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Stadtentwicklungs- und Bauaus- 26.06.2007
schuss

Stadtverordnetenversammlung 06.07.2007

Bebauungsplan "Bei der Oberlache - Ost - 2. Anderung"
hier:

Billigung der vorgesehenen Bebauungsplandnderungen als Voraussetzung fir die
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und der sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange

Beschlussvorschlag:
Die Stadtverordnetenversammlung beschlieft:
1. die vorgelegten Bebauungsplananderungen zu billigen.

2. mit dem Bebauungsplanentwurf die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.
1 BauGB sowie der Behdrden und der sonstigen Tréger offentlicher Belange ge-
manR § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Sachdarstellung:

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 15.12.2006 die Anderung des Bebauungsplanes "Bei
der Oberlache - Ost - 1. Anderung" beschlossen, um die Ansiedlung eines Nahversorgungs-
marktes auf dem Gelande Burstadter Stral3e / Andreasstral3e / Ringstral3e zu erméglichen. Da-
mit die Realisierung des Marktes zeitnah erfolgen kann, ist es sinnvoll, in der parlamentarischen
Sommerpause die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange durchzufuhren. Hierzu ist vorab der Billigungsbeschluss erforderlich. Auf-
grund der knappen Bearbeitungszeit ist es allerdings nicht mdglich, bereits die ausgearbeiteten
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, die Begriindung mit Umweltbericht und den Land-
schaftsplan vorzulegen. Die Anderungen werden daher nachfolgend beschrieben und in den
beigefuigten Anlagen skizziert. Anlage 1 zeigt dabei die Ubersicht iiber die einzelnen Anderun-
gen. Diese Vorgehensweise hat zudem den Vorteil, dass die tatsachlichen Anderungen deutli-
cher herausgestellt werden kénnen und nicht im Gesamtplan "untergehen™:




Vorlage: 2007/132 Seite - 2 -

* Uberplanung des Grundstiicke Flur 6 Nr. 694 ¢stlich der Biirstadter StraRe

Im rechtskraftigen Bebauungsplan "Bei der Oberlache - Ost - 1. Anderung" ist auf dem
Grundstuck Flur 6 Nr. 694 sowie einer Teilflache des Grundstuckes Flur 6 Nr. 693 (siehe
Anlage 2) eine gewerbliche Bauflache sowie der Larmschutzwall fiir das Gesamtbaugebiet
mit umgebenden offentlichen Grinflachen ausgewiesen. Die lberbaubare Flache des Ge-
werbegrundsttickes ist aufgrund der vorhandenen Leitungsrechte stark eingeengt.

Die Planung des Investors sieht vor, einen Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache von
max. 800 gm auf einer Grundstticksflache von ca. 4.500 gm zu errichten. Die Einzelhan-
delsnutzung soll dabei zur optimalen Ausrichtung innerhalb des Grundstiuckes mdglichst
weit nach Nordosten geschoben werden (siehe Anlage 3). Dabei wird der Larmschutzwall in
diesem Bereich durch das Gebaude selbst ersetzt. Damit wirden sich auch die Herstel-
lungs- und Pflegekosten der 6ffentlichen Grunflachen und des Larmschutzwalles, der zwar
bereits aufgeschuttet, aber noch nicht bepflanzt ist, eriibrigen. Der Larmschutz wird sich
nach Uberschlagiger Bewertung durch den Larmgutachter fir die umgebende Bebauung
nicht verschlechtern. Detailliertere Angaben hierzu werden in der noch auszuarbeitenden
Begrindung zum Bebauungsplan dargelegt.

Die zeichnerischen Festsetzungen sind in Anlage 4 dargestellt.

Als Ergebnis des Scoping — Termines vom 14.06.2007 soll die Art der baulichen Nutzung
vom eingeschrankten Gewerbegebiet in ein Mischgebiet gedndert werden. In einem Gewer-
begebiet sollen nach regionalplanerischer Vorgabe zukinftig keine Einzelhandelsnutzungen
mehr zugelassen werden (auch keine die unterhalb der GroR3flachigkeitsgrenze von 800 gm
Verkaufsflache bzw. 1.200 gm Geschossflache liegt). Da das Gewerbegebiet ohnehin derart
eingeschrankt ist, dass die Nutzung das Wohnen nicht wesentlich stéren darf, gelten ohne-
hin die Immissionsrichtwerte eines Mischgebietes. Daher ist die Umwandlung unproblema-
tisch.Die Baugrenzen werden den Verbrauchermarkt mdglichst eng umfassen, damit die
bauliche Ausnutzbarkeit unter 800 gm Verkaufsflache bleibt. Diese Grof3e wird zudem text-
lich festgesetzt. Die Bauweise wird als ,abweichende Bauweise" festgesetzt, damit das Ge-
baude im Norden in Grenzbebauung zur 6ffentlichen Grinflache errichtet werden kann. Die
zulassige Wandhohe wird auf 8,50 m heraufgesetzt.

Zur Larmminderung wurde die Anlieferung, die urspriinglich an der Nordseite des Gebaudes
geplant war, an die norddstliche Gebaudeseite gesetzt.

Die Stellplatze werden entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Lampertheim herge-
stellt und begrunt.

Die Regenwasser wird in Uber das Grundstiick umgebende Mulden zur Versickerung ge-
bracht. Im Nordosten fangt eine grofRere Versickerungsmulde den wesentlichen Teil des
Regenwassers auf.

Der zu begriinende Teil des Grundstiicks wird auf bei 25 % der Grundstucksflache festge-
setzt. Es wird zur Einbindung in die Umgebung eine das Grundstiick umlaufende Hoch-
stammpflanzung festgesetzt.

Aufgrund der Bebauungsplananderung wird auf der kiinftigen Mischgebietsflache mehr Fla-
che Uberbaut und versiegelt als durch den bisherigen Bebauungsplan ermoglicht wurde.
Daher werden trotz festgesetzter Begriinungsmafnahmen auf dem Grundstlick selbst zu-
séatzliche Kompensationsmafnahmen auf einem externen Grundstiick erforderlich.

Sofern nach Absprache mit dem Investor alternativ eine extensive Dachbegriinung festge-
setzt werden kann, wiirde der externe Kompensatonsbedarf erheblich reduziert.
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Der mittig durch das Grundstiick verlaufende Abwasserkanal kann nach Ricksprache mit
dem Fachdienst 60-2 — Tiefbau - Uberbaut werden, wenn gewisse SchutzmalRnahmen be-
ricksichtigt werden. Alle Leitungsrechte bleiben im Bebauungsplan erhalten und werden
durch entsprechende Dienstbarkeiten gesichert.

= Ermdglichen einer Doppel- und Einzelhausbebauung im Pommernweg

Entlang des Pommernweges wurde bislang eine reine Reihenhausbebauung festgesetzt.
Diese ist allerdings nicht vermarktbar. Daher soll die Festsetzung "Hausgruppe" aufgehoben
werden und zusatzlich Einzel- und Doppelhduser zugelassen werden. Die mdgliche Bau-
struktur und Grundstucksaufteilung ist in Anlage 5 dargestellt. Die Baugrenzen missten zur
Umsetzung dieses Konzeptes nur geringflgig erweitert werden. Die Festsetzung der First-
richtung kann aufgehoben werden.

Bei Umwandlung der Grundstiicke kann auf einige Stellplatzgrundstiicke (Flur 6 Nr. 630,
631, 632) in Hohe der StraBenmitte verzichtet werden, die dann als 6ffentliche Griinflache
einer besseren Erreichbarkeit des Kinderspielplatzes fur Unterhaltungsfahrzeuge dienen
kann. Die Flachen sind, mit Ausnahme eines Stellplatzgrundstiickes (Nr. 632), der dem pri-
vaten Grundstick Nr. 634 zugeordnet ist, in stadtischem Besitz. Die private Stellplatzflache
kann gegen einen 3 m breiten Streifen des Grundstiickes Nr. 635 getauscht werden, so
dass dann auch auf dem privaten Grundsttick Nr. 634 eine Doppelhaushélfte errichtet wer-
den kann.

Die Festsetzungen zur Dachneigung sollen so geéandert werden, dass Doppel- und Reihen-
hauser einheitliche Dachneigungen erhalten missen.

= Ermoglichen einer Doppelhausbebauung im Mischgebiet in der Andreasstralle

Fur den Bereich der Einzelhausbebauung im Wohngebiet an der Andreasstral3e wurden die
Festsetzungen bezuglich der Bauweise bereits in der 1. Anderung dahingehend geandert,
dass neben Einzelhdausern auch Doppelhauser zuléassig sind. Die Fortsetzung dieser Be-
bauung im Bereich des Mischgebietes ist nur logisch, wurde aber bei der 1. Anderung ver-
sehentlich nicht bertcksichtigt.

Alle Ubrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden tibernommen. Die Planzeich-
nung wird an die neue Katastergrundlage und den tatsadchlichen Ausbau der Burstadter Straf3e
angepasst.

gesehen:

(Weinbach) (Dr. Vonderheid)



