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Bauordnung
Datum 27.05.2021

Beschluss-Vorlage 2021/0216 zur Sitzung am 15.06.2021

des PLANUNGS- UND BAUAUSSCHUSSES

TOP 2

offentlich

Betreff:  Bauantrag: Neubau eines Edeka-Marktes mit Cafe, Getrdnkemarkt und Parkdeck, FI.Nr. 963,

Gabriele-Munter-Strale 2

Bauplanungsrechtliche Grundlagen:

Entspricht den

1. Das Baugrundstiick liegt Festsetzungen
[ x] im Bereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes IG31 [ ] [x]
(§ 30 BauGB, qualifiziert) Teilflache C ja nein

Datum der Rechtskraft: 01.08.1996
Anwendbare BauNVO: 1990

2. Bauplanungsrechtliche Prifung:

Art der Nutzung nach Bebauungsplan:
GRZ nach Bebauungsplan:

GF nach Bebauungsplan

Baugrenzen/Baulinien eingehalten:

Kfz-Stellplatze notwendig: 126
vgl. Anmerkung im Text

Fahrradabstellplatze notwendig: 67

Sachverhalt:

§ 11 BauNVO Sondergebiet (SO)
1,0 Bauvorhaben: 1,0

5100 gm Bauvorhaben: 7.945,51 gm

(Uberschreitung: 2.845,51 qm)

[] [x]

ja nein

Nachgewiesen: 101 (Gesamt)
durch Parkdeck: 93
durch Stellplatze: 8

Nachgewiesen: 73

Der vorliegende Bauantrag beinhaltet den Neubau eines Edeka-Marktes mit Cafe, Getrankemarkt und
Parkdeck auf dem vorstehend genannten Grundstiick. Die Situierung des Gebaudes ergibt sich aus

dem in Anlage 1 beigefligten Lageplan.
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Das bestehende Gebaude (City Galerie) soll im Laufe dieses Jahres beseitigt werden, da, nach Aussa-
ge des Bauherrn, die bestehenden Mietflachen nicht mehr angemessen nutzbar sind. Die Grolie des
jetzigen Edeka-Marktes ist nicht mehr zeitgemal, kann jedoch aufgrund der gegebenen Gebaudestruk-
tur nicht erweitert werden.

Der Abbruch soll méglichst ressourcenschonend erfolgen, indem z.B. noch nutzbare Bauteile nach dem
Ausbau in andere Baumanahmen integriert werden oder die derzeitige Tiefgarage mit dem Abbruch-
material verfillt wird.

Die Gebéaudeausmalie des geplanten Gebaudes betragen ca. 98 m x 25 m. Zur Sitzung wird eine Pra-
sentation des Gebaudes sowie ein Modell zur besseren Veranschaulichung zur Verfligung stehen.

Im Erdgeschoss des geplanten Neubaus ist ein Edeka-Markt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.800 gm
sowie Lager- und Kihlraume geplant. Des Weiteren sind im Eingangsbereich ein Backshop, Leergutan-
nahme, sowie Kundentoiletten vorgesehen.

Im Zwischengeschoss (Zugang vom S-Bahnhof) ist ein weiterer Verkaufsraum mit ca. 55 qm méglich.
Ein Mieter flr diese Rdumlichkeiten steht bislang jedoch noch nicht fest.

Im 1. Obergeschoss befindet sich im westlichen Bereich (zum Kreisverkehr) ein Cafe mit einer Flache
von ca. 230 gm. Im Gstlichen Bereich ist ein ca. 300 gm groRer Getrankemarkt geplant.

Der restliche (mittlere Bereich) soll als Parkdeck mit 22 Stellplatzen (davon 4 mit Elektroladestation)
genutzt werden.

Das 2. Obergeschoss wird als reines Parkdeck fiir 71 Stellplatze (davon 8 mit Elektroladestation) ge-
plant. Behindertengerechte sowie Familienparkplatze sind ebenfalls vorhanden.

Sowohl im 1. als auch im 2. Parkdeck befinden sich ausreichende Abstellmdglichkeiten fir Einkaufswa-
gen.

Die Zufahrt zu den Parkdecks erfolgt iber eine Rampe im Osten des Gebaudes Uiber die Gabriele-
Minter-Strale.

Die Anzahl der PKW-Stellplatze ergibt sich aus dem Bebauungsplan, der fir dieses Grundstiick eine
Stellplatzbeschrankung festsetzt. Dabei diirfen nur 80 % der erforderlichen Stellplatze hergestelit wer-
den. Fr die restlichen 20 % ist eine Stellplatzvereinbarung zu treffen.

Fur die Errichtung der City-Galerie wurden bereits Stellplatze abgeldst, die nun auch fiir dieses Bauvor-
haben angerechnet werden, so dass keine weitere Stellplatzabldse notwendig ist.

Der erforderlichen 101 Stellplatze (80 % der notwendigen Stellplatze) werden wie folgt nachweisen:

22 Stellplatze Parkdeck 1. OG

71 Stellplatze Parkdeck 2. 0G

4 (Mitarbeiter)Stellplatze Anlieferhof

4 Stellplatze an der Gabriele-Miinter-Stralle (ehemalige Poststellplatze)

Die notwendigen Fahrradabstellplatze werden wie folgt nachgewiesen:

e 7 Stellplatze im Eingangsbereich des Marktes (an der Unteren Bahnhofstralte)
6 Stellplatze fur Lastenfahrrader im Einmundungsbereich Untere Bahnhofstrale/Gabriele-
Minter-Stralle (ehemalige Postparkplatze)

e 43 Stellplatze an der Gabriele-Minter-Strafle
9 Stellplatze fur Personal hinter dem Ladehof an der S-Bahn

o § Stellplatze sudlich des Eingangsbereiches an der S-Bahn.
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Des Weiteren kénnen im Parkdeck des 1. Obergeschosses noch weitere Fahrradstellplatze unterge-
bracht werden. Optional bietet der Bebauungsplan an, Stellplatze ausnahmsweise auch auf der &ffentli-
chen Flache westlich des Geb&udes anzuordnen. Hierfir sind jedoch noch Gespréche und Vereinba-
rungen mit der Verwaltung erforderlich.

Bauplanungsrechtliche Wiirdigung:

Das Baugrundstiick befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 1G 31
Teilflache C. Dieser Bebauungsplan wurde 1996 fiir die ,City Galerie* konzipiert und aufgestellt. Durch
das neue Konzept kdnnen die damaligen Festsetzungen nicht mehr vollstandig eingehalten werden. Die
notwendigen Befreiungen werden nachfolgend erlautert.

Baugrenzen/Baulinie:

Die Baugrenzen werden durch den geplanten Neubau im Wesentlichen eingehalten.

Es sind jedoch einige (kleinere) Befreiungen erforderlich.

Zum einen ist im Anlieferhof im Osten des Grundstiickes eine ca. 60 gm grole Uberdacr]ung geplant.
Diese Uberdachung befindet sich auBerhalb des &stlichen Bauraumes. Nachdem diese Uberdachung
den Larmschutz erh6ht und stadtebaulich unproblematisch ist, kann dieser Befreiung aus der Sicht der
Verwaltung zugestimmt werden.

AuBerdem ist in diesem Ladehof hinter dem Zufahrtsbereich zu den beiden Parkdecks eine weitere
erforderliche Trafostation vorgesehen. Auch diese Trafostation befindet sich auferhalb der Baugrenzen.
Stadtebaulich Bedenken bestehen hiergegen ebenfalls keine.

Des Weiteren wird die ndrdliche Baugrenze um ca. 1,20 m durch eine 5,5 m lange Fluchttreppe in das
Untergeschoss lberschritten.

Die siidliche Baugrenze wird um ca. 65 cm durch ein Fluchttreppenhaus vom Dachgeschof bis zum
Zwischengeschoss (iberschritten. Auch diese Baugrenzenuberschreitungen sind stadtebaulich unterge-
ordnet und bertihren die Grundziige der Planung nicht, so dass auch diesen Befreiungen zugestimmt
werden kann.

Eine weitere Uberschreitung istim Westen des Gebéudes geplant. Aufgrund des unterschiedlichen
Hohenniveaus entlang der Gabriele-Miinter-Strafle befindet sich der Erdgeschossfuliboden ca. 95 cm
hoher als der Vorplatz. Um den Héhenunterschied auszugleichen, soll eine Treppe incl. einer behinder-
tengerechten Rampe und Sitzmdglichkeit errichtet werden (vgl. Anlage 2 — Ansicht Westen). Diese mul-
tifunktionale ErschlieBungsanlage weicht ca. 1,80 von der Baulinie ab.

Aus der Sicht der Verwaltung integriert sich ist die ErschlieBung in den Zugangsbereich gut in die Platz-
gestaltung ein, so dass keine stadtebaulichen Bedenken bestehen.

Durch diese Uberschreitungen entstehen gegeniiber dem jetzigen Zustand keine weiteren Versiegelun-
gen.

Geschoss:

Wie aus dem Formblattteil ersichtlich, wird die zulassige GeschoRflache um 2.845,51 qm Uberschritten.
Diese Uberschreitung resultiert daraus, dass die beiden, im Gebaude integrierten, Parkdecks auf die
Geschof¥flache angerechnet werden. Ware der Stellplatznachweis wie bisher in einer Tiefgarage unter-
gebracht, missten diese Flachen nicht in der Geschossflache bertcksichtigt werden, so dass die tat-
sachliche GeschoRflache nur ca. 4.455 gm betragen wirde.

2021/0216 Seite 3 von 4




Durch die Uberschreitung entsteht keine Mehrung von Verkaufsflachen, so dass, nach Ansicht der Ver-
waltung, der notwendigen Befreiung zugestimmt werden kann.
Gebéaudehéhe:

Der Bebauungsplan regelt die Héhenentwicklung des Bauraumes. Im westlichen Bereich (auf ca. 2/3
der vorderen Gebaudelange) ist eine Hohe von +15,85 m zulassig. Im dstlichen Bereich ist nur eine
Hohe von + 10,65 m zuléssig.

Das geplante Gebaude ist mit einer durchgangigen Hohe von 14,62 geplant. Dadurch kann eine einheit-
liche Traufhdhe und eine groRtmagliche Uberdachung incl. einer Dachbegriinung des Parkdecks reali-
siert werden. Aus der Sicht der Verwaltung flgt sich das Gebaude stadtebaulich in die Hoherentwick-
lung der Umgebung ein, so dass die erforderliche Befreiung erteilt werden kann.

Umwandlung Stellplatze:

Der Bebauungsplan setzt im Nord- und Siidwesten des Baugrundstiickes Flachen flir Pkw-Stellplatze
vor (vgl. Anlage 3 — Auszug aus dem Bebauungsplan).

Der Bauherr michte stattdessen Fahrradstellplatze errichten.

Die 2 nérdlichen Pkw-Stellplatze im Einmiindungsbereich Untere Bahnhofstrae/Gabriele-Miinter-
Stralte sind verkehrstechnisch auBerst problematisch, so dass die Errichtung von Fahrradabstellplatzen
fir Lastenfahrrader durchaus sinnvoll ist und der dafiir notwendigen Befreiung zugestimmt werden soll-
te. Auch der Umwandlung der siidlichen Pkw-Stellplatze, die sich im jetzigen Ladehof der Post befin-
den, kann im Befreiungswege zugestimmt werden.

Der notwenige Nachweis der Pkw-Stellpiatze ist in den beiden Parkdecks moglich. Aulerdem befinden
sich im Ladehof 4 Mitarbeiterstellplatze und vier weitere Stellplatze im Nordwesten des Gebaudes an
der Gabriele-Munter-Stralie.

Die Abstandsflachen werden durch das Bauvorhaben eingehalten. Die Freiflichenplanung wurde
bereits mit dem stadtischen Umweltamt abgestimmt und liegt ebenfalls vor.

Beschlussvorschlag:

Mit den beantragten Befreiungen (Uberdachung Ladehof, Trafostation, Fluchttreppe Nord und Siid,
ErschlieRungsanlage, Geschofflache, Gebaudehéhe, Umwandlung Stellplatze) besteht Einverstandnis.

Ernst Astrid Jirgen Thum
Sachbearbeiter Stadtbaumeister genehmigt OB

TOP_2_6_Anlage_1_Lageplan
TOP_2_6_Anlage_2_Ansicht_West
TOP_2_6_Anlage_3_Bebauungsplan
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