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Textliche Festsetzungen und Hinweise

Stéadtebau
gemaR § 1 aund § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung

1.1

1.2

2.1

2.2

2.3

3.1

Sondergebiet Einkaufszentrum (SO)

Das Sondergebiet Einkaufszentrum (SO) dient
vorwiegend der Unterbringung von Laden und
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben.

Zulassig sind:

¢ Laden und grol¥flachige Einzelhandelsbetrie-
be,

e Schank- und Speisewirtschaften sowie Ser-
viceeinrichtungen fir Kunden,

¢ Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende
Handwerksbetriebe.

Eingeschrinktes Kerngebiet (MKe)

Das eingeschrankte Kerngebiet (MKe) dient
vorwiegend der Unterbringung von Handelsbe-
trieben sowie zentralen Einrichtungen der Wirt-
schaft, der Verwaltung und der Kultur.

Zulassig sind:

e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften und Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

¢ sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbe-
betriebe,

¢ Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke,

¢ Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter.

Nicht zulassig sind:
e Tankstellen
¢ Vergnigungsstatten

Werbeanlagen

Im Sondergebiet sind Werbeanlagen nur wie

folgt zulassig:

e nur als Werbeanlagen an der Statte der Leis-
tung

e nur unterhalb einer Hohe von maximal 10,00 m
Uber der H6he des Erdgeschossfulbodens
(OKFF). Diese Hohe darf ausnahmsweise
Uberschritten werden, jedoch nicht tber den
obersten Fassadenrand hinaus.

3.2

3.3

3.4

Im Kerngebiet sind Werbeanlagen nur wie folgt

zulassig:

o Werbeanlagen sind nur ausnahmsweise zu-
I&ssig, und in diesem Rahmen nur

¢ als Werbeanlagen an der Statte der Leistung,

e nur unterhalb einer Hohe von max. 7,50 m U-
ber der Héhe des ErdgeschossfulRbodens
(OKFF)

Im Sondergebiet und im Kerngebiet missen
Werbeanlagen auf die gestalterischen Architek-
turelemente Rucksicht nehmen und sich in die
jeweilige Architektursprache einfligen.

Die Ausnahmen gem. | 3.1 und | 3.2 kénnen nur
erteilt werden, wenn die Voraussetzungen ge-
maR Durchfiihrungsvertrag und der Festsetzung
unter | 3.3 erfiillt sind.

MaR der baulichen Nutzung / Héhe baulicher
Anlagen / Bauweise

1.1

2.1

2.2

23

24

Zulassige Grundflache

Im Sondergebiet Einkaufszentrum wird gem.

§ 17 Abs. 2 BauNVO eine GRZ von 1,0 festge-
setzt. Die Uberschreitung der Obergrenze gem.
§ 17 Abs. 1 BauNVO ist gem. § 17 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO auszugleichen durch Malnahmen
gem. IV 21,22,41-44.

Zuldssige Verkaufsfliche

Im Sondergebiet und im Kerngebiet ist eine Ge-
samtverkaufsflache von héchstens 30.000 m?
zulassig.

Fir die Hauptwarengruppe , Textilien/Beklei-
dung/Schuhe/Lederwaren® ist von der Gesamt-
verkaufsflache ein Anteil von insgesamt hochs-
tens 14.000 m? zulassig.

Fir die Hauptwarengruppe ,Periodischer Bedarf*
ist von der Gesamtverkaufsflache ein Anteil von
6.500 m? (Regelgrofie) zulassig.

Eine Uberschreitung der geman 2.3 fiir die
Hauptwarengruppe ,Periodischer Bedarf* als
RegelgréRe festgesetzten Verkaufsflache um
insgesamt hochstens 1.500 m? Verkaufsflache
ist zulassig, wenn sie durch eine gleichgrolte
Unterschreitung der gemaf 2.5 festgesetzten
Verkaufsflache der Hauptwarengruppe ,Hartwa-
ren“ ausgeglichen wird.



2.5

2.6

2.7

2.8

3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

Fur die Hauptwarengruppe ,Hartwaren®, die aus
den Warengruppen , Technik, Unterhaltungs-
elektronik®, ,Haushalts- und personlicher Be-
darf”, ,Heimwerker- und Gartenbedarf‘ und ,M6-
bel, Einrichtungsbedarf*, ,Haus- und Heimtexti-
lien“ besteht, ist von der Gesamtverkaufsflache
ein Anteil von 9.500 m? (Regelgréf3e) zulassig.

Eine Uberschreitung der gemaR 2.5 fiir die
Hauptwarengruppe ,Hartwaren® als RegelgréRe
festgesetzten Verkaufsflache um insgesamt
héchstens 1.500 m? Verkaufsflache ist zulassig,
wenn sie durch eine gleichgroRe Unterschrei-
tung der gemal 2.3 festgesetzten Verkaufsfla-
che der Hauptwarengruppe ,Periodischer Be-
darf‘ ausgeglichen wird.

Innerhalb der Gesamtverkaufsflache darf der
Anteil der Warengruppe , Technik, Unterhal-
tungselektronik® insgesamt hdchstens 4.000 m?
und der Anteil der Warengruppe ,Haushalts- und
personlicher Bedarf* insgesamt héchstens 5.800
m? betragen.

Als Verkaufsflache im Sinne dieser Festsetzun-
gen gelten alle dem Kunden zuganglichen und
dauerhaft dem Verkauf dienenden Flachen, ein-
schlieBlich der Verkehrsflachen innerhalb der
Einzelladen.

Zulassige Nutzflache fiir Dienstleistungs-
und Gastronomiebetriebe

Im Sondergebiet und im Kerngebiet ist eine
Nutzflache fiir Dienstleistungs- und Gastrono-
miebetriebe von insgesamt héchstens 3.500 m?
zulassig.

Als Nutzflache im Sinne dieser Festsetzung gel-
ten alle dem Kunden oder dem Gast zugangli-
chen und der Dienstleistung oder dem Verzehr
dauerhaft dienenden Flachen, einschliellich der
Verkehrsflachen innerhalb der Einzelladen.

Hohe baulicher Anlagen

Bezugspunkt flr die Festsetzungen der Hohe
der baulichen Anlagen im Sondergebiet und im
Kerngebiet ist die endgiiltige Hohenlage der an
das Kerngebiet angrenzenden o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
westlich der rekonstruierten Hauptfassade im
Kerngebiet (Schlossplatz) in der Mitte des
Hauptportals.

Die im Kerngebiet festgesetzte Hohe der bauli-
chen Anlage darf fir Portikus und Quadriga als
Rekonstruktion der historischen Situation tber-
schritten werden.

Die im Sondergebiet festgesetzte Hohe der bau-
lichen Anlage darf fir Glasiiberdachungen von
Atrien und internen Verkehrsflachen um maximal
3 m Uberschritten werden. Der Abstand zur
Traufe muss mindestens 10 m betragen.

Bauweise

Als abweichende Bauweise gem. § 22 (4)
BauNVO wird festgesetzt, dass Gebaudelangen
von Uber 50 m zuldssig sind und allseitig an die
kiinftigen Grundstlicksgrenzen herangebaut
werden darf.

Stellplatze und Nebenanlagen

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie Stell-
platze und Garagen sowie deren Zufahrten i.S.d.
§ 12 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbauba-
ren Flachen und in den nach § 9 (1) 4 BauGB
festgesetzten Flachen zulassig.

Griinordnung

1.1

1.2

1.3

1.4

MaBnahmen auf 6ffentlichen Flachen (Gel-

tungsbereich A

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen und
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestim-
mung am Bohlweg zwischen der westlichen Au-
Renkante des Kerngebietes und der bestehen-
den Bebauung an der StralRenwestseite sind
insgesamt drei stralenparallele Baumreihen aus
hochstammigen Laubbdumen zu pflanzen.

Zusatzlich zu den gem. textlicher Festsetzung IV

1.1 anzupflanzenden Baumen sind zu pflanzen:

¢ Innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung mindestens 35
mindestens mittelkronige, hochstammige
Laubbaume und

e innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsfla-
chen mindestens 70 hochstammige Laubbau-
me.

Erhaltene Baume innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen / Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung sind auf die jeweilige Anzahl
der gem. IV 1.2 und anzupflanzenden Baume
anrechenbar.

Die gem. IV 1.1,1.2 im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflachen / Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung zu pflanzenden Baume sind
als Hochstamme mit einem Mindeststammum-
fang (StU) von 20 — 25 cm, gemessen in 1,0 m
Hoéhe, zu pflanzen.

Je Baum ist eine im Grundriss mindestens 2 m
breite und 9 m? groRe Flache durchwurzelungs-
fahig herzustellen. Ausnahmen sind zuldssig,
wenn die ortlichen Verhaltnisse (Leitungen, zur
Verfuigung stehende Flachen) eine Reduzierung
erfordern. Alternativ ist die Ausbildung abge-
deckter Baumscheiben zulassig.



2.1

22

3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

MaRnahmen auf privaten Flachen (Geltungs-

bereich A)

In dem im Bebauungsplan festgesetzten Son-
dergebiet sind die AuRenwandflachen des Ge-
baudes zur Stralle ,Am Schlossgarten* sowie
die AulRenflachen der Zufahrtsrampe zu den
Parkgeschossen an der Georg-Eckert-Stralle
vollflachig und dauerhaft mit Rank-, Schling-
bzw. Kletterpflanzen zu begriinen.

Die Dachflachen der baulichen Anlagen im Son-
dergebiet sind auf einer Flache von mind. 3400
m? flachendeckend und dauerhaft mit einer min-
destens extensiven Dachbegriinung fachgerecht
zu gestalten.

MaBRnahmen auf 6ffentlichen und privaten
Flachen (Geltungsbereich A)

Die Dach- und Fassadenbegriinungen im Son-
dergebiet sind spatestens eine Pflanzperiode
nach Ingebrauchnahme der baulichen Anlage
gemaf den Festsetzungen abschlielend herzu-
stellen.

Die zur Begriinung vorgesehenen Teilflachen
der offentlichen Verkehrsflachen / Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung missen bis
zu Ingebrauchnahme der baulichen Anlagen des
Einkaufszentrums ausgebaut sein. Sie sind spa-
testens in der nachfolgenden Pflanzperiode ge-
maf den Festsetzungen abschliel’end zu be-
grunen.

Fir alle VegetationsmafRnahmen auf 6ffentlichen
Verkehrsflachen / Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ist im Anschluss an die Fer-
tigstellungspflege eine 2-jahrige Entwicklungs-
pflege durchzufiihren.

Alle festgesetzten Anpflanzungen sind auf Dauer
im Sinne der Festsetzungen zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang an etwa gleicher Stelle
gleichwertig zu ersetzen.

Ausstattung und Gestaltung der 6ffentlichen
Griinflaichen (Geltungsbereich B)

Die 6ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage” sind als Landschaftspark
zu gestalten und mit Geholzpflanzungen aus
gruppenweise gepflanzten hochstammigen
B&umen und mittel- bis hochwiichsigen Strau-
chern auf einem Flachenanteil von mind. 20 %
raumlich zu gliedern. Es sind tberwiegend hei-
mische Geholze zu verwenden. Geholzfreie Be-
reiche sind Uberwiegend als Wiesen auszubil-
den. Als integrierter Bestandteil der Parkanlagen
sind auf einem Flachenanteil von max. einem
Drittel intensiv gestaltete Bereiche mit Angebo-
ten fir intensive Erholungsnutzung wie z. B.
Spielangebote fiir alle Altersgruppen zulassig.

Die Herrichtung teilweise anderer innenstadtna-
herer Flachen fiir 6ffentliche Grinflachen kann
im Einvernehmen mit den zusténdigen Fachbe-
hérden ausnahmsweise zugelassen werden.
Voraussetzung dafiir ist der Nachweis, dass die

4.3

4.4

5.1

5.2

Flachen bei standortgemalier Gestaltung den
Anforderungen der zu erfiillenden
Ausgleichsfunktionen gerecht werden. Die unter
IV.4.1 festgesetzten Flachen und Malihahmen
sind in diesem Fall entsprechend zu reduzieren.

Die festgesetzten und gem. IV 5. zugeordneten
MaRnahmen sind nach Beginn der Hochbau-
mafinahmen in Geltungsbereich A innerhalb ei-
nes Zeitraumes von drei Jahren fertig zu stellen.
Fir alle VegetationsmalRnahmen ist im An-
schluss an die Fertigstellungspflege eine 2-
jahrige Entwicklungspflege durchzufiihren. Die
MaRnahmen sind fachgerecht auszufiihren und
dauerhaft im Sinne der Festsetzungen zu erhal-
ten. Die Gehdlze sind bei Abgang gleichwertig
Zu ersetzen.

Die im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen mit
der Zweckbestimmung Parkanlage gem. IV 4.1
zu pflanzenden Baume sind mit folgenden Min-
deststammumféngen (StU), gemessen in 1,0 m
Hohe, zu pflanzen:

e Laubbaume als Hochstdmme oder Solitarge-

holze mit StU 18 bis 20 cm
¢ Obstbaume mit StU 10 bis 12 cm.

Zuordnung der KompensationsmafRnahmen

Die gem. IV 4. festgesetzten Flachen und MaR-
nahmen im Geltungsbereich B werden den Bau-
gebiets- und Verkehrsflachen im Geltungsbe-
reich A des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes als KompensationsmafRnahmen i.S. von
§ 9 Abs. 1a BauGB und § 135a BauGB zuge-
ordnet.

Ausgenommen von dieser Zuordnung sind die
im Geltungsbereich B gelegenen Teilflachen der
Flurstlicke 3/2 (Flur 5, Gemarkung Hohetor) und
378/6 (Flur 3, Gemarkung Lehndorf) mit den dar-
auf festgesetzten MalRnahmen sowie die im
sonstigen Geltungsbereich B entstehenden Ein-
richtungen der Erholungsinfrastruktur (Wege-
und Platzflachen, Spielangebote etc.)

Hinweise fiir den Geltungsbereich A:

1.

Es ist davon auszugehen, dass noch Kampfmit-
tel vorhanden sein konnen, von denen eine Ge-
fahr ausgehen kann. Aus Sicherheitsgriinden
wird deshalb eine ferromagnetische Boden-
aufzeichnung empfohlen.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Uberlagert einen fiir die Ge-
schichte der Stadtentwicklung bedeutenden
Teilbereich. Im dstlichen Teil dirften Reste der
hochmittelalterlichen Stadtbefestigung im Boden
erhalten sein. Bei diesem Befestigungssystem
handelt es sich um ein bedeutendes archéologi-
sches Denkmal im Sinne des NDSchG. Es ist
davon auszugehen, dass mindestens die Fun-
damente dieser bedeutenden Stadtmauer im
Erdreich noch vorhanden sind. Um diese und
mogliche Besiedlungsspuren zu dokumentieren
und ggf. zu sichern sind archdologische Unter-
suchungen vor der Umsetzung des Bebau-



ungsplanes erforderlich.

Eventuell erforderliche passive Schallschutz-
maBnahmen werden im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens festgelegt.

Der heutige Grundwasserstand darf weder
wahrend der Bauphase noch im Betrieb veran-
dert werden. Entsprechende MaRnahmen wer-
den im Rahmen der Baugenehmigung und im
Rahmen eines wasserrechtlichen Verfahrens
festgelegt.

Der Durchfiihrungsvertrag wird ndhere Angaben

enthalten zu:

o Konkretisierung der Werbeanlagen

o Konkretisierung der Fassaden/Schnitte/
Grundrisse

o Festlegung der Zahl der zu errichtenden
Stellplatze
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