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Verordnung

des Gemeinderates der Stadtgemeinde Bleiburg
vom 13.11.2024

ZI. 031-3B/2024

mit der der Teilbebauungsplan

»EUROSPAR-Markt Bleiburg — Neuverordnung 2024“ erlassen wird.

Aufgrund der Bestimmungen der §§ 48, 50, 51 sowie der Ubergangsbestimmungen Art. V Abs. 11 des
Karntner Raumordnungsgesetzes 2021, K-ROG 2021, LGBI. Nr. 59/2021 idgF, wird verordnet:

1. Abschnitt - Allgemeines

§ 1- Geltungsbereich

(1) Diese Verordnung gilt fiir den Bereich der Grundstiicke Nr. 436/6 und 436/13, KG Bleiburg 76003,

mit einer Gesamtfliche von 6.643m?2.

(2) Integrierende Bestandteile dieser Verordnung bilden die zeichnerische Darstellung der

festgelegten Bebauungsbedingungen im Plan 01.

2|19



Teilbebauungsplan ,EUROSPAR-Markt Bleiburg” - Neuverordnung2024

2. Abschnitt - Bebauungsbedingungen

§ 2 - MindestgroBe der Baugrundstiicke

Die MindestgroRe des Baugrundstiickes hat 6.000m? zu betragen.

Die MindestgroRe gilt nicht fiir Baugrundstiicke, die Versorgungs- oder Infrastruktureinrichtungen

dienen.

Mehrere Grundstiicke gelten als ein Baugrundstiick, wenn diese einem einheitlichen, nicht trennbaren

Bauvorhaben zugrunde liegen.

§ 3 - Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

Die bauliche Ausnutzung eines Baugrundstiickes wird durch die GeschoRflachenzahl (GFZ) bestimmt.

Die Gescholflachenzahl wird fiir den gesamten Geltungsbereich (§1 Abs. 1) mit maximal 0,7 festgelegt.

Demnach gilt der gesamte Geltungsbereich als ein Baugrundstiick.

Die Gescholflache ergibt sich aus der Summe der anrechenbaren Bruttogrundflachen aller Geschol3e

von Gebduden, gerechnet nach den duBeren Begrenzungen der Umfassungswande.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude sind in die Berechnung der Geschol¥flachenzahl

einzubeziehen.

§ 4 - Bebauungsweise

Als Bebauungsweise wird die offene Bebauungsweise festgelegt.

§ 5 - GeschoBanzahl und Bauh6he

Die Hohe der Baulichkeiten wird durch die GeschoRanzahl und die max. Gebdudehohe bestimmt.

Als max. GescholRanzahl wird ein VollgeschoRB festgelegt.
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Als absolute H6he EG-FOK EQO (ErdgeschoRfuRbodenoberkante) wird die Hohe 477,15m (dM +/- 30cm

festgelegt.
Als max. Gebdudehohe werden 8,00 m (Oberkante Attika, gemessen ab EG FOK EQOQ) festgelegt

Technische Aufbauten (inkl. deren Einhausungen) diirfen die maximal zuldssige Gebdaudehdhe nicht

Uberschreiten.

Solarthermieanlagen (Solar- und Photovoltaikanlagen) auf Flachdachern diirfen die Attikahéhe um
max. 50 cm Uberragen. Der Abstand der Solarthermieanlagen zur dueren Dachbegrenzung wird bei

einem Uberschreiten der Attikahdhe mit mindestens 2,00 m festgelegt.

§ 6 - Verlauf und AusmaR der Verkehrsflachen

Die fahrwegmaRige HaupterschlieBung erfolgt von der B81 Bleiburger StralRe. Die Einbindung in das
offentliche StralRennetz ist entsprechend den Auflagen der zustandigen Strallenverwaltung

auszufuhren.

Verkehrsflachen, Parkflachen bzw. Abstellflichen werden nur fir innerbetriebliche Erfordernisse

errichtet und sind im Plan 01 festgelegt.
Fur je 25 m? Verkaufsflache ist mindestens ein PKW-Abstellplatz im Verordnungsbereich vorzusehen.

Die Errichtung von Parkplatzen und die Errichtung interner VerkehrserschlieBungen im Bereich der

Baulinien sind zulassig.

§ 7 - Baulinien

Baulinien sind jene Grenzlinien eines Baugrundstiickes, innerhalb welcher oberirdische Gebaude

errichtet werden dirfen.
Der Verlauf der Baulinien ist im Plan 01 (Teilbebauungsplan) festgelegt.

Vordéacher udgl. diirfen auf Eigengrund die Baulinien um bis zu 1,20m tberragen.
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(4)

Von der Einhaltung der Baulinie nicht beriihrt sind bauliche Anlagen im Rahmen der Freiflachen- und
Parkplatzgestaltung (Einfriedungen, Larmschutzwadnde, PKW-Abstellflichen, Fahrradabstellplatze
usw.) und untergeordnete Baulichkeiten wie z.B. Trafos, Werbepylone, Vordicher, Uberdachungen,
Anlieferungsbereiche, Einfahrtsbereiche, Einkaufswagenabstellanlagen, Millrdume, wenn diese

technisch oder betriebsspezifisch erforderlich sind.

§ 8 - Dachform und duBere Gestaltung baulicher Vorhaben

Im Planungsraum wird als Dachform das Flachdach mit einer maximalen Dachneigung von 5 Grad

festgelegt.
Die Leuchtreklame darf die Attikahohe um nicht mehr als 2,00 m liberschreiten.

Das Setzen von farblichen Akzentuierungen insbesondere in Verbindung mit einem Corporate Identity
ist zulassig, wenn daflir eine Zustimmung der Baubehorde nach den Kriterien des Orts- und

Landschaftsbildes vorliegt.

Dachflachen, sofern sie nicht durch technische Aufbauten oder Oberlichter belegt sind, sind fir
Photovoltaik- bzw. Solaranlagen zu nutzen. Bei der Gebaudestatik sind die entsprechenden Traglasten

zu beachten.

§ 9 - Griinanlagen und AuRenraumgestaltung

Die in der zeichnerischen Darstellung (Plan 01) mit einem Bepflanzungsgebot belegten Griinflachen

sind mit standortgerechten, vorwiegend heimischen Laubbdumen sowie Strauchern zu bepflanzen.

Im Bereich der PKW-Abstellflichen ist je 6 Stellplatze mindestens 1 hochstammiger Baum mit
groRkronigem Wuchs (standortgerechte Baumarten mit einem Stammumfang von mindestens 18,0cm

bis 20,0 cm, gemessen in einem Abstand von 1,0m Uber Terrain) zu pflanzen.

Die maximale Gesamtbauhohe von Werbepylonen wird mit 8,5 m (inklusive Sockel) und einer
maximalen Breite von 1,90m festgelegt. Die rdaumliche Lage dieser ist im Plan 01 schematisch

festgelegt.

Die sudlichen PKW-Abstellpldtze (westlich des Grundstiickes 436/12) sind mit Rasenverbundsteinen
auf versickerungsfahigen Unterbau bzw. mit versickerungsmaRig zumindest gleichwertigen

Materialien herzustellen.
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§ 10 - Nutzung von Gebauden

Im Geltungsbereich ist ein Einkaufszentrum der Kategorie | mit einer wirtschaftlich zusammenhangenden

Verkaufsflache von hdchstens 1.100,0m? zul&ssig.

3. Abschnitt - Schlussbestimmungen

§ 11 - Inkrafttreten

(1) Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung im elektronischen Amtsblatt der

Stadtgemeinde Bleiburg in Kraft.

(2) Mit Inkrafttreten dieser Verordnung tritt der Teilbebauungsplan EKZ 1 ,Spar — Kuschej”,
Verordnung des Gemeinderates der Stadtgemeinde Bleiburg vom 16.12.1996, ZI. 031-3-B/1996,
genehmigt mit Bescheid der BH-Volkermarkt von 26.02.1997, Zahl: 217/2/97 auRer Kraft.

Der Biirgermeister

Stefan Visotschnig
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[I. ERLAUTERUNGEN

Zur Verordnung des Gemeinderates der Stadtgemeinde Bleiburg
vom 13.11.2024

ZI. 031-3B/2024

mit der der Teilbebauungsplan

»EUROSPAR-Markt Bleiburg” — Neuverordnung 2024 erlassen wird.

Grundsitzliche Zielsetzung

Der Vorsatz des vorliegenden Teilbebauungsplanes ist die geordnete bauliche Entwicklung dieses
Standortes. Durch die Verordnung von mafigeblichen Gestaltungskriterien wird auch die spezifische Lage
des Standortes beriicksichtigt. Folglich soll eine Rechtsnorm geschaffen werden, die eine administrative
und juristische Umsetzung der kiinftigen Bebauung gewdbhrleistet und auch die Anforderungen an das
Landschaftsbild und Ortsbild einschlief3t. Andererseits soll aber fiir die Weiterbearbeitung des Projektes
noch geniigend Spielraum gegeben sein, damit in der Detailplanung noch Projektoptimierungen méglich

sind.

RECHTLICHE GRUNDLAGE FUR DIE NEUFASSUNG
Die Grundlagen fir die Neufassung des Teilbebauungsplan sind:

a) Adaptierung der Verordnung unter Berlicksichtigung bestehenden Bebauungsbedingungen und des
§48 Abs.8 erster Satz K-ROG 2021 ,,/n den Teilbebauungsplan sind die im generellen Bebauungsplan

“

festgelegten Bebauungsbedingungen aufzunehmen. ...."— demgemals wird die Verordnung auch
dahingehend gedndert, dass mit der Streichung des Verweises auf die Bestimmungen des
allgemeinen Bebauungsplanes (§3) jene Bebauungsbedingungen, die fir dieses Bebaugebiet
relevant sind, in die Verordnung aufgenommen werden.

b) Beriicksichtigung der Ubergangsbestimmungen des K-ROG 2021 Art. V Abs. 11 - Erweiterung der
Verkaufsflache um 10%

LIm  Zeitpunkt des Inkrafitretens dieses Gesetzes rechtmdffig errichtete oder bewilligte
Einkaufszentren im Sinne des § 8 Abs. 8 und 9 K-GplG 1995, die nicht in einem festgelegten Orts-
und Stadtkern gelegen sind, gelten als rechtmdfsig errichtete und bewilligte Einkaufszentren im Sinne
des K-ROG 2021. Die Anderung sowie die ginzliche oder teilweise Wiedererrichtung von Gebduden

und sonstigen baulichen Anlagen fiir diese Einkaufszentren sind zuldssig, wenn hiedurch keine
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Anderung der bewilligten Kategorie dieser Einkaufszentren (EKZ I, EKZ II, EKZ II des
Kraftfahrzeug- und Maschinenhandels, des Baustoffhandels, des Modbelhandels, des
Brennstoffhandels sowie EKZ des Grofshandels) eintritt und die baubehérdlich genehmigten

Verkaufsfldche nur bis zu 10 Prozent, jedoch hochstens um 600 m2, vergrofert wird...... “

ANLASS DER PLANUNG:

Der EUROSPAR-Markt Bleiburg soll am selben Standort neu errichtet werden. 1998 wurde der urspringliche
Spar- Supermarkt zu einem EUROSPAR-Markt ausgebaut und 2010 folgte eine geringfligige Modernisierung
des Standortes. Nunmebhr ist ein Abriss und ein Neubau beabsichtigt. Die bewilligte Verkaufsflache betragt

1.000m?. Im Zuge des Neubaus soll auch die Verkaufsflache um 10% erhht werden.

Die maximal zulassige Verkaufsflache am gegenstandlichen Grundstiick wurde in der Teilbebauungsplanung
aus dem Jahr 1996 mit 1.000m? festgelegt. Aus diesem Grund ist fur die beabsichtigte Erweiterung der

Verkaufsflache eine Neufassung dieser Verordnung erforderlich.

OFFENTLICHES INTERESSE:

Das Ubergeordnete Ziel der Gemeinde ist es, Rahmenbedingungen fir die Grunddaseinsvorsorge mit Glutern

des taglichen Bedarfs zu schaffen.

Ferner ist mit der gegenwartigen stddtebaulichen Losung auch eine Aufwertung des bestehenden
Standortes verbunden. Die bewusste bauliche Nachverdichtung hat ein weiteres Ziel, das auf der
Bestandsflache wo bereits eine Bebauung besteht bzw. mit deren Neubau die Nutzung intensiviert wird und
im Umkehrschluss werden keine neuen Flachen am Siedlungsrand in Anspruch genommen

(Flachenrecycling).

ZIELSETZUNGEN DER VERORDNUNG

e Anpassung der Verordnung an die gesetzlichen Bestimmungen des Karntner
Raumordnungsgesetzes 2021

e Schaffung einer Rechtsgrundlage fir die geplante Erweiterung der Verkaufsfliche des
Lebensmittelmarktes um 10%, welche als Qualitdtsverbesserung des bestehenden Nahversorgers
zu werten ist

[gemdf der Ubergangsbestimmung zum K-ROG 2021 und den dazugehérigen Erlduterungen zu §32 Abs.1]

819



Teilbebauungsplan ,,EUROSPAR-Markt Bleiburg” - Neuverordnung2024

e Adaptierung der Verordnung unter BerUcksichtigung bestehenden Bebauungsbedingungen und des
§48 Abs.8 K-ROG 2021 - ,In den Teilbebauungsplan sind die im generellen Bebauungsplan

"

festgelegten Bebauungsbedingungen aufzunehmen. ....

Bauvorhaben

Der bestehende SPAR-Markt und der dazugehorige Kundenparkplatz sollen vollstandig abgebrochen
werden. Anstelle des derzeitig bestehenden SPAR-Marktes soll ein neuer EUROSPAR-Markt inkl. der
dazugehorigen erforderlichen Kundenstellpldtze sowie Anlieferung errichtet werden. Die ErschlieBung des
Grundstickes erfolgt weiterhin Uber die zwei bestehenden Zu- und Abfahrten von und zur B81 Bleiburger

StraRe.

Die Ostfassade im Bereich des Haupteingangs sowie Teile der Nord- und Sldfassade werden in einer
horizontal gegliederten Pfosten-Riegelkonstruktion mit grofRzugigen Glasflachen ausgefiihrt. Die Sidfassade
sowie der Bereich oberhalb der Anlieferung an der Nordseite werden in Form einer vorgehangten,

hinterlUfteten groRformatigen Fassade ausgefihrt.

Far die Flachen nordlich und westlich des Baukdrpers sowie im Bereich der Parkplatze wurde ein

Bepflanzungsgebot mit standorttypischen Baum- und Strauchpflanzen festgelegt.

[ iy

Abbildung 1: Visualisierung Neubau Eurospar
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Abbildung 2: Strukturplan - Neubau Eurospar Bleiburg

Abbildung 3: Differenz Bestand — Neubau Eurospar Bleiburg

Die Gegeniberstellung zeigt anschaulich, dass sich der neue Markt innerhalb der bestehen Baulinien

befindet und eine wesentlich kompaktere Bebauung aufweist.
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Zum 1. Abschnitt - Allgemeines

Zu § 1: Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der gegenstdndlichen Verordnung befindet sich im zentralen Gemeindegebiet, im
stdwestlichen Ortsbereich des Hauptortes Bleiburg. Es betrifft die Grundsticke 436/13 und 436/6, beide
KG 76003 Bleiburg. Der Planungsraum beinhaltet die bestehende Eurosparfiliale und die angrenzenden

Parkplatze. Auf der gegenstdndlichen Flache von 6.643m? ist der Neubau des EUROSPAR-Marktes geplant.

Abbildung 4: Geltungsbereich
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Nordlich bzw. nordéstlich befindet sich der historische Stadtkern von Bleiburg.

Im Umfeld, entlang der Hauptverkehrsachse B81 bzw. KoschatstrafRe sind unterschiedliche Nutzungen
entsprechend der Widmungsfestlegungen angesiedelt. Ostlich der B81 befindet sich mitunter das

Bildungszentrum der Stadtgemeinde.

Grundsatzlich sind im unmittelbaren Nahbereich nahezu alle Flachen gewidmet und bereits bebaut. Durch
die Neuerrichtung werden keine neuen Strukturen geschaffen, sondern lediglich das &duRere

Erscheinungsbild des Nahversorgers abgeandert und zugleich die Qualitat und das Angebot verbessert.

In Naturraum handelt es sich um eine fast ebene Flache — siehe Hohenprofil.
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Abbildung 3: Hohenprofil — Quelle: Kagis
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Ortliches Entwicklungskonzept

Die Flache befindet sich im zentralen Gemeindegebiet von Bleiburg. Im oértlichen Entwicklungskonzept der
Stadtgemeinde Bleiburg befindet sich die gegenstdndliche Flache innerhalb der determinierten

Siedlungsgrenzen.
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Abbildung 5: Ortliches Entwicklungskonzept

In der funktionalen Gliederung der Stadtgemeinde ist Bleiburg als Hauptort mit folgenden Funktionen
festgelegt: Vorrangstandort fur 6ffentliche und Gemeindebedarfseinrichtungen, Handels-/, Kleingewerbe-/

und Wohnfunktion.

Grundlegende Zielsetzung im ortlichen Entwicklungskonzept

o Erhaltung der zentralortlichen Einrichtungen bzw. Starkung des Ortes durch Erweiterung von

zentralen Nutzungen
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o Eine Weiterentwicklung der Siedlungskorper soll grundséatzlich durch Innenentwicklung und — im
Sinne eines flachensparenden Bauens — vermehrt durch verdichtete Bebauungsweise -

vorgenommen werden.

Erlauterungen zum Planungsgebiet

Im Flachenwidmungsplan ist der Geltungsbereich mit folgenden Widmungen festgelegt:

v" Bauland - Geschéaftsgebiet - Sonderwidmung - Einkaufszentrum der Kategorie |, und

v" Bauland - Geschéaftsgebiet

AHBEAS

HHE

=
\za
H

y m\m ‘ -
\ - g

7
Abbildung 6: Flaichenwidmungsplan

Entsprechend der Ubergangsbestimmungen K-ROG Art. V Abs. 8 werden die Flichen mit der Widmung
Bauland - Geschaftsgebiet - Sonderwidmung -  Einkaufszentrum der Kategoriel in

Bauland - Geschaftsgebiet unabhangig von dieser Neuverordnung amtswegig umgewidmet.
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Diese Widmungsanderung entspricht den Vorgaben des K-ROG 2021 u.a.
dem Art. 5 Abs. 9 K-ROG 2021:

(9) Die Gemeinden haben die bestehenden ortlichen Entwicklungskonzepte, Fldichenwidmungspline,
Bebauungspline und integrierten Flichenwidmungs- und Bebauungspline, wenn sie den Bestimmungen
dieses Gesetzes nicht entsprechen, spdtestens binnen fiinf Jahren ab Inkrafitreten dieses Gesetzes an die

Bestimmungen des K-ROG 2021 anzupassen....

Nutzungseinschriankungen:

e Gefahrenzonen

Es sind keine Gefahrenzonen der Bundeswasserverwaltung oder der Wildbach und Lawinenverbauung im

Planungsraum ausgewiesen.

e Oberflaichenabfluss

Abbildung 7: Oberflachenabfluss

GemaR den Unterlagen des KAGIS ist in den Randbereichen eine maRige Oberflachenwasserproblematik

gegeben.
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o Weiter Nutzungseinschrankungen sind im Geltungsbereich nicht vorliegend.

Infrastruktur:

e ErschlieBung

Die infrastrukturellen ErschlieBungs- bzw. Versorgungsvoraussetzungen sind im Bestand vorhanden bzw.

kénnen ohne grolRere wirtschaftliche Aufwendungen erweitert werden.

Die HaupterschlieBung erfolgt tiber die B81 Bleiburger Straflle. Eine Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr

ist gegeben, mehrere Bushaltestellen befinden sich im Nahbereich.

e Technische Infrastruktur

Fiir diesen Bereich sind infolge des Baubestandes eine Offentliche Wasserversorgung und

Abwasserversorgung sowie eine Stromversorgung gegeben.

Zum 2. Abschnitt - Bebauungsbedingungen

Zu § 2: MindestgroRe der Baugrundstiicke

Fiir die MindestgrofRe der Baugrundstlicke ist in der Verordnung ein unterer Grenzwert angegeben, der
nicht mehr unterschritten werden darf. Dadurch soll eine Teilung in kleine Einheiten ausgeschlossen

werden.

Zu § 3: Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

Die GeschofRflachenzahl (GFZ) ist das Verhéltnis der Summe der Geschol¥flaichen zur Flache des

Geltungsbereiches und bleibt gegenliber der urspriinglichen Verordnung unverandert.

Zu § 4: Bebauungsweise

Die festgelegte offene Bebauungsweise orientiert sich am bestehenden Gebdudebestand und bewirkt mit

dem Neubau keine neue Bebauungsweise im Planungsraum.
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Zu § 5: GeschoBanzahl und Bauhohe

Die Gebaudehohe wird (iber die GeschoRanzahl und absolute Hohe (iber Adria geregelt. Dadurch soll eine
weitgehend harmonische Strukturierung und vor allem maximale Hohenentwicklung erreicht werden.
Ferner orientiert sich die festgelegte maximale Bauhdhe am tatsachlichen Bauvorhaben bzw. gegebenem

Objektbestand.

Die aktuelle Bestimmung weicht von bisheriger Festlegung ab. Im bestehen Bebauungsplan wird auf die
Bestimmungen des textlichen Bebauungsplans der Stadtgemeinde Bleiburg verwiesen. Gemals dem
textlichen Bebauungsplan waren drei VollgeschoRe zulassig bzw. eine Bauhdhe von 12m. Ferner errechnet
sich bei Gebauden ohne GescholRunterteilung die GeschofRanzahl aus der Gebdudehohe in Metern, geteilt

durch 4,0.

Die nunmehrige Festlegung der maximalen Gebaudehodhe entspricht anndhernd einer zweigeschoRigen
Bebauung und gewadhrleistet eine gute Eingliederung des Neubaus in die Umgebung bzw. es ist eine

geordnete stadtebaulichen Hohenentwicklung gegeben.

Die tatsachlich im Ortsbild in Erscheinung tretende Bauhohe von ca. 7,40m liegt unter der Hohe des im
Norden angrenzenden Langsbaukorpers mit Satteldach (Héhe 8,50m) und ebenso zum sidlichen
Baukorper am Grundstiick 436/11, KG 76003 Bleiburg (Objekthéhe 10,10m). Durch die Reduktion des
Baufensters im Osten ist die Bebauung am Grundstlick 436/12, KG 76003 Bleiburg (lUberwiegend
eingeschofig) weitgehend freigestellt und erfahrt dadurch eine Besserstellung, ebenso die Bebauung

oOstlich der B81.

Zu § 6: Verlauf und AusmaR der Verkehrsflachen

Bei der Festlegung der Verkehrsflachen wird auf die bestehende Anbindung an die B81 Bleiburger StralRe

verwiesen. Die Bereitstellung von Parkplatzen stellt ein dringendes Bedurfnis dar.

Die textlichen Festlegungen zum AusmaB und Verlauf der Verkehrsflaichen bleiben gegeniber der
urspriinglichen Verordnung unverandert. Die Stellplatzregelung entspricht den Vorgaben des allgemeinen
Bebauungsplanes. Entsprechend dem AusmaR der beabsichtigten Verkaufsfliche von 1.100m? sind

mindestens 44 PKW-Stellplatzen erforderlich und im Planungsgebiet nachzuweisen.

Bei den sudlichen Stellplatzen, westlich des Grundstickes 436/12 ist eine versickerungsoffene

Oberflachengestaltung erforderlich.

Bei den Ubrigen Stellplatzen handelt es sich um bestehende versiegelte Flachen, die als solche eine

Bestandssituation darstellen.
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Grundsatzlich erfolgt mit dem Neubau keine zusatzliche Versiegelung. Mit den neu vorgesehenen
Baumpflanzungen werden maligebliche Griinflaichen geschaffen, die das Lokalklima und den

Wasserhaushalt positiv beeinflussen.

Im nordwestlichen Bereich wird eine zusatzliche Griinflache geschaffen, da die Stellpldtze im Bereich des

Miullraumes aufgelassen werden.

Zu § 7: Baulinien

Die Baulinien sind jene Grenzlinien eines Baugrundstiickes, innerhalb welcher Gebaude errichtet werden
dirfen. Die Festsetzung von Baulinien im Plan 01 (Teilbebauungsplan) ermdglicht die Umsetzung des

spezifischen Bauvorhabens, ohne dass damit negative Auswirkungen auf das Ortsbild verbunden sind.

Die determinierten Baulinien sind gegenliber den Baulinien gemaf dem TBPL EKZ | ,,Spar-Kuschej“ (1996)
unverandert bzw. im Osten wurde das bestehende Baufeld maRgeblich reduziert. Dies bedeutet, dass an
den drei Seiten Norden, Westen und Siden hinsichtlich der Abstdnde die Bestandsituation fortgefiihrt
wird. Desweitern wird in der Neufassung des Teilbebauungsplans die Bauhohe fiir die Errichtung von
Gebaduden innerhalb der determinierten Baulinien auf maximal 8,0m festgelegt, was eine Reduktion um

ca. 4,0 m im Vergleich zur vorherigen Regelung darstellt.

Demnach sind in Kombination mit der Baulinien und der Reduktion der Bauhdhe keine negativen
Auswirkungen auf die Nachbarbebauung ableitbar bzw. es liegt keine Schlechterstellung gegeniiber den
gegenwartigen Bestimmungen vor, in dem der Neubau hinsichtlich der Bauh6he nicht tGiberdimensioniert

ist und sich somit wesentlich besser in das bestehende stadtebauliche Gefiige einpasst.

Im Westen und Norden sind zur Nachbargrundstiickgrenze hinreichende Abstandsflache gegeben, ebenso
nach Osten. Im Siiden gleicht sich die neue Bebauung u.a. in der Hohe dem slidlichen Bestandsobjekt (2-

geschoRiges Gebaude - Firstoberkante 10,10m) an.

Zu § 8: Dachform und auBlere Gestaltung baulicher Vorhaben

Die Dachform ist ein pragender Bestandteil eines Bauwerkes, sie ist bestimmend fiir die Wirkung der

Gebaude fiir sich und mitentscheidend fiir das Orts- und Landschaftsbild.

Gegenliber der urspriinglichen Verordnung (keine konkrete Festlegung) wird die Dachform entsprechend

dem Vorhaben festgelegt und stellt eine Fortfliihrung der Bestandsituation dar. Fiir den Neubau erfolgt die
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Beschriankung der Dachform auf das Flachdach. Diese Festlegung soll eine moglichst effiziente
Hohenentwicklung des Gebdudes und Eingliederung in das Ortsbild gewahrleisten (Wegfall der

hohenwirksamen Dachkonstruktion).

Zu § 9: Griinanlagen und AuBenraumgestaltung

Die Festlegung einer gewissen Eingriinung auf dem Baugrundstiick stellt ein bestimmtes Bedirfnis dar.
Auf eine fachgerechte Bepflanzung mit standorttypischen Baum- und Strauchpflanzen mit Hinsicht auf eine
ansprechende Gesamteingriinung ist besonderes Augenmerk zu legen.

Mit dem Neubau werden im Norden und Nordwesten versiegelte Flachen wieder begrint und sind im

Bebauungsplan mit einem Bepflanzungsgebot belegt. Das Ausmall der neuen Grinflache betragt ca.

650m?.

Zu § 10: Art der Nutzung von Gebauden

Im Geltungsbereich wurde die héchstzuldssige wirtschaftlich zusammenhangende Verkaufsfliche von
Einkaufszentren um 10% von 1.000m? auf 1.100m? angehoben. Dies entspricht den gesetzlichen Vorgaben
zur Erweiterung bestehender Einkaufszentren auRerhalb von Stadt- und Ortskernen gemaR Art. 5 Abs. 11
K-ROG 2021. Der Grund fir die Erweiterung der Verkaufsflache liegt in der Modernisierung des Ambientes

und der Erweiterung der Verkaufsflachen insbesondere fiir regionale Produkte.

[ll. ZEICHNERISCHE DARSTELLUNGEN

® Plan 01 - Teilbebauungsplan (M 1:1.000)
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