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Bebauungsplan AREAL TRAMPLER, 1. Anderung und Erweiterung

sowie hierzu erlassene Ortliche Bauvorschriften

Begrundung
Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss gemafd § 2 (4) i.V.m. (1) BauGB 27.07.2015
Offenlegungsbeschluss 27.07.2015
Offenlage gemaf § 3 (2) und § 4 (2) BauGB 10.08. — 18.09.2015
Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB 16.11.2015
Offentliche Bekanntmachung 21.11.2015

Begrundung
ALLGEMEINES
Geltungsbereich, Lage des Plangebiets

Der rund 1,8 ha grol3e Geltungsbereich des Bebauungsplanes AREAL TRAMPLER
wird im Norden durch die Bergstrale, im Osten durch die FriedhofstraRe, im Stden
durch die KaiserstraRe und im Westen durch die Grenze zum Grundstick der
Jimhausen-Villa“ abgegrenzt. Das Plangebiet der 1. Anderung mit insgesamt rund
7.500 m2 umfasst die Flachen des Penny-Marktes an der Friedhofstralle und des
sudlich gelegene denkmalgeschitzte Gebaudes. Hinzu kommt noch die Flache der
FriedhofstralRe, die bislang Bestandteil des dstlich angrenzenden Bebauungsplanes
ALTSTADTQUARTIER 1 von 1980 war. Die genaue raumliche Abgrenzung ist dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen.

Anlass und Ziel der Planaufstellung

Das Geldande wurde 1981 durch den Bebauungsplan AREAL TRAMPLER (berplant.
Dieser setzt im Osten Misch-, in der Mitte und im Westen Allgemeine Wohngebiets-
flachen fest.

Im 6stlichen Grenzbereich des Bebauungsplanes liegt der Penny-Markt Friedhofstral3e.
Das Unternehmen beabsichtigt, diesen abzureiBen und 2016 funktional sowie
gestalterisch zeitgemaR mit einer erhohten Verkaufsflache wvon knapp 800
Quadratmetern neu zu errichten. Da sich in diesem Teilbereich der Bebauungsplan
AREAL TRAMPLER stark am Bestand orientiert, ist hierfir eine Plananderung
erforderlich. Zudem wird der Geltungsbereich tber die Friedhofstra3e nach Osten hin
erweitert, um die Lage der Stral3e und der auf der Westseite der Stral3e gelegenen
Offentlichen Stellplatze planungsrechtlich zu sichern. Der bisherige Bebauungsplan
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ALTSTADTQUARTIER 1 sah eine Verlegung der Stellplatze nach Osten und
dementsprechend eine Verlegung der StraRe nach Westen vor. Diese Planung wird
nicht mehr weiterverfolgt.

Ein langfristiges stadtebauliches Ziel fur die Friedhofstrale ist eine geschlossene
mehrgeschossige Bebauung. Dies wird durch entsprechende Festsetzungen
grundsatzlich ermoglicht.

Da es sich hier eindeutig um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt,
gelten die Bestimmungen des 8§ 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren).

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) von 1998 wird der Bereiche als gemischte
Bauflache dargestellt. Nachdem sich hier keine Anderungen ergeben, ist der
Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt.

PLANINHALTE

Bebauung

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Mit der Bebauungsplan-Anderung ergibt sich keine Veranderung der stadtebaulichen
Grundkonzeption fir den Bereich westlich und dstlich der unteren Friedhofstral3e. Hier
soll weiterhin ein gemischt genutztes Stadtquartier bestehen. Daher bleiben die
entsprechenden Bauflachen als Mischgebiet festgesetzt. Wohnen und (nicht wesentlich
stérendes) Gewerbe (insbesondere Laden, Blros, Praxen) sollen so in enger
rdumlicher Beziehung ermdglicht werden und zu einem urbanen Quartierscharakter
beitragen. Um dieses Nebeneinander nicht unzumutbar zu beintrachtigen, werden
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstéatten im Sinne des 8§ 4a (3) Nr. 2
BauNVO ausgeschlossen.

2.1.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Es wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, eine der Umgebung entsprechende bauliche
Dichte in diesem innenstadtnahen Quartier zu erhalten.

Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflache (GFZ)

Die Festsetzung der Grundflachenzahl mit 0,4 entspricht der Forderung des BauGB
nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Damit flgt sie sich in die
Nutzungsdichte der Nachbarbebauung ein und ermdglicht ausreichend dimensionierte
Freiflachen.

Aus den oben genannten Grinden und um die angestrebte Grundstlicksnutzung nicht
wesentlich zu erschweren, darf die zuldssige Obergrenze der GRZ durch Zufahrten,
Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO gemal § 19 (4) Satz 2 und
3 bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.
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Zahl der Vollgeschosse

Das festgesetzte Hochstmald entspricht der umgebenden Bebauung. Damit ware eine
(spatere) Aufstockung des eingeschossig vorgesehenen Lebensmittelmarktes oder
eine mehrgeschossige Neubebauung planungsrechtlich moglich.

2.1.3 Bauweise, Uberbaubare Flachen

In der sudlichen FriedhofstralRe dominiert die geschlossene Bauweise. Daher sowie
aus Grunden des Flachensparens, der Energieeffizienz und des Larmschutzes wird sie
auch fur den Anderungsbereich festgesetzt.

Fur das denkmalgeschitzte Gebaude an der Kaiserstral3e wird — orientiert an der
Bestandssituation — die offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind mittels Baugrenzen im Plan abgegrenzt
und so bemessen, dass die Bebauung trotz angestrebter stadtebaulicher Ordnung
nach individuellen Bedurfnissen errichtet werden kann.

2.1.4 Flachen fur Stellplatze, Garagen und Zufahrten

Die Festsetzungen fiir den ruhenden Verkehr erfolgen im Hinblick auf die benachbarte
Wohnbebauung. Die Regelung der Zufahrtsbreite der Stellplatzanlage erfolgt zur
Flacheneinsparung und Stadtbildpflege.

2.2 Verkehr
2.2.1 ErschlieRBung

Die StraBen und Gehwege, die das Areal abgrenzen, erschlieBen es vollstandig.
Weitere oOffentliche Verkehrsflachen sind daher nicht notwendig. Entlang der
Friedhofstra3e und im Einmindungsbereich zur Bergstral3e sind kleinere Korrekturen
bei der Fahrbahnbreite vorgesehen. Die im 0Ostlich angrenzenden Bebauungsplan
ALTSTADTQUARTIER 1 festgesetzte Verlegung der FriedhofstralRe und der daran
gelegenen offentlichen Stellplatze wird verkehrsplanerisch nicht mehr verfolgt. Daher
wird dieser Bereich mit entsprechend gednderten Festsetzungen in den
Bebauungsplan AREAL TRAMPLER, 1. Anderung integriert. Durch benachbarte
Bushaltestellen ist eine gute OPNV-ErschlieRung gewahrleistet.

2.2.2 Ruhender Verkehr

Insgesamt bleibt im Plangebiet die Anzahl der Stellplatze fur Kunden in etwa gleich.
Durch die Erweiterung des Lebensmittelmarktes und dessen Grundsticks reduziert
sich jedoch die Zahl der offentlichen Stellplatze an der Friedhofstrale um rund 10.

2.3 Umweltbelange
2.3.1 Larm

Zur Ermittlung und planerischen Bewadltigung der Larmsituation im Plangebiet wurde
auf der Grundlage der Bebauungskonzeption eine schalltechnische Untersuchung
erstellt. Fir den Neubau des Lebensmittelmarktes war eine Gerduschimmissions-
prognose erforderlich, um die Immissionsvertraglichkeit mit dem (Wohn-)Umfeld zu
prufen.
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Damit die Immissionsrichtwerte der hierfir geltenden TA Larm eingehalten werden,
sind diverse Mal3nahmen vorzusehen. Diese umfassen zeitliche Beschrankungen der
Belieferung, Einhausung von Lieferzone und Einkaufswagenboxen sowie
schallreduzierende MaRnahmen an Fassaden und Déchern.

Die einzelnen Vorkehrungen werden im Bebauungsplan festgesetzt.
2.3.2 Altlasten

Im Plangebiet befindet sich der Altstandort ,Leichtmetallwarenfabrik Kaiserstrale 89
Dieser war im Jahr 1990 durch den TUV Sidwest untersucht worden. Es wurde ein
Losemittelschaden halogenierter Kohlenwasserstoffe (LHKW) im Untergrund
festgestellt. Zusatzlich fihrte das Ingenieurbiro Krauss & Partner GmbH, Oldenburg,
im Juni 2014 eine Orientierende Erkundung mit Gefahrdungsabschatzung durch.
Dieses kommt zu folgenden Schlussfolgerungen und Empfehlungen:

Auf den Grundstiicken der Villa in der KaiserstraRe 89 sowie des Penny-Marktes und
des Gewdlbekellers in der FriedhofsstraRe wurden 14 Altlastensondierungen abgeteuft.
Nach Sichtung samtlicher Analysenergebnisse muss — nach derzeitigem Kenntnisstand
— von kleinrAumigen Bodenverunreinigungen mit Mineralélkohlenwasserstoffen (MKW)
im Prufwertebereich der Bund/Lander Arbeitsgemeinschaft fir Wasser (LAWA) im
Bereich des Abscheiders und des Fiillstutzens des Heizdltanks im Gewdlbekeller
ausgegangen werden. In diesem Bereich findet sich auRerdem ein erhdhter PAK-
Gehalt innerhalb des MaRRnahmenschwellenwertes der LAWA. Die Ursache drfte in
feinverteilter teerhaltiger Schwarzdecke im Untergrund liegen. In den Messstellen KRB
3/1 und KRB 9/2 werden polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoff (PAK)-
Konzentrationen innerhalb des Priifwertebereichs der LAWA analysiert.

Das Auffillungsmaterial im Bereich des Abscheiders weist zusatzlich zur PAK-
Belastung erhdhte Schwermetallkonzentrationen (Kupfer und Zink) auf. Die
Belastungen beschranken sich allerdings nur auf das Auffiillungsmaterial. Im Zuge der
Entsiegelung und des Bodenabtrages ist das Material aus dem Bereich des
Abscheiders als Boden mit einem Zuordnungswert von Z 2 zu entsorgen. Das
Auffillungsmaterial im Bereich des Heizdélflllstutzens ist sogar in die Kategorie > Z 2
gemal LAGA Boden, 2004 einzustufen.

Die restlichen analysierten Bodenproben wiesen vernachlassigbar geringe
Schafstoffgehalte an Schwermetalle und PAK auf.

Da die Entsiegelungsarbeiten wegen des vorhandenen Leichtfliichtigen Halogenierten
Kohlenwasserstoffe-Schadens (LHKW) gemafll Angaben des zustandigen Umwelt-
amtes sowieso begleitet werden missen, sind die Bodenaushiibe im Bereich des
Abscheiders und des Fillstutzens gutachterlich zu begleiten. Das aufgenommene
Material ist auf Anweisung des Gutachters zu separieren und zu Haufwerken mit
maximalen GrofRen von 500 m?3/1.000 to aufzuhalden. Die Haufwerke sind durch einen
zugelassenen Probennehmer gemafl LAGA PN 98 zu beproben, um auf Basis der
Untersuchungsergebnisse zu verwerten bzw. zu entsorgen. Aus Grinden des
Arbeitsschutzes ist wahrend der Entsiegelungs- und Erdarbeiten eine Absauganlage
mit Reinigung wegen potentieller LHKW-Schadstoffnester einzuplanen. LHKW sind
leichtfliichtige Schadstoffe und kénnen mit dieser Methode gefasst werden.

Detaillierte Auflagen hierzu wird das Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz als
zustandige Fachbehorde im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens formulieren.
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2.3.2 Sonstige Schutzgiter

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes AREAL TRAMPLER verfolgt die Zielsetzung,
einen bereits bestehenden Lebensmittelmarktmarkt in erweiterter Form neu zu
errichten. Die Anderung wird deshalb nach den Bestimmungen des § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) erstellt. Somit sind weder Umweltprifung noch
Umweltbericht erforderlich — die Grundflache liegt deutlich unter der gesetzlichen
Prifgrenze von 20.000 Quadratmetern. Dennoch wurden die Umweltbelange der
Planung ermittelt und in die Abwégung einbezogen.

Erhebliche Umweltauswirkungen durch die geplante Bebauung sind nach der durch
das Stadtplanungsamt vorgenommenen schutzgutbezogenen Einschatzung nicht zu
erwarten. Fir einzelne Schutzgiter wird die Situation gegeniiber dem heutigen
Zustand nach Realisierung der Planung sogar verbessert.

Schutzgut

erheblich

nicht
erheblich

Bemerkungen

Tiere, Pflanzen und
ihre Lebensraume

Verbesserung der Situation durch
grof3flachige  Dachbegrinung. Fest-
gesetzte Pflanzung von ca. 30 Baumen
(private und offentliche Flachen), um
Auswirkungen des (bereits bestehen-
den) Parkplatzes und Entfall von ca. 15
Baumen zu minimieren bzw.
auszugleichen.

Boden

Leicht erhdhte versiegelte Flache, somit
geringflgige Verschlechterung gegen-
Uber heutiger Situation

Wasser

Durch groRRere Bebauung und
versiegelten Parkplatz (Altlast) kein
erhdhter Beitrag zur Grundwasser-
neubildung durch Regenwasser-
versickerung, jedoch Rickhaltung durch
Grindécher

Luft

Keine direkten Auswirkungen auf den
Ausstold von Luftschadstoffen, indirekte
positive Effekte durch zeitgeméaRe
energetische Gebaudekonzepte

Klima

Positiver Beitrag zum Klimaschutz durch
energiesparenden Neubau und durch
attraktivere wohnortnahe Versorgung.
Durch leicht erhohtes Grinvolumen
(Dach und Baume) geringflgige
Verbesserung des Kleinklimas

Landschaftsbild /
Erholung

Positive Effekte fur Stadtbild durch
Neubau und Eingriinung, Gebiet spielt
fur die Naherholung keine Rolle

FFH/Vogelschutz-
Gebiete

Keine Schutzgebiete in der unmittel-
baren Nachbarschaft vorhanden
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Ortliche Bauvorschriften
2.4.1 Gestaltung der Gebaude

Die Festsetzungen zu Dachform, -neigung, und -eindeckung orientieren sich am
Stadtbild in der Umgebung. Sie lassen Spielraum fir individuelle Lésungen. Die
Beschrankung auf zwei Dachtypologien gewahrleistet ein Mindestmall an
gestalterischer Homogenitéat.

2.4.2 Freiflachengestaltungsplan

Gerade bei innenstadtischer Bebauung spielt die Qualitdt der Freiflachen aus
Okologischer und gestalterischer Sicht eine grofe Rolle. Die Umsetzung der
entsprechenden Festsetzungen ist in einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan
im Bauantragsverfahren nachzuweisen.

2.4.3 Werbeanlagen, Antennen

Die Einschréankung in der Verwendung von Werbeanlagen und Antennen erfolgt aus
gestalterischen Gesichtspunkten, im Fall der Fahnenmasten auch zum Larmschutz.
Insbesondere die KaiserstralRe hat eine besondere, stadtbildprdgende Bedeutung. Vor
allem die Platzierung von Parabolantennen auf der Gebaudertickseite hat die Intention,
im offentlichen StralRenraum zu einem harmonischen Gesamtbild beizutragen.

2.4.4 Niederschlagswasser, Entwésserungssystem

Anfallendes unbelastetes Oberflachenwasser der Dachflachen soll aus ©kologischen
Gesichtspunkten und zur Abfederung von Abflussspitzen nicht komplett in die
Kanalisation abgeleitet werden.

Das bereits bebaute und befestigte Plangebiet ist (mit hohem mdglichem
Versiegelungsgrad) Bestandteil des 2009 genehmigten Generalentwésserungsplanes
fur die Kernstadt. Es ist je nach Einzugsbereich der Friedhof- bzw. der Kaiserstral3e
problemlos (ber die vorhandenen Kanéle im Misch- bzw. im Trennsystem zu
entwassern. Ein Nachweis ist damit nicht erforderlich. Dennoch sind im Gebiet
Ruckhaltungen durch Zisternen und insbesondere Dachbegriinungen festgesetzt.

Kosten
Dank der vorhandenen Infrastruktur sind fur die Stadt keine Folgekosten zu
veranschlagen. Die Kosten fir die baulichen Anderungen an der Friedhofstrafl3e tragt

der Investor.

Stadtebauliche Daten

Mischgebiet ca. 0,53 ha
Verkehrsflache ca. 0,21 ha
Bebauungsplangebiet ca. 0,75 ha

Stefan Lohr
Dipl.-Ing.





