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Stadt Stockach BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,LIDL-Markt"

1 Erfordernis der Planaufstellung

Bereits seit dem Jahre 2002 besteht auf dem vom Bebauungsplan umfassten
Grundstuck in Stockach ein Lebensmittelmarkt der Firma LIDL. Dieser Markt wur-
de ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes errichtet, seine Zulassigkeit beur-
teilte sich zu dem damaligen Zeitpunkt nach § 34 BauGB. Die Bebauung orientiert
sich an der MaBsté&blichkeit seiner Umgebung.

Die Firma LIDL méchte ihren Markt nun um ca. 200 m2 Verkaufsflache erweitern
auf ca. 1050 m? Gesamtverkaufsflache. Zudem sind ca. 90 m2 Nebenflache / La-
gerflache geplant. Dies macht die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich,
da durch die Erweiterung des Marktes die Schwelle der GroBflachigkeit Gberschrit-
ten wird und daher eine Sondergebietsausweisung notwendig wird.

Die Stadt Stockach hat daher am 08.04.2009 beschlossen, den vorliegenden Be-
bauungsplan aufzustellen. Da der Bebauungsplan die Nachverdichtung eines
Grundstucks vorbereitet, handelt es sich bei dem Bebauungsplan um einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung. Er wird daher gemaB § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Das Plangebiet hat eine GréBe von ca.

0,74 ha.

2 Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Im derzeit rechtsgiltigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbaufla-
che dargestellt. Aufgrund der vorgesehenen Nutzung wird im Bebauungsplan je-
doch eine Sondergebietsfestsetzung vorgenommen. Damit ist der Bebauungsplan
mit seinen Festsetzungen nicht aus dem Flachennutzungsplan geman § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt.

PROF. DR. ING. GERD BALDAUF FREIER ARCHITEKT BDA UND STADTPLANER Seite 2



Stadt Stockach BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,LIDL-Markt"

Aufgrund der Abwicklung des Verfahrens nach § 13a BauGB ist es nach § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB jedoch nicht erforderlich, eine Flachennutzungsplananderung
durchzufihren. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung wie fol-
gend anzupassen.

FiL,

Abbildung 2: Berichtigung des Flachennutzungsplans

Rechtsverbindliche Bebauungsplane sind flir das Gebiet derzeit nicht vorhanden.

Séamtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
friihere baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

3 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches

Das Grundstick ist seit dem Jahre 2002 mit einem LIDL-Markt bebaut, welcher
nun durch einen Anbau erweitert werden soll. Neben dem Marktgeb&ude befinden
sich auf dem Grundstiick die erforderlichen Parkierungsflachen, die Randbereiche
sind durch Bodendecker und Straucher eingegrint. Die Parkierungsflache ist mit
Baumen gegliedert. Das Gelande ist nahezu eben.

In der ndheren Umgebung befinden sich neben Wohngeb&uden auch weitere Ge-
schaftsgebdude, insbesondere das in diesem Jahr (2009) fertig gestellte Einkaufs-
zentrum auf dem ehemaligen Pfeiffer-Areal.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich nur das Grundstick mit der Flurstlicks-
nummer 1371 auf dem sich der Markt befindet. MaBgeblich fir die Abgrenzung ist
der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des Marktes erfolgt Uber die bestehende StraBe
,Stadtwall, die auch bisher zur ErschlieBung genutzt wurde. Fir die Anlieferung
gibt es eine eigene Zufahrt, die ebenfalls vom ,Stadtwall* zugefahren wird.

Da es sich bei dem Bauvorhaben um die Erweiterung eines bestehenden Marktes
handelt, wird an den Ver- und Entsorgungsleitungen keine Veranderung vorge-
nommen. Die Ver- und Entsorgung erfolgt Gber die bestehenden Leitungen in den
angrenzenden StraBen. Die Entsorgung erfolgt dabei im Mischsystem mit An-
schluss an den Ortskanal WeiBmuhlenstraBe. Auch die Dachflachen sind an das
Mischsystem angeschlossen.

Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitspriifung
(§13a Abs. 2 Satz 4 BauGB)

GemaB § 17 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zu prifen, ob ei-
ne Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefiihrt werden muss. Dabei sind die Kriterien nach Anlage 2 zum UVPG zu
berlcksichtigen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans betragt ca. 0,74 ha. Die mit dem Bau-
vorhaben geplante Gesamtgeschossflache betragt ca. 1500 m2 und bewegt sich
damit knapp innerhalb der mit einer allgemeinen Vorprifung zu untersuchenden
Einzelvorhaben nach Anlage 1 UVPG Nr. 18.6.2i.V.m. Nr. 18.8 UVPG. Im Folgen-
den wird das Vorhaben daher nach den Kriterien fir die Vorprifung (Anlage 2
UVPQG) untersucht.

Merkmale des Vorhabens

Das betreffende Geléande befindet sich am Rande des durch das Einzelhandels-
gutachten der CIMA definierten Innenstadtbereichs des Stadtzentrums von Stock-
ach (siehe hierzu auch Kapitel 8). Die Flache ist bereits durch einen Lebensmit-
telmarkt der Firma LIDL bebaut. Ein GroBteil des Grundstlcks ist durch Parkie-
rungsflachen belegt.

Um die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs im Sinne der Nahversorgung
der Stadt Stockach weiter zu gewahrleisten, soll der im Jahre 2002 errichtete Le-
bensmittelmarkt der Firma LIDL um ca. 200 m? Verkaufsflache erweitert werden.
Die geplante Erweiterung orientiert sich dabei an dem Bestand und entwickelt die-
sen weiter. Durch die Erweiterung wird vor allem eine vergrdBerte Verkaufsflache
erzielt, ein Teil der Erweiterung bezieht sich jedoch auch auf Neben- und Lagerfla-
chen (ca. 90 m?). Die Grundflachenzahl wird auf 0,8 beschrank.

Durch die bereits bestehenden Pflanzungen entlang der StraBe und Grundsticks-
grenzen ist das bestehende Gebaude in das Stadtbild integriert. Die Parkierungs-

flachen sind wasserdurchlassig erstellt und ermdglichen damit eine gewisse Versi-
ckerung des anfallenden Regenwassers an Ort und Stelle.
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Altlasten sind auf der Flache nicht bekannt. Durch den Betrieb fallen bereits heute
gréBere Mengen an Verpackungsmull an, hierbei handelt es sich jedoch um recyc-
lebare Materialien aus Kunststoff, Pappe und Holz.

Auch wenn durch die VergréBerung der Verkaufsflache ein verbessertes Waren-
angebot zu erwarten ist, muss nur von einer geringfligigen Zunahme des Fahr-
zeugverkehrs auf den angrenzenden StraBen und dem Grundstiick durch die ge-
plante Erweiterung ausgegangen werden. Die bestehende Stellplatzflache ist be-
reits heute groBzugig angelegt, so dass zusatzliche Parkierungsflachen nicht er-
forderlich werden.

Entsprechende Gutachten fir den bestehenden Markt haben aufgezeigt, dass auf-
grund der geschlossenen, massiven Bauweise keine Larmbelastungen von dem
Vorhaben ausgehen, maBgebliche Gerdusche werden nur durch die kihl- und kal-
tetechnischen Einrichtungen sowie den Liefer- und Ladebetrieb verursacht.
Im Rahmen der Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes wurde eine aktualisier-
te Gerauschimmissionsprognose erstellt. Bei dieser Untersuchung wurden die Be-
triebsgerdusche nach einer Erweiterung der Verkaufsflache mit méglichen gean-
derten Offnungszeiten und zusétzlichem Lieferverkehr und Verladebetrieb ermittelt
und bewertet. Fiir die absehbare rechnerische Erhdhung der genannten Ge-
rauschimmissionsanteile wurde als Kompensation der Einsatz von larmarmen Ein-
kaufswagen am Standort in Stockach vorgesehen. Zudem werden folgende MaB-
nahmen im Anlieferungsbereich zur L&rmminderung vorgesehen:
- die La&rmschutzwand im Bereich des Schneckenverdichters wird auf 3,50m er-
hoéht,
- die AuBenverflissiger werden mit einer 2,50m hohen Holzfassade abgeschirmt,
- es werden neue extra-leise AuBenverflissiger verwendet.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei den ermittelten Beurteilungspe-
geln im Tages- und Nachtzeitraum die Immissionsrichtwerte eingehalten und an
einigen Immissionsorten tagstber gerade ausgeschoépft werden. Bei den ermittel-
ten Spitzenpegeln werden die zulassigen Spitzenpegel ebenfalls eingehalten. Ins-
gesamt sind die Anforderungen der TA Larm eingehalten.

Keine der geplanten oder zulassigen Nutzungen beinhaltet die Verwendung um-
weltgefahrdender Stoffe oder Technologien. Unfallrisiken kénnen daher ausge-
schlossen werden.

Standort des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich am Rande der Innenstadt von Stockach in der Unter-
stadt. In der naheren Umgebung befinden sich neben Wohngebauden auch weite-
re Geschéaftsgebaude, insbesondere das in diesem Jahr (2009) fertig gestellte Ein-
kaufszentrum auf dem ehemaligen Pfeiffer-Areal. Durch das Vorhaben werden die
Versorgungsmdglichkeiten fir die Bewohner Stockachs innerhalb des Stadtgebie-
tes weiter verbessert. Auf Flachen im AuBenbereich muss dabei nicht zurlickge-
griffen werden.

Die Flache hat aufgrund ihrer Lage eine sehr geringe und damit vernachlassigbar
6kologische Empfindlichkeit. Da das Grundstlick bereits bebaut ist und ein GroBteil
der AuBenflache Parkierungszwecken dient, ist eine weitergehende Beeintrachti-
gung von Boden, Wasser, Natur und Landschaft nicht zu beflirchten. Durch die
Erweiterung des Gebaudes wird zwar geringflgig in die bestehende bepflanzte
Flache, die sich 6stlich des bestehenden Gebaudes befindet, eingegriffen. Durch
ihre innerstadtische Lage lasst die Flache jedoch eine Vernetzung zu anderen
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Grunstrukturen missen und eignete sich auch bisher nur eingeschrénkt als Le-
bensraum far Tiere und Pflanzen. Es ist nicht davon auszugehen, dass es hier zu
einer Verschlechterung der Situation kommt. Es kann dagegen positiv angemerkt
werden, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die weiteren bestehen-
den Grinelemente auf dem Grundstiick wie die Randeingriinung des Marktes und
die Stellplatzbegriinung durch Einzelbdaume fir die Zukunft gesichert werden. Sie
beeinflussen das stadtebauliche Erscheinungsbild des Marktes positiv und glie-
dern die Flache.

Das Vorhaben befindet sich nicht innerhalb oder angrenzend an eines der in Anla-
ge 2 UVPG aufgeflihrten Schutzgebiete (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet, Natur-
schutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, Nationalparke, Biospharenreservate, Bio-
tope, Wasserschutzgebiet, Gebiete mit Umweltqualitdtsnormen-Uberschreitungen)
und stellt damit auch keine Beeintréchtigung fir ein solches Gebiet dar. Auch
denkmalgeschutzte Gebaude befinden sich nicht auf dem Grundstlick oder in un-
mittelbarer Nachbarschaft. Stockach z&hlt laut Landesentwicklungsplan fir die
Region Hochrhein-Bodensee zum landlichen Raum im engeren Sinne und liegt
damit auBerhalb der Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte.

Merkmale der moglichen Auswirkungen

Nachdem sich das Gebiet innerhalb der bebauten Innenstadt Stockachs befindet,
dadurch Natur und Landschaft ebenso wie die anderen Schutzgiter nicht weiter
als bisher beeintrachtigt werden, fir den Menschen jedoch durch die Erweiterung
des bestehenden Marktes die Versorgung verbessert wird und Arbeitsplatze erhal-
ten bleiben, ist nach Einschatzung der Stadt Stockach gemaB den Kriterien der
Anlage 2 des UVPG KEINE Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich, da auf-
grund der oben dargestellten Uberschlagigen Vorprifung keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die nach § 12 UVPG zu be-
ricksichtigen waren.

§ 13a BauGB — Umweltbericht, Eingriff/Ausgleich

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan verfolgten Planungsziele entsprechen
den Zielen der Innenentwicklung. Ein bestehender Lebensmittelmarkt soll zur bes-
seren Auslastung um ca. 200 m? Verkaufsflache vergréBert werden und damit die
Nahversorgung in Stockach weiterhin sicherstellen. Die Bebauung auf dem
Grundstick wird nachverdichtet und damit verhindert, dass neue Flachen im Au-
Benbereich in Anspruch genommen werden missen. Es handelt sich damit um ei-
nen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Wie im vorherigen Kapitel erlautet, be-
steht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine GréBe von ca. 0,74 ha. Damit
liegt die Uberbaubare Grundstlcksflache unter dem in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
genannten Schwellenwert, welcher eine Uberschlagige Prifung unter Berlcksichti-
gung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien erforderlich macht. Auch
werden keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter (die Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) erkannt. Das be-
schleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt werden.
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Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des einfachen Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass von der Erstellung ei-
nes Umweltberichtes abgesehen werden kann. Ebenso kann verzichtet werden auf
die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfigbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.
4 BauGB sowie auf das Monitoring nach § 4c BauGB.

Neu hinzukommende Bebauung stellt zwar im Normalfall einen Eingriff in Grund
und Boden dar. Im vorliegenden Fall war die Versiegelung, auch die neu hinzu-
kommende, jedoch bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes zulassig, da
bislang die Bebauung in diesem Bereich nach § 34 BauGB beurteilt wurde und
sich sowohl die bestehende als auch die geplante Bebauung und damit verbunde-
ne Versiegelung in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen (der Bebau-
ungsplan wird nur aufgrund der erforderlichen Ausweisung als Sondergebiet, also
aufgrund der geanderten Art der baulichen Nutzung aufgestellt). Zudem definiert
der Gesetzgeber unter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe innerhalb eines Bebau-
ungsplanes der Innenentwicklung als Eingriffe ,die vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig waren (gemaf § 1a Abs. 3 BauGB)“. Damit ist die Bi-
lanzierung und Durchflhrung eines Ausgleichs nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan enthalt dennoch verschiedene Grinfestsetzungen, die die be-
stehende Begrinung soweit mdglich sichern.

7 Larmschutzgutachten

Als 2002 der LIDL-Markt an diesem Standort neu geplant wurde, wurde ein Larm-
schutzgutachten von der Firma TUV Suddeutschland Bau und Betrieb GmbH er-
stellt (Bericht 200222 Schallimmissionsprognose fir den Neubau eines LIDL-SB-
Lebensmittelmarktes mit freiem Parkplatzgelande vom 19.03.2002). Aus dem Gut-
achten geht hervor, dass an keiner Stelle im Einwirkungsbereich des Marktes,
auch bei den angenommenen extremen Nutzungsverhaltnissen der Parkplatze
und des Anlieferbereichs die jeweils geltenden Immissions-Richtwerte flr tags
Uberschritten werden. Auch in der lautesten Nachtstunde bei entsprechend ge-
planter (und durchgefihrter) Betriebsweise der IGftungs- und kaltetechnischen An-
lagen tritt keine Uberschreitung der zuldssigen Nachtrichtwerte auf. Kurzzeitige
Pegelspitzen, z.B. bei Lkw-Rangier- und Be-/Entladebetrieb im Rampenbereich
der Anlieferung liegen an den ungunstigsten Fenstern der beiden benachbarten
Wohngeb&ude um weniger als 30 dB(A) Uber den jeweils zulassigen Richtwerten
am Tage. Die Anforderungen der TA Larm werden damit eingehalten. Schall-
schutzmaBnahmen missen nicht durchgefihrt werden.

Die TUV Siiddeutschland Bau und Betrieb GmbH wurde 2003 erneut beauftragt,
eine Gerauschimmissionsprognose zu den gewerblichen Gerauschimmissionen im
Umfeld des LIDL-Lebensmittelmarktes in Stockach zu erstellen. Bei der Untersu-
chung waren die Betriebsgerausche nach der Realisierung des Neubauprojektes
mit gedndertem / zusétzlichem Lieferverkehr und Verladebetrieb zu ermitteln und
zu bewerten. Die Untersuchung wurde vorgenommen, um im Rahmen der immis-
sionsschutzrechtlichen Genehmigung die zu erwartenden zusatzlichen Gerausch-
immissionen bei gedndertem Lkw-Verkehr nach der TA Larm zu ermitteln und zu
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bewerten. Dabei wurde nur der Tageszeitraum betrachtet, da keine Anderungen
der Betriebsweise und kein Lieferverkehr im Nachtzeitraum vorgenommen werden
sollte.

Ergebnis der Untersuchung war, dass mit den ermittelten Beurteilungspegeln und
Spitzenpegeln im Tageszeitraum die Immissionsrichtwerte und zulassigen Spit-
zenpegel eingehalten werden. Insgesamt werden immer noch die Anforderungen
der TA Larm eingehalten.

Aufgrund der geschlossenen, massiven Bauweise des Verkaufsraumes ohne Off-
nungen mit Ausnahme der notwendigen Eingangstiren, Versorgungstore und
Festverglasungen im Kassenbereich und wegen der relativ geringen Innenpegel in
den Verkaufs- und Lagerraumen spielen die Uber die Gebaudeelemente abge-
strahlten Gerausch-Emissionen keine wesentliche Rolle. Die mafBgeblichen Ge-
rausche werden zum einen durch die kiihl- und kéltetechnischen Einrichtungen
sowie den Liefer- und Ladebetrieb verursacht.

Im Rahmen der Bauleitplanung zur Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes
wurde die TUV SUD Industrie Service GmbH, erneut beauftragt, eine aktualisierte
Gerauschimmissionsprognose zu den gewerblichen Gerduschimmissionen im Um-
feld des Lidl-Lebensmittelmarktes in Stockach zu erstellen.
Dieses Gutachten ist ebenfalls den Anlagen zum Bebauungsplan beigefugt.
Bei dieser Untersuchung wurden die Betriebsgerausche nach einer Erweiterung
der Verkaufsflache mit mdglichen geadnderten Offnungszeiten und zuséatzlichem
Lieferverkehr (5 Anlieferungen statt urspringlich 4) und Verladebetrieb ermittelt
und bewertet. Hinsichtlich der Ladendéffnungszeiten wurde dabei eine mégliche
Verlangerung von 8 auf 7 Uhr und von 20 auf 22 berlcksichtigt. Auch ergibt sich
durch die Markterweiterung abhangig von der Nettoverkaufsflache eine Erhéhung
des Kundenaufkommens und somit des Parkplatzlarms.
Fir die absehbare rechnerische Erh6hung der genannten Gerauschimmissionsan-
teile wurde als Kompensation der Einsatz von larmarmen Einkaufswagen am
Standort in Stockach vorgesehen. Zudem werden folgende MaBnahmen im Anlie-
ferungsbereich zur LArmminderung vorgesehen:
- die Larmschutzwand im Bereich des Schneckenverdichters wird auf 3,50m er-
héht,
- die AuBenverflissiger werden mit einer 2,50m hohen Holzfassade abgeschirmt,
- es werden neue extra-leise AuBenverflissiger verwendet.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei den ermittelten Beurteilungspe-
geln im Tages- und Nachtzeitraum die Immissionsrichtwerte eingehalten und an
einigen Immissionsorten tagslber gerade ausgeschoépft werden. Bei der ermittel-
ten Spitzenpegeln werden die zulassigen Spitzenpegel ebenfalls eingehalten. Ins-
gesamt sind die Anforderungen der TA Larm eingehalten.

Die 3,50m hohe Larmschutzwand im Bereich des Schneckenverdichters wird im
Bebauungsplan planungsrechtlich festgesetzt. Da diese Gerduschimmissions-
prognose mit den genannten LarmminderungsmaBnahmen ebenfalls Bestandteil
des Baugenehmigungsverfahrens ist, werden die tUbrigen MaBnahmen, die nicht
Uber das Planungsrecht geregelt werden kdnnen, im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens gesteuert.
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8 CIMA Gutachten

Im November 2008 wurde von der CIMA das Gutachten ,Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes Stockach und Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei-
che / Innenstadtabgrenzung®, erstellt. Darin wurde der zentrenrelevante Einzel-
handel definiert, die Innenstadt abgegrenzt und verschiedene Teilgebiete, fir die
es derzeit keinen Bebauungsplan gibt und in denen Vorhaben also nach § 34
BauGB beurteilt werden, beztglich ihrer Eignung flr die Ansiedlung von Méarkten
mit zentrenrelevanten Sortimenten bewertet.

Aus dem Gutachten geht hervor, dass sich der bestehende LIDL-Markt zwar am
Rande aber doch noch innerhalb der Innenstadtabgrenzung befindet. Eine Erwei-
terung des Marktes wurde in dem Gutachten noch nicht berlicksichtigt. Es kommt
jedoch zu dem Ergebnis, dass sowohl im kurzfristigen als auch im mittelfristigen
Bedarf, wie auch in dem hier eher keine Rolle spielenden langfristigen Bedarf, Ver-
kaufsflachenpotential besteht.

9 Begrundung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen

A1 Art der baulichen Nutzung

Al1.1 SO - Sonstiges Sondergebiet — Lebensmittelmarkt

Die Firma LIDL md&chte ihren bestehenden Lebensmittelmarkt um ca. 200 m2 Ver-
kaufsflache auf ca. 1050 m? Gesamtverkaufsflache erweitern. Damit wird der
Schwellenwert der GroBflachigkeit Gberschritten und die Ausweisung eines Sons-
tigen Sondergebietes erforderlich, wahrend das bestehende Vorhaben noch ohne
Bebauungsplan nach § 34 BauGB beurteilt werden konnte. In den textlichen Fest-
setzungen wird die zukinftig zulassige maximale Verkaufsflache definiert.

Der Standort des bestehenden LIDL-Marktes, der nun erweitert werden soll, liegt
geman CIMA Gutachten innerhalb der Innenstadt Stockachs und fiigt sich in das
zentralOrtliche Versorgungssystem ein. Er ist damit als integrierter Standort anzu-
sehen. Durch die Erweiterung wird die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlke-
rung verbessert, wahrend das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit
der zentralendrtlichen Versorgung nicht beeintrachtigt werden. Dies bestatigt auch
das CIMA Gutachten vom November 2008, welches fir Stockach sowohl beim
kurzfristigen als auch beim mittel- und langfristigen Bedarf weiteres Verkaufsfla-
chenpotential sieht. Mit einer Schwachung anderer Standorte ist im Ergebnis nicht
zu rechnen.

A2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wurde abgeleitet aus der angrenzend vorhande-
nen raumlichen und baulichen Struktur sowie der gewlinschten baulichen Struktur
in diesem Bereich.
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A3

A4

A5

A6

A6.1

A7

A7A1

Bauweise

Prinzipiell ist eine offene Bauweise fur den Planbereich vorgesehen. Da der Markt
aber aufgrund seiner inneren Struktur eine Geb&udelange von mehr als 50 m be-
noétigt, und damit die gesetzlich festgelegte maximale Gebaudelange der offenen
Bauweise Uberschreitet, musste fiir den Planbereich eine abweichende Bauweise
festgesetzt werden. Diese hebt zwar die LaAngenbeschrankung auf, orientiert sich
aber ansonsten an der offenen Bauweise.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubare Grundsticksflache wurde so festgesetzt, dass der bestehende
Markt mit seiner Erweiterungsflache darin realisiert werden kann.

Offene Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung soll die Stellplatzversorgung auf den privaten Grundstiicken in
ausreichender Form gewahrleisten. Die GréBe des Grundstlcks sowie die festge-
setzten Flachen zur Anordnung von Stellplatzen ermdglichen einen entsprechen-
den Nachweis, die Stellplatze sind im Bestand bereits vorhanden. Auf die Méglich-
keit zur Errichtung von Garagen wird verzichtet, da sie bei Lebensmittelméarkten
nicht bendtigt werden.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Oberflachenbelag Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze hat 6kologi-
sche Grinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur Grundwas-
serneubildung beitragen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

Pflanzbindung

Einzelbaume

Ein neu gepflanzter Baum benétigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fur Végel und Insekten erflllt. Daneben wird
dem Aufheizen der Parkierungsflachen entgegengewirkt und damit das Kleinklima
verbessert. Stadtebaulich gliedern die Baume den StraBenraum bzw. die Parkie-
rungsflachen. Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Einzelbdume sollen
zur Erfullung dieser Aufgaben und aufgrund ihrer 6kologischen Wertigkeit ge-
schitzt und erhalten werden.

Randeingriinung

Die bestehende Randeingriinung ist zu erhalten. Sie stellt zumindest ansatzweise
Lebensraum flur Végel und Insekten dar und stellt neben ihrer Funktion als Versi-
ckerungsflache und zur Staubbindung vor allem eine positive Auswirkung auf das
stadtebauliche Erscheinungsbild dar.
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10 Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

B1 AuBere Gestaltung der Gebaude

B1.1 Dachgestaltung

Die Festsetzungen zur auBeren Gestaltung tragen dazu bei, dass der Markt sich,
wie im Bestand bereits geschehen, in seine Umgebung einfligt. Die Festsetzungen
orientieren sich am gewdinschten stadtebaulichen Erscheinungsbild.

B2 Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu. Sie sind sehr stadtbildpra-
gend, es ist daher wichtig hier Regelungen zu finden. Gerade Lichtwerbungen mit
wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht haben eine beeintrachtigende Wir-
kung auf die Nachbarschaft, sowie auf Fauna und Flora. Sie sind daher im Plan-
gebiet ausgeschlossen.

11 Weitere Vereinbarungen

Da im Zusammenhang mit dem bestehenden Lidl-Markt beztglich der Anlieferung
es immer wieder zu Schwierigkeiten mit den angrenzenden Bewohnern gekom-
men ist, hat die Stadt im Zuge des Bebauungsplanverfahrens zur Erweiterung des
Marktes mit dem Betreiber vereinbart, dass folgende Punkte durch geeignete
MaBnahmen geregelt werden:

e Rangieren auf der L 194 (Stadtwall)
Die Lieferanten wurden von der Firma Lidl erneut darauf hingewiesen, dass
ausschlieBlich auf dem Firmengrundstiick rangiert werden darf. Um dies dauer-
haft zu gewéhrleisten, kdnnte ein BuBgeld in entsprechender Héhe verhangt
werden.

e Einhalten der Anlieferzeiten
Die Lieferanten wurden angeschrieben, dass sie sich an die bekannten Anlie-
ferzeiten (zwischen 7.00 und 20.00 Uhr) zu halten haben. Ferner wurden ihnen
die ausgeteilten Schlissel wieder eingezogen.

e Die Wandflache links neben dem Schaufenster, auf der sich derzeit eine Wer-
betafel befindet, wird gerdumt und erhalt ein noch genau zu definierendes ge-
stalterisches Element.
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12 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird die Erweiterung des bestehen-
den LIDL-Marktes erméglicht und vorbereitet. Die Grundstiicksflache ist bereits im
Eigentum der HFI HANNOVER Finanz Immobilien AG & Co. Verwaltungs KG, eine
Bodenordnung ist daher nicht mehr erforderlich. Durch das Vorhaben entstehen
der Stadt keine Kosten.

Stockach, den

Rainer Stolz Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf
Burgermeister Freier Architekt BDA und Stadtplaner
Planverfasser
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