Stadt Offenbach a. M. Anlage 2

Vorhabenbezogener

Bebauungsplan Nr. 641

,LIDL-Markt, Bieberer Stral3e / Kopernikusstral3e*

im beschleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB

Begrindung
(8 9 Abs. 8 BauGB)

Enitvyui

Stand: 30.06.2014




Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 641 ,LIDL-Markt,

Bieberer StraRe / Kopernikusstral3e*

Inhalt

1. Erfordernis der Planaufstellung........cccccces i e 2
2. VEITANIEIN ... ettt e e e e e e e e e e e e e e e e 2
3. Lage des Plangebietes / Raumlicher Geltungsberei  ch.........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiininns 3
4. Ubergeordnete PIANUNG ..........c.cooveeiieiiies eeeeeeee e ete et ee e neeenee s 4
5. EINZEINANEL..... ..o 4
6. Bestandserfassung und- DEWEITUNG .........ccccee i 9
7. Verkehrliche ErschliefBUNg ... e 11
7.1 Y Y ST RPUPPRRTURTII 11
7.2 OPINV ..ottt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt 11
7.3 FUSS- UNd RAAVETKENT ... e 11
8. Umfang und Begriindung der Festsetzungen.......  ..ooooiiiniii e 12
8.1 VorhabenbeSChIeIDUNG .....oooviiii i e 12
8.2 Festsetzungen des vorhabenbez. Bebauungsplanes. ..., 14
8.2.1  Planungsrechtliche Festsetzungen geméaR 8§ 9bz w. §12BauGB..................... 14
8.2.2  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen.......... .o 18
9. Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaftliche Belan  ge........cccooooiiiiiiiiiinn 18
10. IMMISSIONSSCRULZ ...t s 19
11. Eingriff Und AUSGIICH ... e 19
12. L 01V =11 o] 1 0o T 20
13. Stadtebauliche DAteN .........coooiiiii s e 20
Anlagen

Diese Begruindung wurde erstellt vom:

planungsbiro fur stadtebau
goringer _hoffmann _bauer

im rauhen see 1

64846 grof3-zimmern
www.planungsbuero-fuer-staedtebau.de

Seite 1
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1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die bestehende LIDL-Filiale in der Bieberer Strafl3e soll im Hinblick auf eine
Standardisierung des Betriebsablaufes und der Logistik sowie einer Verbesse-
rung der Warenprasentation erweitert werden. Hierbei ist auch eine Vergrol3e-
rung der Verkaufsflache von derzeit ca. 783 m? auf kiinftig ca. 1.170 m? bzw. auf
eine Geschossflache von 2.200 m? geplant. Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan soll deshalb die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir diese geplante
Erweiterung schaffen, wobei im Zusammenhang mit der baulichen Erweiterung
des Gebaudes auch die Zufahrt im Bereich der Kopernikusstral3e weiter nach
Sudwesten verlegt werden muss.

2. VERFAHREN

Die Aufstellung fur die vorliegende Planung erfolgt nach den Bestimmungen des
§ 13a BauGB (Bebauungspléane der Innenentwicklung) in Verbindung mit 8§ 12
BauGB (Vorhaben- und Erschliel3ungsplan). Danach kénnen Bebauungsplane,
die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
Maflinahmen der Innenentwicklung dienen, in einem beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Offenbach am Main.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist als so genannte
»-andere Mal3Bnahme der Innenentwicklung“ gemal3 § 13a Abs. 1 Satz 1 anzuse-
hen.

Nach § 13a Satz 2 BauGB darf das beschleunigte Verfahren nur dann ange-
wandt werden, wenn in einem Bebauungsplan eine zulassige Grundflache von
max. 20.000 m2 im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO nicht tberschritten wird. Nach
8 19 Abs. 2 BauNVO ergibt sich die Grundflache als der Anteil des zukiinftigen
Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf.

Durch die festgesetzte GRZ von 0,4 ergibt sich fir den Baulandteil des Gel-
tungsbereiches bei einer Gesamtflache von ca. 0,50 ha eine hier zur Beurteilung
heranzuziehende zuléassige Grundflache von ca. 2.000 m2.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter, der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes, liegen keine vor.

Das Aufstellungsverfahren fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann
nach 8 13a BauGB erfolgen, da auch die erarbeitete Vorprifung fur die Umwelt-
vertraglichkeit zum Ergebnis kommt, dass durch die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes mit einer zukiinftig vorgesehenen Geschossflache von ca. 2.200 m?
nur umweltunerhebliche Auswirkungen auf die Schutzguter Mensch, Tier und
Pflanzen sowie Landschaft, Boden, Wasser, Luft, Klima, Kultur- und Sachguter
sowie Wechselwirkung zwischen einzelnen Schutzgutern zu erwarten sind.
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Als MalRnahme der Innenentwicklung kann der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan somit im beschleunigten Verfahren gemal 8 13a BauGB aufgestellt werden.

Vorhabentrager ist die LIDL Dienstleistungs GmbH & Co. KG, Alzenau die bereit
und in der Lage ist, das Vorhaben umzusetzen.

3. LAGE DES PLANGEBIETES / RAUMLICHER GELTUNGSBEREI CH

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Birgel am Sudostrand der Offenbacher
Innenstadt unmittelbar stidwestlich der Bieberer Stral3e (B 448) und nordwestlich
der Kopernikusstraf3e.
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Ubersichtskarte mit Lage des Plangebietes

Das Plangebiet selbst umfasst die Flurstiicke Gemarkung Burgel, Flur 9 Nr. 17/2
und einen Teil des Stralengrundstiickes Nr. 54/1 der Kopernikusstral3e.

Die genaue Abgrenzung kann der nachfolgenden Karte entnommen werden.

Auszug Katasterkarte mit raumlichem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes
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4. UBERGEORDNETE PLANUNG

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt das Plangebiet als
~Wohnbauflache, Bestand” dar.
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Auszug Regionaler Flachennutzungsplan 2010 mit Lage des Plangebietes

Im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB kann der Bebauungsplan von
den Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes abweichen sofern
die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird.

Der Flachennutzungsplan wird sodann im Wege der Berichtigung gemal 8§ 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Diese Anpassung ist keine Anderung, sondern lediglich eine redaktionelle
Berichtigung des Flachennutzungsplanes, fur die kein formliches
Anderungsverfahren durchgefiihrt werden muss.

Das Entwicklungsgebot nach 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB gilt im angewandten be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB nicht.

5. EINZELHANDEL

Die geplante Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscountmarktes ist als
ein ,Vorhaben der Nahversorgung“ zu bezeichnen.

Der RegFNP 2010 stellt das Plangebiet in der Beikarte ,Regionaler Einzelhandel®
derzeit nicht als Standort fur grol3flachigen Einzelhandel dar. So liegt der Markt
auch aulB3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Offenbach am
Main.

Der RegFNP 2010 fuhrt zum Einzelhandel aus, dass in stadtebaulich integrierten
Lagen die Raumvertraglichkeit fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis 2.000 m?
grundsatzlich angenommen werden kann.
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Auszug Beikarte 2 des Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 zum Regionalen Einzelhandel
mit Lage des Plangebietes

Fur die Stadt liegt das ,Nahversorgungskonzept Offenbach am Main“ aus dem
Jahre 2009 (erstellt von der CIMA Beratung + Management GmbH, Minchen
Méarz 2009) vor, mit der Zielsetzung ein gesamtstadtisches Nahversorgungskon-
zept fur die Entwicklung der Offenbacher Nahversorgung zu erstellen sowie eine
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs vorzunehmen.

Berucksichtigt wurde dabei auch die bestehende Nahversorgungssituation fur
den Nahversorgungsbezirk 6 (Bieberer Berg / Lichtenplatte) mit dem hier It. Gut-
achten seinerzeit bestehenden 2 Lebensmitteldiscountern, ndmlich dem zentral
an der Bieberer Stral3e gelegene LIDL-Markt und einem am Rand des Nahver-
sorgungsbezirks, am Landgrafenring befindlichen, Discounter Penny. Fir den un-
tersuchten Nahversorgungsbereich kommt das vorgenannte Gutachten zu fol-
genden Empfehlungen:

~Eine Erweiterung des Nahversorgungsangebotes erscheint auch wegen der
rechnerischen Versorgung erforderlich. Die einseitige Orientierung auf zwei Le-
bensmitteldiscounter kann zudem nicht die komplette Nahversorgung abdecken.
Langfristiges stadtebauliches Ziel wirde daher die Schaffung zuséatzlicher Ver-
kaufsflachen bzw. die Erweiterung / Verlagerung der vorhandenen Strukturen
sein. Strukturelle Anpassungen sind demnach durchaus realistisch und zu emp-
fehlen, wenn die Entwicklung in den angrenzenden Bezirken ebenfalls bertck-
sichtigt werden. Die Betriebe sind allesamt als integriert zu bewerten.”

Des Weiteren wurde durch die LIDL-Vertriebs GmbH & Co. KG eine Auswir-
kungsanalyse gemaf 8 11 Abs. 3 BauNVO fir die Erweiterung der LIDL-Filiale in
der Bieberer StralRe 225 vom Planungsbtiro Holger Fischer, Linden mit Datum
vom 27.05.2014 durchgefuhrt.

Gegenstand der Analyse ist dabei die geplante Erweiterung der bestehenden
LIDL-Filiale von derzeit rund 783 m? auf kiinftig rund 1.170 m?, d.h. um rund

387 m? Verkaufsflache.

Die Erweiterung der bestehende LIDL-Filiale ist notwendig, um etwa die Stan-
dardisierung der Logistik zur Orientierung des Betriebsablaufes zu erreichen, zur
Verbreiterung der Gange zwischen den Regalen, fir den Verzicht auf Regalho-
hen, um Waren speziell fir altere Menschen und Kinder besser erreichbar zu
machen. Der damit einhergehende Verkaufsflachenzuwachs ist nicht gleichzu-
setzen mit einer Sortimentserweiterung. Das Vorhaben ist somit ausschlief3lich
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auf die Anpassung der Verkaufsflache an die heute ublichen Filialstandards aus-
gerichtet. Somit entstehen auch keine neuen Wettbewerbssituationen gegeniber
vorhandenen Anbietern und auch der Einzugsbereich verandert sich nicht. Dies
wird auch durch die Auswirkung der Kundenzahlen bei der Erweiterung der Ver-
kaufsflachen bestehender LIDL-Filialen bestatigt.

Im Rahmen der Untersuchung erfolgt auch eine Abgrenzung des Einzugsberei-
ches des LIDL-Marktes. Da hier kein neuer Standort begriindet wird, wird fur die
Abgrenzung auf das bestehende Einzugsgebiet zuriickgegriffen. Bei der weiteren
Untersuchung bertcksichtigt werden dabei die innerhalb des abgegrenzten Ein-
zugsgebietes sowie unmittelbar hieran angrenzende Wettbewerber des institutio-
nellen Lebensmitteleinzelhandels, wobei es sich um eine Tegut-Filiale im zentra-
len Versorgungsbereich des Stadtteils Bieber sowie um Verkaufsstellen von Net-
to, EDEKA und Nahkauf in integrierten Standortlagen handelt. Im Ubrigen sind im
Standortverbund im Stdwesten vom Stadstteil Bieber eine Verkaufsstelle von
REWE und Penny vorhanden. Bei der Betrachtung der raumlichen Verteilung der
Einzelhandelsstandorte wird deutlich, dass diese sich ausschlie3lich auf den
Stadtteil Bieber beschranken und somit in relativer raumlicher Konzentration im
Suden des Einzugsbereiches der gegenstandlichen LIDL-Filiale ansassig sind.
Die Versorgung mit Lebensmittel im statistischen Bezirk 26 ,Bieberer Berg“ er-
folgt ausschliel3lich tber die gegenstandliche LIDL-Filiale. Im statistischen Bezirk
25 ,Lichtenplatte” stehen seit SchlieBung der Penny-Filiale im Landgrafenring le-
diglich noch die beiden REWE-Méarkte am Landgrafenring sowie der Buchhugel-
allee zur Verfugung. Insbesondere der nahezu unmittelbar gegentber dem Alt-
standort des Penny-Marktes am Landgrafenring gelegene REWE-Markt konnte
durch diese Betriebsaufgabe seine Marktposition sichern, da er als einziger Be-
trieb in einem durch Wohnbebauung gepréagtem Umfeld verbleibt.

Bezuglich der Versorgungssituation im Einzugsbereich des Vorhabens ergeben
sich auch durch die seitens der Stadt Offenbach mit der Aufstellung der Bebau-
ungsplane Nr. 620 ,Offenbach Ostliche Innenstadt - Mathildenplatz / Gerberstra-
Be“ und Nr. 627 ,Senefelderstralie / Christian-Plel3-Stral3e” planungsrechtlich
vorbereiteten grof3flachigen Einzelhandelsentwicklungen keine wesentlichen
Veradnderungen, da sie in einer entsprechenden raumlichen Distanz zu den ge-
nannten Einzelhandelsstandorten gelegen sind.

Fur die im Einzugsbereich des Vorhabens gelegenen Einzelhandelsbetriebe ist
zu bertcksichtigen, dass diese mehrheitlich (insbesondere Tegut, Netto, Nahkauf
sowie im Bereich Landgrafenring vorhandenen REWE-Filiale) aufgrund ihrer
stadtebaulichen Lage, der sehr beschrankten Verkaufsflache und des fehlenden
Stellplatzangebotes nur eine Versorgungsfunktion fir die unmittelbaren Nahbe-
reiche ibernehmen. Es verbleiben somit lediglich LIDL und EDEKA, die tber ei-
nen grol3eren Einzugsbereich verfuigen. Diese vergleichsweise diinne Einzelhan-
delsausstattung bestatigt auch heute noch die Aussagen des Nahversorgungs-
konzeptes, dass ein Teil der Kaufkraft aus dem Einzugsbereich abfliel3t, wobei
insbesondere der HIT-Markt in Obertshausen, der Toom-Markt (REWE Center)
im Ringcenter sowie der im Umfeld vorhandenen ALDI Sud-Filialen profitieren.
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Hinsichtlich der Umsatzverteilung wird davon ausgegangen, dass bezuglich der
Ubrigen Einzelhandelsbetriebe im Einzugsbereich der LIDL-Filiale und deren
Versorgungsfunktion der Planumsatz Uberwiegend nicht oder marginal zulasten
dieser Verkaufsstellen wirksam wird. Insbesondere auch die innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs von Bieber ansassige Tegut-Filiale wird von einer
Umsatzverteilung in einer Grol3enordnung von deutlich unter 0,1 Mio. Euro be-
troffen sein. Der versorgungsstrukturell der LIDL-Filiale vergleichbare EDEKA-
Markt in der Seligenstadter StraRe wird maximal eine Umsatzverdnderung in ei-
ner GrolRenordnung von 0,1 Mio. Euro erfahren, die allerdings deutlich unterhalb
des in der Regel als kritisch bewerteten 10 %-Schwelle liegt. Vielmehr jedoch
werden die Wettbewerbsstandorte aul3erhalb des Einzugsbereiches, die einen
erheblichen Kaufkraftzufluss aus dem Stadstteil Bieber haben (insbesondere Hit in
Obertshausen und Toom im Ringcenter), einen Umverteilungseffekt verspuren.
Je Betrieb wird jedoch lediglich eine Grélienordnung erreicht, die keiner differen-
zierten Betrachtung bedarf, da sie unterhalb der Erheblichkeitsschwelle liegt.

Im Weiteren hat das Gutachten eine Auswirkungsanalyse im Sinne des 8§ 11 Abs.
3 BauNVO vorgenommen.

Im Rahmen der Betrachtung der Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung
ist ausgefuhrt, dass die geplante Erweiterung sowohl dem Konzentrationsgebot,
dem stadtebaulichen Integrationsgebot als auch dem Nichtbeeintrachtigungsge-
bot gerecht wird, da es sich bei der Stadt Offenbach um ein Oberzentrum han-
delt, das Vorhaben enge bauliche und funktionale Verbindungen zu bestehenden
Siedlungsgebieten aufweist und der Einzelhandelsstandort die Funktion eines
fuBBlaufigen Nahversorgungsbetriebes tbernimmt und es sich somit um eine stad-
tebaulich integrierte Lage handelt, was ubrigens das Nahversorgungskonzept der
Stadt Offenbach bestatigt. Des Weiteren wird nach derzeitigem Kenntnisstand
das Nicht-Beeintrachtigungsgebot nicht berihrt wird, da der Mehrumsatz sich
insbesondere zulasten von Standortlagen aul3erhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen ergibt.

Nachteilige Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbe-
reich werden ebenfalls nicht erwartet, da bei Annahme eines fuf3laufigen Ein-
zugsbereiches von 500 m lediglich eine Uberschreitung mit dem entsprechenden
Gebiet der REWE-Filiale im Landgrafenring zu konstatieren ist, wobei allerdings
darauf hinzuweisen ist, dass die Rhonstral3e eine erhebliche raumliche Barriere
darstellt und somit bereits die beiden fu3laufigen Einzugsbereiche voneinander
getrennt werden. Die LIDL-Filiale stellte somit den einzigen ful3laufig erreichba-
ren Betrieb fur die beiderseits der Bieberer Stral3e 6stlich der RhonstralRe leben-
de Bevolkerung dar.

Im Ubrigen ist auszufiihren, dass im Umfeld der LIDL-Filiale gelegene Betriebe
mit Ausnahme der REWE-Filiale in der Buchhtigelallee aufgrund ihrer stadtraum-
lichen Lage, ihrer Verkaufsflachengrof3e und ihres fehlenden Stellplatzangebotes
tatsachlich nur Versorgungsfunktionen fir einen unmittelbaren Nahbereich tber-
nehmen und somit auch nur mittelbar mit der LIDL-Filialen einen Wettbewerb an-
treten. Resultierend hieraus sind fur diese Betriebe keine oder nur derart margi-
nale Umsatzverteilung zu erwarten, die unterhalb der Nachbarkeitsschwelle lie-
gen und entsprechend Auswirkungen auf den Fortbestand dieser Betriebe nicht
zu erwarten sind.
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Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde und in anderen Gemeinden, im Nahversorgungskonzept der Stadt Offen-
bach werden dabei differenziert nach ihrer Hierarchiestufen die zentralen Versor-
gungsbereiche ,Innenstadt‘ und ,Burgel” und Bieber als Stadtteilzentrum abge-
grenzt. Offensichtlich ist dabei, dass das Stadtteilzentrum von Burgel im Norden
der Stadt, allein aufgrund der raumlichen Entfernung von den Erweiterungsvor-
haben nicht berthrt ist. Fur die Innenstadt von Offenbach als oberzentraler Ein-
kaufsbereich sind aus dem Bereich des institutionellen Lebensmittel-
Einzelhandel den REWE-Supermarkt in der Bleichstral3e und am Marktplatz so-
wie zwei randlich liegende Discounter in der Kaiserstral3e (Penny) und der Wald-
stralRe (Norma) anzusprechen. Im Komm-Center besteht eine Verkaufsstelle der
Firma Tegut. Die im zentralen Versorgungsbereich vorhandenen Anbieter des in-
stitutionellen Einzelhandels stellen hier priméar die Nahfunktion der dort lebenden
Bevolkerung sicher. Eine Funktion als Frequenzzubringer kann ihnen nicht zuge-
sprochen werden. Entsprechend ist eine Verscharfung der Wettbewerbssituation
in Folge der Erweiterung der LIDL-Filiale nicht gegeben und Auswirkungen in ei-
nem vorliegend beachtlichen Sinne nicht zu erwarten.

Hinsichtlich des Stadtteilzentrums von Bieber, welches sich in zentraler Lage des
Stadtteils befindet und entlang der Aschaffenburger Stral3e / Seligenstadter Stra-
Re erstreckt, fuhrt die Untersuchung aus, dass die gegenstandliche LIDL-
Erweiterung nicht geeignet ist, die gegebene Wettbewerbsfahigkeit der beste-
henden Tegut-Filiale in Frage zu stellen, was insbesondere aus der unterschied-
lichen Versorgungsfunktion der Verkaufsstellen, die abweichenden Einzugsbe-
reiche sowie der unterschiedlichen Sortimentsstruktur zu begriinden ist, sodass
keine Umsatzeffekte in einer beachtlichen Gré3enordnung zulasten des vorge-
nannten Betriebes wirksam werden.

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche anderer Gemeinden kénnen
nach dem Ergebnis der vorliegenden Untersuchung ohne weitergehende Be-
trachtung ausgeschlossen werden, da das Sortiment ,Nahrung und Genussmit-
tel“ lediglich sehr geringen Absatzreichweiten aufweisen und einen Kaufkraftzu-
fluss zu dem vorliegenden Standort aus anderen Gemeinden lediglich in Form
von Mitnahmeeffekten zu erwarten ist. Deren Grol3enordnung wird sich kiinftig
nicht verandern, sodass Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ande-
rer Gemeinden keiner weiterfihrenden Betrachtung bedtirfen.

Zusammenfassend kann entsprechend den Ausfilhrungen des Gutachtens im
Ergebnis gezeigt werden, dass die LIDL-Filiale einen wesentlichen Beitrag zur
Sicherstellung der Nahversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevoélkerung
leistet und die Sicherung und Fortentwicklung dieses Einzelhandelsstandortes im
Einklang mit den einschlagigen Empfehlungen des Nahversorgungskonzeptes
der Stadt Offenbach steht. Dabei ist das Vorhaben im Ubrigen an die Ziele der
Raumordnung angepasst und es sind keine Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche zu erwarten.

Die Untersuchung liegt dieser Begrindung als Anlage bei.
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6. BESTANDSERFASSUNG UND -BEWERTUNG

Beim Plangebiet handelt es sich um ein bereits bebautes Grundstiick an der Bie-
berer StralRe im Osten der Stadt Offenbach, welches mit einem zweigeschossi-
gen Gebaude bebaut und durch einen LIDL-Discounter genutzt wird. Das beste-
hende Gebaude selbst befindet sich in der 6stlichen Bereich des Plangebietes
parallel ausgerichtet zur angrenzenden Kopernikusstral3e bzw. zur Bieberer
Stral3e. Zum Kreuzungsbereich Bieberer Stral3e / Kopernikusstral3e / Bierbrau-
erweg betont ein Turm die Raumkante.

Mit Ausnahme eines Grinstreifens, dem Gebaude selbst zur Kopernikusstral3e
bzw. zur Bieberer Stral3e vorgelagert, handelt es sich bei den sonstigen Flachen
des Plangebietes tiberwiegend um versiegelte Flachen fur Zufahrts- und Zu-
gangsflachen sowie Stellplatz- und Abstellflachen fir den Markt. Die Flachen
selbst sind als Pflasterflachen zu beschreiben, wobei der Gberwiegende Teil der
innerhalb dieser Flachen bestehenden Stellplatzbaume in Baumscheiben stehen.
Ausgenommen davon sind die parallel zur Kopernikusstrafl3e bzw. Bieberer Stra-
Be in einer Griinzone bestehenden Einzelbaume. Von den Baumarten handelt es
sich um Hainbuche und Ahorn, wobei zu erwahnen ist, dass sowohl die Baum-
scheiben als auch die linear ausgepragte Grinflache entlang der Kopernikus-
stral3e bzw. Bieberer Strale mit Bodendeckern bepflanzt sind.

Entlang der nordwestlichen und stdwestlichen Grenze besteht derzeit bereits ei-
ne ca. 2,5 m hohe Ld&rmschutzwand, die sich im Siidwesten als reine Betonwand,
im Nordwesten als Kombination aus Beton- und Glaswand darstellt.

Die Zufahrt zu dem Discountmarkt ist einerseits Gber eine Zufahrt an der Biebe-
rer Stral3e mdglich, jedoch nur als Rechtsabbieger. Auch die Anlieferung erfolgt
von der Bieberer Stral3e aus. Eine weitere Zufahrt befindet sich in der Koperni-
kusstral3e. Diese ist bis zur Einfahrt des LIDL-Marktes im Gegenverkehr befahr-
bar und von der Bieberer Stral3e aus entsprechend als Sackgasse gekennzeich-
net. Bei den weiter sudlich gelegenen Teilen der Kopernikusstraf3e sudlich der
Einfahrt zum LIDL-Markt handelt es sich um einen Einbahnstraf3e in Richtung
Bieberer StralRe. Auch besteht ab der Einmindung der Kopernikusstralie in die
Bieberer Stral3e ein Einfahrverbot fur Lkws tber 7,5 t, was gewahrleistet, dass -
wie auch in Zukunft vorgesehen - der Anlieferungsverkehr tber die Bieberer
Stral3e abgewickelt wird.

Auch der Eingang des Marktes ist an der riickwartigen Seite des Gebaudes zur
Stellplatzanlage hin angeordnet.

Im Rahmen des Grinpotentials ist die vorhandene StralRenraumbepflanzung der
sudostlich an den Geltungsbereich angrenzenden Kopernikusstral3e zu erwah-
nen. So bestehen hier beidseits angeordnete Baumreihen, welche aufgrund der
Grolenentwicklung eine landschaftsplanerisch pragende Wirkung dieses Stra-
Renraumes bedingen. Wie der, dieser Begriindung als Anlage beigefiigten Be-
standskarte zu entnehmen ist, stehen auf der dem Markt zugewandten Stral3en-
seite reihige Baumbestande der Art ,Carpinus betulus - Fastigiata® (Saulen-
Hainbuchen). Auf der gegeniberliegenden Stral3enseite bestehen linear ange-
pflanzte Baume der Art ,Celtis australis” (Zurgelbaum).
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 641 ,LIDL-Markt,
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Die oben erwahnten Hainbuchen besitzen durchschnittlich einen Kronendurch-
messer von ca. 6 m — ausgenommen von einzelnen Nachpflanzungen — und sind
als vital zu bezeichnen. Die auf der anderen Stral3enseite bestehenden Zirgel-
baume sind ebenfalls als vital und gesund zu bezeichnen, wobei aufgrund der Art
ein Uberwiegend grof3erer Kronendurchmesser vorliegt als bei den Hainbuchen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich - wie bereits erwahnt - um ein bereits ge-
werblich genutztes Grundsttick innerhalb der bebauten Ortslage von Offenbach.
Dabei grenzen im Nordwesten, Stdwesten und Sudosten entlang der Koperni-
kusstralR3e bzw. Leibnizstral3e z. T. grol3flachige Wohnbebauungen in Form von
Geschosswohnungsbauten mit bis zu vier Vollgeschossen unmittelbar an.

In der Bieberer Stral3e sind dagegen neben Wohngeb&auden auch gewerbliche
Nutzungen wie Farbenhandel, Fahrradgeschaft, Gebraucht- und Neuwagen,
Tankstellen und Gastronomienutzungen vorhanden. Hier handelt es sich zum
Uberwiegenden Teil um eine zwei- und dreigeschossige Bebauung.

Die Lage des Plangebietes und der Bestand werden auch aus dem nachfolgen-
den Luftbild und den weiteren Fotos deutlich.

Blick auf die 6stliche Ecke vom Kreuzungsbereich Blick von der Einfahrt LIDL Kopernikusstral3e in
Bieberer StraRRe / Kopernikusstraf3e / Bierbrauerweg Richtung Bieberer Stral3e

Seite 10



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 641 ,LIDL-Markt,
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7.1

7.2

7.3

Blick auf die westliche Ecke vom Parkplatz aus Blick vom Parkplatz nach Westen auf die bestehende
Schallschutzwand

VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

Das Plangebiet ist an das ortliche bzw. Uberdrtliche Stral3ennetz, die Bieberer
Stral3e (B 448) angeschlossen. Es sind bis auf die Verlegung der Zufahrt in der
Kopernikusstral3e in stidwestlicher Richtung sowie die damit erforderlichen Mal3-
nahmen im Bereich des vorhandenen Gehweges und des Grunstreifens samt
Baumbestand keine weiteren verkehrlichen MaRnahmen erforderlich.

MIV

Die Erschliel3ung erfolgt wie bisher auch tber Zu- und Ausfahrten im Bereich der
Bieberer Stral3e und der Kopernikusstral3e. Der Anlieferungsverkehr zum Grund-
stuck und zu der an der norddstlichen Ecke des Geb&udes gelegenen Anliefe-
rungszone erfolgt Gber die Bieberer Straf3e. Auch zukinftig soll der Andienungs-
verkehr von der Bieberer Stral3e aus das Grundstick anfahren und auch die La-
ge der Anlieferungsstelle bleibt an der nordwestlichen Ecke des Gebaudes - in-
tegriert in die hier vorgesehenen Erweiterungsbauten. Eine weitere Zu- und Aus-
fahrt ist - wie bislang auch - in der Kopernikusstral3e vorgesehen, wobei die be-
stehende, wie bereits ausgefuhrt, geringfligig nach Sidwesten verlegt werden
soll.

OPNV

Der Anschluss an den OPNV erfolgt tiber die unmittelbar nordlich des
Plangebietes in der Bieberer Stral3e gelegene Haltestelle ,Heusenstammer Weg*
mit Anbindung an die Buslinie 102, OF-Bieber - OF-Kaiserlei und die
Nachtbuslinie n65, OF-Marktplatz - Rodermark-Ober-Roden.

FuRR- und Radverkehr

Uber die vorhandenen FuR- und Gehwege ist der Standort von der umgebenden
Wohnbebauung aufgrund der unmittelbaren Nachbarschatft, gut fu3laufig oder mit
dem Rad zu erreichen.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 641 ,LIDL-Markt,

Bieberer StraRe / Kopernikusstral3e*

8.1

UMFANG UND BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Vorhabenbeschreibung

Mit dem Vorhaben ist eine Erweiterung des derzeitigen LIDL-Marktes von derzeit
rund 783 m? auf kiinftig rund 1.170 m? Verkaufsflache geplant. Zum einen wird
dies erreicht durch eine Erweiterung des Gebaudes im Eingangsbereich. In dem
langsseits bestehenden Verkaufsraum wird eine Trennwand zu den derzeit dort
vorhandenen Sozial- und Lagerraumen herausgenommen und diese Neben-
raume selbst rdumlich verlagert. Die gewonnenen Flachen werden dem
Verkaufsraum zukinftig zugeordnet. Im Weiteren erfolgt auch eine Umgestaltung
der Verkaufsflachen dergestalt, dass durch eine Verlagerung des Eingangs der
Pfandvorraum von dem Verkaufsraum baulich getrennt wird.

Insgesamt soll eine Stabilisierung des Betriebsablaufes und der Logistik sowie
eine Verbesserung der Warenprasentation erreicht werden; u. a. durch eine
Verbreiterung der Gange zwischen den Regalen.

So ist ergdnzend vorgesehen, was sich in den nachfolgenden Darstellungen aus
dem Freiflachenplan bzw. den Ansichten erkennen lasst, das bestehende
Gebaude nach Suden sowie in seinem nordwestlichen Bereich zu erweitern.

Freiflachenplan

- Erweiterungsflachen
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 641 ,LIDL-Markt,
Bieberer StraRe / Kopernikusstral3e*
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Fur den zukunftigen Markt sind 85 Stellplatze vorgesehen. Davon werden 4 als
Stellplatze fur Behinderte und 2 als Mutter- und Kindstellplatze ausgestaltet. Die
Anzahl der Stellplatze verringert sich aufgrund der baulichen Erweiterungen von
derzeit 90 Kundenstellplatzen inklusive 2 Behindertenstellplatze auf nunmehr 85
Stellplatze. Der Bestand an Abstellplatzen fir Fahrrader wird von 9 auf nunmehr
17 erhoht.

Gemal der ,Satzung der Stadt Offenbach am Main tber die Herstellung von
Stellplatzen und Garagen fur Kraftfahrzeuge sowie von Abstellplatzen fur
Fahrrader” (Stellplatzsatzung 2013) befindet sich das Bauvorhaben in einer
Sonderzone der Stadt Offenbach. Gemald § 3 der 0.g. Satzung bzw. dem in
Anlage 1 aufgefihrten Stellplatzschliissel werden fir grof3flachige
Verkaufsstatten und Einkaufszentren 1 Einstellplatz je 50 gm Nutzflache sowie 1
Abstellplatz fur Fahrrader je 100 gm Nutzflache gefordert. Zu dem geplanten
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 641 ,LIDL-Markt,

Bieberer StraRe / Kopernikusstral3e*

8.2

8.2.1

Vorhaben liegt zwischenzeitlich eine Ermittlung der erforderlichen Stellplatze vor.
Diese ergibt unter Zugrundelegung der Vorgaben der 0.g. Satzung anhand der
ermittelten Nutzflache (Nettoflache) abziglich der technischen Funktionsflachen
und der Verkehrsflachen fur den LIDL-Markt ca. 1.651 gm woraus eine
Gesamtzahl an 33 notwendigen Stellplatzen sowie 17 Abstellplatze fur Fahrrader
folgt. Somit werden die Vorgaben der Stellplatzsatzung erfullt.

Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungspl  anes

Planungsrechtliche Festsetzungen gemalR 8§ 9 bz w. § 12 BauGB

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein ,Sonstiges Sondergebiet - Nahversor-
gung” festgesetzt, in welchem die Errichtung eines Lebensmitteldiscountmarktes
mit einer Verkaufsflache von maximal 1.200 m? zul&ssig ist.

Planungsrechtlich soll somit die Erweiterung der bestehenden LIDL-Filiale
ermoglicht werden, um hier auch zu einer Standortsicherung des Marktes
zukUnftig beizutragen und auch die Nahversorgung mit Grund- und
Nahrungsversorgungsgutern fur den taglichen Bedarf, hier in diesem Fall durch
die Versorgung mit Lebensmittel, in unmittelbarer Wohnortnahe zu sichern.

Mal der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflache:

Als zulassige Grundflache wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen sowie deren Zufahrten, Nebenanlageni. S. d. § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stuck lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95 tber-
schritten werden.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 erlaubt einerseits die entsprechend
den Projektunterlagen geplante Erweiterung der LIDL-Filiale, andererseits stellt
sie sicher, dass hier hinsichtlich des Ausnutzungsgrades des Grundstuckes fur
Hochbauten und Geb&ude eine Orientierung an die umgebende Bebauung
erfolgt.

Bedingt durch die Art der baulichen Nutzung in Form eines Lebensmittel-
discounters ist auch der entsprechende Bedarf an Flachen fur den ruhenden
Verkehr zu bertcksichtigen. Um die erforderlichen Stellplatze auf dem
Grundstuck unterbringen zu kénnen, wird planungsrechtlich, mit Blick auf den
vorliegenden Sonderfall, eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache,
insbesondere durch die Flachen fur Zufahrten und Stellplatze bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,95 planungsrechtlich zugelassen.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 641 ,LIDL-Markt,
Bieberer StraRe / Kopernikusstral3e*

Hohe baulicher Anlagen:
Die maximal zulassige Hohe der Gebaude wird auf 14,5 m - bezogen auf den
Hohenbezugspunkt Kanaldeckel (KD) in der Kopernikusstral3e - festgesetzt.

Zielsetzung ist es, auch in Zukunft eine an die bauliche Umgebung angepasste
Bebauung, insbesondere zur Kopernikusstral3e hin zu erméglichen und die
Hohenentwicklung so zu begrenzen, dass sich das Gebaude mit den geplanten
baulichen Erweiterungen weiterhin in den umgebenden Bestand einfiigt, der
beispielhaft in den nachfolgenden Bildern dargestellt ist.

Blick vom Parkplatz in Richtung KopernikusstraRe Blick von der KopernikusstraRe in nordwestliche Richtung

Blick von der Bieberer Strale in sudliche Richtung

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstucksflachen bertcksichtigt die
geplanten Erweiterungsmal3inahmen der bereits bestehenden LIDL-Filiale und
gewahrt dabei ein gewisses Mal3 an Variabilitdt gegentber der konkreten
Projektplanung, was die Festsetzung der Baugrenzen im Einzelnen betrifft.
Wichtig ist dabei, dass weiterhin ein Abstand von 3 m zwischen Baugrenze und
Stral3enbegrenzungslinie der angrenzenden Kopernikusstral3e und der Bieberer
Stral3e beibehalten wird. Die Festlegung der rickwartigen Baugrenzen erfolgt
dabei in Orientierung an die geplanten Erweiterungsbaumaf3nahmen, weshalb
hier letztendlich ein Baufenster mit einer maximalen Lange von 61 m und einer
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maximalen Breite von 38 m festgesetzt wird. Bei der Ausweisung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache werden neben der geplanten Erweiterung im
Sudwesten auch die beabsichtigte bauliche Entwicklung im Nordwesten und die
hier vorgesehene Anlieferung sowie die Flachen fur Papier- und Mullcontainer
beriicksichtigt.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen dabei zur Gliederung des Baukdrpers um
bis zu 0,5 m tberschritten werden.

Bauweise

Das bestehende Gebaude, welches derzeit eine Lange von ca. 48 m aufweist,
wird durch die geplante Erweiterung auf insgesamt ca. 58 m verlangert.
Entsprechend wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, demzufolge
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind und Geb&aude mit einer
Lange von mehr als 50 m zulassig sind.

Anlieferung

Die Anlieferung ist nur an der zeichnerisch dafur ausgewiesenen Stelle zul&ssig.

Da die Lage der Anlieferung maf3geblich fur die Beurteilung der entstehenden
Immissionen der angrenzenden Wohngebdaude ist und auch die Zufahrt- und
Rangierarbeiten auf dem Grundstiick selbst méglichst auf kurzen Wegen
erfolgen soll, wird die Lage der Anlieferung an der nérdlichen Ecke des
Gebaudes auch zukinftig beibehalten.

Flache fiir besondere Anlagen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundesimmissionsschutzgesetzes

Entlang der westlichen bzw. siidwestlichen Grenze des Plangebietes bestehen
bereits Larmschutzanlagen. Diese bestehenden Larmschutzeinrichtungen
werden zur Erhaltung festgesetzt.

Aufbauend auf den Ergebnissen einer schalltechnischen Untersuchung vom
27.01.2014 der Fritz GmbH, Einhausen sind neben dem Erhalt der bereits
bestehenden Larmschutzwand entlang der westlichen und stdwestlichen
Grundstiicksgrenze weitergehende bauliche MaRnahmen erforderlich, um die
Immissionsrichtwerte der TA Larm einzuhalten.

Anhand von Schallausbreitungsberechnungen wurden in der schalltechnischen
Untersuchung die Gesamtbelastungen ermittelt. Die hochsten Beurteilungspegel
an den untersuchten Immissionsorten, die sich in Allgemeinem Wohngebiet
befinden, werden am Tag fuir das stdwestlich des Marktgelandes gelegene
Anwesen Kopernikusstral3e 9 prognostiziert. Hier ist ein Beurteilungspegel von
bis zu Lr,Tag = 60,3 dB(A)zu erwarten. Demnach wird der guiltige Immissions-
richtwert flr den Tag um ca. 5,3 dB(A) uberschritten. Im Bereich der nordwestlich
gelegenen Bebauung wird fur das Wohngebaude LeibnizstralRe 4 ein Beurtei-
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lungspegel von bis zu Lr,Tag = 56,0 dB(A) prognostiziert, so dass der giltige
Immissionsrichtwert flir den Tag um ca. 1,0 dB(A) Uberschritten wird.

Die hochsten Beurteilungspegel an den entlang der Bieberer Stral3e gelegenen
Immissionsorten, die sich in einem Mischgebiet befinden, sind am Tag fir das
nordwestlich des Marktgelandes gelegene Geb&aude in der Bieberer Stral3e 223
(IP 3) zu erwarten. Dort wird ein Beurteilungspegel fur den Tag von bis zu L tag =
59,4 dB(A) prognostiziert. Somit wird der hier gultige Immissionsrichtwert fir den
Tag um ca. 0,6 dB(A) unterschritten.

In der lautesten Nachtstunde werden die an den jeweiligen Immissionsorten
gultigen Immissionsrichtwerte erheblich unterschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen im Bereich der LeibnizstraRe und der
Kopernikusstral3e werden vom Schallgutachter erganzende Schallschutzmal3-
nahmen vorgeschlagen. Zum einen mussen die gepflasterten Fahrgassen auf
dem Parkplatz durch asphaltierte Fahrwege ersetzt werden, um die
Beurteilungspegel entlang der Leibnizstral3e zu verringern. Dies ist textlich im
Bebauungsplan festgesetzt.

Zum anderen miissen einige Stellplatze mit einer geschlossenen Uberdachung
versehen werden, um den Immissionsrichtwert an der Kopernikusstral3e
einzuhalten. Hierbei sollten die Rickwand und das Dach jeweils ein Schalldamm-
MaR von R = 25 dB aufweisen.

Diese Flache ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als ,Larmschutzanlage -
Uberdachung” festgesetzt.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt / Ein- und Ausfahrtsbereich

Zeichnerische Festsetzungen im Planbild regeln die zukinftigen Ein- und Aus-
fahrtsbereiche, wobei die Lage der Ein- und Ausfahrt an der Bieberer Stral3e
nicht verandert wird. Lediglich die Ein- und Ausfahrt in der Kopernikusstraf3e wird
im Zuge der Uberplanung geringfiigig nach Siidwesten verschoben. Um weitere
Ein- und Ausfahrten zur Bieberer Stral3e bzw. zur Kopernikusstral3e zu unter-
sagen, erfolgt fur die restlichen Flachen entlang der vorgenannten Strafl3en die
Festsetzung eines ,Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt".

Offentliche Verkehrsflache / Offentliche Verkehrsflache - FuRweq /
Verkehrsgriinflache

Im Zusammenhang mit einer Verschiebung der Zufahrtsflachen ist auch eine
Uberplanung eines Teils der StraRenflache der KopernikusstraRe erforderlich.
Bedingt durch eine Verschiebung der Zufahrt in siidwestlicher Richtung wird hier
die Entfernung von zwei bestehenden Strallenbaumen in der Kopernikusstral3e
samt dem zugehorigen Grunstreifen erforderlich. Im Gegenzug dazu kann im
Bereich der bisherigen Zufahrt der bestehende Grunstreifen verlangert bzw.
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8.2.2

wieder aufgebaut und ggf. mit der Pflanzung eines Einzelbaumes an dieser Stelle
erganzt werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Gebaudefassade selbst als Eigenwerbung
zuléssig. Ausnahmsweise ist maximal ein Werbepylon an der Bieberer Stral3e
zulassig, wenn dieser das Gebaude nicht Gberragt. Weiterhin sind Werbe- bzw.
Hinweisschilder zu den Ein- und Ausfahrten zul&ssig.

Im Hinblick auf die bestehende LIDL-Filiale und die hier bereits vorhandenen
Werbeanlagen insbesondere in Form eines Werbepylons an der Einfahrt
Bieberer Stral3e, die bestehenden Hinweisschilder an den Zu- und Ausfahrten
sowie entsprechender Firmenlogos am Gebaude erfolgt eine Bauordnungs-
rechtliche Regelung, um hier gestalterische negativ in Erscheinung tretende
grof3flachige Werbeanlagen z.B. um wechselnde Leuchtwerbung auch zukinftig
zu unterbinden bzw. den vorhandenen Bestand abzusichern.

Grundsticksfreiflachen

Die nicht Uberbauten Grundstucksfreiflachen, die nicht fir Nebennutzungen
(Nebenanlagen, Zufahrt, Parkierungen, Anlieferungen, Fahrstra3en, Gehwege,
Miullplatz, Einkaufswagenboxen, Werbeanlagen u. &.) bendtigt werden, sind
grinordnerisch zu gestalten und dauerhaft zu erhalten.

Die im Rahmen des Erweiterungsgebaudes entfallenden Stellplatzbdume werden
durch die Anpflanzung neuer Laubb&ume in gleicher Anzahl auf dem Grundsttick
des LIDL-Marktes selbst ersetzt werden. Vorgesehen ist nach den Projektunter-
lagen (siehe Anlage Nr. 2 ,Vorhaben- und Erschlie3ungsplan®) die Anpflanzung
im bestehenden Grinstreifen zwischen Gebaude und Gehweg entlang der
Kopernikusstral3e in Erganzung der hier bereits bestehenden Baumreihe.

VER- UND ENTSORGUNG, WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELAN GE

Das Plangebiet ist bereits seit Jahren erschlossen. Insofern ist eine Ver- und
Entsorgung des Plangebietes aus den vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetzen
gewahrleistet. In das 6ffentliche Leitungsnetz muss dabei nicht eingegriffen wer-
den.

Kenntnisse Uber Bodenbelastungen liegen nicht vor.
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10.

11.

IMMISSIONSSCHUTZ

Zurzeit besteht zu der angrenzenden Wohnbebauung im Westen und Stden hin
bereits eine Wand zur Abschirmung der von dem Markt ausgehenden
Emissionen.

Aus Anlass der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wurden erganzende schalltechnische Untersuchungen durch die Fritz GmbH
durchgefuhrt. Die schalltechnischen Untersuchungen haben ergeben, dass die
zulassigen Immissionsrichtwerte durch den Betrieb des Verbrauchermarktes
Uberschritten werden. Durch geeignete MalRnahmen ist es jedoch moglich die
Immissionsrichtwerte einzuhalten. Hierzu ist es notig die gepflasterten
Fahrgassen auf dem Parkplatz durch asphaltierte Fahrwege zu ersetzten und
einen kleine Teil der Stellplatze mit einer geschlossenen Uberdachung sowie
einer massiven Ruckwand zum Nachbargrundstiick zu versehen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt auf der Basis der durchgeflihrten
schalltechnischen Untersuchung entsprechende Festsetzungen (siehe Punkt
8.2.1). Somit ist aus schalltechnischer Sicht die Zulassigkeit des Vorhabens
gegeben.

Die schalltechnische Untersuchung ist der Begriindung als Anlage beigeflgt.

EINGRIFF UND AUSGLEICH

Gemald § 1a Abs. 2 BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwégung u.a. auch
die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft zu bertcksichtigen, wobei zu ermitteln ist, inwieweit die auf der
Grundlage der Planung erméglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgegli-
chen werden konnen.

Wie bereits unter Pkt. 2 dieser Begrindung dargelegt, erfolgt das Aufstellungs-
verfahren fur den hier vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach

§ 13a BauGB. So gelten nach § 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB Eingriffe in Natur und
Landschatft, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes die Innenent-
wicklung mit einer Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von unter
20.000 m? zuléassig sind, als bereits von der planerischen Entscheidung erfolgt.
Hieraus ergibt sich, dass in diesen Fallen sowohl die Bilanzierung von Eingriff
und Ausgleich als auch eine Ausgleichsverpflichtung entfallt.

Da der hier vorliegende Bebauungsplan die 0.g. Voraussetzungen eines Bebau-
ungsplanes der Innenentwicklung erfullt, wird deshalb der Bauleitplan nach der
0.9. Rechtslage ohne Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung durchgefthrt.

Diesbeziglich bleibt bei vorliegender Planung allerdings erganzend auszufiihren,
dass die gesamte Planung auf Giberwiegend derzeit bereits versiegelten Flachen
stattfindet. Erganzend hierzu werden die durch die Planung zu entfernenden

4 Stellplatzbaume durch Neupflanzungen ersetzt. Lediglich im Zusammenhang
mit der Verlegung der Zufahrt ist die Entfernung von zwei Strallenbaumen aus
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 641 ,LIDL-Markt,

Bieberer StraRe / Kopernikusstral3e*

12.

13.

Grunden der Verkehrssicherheit (Sichtbereiche bei der Ausfahrt) erforderlich.
Hier ist allerdings vorgesehen die bestehende Baumreihe in der Kopernikusstra-
3e durch die Anpflanzung eines weiteren Strallenbaumes unter Bertucksichtigung
des bestehenden Pflanzabstandes zu erganzen.

UMWELTPRUFUNG

Der hier vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan ,LIDL-Markt, Bieberer
Stral3e / Kopernikusstral3e* ermoglicht die Erweiterung eines Einzelhandelsbe-
triebes.

So wird in der Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben unter Pkt. 18.6.2 i.V.m.

Pkt. 18.8 der Bau eines Einkaufzentrums mit einer zulassigen Geschossflache
von mehr als 1.200 m? bis unter 5.000 m2 mit einer allgemeinen Vorprifung des
Einzelfalls aufgefuhrt. Das zukunftige Marktgebaude weist eine Geschossflache
von ca. 2.200 m? auf. Die erarbeitete Vorpriufung bildet einen gesonderten Teil
der Begrindung und liegt dieser als Anlage Nr. 4 bei.

Als Ergebnis dieser Vorpriufung bleibt zusammenzufassen, dass durch die Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes nur umweltunerhebliche Auswirkung auf die
Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen sowie Landschaft, Boden, Wasser, Luft,
Klima, Kultur- und Sachguter sowie Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgttern zu erwarten sind. Somit wird von der Erstellung einer Umweltpri-
fung abgesehen bzw. flr das Vorhaben besteht keine UVP-Pflicht.

STADTEBAULICHE DATEN

Grole des Plangebietes: ca. 5113 m?
Offentliche Verkehrsflache: ca. 113 m?
davon

Verkehrsgrinflache: ca. 30 m?

Gehweg ca. 62 m?

Flache fur Versorgungsanlagen — Trafostation ca. 44 m?
Sonstiges Sondergebiet — Nahversorgung ca. 4956 m?

Anlagen:

- Vorprifung des Einzelfalls auf Umweltvertraglichkeit

- Bestandskarte
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 641 ,LIDL-Markt,
Bieberer StraRe / Kopernikusstral3e*

~Erweiterung der LIDL-Filiale in der Bieberer Stral3e 255" Auswirkungsanalyse
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO vom 27.05.2014, Planungsburo Holger Fischer,
Linden

- Schalltechnische Untersuchung vom 27.01.2014, Fritz GmbH, Einhausen
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