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ANLAGEN:

Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Lidl-Lebensmitteldiscounters in Albstadt-Ebingen, Theodor-Groz-
StralRe (GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, 71638 Ludwigsburg) vom 27.04.2020

Verkehrsuntersuchung zur Anbindung des geplanten LIDL Lebensmittelmarktes an die Theodor-Groz-Stral3e
und die Kientenstral3e (Planungsgruppe Koélz, 71638 Ludwigsburg) vom 09.06.2020

Artenschutzrechtliche Untersuchung zum Bebauungsplan (HPC AG, 72108 Rottenburg a.N.) vom 09.06.2020
Prufbogen zur Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB (HPC AG, 72108 Rottenburg a.N.)

Orientierende umwelttechnische Untersuchung (GHJ, Ingenieurgesellschaft fir Geo- und Umwelttechnik mbH
& Co. KG, Karlsruhe) vom 25.11.2019
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1 ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANS

Durch das Bebauungsplanverfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Verlagerung und Erweiterung des Lidl Marktes in Albstadt-Ebingen geschaffen werden.

Die Firma Lidl betreibt seit dem Jahr 1999 Ihre Filiale in einem Mietobjekt an der Theodor-
Groz-Stral3e in Albstadt-Ebingen. In jingster Vergangenheit konnte die Gewerbeimmaobilie
auf der gegenuberliegenden Stral3enseite 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
grol3ziigigeren Warenprasentation soll den Kunden ein bequemes und zeitgemales
Einkaufen und den Mitarbeitern ein sicheres Arbeiten erméglichen. Insgesamt wird die
Verkaufsflache von rd. 1.030 m? am bisherigen Standort auf geplante rd. 1.450 m? erweitert.

Der Neubau und die Neuordnung entsprechen den Anforderungen des Marktes und tragen
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 Kientenstral3e und nicht zuletzt auch die
Chance einer erheblichen Verbesserung und qualitativen Aufwertung der
Versorgungsinfrastruktur und der Einkaufsmdoglichkeiten fur die Bevolkerung.

Fir den Planbereich gilt die seit dem 04.10.1980 rechtskraftige Bebauungsplan&nderung
»,Am Guterbahnhof, Kientenstral3e, Theodor-Groz-StraRe”, die das Grundstick als
Gewerbegebiet ausweist. Da es sich bei dem Bauvorhaben um einen groR3flachigen
Einzelhandelsbetreib handelt, der nach § 11 (3) Baunutzungsverordnung nur in
festgesetzten Sondergebieten zuldssig ist und da auch hinsichtlich der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und weiterer Festsetzungen Anpassungsbedarf besteht, ist eine
Bebauungsplananderung erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen und
klare Rahmenbedingungen fir das Neubauvorhaben zu schaffen.

-\

-

Abb.: Lage des Plangebietes in Albstadt-Ebingen zwischen der Theodor-Groz- und der KientenstralRe.
(Datenquelle: LGL, www.lgl-bw.de)
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2 PLANGEBIET - LAGE UND STADTEBAULICHE EINBINDUNG

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung mit einer Grofl3e von rd. 0,72 ha (7.167
m?) umfasst im Wesentlichen das zur Neubebauung vorgesehene Flurstiick Nr. 1011.
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Abb.: Katasterausschnitt des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Das Plangebiet wird im Norden von der Theodor-Groz-Stral3e, im Westen von den Méarkten
der Firmen Fressnapf und Kaufland, im Stden von der Kientenstral3e und im Osten von
einer Boschung, auf deren Riicken die Karlsbrucke verlauft, begrenzt.

Das direkte Standortumfeld ist Gberwiegend durch Einzelhandelsnutzungen gepragt. Direkt
nordlich des Projektstandortes befindet sich ein dm Drogeriemarkt. Westlich entlang der
Theodor-Groz-Stral3e schlieBen sich der derzeitige Markt der Fa. Lidl, ein kik-
Textildiscounter, ein Norma-Lebensmitteldiscounter sowie im weiteren Verlauf Textil- und
Schuhfachmarkte (AWG, Takko, Deichmann) an. An den geplanten Standort grenzen
auBerdem ein Fressnapf-Tierfachmarkt und der gro3e Supermarkt der Fa. Kaufland an
(sowie im weiteren Verlauf das leerstehende Gebaude des Extra-Baumarktes).

Die Fa. Kaufland plant den Abriss und Neubau ihres bestehenden Marktes (laufendes
Bebauungsplanverfahren ,Kaufland/Kientenstraf3e). In diesem Zusammenhang soll auch
der Extra-Baumarkt abgerissen werden. Sidlich der Kientenstral3e befindet sich ein
Parkplatz und im weiteren Verlauf die B 463. Nordlich der Einzelhandelsnutzungen an der
Theodor-Groz-StraRe verlauft die Bahnlinie. Ostlich der Karlsbriicke liegen die
Produktionsanlagen der Fa. Groz-Beckert.
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3.1

Abb.: Luftbild und stadtebauliche Einbindung des Plangebietes (Datenquelle: LGL, www.lgl-bw.de)

Derzeit befinden sich am Projektstandort Biro- und Lagergebaude, die abgebrochen
werden. Das Areal ist im Bestand durch Geb&ude und asphaltierte Freiflachen nahezu

vollstandig versiegelt.
Aus topografischer Sicht ist das Geldnde beinahe eben. Es weist eine Hohenlage von etwa

723,0 m U. NN. auf.
Das Bebauungsplangebiet beinhaltet am nérdlichen Gebietsrand die bisher auf dem

privaten Gewerbegrundstiick gelegene Trasse des Gehweges entlang der Theodor-Groz-
Strale. Diese wird im Rahmen der Planadnderung o6ffentlich gewidmet und in stadtisches

Eigentum Uberfuhrt.

Im Bereich der KientenstraRe befindet sich die bestehende Ein-/Ausfahrt teilweise auf
stadtischem Grundstiick, was im Rahmen der Plananderung durch die Einbeziehung einer
rd. 35 m? groRen Teilflache des Flst. 1525 ebenfalls bereinigt werden soll.

Um den Belangen des Brandschutzes zu entsprechen, wird an der éstlichen Gebietsgrenze
ein 1,20 m breiter Streifen des anschlielenden Flurstiicks Nr. 1008 (Bdschungsflache in

stadtischem Eigentum) in das Bebauungsplangebiet einbezogen.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Bebauungsplanverfahren nach § 13a Baugesetzbuch
Bebauungsplan erfillt die Anwendungsvoraussetzungen des beschleunigten

Der

Verfahrens nach §13a BauGB (,Bebauungsplan der Innenentwicklung®).

- Mit der Planung werden Maflinahmen der Innenentwicklung vorbereitet: Im
Zusammenhang mit der Verlagerung eines Einzelhandelsbetriebes sollen die

planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Wiedernutzbarmachung einer

aufgegebenen Gewerbeimmobilie geschaffen werden.
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3.2

- Die zulassige Grundflache geman 8§ 19 (2) BauNVO liegt unter dem Schwellenwert des
§ 13a (1) BauGB von 20.000 m2. Im Umfeld des Bebauungsplans sind keine weiteren
Planvorhaben vorgesehen, die in einem sachlichen, r&umlichen und zeitlichen
Zusammenhang stehen und nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB mitzurechnen sind.

Westlich angrenzend wird zurzeit der Bebauungsplan ,Kaufland / Kientenstraf3e"
aufgestellt (Aufstellungsbeschluss am 25.10.2018). Da die beiden Vorhaben weder in
einem engen sachlichen, noch in einem engen zeitlichen Zusammenhang im Sinne von
§ 13a (1) Nr. 1 BauGB stehen, findet die Kumulierungsregel hier keine Anwendung.

Auch bei einer Kumulierung der zulassigen Grundflache beider Bebauungsplane ware
der Schwellenwert eingehalten. Denn im Falle einer Ergdnzung oder Anderung
bestehender Bebauungsplane, sind bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache nach
§ 13a Abs. 1 BauGB nur die neu festgesetzten Grundflachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans anzurechnen (Infobroschire ,Innere Werte im Siedlungsbestand,
Beschleunigte Planung mit § 13a BauGB — Handlungsleitfaden fur Stadtplaner und
kommunale Entscheidungstrager” (Okt. 2011), Hrsg.:Ministerium fir Umwelt. Klima und
Energiewirtschaft BW / Ministerium fur Verkehr und Infrastruktur BW.)

- Durch den Bebauungsplan wird keine Zul&ssigkeit von Vorhaben begriindet, welche der
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeit (UVPG) unterliegen.

Gemal § 3c Satz 1 in Verbindung mit Anlage 1 UVPG ist fur den Bau grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe mit einer zuldssigen Geschossflache zwischen 1200 gm und
5000 gm eine ,allgemeine Vorprifung des Einzelfalls" durchzufiihren (Anlage 1, Ziff.
18.6 und 18.8 UVPG). Eine entsprechende Einzelfallprifung wurde im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplanverfahrens durchgefuhrt (Anlage). Im Ergebnis ergibt sich
fur das Vorhaben keine UVP Pflicht.

- GleichermalRen werden durch den Bebauungsplan keine Schutzgiter nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung = FFH-Gebiete und
Europaische Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte, wonach bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB i.V.m §
13 BauGB durchgefiihrt werden.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten im
Sinne des § l1a (3) BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Es sind keine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, kein Umweltbericht nach § 2a
BauGB und keine Angabe zu den vorliegenden umweltbezogenen Informationen in der
Auslegungsbekanntmachung erforderlich. Von der zusammenfassenden Erklarung geman
§ 10a BauGB wird abgesehen.

Ubergeordnete Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Albstadt z&hlt laut Regionalplan Neckar-Alb 2013 iV.m. dem
Landesentwicklungsplan 2002 zum Verdichtungsbereich im landlichen Raum ist als
Mittelzentrum an der Landesentwicklungsachse Reutlingen/Tibingen — Hechingen —
Balingen — Albstadt — Sigmaringen ausgewiesen.

In Kapitel 2.4.3.2 des Regionalplans werden folgende Ziele der Einzelhandelsentwicklung
formuliert:

Z (3) Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandelsgro3projekten ist in
der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren moglich. Kongruenzgebot (Plansatz 3.3.7.1
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(2) Satz 1 LEP 2002), Beeintrachtigungsverbot (Plansatz 3.3.7.1 (Z) Satz 2 LEP 2002) und
Integrationsgebot (Plansatz 3.3.7.2 (Z) Satz 2 LEP 2002) sind dabei zu beachten.

Z (5) Einzelhandelsgrof3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten (...) sind nur an
integrierten Standorten zulassig. Dazu werden zentralortliche Versorgungskerne als
.Standort flr Einkaufszentren, groRRflachige Einzelhandelsbetriebe und groRflachige
Handelsbetriebe® als Vorranggebiet festgelegt und in der Raumnutzungskarte dargestellt.

Der Projektstandort ist Teil des zentralen Versorgungsbereichs gemafl dem regionalen
Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb 2011/2018 sowie dem Regionalplan Neckar-Alb.

Damit liegen die Voraussetzungen einer Ansiedlung bzw. Verlagerung oder Erweiterung
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich vor.

Raumordnerische Auswirkungsanalyse

Im Zusammenhang mit der Verlagerung des an der Theodor-Groz-Straf3e ansassigen
Marktes auf die gegentberliegende Stral3enseite ist die Erweiterung der Verkaufsflache
von 1.030 m? auf 1.450 m? vorgesehen. Das Vorhaben (Uberschreitet mit einer
Verkaufsflache von deutlich Gber 800 m? die Grenze zur GroRflachigkeit.

Zur Untersuchung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
eine Auswirkungsanalyse erstellt. Im Fokus stehen dabei (gemal3 Regionalplan Kap.
2.4.3.2 Z (3)) die Bewertung der landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie die
Ermittlung der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Albstadt und im Umland
sowie auf die Nahversorgung der Bevolkerung.

In Bezug auf die raumordnerischen Bewertungskriterien kommt die Auswirkungsanalyse zu
folgenden Ergebnissen.

Konzentrationsgebot:

Durch die Ausweisung Albstadts als Mittelzentrum liegen die Voraussetzungen zur
Verlagerung bzw. Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe vor. Das
Konzentrationsgebot wird somit erfillt.

Integrationsgebot:

Der Projektstandort befindet sich innerhalb der Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs in Albstadt-Ebingen gemald dem regionalen Zentren- und Markte-
konzept Region Neckar-Alb 2011 / 2018 bzw. innerhalb des zentraltrtlichen Versor-
gungskerns gemall Regionalplan Neckar-Alb 2013. Vor diesem Hintergrund steht das
Vorhaben im Einklang mit den Vorgaben durch die Regionalplanung. Das Integrationsgebot
wird somit erfillt.

Kongruenzgebot:

Das Einzugsgebiet des verlagerten und erweiterten Lidl-Lebensmitteldiscounters ist im
Wesentlichen auf die Stadt Albstadt begrenzt. Nur ein geringer Teil des Umsatzes fliel3t von
aullerhalb des Einzugsgebietes in Form von Streuumsétzen an den Stand-ort zu. Hier ist
zudem zwischen Streuumsatzen aus der Stadt Albstadt und Streuumsétzen von auf3erhalb
des Stadtgebietes zu unterscheiden. Basierend auf der Umsatzherkunft sowie den
landesplanerischen Vorgaben ist festzustellen, dass mindes-tens 85 % des durch das
Vorhaben generierten Umsatzes aus Albstadt selbst stam-men. Ca. 15 % flieRen in Form
von Streuumsatzen von auf3erhalb des Einzugsgebietes an den Standort zu. Dabei handelt
es sich zum einen um Umsatzanteile mit Kunden aus dem ubrigen Stadtgebiet von Albstadt.
Zum anderen flieBen auch Umsétze von auBlerhalb Albstadts, z. B. aus Stral3berg,
Winterlingen und Bitz zu. Insgesamt dirfte der Umsatzanteil mit Kunden aus Albstadt
dadurch sogar noch etwas lber 85 % liegen. Das Kongruenzgebot wird durch das
Vorhaben eingehalten.
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3.4

3.5

Beeintrachtigungsverbot:

Die durch die Verlagerung und Erweiterung des geplanten Lidl-Marktes ausgeldsten
Umsatzumverteilungseffekte belaufen sich innerhalb der Stadt Albstadt auf max. 2 — 3 %.
AulRerhalb der Stadt Albstadt bewegen sich die Umverteilungsquoten auf einem auf3erst
niedrigen Niveau (max. 1 %). Aus dem geplanten Vorhaben resultieren somit lediglich
geringe wettbewerbliche Effekte. Auswirkungen auf das stadte-bauliche Gefiige und die
Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen in Albstadt und in den
umliegenden Kommunen (v. a. Winterlingen) sind daher auszuschlieRen. Auch die
verbrauchernahe Versorgung wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Das
Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

Agglomerationsgebot:

Der Projektstandort befindet sich innerhalb des zentral6rtlichen Versorgungskerns gemar
Regionalplan Neckar-Alb 2013. Die Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben ist in
diesem Bereich moglich und sogar erwiinscht. Die Vorgaben des Agglomerationsgebotes
werden damit eingehalten.

Auf die Anlage wird erganzend verwiesen:

Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Lidl-Lebensmitteldiscounters in Albstadt-
Ebingen, Theodor-Groz-StraRe (GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH,
71638 Ludwigsburg) vom 27.04.2020.

Flachennutzungsplan

Nach dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Albstadt/Bitz ist das
Plangebiet Teil der im Bereich Theodor-Groz- und Kientenstralle ausgewiesenen
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum®. Insofern entspricht die
geplante Bebauungsplandnderung dem Entwicklungsgebot nach § 8 (2) BauGB und tragt
durch die Ausweisung der bisherigen Gewerbeflache als Sondergebiet ,groR3flachige
Einzelhandel” zur plangeméalen Umsetzung der Vorgaben des Flachennutzungsplans bei.

Abb.: Auszug Flachennutzungsplan der VG Albstadt/Bitz (wirksam seit 18.07.2006)

Bestehender Bebauungsplan

Fur den Planbereich gilt die seit dem 04.10.1980 rechtskréaftige Bebauungsplananderung
,Am Guterbahnhof, Kientenstrale, Theodor-Groz-Stral3e”, die das Grundstiick als
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Gewerbegebiet ausweist. Die Grundflachenzahl ist mit 0,8 und die Geschossflachenzahl
mit 1,6 festgesetzt. Zuldssig sind maximal zwei Vollgeschosse. Festgelegt ist die
abweichende Bauweise in dem Sinne, dass die Gebaudeléange nicht begrenzt ist. Der
Bebauungsplan weist ein Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit an der westlichen
Grundstiicksgrenze aus, das bisher grof3flachig mit einem Lagergebaude Uberbaut ist.

Mit Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplans wird der bisherige Bebauungsplan
einschlieRlich bisheriger bauordnungsrechtlicher Bestimmungen im Uberlagerungsbereich
aufgehoben.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Bebauungskonzept

Die bisher auf dem Grundstick befindlichen Gewerbeimmobilien werden vollstandig
abgebrochen.

Der Neubau weist nach aktueller Planung eine BruttogeschoRflache von rd. 2.500 m?, eine
Verkaufsflache von rd. 1.450 m? und eine Ausdehnung von rd. 30 x 75 m auf.

Abb.: Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Bebauungskonzept (Artek GmbH, Filderstadt)
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Der neue Lebensmittelmarkt soll im Bereich der 6stlichen Grundstlicksgrenze an der
bestehenden Bdschung der Karlsbriicke in Grenzbauweise bzw. grenznaher Bauweise
errichtet werden.

Um den Belangen des Brandschutzes nachzukommen (Hinweis der Feuerwehr), wird an
der 6stlichen Grenze zwischen dem Geb&aude und der anschlieBenden Béschung eine 1,20
m breite begehbare Flache als Umlauf fir die Feuerwehr hergestellt.

l I I Lo <z
Abb.: Schnitt mit Darstellung des Umlaufs fir die Feuerwehr (Artek GmbH, Filderstadt)

Insgesamt sind 119 Kundenstellplatze (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 Gebaudes
befinden. Entsprechend der bereits bestehenden GrundstiickserschlieRung ist die Zufahrt
sowohl von der Theodor-Groz-Stral3e als auch von der Kientenstral3e aus vorgesehen.

N RS / ~_ N - Ao | A Tl
Abb.: Schragansicht von Nordwesten
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4.2

42.1

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 Gange. Desweitern werden Lager- und Nebenrdume auf
die aktuellen Erfordernisse und behdrdlichen Vorgaben erweitert und errichtet (neue
Kihlraume und groRRere Lagerbereiche; Personalraume: Umkleide-, Aufenthalts- und
Besprechungsraume fir eine hoher Mitarbeiteranzahl).

Verkehrskonzept

Zur Untersuchung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Verkehr, auch im
Zusammenwirken mit den Veranderungen des benachbarten Kaufland-Neubaus, wurde im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Verkehrsgutachten erstellt:
Verkehrsuntersuchung zur Anbindung des geplanten LIDL Lebensmittelmarktes an die
Theodor-Groz-Straf3e und die KientenstraRe (Planungsgruppe Kdélz, 71638 Ludwigsburg)
vom 09.06.2020.

Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung des neuen Standortes erfolgt zuklnftig sowohl Gber die Theodor-Groz-
StralRe von Norden als auch Uber die KientenstraRe von Siden. Damit die verkehrlichen
Auswirkungen der geplanten Verkehrsanbindung beurteilt werden kénnen, wurden die
Verkehrsstrome des bestehenden Standortes analysiert, so dass auf dieser Grundlage
unter prognostischer Bertcksichtigung der MarktvergrofRerung die
Verkehrsmengenverteilung fir den neuen Standort erfolgen kann.

Zusammenfassend lasst die Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen der geplanten
Markterweiterung mit Standortverlegung des LiDL-Marktes von der Nordseite auf die
Sidseite der Theodor-Groz-Stral3e erkennen, dass sich die Verkehrsverhdaltnisse im Zuge
des bestehenden ErschlieBungssystems durch diese Umstrukturierung im Grundsatz nicht
verschlechtern und der Marktstandort leistungsfahig an die Theodor-Groz-Stral3e und die
KientenstraRe angebunden werden kann. Die Hauptverkehrsstrome im Zuge der
bevorrechtigten Theodor-Groz-Stralle und der Kientenstrale konnen die beiden
Parkplatzzufahrten nahezu ungehindert passieren, so dass auch keine zusatzlichen
Linksabbiegespuren in den ErschlieBungsstral3en erforderlich sind.

Ein besonderes Augenmerk ist jedoch auf die Frage zu legen, welche Konsequenzen
eventuell nutzungsfremde Uberlaufverkehre zwischen der Theodor-Groz-StralRe und der
Kientenstral3e auf die Parkierung und die Funktionalitét des LiDL-Marktes haben. Da der
geplante Parkplatz ohnehin schon durch ein hohes Kundenaufkommen mit einer Vielzahl
von Parkierungsvorgangen frequentiert werden wird, stellt dies fir Fremdverkehre einen
entsprechenden Widerstand dar. Darlber hinaus verhindert die Anordnung der
Kundenstellplatze und der Fahrgassen ein geradliniges und zigiges Durchfahren des
Parkplatzes. Jedoch kénnen Uberlaufverkehre tber den Parkplatz trotz dieser Restriktionen
nicht ganz ausgeschlossen werden. Sollte es sich zeigen, dass Beeintrachtigungen auf dem
Kundenparkplatz durch Uberlaufverkehre entstehen, wéare es denkbar durch eine
Geschwindigkeitsbegrenzung auf 10 km/h oder auf Schrittgeschwindigkeit den
Fremdverkehren entgegenzusteuern.

Bei der Dimensionierung der Parkplatzausfahrten haben die Leistungsfahig-
keitsberechnungen gezeigt, dass einspurige Ausfahrten (Mischspur Links / Rechts) im
Grundsatz ausreichend sind. Zweispurige Ausfahrten mit separaten Aufstellflachen for
Links- und Rechtsabbieger erleichtern aber dennoch die Ausfahrt flr die Kunden und
minimieren Rickstauungen auf den Parkplatz. Aufgrund der erlauterten potenziellen
Fremdverkehre besteht hier jedoch ein Zielkonflikt. Denkbar ware es vor diesem
Hintergrund, die Ausfahrten von Beginn an zweispurig zu realisieren und erst bei eventuell
auftretenden Problemen durch Durchgangsverkehre diese analytisch zu erfassen und in
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4.2.2

4.2.3

4.2.4

4.3
43.1

Abhangigkeit des Ergebnisses entsprechende Restriktionen zur Minimierung von
Fremdverkehren zu ergreifen.

Kundenparkplatz / ruhender Verkehr

Entsprechend den Planungen zum neuen LiDL-Standort sind fur das Vorhaben insgesamt
ca. 119 Stellplatze vorgesehen. Bei einem Zielverkehrsaufkommen von ca. 1.850 Kfz/24h
(Kunden + Beschatftigte) bedeutet dies Uber den Tag hinweg einen ca. 15,5-fachen
Stellplatzumschlag. Wahrend den Spitzenstunden betragt das Zielverkehrsaufkommen je
nach Zeitbereich ca. 140 bis 180 Kfz/h. Da die Aufenthaltsdauer pro Kunde im Durchschnitt
jedoch deutlich geringer als 1 Stunde ist, ist das geplante Stellplatz-angebot auch fir
nachfragestarke Tage in der Regel als ausreichend einzustufen. Dies zeigt auch der ca. 16-
fache Stellplatzumschlag des bestehenden Parkplatzes ndrdlich der Theodor-Groz-Stral3e.

LKW-Anlieferung

Die Anlieferung fur Lkw und Lastzlige erfolgt Uber die KientenstraRe. Die Lage der Zu-
/Abfahrt orientiert sich aufgrund der topografischen Randbedingungen weitgehend am
Bestand. Die Anlieferungszone ist so angeordnet, dass ein Rangieren auf der Kien-
tenstraRe nicht erforderlich ist und somit auch keine Beeintrachtigungen der Verkehrs-
ablaufe und des Busverkehrs in der Kientenstral3e auftreten.

Auf die 0.g. Verkehrsuntersuchung (Anlage) wird erganzend verwiesen.

FuRganger

Die Erreichbarkeit des Projektstandortes fur FuRganger ist aufgrund der raumlichen Zasur
durch die in Ost-West-Richtung verlaufende Bahnlinie als suboptimal einzustufen. Aus
Richtung Innenstadt kann der Standort Gber die Karlsbriicke erreicht werden. Auf Hohe der
Theodor-Groz-Straf3e sind Treppenstufen vorhanden, wodurch die topografische Barriere
Uberwunden werden kann. Von Suden ist das Areal Uber die Karlsbriicke bzw. die
KientenstralRe auch barrierefrei zuganglich.

An das Netz des OPNV ist der Standort direkt angebunden. So befindet sich westlich des
Planareals an der KientenstraRe eine Bushaltestelle. Sie wird von den Linien 74 und 75
bedient.

Technische Erschlielung

Entwasserung

Das Grundstick ist an die Ortliche Kanalisation angebunden. Parallel zur westlichen
Grundstiicksgrenze verlauft ein MW Kanal DN 700 in stadtischem Eigentum, Gber den das
Grundstick bereits im Bestand entwéassert wird und Uber den eine Ableitung des
Schmutzwassers gewabhrleistet ist.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung sieht der Bebauungsplan ein extensives
Grundach auf min. 80 % der Hauptdachflachen sowie wasserdurchlassige Belage der
Stellplatze vor, wodurch bereits ein grof3er Teil des Niederschlagswassers ortsnah zur
Versickerung bzw. Verdunstung gebracht werden kann. Gegenuber dem Bestand stellt dies
eine Abflussminderung dar, da das Grundstiick bisher nahezu vollversiegelt ist. Dadurch
ergibt sich gegeniber der bisherigen Situation eine deutliche Reduzierung des
Gesamtabflusses und der Abflussspitzen.

Eine mdgliche Entwéasserung des Baugebietes im Mischsystem wurde hinsichtlich der
Einleitungsmenge und der Kapazitat der Kanalisation mit dem stadtischen Tiefbauamt und
dem beratenden Ingenieurbiro vorabgestimmt: Durch das Bauvorhaben werden
bestehende Kanalabschnitte weder durch relevante Anderung der Einleitstelle noch durch
KanalumschlussmafRnahmen gegentiber dem Bestand starker beaufschlagt. Unter der
Voraussetzung der Umsetzung der vorgesehenen abflussmindernden MalRnahmen kann
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4.3.2

5.1

dem Konzept aus Sicht der Kanalhydraulik ohne zuséatzliche Einleitbeschrankungen
zugestimmt werden.

Die Detailplanung zur Entwasserung des Bauvorhabens erfolgt auf Baugesuchsebene im
Rahmen des Entwéasserungsgesuchs bzw. des wasserrechtlichen Genehmigungs-
verfahrens unter Berlicksichtigung der Belange des Wasser- und Bodenschutzes.

Sonstige technische Versorgung

Die weitere technische Versorgung des Baugebietes wird durch die Anbindung und
Erweiterung der bestehenden Leitungsinfrastruktur in Abstimmung mit den jeweiligen
Versorgungstragern sichergestellt.

UMWELT- UND ARTENSCHUTZ

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB wird von einer formellen
Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Die Eingriffs-/ Ausgleichsregelung
findet keine Anwendung. Dennoch sind die Umweltbelange einschlieBlich der
artenschutzrechtlichen  Vertraglichkeit des  Vorhabens im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens und der bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen.

Berlicksichtigung der Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
HPC AG, 72108 Rottenburg a.N.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Teil einer Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum“ ausgewiesen. Die Flache wurde bis vor Kurzem
gewerblich genutzt; gegenwartig stehen die Gewerbehallen leer. Die nicht Uberbauten
Teilflachen des Plangebiets wurden als Hof genutzt; sie sind vollstandig versiegelt.

Ostlich des Plangebiets verlauft die Karlsbriicke, von der die Theodor-Groz-Stral3e als
nordliche und die KientenstraRe als sudliche Begrenzung des Plangebiets abzweigen.
Weiter sidlich verlauft die Berliner Stral3e (BundesstralRe B 463). Westlich grenzen weitere
Gewerbegebaude und Parkplatzflachen an. Sudlich und 6stlich des Plangebiets, entlang
der Stral3en, befinden sich Gehdlzbesténde; in diese wird nicht eingegriffen.

Geschutzte Biotope und Schutzgebiete sind nicht im Plangebiet vorhanden.

Der Bebauungsplan setzt im Plangebiet ein Sondergebiet (SO) ,grof3flachiger
Einzelhandel” fest. Das Mal} der festgesetzten baulichen Nutzung entspricht der bisherigen
Bebauung und der im bebauten Umfeld. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt wie bisher
Uber die Theodor-Groz-Straf3e und die KientenstraRe. Entlang der Straf3en und innerhalb
der Stellplatzflachen sind Pflanzungen von einheimischen, standortgerechten Laubbaumen
festgesetzt. Die Dachflachen des Hauptgebaudes sind zu begrinen. Das Gebiet ist an die
ortliche Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Die nun zulassigen Bauvorhaben nehmen ausschlief3lich Flachen in Anspruch, die bereits
bebaut bzw. versiegelt und dementsprechend vorbelastet sind. Das Gebiet hat keine
Bedeutung fur Boden und Grundwasser. Klimatisch und lufthygienisch ist es belastetes
Gebiet einzustufen. Lebensrdume fir Pflanzen sind nicht vorhanden; das Gebiet ist
allenfalls durch Vogel besiedelbar, die an Geb&auden briten. Das Landschaftsbild entspricht
dem eines typischen Gewerbegebiets mit einem geringen Anteil an Stadtgrin.
Wohngebiete sind im naheren Umfeld nicht vorhanden. Kulturgiter und sonstige
wertgebende Sachgiiter sind im Plangebiet nicht bekannt.

Mit dem Bebauungsplan werden zeitgeméaf3e Anforderungen zum Schutz von Natur und
Landschaft festgesetzt. Versickerungsfahige Stellplatzbeldage flhren zu einer gewissen
Aufwertung der Bodenfunktionen und einer zumindest anteiligen Versickerung von
Regenwasser. Zum Schutz des Vorfluters sind Schwermetallfreisetzungen an Dachflachen
und Regenableitungen zu vermeiden.
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Die Durchgrinung mit Baumen und die begriinte Dachflache wirken aufwertend fur Klima
und Landschaftsbild; die Baume und das Grundach dienen zudem als Lebensraum von
Pflanzen und Tieren. Insgesamt werden Natur und Landschaft aufgewertet.

Relevante Veranderungen der vom Gebiet ausgehenden Emissionen sind nicht zu
erwarten. Nach der vorliegenden Verkehrsuntersuchung kommt es vorhabensbedingt zu
einer Zunahme von ca. 900 Fahrten/Tag; die Verkehrsverhéltnisse durch die
Umstrukturierung im Plangebiet verschlechtern sich grundsatzlich nicht. Insgesamt sind
keine nachteiligen Umweltauswirkungen fir die Bevdlkerung im Plangebiet, sowie der
naheren Umgebung zu erwarten.

Artenschutz

Vorbereitend fir den Bau des nun zulassigen Gebéaudes sollen die Bestandsgebaude
abgerissen werden. In die Gehdlzbestdnde, die sich aul3erhalb des Grundstiicks befinden,
wird nicht eingegriffen.

Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Konfliktpotenzials des Planvorhabens erfolgte
eine Habitatstrukturanalyse mit Relevanzprifung durch HPC AG (2020).

Fur Saugetiere, Reptilien, Amphibien, Wirbellose und Pflanzen, die in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefihrt werden, liegen im Vorhabensgebiet keine geeigneten
Habitatstrukturen vor. Es kann ausgeschlossen werden, dass die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestéande nach 8 44 (1) 1 bis 3 bzw. 4 BNatSchG, bezogen auf diese Arten, bei
Verwirklichung der Planung eintreten werden.

Auch fur europdische Rastvogel, Zugvoégel und Wintergaste konnen die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach 8 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG
vorhabensbezogen ausgeschlossen werden.

Fur Brutvogel, d. h. fur Gebaudebriter, liegt ein Habitatpotenzial im Plangebiet vor. Sie
wurden vertiefter hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Konflikte untersucht. Um ein
Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde zu vermeiden, wird empfohlen,
dass die Gebaude aul3erhalb der Brutzeit der Vdgel abgerissen werden. Geeignet ist der
Zeitraum zwischen Oktober und Februar. Kann dieser Zeitraum nicht eingehalten werden,
so sollte vorab eine Kontrolle auf Gebaudebriter erfolgen. Fiur die laufende Brutperiode
2020 ist dies erfolgt; es wurden keine Brutpaare festgestellt.

Zum Schutz von Insekten werden insektenfreundliche AulRenbeleuchtungen festgesetzt.
Auf die Anlage wird erganzend verwiesen:

Artenschutzrechtliche Untersuchung zum Bebauungsplan (HPC AG, 72108 Rottenburg
a.N.) vom 09.06.2020.

IMMISSIONSSCHUTZ

Der Projektstandort liegt innerhalb einer gewerblich genutzten Umgebung. In unmittelbarer
Nachbarschaft wie auch im naheren Umfeld befinden sich keine ausgewiesenen oder
faktischen Wohngebiete, die einem besonderen Schutz unterliegen.

Uberschreitungen der mafRgeblichen Immissionsrichtwerte durch die vom Gebiet
ausgehende Emissionen sind nicht zu erwarten.

Ein Hinweis auf die maf3geblichen Immissionsrichtwerte der TA-Larm, die unabhéngig vom
Bebauungsplan grundsatzlich zu berlcksichtigen und einzuhalten sind, wird vorsorglich in
den Bebauungsplan aufgenommen.
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7.1

7.2

7.2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (ERLAUTERUNG)

Art der baulichen Nutzung

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die geplante
Standortverlagerung des Lidl-Marktes, erfolgt die Ausweisung eines Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel* gemal (§ 11 Abs. 3 BauNVO).

Dem konkreten Vorhaben und der dafir vorliegenden Auswirkungsanalyse entsprechend,
sind Lebensmittelméarkte bis zu einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 1.450 m?
zulassig einschliel3lich der tblichen, der Hauptnutzung zuzuordnenden Nebennutzungen,
Anlagen und Einrichtungen wie z.B. wie z.B. Kuhlraume, Lagerbereiche, Personalraume,
technische Anlagen sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO.

Maf der baulichen Nutzung

Das Malfd der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, der héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der Héhe baulicher Anlagen in
Verbindung mit deren Héhenlage.

Mit den Festsetzungen werden einerseits die Voraussetzungen fir eine effiziente und
flachensparende Nutzung der Bauflachen geschaffen. Gleichzeitig wird in Verbindung mit
den Festsetzungen der Bauweise und der Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine dem
Umfeld angemessene und vertragliche Dimensionierung der Neubebauung unterstiitzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungskonzeptes wird durch das Hauptgebaude ein
Uberbauungsgrad von ca. 0,32 erreicht. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 bietet
damit ausreichend Entwicklungsspielraum fir die Bebauung mit dem Hauptgeb&ude des
geplanten Verbrauchermarktes.

Entsprechend der ,Regel-Uberschreitung® nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind mit Stellplatzen
und ihren Zufahrten sowie mit Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstick unterbaut wird,
Uberschreitungen der zulassigen Grundflache bis zu einer max. GRZ 0,8 zulassig.

Im Plangebiet ergibt sich durch die Einbeziehung der geplanten Grundflachen von
Stellplatzen, Zufahrten, Hofflachen und Nebenanlagen rechnerisch eine Uberbauung von
insgesamt ca. 0,95 womit die ,Regel-Uberschreitung® gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
Uberschritten wird.

Im Bebauungsplan wird daher die ,Regel-Uberschreitungsmdglichkeit‘ nach § 19 Abs. 4
BauNVO in der Form erweitert, dass mit Grundflachen von Stellplatzen, die
wasserdurchlassig angelegt sind sowie durch Grundflachen von Gebauden, deren
Uberdachung dauerhaft begriint ist eine Uberschreitung bis zu einer GRZ 1,0 zulassig ist
(8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Somit wird mit den getroffenen Festsetzungen einerseits die geplante flacheneffiziente
Bebauung und wirtschaftliche Nutzung des Planareals ermdglicht, gleichzeitig wird eine
eingriffs-minimierende Mal3nahme in Bezug auf den damit verbundenen Versiegelungsgrad
der Baugrundstiicke festgesetzt.

Durch den Bebauungsplan ergibt sich insgesamt eine Aufwertung des im Bestand
vollstandig versiegelten Plangebietes. Die Durchgrinung mit Baumen, die begrinte
Dachflache sowie versickerungsfahige Stellplatzbelage wirken aufwertend fiir Klima, Natur
und Landschaftsbild und filhren zu einer zumindest anteiligen Versickerung und
Verdunstung von Regenwasser.
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7.2.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Zahl der Vollgeschosse, Hohe und Hohenlage der baulichen Anlagen

Der geplanten, eingeschossigen Bauweise entsprechend wird im Bebauungsplan die
Geschosszahl auf ein Vollgeschoss und die Gebaudehthe auf max. 7,50 m Uber EFH
begrenzt.

Die Festsetzung zur Hohenlage der Gebaude (EFH) orientiert sich an der bestehenden
Gelandeoberflache und ermdglicht eine ebenerdige, barrierefreie Nutzung des nahezu
ebenen Baugrundstiickes.

Untergeordnete Dachaufbauten fir betriebsnotwendige technische Einrichtungen drfen
das festgesetzte Mald der Gebaudehéhe um 2,0 m Uberschreiten. Solar- und
Photovoltaikanlagen sind bis max. 1,20 m UUber die Dachflache zulassig, um die
Voraussetzungen fir eine kombinierte Nutzung der Grindachflachen  mit
Photovoltaikanlagen zu schaffen.

Die maximale Hoéhe von freistehenden Werbeanlagen ist auf 8,00 m begrenzt, um einerseits
adaquate Werbemdglichkeiten einzurdumen, gleichzeitig aber eine unangemessene
Fernwirkung zu unterbinden.

Bauweise, tUberbaubare Grundstiicksflachen

Um dem Flachenbedarf des geplanten, grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes zu
entsprechen, werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie eine abweichende
Bauweise in dem Sinne festgesetzt, dass die Gebaude bis an die 6stliche und sudliche
Grundstuicksgrenze herangebaut werden dirfen. Die Gebaudelange ist nicht beschrank.

Durch die Grenzbebauung bzw. grenznahe Bebauung im Bereich der Béschung an der
Karlsbriicke, die sich in kommunalem Eigentum befindet, ergibt sich eine bestmdgliche,
flacheneffiziente Nutzung der verfigbaren Grundstucksflache.

Entsprechend 8§ 5 Abs. 1 Satz 3 LBO ist der Grenzbau ohne Abstandsflache und ohne
offentlich-rechtliche Sicherung (Baulast) mdoglich, wenn wie vorliegend nach den
Festsetzungen einer abweichenden Bauweise unabhangig von der Bebauung auf dem
Nachbargrundstiick an die Grenze gebaut werden darf.

Stellplatze und Nebenanlagen

Um hinreichend Flexibilitat fur die Grundsticksnutzung zu gewéhrleisten, sind Stellplatze
sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO, die dem Nutzungszweck des
Sondergebietes ,groRflachiger Einzelhandel“ dienen sowohl innerhalb als auch auRerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Offentlicher Gehweg

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen wird im Norden des Plangebietes entlang
der Theodor-Groz-Straf3e der bereits vorhandene Gehweg, der sich bisher auf dem privaten
Grundstuick befindet, 6ffentlich gewidmet.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Zur Gewabhrleistung eines geordneten Verkehrsablaufs im Bereich der Zufahrten zu den
Kundenparkplatzen, werden die Zufahrtsbereiche von der Theodor-Groz-Stral3e im Norden
bzw. der KientenstralRe im Siuden auf die durch Planeintrag festgesetzten Bereiche
beschréankt. Zugangsbereiche flr Fuganger sind hiervon ausgenommen.

Anpflanzen von Baumen

Zur grunordnerischen Einbindung des grof3flachig befestigten Kundenparkplatzes sind auf
den Baugrundstiicken entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil entlang der
offentlichen StraRen und im Bereich der Kundenparkplatze hochstammige,
standortgerechte Laubbdume zu pflanzen.
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7.8

8.1

8.2

Flachen und MalRBhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und Kompensation der durch die Bebauung und
ErschlieBung des Baugebietes begriindeten Umweltauswirkungen. Die Regelungen
ergeben sich teilweise auch aus der aktuellen Fachgesetzgebung (insbesondere
Bodenschutz, Wasserschutz, Artenschutz), tragen Uberdies zur Minimierung und zum
Ausgleich der Eingriffe in Bezug auf die Schitzgiter bei und fordern eine
landschaftsgerechte Einbindung und Durchgriinung des Gebietes. Vor diesem Hintergrund
werden folgende MalRnahmen festgesetzt:

Dachbegriinung: Die Dachflachen der Hauptgebdude sind zu mindestens 80% ihrer
Grundflache dauerhaft und flachendeckend zu begrinen.

Bei zusatzlicher Nutzung der Dachflachen fur Anlagen zur Solarenergiegewinnung sind
entsprechend geeignete Kombi-Systeme zur Ausfihrung zu bringen, welche die
Funktionalitat der Dachbegriinung nicht wesentlich einschranken.

Wasserdurchlassige Oberflaichenbeldge: PKW-Stellplatze sind soweit Belange des
Wasser- und Bodenschutzes nicht entgegen stehen ausschlief3lich in wasserdurchlassiger
Bauweise (z.B. Rasengittersteine, breitfligiges Pflaster etc.) zulassig.

Metallische Dach- und Fassadenbekleidungen: Fur Bedachungen und Fassaden-
bekleidungen dirfen aus Griinden des Boden- und Wasserschutzes nur solche Materialien
verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von
Schwermetallen in das Regenwasserableitungssystem erfolgt.

Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen (Artenschutz): Der Abbruch von Geb&uden
ist lediglich im Zeitraum zwischen 1.Oktober — 28./29. Februar (auRerhalb der Brutzeiten
von Vdégeln) zulassig. Bei Einbeziehung eines Biologen und nach dessen Kontrolle ist der
Abbruch auch im Zeitraum Méarz bis September moglich, sofern keine Brutvogel betroffen
sind.

AuRenbeleuchtung: Fur die Aufllenbeleuchtung sind insektenschonende (z.B. LED-)
Leuchtmittel und Lampentrager zu verwenden. Grundsatzlich sind Abstrahlungen in die
freie Landschaft und in den Himmel durch entsprechendes Ausrichten der Leuchten, ggf.
durch Blendrahmen, Verwendung von bodennahen Leuchten zur Wegausleuchtung zu
vermeiden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ERLAUTERUNG)

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Durch die Vorgaben soll ein Mindestmal3 an gestalterischer Einbindung der Geb&ude
gewahrleistet werden. Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sind glanzende und
stark reflektierende Materialien (z.B. polierte Bleche, etc.) sowie grelle Farben zur
Oberflachengestaltung der Geb&ude nicht zugelassen. Ausgenommen sind Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie.

Uber die Festsetzung der Dachbegriinung kann zudem eine gewisse Durchgriinung des
ansonsten weitgehend Uberbauten und befestigten Gelandes erreicht werden.
Insbesondere in Bezug auf die Fernwirkung des Plangebietes ergibt sich durch die
Dachbegriinung und die Neubebauung insgesamt bspw. aus der Blickrichtung der
Karlsbriicke eine deutliche stadtebauliche Aufwertung des Planbereichs.

Werbeanlagen

Die getroffenen Vorgaben zu Werbeanlagen haben zum Zweck, einerseits fir die Betriebe
adaqguate Werbemdglichkeiten zu ermdéglichen und andererseits im Sinne einer Sicherung
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8.3

10

des geordneten Erscheinungsbilds auch in der Fernwirkung des Plangebietes klare
Rahmenbedingungen fir die Ausgestaltung von Werbeanlagen zu schaffen.

Die Bestimmungen leiten sich zudem aus den angrenzend geltenden Regelungen ab.

Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstlicke

Die im Rahmen der Freiflachengestaltung verbleibenden unbebauten sowie unbefestigten
Freiflachen wie Pflanzbeete, Randflachen entlang der ErschlieBungsstrafien,
baumbestandene Flachen usw. sind gartnerisch zu bepflanzen oder als Griinflachen
anzulegen und zu unterhalten.

Schotterflachen sind mit Ausnahme von Traufstreifen an Geb&uden unzul&ssig.

FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer GréRe von 7.167 m? gliedert sich in
folgende Teilflachen.

Geltungsbereich Bebauungsplan 7.167 m? 100,0 %
Sondergebiet (SO) 7.067 m? 98,6 %
Offentliche Gehweg 100 m? 1,4 %
KOSTEN

Die Kosten fur die erforderlichen Planungsleistungen einschlielich der begleitenden
Fachplanungen werden durch den privaten Vorhabentrager ibernommen.
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