Beschlussvorlage

2014/234

Referat Baureferat

Abteilung Abt. 30, Baureferat

Verfasser(in)

Gremium

Termin Vorlagenstatus

Planungs- und Umweltausschuss

16.10.2014  offentlich

V-2014/006: Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines grofflachigen Elektrofachmarktes
mit einer Backerei und Gastronomie auf den Grundsticken Fl.-Nrn. 1613/12, 1613/14 und
1613/17 der Gemarkung Friedberg, Augsburger Stral3e

Beschlussvorschlaqg:

Der Planungs- und Umweltausschuss stimmt dem Neubau eines grol3flachigen Elektrofachmarktes
mit einer Backerei und Gastronomie auf den Grundstiicken Fl.-Nrn. 1613/12, 1613/14 und 1613/17
der Gemarkung Friedberg, Augsburger Stral3e nach § 34 Abs. 1 und Abs. 3 BauGB entsprechend
des vorliegenden Antrags auf Vorbescheid zu.

anwesend:

fur den Beschluss:

gegen den Beschluss:
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Sachverhalt:

Der Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines grof3flachigen Elektrofachmarktes mit einer
Backerei und Gastronomie auf den Grundstiicken Fl.-Nrn. 1613/12, 1613/14 und 1613/17 der
Gemarkung Friedberg, Augsburger Stral3e vom 23.07.2014 der Segmdller Immobilien
Verwaltungs GmbH & Co. KG ist im Baureferat eingegangen.

Im Rahmen des Antrags auf Vorbescheid beabsichtigt die Eigentiimerin abzuklaren, inwieweit
nach Abriss der Geb&ude Hans Seemdiller Strafe 1 und 3 der Neubau eines grof3flachigen
Elektrofachmarktes mit einer Backerei und Gastronomie auf den Grundstticken Fl.-Nrn. 1613/12,
1613/14 und 1613/17 der Gemarkung Friedberg, Augsburger StraRe mdglich ist.

Das geplante Gebaude ist ca. 90,0 m lang und ca. 36,0 m tief und hat eine Wandhéhe von 7,0 m
und halt den von Staatlichen Bauamt, Abt. Straf3enbau geforderten Mindestabstand von 15,0 m
zum StraflRenrand der B 300 ein. Es liegt innerhalb der im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg als reduziertes Gewerbegebiet dargestellten Flache,
auB3erhalb des westlich angrenzenden fur den Hochwasserabfluss (Flutmulde) vorgesehenen
Grundstticks Fl.-Nr. 1614/5. Momentan sind die Grundstiicke Fl.-Nrn. 1613/12 (ehem. Rotes
Kreuz) und 1613/17 (Einzelhandel sowie ehem. McDonald) bebaut und das Grundsttick FI.-Nr.
1613/14 wird als Parkplatz benutzt.

Fur den Planungsbereich besteht kein Bebauungsplan, sodass eine Beurteilung des Vorhabens
nach 8§ 34 BauGB erfolgt.

Im Rahmen des Vorbescheids werden vom Antragssteller folgende Fragen gestellt:

LFlgt sich das in den beigeflgten Planen dargestellte Gebaude (samt Treppen-/Aussichts- und
Werbeturm) mit den Nutzungen Elektrofachmarkt und Backerei/Gastronomie gemalfs der
nachstehenden Betriebsbeschreibungen nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstuicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung ein?

Betriebsbeschreibung Elektrofachmarkt

Der Elektrofachmarkt umfasst eine Verkaufsflache von insgesamt bis zu 2.200 m? fiir die
Kernsortimente Elektroklein-, Elektrogrof3- und —einbaugerate, Unterhaltungselektronik,
Entertainment, eBooks, Ton- und Bildtrager, Computer, Hard- und Software, Tele- und
Burokommunikation, Car-HIFI, Foto, Videothek, Multimedia, Internet, Zukunftsmedien, Zubehor
sowie sonstige fur einen Elektrofachmarkt typische Kernsortimente.

Auf einer Teilflache von max. 160 m2 ist anstelle des Verkaufes von Kernsortimenten der
Verkauf der Randsortimente Haushaltswaren (Topfe, Pfannen, Messer u.&.) Licht, Biicher sowie
Zubehdr und sonstiges branchentypisches nichtelektronisches Randsortiment zuldssig. Im
Elektrofachmarkt werden auch Dienstleistungen erbracht, die dem Geschéftsbetrieb des
Elektrofachmarktes dienen. Zu der Verkaufsflache kommen 500 m2 Lager- und sonstige
Nebenflachen hinzu.
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Betriebsbeschreibung Backerei/Gastronomie

180 m? Backerei- und Konditoreiverkaufsflache mit Sitzgelegenheit zum Verzehr im EG und bis
zu 400 m2 Gastronomieflache im 1.0G des geplanten Gebaudes.

Ist das in den Planen dargestellte Gebdude mit den Nutzungen Elektrofachmarkt und
Backerei/Gastronomie gemal3 den vorstehenden Betriebsbeschreibungen gem. § 34 Abs. 3
BauGB zuléssig?*

Im Rahmen der Beurteilung nach § 34 Abs. 1 BauGB ist zu prifen, ob sich Vorhaben nach Art
und Malf3 der baulichen Nutzung einfiigt:

Die Art der geplanten Nutzung ,grof3flachigen Elektrofachmarkt mit einer Backerei und
Gastronomie® ist als unproblematisch anzusehen, da sich in der direkten Nachbarschaft sowohl
mehrere grof3flachige Einzelhandelsgeschéfte als auch eine Backerei und eine Gastronomie
befinden

Fur die Beurteilung des MaRRes der baulichen Nutzung ist die Grundflache (GR) und die
Geschol¥flache (GF) sowie die H6henentwicklung in Relation zu setzen zu den vorhandenen
Gebauden bzw. Nutzungen ndrdlich der Augsburger Stral3e:

GR GF Hohe
geplanter
Elektrofachmarkt mit 2.962 m? 3.572 m? 9,50 m (Attika)/15,00 m (Turm)
Béackerei + Gastronomie
ToysRus 2.305 m? 2.453 m? 7,50m
Mobel Maxx 3.140 m2 5.165 m2 9,40 m (Attika)

In Bezug auf die Hohenentwicklung ist festzustellen, dass das gegentberliegende Mdbelhaus
auf der Sidseite der Augsburger Stral3e eine H6henentwicklung von 15,70 m bzw. von 20,60 m
/18,60 m im Eingangsbereich aufweist.

Das Mal} der baulichen Nutzung kann somit als unproblematisch angesehen werden.

Entscheidende Bedeutung kommt aber auch der Prifung nach § 34 Abs. 3 BauGB zu, der wie
folgt lautet:

,von Vorhaben nach Absatz 1 und Absatz 2 dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein“
Um diese Frage zu klaren wurde vom Antragssteller die Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH, Ludwigsburg (GMA) mit einer Auswirkungsanalyse fur den geplanten
grof¥flachigen Elektrofachmarkt in Friedberg beauftragt.
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Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Stadt Friedberg oder in anderen Kommunen zu erwarten sind.

Dieses Gutachten wurde daraufhin im Auftrag der Stadt Friedberg durch das Buro fur Standort-,
Markt- und Regionalanalyse Dr. Manfred Heider, Augsburg (hat im Jahre 2009 die
Einzelhandelsanalyse fir Friedberg erstellt) auf Plausibilitdt der Untersuchungsmethoden sowie
der daraus gewonnenen Ergebnisse geprift. In einer gemeinsamen Besprechung der Gutachter,
die am 01.10.2014 stattfand, wurden offene Punkte und methodische Nachfragen geklart,
sodass nun von Seiten von Dr. Manfred Heider die Plausibilitét der vorgelegten
Auswirkungsanalyse bestatigt wird.

Aus Sicht der Verwaltung werden somit neben den Vorgaben des § 34 Abs. 1 BauGB auch die
Vorgaben des § 34 Abs. 3 BauGB eingehalten, weshalb der Vorbescheid in der vorgelegten
Form zu erteilen ware.

Anlagen:
Plan M 1:1000
Schnitte M 1:500
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