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Begriindung

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur das Sondergebiet.grorsflé-
chiger Einzelhandel ,Neubau von Einkaufsmarkten “
in 96465 Neustadt b. Coburg. -

1. Zweck des Vorhabens, Veranlassung zur Planung,
Grundlagen

Das Gelande, Eisfelder Strale 17 in 96465 Neustadt b. Coburg, mit den
ehemaligen Fabrikationsgeb&uden und teilweise baufalligen und einge-
stiirzten Gebaudeteilen soll einer funktionalen Nutzung zugefuhrt werden.

Das Gelande befindet sich im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am Moos,
I. Teil* und ist als Gewerbegebiet festgesetzt.

Der Investor Herr Gerrit A. Muller beabsichtigt, das Gelande neu zu Uber-
planen. Es ist vorgesehen, den gesamten Gebaudebestand der Gewerbe-
brachflache abzubrechen. Fur die zukinftige Nutzung ist die Errichtung
von Einkaufsmarkten vorgesehen.

Damit eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in diesem Bereich
wieder hergestellt werden kann, soll ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan nach § 12 BauGB fur den Bereich , Eisfelder Strale 17 — Neubau
von Einkaufsmérkten* durchgefuhrt werden.

Bei dem bestehenden Objekt handelt es sich um eine leer stehende Ge-
werbe-, und Industriebrache in unmittelbarer Entfernung zur Bahnlinie
Coburg — Ernstthal a. Rennsteig sowie zur Eisfelder StralRe. Die bisherige
Bebauung weist bis zu 4 - geschossige Gebaude aus. Ein Turmbau be-
steht aus 7 Geschossen.

Da bereits Gebaudeteile aufgrund lhrer Bauféalligkeit eingestirzt sind, be-
steht eine erhebliche Gefahrdung fur Mensch und Gut.

Durch die komplette Beseitigung dieser Industrie-, u. Gewerbebrache und
Abbruch einer weiteren leer stehenden Industriehalle wird eine Gefahr-
dung der 6ffentlichen Verkehrsflachen verhindert.

Bei den vorhandenen Gebéaudeteilen handelt es sich um einen erhebli-
chen nicht hinzunehmenden stadtebaulichen Misstand.



Alternativuntersuchungen zur Erhaltung der Baulichkeiten haben folgende
Ergebnisse ergeben:

Die Bausubstanz ist z.T. einsturzgefahrdet. Aufgrund fehlender
Wartungs-, und Instandhaltungsmafinahmen ist ein
Reparaturanstau entstanden, dessen Beseitigung wirtschaftlich
nicht zu vertreten ist.

Brandschutztechnisch sind die Gebaudeteile nur durch unverhalt-
nismaRig hohe Kostenaufwendungen und UmbaumaRnahmen in
einen den heutigen Anforderungen entsprechenden Zustand zu
versetzen.

Die verwinkelte Bauweise und die verwendeten Holzkonstruktionen,
insbesondere in weit gespannten Deckenbereichen, lassen eine
wirtschaftliche Lésung nicht zu.

Statisch sind die Gebaudeteile ebenfalls nur durch unverhaltnisma-
Big hohe Kostenaufwendungen und Umbaumafnahmen in einen
den heutigen Anforderungen entsprechenden Zustand zu verset-
zen. Die Holzbalkendecken lassen aus Belastungsgrinden nur in
sehr begrenztem Umfang die geforderten Brandschutzabschottun-
gen und Schallschutzmaflnahmen zu

Sinnvolle und wirtschaftliche Grundrissaufteilungen und Anordnun-
gen von Brandschutzabschnitten sind nur unter erhéhten Aufwand
und einschneidenden und damit kostenintensiven Umbaumafnah-
men mdglich.

Die vorgesehene Nutzung, mit dem entsprechenden Flachenpro-
gramm SO (groRflachiger Einzelhandel) ist unter dem Aspekt der
Verwertung mit Umbau der bestehenden Gebaudeteile nicht integ-
rier-, und realisierbar.

Die mehrgeschossigen Gebaudeteile sind den heutigen Anforde-
rungen an Funktionalitat, Wirtschaftlichkeit und Nachfragebedarf in
keinerlei Weise, heute und perspektivisch, zu verwerten oder zu re-
alisieren.

Die vorgenannten Untersuchen beziehen sich sowohl auf eine Nut-
zung im gewerblichen als auch auf eine maogliche Wohnnutzung.

Weiterhin wurden Alternativstandorte untersucht.
So wurden die Gebiete ,Gebrannte Bricke* und ,Neustadt Sud-

West" als Alternativen untersucht.

Die Standorte auf der ,Griinen Wiese" werden eine weitere Zersie-
delung der innerstadtischen Bereiche verursachen. Aufgrund der
bevorzugten Zentralisierung auf die innerstadtische Lage wird der
gewahlte Standort bevorzugt.

Stadtebaulich erweist sich das gewahlte Grundstlck als der
bessere Standort.



Es befindet sich keine Bepflanzung auf dem Grundsttick.

Die vorgesehenen MaRnahmen im Geltungsbereich wirken sich positiv auf
die stadtebauliche Gesamtsituation aus. Die geplanten MafRnahmen die-
nen der Nahversorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich.

Der Geltungsbereich liegt in stadtebaulicher integrierter Lage mit sehr gu-
ter Bahn-, Bus-, und StraRenanbindung.

Ein offizieller Radweg fuhrt ebenfalls zum Plangrundstuck.

Die ErschlieRung der Plangrundsticke ist gesichert. Eine negative Aus-
wirkung auf den Verkehr sowie auf weitere Anlieger ist nicht zu erwarten.

Eine negative Beeintrachtigung durch die bestehende hohe Bebauung, die
sich nicht in die umgebende Bebauung einfugt und die daraus resultieren-
de Beschattung der angrenzenden Grundstticke, wird beseitigt.

Der Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und
Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde am 20.02.2006 durch die Stadt

Neustadt b. Coburg gefasst.

2. Abstimmung auf andere Planungen:

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Am Moos, I. Teil* wird in einem Teilbe-
reich durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Neubau von Ein-
kaufsmaérkten" abgeéndert.

Die Qualifizierung als Sondergebiet gemaf §11 Abs. 3 BauNVO mit der
Zweckbestimmung , GroRflachiger Einzelhandel” (SO-GEH) erfordert ein
16. Flachennutzungsplananderungsverfahren. Der Flachennutzungsplan
wird im Parallelverfahren geandert.

3. Verfahrensschritte

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan wird nach dem im Baugesetzbuch
vorgeschriebenen Verfahren aufgestellt. Nachfolgend aufgefuhrte Verfah-
rensschritte sind vorgesehen bzw. bereits durchgefuhrt. Die Daten werden

im laufenden Verfahren erganzt.

Aufstellungsbeschluss : 20.02.2006

Friihzeitige Biirgerbeteiligung: 12.06.2006 — 13.07.2006
Beteiligung TOB: parallel

Scooping — Termin 18. 06.2006
Abwigungs-, u. Billigungsbeschluss 24.07.2006

Offentliche Auslegung, Beteiligung TOP
und Birgerbeteiligung 06.11.2006 — 07.12.2006



4. Eigentumsverhdltnisse:

Die im Geltungsbereich ausgewiesenen Grundsticke befinden sich in
stadtischem und privatem Besitz.

Die Teilflachen aus den FI.Nr. 1672, 1857/7, 1673 und 1673/ 4 werden in
der Flachenbilanz nicht berlicksichtigt, da diese im Vorhaben-, und Er-
schlieBungsplan lediglich zur Regulierung der offentlichen Verkehrsfla-
chen dienen und nicht in die zu bebauenden Plangrundstlcke eingreifen.

5. Ortliche Gegebenheiten und Abgrenzung des Plangebie-

Das Plangebiet befindet sich im unmittelbaren Anschlussbereich von 6f-
fentlichen ErschlieBungswegen.
Die Flachen liegen am Rande des értlichen Kerngebietes.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird wie
folgt umgrenzt:

im Norden: FI.Nr.: 1665/8, 1662, 1660/2
im Osten:  FL.Nr.: 1411 (Eisfelder Str.)

im Suden: 1672

im Westen: 1673, 1673/4, 1857/7 (Mérikestr.), 1665/7, 1665/9

Das Plangebiet beinhaltet eine Flache von ca. 0,93 ha.

6. Geplante bauliche Nutzung:

6.1 Art der baulichen Nutzung:

Das Plangebiet wird als Sondergebiet gemafi § 11 Abs. 3 BauNVO mit der
Zweckbestimmung , GroRflachiger Einzelhandel ausgewiesen.



6.2 MaR der baulichen Nutzung:

Gebaude

Es werden Baufenster firr die Errichtung der Gebaude ausgewiesen.

Die Gebaude sind innerhalb der vorgegebenen Baugrenzen und Baulinien
~u errichten. Die Bauweise wird durch die Festlegung der GRZ (Grundfla-
chenzahl) sowie der GFZ (Geschossflachenzahl) festgelegt.

GRZ: 0,97
GFZ: 0,46

Fur die zulassigen Baukérper wird ein Vollgeschoss zugelassen.

Geschossigkeit: |

6.3 Bauliche Gestaltung, Bauweise:

Es werden Pult-, oder Satteldacher und Flachdacher zugelassen.
Flachdachbereiche sind mit einer Attika abzugrenzen und optisch einzufi-
gen. Die Ausfuhrung der Flachdacher ist vorrangig bei der Ausbildung der
grenzstandigen Gebaudeteile zu wahlen.

Die Dachneigung wird mit einer Neigung von 3 bis 26 Grad festgelegt.

Die ausgewiesenen Stellplatze sind far das Parken mit Pkw's ausgelegt.
Weiterhin sind in ausreichender Zahl Behindertenstellplatze anzuordnen.

Die Anlieferung erfolgt Uber die ausgewiesene Zufahrt von der Eisfelder
Strane. Die Lieferverkehr-Abfahrt des Vollsortimenters erfolgt Uber die
ausgewiesene Abfahrt mit Linksabbiegegebot in die Eisfelder Strale.

Die Schleppkurvennachweise sind im Lageplan zum Vorhaben-, u. Er-
schlieRungsplan dargestellt.

Eine Anlieferung tber die Mérikestrasse wird nicht zu gelassen.



6.4 Flachenaufteilung:

Das Plangebiet umfasst einen Geltungsbereich von ca. 0,93 ha.
Diese Flache teilt sich wie folgt auf:

Stellplatze 1.535,00 m?
FahrstraRen, Anlieferungsflachen 2.847,00 m?
Gebéaude, einschl. Trafo 3.766,00 m?
Grunflachen: 342,00 m?
Tauschflache: 149,00 m?
StraRenflache Abtretung an Stadt Neustadt 144,00 m?
Offentliche StraRenflache ca. 464,00 m?
Flache des Geltungsbereiches ca: 9.247,00 m?

7. Umweltbericht:

7.1 Einleitung:

Inhalt und Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist aus der Be-
grundung abgeleitet.

Bezuglich des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, ein-
schlieRlich der Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angabe
Uber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden wird auf
die entsprechenden Kapitel dieser Begrundung verwiesen.

Dariber hinaus gelten uneingeschrankt die einschlagigen Fachgesetze
sowie die in Fachplanen dargestellten und festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind.

Insbesondere wird auf Punkt 1. dieser Begriindung (Zweck des Vor-
habens, Veranlassung zur Planung, Grundlagen) einschlieBlich der
darin vorgenommenen Alternativuntersuchungen, hingewiesen.

Es wird weiterhin durch die Ausweisung dieses Sondergebietes (SO-GEH)
eine Abwanderung der Kaufkraft in die Kongurenzzentren verhindert.



Die Einzelhandelsstruktur im Einzugsbereich wird nicht beeintréchtigt, da
der bestehende Einzelhandel nicht verdrangt wird. Eine Qualitatsminde-
rung des Ortskernes ist aus stadtebaulicher Sicht nicht zu erwarten.

Begriindet aus dem Bedarf zur Nahversorgung der Barger, wird durch die
Stadt Neustadt b. Coburg dieses Vorhaben befurwortet.
Die Befurwortung erklart sich aus § 1 Abs. 6 BauGB.

7.2. Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise
(834 Abs. 4 BauGB)

0. Planungsvoraussetzung
0.1 Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
Der bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan
wird aufgestellt ( differenzierte Bearbeitung des
Grinordnungsplanes nach Art. 3 Abs.2-4 BayNatschG) (X)ja ()nein

1. Vorhabenstyp
1.1 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet

(nach §3 BauNVO), ein allgemeines Wohngebiet (§4BauNVO)? ()ja (x) nein
Art des Vorhabens

SO (GEH)

Siehe  Festlegung
zum Scooping Ter-
min

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréf3er als 0,3sein ()ja (x) nein
Siehe  Festlegung

zum Scooping Ter-
min
2. Schutzgut Arten und Lebensrdume
2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung (x)ja () nein
far Natur und Landschaft haben; Flachen héherer Bedeutung, wie
- Flachen nach den Listen 1b und 1c
- Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte 11 u. llla BayNatSchG
- gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstatten und Waldflachen,
werden nicht betroffen.

2.2 im Bebauungsplan sind geeignete Manahmen zur Durchgrinung (x)ja () nein

und zur Lebensraumverbesserung vorgesehen. Art der MaRnahmen:
Bepflanzung nach
Integrierten Grin-
ordnungsplan.

3. Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Manahmen begrenzt. (x)ja () nein

4, Schutzgut Wasser

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Erlauterung: Die Baukérper werden nicht ins Grundwasser (x)ja () nein
eindringen

4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfiuhrende Schichten (x)ja () nein

(Hangschichtwasser) und regelmaBig tiberschwemmte Bereiche
(Auenschutz) bleiben unberihrt.
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4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz des (x)ja ()nein
Wassers vorgesehen.
Erlauterung: Eine méglichst flachige Versickerung, z.B. durch
begriinte Flachen oder Versickerungsmulden, wird gewahrleistet;
private Verkehrsflachen und Stellplatze erhaiten wasserdurchlassige

Beléage

5. Schutzgut Luft / Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen

und zugehorige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise

noch ein zugehériges Kaltluftentstehungsgebiet maRgeblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an (x)ja  ()nein

6.2 Planung beriicksichtigt exponierte und fir das Landschaftsbild
oder die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte,
weithin sichtbare Héhenriicken/Hanglagen noch kulturhistorische
bzw. landschaftspragende Elemente (z.B. Kuppe mit Kapelle 0.8.);
maRgebliche Erholungsraume werden beriicksichtigt.

6.3 Einbindung in die Landschaft:
Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete
MaBnahmen vorgesehen (z.B. Ausbildung eines griinen Ortsrandes)

(x)ja  ()nein

Art der MaRnahmen:

Bepflanzung nach

Integrierten Grun-

ordnungsplan.

Schutzgut Umweltauswirkungen
Baubedingte |Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis be-
Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen zogen auf die
Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen | gering gering gering gering
Oberflachenwasser | verbessert gering gering gering
Boden verbessert gering gering gering
Grundwasser verbessert gering gering gering
Luft gering gering gering gering
Klima gering gering gering gering
Mensch / Larm verbessert gering gering gering

Scooping Termin:

Aufgrund des am 18. Mai 1006 durchgefuhrten Scooping — Termins und
anschlieRender Ortsbesichtigung wurde durch die Untere Naturschutzbe-
hérde des Landratsamtes Coburg abgestimmt und festgelegt, dass keine
weiteren AusgleichsmaRnahmen erforderlich sind und ein vereinfachtes
Verfahren durchgefiihrt werden kann.
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7.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
im Einwirkungsbereich:

Es befindet sich zurzeit eine intensive und mehrgeschossige Bebauung
auf dem Plangebiet. Die Geschossigkeit ist mit einer grofflachigen Uber-
bauung mit bis zu 4 Vollgeschossen, teilweise bis 7 Vollgeschossen, vor-
handen. Der geringe Grinstreifen an der Eisfelder Stral3e ist zu vernach-
lassigen. Das gesamte Plangebiet ist bis auf benannten Grunstreifen kom-

plett befestigt und versiegelt.

Der Bestand stellt sich wie folgt dar:
Die gegenwartige GRZ kann mit ca. 0.99 beziffert werden.
Die gegenwartige GFZ kann mit ca. 2.21 beziffert werden.

7.3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und Nicht-
durchfiihrung der Planung.

Der Umweltzustand wird bei Durchfuhrung der Manahme verandert, da
die Auswirkungen auf die Umwelt wesentlich verbessert werden!
Negativ-Auswirkungen auf die Umwelt in Bezug auf Luft-, Wasser- und
Bodenverunreinigungen durch den Bau von groRflachigen Einzelhandels-
geschéaften sind nicht zu erwarten.

Durch die Schaffung von Grinflachen und Schaffung von versickerungs-
fahigen Oberflachen wird eine Verbesserung des Wasserhaushaltes durch
die Versickerung der Oberflachenwasser geschaffen.

Evtl. notwendige Ausgleichsflachen fur die Nutzung der Einzelhandelsfla-
chen sind nicht erforderlich, da ein enormer Ruckbau der vorhandenen

Bebauung erfolgt.
Es erfolgt eine Verringerung der vorhandenen GRZ von 0.99 auf 0.97, so-

wie eine Verringerung der vorhandenen GFZ von 2.21 auf 0.46.

Wie bereits in der Begrindung dargestellt, stehen zur Ausweisung von
groRflachigen Einzelhandelsgeschaften keine Alternativen zu den Flachen
des Plangebietes zur Verfuigung, insbesondere keine bereits gewerblich
genutzten Flachen.

Es ist daher weiterhin in Anbetracht einer teilweise bereits eingesturzten
Industriebrache von einer Gefahrdung fur Mensch und Gut auszugehen.



7.3.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfiihrung der Planung:

Die vorhandene Bebauung und groRflachige Versiegelung ist far die Na-
tur, den Wasserhaushalt und fir das Stadtbild nicht zu vertreten.

Die geplante und vorgesehene Mafnahme stellt langfristig eine Verbes-
serung fur den Naturhaushalt dar. Siehe Nr. 7.4bis7.5

7.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum

Ausgleich.
VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzqii-

ter:

Die vorgesehene Bepflanzung und die Grunflachen sind im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan dargestelit und ausgewiesen.

Die Bepflanzung erfolgt mit heimischen Strauchern und Pflanzen gemal
der Pflanzliste, aufgelistet im vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Der Vorhabenstrager verpflichtet sich, die Grunflachen zu pflegen und zu
sichern.

7.4.1 Schutzqut Wasser:

Vermeidung von Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser.

Forderung der Grundwasserneubildung im Gebiet durch die Ver-
wendung von wasserdurchlassigen Belégen auf den Parkplatzfla-

chen.

Zum jetzigen Zustand wird durch diese MaRnahme eine Verbesse-
rung hergestelit.

Weiterhin wird eine Untersuchung des Gelandes bezuglich der be-
stehenden Klassifizierung einer Altlastenverdachtsflache vorge-
nommen. Hierzu wird ein klassifiziertes Ingenieurbiro beauftragt.

7.4.2 Schutzqgut Oberflachenwasser:

Vermeidung von Auswirkungen auf das Schutzgut Oberflachenwasser:
Durch die wasserdurchlassigen Belage wird eine Entlastung des vorhan-
denen Abwassernetzes herbeigefuhrt. ;

Durch die Verringerung der Uberbauten Flache wird ebenfalls eine enorme
Entlastung des vorhandenen Abwassernetzes herbeigefuhrt.

Die Entwasserung erfolgt derzeit in das &ffentliche Kanalnetz. Durch die
Reduzierung der Abflusswerte ist somit eine Abflussverscharfung nicht
gegeben.
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7.4.3 Schutzqut Mensch (Ldarm)

Gegen die Einzelhandelsnutzung des Plangebietes bestehen keine Be-
denken, wenn in einer schalltechnischen Untersuchung der Nachweis ge-
fuhrt wird, dass an den néachstgelegenen Grundstticken FI.Nr.1985/4 und
1317/0 Gmkg. Neustadt sowie an dem noch unbebauten Grundstuck
1336/0 die entsprechenden Immissionsrichtwerte nach TA Larm auch fur
die Nachtzeit eingehalten werden. Das Wohnhaus FI.Nr. 1673 wird durch
die vorgesehene geschlossene Bauweise vor evil. Larmimmissionen, ver-
ursacht durch den Park- und Lieferverkehr, geschitzt.

Weiterhin sind Anspriche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem ge-
wéhnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form seitens des
Antragsstellers, Bauherrn, Grundstickseigentumers oder sonstiger Nut-
zungsberechtigter ausgeschlossen. Insbesondere sind Immissionen wie
Erschitterungen, Larm, Funkenflug, elektromagnetische Beeinflussungen
und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewohnlichen Bahnbe-
trieb ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen. Ebenso sind Abwehr-
maRnahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem Bun-
desimmissionsschutzgesetz, die durch den gewdhnlichen Bahnbetrieb in
seiner jeweiligen Form veranlasst werden konnten, ausgeschlossen.

7.4.4 Schutzqut Kultur- und Sachgiiter:

Begrinung von Freiflachen entlang der offentlichen Verkehrswege sowie
der Freiflache entlang des Grundstuckes zu FI.Nr.: 1665/7

Zur Eingrinung wird die Verwendung von gebietstypischer Begrunung
festgesetzt. (Pflanzliste geméaR Grunordnung)

7.5 Zusammenfassung:

Zusammenfassend wird in den Auf-, und Gegenuiberstellung festgestellt,
dass der Umweltzustand mit der neuen Bebauung eine wesentliche Ver-
besserung darstellt.
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7.6 Flacheniibersicht:

7.6.1 Bestand:

Grunflachen, versickerungsfahige Flachen: 120,00 m?

Uberbaute und befestigte Flachen gesamt: 8.663,00 m?

Grundstiicksflachen gesamt: 8.783,00 m?

7.6.2 Vorgesehene MaBnahmen:

Versickerungsfahige Flachen:

Stellplatze 1.535,00 m?

Fahrstrallen 0,00 m?

Grunflachen: 342,00 m?

Zwischensumme I: 1.877,00 m?

Nicht versickerungsféhige Flachen:

Fahrstralen, Randbefestigungen,

Anlieferungsflachen 2.847,00 m?

Gebéaude, einschl. Trafogebaude 3.766,00 m?

Zwischensumme Il 6.613,00 m?

Flachen, die zur Bemessung zur endgultigen

Grundstuicksgrofte entfallen:

Tauschflache: 149,00 m?

StraRenflache Abtretung an Stadt Neustadt 144,00 m?

Zwischensumme llI: 293,00 m?

Zusammenstellung:

Versickerungsfahige Flachen (Summe I) 1.877,00 m?

Versiegelte Flachen (Summe II) 6.613,00 m?

Tauschflachen (Summe lll) 293,00 m?
8.783,00 m?

Abzuglich Summe Il - 293,00 m?

GrundstiicksgroBe nach Fldchenbereinigung: 8.490,00 m?

-14-



8. ErschlieRung:

8.1 Verkehr:

Die verkehrsmaRige Anbindung und ErschlieBung, einschliellich des An-
lieferverkehrs, erfolgt Uber die bereits bestehende Einfahrt der Eisfelder
StraRe. Damit Probleme im Rangierbereich und Begegnungsverkehr
PKW-LKW vermieden werden, wird der Abfahrtsbereich aus dem Ladezo-
nenbereich des Vollsortimenters Uber eine separate LKW — Abfahrt mit
Linksabbiegegebot in die Eisfelder Strae bestimmt. Im Vorhaben-, u. Er-
schlieRBungsplan sind die Nachweise der Rangier-, u. Schleppkurven dar-
gestellt.

Eine Anlieferung Uber die Zufahrt aus der Morikestrasse wird ausge-

schlossen.

8.2 Wasserversorqgung:

Die Wasserversorgung wird durch einen bestehenden Wasseranschluss
im Bereich der Eisfelder Strale sichergestelit.

8.3 Abwasserbeseitiqung:

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem Uber bestehende Lei-
tungen.

8.4 Elektroenergie:

Die Stromversorgung erfolgt Uber das im Plangebiet vorhandene Strom-
netz unter Verwendung des bestehenden Trafogebaudes.

8.5 Millbeseitigung:

Der Hausmull wird im Auftrag der Stadtverwaltung durch ein stadtisches
oder privates Unternehmen einer ordnungsgemafRen Entsorgung zuge-

fahrt.

8.6 Warmeversorgung:

Durch den im Plangrundstiick bereits anliegenden Gasanschluss ist die
Versorgung zur Warmegewinnung sichergestellt.

8.7 Postalische Versorgung:

Die postalische Versorgung ist sichergestellt.



8.8 Sonstige Versorgungseinrichtungen:

Die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen erfolgt Gber die
Deutsche Telekom AG oder ein anderes privates Unternehmen.

9. Auswirkungen des Vorhabens:

Die Ausweisung eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel" wirkt sich durch die Re-
duzierung und den Rickbau der vorhandenen Bestandsbebauung positiv
auf die Nachbarschaft und auf das gesamte Stadtbild aus.

Das Gebiet erhalt eine verbesserte Begriunung und fagt sich durch die
GRZ - und GFZ - Festsetzungen wesentlich besser in die stédtebaulichen
Vorgaben ein. Durch die Reduzierung auf eine 1 — geschossige Bebauung
verbessern sich die stadtebaulichen Aspekte hinsichtlich der Einfugung in
die Umgebungsbebauung.

Es erfolgt die Errichtung einer zeitgeméafien Gebaudesubstanz.

Negative Auswirkungen auf Ober-, Unter-, An- und Hinterlieger sind nicht
gegeben.

Es ist festzustellen, dass der Standort gute Vorraussetzungen mitbringt,
die wichtige Nahversorgungsfunktion, insbesondere fur die Kernstadt als
auch fur die nordlich angrenzenden Wohngebiete zu erfullen.

Auf bestehende Rechte Dritter wird nicht eingegriffen und sind aus Sicht
des Vorhabenstragers auch nicht bekannt.

Aufgestellt: 1.Fassung
Sulzfeld, 04 Marz 06

1. Anderung 22.09.2006
2. Anderung 15.12.2006

ArTec Projektmanagement GmbH,
d. vertr. d. G.F. Frau Andrea Sieber

D. Heuberger, Architekt Dipl.-Ing. (FH)

Standortberatung Muller ST
d. vertr. d. Herrn Gerrit A. Muller U
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Sortimentsliste EC Neustadt b.Co

( Anhang 1)
Verkaufsflache 1
Flachenanteile in %
4,00% Fleisch / Wurst Bedienungs- und SB Waren
1,20% Ké&se Bedienungs- und SB Waren
0,80% Fisch Bedienungs- und SB Waren
8,80% Brot / Geback / StiBwaren Bedienungs- und SB Waren
7,20% Obst, Gemise, Exoten
0,20% Blumen
1,00% Convenience
8,70% Tiefkihlkost
5,50% Molkerei Produkte
0,20% Diat- Artikel
1,00% Bio- Artikel
0,30% freiverkaufliche Arzneimittel
31,70% Grundnahrungsmittel (Restsortiment)
3,80% Food Spezialitaten
18,50% Getranke Einweg u.Mehrweg, inkl.hochwertiger
' Weine und Spirituosen
4,00% Drogerie Artikel
0,60% Zeitschriften / Blcher
0,80% Haushaltsartikel
0,20% Party- Zubehor
0,30% Schreibwaren
0,10% Kleber
0,30% Kerzen
0,40% Servietten
0,10% Batterien
0,10% Glahbirnen
0,00% Elektrozubehor
0,20% Strumpfwaren
100,00%
Verkaufsflache 2 noch unbelegt

Verkaufsflache 3 Textilwaren



Flachenzusammenstellung

( Anhang 1)
Verkaufsflache 1
a.) VK Getrankemarkt 300,65 m2
Verkaufsflache 1401,11 m?2
Summe: 1701,76 m?
b.) Verkauf 1.1 Backshop 15,36 m2
c.) NF / Nebenflachen Windfang 29,15 m?
Back-Vorb. 18,26 m2
Back-WC 2,45 m?
Vorkassenzone 102,30 m?
FF Anlieferung 3,14 m2
FF Gard. 3,78 m2
FF TK 2,23 m?
FF WC 3,49 m?
FF- Spllraum 5,71 m2
FF- Vorbereitung 19,09 m2
Fisch- Vorb. 4,99 m2
Flur 01 9,14 m2
Flur 02 (NA) 7,40 m2
Frihanlieferung 31,08 m?
Gard D 8,03 m?
Gard H 7,19 m2
Gewlirze 3,13 m?
Hausanschl. 8,03 m2
Heizung 8,03 m?
KR Fleisch 9,47 m2
KR Wurst 9,31 m2
Kombi-KD-WC 7,26 m2
Kihlmaschinen 14,78 m2
Kihlraum Mopro 10,11 m2
Kihlraum O+G 9,01 m2
Lager 93,86 m?
Marktleiter 12,19 m2
Personal 17,99 m?
Putzraum 2,45 m?
Putzraum 9,11 m2
Tiefkihlraum 12,00 m2
WC Pers. 5,00 m?
Summe: 489,16 m?
d.) Leergut Leergutautomat 53,70 m?2
Leergutlager 150,01 m?
Summe: 203,71 m?

Gesamtflache: 2409,99 m?




Verkaufsflache 2 Fluchtweg 8,10 m2
Verkaufsraum und Raume

besonderer Zweckbestimmung 457,11 m?

Summe: 465,21 m?

Verkaufsflache 3 Lager 11,18 m?

Personal 11,70 m?

wC 7,09 m?

Fluchtweg 2,79 m?

Millraum 5,57 m2

Verkauf 643,19 m?

Summe: 681,52 m?

Technik 3,00 m2

Summe: 3,00 m?2

Gesamtflache 1 2409,99 m?

Gesamtflache 2 465,21 m?

Gesamtflache 3 681,52 m?

Technik 3,00 m2

Gesamtflache 3559,72 m?




