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Bauausschuss 01.06.2005 X

Betreff
Nahversorgungszentrum Breslauer StraBBe

Zum Schreiben/Zur Vorlage der Verwaltung vom

Folgende Anlagen liegen der Vorlage bei:
Vier konkurrierende Entwurfsvarianten flir das Nahversorgungszentrum an der Breslauer StraBe

Folgende Anlagen kénnen im Bauverwaltungsamt bzw. beim Vorsitzenden eingesehen werden:

Beschlussvorschlag

Der Bauausschuss nimmt von den vorgestellten vier Entwirfen, der Favorisierung des
Entwurfes des Architekturbiros Kollischon durch die Fa. NORMA und den Anmerkungen des
Baureferenten Kenntnis.

Der Bauausschuss empfiehlt, den Einleitungsbeschluss fir den notwendigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan V + E Nr. XIIl nach einem entsprechenden formlosen
Antrag der Fa. NORMA an die Stadt sowie die Benennung des konkreten Vorhabentragers
entsprechend der Geschéaftsordnung vom Stadtrat fassen zu lassen, wenn auch eine
Einverstandniserklarung des Vorhabentragers zu einer Flachenabtretung nach
UmlegungsmaBstédben gem. § 58 BauGB - pauschal 30 % - fur die
ErschlieBungsmaBnahmen und Grinflachen -

u. A. fir den 6kologischen Ausgleich - vorliegt.
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Sachverhalt

Mit dem Beschluss des Bauausschusses vom 01.06.2005 wurde die Grundsatzentscheidung
zur Realisierung des Nahversorgungszentrums Firth-Dambach sidlich der Breslauer StraBe
getroffen; durch geeignete Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass die Verkaufsflache
auf maximal 1500 m? begrenzt und der Ausschluss von Discountern planungsrechtlich
sichergestellt wird.

Die auf der Grundlage dieses Beschlusses zwischen der Stadtverwaltung und der Fa. NORMA
geflhrten Verhandlungen hatten u. A. als Ergebnis, dass die Fa NORMA bzw. der
Vorhabentrager ein Wettbewerbs- bzw. Gutachterverfahren auslobt. Es sollten wenigstens drei
konkurrierende Entwurfe vorgelegt werden, die auch den schalltechnischen Nachweis
beinhalten, dass in den angrenzenden kunftigen Wohngebieten gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse (Schallschutz im Stéadtebau / DIN 18005) vorherrschen werden. Der
favorisierte Wettbewerbsbeitrag soll dann Grundlage zur Ausarbeitung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes V + E Nr. XllI mit entsprechendem Durchfihrungsvertrag werden.

Mittlerweile hat die Fa. NORMA insgesamt vier Architekten mit der Ausarbeitung von Entwirfen
fir das Nahversorgungszentrum an der Breslauer StraBe beauftragt und einen dieser
zwischenzeitlich vorgelegten Entwurfe favorisiert.

Keiner dieser sich stadtebaulich nur unwesentlich unterscheidenden Entwirfe enthalt eine
Schallschutzkonzeption oder den erforderlichen schalltechnischen Nachweis der
Konfliktbewaltigung gegentiber der kiinftigen Wohnbebauung.

Der von der Fa. NORMA favorisierte Entwurf des Architekturblros Kollischon zeichnet sich
durch die Parallelstellung zur Breslauer StraBe und die winkelférmige Anordnung zweier
Gebaudeteile aus, die allerdings schallschutztechnisch ungenutzt bleibt. Der Hauptbaukérper,
der den Verbrauchermarkt und einen weiteren Laden beinhalten soll, wirkt aufgrund der
vorgesehenen Fassadenhdhe von ca. 8.50 m zweigeschossig; er gibt dem
Nahversorgungszentrum damit das notwendige stadtebauliche Gewicht; der abgewinkelte
kleinere Baukdrper soll einen weiteren Laden sowie eine Sparkassenfiliale beherbergen. Nach
Auffassung des Baureferates kdnnte durch andersartige Anordnung dieses kleineren
Gebaudeteiles im Bereich der norddstlichen Grundstiicksflache ein ganz entscheidender Beitrag
zum Immissionsschutz (Abschirmung des Parkplatzes fir das Nahversorgungszentrum zur
Wohnbebauung) geleistet werden.

Eigentlich wére in diesem Bereich eine stéddtebauliche Gesamtentwicklung im Rahmen eines
Bebauungsplanes sinnvoll. Es wirden dann alle Grundstiicke nach gleichen MaBstaben an
einer Umlegung teilnehmen. Nach Uberschlagigen Berechnungen aufgrund des vorliegenden
Bebauungskonzeptes ist mit einem Flachenabzug von (mindestens) 30 % zu rechnen.

Da fUr den Uberwiegenden Teil des Gelandes die entwasserungstechnischen Voraussetzungen
noch nicht gegeben sind, das Nahversorgungszentrum jedoch noch in vorhandene Systeme
entwassert werden kann, ist in diesem Fall die Trennung in zwei Verfahren zweckmaBig. Um
jedoch eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung (§ 1 BauGB)
zu gewabhrleisten, muss bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan der gleiche
ZuteilungsmaBstab angelegt werden, wie bei den Restflachen im Geltungsbereich des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 278 d. Dies rechtfertigt die Anwendung von § 58
BauGB (pauschaler Abzug von 30 %) fiir die in § 55 Abs. 2 BauGB genannten Flachen.

Das Baureferat empfiehlt deshalb, eine Zusage zu dieser Regelung gleich mit dem Antrag auf
Einleitung des Verfahrens zu verlangen.

Das Baureferat empfiehlt dem Bauausschuss weiter, von den vorgestellten vier Entwarfen, der
Favorisierung des Entwurfes des Architekturbiros Kollischon durch die Fa. NORMA und die
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Anmerkungen des Baureferenten Kenntnis zu nehmen. Eine Uberarbeitung bzw. Erganzung
bezlglich der Larmschutzproblematik ist erforderlich.

Der Bauausschuss sollte dem Stadtrat empfehlen, den Einleitungsbeschluss fir den
notwendigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan V + E Nr. XIII nach einem entsprechenden
formlosen Antrag der Fa. NORMA an die Stadt sowie die Benennung des konkreten
Vorhabentragers entsprechend der Geschaftsordnung vom Stadtrat nur fassen zu lassen, wenn
auch eine Einverstandniserklarung des Vorhabentragers zur Abtretung einer Flache nach
UmlegungsmaBstében (pauschal 30%) vorliegt.

Finanzielle Auswirkungen jahrliche Folgelasten
[] nein [] ja Gesamtkosten € [l nein [ ja €
Veranschlagung im Haushalt

[ Inein [ Jja beiHst. Budget-Nr. im [ Jvwhh [ ]vmhh
wenn nein, Deckungsvorschlag:

Zustimmung der Kam Beteiligte Dienststellen:

liegt vor: li RA ’—| RpA l—‘ weitere: |—|
Beteiligung der Pflegerin/des Pflegers erforderlich: [lja [Inein
Falls ja: Pflegerin/Pfleger wurde beteiligt [lja [Inein

Il. POA/SD zur Versendung mit der Tagesordnung
. V+E Nr. Xl

Farth, den 15.07.2008

Unterschrift des Referenten Sachbearbeiter/in: Tel.:
Herr Liebers 974 3314
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