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Raumlicher Geltungsbereich

1. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes 1065 — Steinbecker Meile —

erfasst einen Bereich zwischen

e dem Grundstlick Tannenbergstrae Nr. 58 im Nordosten,

e der Verlangerung der Stralle Steinbecker Meile bis zur Steinbecker Meile 10 im
Sidosten

e dem Grundstiick Arrenberger StraRe 59 im Slidwesten sowie

e dervon der Arrenberger Stralle aus erschlossenen Bebauung im Nordwesten,
einen schmalen Grundstiicksstreifen (Zuwegung und Stellplatze) bis zur
Tannenbergstralle mit erfassend.

Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Mit Schreiben vom 31.08.2017 hat der Grundstiickseigentiimer fir die Immobilien
Steinbecker Meile 6 (Aldi Lebensmittelmarkt) und Steinbecker Meile 8 (Akzenta
Getrdankemarkt) die Anfrage gestellt, das bestehende Baurecht auszuweiten.

Fir die o.g. Grundstlicke besteht der rechtskraftige Bebauungsplan 1065 — Steinbecker
Meile -. Der Bebauungsplan setzt den Bereich als Sondergebiet fiir den groRflachigen
Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittel und Getrdanke” fest. Des
Weiteren trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur Gberbaubaren Grundstiicksflache
(Baufenster) und zur zuldssigen Bauhohe. Der Flachennutzungsplan in der Fassung der 5.
Anderung stellt das Grundstiick als Sondergebiet fiir den Einzelhandel dar. Innerhalb der
Begriindung zum Flachennutzungsplan wird zur Einzelhandelsnutzung konkret
ausgefiihrt, dass im Planbereich 1.200 m?2? Getrdnkehandel und 1.100 m?
Lebensmittelhandel maximal zuldssig sind. Auf Basis der Regelungen des
Bebauungsplanes bzw. des Flachennutzungsplanes wurden die heute bestehenden
Markte errichtet, wobei der Aldi Lebensmittelmarkt die maximal zuldssige
Verkaufsflache mit realisierten 952 m? nicht ausschopft.

Die Fa. Aldi méchte nun den bestehenden Lebensmittelmarkt vergroRern und moderner
gestalten. Fur den Akzenta Getrankemarkt ist keine Erweiterung vorgesehen, der Markt
schopft zudem die auf FNP-Ebene bestimmte maximal zuldssige Verkaufsflache bereits
aus. Um den Aldi Lebensmittelmarkt im Rahmen der plausiblen Verkaufsflachengrenzen
erweitern zu koénnen, soll die (berbaubare Grundstiicksfliche in Richtung des
Parkplatzes in einer Tiefe von 11 Meter erweitert werden. In Folge entfallen gemaR der
vorliegenden Vorentwurfsplanung voraussichtlich 31 Stellpldtze. Die zusatzliche
Uberbaubare Grundstiicksflache lage auch vor dem Akzenta Getrankemarkt, um (ohne
Erweiterung der Verkaufsflache!) ggf. das Vordach verandern zu kdnnen, damit ein
architektonisch  harmonischer Gebdudeanschluss zum Aldi Lebensmittelmarkt
hergestellt werden kann.

Mit der VergroBerung der (berbaubaren Grundstiicksfliche kann der Aldi
Lebensmittelmarktes von 952 gm auf 1.100 gm erweitert werden. Der bestehende
Akzenta Getrdankemarkt hat derzeit eine Verkaufsfliche von 1204 gm, welche nicht
verandert werden soll. Zur Sicherung und Abgrenzung des zuldssigen Einzelhandels im
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Plangebiet sollen im Rahmen der Anderung die maximal zuldssigen Verkaufsflichen im
Bebauungsplan festgesetzt werden, dieses ist heute nicht der Fall.

Ergdnzend zu den Regelungen der bestehenden Lebensmittelmarkte sollen zusatzlich
AuRenverkaufsflachen flir den angrenzenden Baumarkt (OBI) im Plan berlicksichtigt
werden. Dazu ist einleitend festzuhalten, dass im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes 1065 Teilbereiche des alteren vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
958V Uberlagert wurden. Der Plan grenzt siid-0stlich an den Bebauungsplan 1065 an. Bei
der Uberlagerung des B-Plans 958V wurden aber bereits bestehende
Aullenverkaufsflachen des Baumarktes im Grenzbereich zum Akzenta Getrdankemarkt
nicht inhaltlich mit erfasst und somit auf den passiven Bestandschutz reduziert. Dieses
ganz offensichtliche Versehen soll durch die Neufestsetzung eines entsprechenden
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,,Bau- und Gartenmarkt” geheilt werden. In
diesem Zusammenhang soll auch eine aktuell gewiinschte Erweiterung der
AuBenverkaufsflache fir Saisonartikel in einer GroBe von ca. 160m? bericksichtigt
werden.

Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Innerhalb des geltenden Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf (RPD) ist der
Planbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt. Es liegt aber kein zentraler
Versorgungsbereich vor, so dass der zuldssige Einzelhandel durch die Regelungen des
Landesentwicklungsplanes (LEP) im Plangebiet eingeschrankt ist”.

Flachennutzungsplan

Fiir den Planbereich gilt der Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal in der Fassung
der 5. Anderung mit Bekanntmachung vom 11.02.2008.

! Regionalplan Disseldorf, Begriindung S. 83ff; Landesentwicklungsplan NRW, Begriindung S. 45ff
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Der Flichennutzungsplan in der Fassung der 5. Anderung stellt das Plangebiet als
Sondergebiet fiir den Einzelhandel mit dem Index 20-1.1 dar. Aus der Begriindung zur 5.
Anderung des Flichennutzungsplanes ergibt sich, dass in dem Plangebiet folgender
Einzelhandel zuldssig ist:

Konkretisierung der | max. Verkaufsflaichen | max.  Verkaufsflachen  fir
Zweckbestimmung insgesamt zentren- und
nahversorgungsrelevante
Sortimente

Getrankehandel 1.200 m? 1.200 m?

SB-Markt / Discounter 1.100 m? 1.100 m?

Bau- und Gartenmarkt 15.250 m?

Zur Kldrung, ob die Darstellungen bzw. Inhalte der 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes weiterhin mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
vereinbar sind, wurde die Landesplanungsbehoérde vorab beteiligt, siehe hierzu Kapitel
V-1.1 der Begriindung.

3.  Bebauungspldne

Zurzeit gilt fir den Planbereich der Bebauungsplan 1065 — Steinbecker Meile — in der
Fassung der Bekanntmachung vom 11.02.2008. Der Bebauungsplan setzt das Areal als
Sondergebiet fir den groRflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung
»,Lebensmittel und Getrdnke” fest. Der Bebauungsplan trifft als nicht qualifizierter
Bebauungsplan Festsetzungen zu Art der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren
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Grundstiicksflachen, der Bauhdohe sowie der Verkehrsflaichen. Eine Grundflachenzahl
bzw. die GroRe der Grundflachen ist nicht festgesetzt.

Der Bereich der zum angrenzenden Baumarkt gehérenden AuBRenverkaufsflachen wurde
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes faktisch als nichtiiberbaubare
Grundsticksflache Uberplant und insoweit auch dem Sondergebiet fir grofflachigen
Einzelhandel mit der Zweckbestimmung , Lebensmittel und Getranke” zugeordnet. Hier
ergibt sich ein Anpassungsbedarf.

4.  Fachplanungen

Die Stadt Wuppertal hat mit Beschluss des Rates vom 22.06.2015 ein kommunales
Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK)? verabschiedet. Dieses ist als stidtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der kommunalen
Bauleitplanung zu beachten. Das EHK spricht den Bereich Steinbecker Meile als
Sonderstandort fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel an. Der Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten soll an diesen Standorten nicht erfolgen bzw. ist nicht zu
empfehlen. Bestehende Betriebe genieRen Bestandsschutz. Zur Sicherung des
Standortes sowie der wirtschaftlichen Tatigkeit sind geringfligige
Erweiterungsmoglichkeiten zuldssig, wenn hierdurch keine negativen Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche in Wuppertal oder von benachbarten Gemeinden zu
befilirchten stehen.

V. Bestandsbeschreibung

1. Stadtebauliche Situation

Das Plangrundstiick gehért zu dem groReren Areal der sog. Steinbecker Meile, das durch
verschiedene  Einzelhandelsnutzungen  dominiert wird. Neben dem Aldi
Lebensmittelmarkt, Akzenta Getrankemarkt und OBl Baumarkt sind weitere
Einzelhandels- sowie Dienstleistungsbetriebe vorhanden. Westlich, nordlich und 6stlich
des Plangebiets schlieBen wohnbaulich geprdgte Gebiete an, im Siden bildet die
vorhandene Bahnlinie eine stadtebauliche Zasur.

2. Verkehr

Das Plangebiet wird durch die StraBe Steinbecker Meile sowie private Zufahren /
Stellplatzflachen gut erschlossen. Ein Ausbaubedarf ist nicht erforderlich. Durch die
Planung entfallen nach Stand der Planung 31 Stellplatze, es verbleiben aber weiterhin
genlgend Stellplatze zur Andienung der Markte.

3. Infrastruktur

Fiir die hier vorgesehene Anderung ohne weiteren Belang.

? Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Wuppertal, GMA Koéln, Januar 2015)
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Entwasserung

Das Plangebiet ist an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen. Missstdande sind nicht
bekannt. Der Versiegelungsgrad im Plangebiet wird durch die Planung nicht erhéht.

Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Das Plangebiet ist praktisch vollstandig versiegelt. Im Bereich der umfangreichen
Stellplatzanlage ist eine minimale Begriinung mit wenigen Einzelbdumen und
Beetflachen vorhanden. Die Dachflachen des Aldi- und des Akzenta Getrankemarktes
sind extensiv begriint. Die Planung wird hier zu keiner relevanten Veranderung der
naturrdumlichen Belange filihren. Diese Einschatzung gilt auch fir die geplante
AuRenverkaufsflache fiir den Obi Baumarkt, da diese im Wesentlichen schon vorhanden
ist und der zusatzliche Erweiterungsbereich fir saisonale Waren auf dem bereits
versiegelten Parkplatz erfolgen soll.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 1065 im Jahr 2006 wurden die zu
erwartenden Emissionen / Immissionen aufgrund des geplanten Vorhabens im Rahmen
einer Schalltechnischen Untersuchung® niher untersucht. Aufgrund der zu erwartenden
Emissionen wurde als aktiver Larmschutz eine Larmschutzwand entlang eines
Abschnittes der nordlichen Grundstilicksgrenze vorgesehen und im Zuge der Umsetzung
der Planung auch errichtet. Durch die Larmschutzwand sollten die angrenzenden
Wohnnutzungen vor dem Betriebslarm inklusive Anlieferungs- und Parkplatzlarm
geschitzt werden. Durch die nun vorgesehene Erweiterung des Aldi-
Lebensmittelmarktes um 150 m? wurde eine Neuberechnung® der zu erwartenden
Larmemissionen auf Basis der leicht ansteigenden Kundenverkehre vorgenommen. Die
Berechnung auf Basis der zu erwartenden 3.900 PKW Bewegungen am Tag (keine
Kundenverkehre im Nachtzeitraum) zeigt, dass die Immissionsrichtwerte fir
Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts deutlich unterschritten werden
(héchster Wert 54 dB(A) Tags). Die Anlieferungs- und Kundenverkehre erfolgt weiterhin
aulRerhalb des Nachtzeitraumes, so dass die Immissionsrichtwerte fur Nachts um mehr
als 20 dB(A) unterschritten werden. Insgesamt kann festgehalten werden, dass relevante
Immissionskonflikte an der nahgelegenen Wohnbebauung durch die Planung nicht zu
beflirchten stehen. Des Weiteren ist auch ein Immissionskonflikt mit dem Krankenhaus
an der Arrenberger StralRe 20 nicht zu erwarten. Die Anzahl der Kundenstellplatze wird
durch die Planung um 31 Stellplatze reduziert, was aber zu keiner relevanten
Veranderung der (rechnerischen) Immissionssituation fihren wird.

Die im Bebauungsplan festzusetzenden Verkaufsflachen fiir den OBl Baumarkt werden
ebenso zu keiner relevanten Veranderung der Immissionssituation fiihren. Der groRRte

3 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 1065 ,,Steinbecker Meile” in Wuppertal, Biiro IGS, September 2006

4
Schalltechnische Untersuchung zum Betrieb eines Aldi-Marktes nach der Erweiterung der Verkaufsflache an der Steinbecker
Meile 6 in 42117 Wuppertal, Wenker & Gesing, Oktober 2018




Begriindung: 1. And. Bebauungsplan 1065 -Steinbecker Meile-

11

Teil der Verkaufsflache ist bereits vorhanden und wird nur bestandsbezogen neu erfasst.
Die zudem vorgesehene Erweiterung um ca. 160 m? fiir saisonale Artikel erzeugt dartiber
hinaus keine nennenswerte Attraktivierung des Marktes, so dass mit einer
immissionstechnisch relevanten hoheren Kundenfrequenz nicht zu rechnen ist.

Planinhalte

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Innerhalb des geltenden Bebauungsplanes ist das Areal (Gebdude, Stellplatzflachen,
Nebenflachen) als Sondergebiet fir den groRflichigen Einzelhandel mit der
Zweckbestimmung - Lebensmittel und Getranke — festgesetzt. Diese grundlegende
Regelung soll beigehalten aber deutlicher formuliert werden. Das ist sinnvoll um
klarzustellen, dass im Plangebiet Lebensmittel- und Getrankemarkte als Fachmarkte
zulassig sind. Des Weiteren ermdoglicht die Formulierung eine rdumliche Zuordnung des
jeweiligen Markttyps unter Beriicksichtigung der Bestandsnutzungen auf der Plankarte.
In diesem Zug wird auch festgelegt, dass die zuldssige Verkaufsfliche fir
Lebensmittelmarkte maximal 1.100 m? und fur Getrdnkemdarkte maximal 1.200 m?
betragen darf. Lebensmittelmérkte bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 1.100 m?
sollen innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache in einem Bereich zuldssig sein, der
durch die Eckpunkte A bis F gebildet wird. Getrankemarkte bis zu einer maximalen
Verkaufsflache von 1.200 m? sollen innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflache in
einem Bereich zuldssig sein, der durch die Eckpunkte C bis H gebildet wird. Die Regelung
bericksichtigt, dass die beiden Fachmarkte innerhalb eines Gebaudekomplexes auf
einem Grundstick mit gemeinsamer Stellplatzanlage liegen. Eine Differenzierung in zwei
»eigenstandige” Sondergebiete mit entsprechender Zweckbestimmung ist insoweit nicht
moglich. Die maximalen Verkaufsflichen ergeben sich aus dem geltenden
Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal. Im Rahmen einer informellen Abstimmung
mit der Landesplanungsbehérde wurde hierzu deutlich, dass eine Erweiterung der
bestehenden Markte Gber den im geltenden Flachennutzungsplan bestimmten Rahmen
hinaus nicht landesplanerisch zustimmungsfahig ist. Es handelt sich um einen
Sonderstandort im Sinne des kommunalen Einzelhandelskonzeptes, das eine engere
Eingrenzung des zuldssigen Einzelhandels Einzelfallbezogen gebietet, um negative
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Elberfeld aber auch das
Nahversorgungszentrum von Sonnborn zu vermeiden.

Mit Blick auf die geltenden Regelungen des Landesentwicklungsplanes zum
zentrenrelevanten Einzelhandel auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, sowie
der Leitlinien die durch das von der Stadt beschlossene kommunale Einzelhandels- und
Zentrenkonzept (EHK) aus dem Jahr 2015 vorgegeben sind, sind deutliche auf den
Bestand bezogene Regelungen auf der Bebauungsplanebene sinnvoll und erforderlich.
Bislang enthédlt der Bebauungsplan keine einschrankenden Regelungen zur zuldssigen
Verkaufsflache im Plangebiet. Die auf der Ebene des Flachennutzungsplans getroffenen
Einschrankungen auf maximal 1.100 m? Verkaufsfliche fur Lebensmittelmarkte und
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1.200 m? fur Getrankeméarkte entfaltet keine Bindungswirkung auf der
Baugenehmigungsebene. Der Flachennutzungsplan hat insoweit nur Leitlinienfunktion.
Es ist somit nicht ausgeschlossen, dass der Gebdudekomplex mit beiden
Bestandsmarkten abgerissen oder umgebaut wird und ein einzelner Lebensmittelmarkt
mit weit mehr als 1.100 m? Verkaufsfliche entstehen kénnte. Ein solcher Markt wére in
Bezug auf seine Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich von Elberfeld bzw.
dem Nahversorgungsbereich von Sonnborn sicherlich kritischer zu bewerten als die
gegebene Bestandssituation aus einem Lebensmittelmarkt und einem Getrankemarkt.
GemadR dem EHK soll aber der zentrenrelevante Einzelhandel an Sonderstandorten wie
der Steinbecker Meile nicht erfolgen bzw. ist nicht zu empfehlen. Bestehende Betriebe
sind auf den Bestand zu reduzieren. Zur Sicherung eines Standortes sowie der
wirtschaftlichen  Tatigkeit sind  geringfligige  Erweiterungsmoglichkeiten  fir
Bestandsbetriebe zuldssig, wenn hierdurch keine negativen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche in Wuppertal oder von benachbarten Gemeinden zu
beflirchten stehen. Diese Ausrichtung deckt sich mit den Grundsidtzen des
Landesentwicklungsplanes zum Einzelhandel. Um somit einer theoretisch mdglichen
Fehlentwicklung vorzubeugen, ist die vorgesehene eindeutige und auf den Bestand
reflektierende Steuerung des Einzelhandels auf der Ebene des Bebauungsplanes
erforderlich.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fir den Bebauungsplan 1065 und der parallel
hierzu erfolgten 5. Anderung des Flichennutzungsplanes im Jahr 2006 wurden
gutachterlich die Auswirkungen der oben genannten maximalen Verkaufsflachen auf die
zentralen Versorgungsbereiche untersucht und die stadtebauliche Vertraglichkeit der zu
erwartenden  Umsatzumverteilungen  festgestellt. An  der  grundsatzlichen
Einzelhandelsstruktur im Wirkungsumfeld der Planung hat sich in den letzten Jahren,
wie es im EHK aufgezeigt wird, nichts gedndert. Entsprechend ist diese Plandnderung zur
Erweiterung des Aldi Lebensmittelmarktes von derzeit 952 m? Verkaufsfliche auf
geplant 1.100 m? Verkaufsfliche und somit im Rahmen der damaligen abgestimmten
Randbedingungen auch weiterhin als zentrenvertrdglich anzusehen. Es ist nicht
ersichtlich, dass mit einer VergréBerung des etablierten Aldi Lebensmittelmarktes um
148 m? Verkaufsfliche atypische nicht zu erwartende Kaufkraftumverteilungen in
relevanter GroRenordnung zu erwarten sind. Der Akzenta Getrdankemarkt schopft die
zugestandene Verkaufsflache bereits aus, eine Erweiterung ist deswegen nicht mehr
moglich aber auch seitens des Eigentlimers nicht beabsichtigt. Es soll zur Anpassung der
Gebdudearchitektur im Zusammenhang mit der der ALDI Erweiterung nur das Vordach
gedandert werden.

Als weitere Regelung ist die Festsetzung eines Sondergebietes fiir den groRflachigen
Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Bau- und Gartenmarkt” vorgesehen. Hiermit
soll die bestehende AuBenverkaufsfliche des OBl Baumarktes einschlieBlich einer
geringen Erweiterung um ca. 160 m? beriicksichtigt werden. Die Bestandsfliche war im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 1065 offensichtlich unbeabsichtigt
Uberplant und damit auf den planungsrechtlich passiven Bestandschutz reduziert
worden. Die festzusetzende Sondergebietsfliche hat eine GroRe von ca. 1900m? und ist
faktisch aufgrund des Flachenzuschnittes nur als Verkaufsflache im Zusammenhang mit

9
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1.2

1.3

1.3.1

13.2

dem Bestandsmarkt nutzbar. Eine Regelung zur Begrenzung der Verkaufsflache ist
deswegen nicht erforderlich, die insoweit wirksamen Regelungen trifft weiterhin der
Bebauungsplan 958V auf dessen Basis der Markt seinerzeit errichtet wurde. Schadliche
Auswirkungen wiren allein aus der FliachengroBe von 1.900 m? (bei unterstellter
vollstandiger Nutzung als Verkaufsfliche) mit Blick auf den Fachmarkttypus mit
Uberwiegend nichtzentrenrelevanten Sortimenten nicht zu befilirchten. Auch zusammen
mit den vorhandenen Verkaufsflichen des Bestandsmarktes aulerhalb des
Bebauungsplanes 1065 (erfasst durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 958V)
drohen keine negativen Auswirkungen. Der Bestandsmarkt inklusive dieser (zum Teil
schon realisierten) Verkaufsflache weist eine GroRBe von 12.522 m? auf. Damit liegt der
Markt insgesamt deutlich unterhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten
Verkaufsflaichenbegrenzung von 15.250m? als abgestimmte vertragliche Verkaufsflache.
Aufgrund der Regelungen des geltenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 958V ist
eine Erweiterung auf 13350 m? Verkaufsfliche méglich. Der Markt wird also inklusive
zusatzlichen Saisonverkaufsflache auch die zulassige Verkaufsflache gem. BPL 958V nicht
Uberschreiten. Bezlglich des zuldssigen Sortiments ist die Eingrenzung durch die
Zweckbestimmung ,Bau- und Gartenmarkt” auf der Ebene des BPL 1065 prinzipiell
ausreichend, allerdings sollen zentrenrelevante Sortimente, die in einem Bau- und
Gartenmarkt zum Teil auch angeboten werden, nicht zuldssig sein. Es wird auf die im
kommunalen Einzelhandelskonzept definierten zentrenrelevanten Sortimente abgestellt
und diese fiir das Sondergebiet ausgeschlossen.

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

Der Bebauungsplan setzt als MalR der baulichen Nutzung nur eine maximale
Gebdudehohe fest. Dieses entspricht nicht den Mindestanforderungen des § 16 Abs. 3
BauNVO, wenn in einem Bebauungsplan das MaR der baulichen Nutzung festgelegt
werden soll. Mit Blick auf die realisierte und in Nutzung stehende Bebauung soll
deswegen eine Deregulierung durch Streichung der maximalen Gebdudehohe erfolgen.
Der Bebauungsplan entspricht dann den Kriterien eines einfachen Bebauungsplanes
gem. § 30 Abs. 1 BauGB. Dass hierdurch eine stadtebauliche / stadtgestalterische
Fehlentwicklung eintreten konnte ist nicht ersichtlich, da das Bestandsgebaude nur
erweitert werden soll.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Im Bebauungsplan soll zukiinftig eine abweichende Bauweise (a) wie folgt gelten:
,»Zuldssig sind Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel- und Doppelhduser ohne
Beschrankung der Léange“. Diese Regelung nimmt Bezug zum Bestandsgebaude und der
geplanten Erweiterung des Gebdudes mit einer resultierenden Gebaudeldnge von mehr
als 50 Metern.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden nach Nordosten erweitert um die
geplante Erweiterung des Aldi Lebensmittelmarktes zu ermdglichen. Die erweiterten
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Baugrenzen erfassen auch den Bereich vor dem Akzenta Getrankemarkt, um z.B. Uber
eine Neugestaltung des Vordaches einen angemessenen architektonischen Verbund mit
dem zur Erweiterung stehenden Aldi Lebensmittelmarkt zu ermdglichen. Eine
VergrofRerung der Verkaufsfliche des Akzenta Getrdankemarktes ist damit nicht
verbunden, der Markt schopft bereits die zuldssige Verkaufsflache aus. Die Erweiterung
der Baugrenzen erfasst neben der geplanten Aldi-Erweiterung auch die
Aullenverkaufsflaichen des bestehenden OBl Marktes, um diese bestandsgerecht zu
bericksichtigen. Mit der Erweiterung der Bauflache ist ein Verlust von 31
Kundenparkpladtzen zu verbunden (siehe nachstehend 1.4).

1.3.3 Nichtiiberbaubare Grundstilicksflachen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

14

1.5

Im  nordlichen  Zufahrtsbereich zur TannenbergstraRe ist innerhalb der
kenntlichgemachten nichtiiberbaubaren Grundstiicksflache eine Ausstellungsflache fir
PKWs vorgesehen. Die Ausstellungsflaiche dient dem angrenzenden PKW Handel, der
aber innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 1125 liegt. Diese Regelung
war bislang nur als Hinweis im Plan berlicksichtigt, um aber den erforderlichen Grad der
Verbindlichkeit zu erreichen, soll die Regelung als Festsetzung in den Plan aufgenommen
werden. Entsprechend wird der ehemalige Hinweis Nr. 12.0 nun als Festsetzung im Plan
eingetragen.

Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Durch die Erweiterung der Baugrenzen muss die festgesetzte Stellplatzfliche (ST)
reduziert werden. Durch das geplante Bauvorhaben gehen insgesamt 31 Stellplatze
verloren. Die verkleinerte Fldache ist aber weiterhin ausreichend gro, um den
(bauordnungsrechtlich) erforderlichen Stellplatzbedarf fiir die Nutzungen (Aldi, Akzenta-
Getrankemarkt und OBI) abzudecken. Ein Anstieg von Parksuchverkehren im
umgebenden StraRennetz ist nicht zu beflirchten.

Verkehr, Ver- und Entsorgung

Durch die Planung sind keine weiteren groReren Flachenversiegelungen und damit kein
Anstieg von (gesammeltem) Regenwasser zu erwarten. Es entfallen nur zwei kleinere
Pflanzflachen fiir Baume innerhalb der Parkplatzfliche. Die erforderliche
Dachbegriinung des Erweiterungsbaus erhéht, wenn auch nur geringfiigig, die Retention
des Niederschlagswassers im Plangebiet. Entwadsserungsmissstande sind nicht bekannt.
Maflnahmen auf der Ebene des Bebauungsplanes sind nicht erforderlich.

1.5.1 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Einer Veranderung der festgesetzten Verkehrsflachen (6ffentlich oder privat) ist nicht
vorgesehen oder erforderlich. Durch die wegfallenden 31 Parkplatze ist eine neue
Fahrgassenfiihrung im Bereich der Gebadude erforderlich, dieses betrifft aber nicht die
Festsetzungssystematik des Planes.
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1.6

1.7

VI.

Bdume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Regelung zur Dachbegriinung wird beibehalten, so dass auch der Erweiterungsbau
extensiv zu begrinen ist.

Die festgesetzte Baum- und Strauchflache im Bereich der Zufahrt Héhe
Tannenbergstralle wird ebenso beibehalten.

Durch die Planung werden zukiinftig zwei Baume im Bereich des Parkplatzes entfallen.
Ersatzpflanzungen sind nicht vorgesehen oder erforderlich.

Immissionsschutz

Durch die Erweiterung des Aldi Lebensmittelmarktes um 148 m? Verkaufsfliche werden
sich die Anliefer- bzw. Kundenverkehre leicht erhéhen. Im Rahmen einer
immissionsschutztechnischen Begutachtung wurde deswegen gepriift, ob liber die im
Bebauungsplan enthaltenden Regelungen weiterhin der erforderliche Larmschutz
sichergestellt werden kann. Die Uberpriifung zeigte, dass der ausreichende Larmschutz
weiterhin durch die bereits vorhandene Larmschutzwand sichergestellt werden kann.
Anderungen an den bestehenden Regelungen bzw. zusitzliche MaRnahmen sind nicht
erforderlich.

Hinweise
Die bestehenden Hinweise unter der laufenden Nummer 9.0, 10.0, 11.0 und 13.0

werden beibehalten.

Der Hinweis 12.0 wird gestrichen, da es sich hier hinsichtlich der gewiinschten Regelung
um eine Festsetzung handeln muss. Diese wird unter Punkt 1.3.3 und in der Plankarte
erganzt.

Stadtebauliche Kenndaten

(Dichtewerte / Flachenbilanz)

Verfahrensgebiet 18.000 am
Gesamtflache der Baugrundstiicke 18.000 gm
PrivatstraBen und —wege (Teile des Baugrundstiickes) 1.600 gm
Uberbaubare Fliche (ohne Stellplatzflache) 3.800 gm
Stellplatzflache 7.600 gm
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VII. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan in der Fassung der 5. Anderung stellt das Grundstiick als
Sondergebiet fiir den Einzelhandel dar, wie dieses ndaher im Punkt 2 erldutert wird. Die
vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes entspricht dem Entwicklungsgebot gem. & 8 Abs.
2 BauGB.

VIIl. Kosten und Finanzierung

Die Kosten der Planung und deren Umsetzung werden durch den planungsbegiinstigten
privaten Grundstiickseigentiimer getragen.
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