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Gemeinde Laudenbach Bebauungsplan "Herdichsgarten"

1 Lage und riumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet des Bebauungsplans "Herdichsgarten" liegt im Flurstick Nr. 2878, Gewann
"Herdichsgarten” der Gemarkung Laudenbach. Das Gebiet befindet sich westlich der Bahn-
trasse und hat eine GréRe von ca. 0,65 ha.

Das Plangebiet wird im Osten von Grunfiachen der KreisverbindungsstraRe K 4229, im Si-
den von der Dr.-Werner-Freyberg-Strae und im Westen von einem Wirtschaftsweg be-
grenzt. Nordlich des Geltungsbereichs liegt eine Mischwasserpumpstation mit dazugehs-
renden Regenriickhalteanlagen.

Ostlich des Plangebiets liegt der Bahnhof Laudenbachs, an den sich Wohngebiete an-
schliefen. Westlich des Plangebiets befinden sich Sportflachen mit der BergstraRenhalle
und das Industrie- und Gewerbegebiet "Saugarten”. Sudlich der Dr.-Werner-Freyberg-
Strale grenzt ein Wohngebiet an.
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Gemeinde Laudenbach Bebauungsplan "Herdichsgérten”

Das Plangebiet liegt innerhalb des laufenden "Flurneuordnungsverfahrens Weinheim
(K 4229)".

Aufgrund der erfolgten Baumalinahmen in diesem Bereich (Neubau der Kreisstralze, Anlage
der landschaftspflegerischen Ausgleichsmalnahmen und Anschluss an die Dr.-Werner-
Freyberg-Stralle) stimmt der Grenzverlauf der geltenden Flurstiicksgrenzen nicht mehr mit
der Ortlichkeit Uberein. Im Zuge des Flurneuordnungsverfahrens werden die Flurstiicks-
grenzen an die tatsachlichen Nutzungen und Eigentumsverhaltnisse angepasst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beachtet die zukiinftigen Grenzen der Flurstiic-
ke. Diese sind in der folgenden Abbildung in rot dargestellit.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans "Herdichsgarten” mit den bestehenden und den zu-
kiinftigen (rot dargestellten) Flurstiicksgrenzen, Quelle: Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis,
Amt fur Flurneuordnung, Stand: Oktober 2013
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Gemeinde Laudenbach Bebauungsplan "Herdichsgarten”

2 Planungserfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein "Sonstiges Sondergebiet" mit der Zweck-
bestimmung "GrofRflachiger Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb" festgesetzt. Damit wird die
planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen, an diesem Standort einen grof¥flachigen
Einkaufsmarkt in zentraler Lage von Laudenbach zu errichten.

Die Versorgung der Einwohner der Gemeinde Laudenbach mit Lebensmitteln und Waren

des taglichen Bedarfs ist unzureichend. Ein sehr geringes Angebot an Betrieben mit Le-
bensmitteln mit insgesamt geringen Verkaufsflachen fuhrt dazu, dass die Lebensmittelver-
sorgung der Bevolkerung vorwiegend aul3erhalb der Gemeinde erfolgt.

Ziel der Planung ist es, die Nahversorgung mit Lebensmitteln innerhalb der Gemeinde Lau-
denbach sowohl quantitativ als auch qualitativ zu verbessern.

Stadtebaulich soll mit Realisierung des Bebauungsplans eine rdumliche Verbindung der
bestehenden Siedlungsteile 6stlich und westlich der Bahntrasse erzielt werden.

Die bisherige Nutzung des Plangebiets als Bolzplatz wird aufgegeben. Die Flache wird mit
Inbetriebnahme der Kreisverbindungsstrale aufgrund entstehender Immissionen und ein-
geschrankter Sicherheit durch ein erhéhtes Verkehrsaufkommen nicht mehr als Bolzplatz
geeignet sein. Ein Ersatz fir den Bolzplatz wird bei der beabsichtigten Neugestaltung des
westlich des Plangebiets gelegenen Sportgeldndes vorgesehen.
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Gemeinde Laudenbach Bebauungsplan "Herdichsgarten"

3 Rechtsgrundlagen / libergeordnete Planungen und Verfahren

3.1 Allgemeine Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11 Juni

2013 (BGBI. I, S. 1548),

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I, S. 1548),

 Landesbauordnung fur Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 05. Mérz 2010, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03, De-

zember 2013 (GBI. S. 389, 440),

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 58), zuletzt geandert durch den Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011

(BGBI. I, S. 1509).

3.2 Flachennutzungsplan der vVG Hemsbach-Laudenbach (FNP)

Der giiltige Flachennutzungsplan mit landschaftsplanerischen Darstellungen der vereinbar-
ten Verwaltungsgemeinschaft (vWWG) Hemsbach - Laudenbach in seiner 3. Anderung
(Rechtskraft seit 01.12.2005) stellt das Plangebiet als "Grinflache" mit der Zweckbestim-
mung "Sport- und Freizeiteinrichtungen" dar.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung, der von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, aufgestellt werden, bevor der Fla-
chennutzungsplan geéndert oder erganzt wird.

Derzeit befindet sich der gemeinsame Flachennutzungsplan im Anderungsverfahren parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplans "Herdichsgarten" und liegt im Entwurf (Stand:
22.04.2014) vor. Die Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Be-
horden und Tréger &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wurden durchgefiihrt. Die
geplante Darstellung des Flachennutzungsplanentwurfs sieht im Plangebiet ein "Sonstiges
Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung "Lebensmittel-Einzelhandel" und eine "Griinfl-
che" als ca. 5 m breiten Griinstreifen entlang der Ost- und der Sldgrenze des Plangebiets

vor.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Auf Ebene der 4. Anderung des Flachennutzungsplans wird die Zulassigkeit eines groRfla-
chigen Einzelhandelsbetriebs innerhalb des Plangebiets vorbereitet. Die Zulassigkeit groR-
flachigen Einzelhandels ist durch Zielvorgaben des gultigen Regionalplans Unterer Neckar
(am 16.03.1994 offentlich bekannt gemacht und seither gultig) eingeschrankt. In der Ge-
meinde Laudenbach ist die Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhandel nur zulassig, wenn
dadurch die Grundversorgung des Orts gesichert wird und nachteilige wirtschaftliche Aus-
wirkungen auf die Gemeinde selbst und die Nachbarkommunen vermieden werden. Diese
okonomischen Auswirkungen des groRflichigen Einzelhandels sind in der Vertraglichkeits-
studie Uber einen Lebensmitteldiscounter + Back-Shop von Brendel Standort Consult,
Darmstadt, 11.02.2014 (Anlage 3), dargelegt.
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Gemeinde Laudenbach Bebauungsplan "Herdichsgarten"

Die weiteren Auswirkungen des gro¥flachigen Einzelhandels gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO
wurden im Rahmen der Flachennutzungsplaninderung gepriift und sind in der Begriindung
(Anlage 1) dargestellt. Auf Ebene der FNP-Anderung sind die Voraussetzungen fir die Zu-
lassigkeit eines groRflachigen Einzelhandels im Plangebiet erflillt. Die geordnete stadtebau-
liche Entwicklung der Gemeinde Laudenbach wird mit Aufstellung des Bebauungsplans
nicht beeintrachtigt.

3.3  Planungsverfahren

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB liegen vor.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht gem&R § 2a BauGB sowie den diesen Verfahrensschritten zugeordneten

Informationspflichten abgesehen.

Eingriffe im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, die auf Grund des Bebauungsplans zu
erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich der Eingriffe ist somit nicht erforderlich.

Von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs.
1 BauGB kann abgesehen werden. Der betroffenen Offentlichkeit und den berlhrten Be-
hérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wird im Rahmen der Offenlegung des
Entwurfs gemaR § 3 Abs. 2 und der Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB die Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplan abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan ge-
andert oder ergénzt ist (s.a. Kapitel 3.2).

Nach der offentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
6ffentlicher Belange haben sich Planungsanderungen ergeben. Dementsprechend wird der
Bebauungsplanentwurf in Einzelpunkten geandert. GemaR § 4a Abs. 3 wird der Bebau-
ungsplanentwurf erneut 6ffentlich ausgelegt und die Stellungnahmen von Behérden und
Trager &ffentlicher Belange erneut eingeholt. Da durch die Anderungen die Grundziige des
Bebauungsplanentwurfs nicht beriihrt werden, wird die Einholung der Stellungnahmen auf
die von den Anderungen betroffenen Behéorden beschrankt.

Hinweis: Zur leichteren Nachvoliziehbarkeit der Anderungen nach der Beteiligung gemag §
3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB sind diese im Entwurf der Planzeichnung und der
Begriindung (Stand 14.08.2014) rot dargestellt, bzw. rot gekennzeichnet. Nach Satzungs-
beschluss werden diese Farbgebung und dieser Hinweis entfernt.
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Gemeinde Laudenbach Bebauungsplan "Herdichsgarten”

4 Hochbauentwurf

Der Entwurf des Investors sieht einen Lebensmittelmarkt in der nordlichen Hélfte des Plan-
gebiets vor, welcher von Siden tber die Dr.-Werner-Freyberg-Stralke erschlossen wird. Der
Markt erstreckt sich annahernd tber die gesamte Breite des Grundstiicks.

Stdlich des Marktgebaudes ist der Parkplatz mit 79 Stellplatzen angeordnet. Laubbiume
sollen zwischen den Stellplatzen und entlang der westlichen, nérdlichen und é&stlichen
Grundstiicksgrenze gepflanzt werden. In den Griinflichen entlang der westlichen und nérd-
lichen Grundstiicksgrenzen sind begriinte Versickerungsmulden zur Aufnahme des Regen-
wassers vorgesehen.

Der Investor plant einen grolflachigen Discountermarkt mit Lebensmitteln, Getranken und
Drogerieartikeln und einem Back-Shop. Zusammen mit dem Back-Shop soll der Markt (iber
eine Verkaufsflache von ca. 1.085 gm verfugen, inklusive Kassenbereich, Windfang etc. Die
Andienung erfolgt tiber die siidliche Zufahrt des Grundstiicks von der Dr.-Werner-Freyberg-
Strale. Der Anlieferungsbereich mit Rampe befindet sich auf der westlichen Gebaudesei-
(=

Der Markt ist als Einzelgebaude geplant mit dem Back-Shop als Anbau auf der éstlichen
Seite. Beide verfiigen (iber einen eigenen Eingang, Personal- und Nebenraume.

Das Gebaude soll mit einem Flachdach errichtet werden, welches nach Norden leicht abfillt
(Dachneigung ca. 1,5°).

Das bestehende Gelande im Plangebiet soll aufgefiillt werden, wodurch sich Boschungen /
Stitzmauern parallel zum Wirtschaftsweg im Westen und der éffentlichen Grunflache im
Osten / Stidosten ergeben. Im Norden wird eine Boschung entlang der Grundstiicksgrenze
angelegt und begriint.

Ansicht Std, Quelle: Planungsbiiro Eberhard, Laudenbach, Stand: 24.03.2013

i
| |
I =——C=1r- -

Ansicht West, Quelle: Planungsbiiro Eberhard, Laudenbach, Stand: 24.03.2013
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Bebauungsplan "Herdichsgarten”

Gemeinde Laudenbach
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Gemeinde Laudenbach Bebauungsplan "Herdichsgarten"

5 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als "Sonstiges Sondergebiet" mit der Zweckbestimmung "GroRflachiger
Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb" geman § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind nur in Kerngebieten (MK) gemaR § 7 BauNVO und
in "Sonstigen Sondergebieten" (SO) gemaR § 11 BauNVO zuléssig. In letzteren sind Betrie-
be zulassig, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht nur unwesentlich auswirken kénnen.

Die Zuléssigkeit eines groRflachigen Markts in der Gemeinde Laudenbach gemaR den An-
forderungen des § 11 Abs. 3 BauNVO wurde im Rahmen der 4. Anderung des Flachennut-
zungsplans der vWG Hemsbach-Laudenbach gepruft und dargelegt (vgl. Kapitel 3.2).

innerhalb des "Sonstigen Sondergebiets"” ist ein grof¥fiachiger Markt fir Lebensmittel, Ge-
tranke und Drogerieartikel zuldssig sowie ein Back-Shop. Die Verkaufsfliche des Lebens-
mittelmarkts mit Back-Shop wird auf maximal 1.100 gm beschrénkt. Die Verkaufsflache ist
der Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf abgewickelt wird und dem Kunden
zuganglich ist, einschlieRlich Kassenzonen, Gange, Stellflachen far Einrichtungsgegenstan-
de, Standflachen fir Warentrager, Windfang, etc.

Die Errichtung eines Lebensmittelmarkts dient der Sicherstellung der Versorgung Lauden-
bachs mit Waren des taglichen Bedarfs. Mit der Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts kann
ein quantitatives und qualitatives Versorgungsdefizit in der Gemeinde ausgeglichen werden.
Derzeit gibt es in neben dem Lebensmitteleinzelhandel (Backereien, Metzger, Obst- und
Gemiisegeschift) lediglich einen Vollversorger (nah+gut). Ein Lebens-mittelangebot im
niedrigpreisigen Segment fehlt bislang und fuhrt zu Kaufkraftabflissen in die Nachbarkom-
munen. So liegt die Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet Laudenbach / Ober-Laudenbach bei
nur 25,4%, d.h. dass knapp 75% der Kaufkraft in Nachbarkommunen flieRt.

Ein alternativer Standort fiir einen Lebensmittelmarkt mit auch nur annéhernd vergleichba-
ren Standortqualitaten ist in Laudenbach nicht vorhanden.

5.2  MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl (GRZ) und die Festset-
zung einer maximalen Geb&udehshe bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im "Sonstigen Sondergebiet" wird eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Die geméaR § 17 BauNVO
maximal zulassige GRZ von 0,80 wird in dem "Sonstigen Sondergebiet" deutlich unterschrit-

ten.

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch die Grundflachen der Anlagen gemaR §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (z.B. Nebenanlagen, Stellplatze) bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,9 resultiert aus der Notwendigkeit, die erforderlichen Stellplatze fiir den Lebensmit-
telmarkt herzustellen. Trotz der erhéhten Grundflachenzahl kann sichergestellt werden,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht be-
eintrachtigt werden. Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf die Umwelt sind folgende
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Gemeinde Laudenbach Bebauungsplan "Herdichsgarten”

Malinahmen vorgesehen:

 Baukdrperbezogene Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflache und die
Festsetzung privater Grunflachen sichern Freiflachen im nérdlichen Teil des Plange-

biets.

* Durch die Festsetzung zur Verwendung wasserdurchlassiger Materialien fir die Ober-
flachen von Stellplatzen und die Festsetzung von Baumen mit MindestgréRen fir
Baumscheiben kénnen die negativen Auswirkungen der Versiegelung gemindert wer-
den.

Maximale Gebiudehohe

Im "Sonstigen Sondergebiet" ist die maximale Gebaudehshe auf 7,00 m festgesetzt. Sie
bezieht sich auf die Anschlusshéhe des Grundstiicks an die Dr.-Werner-Freyberg-Strafe.
Die Festsetzung erlaubt die Errichtung des Lebensmittelmarkts gemaR Hochbauentwurf des
Architekten mit einem Geschoss und flachem Dach.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Plangebiet durch Baugrenzen definiert: sie ist
baukorperbezogen und halt geringe Optionen fiir bauliche Veranderungen des Gebaudes
gegeniiber dem bestehenden Hochbauentwurf vor.

5.4  Stellplatze und Garagen

Die erforderlichen Stellplatze fur den Lebensmittelmarkt sind im stdlichen Bereich des
Plangebiets vorgesehen. Sie kénnen innerhalb des "Sonstigen Sondergebiets" frei ange-
ordnet werden, wobei die Uberbaubare Grundstiicksflache dem Lebensmittelmarkt vorbe-
halten ist; innerhalb dieser Flache sind Stellplatze nicht zulassig.

Innerhalb des "Sonstigen Sondergebiets" sind Garagen / Carports nicht zuldssig, um mit
oberirdischen Garagen den offenen Charakter des Parkplatzes mit Laubbiumen nicht zu

beeintrachtigen.

5.5 Private Griinflachen

"Private Grunflachen" sind nérdlich und éstlich der tiberbaubaren Grundstiicksflache fest-
gesetzt; sie dienen der Eingriinung des Plangebiets bzw. des Lebensmittelmarkts insbe-
sondere nach Norden zur offenen Landschaft und in Richtung der KreisstraRe. Die "privaten
Grinflachen" sollen als krauterreicher Landschaftsrasen angelegt werden und dienen in
Teilen als Landlebensraum fir den Kammmolch (s. 7.3 Artenschutz); gemaR Planeintrag
sind entlang der Nordgrenze Laubbdume anzupflanzen.

5.6 Offentliche Griinflichen

Entlang der &stlichen / stidéstlichen Grenze des Plangebiets ist eine "dffentliche Griinfls-
che" festgesetzt. Sie schlielt an die weiter &stlich liegende Flache mit artenschutzrechtli-
chen Ausgleichsmanahmen ("CEF-Mafnahmen") an, die durch den Rhein-Neckar-Kreis
im Rahmen des Neubaus der Kreisverbindungsstrae zur Sicherung der kontinuierlichen
ckologischen Funktionalitat des Lebensraums des streng geschiitzten Kammmolchs reali-
siert worden sind. Daflir wurde eine Amphibienleiteinrichtung und Ersatzlebensraume (sog.
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Gemeinde Laudenbach Bebauungsplan "Herdichsgarten”

ey g
Benjes-Hecke) fiirr den Kammmolch parallel zur K 4229 angelegt. Dieser Schutzbereich soll
durch die Festsetzung der 6ffentlichen Granflache um einen Streifen von etwa 4 m bis 8 m
nach Westen erweitert werden: er fungiert als zusatzlicher "Puffer” zwischen dem geplanten
Lebensmittelmarkt und der Benjes-Hecke. Innerhalb dieser Fliche sind ArtenschutzmaR-
nahmen im Hinblick auf die értlichen Amphibienpopulation im Bebauungsplan festgesetzt (s.
Kapitel 5.8).

5.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur- und
Landschaft

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sind artenschutzrechtliche MaRnahmen umzusetzen. Hier ist entlang der
Grenze des "Sonstigen Sondergebiets" eine Amphibien!eiteinrichtung zu errichten, welche
im Stden an die vorhandene Einrichtung (im Rahmen des Neubaus der K 4229 errichtet)
anbindet. Die Amphibienleiteinrichtung wird im Norden parallel zur nérdlichen Grenze des
Geltungsbereichs gefuhrt und endet im Westen mit einer Umkehrschleife.

Die Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur- und
Landschaft ist als krauterreicher Landschaftsrasen anzulegen und soll dem Kammmolch
(und anderen Amphibien) als Jagd- und Wanderhabitat dienen. Die Festsetzungen zum Ar-
tenschutz basieren auf Empfehlungen der durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Prifung

(s. Kapitel 7.3).

Oberflichen von Stellplatzen

Die Ausfihrung von Stellplatzen mit wasserdurchlassigen Materialien ermaglicht die Ver-
sickerung von Oberflichenwasser innerhalb des Plangebiets. Zusatzlich sind Versicke-
rungsmulden in den Randbereichen des "Sonstigen Sondergebiets" und zwischen den mitt-
leren Stellplatzen vorgesehen.

5.8  Pflanzgebote fiir Badume, Striucher und sonstige Bepflanzung

Der Begrinungsplan fir das Bauvorhaben sieht Baumpflanzungen auf dem Parkplatz und
entlang der Grundstiicksgrenzen zur Eingriinung der Stellplatzanlage und des Plangebiets
vor. Dementsprechend sind geman Planzeichnung Laubbaumstandorte innerhalb privater
Grinflachen und des "Sonstigen Sondergebiets" festgesetzt.

5.9 Verkehrsflichen

Im stidwestlichen Randbereich des Plangebiets wird eine &ffentliche Strallenverkehrsfliche
gemal den zukiinftigen Flurstiicksgrenzen (s. S. 4) festgesetzt. Es handelt sich dabei um
ein Teilstick der westlich des Plangebiets gelegenen Wegeparzelle. Die Teilflache ist zur
ErschlieBung des Grundstiicks, bzw. des Lebensmittelmarkts erforderlich, so dass die Inan-
spruchnahme in Abstimmung mit der Gemeinde Laudenbach erfolgen muss.
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Der Ein- und Ausfahrtbereich zum "Sonstigen Sondergebiet” darf nur in dem daflr festge-
setzten Bereich von der Dr. Werner-Freyberg-StraRe erfolgen. Gegen die vorgesehene La-
ge der Zufahrt von der Gemeindestrafe bestehen seitens des StraRenbauamts des Rhein-
Neckar-Kreises keine Einwande.

Ein Anfahren des Markts von Westen iiber den Wirtschaftsweg, welcher ein frequentierter
FuB- und Radweg ist, ist zum Schutze der nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer nicht vor-

gesehen.

6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 74 LBO

Der Bebauungsplan "Herdichsgarten" trifft nur begrenzt bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen zur Gestaltung der Gebzude baulicher Anlagen etc. Der geplante Neubau steht zu-
rickgesetzt von der Dr.-Werner-Freyberg-StralRe und abseits von bestehenden Gebauden;
er nimmt keinen direkten Bezug zur Nachbarbebauung auf.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Geb&ude sind insoweit nicht er-
forderlich, als ein gestalterisches Einfigen eines neuen Gebsudes in die Bestandsituation
durch die getroffenen Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung, der Héhe baulicher
Anlagen und zur Begriinung erzielt werden kann.

6.1  Einfriedungen

Das Grundstiick soll nach auRen nicht durch Zaune oder Mauern abgegrenzt werden, es
soll ein méglichst offener und einsehbarer Charakter der Freiflichen entstehen Deshalb
durfen Einfriedungen lediglich als Hecken mit einer maximalen Héhe von 1,20 m errichtet

werden.

6.2  Werbeanlagen

Im Bereich des Plangebiets gegeniuber dem Bahnhof und am Eingang zum Gewerbegebiet
soll die Anzahl und Art von Werbeanlagen begrenzt werden. Im "Sonstigen Sondergebiet"
ist daher die Errichtung von nur einem Pylon zuléssig. Seine maximale Héhe darf 6 m nicht
Uberschreiten. Mit dieser Festsetzung soll eine Ansammlung von Werbeanlagen an repra-
sentativer Stelle direkt an der KreisverbindungsstraRe unterbunden werden.
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7 Wasserrechtliche Belange, Bodenschutz und Altlasten, Artenschutz

7.1  Grundwasser/ Wasserschutzgebiet

Innerhalb des Plangebiets ist mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Eine Baugrund-
untersuchung im Plangebiet (BAS Reutemann GmbH, Friedrich-Kénig-Str. 3-5, Mannheim,
23.04.2014) ergab einen Grundwasserspiegel in einer Tiefe von etwa 2,20 m bis 235 m
(Stand 03.04.2014). Das Grundwasser liegt in den unterlagernden Sanden des Oberen
Grundwasserleiters vor. In Abhéngigkeit von der Bauweise sind ggf. besondere Schutz-
malnahmen vor eintretendem Grundwasser zu ergreifen. Hierauf wird im Bebauungsplan

hingewiesen.

Das Plangebiet liegt zur Zeit auRerhalb von Wasserschutzgebieten. Jedoch befindet sich
eine Neufestsetzung der Wasserschutzgebiete des Wasserzweckverbands Badische Berg-
stralle aktuell im Verfahren. Zukunftig wird das Plangebiet innerhalb der Schutzzone Il B
des Wasserschutzgebietes liegen, bereits jetzt liegt es innerhalb der "fachtechnisch abge-
grenzten Schutzzone IlIB". Es sind die Verbote und Gebote der entsprechenden Wasser-
schutzgebietsverordnung zu beachten.

7.2  Bodenschutz und Altlasten

Nach dem Baugrundgutachten (s. 7.1) besteht im Plangebiet eine Schichtung aus anthro-
pogen umgelagertem braunem, teilweise stark schluffigem Feinsand mit Beimengungen von
Kies und einzelnen Steinen (Tiefe von 0,4 bis zu 1,0 m). Darunter befinden sich feinsandige
bis tonige Schluffsedimente (bis in einer Tiefe von 3,2 m) uber durchlassigen Schichten aus
Fein- und Mittelsanden. Im Nordwesten des Plangebiets lagert in etwa 1.4 m Tiefe eine 10
cm starke Torfschicht.

Durch die Aufschiittung von Erdwéllen, die Anlage eines Bolzplatzes und einer weiteren
Ballspielflache sowie die Unterhaltung einer Baustelleneinrichtungsfliche zum Bau der
K 4229 sind etwa zwei Drittel des Plangebiets in ihrer Bodenstruktur verandert (,gestdrte
Flachen*, insbesondere Bodenverdichtung).

Bewertung der Bodenfunktionen

Die Bodenfunktionen im Sinne des Leitfadens ,Bewertung von Béden nach ihrer Leistungs-
fahigkeit* (LUBW, 2. Auflage 2010) sind im Plangebiet wie folgt zu bewerten. Die Bewer-
tungsklassen der einzelnen Bodenfunktionen sind 0 - keine Funktionserfillung bis 4 - sehr
hohe Funktionserfiillung.

Natirliche Bodenfruchtbarkeit: gestorte Flachen = 2, sonstige Flachen = 4
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: gestorte Flachen = 1, sonstige Flachen = 2
Filter und Puffer fiir Schadstoffe: gestorte Flachen = 3, sonstige Flachen = 4

gestorte Flachen = Summe 6 bei 3 Funktionen = durchschnittlich 2 (mittlere Funktionserfiil-
lung)
sonstige Flachen = Summe 10 bei 3 Funktionen = durchschnittlich 3,3 (hohe Funktionserfiil-
lung)

2/3 gestorte Flachen (= 2*0,66) + 1/3 sonstige Flachen (= 3,3*0,33) = Wertstufe 2,4 als Ge-
samtwert fir die Bodenleistungsfahigkeit (mittlere bis hohe Funktionserfullung).
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Im Plangebiet gibt es keine Sonderstandorte fir naturnahe Vegetation. Wertvolle Bodenar-
chive der Natur- und Kulturgeschichte sind fir das Plangebiet nicht bekannt.

Aufgrund der Vornutzungen des Plangebiets ist eine landwirtschaftliche oder gartnerische
Nutzung der Flachen mit vertretbarem Aufwand nicht mehr méglich.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung ist eine differenzierte Betrachtung von Teil-
bereichen notwendig. Auf den etwa 78 % Anteil bebauter bzw. wasserdurchléssig befestig-
ter Flachen fiihrt die Planrealisierung zu einem weitgehenden Verlust der Bodenfunktionen.
Auf den etwa 13 % Griinflachen mit Bodenauffillungen, Anpflanzungen und der Anlage von
Versickerungsmulden  sind  die Verluste  geringer.  Auf  dem Anteil  von
9 % Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft mit ihrem im Bestand teilweise verdichteten Boden diirften sich die Bodenfunk-
tionen infolge bodenbiologischer Prozesse hingegen verbessern.

In der Summe kommt es infolge der geplanten Bebauung zu einem mehr oder minder gro-
Ben Verlust an Bodenfunktionen auf etwa 90% der Plangebietsflache.

Altlasten

Innerhalb des Plangebiet sind keine Altlasten vorhanden. Auch wurden wihrend der Bau-
grunduntersuchung keine geruchlich noch farblich wahrnehmbare Auffalligkeiten mit Ver-
dachtsmomenten hinsichtlich schadlicher Bodenveranderungen festgestellt.

7.3  Artenschutz

Fur das Plangebiet wurden biodkologische Untersuchungen sowie dje gesetzlich vorge-
schriebene artenschutzrechtliche Prufung durchgefiihrt (s. Anlage 4). Von artenschutzfach-
lich- und rechtlich besonderer Bedeutung ist der Gelandestreifen zwischen dem Plangebiet
und der KreisverbindungsstraRe, der im Rahmen der Planfeststellung fur die K 4229 als
Flache far AusgleichsmaRRnahmen festgesetzt wurde. In diesem Bereich wurde eine Amphi-
bienleiteinrichtung sowie Ersatzlebensraume firr Amphibien geschaffen, insbesondere fur
den streng geschiitzten Kammmolch.

Die artenschutzrechtliche Prifung dient der Feststellung, in wieweit durch magliche Eingriffe
im Hinblick auf Fauna und Flora die Schadigungs- und Storungsverbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG beriihrt sein kénnen.

Die Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass es durch das geplante Vorhaben innerhalb des
Plangebiets zu einem Verlust von 1.903 gm an Vegetationsflachen kommt, die im Bestand
vorrangige Nahrungs- und Jagdhabitate fiir den Kammmolch darstellen. Diese liegen in ei-
ner 20 m-Zone entlang der Tagesquartiere der Kammmolche (vgl. Gutachterliche Stellung-
nahme’, Anlage 4).

Fur diesen Funktionsverlust wird ein funktionaler Ausgleich gleicher GréRe auf einer ge-
meindeeigenen Fliche etwa 250 m nérdlich des Plangebiets auf Flurstiick 2906, Gemar-
kung Laudenbach geschaffen. Die Flache schliet im Suden an die vorhandene CEE-
Flache (im Rahmen des Neubaus der K 4229) an, im Norden ist der Anschluss (ber die

! Kammmolch, Gutachterliche Stellungnahme, Stand 03.05.2014 mit Erganzungen vom 2.8.2014, Buro fir
Landschaftsskologie und Gewasserkunde, Dipl.-Biol. Unte und H.-J. Scheckeler, Rauenberg
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Grabenparzelle als Leitstruktur mit Anschluss an die CEF-Flache gegeben.

Entlang der westlichen Grenze des Flurstiicks soll auf dem 5 bis 27 m breitem Gelande-
streifen eine Umwandlung des bestehenden Ackers in Wiese erfolgen, um hier neuen
Sommerlebensraum und ein Jagdhabitat fur Amphibien herzustellen. Im nérdlichen Bereich
des Ausgleichsflache werden Versteckmoglichkeiten in Form von einer Benjes-Hecke und
Bruchsteinhaufen - in Anlehnung an die bestehenden Ausgleichsmallinahmen parallel zur

Kreisstralle - hergestelit.

Die im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargestelliten funktionalen AusgleichsmaRnah-
men schaffen die artenschutzrechtlichen Voraussetzungen fur die Genehmigung des ge-
planten Bauvorhabens. Der Vorhabentrager hat sicherzustellen, dass diese Flachen dauer-
haft ihre 6kologischen Funktionen erfillen kénnen. Dies ist in einem stadtebaulichen Ver-
trag zwischen Vorhabentrager und der Gemeinde festzulegen.
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8 Wesentliche Auswirkungen und Durchfiihrung des Bebauungsplans

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Herdichsgéarten” wird die Voraussetzung ge-
schaffen, einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt an einem stadtebaulich weitgehend inte-
grierten Standort zu errichten, an dem fir groRe Teile der Bevolkerung Laudenbachs auch
die fullaufige Erreichbarkeit sowie die Erreichbarkeit mit den éffentlichen Verkehrsmitteln

gegeben ist.

Das von der Gemeinde Laudenbach beabsichtigte Planungsziel, die Grundversorgung der
Kommune mit Lebensmitteln zu sichern und zu verbessern, kann durch die Aufstellung des
Bebauungsplans erreicht werden. Mit Realisierung des Lebensmittelmarkts gelingt es, die
Bindung der Kaufkraft fur Lebensmittel, welche im Bestand (2014) bei ca. 27,6 % liegt, auf

58,1 % zu steigern.

Mit der Bebauung im Plangebiet werden Arbeitsplatze geschaffen. Die funktionale und wirt-
schaftliche Attraktivitat Laudenbachs kann gesteigert werden, wodurch Laudenbach an
Qualitat als Wohn- und Arbeitsstandort gewinnt.

Die quantitativen und qualitativen Auswirkungen des Bauvorhabens im Sinne des § 11
BauNVO sind in der Vertraglichkeitsstudie gemaflt § 11 Abs. 3 BauNVO uber einen Le-
bensmitteldiscounter + Back-Shop dargestellt (s. Anlage 3).

8.1  Verkehr und verkehrliche ErschlieBung

Gemal dem Bericht zur Bewertung der zukiinftigen Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts
Dr.-Werner-Freyberg-Stralie / K 4229, Freud| Verkehrsplanung, Darmstadt, 16.05.2014 (An-
lage 5), wird sich das Verkehrsaufkommen im 6stlichen Abschnitt der Dr.-Werner-Freyberg-
Stralte durch die Realisierung des Lebensmittelmarkts um ca. 1.175 Kfz/Tag erhdhen.

Der Leistungsfahigkeitsnachweis zeigt, dass der Knotenpunkt seine Funktion auch mit er-
héhtem Verkehrsaufkommen weiter tibernehmen kann und der Verkehrsfluss auf der Kreis-
verbindungsstrae nicht gehemmt wird. Gemald Leistungsfahigkeitsnachweis fuhrt die pro-
gnostizierte Verkehrsbelastung im Planfall 2030 am Knotenpunkt Dr.-Werner-Freyberg-
Stralte / K 4229 zu einer guten bis befriedigenden® Verkehrsqualitatsstufe.

Um eine sichere Fuhrung der FuRganger von der Unterflihrung der Bahngleise und von den
stidlich gelegenen Baugebieten zum Markt zu gewahrleisten, sollte die bestehende Absen-
kung des Birgersteigs am Ende des Ful- und Radweges nach Westen auf H6he des be-

stehenden Wirtschaftsweges verlegt werden.

? Die Verkehrsqualitatsstufe wurde in Abhangigkeit zwei unterschiedlicher Verkehrsprognosen fur den Bestand
2014 ermittelt (s. Anlage 4, Kapitel 4.1).
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8.2 Lirmimmissionen durch den Betrieb des Lebensmittelmarkts

Zur Berechnung der Larmimmissionen, die durch den Betrieb des Lebensmitteimarkts ent-
stehen, wurde ein schalltechnisches Gutachten vom Ingenieurbiro Heine+Jud erstellt (s.
Anlage 6).

Zur Beurteilung der erzeugten Larmimmissionen werden die Immissionsrichtwerte der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) herangezogen. In der Techni-
schen Anleitung werden Immissionsrichtwerte fir Gebietstypen definiert, die nicht Uber-
schritten werden dirfen. Bei der Bebauung in der Nahe des Lebensmittelmarkts handelt es
sich im Osten um ein allgemeines Wohngebiet (WA) und um ein Mischgebiet (Ml) im Su-
den.

Die Immissionsrichtwerte nach TA Larm betragen:
Mischgebiet: tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)
Allgemeines Wohngebiet: tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)

Es soll weiterhin vermieden werden, dass kurzzeitige Gerduschspitzen den Tagrichtwert um
mehr als 30 dB(A) und den Nachtrichtwert um mehr als 20 dB(A) uberschreiten.

Die Ermittlung der Larmbelastung wurde mit Hilfe einer flachendeckenden Schallausbrei-
tungsberechnung erstellt. Es wurde die Abstrahlung aller malgeblichen Schallquellen be-
stimmt und unter Beriicksichtigung der Einwirkzeit, der Ton- und Impulshaltigkeit und der
Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg zu einem Beurteilungspegel zusammengefasst.

Die Berechnung zeigt, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen Immissionsorten
tags und in der lautesten Nachtstunde eingehalten werden. An der am nachsten gelegenen
Bebauung berechnen sich werktags Beurteilungspegel bis zu 46 dB(A) und in der lautestes
Nachtstunde bis zu 45 dB(A) im Mischgebiet. Auch das Spitzenpegelkriterium der TA Larm
wird erfullt.

Die Anforderungen der TA Larm bezuglich der Auswirkungen des marktbezogenen Ver-
kehrs im offentlichen StraRenraum werden erfullt. Der Fahrverkehr auf der Dr.-Werner-
Freyberg-StralRe wurde bei den Berechnungen bis zum Anschluss an die Kreisverbindungs-
stral3e berlicksichtigt.

Den Berechnungen des schalltechnischen Gutachtens liegen Maflinahmen zur Einhaltung
der zulassigen Immissionsrichtwerten zugrunde. Dazu gehoren die Ausfuhrung der Fahr-
gassen als Asphaltdecke oder ein akustisch gleichwertiger Pflasterbelag, keine Anlieferung
oder Verladetatigkeiten des Backshops im Nachtzeitraum (22.00 - 6.00 Uhr), Abstellen der
Motoren der Fahrzeuge wahrend der Verladetatigkeiten. Die Schallleistung der beiden Ver-
flussiger darf jeweils max. 65 dB(A) betragen. Entsprechend dem Stand der Technik durfen

die Anlagen nicht tonhaltig sein.

Diese Malnahmen sind im Rahmen der Baugenehmigung vom Vorhabentrager darzustel-
len.
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Beurteilungspegel nachts, Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Errichtung eines Netto-
Marktes mit Back-Shop in Laudenbach, Heine + Jud Ingenieurbiiro fur Umweltakustik,
Stuttgart, 15.04.2014

8.3  Technische Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt iiber die bestehenden Leitungstrassen
(Trinkwasser, Strom, Gas, Fernmeldeleitung) in der Dr.-Werner-Freyberg-Strale. Das
Plangebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Schmutzwasser soll in den bestehen-
den Schmutzwasserkanal im Weg westlich des Plangebiets geleitet werden. Das beste-
hende Abwassernetz ist ausreichend, um den zukinftigen Schmutzwasseranfall aus dem

Plangebiet aufzunehmen.

Das Regenwasser innerhalb des Plangebiets soll in begriinten Mulden versickert werden.
Aufgrund der anstehenden Schluffschicht als durchgangigem Stauhorizont, ist eine Versic-
kerung anfallender Wasser in tiefere Bodenschichten nicht mdglich. Das Versickerungskon-
zept ist daher unter Beriicksichtigung der allgemeinen Randbedingungen, des Baugrund-
aufbaus und der Grundwasserflurabstande mit dem Baugrundgutachter im Zuge der Aus-
schreibung und Ausfiihrungsplanung zu erértern bzw. abzustimmen.

Um den Niederschlagsabfluss zu verzégern und verringern, wird fur flach geneigte Dacher
eine extensive Dachbegriindung empfohlen.

Eichler + Schauss Architekten und Stadtplaner Liebigstr. 25A 64293 Darmstadt 19



Gemeinde Laudenbach Bebauungsplan "Herdichsgérten"

8.4 Erforderliche Léschwassermenge

Die erforderliche Loschwassermenge kann dem bestehenden Trinkwassernetz entnommen
werden.

8.5 Kosten

Die Kosten zur Realisierung der Vorhabens sowie der artenschutzrechtlichen Ausgleichs-
malinahmen werden vom Vorhabentrager getragen.

9 Flachenaufstellung

Flache in gm in %
Sonstiges Sondergebiet 5.076 gm 77%
Private Griinflache 570 gm 9%
Offentliche Griinflache 848 gm 13%
Offentliche StraRenverkehrsflache 41 gm 1%
GESAMT 6.535 gm 100%
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10 Anlagen

Anlage 1:

Auszug aus der Begriindung zur 4. Anderung des Flachennutzungsplans (Entwurf), Stand:
Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 2 BauGB und der Behdrden gemal § 4 Abs.
2 BauGB, Eichler+Schauss, Darmstadt, 22.04.2014

Anlage 2:

Auszug aus dem Umweltbericht (Entwurf) zur 4. Anderung des Flachennutzungsplans
(Entwurf), Stand: Beteiligung der Offentlichk_eit gemal § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérden
gemal § 4 Abs. 2 BauGB, FRANZ - Okologie und Landschaftsplanung, Darmstadt,
22.04.2014

Anlage 3:

Vertraglichkeitsstudie gemall § 11 Abs. 3 BauNVO (ber einen Lebensmitteldiscounter +
Back-Shop, Brendel Standort Consult, Darmstadt, 11.02.2014

Anlage 4:

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag § 44 BNatSchG, FRANZ - Okologie und Landschafts-
planung, Darmstadt, 14.08.2014

darin enthalten:

Arten- und Naturschutzfachliche Untersuchungen, Gutachterliche Stellungnahme zum
Kammmolch, Stand 03.5.2014 mit Erganzungen vom 02.08.2014, Biro fur Landschaftsoko-
logie und Gewasserkunde, Dipl.-Biol. Ute und H.-J. Scheckeler, Rauenberg

Anlage 5:

Bewertung der verkehrlichen Leistungsfahigkeit, Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt,
16.05.2014

Anlage 6:

Schalltechnische Untersuchung - Errichtung eines Netto-Marktes mit Backshop in Lauden-
bach (Entwurf), Heine+Jud, Ingenieurbtiro fur Umweltakustik, Stuttgart, 15.04.2014

Darmstadt, 14.08.2014
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