gemaR § 4
Abs. 1 BauGB fir die Dauer eines Monats durchgefiihrt.

Finanzielle Auswirkungen
Produktgruppe/Produkt/Projekt:

Bezeichnung:

Aufwendung/Auszahlungen: Euro
Finanzierung:

Planansatz Haushaltsjahr: Euro
Verpflichtungsermachtigungen

Haushaltsjahr: Euro
Uber- /auRerplanméaRige

Aufwendungen/Auszahlungen: Euro
Haushaltmittel gesamt: Euro
davon It. Haushaltsplan fir diese

Malnahme vorgesehen: Euro
Haushaltsmittel:

|:| stehen zur Verfligung |:| stehen nicht zur Verfligung |:| stehen nur in Hohe von Euro zur Verfligung

Deckungsvorschlag:
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Sachverhalt

Die Firma ,Lidl“ betreibt seit dem Jahr 1999 |hre Filiale in einem Mietobjekt an der Theodor-Groz-Stral3e in
Albstadt-Ebingen. In jlingster Vergangenheit konnte die Gewerbeimmobilie auf der gegeniiberliegenden
StraRenseite erworben werden mit der Absicht, den bestehenden Lebensmittelmarkt im Zuge des Neubaus
eines modernen, nachhaltigen und kundenfreundlichen Filialtyps zu verlagern.

Ein modernes Ladenkonzept mit groRerem Eingangsbereich, breiteren Gangen und einer groRzlgigeren
Warenprasentation soll den Kunden ein bequemes und zeitgeméaRes Einkaufen und den Mitarbeitern ein
sicheres Arbeiten erméglichen. Insgesamt wird die Verkaufsfliche von rd. 1.030 m?2 am bisherigen Standort auf
geplante rd. 1.450 m? erweitert.

Der Neubau und die Neuordnung entspricht den Anforderungen des Marktes und tragt zu einer nachhaltigen
Aufwertung und Sicherung des seit Jahren an diesem Standort vorhandenen Lebensmittelmarktes mit seiner
guten Erreichbarkeit und Kundenbindung bei.

Aus stadtebaulicher Sicht erfolgt mit dem vollstandigen Abbruch der Altimmobilien und dem geplanten
Filialneubau eine umfassende Erneuerung des Projektareals. Im Zusammenwirken mit dem angrenzend
geplanten Neubau des Kauflands ergibt sich die Chance einer nachhaltigen stadtebaulichen Aufwertung des
gesamten zentralen Versorgungsbereiches an der Theodor-Groz- und KientenstraRe und nicht zuletzt auch die
Chance einer erheblichen Verbesserung und qualitativen Aufwertung der Versorgungsinfrastruktur und der
Einkaufsmoglichkeiten fir die Bevolkerung.

Fiir den Planbereich gilt die seit dem 04.10.1980 rechtskraftige Bebauungsplandanderung ,,Am Giiterbahnhof,
KientenstraBe, Theodor-Groz-StralRe”, die das Grundstiick als Gewerbegebiet ausweist. Da es sich bei dem
Bauvorhaben um einen groRflachigen Einzelhandelsbetreib handelt, der nach § 11 (3) Baunutzungsverordnung
nur in festgesetzten Sondergebieten zulassig ist und da auch hinsichtlich der iberbaubaren
Grundsticksflachen und weiterer Festsetzungen Anpassungsbedarf besteht, ist eine Bebauungsplandnderung
erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen und klare Rahmenbedingungen fir das
Neubauvorhaben zu schaffen.

Raumlicher Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung mit einer GréRe von rd. 0,71 ha (7.073 m?) umfasst im
Wesentlichen das zur Neubebauung vorgesehene Flurstlick Nr. 1011. Die Flache beinhaltet die bisher auf dem
privaten Gewerbegrundstick gelegene Trasse des Gehweges entlang der Theodor-Groz-Stral3e, die im Rahmen
der Plananderung 6ffentlich gewidmet und in stadtisches Eigentum Gberfiihrt wird. Im Bereich der
KientenstraBe befindet sich die bestehende Ein-/Ausfahrt teilweise auf stadtischem Grundstiick, was im
Rahmen der Planinderung durch die Einbeziehung einer ca. 35 m? groRen Teilfliche des Flurstiicks 1525
ebenfalls bereinigt werden soll.

Das Plangebiet wird im Norden von der Theodor-Groz-StralSe, im Westen von den Markten der Firmen
Fressnapf und Kaufland, im Siiden von der Kientenstralle und im Osten von einer Boschung, auf deren Riicken
die Karlsbricke verlauft, begrenzt. Westlich angrenzend plant die Firma Kaufland den Abriss und Neubau ihres
bestehenden Marktes (laufendes Bebauungsplanverfahren , Kaufland/KientenstraRe”). In diesem
Zusammenhang soll auch der Extra-Baumarkt abgerissen werden. Stdlich der Kientenstralle befindet sich ein
Parkplatz und im weiteren Verlauf die B 463. Nordlich der Einzelhandelsnutzungen an der
Theodor-Groz-StraRe verliuft die Bahnlinie. Ostlich der Karlsbriicke liegen die Produktionsanlagen der Firma
Groz-Beckert.

Der rdumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung ergibt sich aus nachfolgendem Lageplan.
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Lageplan: Raumlicher Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Bebauungskonzept
Die bisher auf dem Grundstick befindlichen Gewerbeimmobilien werden vollstdndig abgebrochen.

Der Neubau, der nach aktueller Planung eine BruttogeschoRflache von rd. 2.500 m?, eine Verkaufsfliche von
ca. 1.450 m? und eine Ausdehnung von ca. 30 x 75 m aufweist, wird im Bereich der dstlichen
Grundsticksgrenze zur Béschung der Karlsbriicke angeordnet.

Insgesamt sind 119 Kundenstellpldtze (mit 2,70 m Breite und einige Sonderstellplatze mit 3,50 m Breite)
vorgesehen, welche an der Westseite und im Norden des Marktes angeordnet werden sollen.

Der Kundeneingang wird sich im nordwestlichen Bereich des geplanten Geb&dudes befinden. Entsprechend der
bereits bestehenden GrundstiickserschlieRung ist die Zufahrt sowohl von der Theodor-Groz-Stralie als auch
von der Kientenstral3e aus vorgesehen.

Das architektonische Konzept beinhaltet ein modernes Erscheinungsbild, 6kologisches Bauen und aktuelle
Technik zur Energieeinsparung. Das neue Filialkonzept enthalt einen nach oben offenen Verkaufsraum (ohne
abgehangte Decke) mit niedrigeren Verkaufsregalen sowie breitere Giange. Desweitern werden Lager- und
Nebenrdume auf die aktuellen Erfordernisse und behordlichen Vorgaben erweitert und errichtet (neue
Kihlrdume und groRere Lagerbereiche; Personalraume: Umkleide-, Aufenthalts- und Besprechungsraume fiir
eine hohere Mitarbeiteranzahl).

Das Bebauungskonzept ergibt sich aus der Anlage A_03.
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Bebauungsplanverfahren

Da das Vorhaben den Zielen der Innenentwicklung dient, namlich der Verlagerung eines
Einzelhandelsbetriebes durch die Neuordnung einer Bestandsflache, und da zudem die weiteren
Anwendungsvoraussetzungen vorliegen, kann die Bebauungsplandanderung nach MaRgabe des § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden.

Um bereits frithzeitig im Verfahren die Behérden und die Offentlichkeit einzubinden, soll ein friihzeitiges
Beteiligungsverfahren nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB durchgefiihrt werden.

Flachennutzungsplan

Nach dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Albstadt/Bitz ist das Plangebiet Teil der im
Bereich Theodor-Groz- und KientenstraRe ausgewiesenen Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
»Einkaufszentrum®. Insofern entspricht die geplante Bebauungsplananderung dem Entwicklungsgebot nach § 8
(2) BauGB und tragt durch die Ausweisung der bisherigen Gewerbeflache als Sondergebiet ,,groRflachiger
Lebensmittelmarkt” zur plangemafRen Umsetzung der Vorgaben des Flachennutzungsplans bei.

Belange der Raumordnung

Die Stadt Albstadt ist im Landesentwicklungsplan als Mittelzentrum ausgewiesen. Der Projektstandort ist Teil
des zentralen Versorgungsbereichs gemall dem regionalen Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb
2011/2018 sowie dem Regionalplan Neckar-Alb. Damit liegen die Voraussetzungen einer Ansiedlung bzw.
Verlagerung oder Erweiterung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich vor.

Fir eine qualifizierte Prifung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen (Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in Albstadt und im Umland sowie auf die Nahversorgung der Bevélkerung), wird
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Auswirkungsanalyse fiir das Vorhaben erstellt.

Verkehr

Zur Untersuchung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Verkehr, auch im Zusammenwirken mit den
Veranderungen des Kaufland-Neubaus, wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Verkehrsgutachten
erstellt.

Im Rahmen einer Verkehrsschau durch die Verwaltung konnte nicht ausgeschlossen werden, dass die Vielzahl
der Verkehrsbeziehungen (u.a. Ein- und Ausfahrten , Lidl“, ,, Kaufland” und gegeniiberliegendem Parkplatz) in
dem kurzen Teilabschnitt der KientenstralRe zwischen Kreisverkehr ,,Karlsbriicke” und Kreisverkehr ,,Anschluss
B 463“ insbesondere durch die Linksabbiegevorgange zu Konflikten fiihren kénnten. Hinsichtlich der
Verkehrsanbindung des Bauvorhabens bleibt das Ergebnis des Verkehrsgutachtens abzuwarten. Der
dargestellten Verkehrsfiihrung wurde mit der MaRgabe zugestimmt, dass die Firma ,,Lidl“ bei abweichendem
Ergebnis des Verkehrsgutachtens oder bei anhaltenden Konflikten in der Verkehrsabwicklung nach
Realisierung des Bauvorhabens zu Anderungen in der Verkehrsanbindung/Verkehrsfiihrung bereit ist.

8. Umweltbelange

Im Rahmen des beschleunigten Bebauungsplanverfahrens nach §13a BauGB wird von einem formalen
Umweltbericht nach § 2 (4) BauGB und einer Eingriffs-kompensationsbilanz abgesehen. Erforderlich ist jedoch
eine qualifizierte Analyse der Umweltbelange einschlieBlich artenschutzfachlicher Prifung nach § 44
BNatschG. Ein Fachbiiro wurde hierfiir beauftragt, die Untersuchungen sind in Arbeit.

Die Ergebnisse der genannten Fachgutachten werden im weiteren Bebauungsplanverfahren bericksichtigt.
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Kosten

Die Kosten der Bebauungsplandanderung einschlielRlich der begleitenden Fachplanungen und Gutachten tragt
der Vorhabentrager.
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