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Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Offenburg beabsichtigt, die Ansiedlung eines Mébelhauses mit ca.
27.000 m? Verkaufsflache im Bebauungsplangebiet ,,Auf der Nachtweide* pla-
nungsrechtlich zu ermdglichen. Im bestehenden Bebauungsplan in der Fas-
sung der 6. Anderung mit Rechtskraft seit 05.09.2009 ist im betroffenen Be-
reich ein Industriegebiet festgesetzt. Da groBflachige Einzelhandelsbetriebe in
diesem Gebietstyp nicht zulassig sind, soll diese Flache in Ergédnzung zu den
bestehenden Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3 als Sondergebiet SO 4
(Mébelhaus) festgesetzt werden. Das Flurstlick 7359/1 wird zuklinftig als Ge-
werbegebiet GE 1 festgesetzt, da das Grundstlck durch seine Lage und Gro-
Be flr eine Industrienutzung mit einem erheblich stérenden Industriebetrieb
nicht geeignet ist.

Die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Auf der Nachtweide* betrifft aus-
schlieBlich den genannten Bereich. Anderungen die den gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplans betreffen, werden zu einem spateren Zeitpunkt
in einem weiteren Verfahren in den Bebauungsplan aufgenommen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Auf der Nacht-
weide“ ist ca. 86.000 m? gro3 und umfasst die Flurstiicke Nr. 1527, 7362/1,
7358, 7359, 7359/2, 7362, 7359/1 sowie teilweise das Flurstiick 7064. Das
geplante Sondergebiet grenzt im Osten an die Heinrich-Hertz-StraBe, im Si-
den und Norden an bestehende Industriegebiete und im Westen an die ver-
langerte B 3 / B33. Das geplante Gewerbegebiet GE 1 grenzt im Osten an die
Heinrich-Hertz-StraBe, im Norden, Stiden und Westen an das geplante Son-
dergebiet SO 4 (Mébelhaus).

Bebauungsplanverfahren

Der Gemeinderat der Stadt Offenburg hat am 28.02.2011 die Einleitung der 7.
Anderung des Bebauungsplans ,Auf der Nachtweide“ beschlossen.

Die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Auf der Nachtweide* soll im beschleu-
nigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB erfolgen, da es sich bei dem Bebau-
ungsplan um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt. Zum einen han-
delt es sich um einen Teilbereich, der einer neuen Nutzung zugeflihrt werden
soll, da in diesem Bereich bereits eine Gewerbenutzung stattgefunden hat,
zum anderen um eine Freiflache, die bisher noch keiner Nutzung diente, aller-
dings bereits als Industriegebiet ausgewiesen ist.

Die Grundflache gemaB § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO betragt innerhalb des Anderungsbereichs ca. 56.000 m2. Dieser Wert
liegt unter der gemaB § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB insgesamt zulassigen
Grundflache von 70.000 m2, so dass der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden kann, wenn bei einer Vorprifung des Einzelfalls
die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat. Ein direkter sachlicher, raumlicher und
zeitlicher Zusammenhang mit anderen Planungen besteht nicht.
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GemaB dem Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprifung ist auch fiir Vorhaben
des groBflachigen Einzelhandels eine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich.

Da die Vorpriifung des Einzelfalls zum Ergebnis kommt, dass der Bebauungs-
plan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen zur Folge hat,
bedeutet das, dass auf die Umweltpriifung und eine friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit verzichtet und nach der férmlichen Einleitung des Verfahrens die
Offenlage durchgefiihrt werden kann.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Offenburg stellt den Bereich, welcher von
der 7. Anderung betroffen ist, als gewerbliche Bauflache dar. Der Flachennut-
zungsplan kann geman § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst werden. Das heiBt, der Flachennutzungsplan muss nicht im Paral-
lelverfahren geandert werden. Die Berichtigung des Flachennutzungsplans ist
in diesem Fall ein redaktioneller Vorgang.

Ergebnis Raumordnungsverfahren

FUr die Ansiedlung des groBflachigen Mdébeleinzelhandels wurde ein Raum-
ordnungsverfahren vom Regierungsprasidium Freiburg durchgefuhrt. Das Re-
gierungsprasidium Freiburg als hdhere Raumordnungsbehdrde stellt nach Ab-
schluss des Raumordnungsverfahrens fest, dass der von der Firma Braun
Maobel-Center geplante Neubau eines Einrichtungshauses in Offenburg unter
bestimmten MaBgaben mit den Erfordernissen der Raumordnung Uberein-
stimmt und dem geplanten Projekt insbesondere verbindliche Ziele der Raum-
ordnung nicht entgegenstehen.

Angaben zum Bestand

Der Standort des zuklinftigen Mébelhauses befindet sich im nérdlichen Be-
reich des Industriegebiets West westlich der Kinzig. Das Gelande des Plange-
biets ist weitgehend eben und ist bisher Uber die Heinrich-Herz-StraBe er-
schlossen.

Der GroBteil der Flache fiir das kiinftige Mdbelhaus ist bisher als Wiese ge-
nutzt. Ein Teil der Flache ist mit Industriegebauden bebaut. Im Bereich des
neu festgesetzten Gewerbegebiet GE 1 befindet sich ein bestehender Gewer-
bebetrieb. Die Grundstiicke befinden sich in Privateigentum.

Planinhalt
Stadtebauliches Konzept

Allgemeines Konzept (Bebauungsplan)

Der Bereich, der zukinftig fir das Mdbelhaus vorgesehen ist, wird im Bebau-
ungsplan als Sondergebiet SO 4 (Mébelhaus) festgesetzt. Die groBzligig fest-
gesetzte Uberbaubare Flache wird vom bestehenden Bebauungsplan Gber-
nommen. Innerhalb dieser Uberbaubaren Flache kénnen Gebaude errichtet
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werden. Die maximal zulassige H6he wird im Sondergebiet SO 4 (Mébelhaus)
auf 19,0 m festgesetzt.

Bebauungskonzept und VerkehrserschlieBung Mobel Braun

Das Mébelhaus befindet sich im nérdlichen Teil des Anderungsbereichs und
wird mit 3 Vollgeschossen ausgebildet. Sdlich an das Gebaude angrenzend
ist der Parkplatz mit einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen unterge-
bracht. Die ErschlieBung erfolgt von Osten Uber die Heinrich-Hertz-StraBe und
von Westen Uber die verlangerte B 3 / B 33. Der Haupteingang des Mébel-
hauses befindet sich im Siiden des Gebaudes, die Belieferung des Mdbelhau-
ses erfolgt von Westen, wo sich auch das Lager befindet. Die Anbindung von
Westen Uber die verlangerte B 3 / 33 wird entsprechend dem weiter stdlich
liegenden Anschluss der Max-Planck-StraBe an die verlangerte B 3 / 33 vor-
genommen. Diese Art der Anbindung hat die Stadtverwaltung mit dem Regie-
rungsprasidium Freiburg im Hinblick auf die dort in Nord-Sid-Richtung verlau-
fende Autobahn-Umleitungsstrecke abgestimmt. Die Verwaltung hat Mébel
Braun aufgefordert, ein Verkehrsgutachten beziglich der ErschlieBung vorzu-
legen. Dieses ist bereits in Bearbeitung.

Art der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung eines Sondergebiets ,Mdbelhaus” werden die Vorausset-
zungen fir die Errichtung eines Mébelhauses geschaffen. Die Art der bauli-
chen Nutzung wird geandert, um die bestehende Brachflache fir die neue
Nutzung zu aktivieren.

GemaB der Zweckbestimmung ,Mdébelhaus® werden die Verkaufsflachen der
einzelnen Sortimente entsprechend dem Ergebnis des Raumordnungsverfah-
rens festgesetzt. Um die regionale Vertraglichkeit zu sichern, werden die je-
weiligen GrdBen der Verkaufsflachen der einzelnen Sortimente entsprechend
dem Ergebnis des Raumordnungsverfahrens beschrankt.

GemaB dem Ergebnis des Raumordnungsverfahrens darf die Gesamtver-
kaufsflache des Einrichtungshauses 27.000 m? nicht Gberschreiten. Empfang
und Kassenzonen sind Bestandteil der Verkaufsflache. Die Verkaufsflache fur
das Mdbelkernsortiment (Mébel, Kiichen) betragt maximal 24.800 m2, wobei
der Kiichenmdbelanteil auf 2.400 m2 beschrankt wird. Die Verkaufsflache far
nicht zentrenrelevante Randsortimente (Leuchten, Teppiche) betragt maximal
1.400 m2, wobei flr Leuchten 600 m?2 nicht Uberschritten werden dirfen. Die
Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente betrdgt maximal 800 m2.
Zu den zentrenrelevanten Randsortimenten gehdéren die Sortimentsgruppen
Haushaltswaren, Hausrat (inkl. Kleinelektrogerate), Glas / Porzellan / Keramik,
Geschenkartikel, Bilder und Rahmen und Heimtextilien. Die von der Firma
Braun Moébel-Center geplanten Serviceflachen (Restaurant, Kinderspielraum
usw.) sind keine Verkaufsflachen, d.h. auf ihnen darf kein Verkauf und keine
Prasentation von Waren, die zum Sortiment des Einrichtungshauses gehéren,
stattfinden.

Das einzelne Grundstlick, welches nérdlich, westlich und sidlich an das Son-
dergebiet SO 4 (Mébelhaus) grenzt, soll zukilinftig als Gewerbegebiet GE 1
festgesetzt werden. Dieser Standort ist flr eine erheblich stérende Industrie-
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nutzung in unmittelbarer Nachbarschaft des zukinftigen Mébelhauses nicht
geeignet. Die Ausweisung als Industriegebiet ist aufgrund der Lage und der
GrdBe des Grundstiicks nicht weiterhin sinnvoll.

MaB der baulichen Nutzung
Hohe baulicher Anlagen

Die H6he baulicher Anlagen ist bisher im Bebauungsplangebiet nur fir die
Gewerbegebiete festgesetzt. Dort betragt die maximale Héhe baulicher Anla-
gen 17,0 m (Uber Gelédndeniveau). Um zuklnftig einer unangemessenen Ho-
henentwicklung entgegenzuwirken, wird im Bereich des Sondergebiets SO 4
(Mébelhaus) und des Gewerbegebiets GE 1 die maximale Héhe flr bauliche
Anlagen auf 19,0 m festgesetzt.

Im Sondergebiet SO 4 (Mdbelhaus) kénnen die festgesetzten Gebaudehdhen

in Teilbereichen ausnahmsweise Uberschritten werden, wenn notwendige be-

triebstechnische Anlagen dies erfordern. Eine Ausnahme kann nur zugelassen
werden, wenn der Bereich der Uberschreitung und die Héhe der betriebstech-
nischen Anlagen stadtebaulich vertretbar sind.

Bauweise

Die Bauweise wird im Bebauungsplan fiir das Sondergebiet SO 4 (Mdbelhaus)
als abweichende Bauweise festgesetzt. Dies bedeutet, dass die offene Bau-
weise gilt, aber auch Gebaudelangen Uber 50 m zugelassen werden. Fir die
Nutzungen als Mébelhaus ist die Ermdglichung der Errichtung von Gebauden
mit einer Gesamtlange tber 50 m sinnvoll.

ErschlieBung / Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Mdbelhauses erfolgt von Osten Uber die Heinrich-Hertz-
StraBe sowie von Westen Uber die verlangerte B3 / B33. Die Ein- / Ausfahrt
auf die verlangerte B3 / B33 muss ausgebaut werden. Es missen Abbiege-
spuren geschaffen werden, um einen durch den Abbiegevorgang aufkom-
menden Rickstau zu verhindern. Die zukinftige Ein- / Ausfahrt des Mdbel-
hauses von der verlangerten B 3 / 33 wird im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans als StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Begriinung

Die Festsetzungen werden im Bereich Begrlinung erganzt, in dem eine exten-
sive Flachdachbegrinung fir Neubauten im Sondergebiet SO 4 (Mébelhaus)
und im Gewerbegebiet GE 1 festgesetzt wird.

Mit den Festsetzungen zur Begriinung soll die Durchgriinung des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans gewahrleistet werden; sie dienen der Aufwertung
und der Qualitat des Gebiets und der Erhéhung der Artenvielfalt. Mit der Fest-
setzung der Dachbegrinung soll vor allem das Kleinklima im bestehenden

Gebiet verbessert werden. Im Rahmen dieser Anderung des Bebauungsplans
wird die Dachbegriinung ausschlieBlich fir den Anderungsbereich festgesetzt.
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Wenn weitere Anderungsverfahren erfolgen, kann fiir das gesamte Bebau-
ungsplangebiet eine Dachbegrinungsvorschrift bei Neubauten in die Festset-
zungen aufgenommen werden.

Ortliche Bauvorschriften

Gelandemodulation

Im bisher bestehenden Bebauungsplan sind im gesamten Geltungsbereich
notwendige Aufflllungen und Abgrabungen des Gelandes der Baugrundsti-
cke so vorzunehmen, dass Niveauunterschiede auf dem Grundstiick das MaB
von 1,20 m nicht Gberschreiten. Diese Vorschrift wird im Rahmen der 7. Ande-
rung des Bebauungsplans fiir das Sondergebiet SO 4 (Mébelhaus) erganzt.
Es kénnen in diesem Bereich Abweichungen zugelassen werden, wenn die
Niveauunterschiede auf dem Grundstlick z.B. aufgrund der zusétzlich notwen-
digen Ein- / Ausfahrt von der verlangerten B 3 / B 33 entstehen oder zum
Schutz des Grundwassers und die Abweichungen stadtebaulich vertretbar
sind.

Umweltbelange

Die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Auf der Nachtweide* soll im beschleu-
nigten Verfahren geman § 13a BauGB erfolgen, da es sich bei dem Bebau-
ungsplan um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt. Die Grundflache
gemaB § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO be-
tréagt innerhalb des Anderungsbereichs ca. 56.000 m2. Dieser Wert liegt unter
der gemanB § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB insgesamt zulassigen Grundflache von
70.000 m?, so dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden kann, wenn bei einer Vorprifung des Einzelfalls die Einschat-
zung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat. In diesem Fall kann gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1
BauGB auf eine Umweltprifung verzichtet werden.

GemaB Anlage 1 Nr. 18.8 UVPG ist zudem fir Vorhaben des groBflachigen
Einzelhandels far die ,in sonstigen Gebieten® (im Unterschied zum AuBenbe-
reich) ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder erganzt wird, ab der Prif-
schwelle von 1200 m? eine ,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls“ erforder-
lich. Die Durchflhrung der Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls richtet sich
nach den Kriterien in Anlage 2 des UVPG. Eine vollstandige Umweltvertrag-
lichkeitsprufung ist nur dann durchzufihren, wenn von dem Vorhaben nach
Uberschlagiger Prifung erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu erwar-
ten sind.

Die Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls (siehe Anlage) wurde durchgefiihrt
und kommt zu dem Ergebnis, dass nicht mit erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf die Umwelt zu rechnen ist. Insgesamt sind aufgrund der Sachver-
haltsdarstellung der Vorhabens- und Standortmerkmale sowie der Nutzungen,
Qualitaten und Schutzgiter am Standort und im Einwirkungsbereich nach der-
zeitigem Kenntnisstand nur geringfligige umweltrelevante Veranderungen zu
erwarten.



Der im Rahmen der 7. Anderung geplante Eingriff ist aktuell bereits planungs-
rechtlich zuldssig. Auf die Anwendung der Eingriffsregelung kann daher ver-
zichtet werden.

Die Umweltbelange sind im bestehenden Bebauungsplan bereits durch meh-
rere Festsetzungen zur Begrinung berdcksichtigt, die auch weiterhin flr den
gesamten Geltungsbereich gelten. Zusatzlich wird im Rahmen der 7. Ande-
rung flr den Anderungsbereich bei Neubauten mit Flachdach eine extensive
Dachbegriinung festgesetzt.

9. Realisierung
Mit der Bebauung des Sondergebiets ,Mdbelhaus” und dem notwendigen
Ausbau der Ein- / Ausfahrt auf die verlangerte B 3 / 33 soll voraussichtlich im
Laufe des Jahres 2014 begonnen werden.

10. Kosten

Die Kosten fur die Herstellung der Ein- / Ausfahrt werden durch den Vorha-
bentrager getragen.

11. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz des Bebauungsplans ,Auf der Nachtweide® stellt sich nach
der 7. Anderung wie folgt dar:

Flache Geltungsbereich 70,3 ha 100%
Industriegebiet Gl 20,9 ha 29,7%
Sondergebiet SO 17,5 ha 24,9%
Gewerbegebiet GE 12,2 ha 17,4%
Offentliche Griinflache 10,6 ha 15,1%
Verkehrsflachen 8,6 ha 12,2%
Wasserflache 0,3 ha 0,4%
Versorgung, Abfall, Abwasser 0,2 ha 0,3%

Offenburg, den

Edith Schreiner
Oberbirgermeisterin
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1 Anlass und Ziel der Planung

Im Jahr 2010 trat das Unternehmen Braun Moébel-Center mit dem Wunsch an die
Stadt Offenburg heran, in Offenburg ein Mébelhaus anzusiedeln.

Bereits die Einzelhandelsanalyse 2007 firr die Stadt Offenburg kam bei der Bewertung
der Starken und Schwachen des Einzelhandels in Offenburg zu dem Ergebnis, dass
das bestehende Angebot im Mdbelbereich insgesamt betrachtet als nicht mehr zeit-
geman einzustufen ist und sich dieses auf das Niedrig- bis Mittelpreisniveau be-
schrankt. Ein modernes, qualitativ hochwertiges Mdbelangebot mit einer gréBeren
Sortimentsbreite fehlt. Vor dem Hintergrund des in der Einzelhandelsanalyse 2007
aufgezeigten Defizits soll die Ansiedlung des Braun Mdbel-Centers ermdglicht werden.

Das Areal des geplanten Mdbelhauses befindet sich innerhalb eines bereits beste-
henden Industriegebietes, das zum Zwecke der Ansiedlung des Mébelhauses an die-
ser Stelle in ein Sondergebiet (SO 4) mit Zweckbestimmung Mébelhaus geédndert wer-
den soll. Das Gebiet liegt in einem Karree zwischen Otto-Hahn-StraBe im Norden,
Heinrich-Hertz-StraBe im Osten, verlangerter B3/B33 im Westen und Max-Planck-Str.
im Suden.

Abb. 1: Auszug aus dem
haus (roter Kreis)

Um die Voraussetzungen zu schaffen, an dem geplanten Standort im Bebauungs-
plangebiet ,Auf der Nachtweide® im Industriegebiet West ein Einrichtungs- und Mé6-
belhaus anzusiedeln, muss der bestehende Bebauungsplan in diesem Bereich geén-
dert werden.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Raumordnungsverfahren

Far die Ansiedlung des groBflachigen Mdbeleinzelhandels wurde ein Raumordnungs-
verfahren durch das Regierungsprasidium Freiburg durchgefihrt. Das Regierungspra-
sidium Freiburg als h6here Raumordnungsbehdrde stellte nach Abschluss des Raum-



ordnungsverfahrens fest, dass der von der Firma Braun Mdbel-Center geplante Neu-
bau eines Einrichtungshauses in Offenburg unter den nachfolgend genannten MaB-
gaben mit den Erfordernissen der Raumordnung Ubereinstimmt und dem geplanten
Projekt insbesondere verbindliche Ziele der Raumordnung nicht entgegenstehen.

GemaB dem Ergebnis des Raumordnungsverfahrens missen folgende MaBgaben
eingehalten werden:

Die Gesamtverkaufsflache des Einrichtungshauses darf 27.000 m2 nicht Gberschrei-
ten. Die Verkaufsflache flr das Mébelkernsortiment (Mébel, Kiichen) betragt maximal
24.800 m2, wobei der Klichenmdbelanteil auf 2.400 m? beschréankt wird. Die Verkaufs-
flache fur nicht zentrenrelevante Randsortimente (Leuchten, Teppiche) betragt maxi-
mal 1.400 m2, wobei flr Leuchten 600 m? nicht Gberschritten werden durfen. Die Ver-
kaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente betragt maximal 800 m2. Die Ver-
kaufsflache fir nicht zentrenrelevante Randsortimente (Leuchten, Teppiche) betragt
maximal 1.400 m2, wobei flr Leuchten 600 m2 nicht Gberschritten werden dirfen. Die
Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente betragt maximal 800 m2. Zu den
zulassigen zentrenrelevanten Randsortimenten gehéren die Sortimentsgruppen
Haushaltswaren, Hausrat (inkl. Kleinelektrogerate), Glas/Porzellan/Keramik (GPK),
Geschenkartikel, Bilder und Rahmen, Heimtextilien. Empfang und Kassenzonen sind
Bestandteil der Verkaufsflache. Die von der Firma Braun Mébel-Center geplanten
Serviceflachen (Restaurant, Kinderspielraum usw.) sind keine Verkaufsflachen, d.h.
auf ihnen darf kein Verkauf und keine Prasentation von Waren, die zum Sortiment des
Einrichtungshauses gehdren, stattfinden.

Unter Berticksichtigung dieser MaBgaben kommt das Raumordnungsverfahren zu
dem Ergebnis, dass sich die Auswirkungen des Vorhabens in einem Rahmen bewe-
gen, der zu keinen raumordnerisch relevanten Beeintrachtigungen der Stadt Offen-
burg selbst, der angrenzenden Mittelzentren sowie anderen Stadte und Gemeinden
flhrt.

2.2 Bebauungsplanverfahren

Um die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen flr die Errichtung eines
Mobelhauses zu schaffen, wird der bereits bestehende Bebauungsplan ,Auf der
Nachtweide® geandert. Der Aufstellungsbeschluss zur 7. Anderung wurde durch den
Gemeinderat am 28.02.2011 gefasst.

Die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Auf der Nachtweide® erfolgt im beschleunigten
Verfahren gemaB §13 a BauGB, da es sich bei der Bebauungsplanédnderung um eine
MaBnahme der Innenentwicklung handelt. Zum einen handelt es sich um einen Teil-
bereich, der einer neuen Nutzung zugefihrt werden soll, da in diesem Bereich bereits
eine Gewerbenutzung stattgefunden hat, zum anderem um einen freie Flache, die
bisher noch keiner Nutzung diente, allerdings bereits als Industriegebiet ausgewiesen
ist.

Ein direkter sachlicher, rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit anderen Planun-
gen besteht nicht.

Die Grundflache gemaB § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO betragt innerhalb des Anderungsbereichs ca. 56.000 m2. Dieser Wert liegt
unter der gemaB § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB insgesamt zuldssigen Grundflache von



70.000 m2, so dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den kann, wenn bei einer Vorprifung des Einzelfalls die Einschatzung erlangt wird,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

3  Wesentliche Inhalte der Planung

Im bestehenden Bebauungsplan in der Fassung der 6. Anderung mit Rechtskraft seit
05.09.2009 ist im betroffenen Bereich ein Industriegebiet festgesetzt. Da groBflachige
Einzelhandelsbetriebe in diesem Gebietstyp nicht zulassig sind, soll diese Flache in
Erganzung zu den bestehenden Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3 nun mit der 7.
Anderung als Sondergebiet SO 4 (Mébelhaus) festgesetzt werden.

Abb. 2: Auszug aus dem Bebauungsplanentwurf ,Auf der Nachtweide, 7. Anderung” (SO 4 ,Mébelhaus®)

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Auf der Nachtweide* ist
ca. 86.000 m2 groB und umfasst die Flurstliicke Nr. 1527, 7362/1, 7358, 7359, 7359/2,
7362, 7359/1, sowie Teile des Grundstlicks 7064.

Flr das Sondergebiet SO 4 wird die maximal zulassige Hohe von baulichen Anlagen
auf 19,0 m festgesetzt. Im Sondergebiet SO 4 (Mbbelhaus) kénnen die festgesetzten
Gebaudehdhen in Teilbereichen ausnahmsweise Uberschritten werden, wenn not-
wendige betriebstechnische Anlagen dies erfordern. Eine Ausnahme kann nur zuge-
lassen werden, wenn der Bereich der Uberschreitung und die Héhe der betriebstech-
nischen Anlagen stadtebaulich vertretbar sind. Die festgesetzte Gberbaubare Flache
wird vom bereits bestehenden Bebauungsplan Gbernommen. Es wird eine GRZ von
0,7 festgesetzt, wobei zuséatzlich Nebenanlagen wie z.B. Parkplatze auf den Uberbau-
baren Flachen zuldssig sind.



Flr das Sondergebiet Mébelhaus wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dies

bedeutet, dass die offene Bauweise gilt, aber auch Gebaudelangen tber 50 m zuge-

lassen werden. FUr die Nutzungen als Mébelhaus ist die Ermdglichung der Errichtung
von Gebauden mit einer Gesamtlange tber 50 m sinnvoll.

Die Festsetzungen zur Begriinung werden flr den Bereich des Sondergebiets Mdbel-
haus erganzt. Es wird eine extensive Flachdachbegrinung fir Neubauten festgesetzt.
Mit dieser erganzenden Festsetzung zur Begriinung soll eine weitgehende Durchgri-

nung des Anderungsbereiches des Bebauungsplans gewahrleistet werden.

Das Mdébelhaus befindet sich im nérdlichen Teil des Grundstiicks und soll mit drei
Vollgeschossen ausgebildet werden. Stdlich angrenzend ist der Parkplatz mit einer
derzeit geplanten Anzahl von 563 Stellplatzen untergebracht. Die ErschlieBung erfolgt
von Osten Uber die Heinrich-Hertz-StraBe und von Westen Uber die verlangerte B 3 /
B 33. Der Haupteingang des Gebaudes befindet sich im Siden, die Belieferung des
Mébelhauses erfolgt von Westen, wo sich auch das Lager befindet.

Abb. 3: Bebauungskonzept des Mébelhauses mit ErschlieBung und Parkplatzen

Die MaBgaben des Ergebnisses des Raumordnungsverfahrens werden in die Festset-
zungen des Bebauungsplans aufgenommen.

4  Gebietsbeschreibung

Der Standort des zukiinftigen Mébelhauses befindet sich im nérdlichen Bereich des
Industriegebiets West westlich der Kinzig. Das Gelande des Plangebiets ist weitge-



hend eben und ist bisher tUber die Heinrich-Herz-StraBe erschlossen. Das geplante
Sondergebiet grenzt im Osten an die Heinrich-Hertz-StraBe, im Stiden und Norden an
bestehende Industriegebiete und im Westen an die verlangerte B 3 / B33.

Ein Teil der Flache fir das kinftige Mébelhaus ist bisher als Wiese genutzt. Ein weite-
rer Teil der Flache ist mit Industriegebauden bebaut, bzw. versiegelt. Die Grundstiicke
befinden sich in Privateigentum.

Die im westlichen Teil befindliche Wiese erstreckt sich bis zur verlangerten B3/B33.

i 4 o g .' -‘ 1 z ‘}' ‘s_jk
Abb. 4: Luftbildausschnitt mit Bereich des geplanten Sondergebiets SO 4 ,Mbébelhaus”

5 Vorprifung des Einzelfalls

GemaB § 13 a Abs. 1 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer
Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPQG) unterliegen. GemaRB Anlage 1, Nr. 18.8
UVPG ist far Vorhaben des groBflachigen Einzelhandels fir die ,in sonstigen Gebie-
ten” (im Unterschied zum AuBenbereich) ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert
oder erganzt wird, eine ,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls* erforderlich.

Die Durchfuhrung der Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls richtet sich nach den
Kriterien in Anlage 2 des UVPG und wird untergliedert in

- Merkmale des Vorhabens
- Standort der Vorhaben
- Merkmale der moglichen Auswirkungen

Ist nach dem UVPG eine ,Vorprifung des Einzellfalls“ vorgesehen, ist eine vollstandi-
ge Umweltvertraglichkeitsprifung nur dann durchzuflihren, wenn das Vorhaben nach



Einschatzung der zustandigen Behérde aufgrund einer Gberschlagigen Prafung unter
Berlicksichtigung der in Anlage 2 UVPG aufgeflihrten Kriterien erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen haben kann. Da die Vorprifung Uberschléagig durchzufihren ist,
reicht die plausible Erwartung, dass eine Realisierung des geplanten Vorhabens zu
erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkungen flihren kann, aus, um eine UVP-Pflicht
auszulésen. Die zustandige Behdrde prift auf Grundlage eigener Informationen und
der vom Trager des Vorhabens vorgelegten Unterlagen.



5.1 Merkmale des Vorhabens

Kriterien gem. Anlage 2 UVPG

Uberschlagige Angaben

5.1.1 GroBe des Vorhabens

Die Grundflache gemaB § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt innerhalb des Anderungsbe-
reichs ca. 56.000 m2. Die zuladssige GRZ betragt 0,7. Inklusive
des Zuschlags fir Nebenanlagen auf den bebaubaren Flachen
(z.B. Parkplatze) werden 0,8 erreicht. Die Bebauung des gesam-
ten Anderungsbereichs ware als Industriegebiet Gl derzeit bereits
im gleichen MaB zulassig. Die geplante Bebauung ,Mébelhaus®
geht also nicht dartiber hinaus.

Der gesamte Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungs-
plans ,Auf der Nachtweide“ ist ca. 86.000 m? gro8 und umfasst
die Flursticke Nr. 1527, 7362/1, 7358, 7359, 7359/2, 7362,
7359/1, sowie Teile des Grundstiicks 7064.

5.1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft

Neuversiegelung der bestehenden mehrschirigen Wiesenflache
(ca. Y2 des Anderungsbereiches). Die geplante Versiegelung mit
GRZ 0,8 geht jedoch nicht Gber das bereits jetzt planungsrecht-
lich zulassige MaB hinaus. Geplante Eingriinung der Randberei-
che mit Grinflachen und Baumpflanzungen zur Einflgung in die
Umgebung. Neu ist die geplante Festsetzung einer Dachbegri-
nung, die die Auswirkungen auf die Umwelt gegentiber dem der-
zeit zuldssigen Eingriff vermindert.

5.1.3 Abfallerzeugung

Voraussichtlich anfallende Abfalle und Abwasser nicht im Rah-
men einer Gefahrenklassifizierung zu erwarten. Vor allem erhéh-
ter Anfall von Verpackungsmaterialien zum Recycling.




5.1.4 Umweltverschmutzung und Belastigungen

Auswirkungen vor allem infolge LKW-Anlieferung der Waren, An
u. Abfahrt von Beschéftigten und An- u. Abfahrt von Kunden zu
erwarten.

- Geschatzte LKW-Anlieferungsfrequenz: 40 LKW / Tag von
Montag bis Freitag im Zeitraum von 8:00 bis 17:00 Uhr.
(Grundlage: Angaben des Antragstellers auf Basis von Erfah-
rungswerten anderer Mébelh&user)

- Kundenverkehr: ca. 1350 PKW / Tag
(Grundlage: Angaben des Antragstellers auf Basis von Berech-
nung nach Rechenansatzen Bosserhoff)

- Beschéftigtenverkehr: ca. 205 PKW / Tag
(Grundlage: Angaben des Antragstellers auf Basis von Berech-
nung nach Rechenanséatzen Bosserhoff)

5.1.5 Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe
und Technologien

Umgang mit gefahrlichen Stoffen ist nicht zu erwarten

5.2 Standort des Vorhabens

Kriterien gem. Anlage 2 UVPG

Betroffenheit

5.2.1 Bestehende Nutzung des Gebiets insbesondere als Flache
far Siedlung u. Erholung, fir Land-, Forst-, u. Fischereiwirtschaft,
flr sonstige wirtschaftliche u. éffentliche Nutzungen, Verkehr,
Ver- u. Entsorgung (Nutzungskriterien).

Art und Umfang:
- Gebiet insgesamt mit zulassiger Nutzung als Industriegebiet Gl.
- Gute verkehrstechnische Anbindung

- Tatsachliche Nutzung ca. 2 als mehrschirige Wiese und ca. 2
als Industrie- und Gewerbeflachen mit entsprechenden Gebau-




den, Zufahrtsbereichen und Parkplatzen
- Keine Erholungsrelevanz.

5.2.2 Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit von Was-
ser, Boden, Natur und Landschaft des Gebiets (Qualitatskriterien)

Art und Umfang:

Gebiet fir das Moébelhaus ist durch vorhandene Nutzung etwa
zur Halfte versiegelt und durch umgebende Nutzung (Industrie-
gebiet, StraBen) bereits anthropogen Gberpragt und belastet.

Mehrschiirige offene Wiesenflache (etwa Halfte des Anderungs-
bereiches) mit dementsprechend vorhandenen Bodenfunktionen,
die jedoch durch umgebende Intensivnutzung vorbelastet sind,
sowie Aufnahmepotential fir Niederschlage.

5.2.3 Belastbarkeit der Schutzgtiter unter besonderer Beriicksich-
tigung folgender Gebiete und von Art und Umfang des ihnen je-
weils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):

- Natura 2000 Gebiete

- Naturschutzgebiete

- Nationalparke und Nationale Naturmonumente

- Biosphérenreservate und Landschaftsschutzgebiete
- Naturdenkmaler

- Geschutzte Landschaftsbestandteile

- Gesetzlich geschutzte Biotope

- Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete, Risikogebiete,
Uberschwemmungsgebiete nach WHG

- Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festge-
legten Umweltqualitadtsnormen bereits tGberschritten sind

- Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte (insbesondere Zentrale

Art und Umfang:

- nicht vorhanden
- nicht vorhanden
- nicht vorhanden
- nicht vorhanden
- nicht vorhanden
- nicht vorhanden
- nicht vorhanden
- nicht vorhanden

- nicht vorhanden

- Oberzentrum It. Regionalplan




Ortei. S. des § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG

- In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler,
Denkmalensembles, oder Gebiete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbehdrde als archdologisch bedeuten-
de Landschaften eingestuft worden sind.

- nicht vorhanden

5.3 Merkmale der méglichen erheblichen Auswirkungen

Uberschligige Beschreibung der méglichen
nachteiligen Umweltauswirkungen auf Grund-
lage der Merkmale des Vorhabens und des
Standorts

Beurteilung der Erheblichkeit der Auswirkungen
auf die Umwelt unter Verwendung der Kriterien
AusmaB, grenziiberschreitender Charakter,
Schwere und Komplexitat, Wahrscheinlichkeit,
Dauer, Haufigkeit, Reversibilitat

Dauerhafte Versiegelung. Diese ist in dem AusmafB

3.1B Versiegel . 80 %; C ,
5.3.1 Boden ersiegeiuing ca 80 %; dementsprechend Verlust bereits jetzt planungsrechtlich zulassig. Es handelt
der Bodenfunktionen . - ) . X
sich lediglich um eine geanderte Nutzung, bei der ge-
ringere Bodenkontaminationen als im derzeit mogli-
chen Industriegebiet zu erwarten ist.
5.3.2 Wasser Versiegelung ca. 80 %; dementsprechend Redu- Dauerhafte Versiegelung. Diese ist in dem Ausma@

zierung Grundwasserneubildung, jedoch weiterhin
Zufuhrung unverschmutzten Regenwassers

bereits jetzt planungsrechtlich zulassig, es handelt
sich lediglich um eine geanderte Nutzung. Verminde-
rung der Wirkungen durch geringfligige Retention in-
folge Dachbegriinungsaufbau.

5.3.3 Luft / Klima

Versiegelung ca. 80 %: Lokal starkere Erwarmung.

Dauerhafte Versiegelung. Diese ist in dem AusmafB
bereits jetzt planungsrechtlich zulassig, es handelt
sich lediglich um eine geanderte Nutzung. Minimie-
rung bzw. Verbesserung der Wirkungen auf Luft / Kli-
ma gegenuber dem derzeit zulassigen Zustand infol-
ge Dachbegrinung und Baumpflanzungen.




5.3.4 Tiere

Versiegelung ca. 80 %; verbleibende Wertigkeit als
Lebensraum gering

Dauerhafte Versiegelung. Diese ist in dem Ausmaf
bereits jetzt planungsrechtlich zulassig, es handelt
sich lediglich um eine gednderte Nutzung. Verminde-
rung der Wirkungen durch Dachbegriinung und
Baumpflanzungen. Es gehen bereits durch umgeben-
de Nutzungen belastete Lebensraume verloren. Das
Vorkommen von Arten mit artenschutzrechtlicher Re-
levanz ist nicht zu erwarten.

5.3.5 Pflanzen

Versiegelung ca. 80 %; verbleibende Wertigkeit als
Lebensraum gering

Dauerhafte Versiegelung. Diese ist in dem AusmafB
bereits jetzt planungsrechtlich zulassig, es handelt
sich lediglich um eine gednderte Nutzung. Verminde-
rung der Wirkungen durch Dachbegriinung und Ein-
grinung / Baumpflanzungen. Es gehen bereits durch
umgebende Nutzungen belastete Lebensraume verlo-
ren. Das Vorkommen von Arten mit artenschutzrecht-
licher Relevanz ist nicht zu erwarten.

5.3.6 Landschaft

Belastung durch Umgebung / Industriegebiet und
StraBen bereits vorhanden

Zusatzliche Baukdrper; Verminderung der Auswirkun-
gen durch geplante Eingrinung mit Baumpflanzungen

5.3.7 Kultur- / Kulturglter nicht betroffen; Sachguter: Evtl. Abriss | Keine Auswirkungen
Sachguter nicht mehr nutzbarer Gewerbehallen und stattdes-
sen Neubau
5.3.8 Mensch Zunahme Verkehr durch Anlieferung, Besucher, Zunehmender Verkehr betrifft umliegendes Industrie-

Beschaftigte;
Zusétzliche Einkaufsmdglichkeiten positiv

gebiet und ist durch gute Anbindung leicht zu- und
ableitbar. Prognostizierte Verkehrsmengen fir Zuliefe-
rung und Beschaftigte gehen nicht Uber das derzeit
bereits im Industriegebiet mégliche Ausmal hinaus.
Eventuell erhéhter Besucherverkehr, jedoch im fr die
Umgebung vertraglichen AusmaR zu erwarten.

Auswirkungen auf Wohngebiete / Erholung unerheb-
lich.




5.4 Zusammenfassung:
Gesamteinschatzung erheblicher Umweltauswirkungen

Die geplante Ansiedlung eines Mébelhauses und die damit gegenlber der derzeit pla-
nungsrechtlich zulassigen Nutzung als Industriegebiet einhergehende Nutzungséande-
rung wurde einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls bezlglich der Umweltver-
traglichkeit unterzogen.

Unter Berticksichtigung der Ergebnisse einer Ortsbegehung, sowie der Lage des Ge-
biets in einem vorhandenen Industriegebiet, das bereits erheblich anthropogen Uber-
formt ist, ist nicht mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu rech-
nen.

Insgesamt sind aufgrund der Sachverhaltsdarstellung der Vorhabens- und Standort-
merkmale, sowie Nutzungen, Qualitadten und Schutzgiiter am Standort und im Einwir-
kungsbereich nach derzeitigem Kenntnisstand nur geringflgige umweltrelevante Ver-
anderungen zu erwarten.

Es ist zu erwarten, dass sich umweltrelevante Veranderungen gegentber der derzeit
bereits zulassigen Nutzung sogar insgesamt positiv auswirken.

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse wird keine Veranlassung gesehen, eine férm-
liche Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne des UVPG durchzuflihren.
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