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Jochen Tischer Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bestandssicherung Lebensmittelmarkt BadstraBe 1. Anderung®

BadstraBe 56, 97922 Lauda-Kdnigshofen in Lauda-Koénigshofen
- Begriindung -

1. EINFUHRUNG

1.1 PLANUNGSANLASS

Herr Jochen Tischer ist Eigentimer und Betreiber von einem der &ltesten Lebensmittelmark-
te im Stadtgebiet von Lauda. Der Lebensmittelmarkt in der BadstraBe dient in erster Linie der
Nahversorgung des stidlichen Stadtgebiets von Lauda, im speziellen der fuBlaufigen Kund-
schaft aus den benachbarten Siedlungsbereichen und Schulen. Angeboten werden vor allem
Waren des taglichen Bedarfs, insbesondere fir die Grundversorgung mit Lebensmittel.

Herr Jochen Tischer plant eine kundenorientierte Umstrukturierung im Markt bezlglich der
Produkt- und Warenpréasentation und eine logistische Optimierung des innerbetrieblichen
Warenflusses sowohl im Verkaufs- als auch im Lagerbereich. Des Weiteren ist im Zuge der
Umstrukturierung ein Anbau im Bereich des jetzigen Eingangs geplant, in den der bestehen-
de Back-Shop und der Bereich der Leergutannahme verlagert werden sollen. Die Umstruktu-
rierung und Erweiterung der Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes in der BadstraBe von
ca. 1.300 m? auf 1.400 m® sollen in erster Linie der wirtschaftlichen und planungsrechtlichen
Bestandssicherung dienen. Eine Erweiterung der angebotenen Sortimente ist mit der geplan-
ten Umstrukturierung und mit der baulichen Umgestaltung nicht vorgesehen.

2
Bild 1: Luftb||d mit Darstellung des Planbereichs

Durch die geplanten betrieblichen Verédnderungen des Lebensmittelmarktes in der BadstraBe
wird das zentral6rtliche Versorgungssystem gestarkt, die verbrauchernahe Versorgung des
Stadtgebietes sichergestellt und die Nutzungsvielfalt sowie die damit vorhandene Lebendig-
keit dieser innerstadtischen Lage erhalten.

Michael Geier Freier Architekt, Lauda-Kénigshofen
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1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

- Begrundung -

Aus planungsrechtlicher Sicht ist die 1. Anderung des bestehenden Bebauungsplanes im Be-
reich der betroffenen Grundstliicke erforderlich, da ein urspringlich enthaltenes Nachbar-
grundstiick seitens des Vorhabenstrager nicht erworben werden konnte. Mit der Aufstellung
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes / 1.Anderung soll somit eine baurechtliche
Grundlage flr die geplanten baulichen Veranderungen geschaffen und dadurch ein weiterer
wirtschaftlicher Betrieb des Lebensmittelmarktes gewéhrleistet werden.

Aufgrund dieser Tatsache ist Herr Jochen Tischer an die Stadt Lauda-Kénigshofen herange-
treten mit dem Ziel die baurechtlichen Voraussetzungen fir die geplanten baulichen Veran-
derungen zu schaffen.

Flr das geplante Vorhaben ist daher ein Bebauungsplanverfahren einzuleiten (Vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan, Jochen Tischer als Vorhabentrager).

AUFTRAG

Herr Jochen Tischer hat dem Architekturblro Michael Geier aus Lauda-Kénigshofen den
Auftrag erteilt, die 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt
BadstraBe® zu erstellen.

PLANBEREICH

Der Geltungsbereich des Plangebiets ,Lebensmittelmarkt BadstraBe” umfasst die bereits be-
anspruchten Grundsticke FISt.Nr. 9227 und 9229 des vorhandenen Edeka-Marktes Tischer
in der BadstraBe im stdlichen Stadtgebiet von Lauda. Der urspriinglich Gberplante, 2,0 Meter
breite Streifen des Flurstlicks Nr. 9225, konnte durch den Vorhabentrager nicht erworben
werden und bleibt deshalb auBen vor. — siehe Planzeichnung.

PLANUNTERLAGEN
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt BadstraBe / 1. Anderung “ be-
steht aus:

& Planzeichnung (Teil A) im MaBstab 1 : 250 mit Textlichen Festsetzungen (Teil B) und
Ortlichen Bauvorschriften (Teil B)

# Vorhaben- und ErschlieBungsplan im MaBstab 1 : 250 (Teil C)
£ Begrindung

PLANUNGSSTAND

Endgultige Fassung (Stand 24.07.2017) mit Ausarbeitung der Planzeichnungen und Darstel-
lung der planerischen Inhalte in der vorliegenden Begriindung.

RECHTSGRUNDLAGEN / INFORMATIONSQUELLEN UND ARBEITSGRUNDLAGEN

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt BadstraBe / 1. Anderung* ba-
siert u.a. auf den nachfolgenden Rechtsgrundlagen, Informationsquellen, Arbeitsgrundlagen:

Baugesetzbuch BauGB In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert am
20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808).

Baunutzungsverordnung BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990

Michael Geier Freier Architekt, Lauda-Kénigshofen
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Jochen Tischer
BadstraBe 56, 97922 Lauda-Kdnigshofen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bestandssicherung Lebensmittelmarkt BadstraBe 1. Anderung®

in Lauda-Koénigshofen

Planzeichenverordnung PlanZV

Landesbauordnung
flir Baden-Wirttemberg LBO

Landesentwicklungsplan LEP

Einzelhandelserlass

Regionalplan Heilbronn-Franken

Stadt Lauda-Koénigshofen

Jochen Tischer, Lauda
IBU, Tauberbischofsheim
Edeka, Rottendorf

Belectric GmbH, Kolitzheim

PLANUNGSZIELE

- Begrundung -

(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. Nr. 25 S. 1057).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenve-
rordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 3 des Gese-
tzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geéandert
worden ist.

Landesbauordnung far Baden-Wrttemberg, in der
Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357, ber.S.416),
zuletzt gedndert am 23.Februar 2017 (GBI. S. 99).

Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 Baden-Wiurt-
temberg, verkiindet am 20. August 2002.

Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums
zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten vom
21. Februar 2001 (Az.: 6-2500.4/7)

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 des Regional-
verbands Heilbronn-Franken mit Genehmigung vom
27. Juni 2006.

Flachennutzungsplan FNP 2010 plus / Bebauungs-
plan ,BadstraBBe, Bergstrafe*

Allgemeine Informationen zum Bauvorhaben
Pléane / Textbausteine
Plane / Unterlagen geplanter Anbau

Plane / Unterlagen geplante Uberdachung / Ein-
hausung der Kundenparkplatze

Folgende Planungsziele werden fir die Bauleitplanung formuliert:

& Schaffung der Rechtsgrundlagen und der baurechtlichen Voraussetzungen fir die
geplante Umstrukturierung und geplanten baulichen Veranderungen des bestehenden
Lebensmittelmarktes sowie fir eine maBvolle Entwicklungsmdglichkeit im Zuge von

kinftigen Marktanpassungen.

# Ausgestaltung der Festsetzungen entsprechend den stadtebaulichen Zielvorgaben.

Schutz der benachbarten Wohngebiete durch potentielle Larmimmissionen ausgehend von

den PKW- und LKW-Fahrvorgdngen auf dem
Betriebsgeldnde, den Ladetatigkeiten bei der
Warenanlieferung und dem Betrieb technischer
Anlagen

Michael Geier Freier Architekt, Lauda-Kénigshofen
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Jochen Tischer Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bestandssicherung Lebensmittelmarkt BadstraBe 1. Anderung®

BadstraBe 56, 97922 Lauda-Kdnigshofen in Lauda-Koénigshofen
- Begrindung -

3. PLANBEREICH

3.1 BESCHREIBUNG

Der Planbereich liegt im stdlichen Siedlungsbereich von Lauda erreichbar Uber die stdlich
liegende BadstraBe. Im Osten und Westen grenzen Wohnbauflachen an, im Norden ein 6f-
fentlicher FuBweg.

Die BadstraBe stellt eine der Hauptverkehrsadern in Lauda dar und ist Uber weitere Haupt-
verkehrsstraBen an das Ubergeordnete Verkehrssystem angebunden (BundesstraBe B290,
LandesstraBe L511, KreisstraBe K2832).

Im unmittelbaren Umfeld des Lebensmittelmarktes befinden sich alte und neuere Wohnbau-
flachen, das Schulzentrum und das Freibad der Stadt Lauda sowie gewerbliche Einrichtun-
gen.

Der Lebensmittelmarkt stellt einen eingeschossigen Baukérper mit Flachdach dar und um-
fasst eine Grundflache von 1.745 m? Der Kundenzugang befindet sich an der dstlichen Seite
des Gebaudes, die Warenanlieferung an der sldlichen Gebdudeseite. Auf dem Flachdach
befinden sich zwei zurlckversetzte Penthouse-Wohnungen, die im Sinne des § 2 Abs. 6
LBO kein Vollgeschoss darstellen. Die Penthouse-Wohnungen sind mit einem Satteldach
versehen. Der Zugang zu den Penthouse-Wohnungen erfolgt Gber eine Treppenanlage auf
der Nordseite des Geb&udes.

Sadlich und 6éstlich des Lebensmittelmarkts befinden sich die Kundenparkplatze und deren
Zufahrt. Die Warenanlieferung erfolgt Gber die Parkplatzzufahrt im Slden. Diese privaten
Verkehrsflachen weisen eine Asphaltoberflache auf.

Nahezu der komplette Planbereich ist durch den eingeschossigen Baukdrper des Lebensmit-
telmarktes und durch die Parkplatze mit ihren Zufahrten versiegelt. Lediglich in den Randbe-
reichen zu den Grundstlicken mit den Flurstiicknummern 9225 und 9234, zur BadstraBe so-
wie im Bereich des jetzigen Zugangs sind schmale Griinstreifen (Rasenflachen, teilweise
durchsetzt mit Blischen und Strauchern) vorhanden.

Bild 2: Sudlicher Teil des Planbereichs / Lebensmittel- Bild 3: Nach Westen verlegte neue Einfahrt zu dem Lebens-
marktes mit Blick in Richtung Nordosten - Ladezone mittelmarkt — im Vordergrund die BadstraBe

Michael Geier Freier Architekt, Lauda-Kénigshofen
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Jochen Tischer Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bestandssicherung Lebensmittelmarkt BadstraBe 1. Anderung®
BadstraBe 56, 97922 Lauda-Kdnigshofen in Lauda-Koénigshofen

3.2

4.0

- Begrundung -

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von 4.408 m? auf und beinhaltet folgende Grund-
stlicke mit den Flursticknummern

# 9227 mit einer Grundsflache von 782 m? und
# 9229 mit einer Grundsflache von 3.626 m?

Beide Grundstiicke befinden sich im Besitz des Vorhabentragers Jochen Tischer, BadstraBe
56, 97922 Lauda-Kdnigshofen.

Bild 4: Blick von der Zufahrt in Richtung Eingangsbereich Bild 5: Blick auf den Uberdachten, aber wenig einladenden-
auf der Ostseite des Gebaudes. Die Parkplatze Eingangsbereich auf der Ostseite. Der geplante An-
wurden in einem ersten Schritt bereits angehoben. bau an dieser Stelle soll den Zugang deutlich aufwer-

ten.

GESCHUTZTE GEBIETE UND OBJEKTE
Das Plangebiet befindet sich in der Zone Ill A des Wasserschutzgebietes ,, Tauberaue®.

Weitere Schutzgebiete oder geschitzte Objekte sind im und unmittelbar angrenzend an den
Planbereich nicht vorhanden.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Die Aussagen zu libergeordneten Planungen, Belange der Raumordnung und Fla-
chennutzungsplan 2010Plus werden aus dem urspringlichen B-Plan ,,.Bestandssiche-
rung Lebensmittelmarkt BadstraBe libernommen. Im Einzelnen sind dies:

EINZELHANDELSERLASS (ALLGEMEINE KERNAUSSAGEN)
LANDESENTWICKLUNGSPLAN BADEN-WURTTEMBERG 2002
REGIONALPLAN HEILBRONN-FRANKEN 2020

BELANGE DER RAUMORDNUNG

FLACHENNUTZUNGSPLAN 2010PLUS

Michael Geier Freier Architekt, Lauda-Kénigshofen
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Jochen Tischer Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bestandssicherung Lebensmittelmarkt BadstraBe 1. Anderung®

BadstraBe 56, 97922 Lauda-Kdnigshofen in Lauda-Koénigshofen
- Begrindung -

5. BAURECHT

5.1 BESTEHENDES BAURECHT

5.2

Der Planbereich liegt innerhalb des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
.Bestandssicherung Lebensmittelmarkt Badstrasse®, genehmigt durch das Landratsamt am
02.08.2013. Im Planbereich ist als Art der baulichen Nutzung ,Bestandssicherung Lebens-
mittelmarkt BadstraBe“ eingetragen. Allseitig grenzen Flachen eines reinen Wohngebiets
(WR) an den Planbereich.

BAURECHTLICHES ERFORDERNIS —- BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG

Seitens der Unteren Baurechtsbehérde wurde eine Genehmigung fir die urspringlich ge-
plante Umstrukturierung des Lebensmittelmarktes verbunden mit dem geplanten Anbau auf
der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes bereits erteilt.

Durch den nicht vollzogenen Grunderwerb einer Teilflache des Nachbargrundstiickes 9225
muss die Planung nun angepasst werden. Fir die geplante Zweckbestimmung ist daher ein

Bebauungsplanverfahren einzuleiten (Vorhabenbezogener Bebauungsplan).
WA —

LMB | o

max. 1500 GHpax= 550m

GF2= 3170 n¥

R
GF1= 2070m* \
-.

9235

L~ - 7 W

09236 n
des beabsichtigten

Bild 6: Auszug aus dem rechtkraftigen Bebauungsplan (unmaBstablich) nit Darstellung des Planbereichs,/
Grunderwerbs sowie dem urspriinglich geplanten Anbau auf der Ostseite.

Michael Geier Freier Architekt, Lauda-Kénigshofen
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Jochen Tischer Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bestandssicherung Lebensmittelmarkt BadstraBe 1. Anderung®
BadstraBe 56, 97922 Lauda-Kdnigshofen in Lauda-Koénigshofen

- Begrundung -

Bei der Bestimmung der Zulassigkeit des Vorhabens ist die Gemeinde gemaB § 12 Abs. 3
BauGB nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB gebunden. In Abstimmung mit der Stadt
Lauda-Kénigshofen werden die Festsetzungen sowohl nach den Vorschldgen des Vorhaben-
tragers als auch nach den Vorstellungen der Stadt Lauda-Kdnigshofen teilweise frei gestal-
tet. Bei der Bestimmung der Zuldssigkeit des Vorhabens wird der Nutzungstyp gemafB
BauNVO nicht festgesetzt.

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Die entsprechenden Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB sind im vorliegenden Fall gegeben:

# Die Gesamtgrundflache des Planbereichs betragt ca. 4.408 m? (< 20.000 m?).
#+ Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, sind nicht geplant.

# Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine erhebliche Beeintrachtigung von Schutzgu-
tern im Sinne des § 1 Abs.6 Nr. 7b BauGB.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens nach § 13
BauGB. Im vereinfachten Verfahren kann gemaB § 13 Abs. 2
1. von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 ab-
gesehen werden,
2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefiihrt werden,
3. den beriihrten Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit zur

Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 durchgefihrt werden.

Far die Realisierung des Vorhabens ist ein Durchfihrungsvertrag zwischen dem Vorhaben-
trager und der Stadt Lauda-Kénigshofen abzuschlieBen. Der Durchfiihrungsvertrag ist Vo-
raussetzung fir die Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und ist im
Baugesetzbuch in §12 Abs. 1 geregelt. Der Vertrag wurde mittlerweile geschlossen.

Auf Antrag des Vorhabentragers beschlieBt der Gemeinderat der Stadt Lauda-Kénigshofen
die Einleitung eines Verfahrens fur einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan als baurecht-
liche Voraussetzung fir die erforderliche Umstrukturierung des bestehenden Lebensmittel-
marktes in der BadstraBe im sidlichen Stadtgebiet von Lauda. Die Planung wird somit dem
stadtebaulichen Ziel gerecht, die Lebensmittelnahversorgung in Lauda zun&chst durch den
Bestand wohnortnaher Einzelhandelsflachen zu decken und die Flacheninanspruchnahme
im AuBenbereich zu vermeiden.

PLANUNG
STANDORTALTERNATIVEN

Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung sowie aus Grinden der Wirtschaftlichkeit wer-
den Standortalternativen seitens des Vorhabentragers nicht angestrebt.

Michael Geier Freier Architekt, Lauda-Kénigshofen
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Jochen Tischer Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bestandssicherung Lebensmittelmarkt BadstraBe 1. Anderung®
BadstraBe 56, 97922 Lauda-Kdnigshofen in Lauda-Koénigshofen

6.2

6.3

- Begrundung -

Im Gegensatz zum Einzelhandelsgebiet 6stlich der Bahnlinie mit vorwiegend Uberértlicher
Funktion stellen der Lebensmittel-Discountmarkt in der Innenstadt (Oberes Tor) und der Le-
bensmittelmarkt in der BadstraBe das Nahversorgungssystem fur den nérdlichen und sudli-
chen Bereich von Lauda dar. Mit Stilllegung des Lebensmittelmarktes in der BadstraBe wiir-
de ein wichtiger Baustein der Nahversorgung verloren gehen. Eine Geschéftsaufgabe im
stidlichen Wohnbereich von Lauda wirde die ausreichende Nahversorgung, vor allem far
nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen, beeintrachtigen.

SCHALLSCHUTZ
Allgemein

Ein wesentliches Ziel des Umweltschutzes ist es, schadliche Emissionen mdglichst abzustel-
len oder auf ein vertragliches MaB zu reduzieren, um so zum einen die Verschmutzung von
Luft, Boden oder Gewassern zu vermeiden und zum anderen Menschen vor schédlichen
Einwirkungen oder Belastungen (Immissionen) zu schitzen.

Zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Lebensmittelmarkt BadstraBe*
in Lauda hat der Vorhabentrager eine schallimmissionsschutztechnische Untersuchung und
Beurteilung gemaB DIN 18005 und TA Larm ausarbeiten lassen. Diese Untersuchung des
Ingenieurbiros fur Bauphysik GmbH Wolfgang Sorge, 90449 Nirnberg vom 18.03.2013 ist
fir die Ausarbeitung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Lebensmittelmarkt
BadstraBe” in Lauda maBgebend. Die bereits beschlossenen SchallschutzmaBnahme S1 bis
S5 werden entsprechend der Genehmigung im geanderten Verfahren umgesetzt. Mit dem
zusétzlichen Betrieb der Poststation ist keine wesentliche Erhéhung der Beurteilungspegel
zu erwarten (siehe Beurteilung vom 10.11.2017).

BESCHREIBUNG DES PLANVORHABENS

Die planerische Konzeption ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil C) dargestellit.

Hinweis: Das Vorhaben ist auf der Grundlage einer Vorplanung als planerische Konzeption zum Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan dargestelit. Geringfligige Abweichungen von der dargestellten Gesamtkonzep-
tion sind im Zuge der Genehmigungsplanung mdéglich. Die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Bestandssicherung Lebensmittelmarkt BadstraBe/1.Anderung” werden aber auch
bei planerischen Anderungen berticksichtigt und eingehalten.

M1] MaBnahme M1:
Umstrukturierungen im best. Lebensmittelmarkt

Der Vorhabentrager plant eine kundenorientierte Umstrukturierung im bestehenden
Markt bezlglich der Produkt- und Warenprasentation verbunden mit einer neuen La-
dengestaltung. Grundlagen sind die neuesten Erkenntnisse im Handelsmarketing be-
zlglich der Warenanordnung und —zusammenfiigung (Vertikale und horizontale Ein-
ordnung der Ware im Regal, Regalflachenoptimierung, Mehrfachplatzierungen und Op-
tische Prasentation der Ware, Einsatz von bestimmten Warenprésentern, etc.).

Michael Geier Freier Architekt, Lauda-Kénigshofen
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Jochen Tischer Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bestandssicherung Lebensmittelmarkt BadstraBe 1. Anderung®
BadstraBe 56, 97922 Lauda-Kdnigshofen in Lauda-Koénigshofen

- Begrundung -

Eine Erweiterung der angebotenen Sor-

timente ist mit der geplanten baulichen ‘
Umgestaltung nicht vorgesehen. Aller- @ 1 ;[
dings hat der Betreiber der ortlichen [ S
Postagentur seinen Service eingestellt
und Herr Tischer will die Postagentur mit
verbesserten Offnungszeiten innerhalb
des bestehenden Marktes etablieren.
Ende des Jahres 2017 ist im Markt die
Ubernahme einer értlichen TotoLotto
Annahmestelle geplant. Mit der Um-
StrUKturierung des bestehenden Marktes Bild 7: Bestehender Eingangsberech auf r

erfolgen des Weiteren eine logistische An dieser Stelle soll der geplante Anbau eine
deutliche Verbesserung bringen.

Optimierung des innerbetrieblichen Warenflusses im Lagerbereich sowie eine Um-
wandlung von Lagerflachen (Leer- und Vollgut) zu Verkaufsflachen (Weinabteilung).
Die Leergutannahme wird in den geplanten Anbau verlagert. Zur Optimierung des Wa-
renflusses wird der Bereich der Leer- und Vollgutabwicklung im unmittelbaren direkten
Anschluss an die neue Leergutannahme im best. Lebensmittelmarkt neu angeordnet.
Die Weinabteilung ist im Bereich der ehemaligen Leer- und Vollgutabwicklung vorge-
sehen.

Siehe Planzeichnung, Teil C.

Der best. Verkaufsmarkt weist momentan eine Verkaufsfliche von 1.280 m? auf. Mit
der Umwandlung bzw. Aktivierung von bestehenden Lagerflachen erhéht sich die Ver-
kaufsfliche im best. Lebensmittelmarkt um ca. 51 m? auf 1.331 m2.

I@l MaBnahme M2:
Geplanter Anbau

Die Neukonzeption sieht als weitere MaBnahme einen eingeschossigen Anbau im Be-
reich des jetzigen Eingangs vor, in den der Bereich Leergutannahme und der beste-
hende Back-Shop verlagert werden sollen. Im Bereich des Back-Shops ist zudem ein
kleines Sitz-Cafe geplant. Im Anbau werden zudem untergeordnete Raume (WC, klei-
ne Lagerrdume, etc.) untergebracht.

Siehe Planzeichnung - Teil C.

Im geplanten Anbau entsteht eine zusétzliche Verkaufsfliche von insgesamt 84 m?
(Back-Shop mit ca. 40 m? ohne Sitz-Café, Windfang ca. 44 m?).

Nach Umstrukturierung des bestehenden Lebensmittelmarktes ergibt sich einschl. des
geplantem Anbaus folgende Gesamtverkaufsfliche: 1.331 m? + 84 m? = 1.415 m?

Die Umstrukturierung und Erweiterung der Verkaufsflaiche des Lebensmittelmarktes
soll in erster Linie der wirtschaftlichen Bestandssicherung dienen.

Michael Geier Freier Architekt, Lauda-Kénigshofen
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- Begrundung -

LMB |
max 15000 | GHmax = 5,50m

GF1= 2085m* ’l._:
GF2= 3185m* q

N i

Bild 8: unmaBstablicher Auszug aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil C) - UmstrukturierungsmaBnahmen

@ MaBnahme M3:
Einhausung der Parkplatze 6stlich des Lebensmittelmarktes

Bedingt durch die schallschutztechnischen Vorgaben ist eine Einhausung der Parkplét-
ze Ostlich des Marktes als SchallschutzmaBnahme gefordert und geplant. Der stlich
liegende Parkplatzbereich wird Uberdacht und partielle Wandbereiche bzw. Wand-
scheiben entsprechend den Ergebnissen der schallimmissionsschutztechnischen Un-
tersuchung hergestellt. Die Parkplatziberdachung und deren partiellen Wandbereiche
sind teilweise im Grenzbereich zu den angrenzenden Grundstiicken vorgesehen.

Siehe Planzeichnung - Teil C.

@ MaBnahme M4:
Einhausung der Ladezone / Warenanlieferung

Im Bereich der Ladezone / Warenanlieferung auf der sidéstlichen Seite des Lebens-
mittelmarktes ist ebenfalls gemaB den schallschutztechnischen Vorgaben eine Uber-
dachung herzustellen. Die Westseite dieser Uberdachung ist ab einer Héhe von 3,0 m
Uber Gelandeoberkante zu schlieBen (geschlossener Wandabschnitt) - siehe Plan-
zeichnung, Teil C.

Michael Geier Freier Architekt, Lauda-Kénigshofen
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- Begrundung -

@ MaBnahme M5:
Anhebung der Parkplatze 6stlich des Lebensmittelmarktes

Die Parkplatze auf der Ostseite wurden bereits als erste MaBnahme angehoben und
die Einfahrt von der BadstraBe nach Westen verschoben.

MaBnahme M6: Photovoltaikanlage auf der Uberdachung der Kundenparkplatze

Zur teilweisen Deckung des relativ hohen Energie- bzw. Strombedarfs des Lebensmit-
telmarktes sind die Errichtung und der Betrieb einer Photovoltaikanlage auf der Uber-
dachung der Kundenparkplatze vorgesehen. Mit der insbesondere im Sommer arbei-
tenden Photovoltanlage ist ein Uberwiegender Eigenverbrauch vorgesehen. Dadurch
wird entsprechend den erkléarten energiepolitischen Zielen eine nachhaltige Entwick-
lung der Erneuerbaren Energien unterstitzt. Der energetische Teil des Vorhabens stellt
somit ein Klimaschutzprojekt dar, durch das die natlrlichen Energieressourcen ge-
schont und ein Beitrag zur Reduzierung der CO2-Immissionen gelelstet werden.

=

LMB I
max 1.500n7| GHpzy = 550m

GF1= 2085m*
GF2= 319%5m°

/] / X
J LEBENSMITI’EL—;’(\ A ‘
/ FtKT %

|’\\..’
/ ‘:i

0233

Bild 9: unmaBstablicher Auszug aus der Planzeichnung (Teil A) mit Darstellung der MaBnahmen m —@I

IEI MaBnahme M7:
Sicherung der fuBlaufigen Anbindung an den éffentlichen FuBweg FI.St.Nr. 9226

Michael Geier Freier Architekt, Lauda-Kénigshofen
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- Begrundung -

Entlang der Ostseite des Lebensmittelmarktes besteht derzeit eine fuBlaufige Anbindung
an den offentlichen FuBweg FI.St.Nr. 9226. Aufgrund des urspriinglich geplanten Anbaus
auf der Ostseite des Gebaudes wére diese Anbindung an den FuBweg eingeschrankt wor-
den. Deshalb sollte eine Teilflache des FI.St.Nr. 9225 vom Vorhabentréger erworben wer-
den. Da dieser Grunderwerb nun gescheitert ist, wird der geplante Anbau in seiner Form
so verandert, dass eine neue, ausreichend breite fuBlaufige Anbindung entsteht.

6.4 WESENTLICHE PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

6.4.1 Geltungsbereich
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich bezieht sich auf die Grundstiicke mit den Flursticknummern
9227 und 9229.

6.4.2 Art der baulichen Nutzung

Abweichend von der Baunutzungsverordnung erfolgt eine frei gestaltete Festsetzung zur Art
der baulichen Nutzung. Als Art der baulichen Nutzung wird der Planbereich mit der Zweck-
bestimmung ,Bestandssicherung Lebensmittelmarkt BadstraBe” festgesetzt.

Nach Umstrukturierung des bestehenden Lebensmittelmarktes und mit Realisierung des ge-
planten Anbaus erhéht sich Verkaufsflache von derzeit 1.294 m® auf 1.415 m®. Als planeri-
sche Vorsorge erfolgt im Hinblick auf eine maBvolle Erweiterungsmaéglichkeit im Zuge von
kinftigen notwendigen Marktanpassungen eine Begrenzung der Verkaufsflache auf maximal
1.500 m?.

6.4.3 MaB der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

Als MaB der baulichen Nutzung werden die max. Geschossflache, die Zahl der Vollgeschos-
se und die Héhe des Lebensmittelmarktes festgesetzt.

Flr den Lebensmittelmarkt einschl. der Ladezone / Warenanlieferung wird eine max. Ge-
schossflache (GF1) von 2.070 m? festgesetzt. Die max. Geschossflache des Lebensmittel-
marktes einschl. Ladezone / Warenanlieferung und Uberdachung / Einhausung der éstlichen
Kundenparkplatze (GF2) wird auf max. 3.170 m? begrenzt.

Die Geschossigkeit des Lebensmittelmarktes wird auf ein Geschoss begrenzt. Die maximale
Gebaudehoéhe (GH) darf 5,50 m nicht tberschreiten.

Zielsetzung der Festsetzungen zur Geschossflachen-, Geschoss- und Héhenregulierung ist
eine stadtebaulich vertretbare Einfigung in die allseitig angrenzenden Siedlungsbereiche
(Reine und Allgemeine Wohngebiete).

Hinweis: Die Geschossflachen wurden auf der Grundlage des vorhandenen Baukérpers und der planerischen
Absicht des Vorhabentragers sowie entsprechend den schallschutztechnischen Vorgaben zur Einhau-
sung der 6stlichen Parkplatze und der Ladezone / Warenanlieferung ermittelt

6.4.4 Bauweise

Michael Geier Freier Architekt, Lauda-Kénigshofen
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- Begrundung -

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.§ 23 BauNVO)

Die Bebauung soll in abweichender Bauweise erfolgen, so dass die Einhausung der 6stli-
chen Kundenparkplétze, wie bereits genehmigt, ohne seitlichen Grenzabstand erfolgen kann.

Die Festlegung der Bauweise orientiert sich in erster Linie an der schallschutztechnischen
Vorgabe zur Uberdachung / Einhausung der 8stlichen Kundenparkplatze.

6.4.5 Flachen Nebenanlagen (Einhausung der Kundenparkplatze und der Ladezone / Wa-

renanlieferung)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Bauflache fur die geplante Einhausung der
Kundenparkplédtze und der Ladezone / Warenanlieferung umgrenzt. Die Festlegung der Um-
grenzung dieser Nebenanlage orientiert sich ebenfalls an den schallschutztechnischen Vor-
gaben zur Uberdachung / Einhausung der Kundenparkplétze und der Ladezone / Warenan-
lieferung.

Zur planerischen Vorsorge wird im Hinblick auf kiinftige Marktanpassungen die Umgrenzung
der Ladezone / Warenanlieferung mit einem geringen Entwicklungsspielraum festgelegt.

6.4.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Zur Bestandssicherung wird die Zuldssigkeit von zwei Wohnungen festgelegt. Die Festle-
gung erfolgt zur Bestandsicherung der vorhandenen Penthouse-Wohnungen auf dem Markit-
gebaude. Die Penthouse-Wohnungen sind momentan an Dritte vermietet.

Im Hinblick auf die angrenzende Wohnbebauung ist die Festsetzung stadtebaulich vertret-
bar. Andere Nutzungen flgen sich nicht in die stadtebauliche Grundstruktur des Planbe-
reichs ein und werden nicht zugelassen.

6.4.7 Sonstige Planzeichen

6.5

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ist entsprechend der Planzeichenverordnung (PlanZV 90) dargestellt.

Die Planzeichnung enthélt eine Nutzungsschablone. Die Festsetzungen in der Nutzungs-
schablone sind in der Planzeichnung erklarend dargestellt.

WESENTLICHE ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Festsetzungen im Bebauungsplan zur auBeren Gestaltung der baulichen Anlage dienen
zur baugestalterischen Einfligung in den vorhandenen Siedlungsbereich verbunden mit den
nachbarschaftlichen Interessen.

Die Stellplatzverpflichtung ist mit der Erfordernis verbunden, im Planbereich pro 30 m? Ver-
kaufsflache (geman Tabelle B VWV Stellplatze) mindestens ein Kundenparkplatz und fir die
Wohneinheiten (Penthouse-Wohnungen) mindestens je ein Stellplatz herzustellen. Bei der
geplanten Verkaufsflache von 1.415 m? sind demnach mind. 47 Kundenparkplatze, bei einer
max. Verkaufsflache von 1.500 m® mind. 50 Kundenparkplatze zzgl. 2 private Stellplatze
nachzuweisen.

Michael Geier Freier Architekt, Lauda-Kénigshofen
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6.6
6.6.1

- Begrundung -

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig und sind der architektonischen
Gestaltung der Gebaudefassaden unterzuordnen und anzupassen. Freistehende Werbean-
lagen sind bis zu einer Héhe von 5,0 m und bis zu einer EinzelgréBe von 6 m? zugelassen.
Flar Fahnenmasten ist eine max. Héhe von 8,0 m festgelegt. Werbeanlagen sind so zu er-
richten und zu betreiben, dass eine Blendwirkung des Verkehrs der angrenzenden Badstra-
Be ausgeschlossen ist. Unzuldssig sind Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem
Licht (Dreh-, Wechsel-oder Blinklicht, Videos), elektronische Lichtlaufbédnder sowie Lichtwer-
bungen in grellen Farben (z.B. Neonlicht).

Die Festsetzungen zur Regelung der Werbeanlagen sind erforderlich, um vertragliches stad-
tebauliches Gesamtbild zu erreichen.

VORHANDENE VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

Entwéasserung

Im Planbereich sind Entwasserungseinrichtungen fir Schmutzwasser und oberflachig anfal-
lendes Regenwasser bereits vorhanden. Die Entwasserung der neuen baulichen Einrichtun-
gen erfolgt wie bisher Uber den Anschluss an den o&ffentlichen Kanal der Stadt Lauda-
Kénigshofen.

6.6.2 Wasserversorgung

Auf dem Grundstlick des Lebensmittelmarktes befindet sich eine ehemalige Versorgungslei-
tung DN 100 GG, die September 2001 in Richtung Norden abgeklemmt wurde. An dieser
Versorgungsleitung — von der BadstraBe in Richtung Ladezone / Warenanlieferung verlau-
fend — ist die Anschlussleitung DN 80 GG fiir den Lebensmittelmarkt installiert. Auf die Be-
standsplane der Stadt Lauda-Kénigshofen wird verwiesen.

6.6.3 Stromversorgung

Im Bereich des Uberplanten Gebietes befinden sich Mittel- und Niederspannungskabel der
EnBW Regional AG. Am 6&stlichen Rand des Plangebietes, angrenzend zum Fussweg, be-
findet sich zudem ein Niederspannungs-Kabelverteilerschrank.

Siehe Planzeichnung.

Sofern Umlegungen oder Anderungen dieser Einrichtungen notwendig werden, wird dies im
Vorfeld zur Bauausfihrung mit dem Energieversorger abgestimmt.

6.6.4 Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.

Sofern Umlegungen oder Anderungen dieser Einrichtungen notwendig werden, wird dies im
Vorfeld zur Bauausfihrung mit dem Energieversorger abgestimmt.

Michael Geier Freier Architekt, Lauda-Kénigshofen
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- Begrindung -

7. OKOLOGIE

7.1 GRUNORDNUNGSPLANUNG

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren umgesetzt. Im beschleunigten Verfahren gelten
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB. Im verein-
fachten Verfahren wird u.a. von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

GeméaB der Kommentierung zum BauGB (M. Krautzberger, Oktober 2009) ist bei Bebau-
ungsplanen der Innenentwicklung ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung zuléssig waren (gemeint sind Uberplanungen von Innen-
bereichsflachen, auf denen schon ein Baurecht nach § 30 oder nach § 34 BauGB besteht, so
dass der Eingriff nicht erst durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt). Das Ge-
setz zielt darauf ab, dass Falle der Innenentwicklung in der Mehrzahl zu geringeren oder kei-
nen Eingriffen flhren als Bebauungsplane im unberihrten AuBenbereich. Zwar kann die Pru-
fung der Kompensationserfordernisse einerseits nach Lage der Dinge auch bei Bebauungs-
planen der Innenentwicklung Gegenstand der Abwagung sein. Eine naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung muss aber andererseits nicht zwingend angewendet werden bzw. eine all-
gemeine Kompensationsverpflichtung besteht nicht.

Bild 10: Stdlicher Teil des Planbereichs / Pﬂanzstreien Bild 11: Griinstreifen stidlich der Parkflache. Die geplante
zwischen Parkplatze BadstraBe und Hof-, Park- Schallschutzwand soll von dieser Flache aus begriint
platzflache Lebensmittelmarkt werden.

Der komplette Planbereich ist durch den eingeschossigen Baukdrper des Lebensmittelmark-
tes und durch die vorhandenen Parkplatze mit ihren Zufahrten (Asphaltdecke) nahezu kom-
plett versiegelt. Lediglich in den Randbereichen zu den Grundstiicken mit den Flurstlcks-
nummern 9225, 9234 und 9235 sowie zur BadstraBe, zum FuBweg FI.St.Nr. 9226 sowie im
Bereich des jetzigen Zugangs sind schmale Grinstreifen (Rasen- und Griinflachen, teilweise
durchsetzt mit Bischen und Strauchern) vorhanden.

Durch das geplante Bauvorhaben wird der Versiegelungsgrad nur minimal erhéht. Mit dem
Gebaudeanbau und der Uberdachung der Kundenparkplétze entfallt der im Bereich des Zu-
gangs liegende Grlnstreifen.

Michael Geier Freier Architekt, Lauda-Kénigshofen
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7.2

- Begrundung -

Im Bereich der Einhausung wird zwischen den Kundenparkplatzen ein tberdachter Griin-
streifen im Bereich des geplanten Lichtbandes der Uberdachung hergestellt.

Bild 12:Grunstreifen entlang der &stlichen Grenze. Auch Bild 13:Pflanzstreifen westlich des Zugangs zu den Pent-
wenn hier der Anbau geplant ist, wird ein kleiner house-Wohnungen auf dem Dach des Marktes.
Grlnstreifen verbleiben kénnen.

Die vorhandenen Grinflachen sind als Grinflachen ohne schitzenswerte ékologische Funk-
tion einzustufen und stellen Bereiche ohne Schutzfunktion bzw. Schutzanspruch dar. Auf-
grund der baulichen Ausnutzung des Planbereichs ist eine Herstellung von neuen Grinfla-
chen oder eine Ausdehnung von vorhandenen Griinflachen als Kompensation des geringfu-
gigen Eingriffs nicht méglich und im Hinblick auf die 6kologische Funktion auch nicht erfor-
derlich.

PLANUNG PHOTOVOLTAIKANLAGE

Auf der Einhausung der Kundenparkplatze ist eine Photovoltaikanlage mit einer Anlagengro-
Be von ca. 180 kWp Uberwiegend fir den Eigenverbrauch geplant. Der energetische Teil des
Vorhabens stellt somit ein Klimaschutzprojekt dar, durch das die natlrlichen Energieressour-
cen geschont und ein Beitrag zur Reduzierung der CO.-Immissionen geleistet werden.

Bei der konventionellen Energieerzeugung in Kohle-, Ol- oder Gaskraftwerken wird Kohlen-
dioxid (CO.,) freigesetzt, das einen wesentlichen Anteil am sogenannten Treibhauseffekt hat.
Eine Solarstromanlage setzt wahrend ihrer langjahrigen Betriebszeit keinerlei Klimagase frei.

Eine Solarstromanlage hat eine Laufzeit von ca. 25 bis 30 Jahren. In dieser Zeit produziert
sie Energie in Form von elektrischem Strom. Die Energiemenge, die zur Herstellung der An-
lage bendtigt wurde, ist dabei wesentlich geringer als die erzeugte Strommenge. Bereits
nach 3 bis 4 Jahren hat sich die Anlage energetisch amortisiert; in friheren Jahren war diese
Zeitspanne deutlich langer.

Unter Ansatz eines prognostizierten jahrlichen Solarstromertrags von 900 kWh/kWp und ei-
ner CO,-Vermeidung von 0,6 kg/kWh wird auf der Basis einer 180 kWp-Solarstromanlage ei-
ne jahrliche Solarstromproduktion von ca. 162.000 kWh und eine daraus resultierende CO,-
Vermeidung von ca. 97 Tonnen abgeschatzt. Uber eine Laufzeit von 25 Jahren gerechnet,
werden mit dieser Anlage Uber 2.400 Tonnen CO, vermieden.
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8.

8.1

8.2

8.3

FLACHENBILANZ / DATEN

FLACHENBILANZ

- Begrundung -

Nach den Darstellungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Bestandssicherung Le-
bensmittelmarkt BadstraBe* ergibt sich folgende Flachenbilanz:

- - - Prozentualer

Art der Flachennutzung Teilflache Flache Anteil
Gesamtflache des Lebensmittelmarkt 2.092 m? 47,5 %
davon bestehender Baukorper 1.745 m®
davon Ladezone / Warenanlieferung incl. Erweiterungs- 121 m?
moglichkeit
davon geplanter Anbau 226 m?
Private Verkehrsflache (Parkplatze mit ihren Zufahrten, 2

_— . . . 1.799 m 40,8 %
fuBlaufige Anbindung an 6ffentlichen Weg)
davon Parkplatziberdachung / Einhausung der 6stlichen 1.100 m®
Parkplatze
Private Grinflache 517 m? 11,7 %
Planungsgebiet (einschl. Grunderwerb), gesamt 4.408 m* 100,0%

VERKAUFSFLACHE

Entsprechend den Ubergebenen Daten des Vorhabentrédgers ergeben sich folgende Ver-

kaufsflachen:

Verkaufsflache - Bestand
# Best. Lebensmittelmarkt
% Best. Back-Shop

Verkaufsflache - Planung
# Best. Lebensmittelmarkt

# Aktivierung von ehemaligen Lagerflachen
im bestehenden Gebaude / ehem. Backshop

# Geplanter Anbau (Back-Shop ca. 40 m?
ohne Sitz-Café, Windfang 44 m?)

VERKAUFSSORTIMENTE

ca.1.294 m?
ca.1.280 m?
ca. 14 m?

ca.1.415 m?
ca.1.280 m?

1.331 m? im Bestand
ca. 51m?

ca. 84m?

In erster Linie werden nahversorgungsrelevante Sortimente des taglichen Bedarfs, insbe-
sondere fir die Grundversorgung mit Lebensmittel, angeboten:
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- Begriindung -

# Lebensmittel aller Art
& Obst und Gemuse
Tabakwaren

#

Haushaltswaren des téglichen Bedarfs (ca. 8 % des Umsatzes)
Fleisch- und Wurstwaren (in Bedienung)

B & &

Postagentur

it

Backwaren in einem gesonderten Back-Shop.

i

TotoLotto Annahmestelle

#

9. BODENORDNUNG

MafRnahmen zur Bodenordnung gemal § 45 ff BauGB werden zur Planverwirklichung nicht

erforderlich.
Lauda-Kénigshofen, den 18.12.2017 Lauda-Kbnigshof/en, den 18.12.2017
M
| , Planung: | ‘/';
Jochen Tischer Michae[f Geier, Freier Architekt
Badstralle 56 — 97922 Lauda-Kénigshofen Ph.-Adam-Ulrich-Str. 41 in 97922 Lauda-Kénigshofen
Telefon: 09343 /6270823 Telefon: 09343 /8322
Mail: tischer.edeka@t-online.de Mail:  mgeier@architekt-geier.de

Lauda-Koénigshofen, den 19.12.2017

7&0/%@5 /@/Z\/

Stadtverwaltung:

Thomas Maertens, Blirgermeister
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