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Stadt Lérrach BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,Arndtstrafie/ Tumringer Stralke — Anderung 3¢

1 Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Anlass der Planung

Anlass fir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ist eine Bauvoran-
frage eines bestehenden Lebensmitteldiscounters. Danach soll die Verkaufsflache
von rd. 817 m? auf 1.700 m? VKF vergroRert werden. Damit ware der Markt nicht
standortgerecht dimensioniert und zwingend auf Zuflisse von auferhalb des ful3-
laufigen Umfelds angewiesen, was dem Markte- und Zentrenkonzept der Stadt
Ldérrach widerspricht.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des (einfachen) Bebauungsplans "Arndt-
stral3e/ Tumringer Stralte" aus den 1950er Jahren, der keine Festsetzungen/ Re-
gelungen uber die Zulassigkeit von Nutzungen enthalt. Prifungsmalistab ist daher
§ 34 BauGB, insbesondere Abs. 3, wonach das Vorhaben vorliegend aber nur un-
zuldssig ist, wenn es schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB hatte. Auswirkungen auf die Nahversorgung und
stadtebauliche Ziele der Stadt kdnnten ihm damit nicht entgegengehalten werden.

Im neuen wiederum einfachen Bebauungsplan wird die Art der baulichen Nutzung
festgesetzt und die Ubereinstimmung mit dem Markte- und Zentrenkonzept sicher-
gestellt. Im Ubrigen gilt § 34 BauGB weiter.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Planungsziele sind die Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
und die Gewabhrleistung der raumordnerischen Vertraglichkeit unter Berticksichti-
gung der genehmigten und vorhandenen Nutzungen. Die Steuerung des Einzel-
handels im Sinne des Markte- und Zentrenkonzeptes soll die GroRe der Verkaufs-
flache und die anzubietenden Sortimente regeln, um negative Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche, vor allem aber auch die sonstige Nahversor-
gung zu vermeiden. Die Regelung zur Zulassigkeit von Vergnugungsstatten und
Erotikbetrieben/Bordellen dient der Umsetzung des Vergnigungsstatten- und des
Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes. Die Festsetzung als eingeschranktes Ge-
werbegebiet (GEe) i.V.m. einer Fremdkdrperfestsetzung entspricht dem ge-
winschten Nutzungsspektrum einerseits, dem Schutz der (auch Wohn-) Umge-
bung andererseits.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen hat die Stadt Lérrach da-
her am 19.11.2020 beschlossen, den Bebauungsplan ,Arndtstraf3e / Tumringer
Strale — Anderung 3“ aufzustellen. Das Plangebiet hat eine GréRe von ca.

1,16 ha. Das urspriinglich in das Bebauungsplanverfahren eingebrachte Plange-
biet mit einer GréRe von ca. 3,95 ha. wurde entsprechend reduziert.

2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
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21 Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach
§ 13a BauGB
211 Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Das Plangebiet befindet sich in der Stadtlage Lorrachs inmitten von Gewerbe- und
Wohnbauflachen und ist Gberwiegend bebaut (Lebensmitteldiscounter, Mébel-
markt, Lampengeschaft sowie Blironutzungen und eine kirchliche Einrichtung). Die
Freiflachen werden fir Stellplatze genutzt und sind nahezu vollstandig versiegelt.

Im Rahmen des Bebauungsplans sollen die bestehenden Nutzungen insbeson-
dere bzgl. der Art der baulichen Nutzung planungsrechtlich gesichert und der Nut-
zungsrahmen fir die Zukunft abgesteckt werden. Damit handelt es sich um eine
typische Malinahme der Innenentwicklung.

Die inhaltliche Voraussetzung fir die Anwendung des § 13a BauGB ist damit ge-
geben.

21.2 Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB i.V.m.
§ 13a Abs. 1 Satz 3 BauGB

Der Bebauungsplan ,ArndtstraRe / Tumringer Strae — Anderung 3“ umfasst ein
Plangebiet von ca. 11.660 m2. Damit liegt die zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO jedenfalls unter 20.000 m2.

Die Flachenvoraussetzung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ist daher erfullt.

21.3 Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

Mit der Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO wird der Bau eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs im Sinne des § 11 Abs. 3 S. 1 BauNVO zuge-
lassen und damit ein Vorhaben im Sinne der Nr. 18.8 i.V.m. 18.6.2 Anl. 1 UVPG.
Der Prifwert fur die Vorprifung (Nr. 18.6.2: 1200 m? bis weniger als 5000 m?) wird
erreicht. Die allgemeine Vorprufung des Einzelfalls im Sinne des § 7 Abs. 1 S. 1
UVPG wurde durchgefuhrt. Danach sind erhebliche nachteilige Umweltauswirkun-
gen, die nach § 25 Abs. 2 UVPG bei der Zulassungsentscheidung zu bertcksichti-
gen waren, nicht zu erwarten. Eine UVP ist damit nicht erforderlich. Der Aus-
schlussgrund des § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB ist damit zu verneinen.

214 Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) bestehen.

Der Ausschlussgrund ist zu verneinen, da sich keine Natura 2000 Gebiete in der
Nahe oder im Plangebiet selbst befinden oder sonst von ihm berihrt werden.

215 Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der Ausschlussgrund ist zu verneinen, da sich kein Storfallbetrieb in der Nahe o-
der im Plangebiet selbst befindet.
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=> Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt

werden.
2.2 Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 BauGB
2.21 Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2
und 3 BauGB

Nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB kann von der frihzeitigen Beteiligung abgesehen
werden und es bestehen Wahlmaoglichkeiten bei der férmlichen Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behdrden.

Bei der Wahlmoglichkeit bei der férmlichen Beteiligung wird die Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB angewandt (§ 13a Abs. 2
Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB).

Im vereinfachten Verfahren wird abgesehen von:

o der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB,

e der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verflgbar sind und

e der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs.1.

¢ Das Monitoring nach § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

222 Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (Berichtigung des
FNPs)

Der Bebauungsplan weicht von Darstellungen des Flachennutzungsplans ab, der
eine gemischte Bauflache (M) ausweist, s.a. Kapitel 3.3.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann aber ein Bebauungsplan, der von Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird.

Die Ausweisung als GEe beeintrachtigt nicht die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets, weil ausschlieRlich auch im Mischgebiet zulassige
Nutzungen zulassig sind, Wohnnutzungen sich zumindest in unmittelbarer Umge-
bung befinden und das Plangebiet relativ klein und ganz Uberwiegend bereits be-
baut ist.

Der Flachennutzungsplan ist daher nur im Wege der Berichtigung anzupassen.

223 Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (Naturschutzrechtli-
che Ausgleichsregelung)

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Damit besteht keine Ausgleichspflicht nach § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB.
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3 Einflgung in bestehende Rechtsverhaltnisse
3.1 Raumordnung

Der Stadt Lorrach ist gemaf Landesentwicklungsplan 2002 (LEP 2002) zusam-
men mit der Stadt Weil am Rhein die Funktion eines Oberzentrums zugewiesen,
und sie ist Teil des Verdichtungsraums Lérrach / Weil am Rhein.

Bei grof¥flachigen Vorhaben (> 800 m? Verkaufsflache, "Einzelhandelsgrofpro-
jekte") sind die verbindlichen Vorgaben der Regional- und Landesplanung zu be-
achten, insbesondere also Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Kongru-
enzgebot und Beeintrachtigungsverbot.

Die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen, insbesondere mit
der Beschrankung der Verkaufsflache auf 1000 m?, entsprechen diesen raumord-
nerischen Vorgaben. Auf die ,Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Erwei-
terung des LIDL-Marktes in der Tumringer Strale (B-Plan ,Arndtstralle/ Tumringer
Strale — Anderung 3“)* des Bliros Dr. Acocella vom 26. November 2021, insbe-
sondere Seite 3, 18 f. und 19 ff. wird verwiesen. Die Untersuchung ist als Anlage
dem Bebauungsplan beigefiigt. Hier die Zusammenfassung auf S. 23:

»,Das standortgerecht dimensionierte Vorhaben entspricht den (verbindlichen) Zie-
len der Regional- und Landesplanung:
¢ Das Konzentrationsgebot ist angesichts der landesplanerischen Einstufung
von Lérrach als Teil-Oberzentrum ohnehin eingehalten (vgl. Kap. 1).
e Das Integrationsgebot ist angesichts der umgebenden Wohnbebauung ein-
gehalten (vgl. Kap. 3).
e Das Kongruenzgebot wird eingehalten (vgl. Kap. 6).
¢ Auch ohne vertiefte Vertraglichkeitsuntersuchung kann abgeleitet werden,
dass das Beeintrachtigungsverbot eingehalten wird (vgl. Kap. 7)."

3.2 Sonstiges stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Ziff. 11 BauGB

3.21 Markte- und Zentrenkonzept

Bereits im Jahr 1998 wurde fur die Stadt Lérrach vom Bliro Acocella ein Markte-
und Zentrenkonzept erstellt, das in den Jahren 2004, 2008 und zuletzt 2016 fortge-
schrieben wurde (Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Markte- und
Zentrenkonzeptes fur die Stadt Lérrach - vor dem Hintergrund der digitalen Ent-
wicklung -, Endbericht, Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung,
Lérrach 20.10.2016). Diese letzte Fassung hat die Stadt am 20.10.2016 als sonsti-
ges stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Ziff. 11 BauGB
beschlossen.

Das Markte- und Zentrenkonzept ist Grundlage der bauplanungsrechtlichen Steue-
rung des Einzelhandels und der Ansiedlungsmadglichkeiten in Abhangigkeit von
den angebotenen Sortimenten. Es enthalt die raumliche Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche und eine aktuelle Sortimentsliste.

3.2.2 Vergniigungsstattenkonzept

Die Stadt Lérrach hat am 15.12.2011 das ,Vergnlgungsstattenkonzept fir das ge-
meinsame Oberzentrum Lorrach / Weil am Rhein, Dr. Donato Acocella - Stadt- und
Regionalentwicklung, Lérrach, 21.11.2011 (geéndert am 31.01.2012)" ebenfalls als
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sonstiges stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Ziff. 11
BauGB beschlossen.

Der Stadt Lorrach ist es ein zentrales Anliegen, den Wildwuchs von Vergnigungs-
statten im Stadtgebiet zu verhindern. Eine Ansiedlung von Vergnliigungsstatten ist
danach aus stadtebaulichen Grinden, zum Schutz der Wohnnutzung und zur
Wahrung des Stadtbildes sowie zur Erhaltung und zum Schutz der Nahversor-
gungsfunktion nur in dem hierfir ausgewiesenen Zulassigkeitsbereich maglich.
Dazu enthalt der Bebauungsplan einen Ausschluss von Vergnigungsstatten, die
aber an anderer Stelle im Stadtgebiet zulassig sind.

3.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2022 des gemeinsamen Oberzentrums
Loérrach — Weil am Rhein (rechtswirksam seit 25.11.2011, genehmigt
22.10.2009/11.03.2011) mit seinen Teilanderungen ist das Plangebiets als ge-
mischte Bauflache (M) dargestellt. Ein Gewerbegebiet (GE) ist daraus nicht zu ent-
wickeln. Die gemischte Bauflache (M) wird aber nach § 13a BauGB in eine ge-
werbliche Bauflache (G) im Zuge der Berichtigung umgewandelt (dazu schon oben
2.2.2).

Bauflachen
Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

3] wonnbaufiache

[0 Gemischte Bauniche

(s) | Gewerbliche Baufische
(G sonderbautiache

Abbildung 1: Auszug aus dem gemeinsamen
Rhein mit Geltungsbereich

utzungsplan 2022 Ldrrach und Weil am

3.4 Bebauungsplane

Innerhalb des Plangebiets liegen keine qualifizierten Bebauungsplane vor. Es gibt
lediglich den einfachen Bebauungsplan ,Arndtstralle / Tumringer Straf3e” mit sei-
nen beiden Anderungen, welche Baulinien/ Baufluchten festsetzen, die weiter gel-
ten.

Westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der einfache Bebauungsplan
Gielimatten, der an die Tumringer Stralle angrenzt. Qualifizierte Bebauungsplane
grenzen nicht unmittelbar an (siehe Abb. 2). Konflikte bestehen insoweit nicht.
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(011/02) Gruttweg, And'1

Bebauungsplane Ubersicht ; 07))Wintersbuckstr. And.3

. In Aufstellung

. Qualifizierter Bebauungsplan

. Einfacher Bebauungsplan ‘ : v MQ;@}:

Abbildung 2: Ubersicht (iber die rechtsverbindlichen Bebauungspléne, Quelle: https://geoportal.re-
giodata-service.de/index.php?mod=main&act=main, Zugriff 02.2022. Blau= qualifi-
zierter Bebauungsplan, rot = einfacher Bebauungsplan.

4 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

4.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich ca. 800 m ndrdlich des Stadtzentrums von Lorrach
zwischen Tumringer Strale und Arndtstral3e mit einigem Abstand (ca. 700 m) au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt.

4.2 Nutzungen innerhalb und auBBerhalb

Innerhalb des Plangebietes im nérdlichen Bereich befinden sich ein Lebensmittel-
discounter (groR¥flachig, 817 m? VKF), suidlich daran angrenzend ein kleinflachiges
Mobelfachgeschaft und ein ebenfalls kleinflachiges Lampenfachgeschéaft und eine
kirchliche Einrichtung. Gepragt ist das Plangebiet durch grofl¥flachige Parkierungs-
anlagen. Buro- und gewerbliche Kleinnutzungen sind ebenfalls vorhanden.

Das Gebiet zeichnet sich durch seine heterogene Nutzung aus, die sich zu einer
Gemengelage mit den angrenzend, aul3erhalb des Plangebietes befindlichen
Wohnnutzungen, Infrastruktureinrichtungen (Sportanlagen, Schulen, etc.) und ge-
werblichen Nutzungen entwickelt hat.
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Abbildug 4: Lorrach viualciymap mit Plangebiet in rot. Blick aus Nordwesten. Quelle: http://loer-
rach.virtualcitymap.de
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4.3 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 2091/19, 13144/1, 13144/2. Teile der Arndt-
stral3e sowie Teilbereiche der Tumringer Stral3e sind ebenfalls Bestandteil des
Plangebietes. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,16 ha.

MafRgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

S,

Abbildung 5: Abgrenzung Plangebiet BP ,Arndtstrale/ Tumringer Strale — Anderung 3* o
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5 Konzeption

Das Plangebiet ist Teil eines etablierten Gewerbebands ,Wiese* und wird dem Ge-
werbestandort ,16 - DenzstraRe/ Tumringer Strale” zugeordnet (vgl. die Fort-
schreibung des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes fir die Stadt Lérrach, Be-
richt, Stand 09.05.2017, WFL Wirtschaftsférderung Lérrach GmbH u. Dr. Donato
Acocella, Stadt und Regionalplanung). Dabei handelt es sich um einen kleinen Ge-
werbebereich, stark einzelhandelsgepragt, teilweise mit Handwerk und Kleinge-
werbe.

Insgesamt handelt es sich um eine heterogen genutzte Flache. Sie hat bereits ver-
schiedene Veranderungsprozesse durchlebt. Baugenehmigungen wurden nach

§ 34 BauGB erteilt. Die Bestandsgebaude unterscheiden sich stark hinsichtlich der
Kdérnung, Gebaudehdhe und Dachform. Das Erscheinungsbild des Gewerbege-
biets ist u.a. durch die grof3en Stellplatzflachen gepragt.

Auch der im nordlichen Plangebiet ansassige Lebensmitteldiscounter wurde mit
Baugenehmigung vom 26.05.2011 mit einer Verkaufsflache von 817 m? nach § 34
BauGB genehmigt. Die vorliegende Bauvoranfrage ist auf eine Erweiterung der
Verkaufsflache von bisher 817 m? auf 1.700 m? gerichtet (hilfsweise auf 1.400 m?
bzw. 1.000 m? VKF).

Einer VergroRRerung der Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters in der ge-
winschten GréRenordnung stehen die Ziele und Grundséatze des Markte- und Zen-
trenkonzeptes entgegen.

Als Grundlage fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde im Rahmen einer gut-
achterlichen Stellungnahme abgeleitet, welche Grofte des bestehenden Markts
(Discounter) insgesamt und sortimentsbezogen mit dem Markte- und Zentrenkon-
zept vereinbar ware (,Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Erweiterung
des LIDL-Marktes in der Tumringer Stral3e (B-Plan ,Arndtstrale/ Tumringer Stralle
— Anderung 3“)“ des Bliros Dr. Acocella vom 26. November 2021¢), insbesondere
mit den Zielen, schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu
verhindern, aber auch im Ubrigen die verbrauchernahe Versorgung zu sichern.
Dazu wurden auch Auswirkungen auf Nahversorgungsstandorte/-zentren, die
keine zentralen Versorgungsbereiche darstellen, geprift.

Das Plangebiet liegt aufderhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt
von Lorrach sowie aulderhalb des Nahversorgungszentrums Tumringen (vgl. Abb.
6), wenn auch an einem integrierten Standort. Angesichts der weit Gberwiegend
nahversorgungsrelevanten Angebote ergibt sich aus dem Markte- und Zentrenkon-
zept als Voraussetzung fur eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes die Notwen-
digkeit einer standortgerechten Dimensionierung. Als Ergebnis kann festgehalten
werden, dass lediglich die hilfsweise angefragte Grée von 1.000 m? VKF als
standortgerecht angesehen werden kann. Dementsprechend erfolgt die Festset-
zung der Verkaufsflache (VKF) bzw. der Verkaufsflachenzahl (VKZ) i.V.m § 1 Abs.
10 BauNVO (Fremdkoérperfestsetzung) flr den bestehenden Lebensmittelmarkt.
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. Planvarhaben
Fmr ,{N] Standorl

Abgrenzungen

D zentraler Versorgungsbereich
[perspektivischl

i Innenstadibereich min

L i BEedingumgen

Nahwersargungshereicl
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Quelle: 5tadt Lirrach; Biro Dr. Acocella, a.a.0., Karten 2 u. 20; eigene Darstellung; Kartengrundlage
zusdtzlich: ® Open5treetMap und Mitwirkende, CC-BY-54

Abbildung 6: Planstandort und umliegende zentrale (versorgungs-) Bereiche (Quelle: S. 9 ,Gut-
achterliche Stellungnahme zur geplanten Erweiterung des LIDL-Marktes in der Tum-
ringer StralRe (B-Plan ,ArndtstraBe/ Tumringer StralRe — Anderung 3“)“ des Biiros Dr.
Acocella vom 26. November 2021%)

Das Markte- und Zentrenkonzept differenziert in der Sortimentsliste in ,zentrenre-
levante“ und ,nicht zentrenrelevante Sortimente®, aus denen wiederum eine ein-
deutige raumliche Differenzierung hervorgeht. Zentrenrelevante Sortimente sollen
aullerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs nicht untergebracht werden. Sie
werden jedoch noch einmal differenziert und durch eine Kategorie von ,nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten® erweitert (siehe Lorracher Sortimentsliste, Textteil
Anhang D). Diese sollen bei standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise
auch auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in integrierten Lagen zulassig
sein, um die wohn- und arbeitsortsnahe Versorgung zu gewahrleisten. Nicht zen-
trenrelevanter Einzelhandel ist in allen zentralen Versorgungsbereichen sowie an
sonstigen integrierten und nicht integrierten Standorten zulassig. Aus dieser gut-
achterlichen Konstellation ergeben sich die planungsrechtlichen sortimentsbezoge-
nen Festsetzungen flr die im Plangebiet vorgesehene Art der baulichen Nutzung.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein ,eingeschranktes Gewerbegebiet* (GEe)
vorgesehen. Diese Festsetzung bericksichtigt den tatsachlich vorhandenen Be-
stand: Das ansassige Mobelgeschaft und das Lampengeschéft sind nicht grof3fla-
chig (Verkaufsflache jeweils < 800 m?), und bei den Sortimenten handelt es sich
um ,nicht zentrenrelevante Sortimente®, so dass es einer besonderen Festsetzung
hierzu nicht bedarf.

Innerhalb des GEe 2- Gebietes gelten die Festsetzungen des GEe 1- Gebietes.
Erganzend wird fir den bestehenden gro3flachigen Lebensmittelmarkt mit der ge-
nehmigten Verkaufsflache von 817 m? eine Fremdkdrperfestsetzung getroffen, die
es dem bestehenden Markt erlaubt, bis zu der gutachterlich untersuchten vertragli-
chen Dimensionierung von 1.000 m? VKF zu erweitern oder zu erneuern. Weitere,
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insbesondere bestandsunabhangige grofkflachige Einzelhandelsansiedlungen sind
im GEe-Gebiet nicht zugelassen.

Das Angebot an gewerblichen Bauflachen in Lorrach kann der Nachfrage bei wei-
tem nicht gerecht werden. Fuir die gewerblichen Bauflachen bedeutet dies, dass
Gewerbeflachen zu erhalten und einer mdglichst effizienten Flachennutzung zuzu-
fuhren sind. Flachenintensive Nutzungen sollen daher auf diesen Flachen nicht
mehr zugelassen werden (z.B. selbstandige Lagerplatze).

Vor allem Vergnugungsstatten erweisen sich im Allgemeinen als zahlungskraftiger
und —williger als gewerbliche Nutzungen. Damit wird das Flachenangebot fir ge-
werbliche Nutzer weiter verringert. Dem soll u.a. durch die Nutzungsausschlisse
entsprechend dem Vergnlgungsstattenkonzept entgegengewirkt werden.

Der Ausschluss jeglicher Vergnigungsstatten erfolgt auch, um das Plangebiet und
die direkte Umgebung, Wohnnutzung, Schulen, kirchliche Einrichtungen, tber die
Beschrankungen aufgrund des Glicksspielgesetzes des Landes hinaus, vor nega-
tiven Einflissen zu bewahren.

In Verbindung mit der teilweise auffalligen Leuchtreklame und den abgeklebten
Erdgeschosszonen kann die Ansiedlung von Vergnugungsstatten auch zu einer
negativen Beeintrachtigung des Stadtbildes fiihren und der Branchenmix gestort
werden (Trading-Down-Effekt). Auch dies soll unterbunden werden.

Im Vergnugungsstattenkonzept werden die Bestandssituation dargestellt, das Stor-
potential von Vergnugungsstatten, insbesondere von Spielhallen und Wettblros
aufgezeigt sowie eine Standort- und Funktionsanalyse flr die Gesamtstadt vorge-
legt und Handlungsempfehlungen ausgesprochen.

Aus gutachterlicher Sicht wird im Vergnugungsstattenkonzept (S. 48) fur den Be-
reich Gewebegebiet Tumringer Stral3e/ DenzstralRe empfohlen, Vergnigungsstat-
ten ,...zum Schutz der bestehenden Betriebe sowie zum Schutz der Bildungsein-
richtungen und der angrenzenden Wohnnutzung auszuschlieRen®. Die Empfehlung
wird durch den vorliegenden Bebauungsplan umgesetzt.

Im Stadtgebiet Lorrach sind Vergnligungsstatten vielfach an anderer Stelle zulas-
sig (Bebauungsplane (013/19) ,Sudlich Grabenstrale, 2. Anderung* (i.K.g. 2019),
(004/06) ,WiesentalstraRe / Gewerbekanal“ (i.K.g. 2013), ,Wélblin Anderung Otlin-
ger Stralke” (i.K.g. 1994) und ,Woélblin“). Ein genereller Ausschluss von Vergni-
gungsstatten im Stadtgebiet ist somit nicht gegeben.

Entsprechendes gilt fir den Ausschluss von Bordellen und Erotikbetriebe, die an
anderer Stelle zulassig bleiben.

Den aktuellen und zukiinftigen Eigentiimern der im Plangebiet ,Arndtstralle/ Turm-
ringer StraRe” vorhandenen Grundstiicke stehen vielfache andere Nutzungsmog-
lichkeiten weiterhin offen, so dass den Eigentimern nur eine vor dem Hintergrund
der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Lorrach jedenfalls verhaltnismanige Ein-
schrankung der Nutzungsmaoglichkeiten auferlegt wird.

6 Gutachten / Untersuchungen

Da auf dem Areal eine grof¥flachige Einzelhandelsnutzung mit einer Verkaufsfla-
che von max. 1.000 m? durch die planungsrechtlichen Festsetzungen ermdoglicht
wird, ist im Besonderen die staddtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit zu
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prufen. Die Stadt Lérrach hat dazu die ,Gutachterliche Stellungnahme zur geplan-
ten Erweiterung des LIDL-Marktes in der Tumringer Strafl3e (B-Plan ,Arndtstral3e/
Tumringer Strale — Anderung 3“)“ des Bliros Dr. Acocella vom 26. November
2021“ eingeholt. Sie ist dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgt, hier Zusam-
menfassung und Empfehlungen (S. 22 — 23):

»,8. ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN

...Angesichts der begrenzten Entwicklungsspielrdume im Bereich der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente **, sollten diese dem Mérkte- und Zentrenkonzept ent-
sprechend kiinftig nur noch an stadtebaulich "richtigen" Standorten ermdéglicht wer-
den.

o  Zwar liegt der Planstandort au8erhalb der abgegrenzten Zentren der Stadt
Lérrach, aber das Vorhaben liegt im Sinne der Ausnahmen an einem richtigen
Standort: Dieser ist integriert (Kap. 3).

e Auch die im Vorhaben weit liberwiegend zu erwartenden Sortimente entspre-
chen den Ausnahmevoraussetzungen fiir eine Ansiedlung aulRerhalb der Zen-
tren bei den Grundsétzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung: Diese
sind nahversorgungsrelevant (Kap. 5).

o Allerdings entspricht die angestrebte Grél3e von 1.700 m? VKF nicht der Anfor-
derung einer standortgerechten Dimensionierung (Kap. 6): Lediglich die hilfs-
weise angefragte GroéRe von 1.000 m? VKF kann als standortgerecht dimensi-
oniert angesehen werden.

Eine grundsétzlich vorstellbare SchlieBung der Nahversorgungsliicke in der
Nordstadt durch einen gréBeren Markt scheidet aus, da in der Nordstadt
selbst ein Nahversorger angesiedelt werden soll.

e Bestehende Strukturen, die zur Nahversorgung der Bevélkerung beitragen,
sind bei standortgerechter Dimensionierung nicht geféhrdet (Kap. 7).

...Im B-Plan sollten festgesetzt werden:

e Die héchstzuldssige Gesamtverkaufsfldche von 1.000 m?,

o die hochstzuldssige Verkaufsfldche fiir Nahrungs-/ Genussmittel (90% der
Gesamtverkaufsfldche) und fiir Drogeriewaren (10% der Gesamtverkaufs-
flache) sowie

e die héchstzuldssige Verkaufsfldche fiir Aktionswaren (max. 15% der Ge-
samtverkaufsflache).

o Flir weitere regelmaBig in Lebensmittelmérkten gefiihrte Sortimente kann
Jeweils eine Obergrenze von z.B. 50 m? VKF festgesetzt werden (Kleinstfla-
chenregelung), wobei deren Summe zusétzlich z.B. auf 15% der Gesamt-
verkaufsflache begrenzt werden kann.*

(Hinweis: Die innerhalb der Ausziige aus den Gutachten angefiihrten Nummerierungen, Abbildungs-
verweise und Quellenangaben beziehen sich auf die Gutachten selbst.)

Die Empfehlungen haben im Bebauungsplan Berticksichtigung gefunden.

Auf die bereits bestehenden und dem Bebauungsplan als Grundlage dienenden
Gutachten

e Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Markte- und Zentrenkon-
zeptes flur die Stadt Lérrach - vor dem Hintergrund der digitalen Entwick-
lung -, Endbericht®, Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung,
Lérrach, 20.10.2016.

o ,Vergnlgungsstattenkonzept fir das gemeinsame Oberzentrum Lérrach /
Weil am Rhein, Bericht, Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwick-
lung®, Lérrach/ Dortmund, 21.11.2011, geadndert am 31.02.2012
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wird erganzend verwiesen.

7 Umweltbelange

Der Betrachtung wird vorangestellt, dass, bedingt durch die bestehende Nutzung,
das Plangebiet bereits grof3flachig bebaut und der Versiegelungsgrad der Uibrigen
Freiflachen, v.a. durch Parkierung, sehr hoch ist.

Das Plangebiet wird mit der vorhandenen Nutzung durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan planungsrechtlich gesichert. Dabei wird lediglich die Art der baulichen
Nutzung festgesetzt, vor allem durch Begrenzung auf auch im Mischgebiet zulas-
sige Nutzungen, zumal Wohnnutzungen sich in unmittelbarer Umgebung befinden.
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen ergeben sich nach wie vor aus § 34
BauGB.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich zum Maf} der Nutzung keine
wesentlichen Anderungen.

Eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist, da es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB handelt, wie in Kapitel 2 bereits dargelegt,
nicht notwendig.

Wesentliche Einwirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Boden, Flache,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft werden durch den Bebauungsplan nicht begriindet. Der Artenschutz ist im
Rahmen von Bauantragen und vergleichbar zu prifen.

7.1 Allgemeine Vorpriifungspflicht gem. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG
Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaR den Kriterien der Anlage 3
UVPG
Nr. Kriterien Erlauterung Erheblich-
Anlage 3 UVPG zu | Mit der Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 keit
§ 13a Abs. 1 Satz4 | BauNVO wird der Bau eines grof3flachigen Einzelhandels-
BauGB betriebs im Sinne des § 11 Abs. 3 S. 1 BauNVO zugelas-
sen und damit ein Vorhaben im Sinne der Nr. 18.8 i.V.m.
18.6.2 Anl. 1 UVPG. Der Prifwert flr die Vorprifung (Nr.
18.6.2: 1.200 m? bis weniger als 5.000 m? (Geschossfla-
che)) wird erreicht.
1. Merkmale des Vorhabens
1.1 Grée und Ausge- | GroRe und Ausgestaltung gering

staltung des ge-
samten Vorhabens
und, soweit rele-
vant, der Abrissar-
beiten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine

Flache von 1,16 ha. Der Geltungsbereich ist Teil des ein-
fachen Bebauungsplans ,Arndstra3e/ Tumringer Stral3e*
aus den 1950er Jahren, der keine Festsetzungen/ Rege-
lungen Uber die Zulassigkeit von Nutzungen enthalt.

Im neuen wiederum einfachen Bebauungsplan ,Arndt-
strale/ Tumringer StraRe — Anderung 3“ wird die Art der
baulichen Nutzung ,eingeschranktes Gewebegebiet®
(GEe) festgesetzt - mit Begrenzung auf auch im Mischge-
biet zuléssige Nutzungen. Im Ubrigen gilt § 34 BauGB
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weiter. Damit werden insgesamt keine wesentlichen An-
derungen/Vergroferungen, insbesondere keine mit er-
heblichen Umweltauswirkungen zugelassen.

Mit der Festsetzung der Verkaufsflache (VKF) bzw. der
Verkaufsflachenzahl (VKZ) i.V.m § 1 Abs. 10 BauNVO
(Fremdkdrperfestsetzung) wird fir den bestehenden Le-
bensmittelmarkt eine Erweiterung oder Erneuerung auf
bis zu ca. 1000 m? Verkaufsflache zugelassen.

Dies flihrt dazu, dass die mafRgebliche Flachengrenze
von 1.200 m? Geschossflache fir die die allgemeine Vor-
prufungspflicht gem. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG er-
reicht bzw. Uberschritten wird. (Erfahrungsgemaf bewegt
sich die Geschossflache eines Markts mit 1.000 m? Ver-
kaufsflache bei ca. 1.500 m2.) Der Prifwert der Ge-
schossflache von 1.200 m2 wird nicht wesentlich Uber-
schritten und nahert sich damit auch nicht dem Schwel-
lenwert der Grof3e der Geschossflache von 5.000 m?, ab
der eine unbedingte UVP-Pflicht fur groflachige Einzel-
handelsbetriebe besteht.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen kdénnen
schon aufgrund der genannten Flachengrenzen und Nut-
zungsbeschrankungen ausgeschlossen werden.

Abrissarbeiten

Inwieweit Bestandsgebaude abgerissen und durch einen
Neubau ersetzt werden, ist nicht abzusehen.
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1.2 Zusammenwirken Im Plangebiet werden aul3er der genannten Einzelhan-
mit anderen beste- | delsnutzung andere gewerbliche Nutzungen zugelassen,
henden oder zuge- | dies aber beschrankt auf solche, die auch in einem Misch-
lassenen Vorhaben | gebiet zuldssig wéaren, also mit geringem Stérgrad. Das
und Tétigkeiten Gebiet ist im Wesentlichen aufgesiedelt, sodass nicht mit
wesentlichen Verdnderungen zu rechnen ist. Die jetzt zu-
lassigen Veranderungen waren im Ubrigen weitgehend
schon bisher auch zulassig.
keine
1.3 Nutzung natiirlicher | Das Plangebiet befindet sich in der Stadtlage Lérrachs in-
Ressourcen, insbe- | mitten von Gewerbe- und Wohnbauflachen und ist Gber-
sondere Flache, wiegend bebaut (Lebensmitteldiscounter, Mébelmarkt,
Boden, Wasser, Lampengeschaft sowie Bironutzungen und eine kirchliche
Tiere, Pflanzen und | Einrichtung). Die Freiflachen werden fir Stellplatze ge-
biologische Vielfalt | nutzt und sind nahezu vollstandig versiegelt.
Aufgrund der bestehenden Nutzungen und hohen Fla-
chenversiegelung kann davon ausgegangen werden, dass
aufgrund der vorliegende Planung keine wesentlichen
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weiteren naturlichen Ressourcen und keine der genann-
ten Schutzglter weiter in Anspruch genommen werden.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich
zum MaR der Nutzung keine Anderungen. Die iberbauba-
ren Grundstiicksflachen ergeben sich nach wie vor aus

§ 34 BauGB.

Die groRere Verkaufsflache kann zu erhdhtem Verkehrs-
aufkommen und entsprechenden Emissionen fiihren, ent-
sprechend dem Zuwachs von 817 auf ca. 1000 m? aber
nur in geringem Umfang. Zudem stellt die Erweiterung auf
einen standortgerecht dimensionierten Nahversorgungs-
betrieb fur die Bevolkerung im 500-Meter-Radius ab und
damit auf eine fuBlaufige Erreichbarkeit.

keine

Die Verkaufsflachenerweiterung kann auch zu einer ge-

Vorhabens fiir Stér-
félle im Sinne des
§ 2 Nr. 7 Stoérfall-
Verordnung, insbe-
sondere aufgrund
seiner Verwirkli-
chung innerhalb
des angemessenen
Sicherheitsabstan-
des zu Betriebsbe-
reichen im Sinne
des § 3 Abs. 5a
BImSchG

gemessenen Sicherheitsabstandes zum Plangebiet im
Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG gibt es Betriebsbereiche
von Betrieben im Sinne des § 2 Nr. 7 Stdrfall-Verordnung.
Solche werden auch durch den Bebauungsplan nicht zu-
gelassen.

14 gCTSnU?#nggﬁg "/40%' ringflgigen \/_fargf('j&erung von Verpackungsmll bzw. gering
auch Hausmull fihren.
§3Abs. Tund8 | 706 eines Abri d Neubaus etwa anfallend
KrWG m Zuge eines Abrisses und Neubaus etwa anfallender
Bauschutt und Bodenaushub sind entsprechend den ge-
setzlichen Vorgaben zu behandeln/ verwerten.
1.5 Umweltverschmut- | Die groRere Verkaufsflache bedeutet zusatzlichen Ver- gering
zung und Belé&sti- kehr und entsprechend héhere Emissionen. Da die Flache
gungen nur von 817 auf 1.000 m? VKF vergréRert werden kann,
werden diese Auswirkungen als verhaltnismanig gering
erachtet. Zudem stellt die Erweiterung auf einen standort-
gerecht dimensionierten Nahversorgungsbetrieb fiir die
Bevolkerung im 500-Meter-Radius ab und damit auf eine
fuBlaufige Erreichbarkeit.
Durch den Ausschluss von Vergnigungsstatten wird das
bisher zuldssige Stdrpotential vermindert. Die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse der Bevdlkerung werden
nicht, jedenfalls nicht wesentlich oder ausgleichsbedurftig
beeintrachtigt.
Sollten Abbrucharbeiten durchgefiihrt und ein Neubau er-
richtet werden, ist mit einer zeitlich befristeten Beeintrach-
tigung/ Zunahme der Schall- und Luftschadstoffemissio-
nen zu rechnen.
1.6 Risiken von Stérféllen, Unféllen und Katastrophen, die fiir das Vorhaben von Bedeutung sind
und durch den Klimawandel bedingt werden.
1.6.1 verwendete Stoffe Diese mussen den gesetzlichen Vorgaben entsprechen.
und Technologien Weitere Aussagen hierzu sind nicht moglich.
1.6.2 die Anfalligkeit des | Weder innerhalb des Plangebietes noch innerhalb des an- | keine
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1.7 Risiken fiir die Die Erweiterungsmaglichkeit fir den bestehenden Einzel- | keine
menschliche Ge- handelsbetrieb ist nicht mit héheren Risiken fiir die
sundheit menschliche Gesundheit verbunden.

2 Standort der Vorhaben in Bezug auf Nutzungs- und Schutzkriterien:

2.1 Bestehende Nut- Durch das Vorhaben werden keine Naherholungsmdglich- | keine
zung des Gebietes, | keiten in Anspruch genommen. Die Flache ist bereits der-
insbesondere als zeit bebaut und weitgehend versiegelt.

Flache fur S/ed/yng Durch die verhaltnismafig geringflgige Verkaufsflachen-

und Erholung, fir N . ; o )

land-, forst- und fi- vergréRerung ist auch nicht mit einer erhebllchen Zu-

schereiwirtschaftli- nahme der Verkehrgbelastgng durch d|§ Planung zu rech-
.. nen. Zudem stellt die Erweiterung auf einen standortge-

che Nutzungen, fiir . o : .

. . recht dimensionierten Nahversorgungsbetrieb flr die Be-
sonstige wirtschart- volkerung im 500-Meter-Radius ab und damit auf eine
liche und é&ffentliche fURIEUf 9 Erreichbarkeit
Nutzungen, Ver- uBlaufige Erreichbarkeit.
kehr, Ver- und Ent- | Land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen sind
sorgung (Nutzungs- | nicht vorhanden und kénnen durch die innerstadtische
kriterien) Lage auch nicht beeintrachtigt werden. Auch auf sonstige

wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Ver- und Ent-
sorgung sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwar-
ten.

2.2 Reichtum, Verfiig- Die Flache bietet derzeit bereits keine besonderen Quali- | keine
barkeit, Qualitét taten in Bezug auf die naturlichen Ressourcen. Aufgrund
und Regenerations- | der stark frequentierten innerstadtischen Lage des Plan-
féhigkeit der natiirli- | gebiets sowie aufgrund der Fremdeinwirkungen der an-
chen Ressourcen, grenzenden Siedlungsstrukturen ist eine Regenerationsfa-
insbesondere Fl&- higkeit nur in geringem Male gegeben.
che, Boden, Land-
schaft, Wasser,

Tiere, Pflanzen, bi-
ologische Vielfalt,
des Gebiets und
seines Untergrunds
(Qualitétskriterien)

23 Belastbarkeit der Schutzgliter unter besonderer Berlicksichtigung folgender Gebiete und von
Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien)

2.31 Natura 2000-Ge- nicht betroffen keine
biete nach § 7
Abs. 1Nr. 8
BNatSchG

232 Naturschutzgebiete | nicht betroffen keine
gemal § 23
BNatSchG, soweit
nicht bereits von
Nummer 2.6.1 er-
fasst

233 Nationalparke und nicht betroffen keine
Naturmonumente
geméaR § 24
BNatSchG, soweit
nicht bereits von
Nummer 2.6.1 er-
fasst
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234

Biosphérenreser-
vate und Land-
schaftsschutzge-
biete

geméal den §§ 25
und 26 BNatSchG

nicht betroffen

keine

2.3.5

Naturdenkméler
nach § 28
BNatSchG

nicht betroffen

keine

2.3.6

geschilitzte Land-
schaftsbestandteile,
einschlie8lich Al-
leen, nach § 29
BNatSchG

nicht betroffen

keine

2.3.7

gesetzlich ge-
schiitzte Biotope
gemal § 30
BNatSchG

nicht betroffen

keine

2.3.8

Wasserschutzge-
biete gem. § 51
WHG, Heilquellen-
schutzgebiete ge-
méaR § 53 Abs. 4
WHG sowie Uber-
schwemmungsge-
biete geméal § 76
WHG

nicht betroffen

keine

239

Gebiete, in denen
die in Vorschriften
der Européischen
Union festgelegten
Umweltqualitéatsnor-
men bereits liber-
schritten sind

Die Anderung des Bebauungsplans bzw. das Vorhaben
hat keinen Einfluss und keine Bedeutung fir die Durchfiih-
rung nationaler oder europaischer Umweltvorschriften.

Es handelt sich zudem nicht um eines der Gebiete, in de-
nen die in Vorschriften der Europaischen Union festgeleg-
ten Umweltqualitatsnormen bereits tberschritten sind.

keine

2.3.10

Gebiete mit hoher
Bevoélkerungs-
dichte, insbeson-
dere Zentrale Orte
im Sinne des § 2
Abs. 2 Nr. 2 ROG

Die Grundsatze der Raumordnung werden berticksichtigt.
Insbesondere die Nahversorgung wird fir die Bevdlkerung
sichergestellt.

Die raumordnerische Vertraglichkeit wurde untersucht und
bejaht. Auf die ,Gutachterliche Stellungnahme zur geplan-
ten Erweiterung des LIDL-Marktes in der Tumringer
Strale (B-Plan ,Arndtstralke/ Tumringer StraRe — Ande-
rung 3“)“ des Biros Dr. Acocella vom 26. November 2021,
wird verwiesen.

keine

2.3.11

in amtlichen Listen
oder Karten ver-
zeichnete Denkma-
ler, Denkmalen-
sembles, Boden-
denkméler oder
Gebiete, die von
der durch die Léan-
der bestimmten
Denkmalschutzbe-
hérde als archéolo-
gisch bedeutende

nicht betroffen (soweit bekannt).

keine
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Landschaften ein-
gestuft worden sind
3. Art und Merkmale der méglichen erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter:
3.1 Art und Ausmal3 Der Bebauungsplan fiihrt zu keinen gegenuiber heute und | keine
der Auswirkungen, | dem heute schon Zulassigen wesentlich gré3eren Auswir-
insbesondere, wel- | kungen, betrifft kein groReres Gebiet und nicht mehr Per-
ches geographi- sonen. Die Betroffenheit in dem dicht bebauten und be-
sche Gebiet betrof- | wohnten Umgebungsgebiet besteht im Wesentlichen in
fen ist und wie viele | Emissionen, vor allem durch Individualverkehr, und wird
Personen von den sich nicht wesentlich dndern. Zudem stellt die Erweiterung
Auswirkungen vo- auf einen standortgerecht dimensionierten Nahversor-
raussichtlich betrof- | gungsbetrieb fur die Bevolkerung im 500-Meter-Radius ab
fen sind und damit auf eine fulllaufige Erreichbarkeit.
Eine Betroffenheit von besonders sensiblen Nutzungen o-
der eine Uberschreitung von Umweltschutzzielen kann
ausgeschlossen werden.
3.2 etwaiger grenz- Grenzlberschreitende Auswirkungen sind auszuschlie- keine
liberschreitender Ren.
Charakter der Aus-
wirkungen
3.3 Schwere und Kom- | Es sind keine schweren und komplexen Auswirkungen zu | keine
plexitét der Auswir- | erwarten, da lediglich die Art der baulichen Nutzung in An-
kungen lehnung an heutigen Bestand und heute schon Zuléssiges
planungsrechtlich geregelt wird.
34 Wahrscheinlichkeit | Die genannten Auswirkungen, insbesondere Emissionen keine
von Auswirkungen | aus dem Gebiet, sind auch mit hoher Wahrscheinlichkeit
zu erwarten.
35 Voraussichtlicher Der Bebauungsplan dient zeitlich unbefristet der pla- keine
Zeitpunkt des Ein- nungsrechtlichen Sicherung der vorgesehenen Nutzung.
tretens sowie Ob und wann der Betreiber des Lebensmitteleinzelhan-
Dauer, Haufigkeit delsbetriebs von der Erneuerung- und Erweiterungsmdég-
und Umkehrbarkeit | lichkeit gebraucht macht, steht in seiner Entscheidung und
der Auswirkungen, | ist der Stadt nicht bekannt.
3.6 Zusammenwirken Summationswirkungen mit anderen Vorhaben kénnen keine
der Auswirkungen ausgeschlossen werden.
mit den Auswirkun-
gen anderer beste-
hender oder zuge-
lassener Vorhaben,
3.7 Mbglichkeit, die Emissionen, insbesondere Larmemissionen i.V.m. dem keine
Auswirkungen wirk- | zulassigen Einzelhandel sind auf Genehmigungsebene
sam zu vermindern | und im Zuge der immissionsschutzrechtlichen Uberwa-
chung abzuschatzen und gegebenenfalls durch geeignete
und allgemein bekannte (insbesondere Larmminderungs-)
MalRnahmen zu vermindern.

Zusammenfassung

Mit der Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO wird der Bau eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs im Sinne des § 11 Abs. 3 S. 1 BauNVO zuge-
lassen und damit ein Vorhaben im Sinne der Nr. 18.8 i.V.m. 18.6.2 Anl. 1 UVPG.
Der Prifwert fur die Vorprifung (Nr. 18.6.2: 1.200 m? bis weniger als 5.000 m?
(Geschossflache)) wird erreicht.
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Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls im Sinne der Nr. 18.8 i.V.m. 18.6.2 Anl.
1 UVPG kommt zu dem Ergebnis, dass eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nicht besteht. Da die Flache nur von 817 auf ca. 1.000
m? Verkaufsflache steigen kann, werden diese Auswirkungen als verhaltnismafig
gering und nicht ausgleichsbedirftig angesehen. Im Zuge des Vorhabens kommt
es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen auf die zu prifenden Schutzgiter.
Die Erstellung eines Umweltberichts nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist nicht erfor-
derlich.

8 Weitere Begrundung zu den planungsrechtli-
chen Festsetzungen

A1 Art der baulichen Nutzung

A1.1 GEe 1 - Eingeschranktes Gewerbegebiet

Siehe auch Begriindung Kapitel 3.1 ,Raumordnung® und Kapitel 5 ,Konzeption®.

Unter Berlcksichtigung der Umgebungsnutzung, der Bestandssituation und der
Genehmigungslage im Plangebiet sowie der stadtebaulichen Zielsetzung wird in-
nerhalb des Plangebietes ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt.
Die Festsetzung nur eines eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) begrindet
sich in der vorhandenen nachbarschaftlichen Wohnnutzung. Die Zulassigkeit von
Gewerbebetrieben wurde daher auf solche beschrankt, die das Wohnen in der
Umgebung nicht wesentlich stéren. Diese Festsetzung ermdglicht ein konfliktfreies
.,Nebeneinander” und tragt der jetzt schon vorhandenen Gemengelage Rechnung.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind im Gewerbegebiet ohnehin ausgeschlos-
sen, vgl. § 11 Abs. 3 BauNVO._Nicht gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind da-
gegen nach § 8 Abs. 2 Z.1 BauNVO zulassig. Der Ausschluss zentrenrelevanter
Sortimente beruht auf der Empfehlung des Markte- und Zentrenkonzeptes (auf die
Ausflhrungen in Kapitel 3.2.1, 5 u. 6 wird verwiesen). Der Ausschluss erfolgt zum
Schutz und Erhalt der Funktionsfahigkeit der bestehenden zentralen Versorgungs-
bereiche und zur Sicherung der Nahversorgung der Bevolkerung. Ein weitergehen-
der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben insgesamt widersprache der Gebiet-
spragung aufgrund bereits vorhandener Einzelhandelsbetriebe.

Selbstandige Lagerplatze werden ausgeschlossen, da in der innerstadtischen
Lage kaum noch Flachen fir eine gewerbliche Entwicklung zur Verfiigung stehen,
sich die Relation der Anzahl der Arbeitsplatze zum hohen Flachenbedarf unglnstig
verhalt und daher die vorliegenden Flachen fiir solche Nutzungen zu kostbar er-
scheinen. Zudem passen selbststandige Lagerplatze aus gestalterischen Griinden
nicht in das Stadtbild.

Bordelle und Erotikbetriebe sowie dhnliche Betriebe sind ausgeschlossen, um Ver-
drangungseffekte und einen ,Trading-Down-Effekt“ zu vermeiden. Sie sind aber in
anderen Gebieten der Stadt zulassig, werden also nicht ganz verdrangt.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten insgesamt folgt der Empfehlung des Ver-
gnugungsstattenkonzeptes mit dem Ziel, die bestehenden Betriebe und die Wohn-
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nutzung und Bildungseinrichtungen in der naheren Umgebung zu schutzen. Ver-
gnlgungsstatten sind dagegen in anderen Gewerbegebieten zulassig, sodass dies
zu keiner unverhaltnismanigen Einschrankung fihrt.

Werbeanlagen, die nicht an der Statte der Leistung stehen, werden zur Vermei-
dung einer stérenden AuRenwirkung ausgeschlossen.

Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie Verkehr erzeugen und die benach-
barte Wohnnutzung storen.

Alle ausgeschlossenen Nutzungen sind zumindest in anderen Baugebieten zulas-
sig, sodass auch keine unzulassige Verdrangungswirkung entsteht.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter dient dem Schutz der ent-
sprechenden Einrichtungen und der Betriebserleichterung.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind aus-
nahmsweise zulassig, da zumindest eine kirchliche Einrichtung bereits vorhanden
ist, die integrierte Lage fir solche Ansiedlungen spricht und Immissionskonflikte
nicht drohen.

Bei allen Einschrédnkungen qilt, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Bau-
gebiets im Sinne des § 1 Abs. 5 BauNVO gewahrt bleibt, weil gewerbliche Nutzun-
gen immer noch in groem Umfang zuldssig sind.

Erganzend wird auf die Ausfihrungen oben Kap. 5 verwiesen.

A1.2 GEe 2 - Eingeschranktes Gewerbegebiet

Fur das Betriebsgrundstiick des vorhandenen Einzelhandelsbetriebs wurde die
Festsetzung eines Sondergebiets fiir grolkflachigen Einzelhandel erwogen und ver-
worfen. Ohne den schon vorhandenen Betrieb wiirde die Stadt hier grof3flachigen
Einzelhandel Uberhaupt nicht zulassen. Stattdessen wird auch hier ein einge-
schranktes Gewerbegebiet i.V.m. einer Fremdkdrperfestsetzung festgesetzt.

Mit der GEe-Ausweisung soll dem Eigentimer ein mdglichst breites umgebungs-
vertragliches Nutzungsspektrum ermdglicht werden. Erstens flir den Fall, dass die
Einzelhandelsnutzung aufgegeben werden sollte, zweitens und erst recht aber,
wenn die kunftige Einzelhandelsnutzung mit weiteren Nutzungen kombiniert wer-
den sollte. Dies entsprache dem Grundsatz flachensparenden Bauens, der zent-
rumsnahen Lage des Gebiets und allen stadtebaulichen Grundsatzen der Stadt.

Soweit die Festsetzungen denen des GEe 1 entsprechen, wird auf die Begriindung
hierzu oben A1.1 verwiesen.

Im Bereich des GEe 2-Gebietes befindet sich bereits ein grof¥flachiger Lebensmit-
teldiscounter (genehmigt: 817 m? VKF). Der Betreiber hat den Wunsch vorgetra-
gen, das vorhandene Gebaude zu modernisieren, ggfs. abzubrechen und neu zu
errichten und die Verkaufsflache zu vergroRern. Durch die getroffene Fremdkor-
perfestsetzung wird dies auf dem bisherigen Betriebsgrundstiick ermdglicht.

Bei dem schon bisher angebotenen Lebensmittelsortiment handelt es sich um ein
zentrenrelevantes Sortiment, das grundsatzlich den zentralen Versorgungsberei-
chen, namentlich der Innenstadt vorbehalten ist und deshalb im gesamten Gebiet
grundsatzlich ausgeschlossen ist. Das Plangebiet liegt zwar nicht in einem zentra-
len Versorgungsbereich, immerhin aber in einer integrierten Lage mit nahegelege-
ner Wohnbebauung. Hier kdnnen ausnahmsweise auch grof3flachige Lebensmittel-
betriebe angesiedelt werden, um die Nahversorgung zu sichern. Die Zulassung im
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Rahmen der Fremdkdrperfestsetzung beschrankt sich auf das Sortiment Lebens-
mittel, um damit die entsprechende Nahversorgung der umliegenden Wohnbevol-
kerung zu gewahrleisten.

Die sortimentsbezogenen Festsetzungen dienen der Definition eines Lebensmittel-
marktes.

Die Verkaufsflachenbeschrankung bleibt hinter den Betreiberwiinschen zuriick, be-
ruht auf dem eingeschrankten Einzugsbereich und folgt den gutachterlichen Emp-
fehlungen zu der betreffenden Flache (Gutachterliche Stellungnahme vom 26. No-
vember 2021).

A1.3 Definitionen

Die Verkaufsflache (VKF) wird entsprechend der Entscheidung des BVerwG, Ur-
teil vom 24.11.2005, - 4 C 10.04 -, definiert.

Die Verkaufsflachenzahl (VKZ), gibt an wie viel Quadratmeter Verkaufsflache je
Quadratmeter mafigeblicher Grundstickflache gem. § 19 BauNVO zulassig sind.
Die Verkaufsflachenzahl (VKZ), vergleichbar der GRZ/GFZ, wird anstelle einer Ge-
samtverkaufsflache festgesetzt. Damit wird klargestellt, wie viel Verkaufsflache be-
zogen auf die bebaubare Grundstlcksflache zulassig ist. Es kommt somit nicht
dazu, dass ein Grundstlick die zulassige Gesamtverkaufsflache ausnutzt und ftr
das nachste kein Kontingent mehr zur Verfigung steht (Windhundprinzip).

9 Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 1,16 ha grof3en Plangebietes verteilen
sich folgendermaflen:

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ca. 10.138 m?
davon:
GEe 1- Gebiet ca. 4.011m?
GEe 2- Gebiet ca. 6.127m?
(Arndtstrae/ Tumringer Stralle ca. 1.522 m?)

10 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan wird die stadtebauliche Entwicklung des Bereichs zwi-
schen Arndtstralde und Turmringer StralRe noérdlich des Lérracher Stadtzentrums
so gelenkt, dass der Bereich auch weiterhin die heutigen Funktionen wahrnehmen
kann, ohne dass Formen des Einzelhandels entstehen, die dem Markte- und Zen-
trenkonzept widersprechen. Die Empfehlungen des Gewerbeflachenentwicklungs-
konzeptes und die Empfehlungen des Vergnligungsstattenkonzeptes werden be-
rucksichtigt.

Lorrach, den
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Monika Neuhofer-Avdié

Blrgermeisterin
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