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Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Einzelhandelsmarkt nordlich der L 530
an der Gemarkungsgrenze Assenheim- Dannstadt® — Begriindung

Verfahrensvermerke

Aufstellung Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- u.
(§ 2 (1) BauGB) ErschlieRungsplan wurde beschlossen am 23.07.2015
Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsublich bekannt gemacht am 06.11.2015
Friihz. Offentliche
Auslegung des Vorentwurfes
(§ 3 (1) BauGB) Die ¢&ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 16.11.2015
Frihz. Beteiligung der bis 27.11.2015
Behorden und
sonstigen ToB Die Behérden und sonstigen Trager ffentlicher Belange wurden
(§ 4 (1) BauGB) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert mit Schreiben vom 03.11.2015
Annahme- u. Entwurfsbeschluss am 24.02.2016
Offentliche
Auslegung des Die é&ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 20.06.2016
Entwurfes bis 20.07.2016
(§ 3 (2) BauGB)
Beteiligung der Die Behérden und sonstigen Trager ffentlicher Belange wurden
Behorden und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert mit Schreiben vom 21.06.2016
sonstigen ToB
(§ 4 (2) BauGB)
Annahme- u. Entwurfsbeschluss am 20.09.2016
Erneute Offentliche
Auslegung des Die erneute &ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 24.10.2016
Entwurfes bis 07.11.2016
(§ 3 (2) BauGB)
Erneute Beteiligung d. Die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden
Behorden und erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert mit Schreiben vom 14.10.2016
sonstigen ToB
(§ 4 (2) BauGB)
Abwigung & Satzung Die fristgemaR vorgebrachten AuBerungen und die Stellungnahmen
(§1(7)und § 10 (1) der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréger
BauGB, § 24 GemO) offentlicher Belange wurden durch den Gemeinderat gepruft und
ein Beschluss uber die Behandlung der Stellungnahmen gefasst (Abwéagung) am 08.12.2016
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit VVorhaben- u. ErschlieBungsplan
wurde durch den Gemeinderat als Satzung beschlossen am 08.12.2016

Ausfertigungsvermerke

Ausfertigung

Inkrafttreten
(§ 10 (3) BauGB,
§ 24 GemO)

Der Inhalt dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- u. ErschlieBungsplan stimmt mit den hierzu
ergangenen Beschllissen des Gemeinderates tiberein und ist unter Einhaltung der fiir die Rechtswirksamkeit
maBgebenden Verfahrensvarschriften zur Aufstellung von Bebauungsplédnen zustande gekommen.

Dannstadt-Schauernheim,
Burgermeisterin

Der Satzungsbeschluss wurde ortstblich bekannt gemacht am

Damit ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben- u. ErschlieBungsplan in Kraft getreten.

Dannstadt-Schauernheim

Burgermeisterin

Genehmigungsvermerke

Genehmigungsvermerk

Genehmigung durch die Kreisverwaltung am

Bekanntmachung der Genehmigung am

Dannstadt-Schauernheim,

Burgermeisterin

s
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I EINLEITUNG

1 Anlass und Ziel der Planung

Im Westen der Ortsgemeinde Dannstadt-Schauernheim, auf dem Gemeindegebiet
von Hochdorf-Assenheim, ist der Neubau eines modernen und kundenfreundlichen
Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von ca. 1.600 m? einschlief3lich eines
Backshops und der notwendigen ErschlieBungsflachen und Stellplatzen geplant.
Anlass fur diese Planung ist die Absicht, die ortliche Nahversorgung im Bereich Le-
bensmittel in der Verbandsgemeinde langfristig zu sichern. Der geplante Standort
befindet sich am stdwestlichen Rand von Dannstadt-Schauernheim westlich an-
grenzend an den Friedhof und nérdlich der L 530, jedoch auf der Gemarkung der
Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim. Auf dem Friedhof befindet sich eine dichte Ge-
hélzpflanzung, die bisher die Randbegriinung zur freien Landschaft bildete und nun
den Friedhof gegen das Marktgrundstiick abschirmt. Das Plangebiet ist Uber die
L530 sehr gut an das vorhandene Stral3ensystem angebunden. Zusétzlich ist durch
die Bushaltestelle am Friedhof eine kurze Verbindung an den offentlichen Perso-
nennahverkehr gegeben. Fir den Neubau sind nur wenige Eingriffe innerhalb der
StralBenverkehrsflache erforderlich, wodurch eine kurzfristige Realisierung des Vor-
habens mdglich ist. Das Plangebiet umfasst ca. 1,19 ha der Gemarkung Hochdorf-
Assenheim und wird derzeit als landwirtschaftliches Ackerland genutzt. Baum- bzw.
Strauchbestand ist im Plangebiet nicht vorhanden.

Die derzeit in der Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim angesiedelten Ein-
zelhandelsmarkte verfligen Uber nicht mehr zeitgemafle Verkaufsflichendimensio-
nen. Zudem wurden im Hinblick auf die zur Verfligung stehenden Stellplatze sowie
die Warenprasentation der Markte im Einzelhandelskonzept! der Verbandsgemein-
de Dannstadt-Schauernheim erhebliche Defizite festgestellt. Aufgrund der festge-
stellten Defizite empfiehlt das Gutachten die Realisierung eines zukunftsfahigen und
an moderne Kundenanspriiche angepassten Lebensmittelvollsortimenters. Durch
die Ansiedlung eines solchen modernen Lebensmittelvollsortimenters kénnen die
derzeit bestehenden Kaufkraftabflisse ins Umland in die Verbandsgemeinde zu-
rickgeholt werden.

Der Entwicklungsstandort am Westrand des Siedlungsgebietes von Dannstadt-
Schauernheim auf der Gemarkung von Hochdorf-Assenheim befindet sich bezogen
auf die gesamte Verbandsgemeinde in zentraler Lage und ist aus allen Ortsgemein-
den schnell zu erreichen. Durch die zentrale Lage bietet sich das Plangebiet als zu-
kunftsfahiger Nahversorgungsstandort an. Zudem sind die GrundstiicksgréRe und
der Zuschnitt ideal zur Realisierung eines zeitgemafien Nahversorgers. Nach lang-
jahriger Abstimmung und eingehender Prifung der Entwicklungsmaglichkeiten und
Alternativen an allen denkbaren Standorten im Gebiet der Verbandsgemeinde
kommt das Einzelhandelsgutachten zu dem Resultat, dass das Plangebiet den ein-
zigen Standort zur Realisierung eines Lebensmittelvollsortimenters als Versor-
gungsstandort fur die gesamte Verbandsgemeinde darstellt.

1 GMA, Stand: Juni 2015
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Da kein rechtskraftiger Bebauungsplan fur das Plangebiet vorliegt und der Markt die
Schwelle der Grof3flachigkeit Gberschreitet, soll ein Bebauungsplan aufgestellt wer-
den, um die Entwicklung des Marktes planungsrechtlich zu sichern und langfristig zu
steuern. Aufgrund dessen hat die Gemeinde Hochdorf-Assenheim beschlossen, den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Einzelhandelsmarkt nordlich der L 530 an der
Gemarkungsgrenze Assenheim-Dannstadt® aufzustellen, um eine zukunftsfahige
Entwicklung des Einzelhandels in diesem Bereich zu ermdglichen und das Einzel-
handelskonzept der Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim umzusetzen. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Versorgungssituation der Bewohner
weiterhin gesichert. Im Parallelverfahren wird durch die Verbandsgemeinde Dann-
stadt-Schauernheim die Darstellung des Flachennutzungsplans geandert. Da die
FNP- Anderung teilweise den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regional-
planung widerspricht, wurde zusatzlich ein Zielabweichungsverfahren durchgefihrt.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das ca. 1,19 ha groRRe Plangebiet befindet sich im Stidwesten der Gemeinde Dann-
stadt-Schauernheim und umfasst die Grundstiicke mit der Flst. Nr. 299/1, 300/1,
301/1, 302/1, 304/2 und 304/3 der Gemarkung Hochdorf-Assenheim.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e Im Norden durch die A 65,

¢ Im Osten durch den bestehenden Friedhof (FIst. Nr. 756/2) = Gemarkungsgren-
ze Hochdorf-Assenheim/ Dannstadt-Schauernheim,

¢ Im Siden durch die Sudgrenze der L 530,

o Im Westen durch die Ostgrenze des Flst. Nr. 305/1.
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Abb. 1: Abgrenzung Geltungsbereich

” OOX '\ 24 @\m o

Quelle: Eigene Darstellung

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12
BauGB umgesetzt. Bei der geplanten Neuerrichtung eines Verbrauchermarktes
handelt es sich um ein projektiertes Vorhaben der Kutter Bauunternehmung GmbH
& Co. KG mit Sitz in Memmingen. Da der Vorhabentrager sich nachweislich die Ver-
fugungsrechte an den Grundstiicken gesichert hat, ist die Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans gemaf § 12 BauGB mdglich.

Die Flurstiicke 299/1, 300/1, 301/1, 302/1, 304/2 und 304/3 der Gemarkung Hoch-
dorf-Assenheim befinden sich im Privatbesitz.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
werden auf Grundlage der Projektplanung der archi.tec GmbH entwickelt. Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan und der Vorhaben- und ErschlieBungsplan bilden
eine gemeinsame Planurkunde. Zusatzlich wird ein Durchfiihrungsvertrag geschlos-
sen.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und Er-
schlielBungsplanes sind nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorhaben-

.

-Seite 5 von 24-



Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Einzelhandelsmarkt nordlich der L 530
an der Gemarkungsgrenze Assenheim- Dannstadt® — Begriindung

11

1.2

13

trager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Der Durchfiihrungsvertrag wird vor
Satzungsbeschluss abgeschlossen.

Der Bebauungsplan wird nach 8 2 BauGB im Regelverfahren aufgestellt. Das ver-
einfachte bzw. beschleunigte Verfahren nach 88 13 und 13 a BauGB kann nicht an-
gewendet werden. Nach § 2 a BauGB ist ein Umweltbericht als gesonderter Teil der
Begriindung zu erstellen. Zusatzlich ist mit Abschluss des Bebauungsplanverfah-
rens eine ,Zusammenfassende Erklarung“ nach § 10 BauGB zu erarbeiten.

VORGABEN

Formelle Planungsvorgaben

Einheitlicher Regionalplan Rhein- Neckar

Da die Vorhabenflache u.a. im Regionalplan als landwirtschaftliche Vorrangflache
und als regionaler Griinzug sowie als Gebiet mit besonderer klimatologischer Be-
deutung ausgewiesen ist, wurde zur Realisierung dieses Standortes ein Zielabwei-
chungsverfahren von den Freiraumschutzzielen sowie den landesplanerischen Zie-
len durchgefihrt. Zudem ergibt sich aufgrund der Lage des Plangebietes auf der
Gemarkung von Hochdorf-Assenheim ein Widerspruch zu dem Zentralitats- und In-
tegrationsgebot, weshalb auch von diesen Zielen ein Zielabweichungsverfahren
eingeleitet wurde.

Flachennutzungsplan

Bebauungspléane sind gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Dannstadt-
Schauernheim ist das Plangebiet als Ackerflache dargestellt. Um den erforderlichen
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu kénnen, wird der Fla-
chennutzungsplan im Parallelverfahren entsprechend geandert. Somit wird dem
Entwicklungsgebot entsprochen. Da die FNP- Anderung teilweise den Zielen und
Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung widerspricht, wurde, wie bereits er-
wahnt, ein Antrag auf Zielabweichung eingereicht.

Zielabweichungsverfahren

Die Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim hat mit Schreiben vom
25.05.2016, das der oberen Landesplanungsbehorde von der Kreisverwaltung des
Rhein- Pfalz- Kreises mit Schreiben vom 31.05.2016 zugeleitet wurde, die Zulas-
sung einer Abweichung von den Zielen des LEP IV und des ERP Rhein- Neckar
2014 beantragt. Die obere Landesplanungsbehérde hat mit Schreiben vom
13.06.2016 den beteiligten Stellen im Rahmen des Zielabweichungsverfahrens die
Mdoglichkeit zur Stellungnahme gegeben.

Aufgrund der AuRRerungen der Verfahrensbeteiligten gibt es folgendes Ergebnis:
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Danach geht im Einvernehmen mit dem Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr, Land-
wirtschaft und Weinbau, dem Ministerium des Innern und fur Sport, der oberen Bau-
aufsichtsbehorde bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid sowie im Be-
nehmen mit dem Verband Region Rhein-Neckar, der Landwirtschaftskammer
Rheinland- Pfalz und der oberen Naturschutzbehdrde folgende Entscheidung:

Fur die 1. Anderung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Dannstadt-
Schauernheim und fur die Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
»Einzelhandel nérdlich der L 530 an der Gemarkungsgrenze Assenheim-Dannstadt®
wird die Abweichung von den Zielen 57 und 58 des LEP IV sowie von den Zielen
1.7.2.2,1.7.25, 2.1.3 und 2.3.1.2 des ERP 2014 unter folgenden MalRgaben zuge-
lassen:

1. Die Verkaufsflache des Lebensmittelvollsortimentmarkts betragt maximal
1.600 m2,
2. Durch Festsetzungen in der Bauleitplanung ist jeder weitere Einzelhandel

an dem Planstandort auszuschliel3en.

3. Das von der Landwirtschaftskammer vorgeschlagene Vorgehen zur Aus-
weisung einer Ausgleichsflache ist im Bebauungsplan verbindlich festzu-
schreiben.

Naturschutz nach § 44 BNatSchG

Es wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt (Biro Jahnke,
Pfedelbach), in der die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 des BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Ar-
ten, die durch das Vorhaben erfiillt werden kdnnen, ermittelt und dargestellt worden
sind.

Das Gutachten kommt zu folgendem Fazit:

Aufgrund der Lebensraumgestaltung ist davon auszugehen, dass gem. Anhang IV
FFH- RL europarechtlich oder national streng geschitzte Fledermaus- und Vogelar-
ten voriibergehend beeintrachtigt werden konnen. Hingegen kann eine Betroffenheit
von europarechtlich oder national streng geschiitzten Pflanzenarten oder von weite-
ren europarechtlich oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten ausge-
schlossen werden. Vorkommen streng geschitzter Amphibienarten wurden nicht
festgestellt und sind aufgrund der vorhandenen Lebensraumstrukturen nicht zu er-
warten.

Unter Bericksichtigung von Maflinahmen zur Vermeidung und Minimierung der Be-
eintrachtigungen und Eingriffe, kdnnen die vom Vorhaben (potentiell) betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Fledermaus- und Vogelarten gesichert wer-
den. Ein Verstol3 gegen die Schadigungsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG liegt
damit i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht vor.

Auch alle projektspezifischen Beeintrachtigungen oder Verluste von Lebensraumbe-
standteilen wirken sich, da ebenfalls entsprechende Ausweichrdume in raumlicher
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2.1

Néahe zur Verflgung stehen, nicht wesentlich negativ auf die Erhaltungszustéande
betroffener Arten aus. Durch die Neuanlage von Ausgleichsflachen durch die Pflan-
zung von Feldhecken, Einzelbdaumen und Neuanlage von Ruderalflachen wird die
Habitatqualitat im Planbereich wesentlich verbessert.

In der Gesamtbetrachtung werden somit fir gem. Anhang IV FFH- RL europarecht-
lich streng geschitzte Fledermaus- und Vogelarten i.S.v. Art. 1 VRL keine Verbots-
tatbestdnde nach 8§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfullt. Die Erteilung einer
Ausnahme nach § 45 Abs. 8 BNatSchG ist daher unter Berucksichtigung der fol-
genden geplanten Vermeidungsmalnahmen nicht notig.

Informelle Planungsvorgaben

Einzelhandelskonzept

Im Auftrag der Verbandsgemeinde Dannstadt- Schauernheim erstellte die GMA,
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH in Ludwigsburg, ein Einzelhan-
delskonzept fir die der Verbandsgemeinde angehdrigen Ortsgemeinden Dannstadt-
Schauernheim, Hochdorf-Assenheim und Rodersheim-Gronau. Das aktualisierte
Einzelhandelskonzept soll als Grundlage fir eine strategische und stadtebaulich
vertragliche Einzelhandelsentwicklung dienen. Ziel war unter anderem die Bewer-
tung des moglichen Entwicklungsstandortes auf der Gemarkung von Hochdorf-
Assenheim- allerdings mit funktionaler Anbindung an das Siedlungsgebiet von
Dannstadt- Schauernheim.

Die Untersuchungen im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes
kommen zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

e Im Vergleich weist die Verbandsgemeinde Dannstadt- Schauernheim im Le-
bensmittelbereich in rein guantitativer Hinsicht eine durchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung auf. Jedoch wurden insbesondere in qualitativer Hinsicht De-
fizite bei den ansassigen Anbietern festgestellt, da diese teilweise Uber nicht
mehr zeitgemalie Verkaufsflachen verfugen.

e Entwicklungspotentiale sind insbesondere im Lebensmittelbereich und im Be-
reich Drogeriewaren vorhanden. Im Lebensmittelbereich entsprechen die orts-
ansassigen Anbieter z.T. nicht mehr den Anforderungen an moderne Lebensmit-
telmarkte (z.B. hinsichtlich Standort, Verkaufsflache, Stellplatzsituation und An-
fahrbarkeit).

¢ Im Rahmen des Konzeptes wurden verschiedene Standorte in der Verbands-
gemeinde Dannstadt-Schauernheim Uberprift. Aus unterschiedlichen Griinden
(Verkehrsbelastung, Hochwasserschutz, Landes- und Regionalplanung) konnte
keiner dieser Standorte realisiert werden.

e In der Folgezeit wurde neben der Prifung der Entwicklungsmdglichkeiten an
den bestehenden Lebensmittelstandorten ebenfalls ein zentral gelegener Ent-
wicklungsstandort am Westrand von Dannstadt- Schauernheim auf Hochdorf-
Assenheimer Gemarkung hinsichtlich seiner Eignung fur einen Nahversor-
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gungsstandort geprift. Darauf aufbauend wurde ein Konzept erstellt, welches
neben einer Sicherung von Bestandsorten durch Modernisierungen bzw. Ver-
kaufsflachenerweiterungen ebenfalls die Einrichtung eines zukunftsfahigen Nah-
versorgungsstandortes in zentraler Lage der Verbandsgemeinde im Bereich des
Entwicklungsstandortes Westrand Dannstadt zulésst. Dort kénnte ein zeitgema-
Ber Lebensmittelvollsortimenter mit 1.500- 1.600 m? VK realisiert werden.

Bestand

Das ca. 1,19 ha groRe Plangebiet am stidwestlichen Rand von Dannstadt- Schau-
ernheim auf der Gemarkung Hochdorf-Assenheim besteht derzeit aus Ackerflachen
und wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Das Plangebiet grenzt im Osten an den
bestehenden Friedhof. Aufgrund der unmittelbaren Nahe der A 65 im Norden und
der L 530 im Suden ist das Gebiet vorbelastet. Im Westen grenzen ebenfalls inten-
siv landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an.

Das Gebiet ist weitgehend eben. Durch die ackerbauliche Nutzung sowie der unmit-
telbaren Nahe zur A 65 weist der Geltungsbereich eine geringe Wertigkeit auf.
Baum- und Strauchbestand ist nicht vorhanden. Lediglich nach Osten schlief3t sich
eine artenreiche Feldhecke als Eingriinung des bestehenden Friedhofes an.

Das Plangebiet ist Gber die im Suden verlaufende L 530 an das Stral3ennetz und die
VerbindungsstraBle zwischen Dannstadt-Schauernheim und Hochdorf-Assenheim
angeschlossen. Dazu wird eine zusatzliche Linksabbiegespur eingerichtet, so dass
der Markt fir Kunden sicher und leicht mit dem PKW zu erreichen ist. Ostlich des
Plangebietes, an der Uberquerung der Autobahn, ist eine Ab- und Auffahrt zur Au-
tobahn vorhanden.

Das Marktgrundstiick reicht von der L530 im Suden bis zur Autobahn im Norden.
Das Gebaude wird jedoch mit dem erforderlichen Abstand von 40 m zur Autobahn
im nérdlichen Bereich platziert. Stidlich des Gebaudes sind die Parkplatze angeord-
net. In der Abstandsflache zwischen Autobahn und Geb&ude wird eine Grinflache
hergestellt und damit die landwirtschaftliche Flache aufgewertet. Diese Flache wird
fur den Eingriff-/ Ausgleich herangezogen.

Auf der Ostseite schirmt eine dichte Gehdlzhecke den Friedhof gegen das Markt-
grundstiick ab. Diese Hecke liegt auf dem Friedhofgrundstiick. Sie wird auf der
Marktseite verbreitert, so dass die direkte Einsicht nicht gegeben ist und ein ausrei-
chender Pietatsabstand gewahrt bleibt.
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Abb. 2: Luftbild Plangebiet

\ ‘}‘1/ S - % t\
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von LANIS, Landschaftsinformationssystem der Natur-
schutzverwaltung Rheinland- Pfalz

i

PLANUNGSVORHABEN

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Das Konzept des Vorhabentréagers stellt sich wie folgt dar:
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2.1

Abb. 3: Vorhaben- und Erschlie3ungsplan

&

Linksabbieger
nachrichtlich!!!

Quelle:  Ausschnitt Vorhaben- und ErschlieBungsplan, archi.tec GmbH, Stand 13.10.2016

Beschreibung des stadtebaulichen Konzeptes

Baulich —raumliches Konzept

Der Vorhabentrager, die Kutter Bauunternehmung GmbH & Co. KG aus 87700
Memmingen, plant am Westrand von Dannstadt-Schauernheim auf der Gemarkung
Hochdorf-Assenheim, den Neubau eines Lebensmittelmarktes, in dem Artikel des
taglichen Bedarfs verkauft werden sollen. Das Marktgebaude wird in abweichender
Bauweise mit einer max. Gebaudeldnge bis 73 m im noérdlichen Bereich des Plan-
gebietes mit einem Mindestabstand zur Autobahn errichtet. Die Kundenparkplatze
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2.2

2.3

sind im Sidden des Grundstlicks angeordnet und beinhalten neben behindertenge-
rechten auch zwei Eltern/ Kind- Stellplatze.

Der Markt soll Gber eine Verkaufsflache von ca. 1.600 m? verfiigen, um den Anfor-
derungen an moderne Nahversorgungseinrichtungen zu entsprechen, wodurch der
Markt die Schwelle zur Grof3flachigkeit Uberschreitet. Zuséatzlich werden alle not-
wendigen Anlagen wie Lager-, Technik- und SozialrAume sowie eine Anlieferung im
Osten realisiert.

Freiflachenkonzept

Zur griunordnerischen Gestaltung und Gliederung des Gebietes sowie zur Einbin-
dung des Plangebietes in den umliegenden Landschafsraum sind unterschiedliche
MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs vorgesehen.

Um eine Zufuihrung des nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswassers in ei-
ne Ruckhalte- und Versickerungsanlage gewahrleisten zu kénnen, werden im Plan-
gebiet Grinflachen freigehalten und entsprechend gestaltet.

Die unbebauten Flachen sind, sofern sie nicht der inneren Erschliefung dienen,
gartnerisch zu gestalten und zu pflegen, um eine Minimierung der Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes sicherzustellen.

Zur gestalterischen Gliederung des Plangebietes und der Minimierung der Beein-
trachtigung des Klimas ist die Anpflanzung von Laubbaumen und Geholzen inner-
halb des Plangebietes vorgesehen, u.a. im Bereich der Stellplatze. Zudem sind die
Park- und Stellplatzbereiche wasserdurchlassig herzustellen.

Um einen ausreichenden Pietatsabstand zu dem im Osten angrenzenden Friedhof
zu gewahrleisten, wird zusatzlich zu der auf dem Grundstick des Friedhofs beste-
henden Feldhecke im Osten des Plangebietes ein zusatzlicher Griinstreifen mit He-
ckenpflanzung realisiert.

Verkehrskonzept

Der geplante Lebensmittelmarkt wird im Siden Uber die angrenzende L 530 er-
schlossen. Fur die Neubauflachen sind nur geringe StraRenneubauten in Form einer
Linksabbiegespur erforderlich. Um den modernen Kundenansprichen zu entspre-
chen, sind die Stellplatze in ausreichender Anzahl (insgesamt ca. 100 Stlick) im Si-
den des Plangebietes angeordnet, um eine kurze Anbindung an die L 530 zu er-
mdoglichen. Zuséatzlich zu den Standard- Stellplatzen sind behindertengerechte und
Eltern/ Kind- Stellplatze geplant. Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes in
der Verbandsgemeinde besteht eine sehr gute Erreichbarkeit sowohl von der Orts-
gemeinde Dannstadt-Schauernheim wie auch von Hochdorf-Assenheim.

Zur fuBlaufigen Erreichbarkeit des Marktes aus Dannstadt ist der bestehende Geh-
weg nordlich der L 530 sowohl auf Dannstadter Gemarkung zu verl&angern, als auch
auf Assenheimer Gemarkung herzustellen.

-Seite 12 von
24-



Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Einzelhandelsmarkt nordlich der L 530
an der Gemarkungsgrenze Assenheim- Dannstadt® — Begriindung

2.4 Sonstige MaRnahmen und Konzepte

24.1 Immissionsschutz

FUr den Neubau des Lebensmittelmarktes am westlichen Ortsrand von Dannstadt-
Schauernheim zwischen der A 65 und der L 530 wurde eine schalltechnische Unter-
suchung (Ingenieurburo Greiner, Germering) im Auftrag des Vorhabentragers (Kut-
ter GmbH & Co. KG) erstellt, um die Vertraglichkeit zwischen den geplanten Nut-
zungen und der umliegenden Bebauung nachzuweisen. Sudlich des Plangebietes
befindet sich ein Wohngebiet, dem der Schutzanspruch WA zuzuordnen ist und 6st-
lich angrenzend ein Friedhof.

Zusammenfassend kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass an den
nachstgelegenen mafgebenden Wohngebduden im WA- Gebiet der Immissions-
richtwert tags um mindestens 10 dB(A) unterschritten und nachts eingehalten wird.
Die schalltechnische Situation stellt sich somit als unproblematisch dar. Auch auf
dem angrenzenden Friedhofsgelande treten keine relevanten Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 auf.

Die gemaf TA Larm zulassigen Maximalpegel werden eingehalten.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA La&rm und der Orientierungswerte
der DIN 18005 sind bauliche, technische sowie organisatorische Schallschutzmalf3-
nahmen zu beachten:

e Die Ladentffnungszeiten sind auf die Tageszeit zu beschranken.

e Wahrend der Nachtzeit (22:00- 06:00 Uhr) ist Betriebsruhe mit Ausnahme des
Betriebs der haustechnischen Anlagen einzuhalten. Zudem ist je Nachtstunde
die Warenanlieferung durch 1 LKW an der Ostlichen Anlieferzone bzw. fir den
Backshop zulassig.

e Die Schallleistungspegel der haustechnischen Anlagen sind wie folgt zu begren-
zen:

AuBenverflissiger 75 dB(A) tags/ nachts
AuRengerat Backshop 75 dB(A) tags/ nachts

e Die Fahrgassen des Parkplatzes sind mit einem ebenen Belag aus Asphalt oder
ungefastem Betonsteinpflaster mit engen Fugenabstanden zu versehen.

Im Rahmen der Stellungnahme Nr. 215098/3 vom 21.10.2015 (Ingenieurbliro Grei-
ner) ist zusatzlich eine aktive SchallschutzmaRhahme in Form einer Larmschutz-
wand im Bereich der Anlieferungszone zu dimensionieren. Ziel ist die Einhaltung ei-
nes Beurteilungspegels nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von 55 dB(A)
tags im Bereich der ersten Graberreihe des Friedhofs parallel zu Grundstiicksgren-
ze.
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Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen den Neubau eines
Verbrauchermarktes am westlichen Ortsrand von Dannstadt-Schauernheim, Ge-
markung Hochdorf-Assenheim, sofern der genannte Betriebsablauf und die genann-
ten Schallschutzmal3nahmen entsprechend berlcksichtigt werden.

\Y UMWELTBERICHT

Nach § 2a BauGB ist der Begrundung zu einem Bauleitplan ein Umweltbericht bei-
zufuigen, in dem die aufgrund der Umweltpriifung gemaf 8 2 Abs. 4 und Anlage 1
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen sind.

Die voraussichtlich zu erwartenden Umweltauswirkungen des Bebauungsplans wer-
den in einem Umweltbericht dargelegt, der als gesondertes Dokument dem Bebau-
ungsplan beiliegt (siehe Umweltbericht; Griinordnung und Eingriffs- Ausgleichbilanz,
Biro Jahnke, Pfedelbach). Die Ergebnisse des Umweltberichts werden in den fol-
genden Abschnitten kurz dargelegt.

1 Themenbezogene Darstellung der Auswirkungen und Konflikte

1.1 Boden

1.1.1 Bestand

Der Untersuchungsraum ist naturrdumlich der sog. Bohler LoRplatte zugeordnet. Die
Bodenbeschaffenheit ist der Bodenart ,sandiger Lehm® zuzuordnen. Es handelt sich
um Boden mittleren Ertragswertes, die intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Er
ist mit einer mittleren bis hohen Durchlassigkeit einzustufen und eignet sich daher
zur Versickerung von Niederschlagswasser.

1.1.2 Auswirkungen

Insgesamt werden ca. 74% der Planungsflachen versiegelt. Die Bodenfunktionen
gehen dabei in diesen Bereichen vollstandig verloren. Die Versiegelung und der
Verlust der Bodenfunktionen stellen einen Eingriff dar, der ausgeglichen werden
muss.

1.2 Wasser

1.2.1 Bestand

Im Plangebiet gibt es keine Oberflachengewéasser. Die Bedeutung des Schutzgutes
Oberflachenwasser ist dementsprechend gering. Das Plangebiet liegt in keiner
Wasserschutzzone.
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1.2.2 Auswirkungen

Durch die Versiegelung und dem damit einhergehenden Verlust der natirlichen Bo-
denfunktionen wird der Oberflachenabfluss des Niederschlagswassers beschleunigt
und die Grundwasserneubildungsrate verringert. Dies stellt einen Eingriff dar, der
durch den Bau eines Versickerungsbeckens und Versickerungsanlagen und der
damit verbundenen Verdunstung und Versickerung ausgeglichen werden kann.

13 Klima/ Luft

1.3.1 Bestand

Das Plangebiet liegt am Rand zwischen freier Landschaft und dem Siedlungsbe-
reich. Es ist gegen Nordosten relativ geschiitzt, den anderen Windrichtungen jedoch
frei ausgesetzt. Spéatfroste sind nicht zu erwarten. Insgesamt betrachtet haben die
Flachen eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut Klima/ Luft.

1.3.2 Auswirkungen

Durch die Versiegelung eines grol3en Teils der Kaltluftentstehungsflachen mit Ge-
bauden und Verkehrsflachen veréandert sich das Mikroklima im Bereich des Plange-
bietes. Zudem wird es aufgrund der zunehmenden Fahrzeugbewegungen im Gebiet
zu einem erhOhten Ausstold von Luftschadstoffen kommen. Das Mikroklima kann
aber innerhalb des Gebietes durch eine intensive Begrinung der nicht bebauten
Flachen, der angrenzenden Ausgleichsflachen, Anpflanzung von Gehoélzen, Fassa-
den- und Dachbegriinungen verbessert werden.

1.4 Landschaftsbild/ Erholung

1.4.1 Bestand

Das Plangebiet liegt am sidwestlichen Rand von Dannstadt- Schauernheim und
wird wie folgt begrenzt: Im Norden durch die A 65, im Osten durch den Friedhof, im
Siden durch die L 530 und im Westen durch landwirtschaftliche Flachen. Aufgrund
der ackerbaulichen Nutzung sowie der unmittelbaren Néhe zur A 65 weist der Gel-
tungsbereich eine geringe Wertigkeit auf. Im Plangebiet sind keine Besonderheiten
wie Sehenswirdigkeiten, etc. ausgewiesen. Es bestehen jedoch Wegeverbindungen
in die umgebende freie Landschaft. Hinsichtlich des Landschaftsbildes und der Er-
holung hat das Gebiet eine nur geringe Bedeutung.

1.4.2 Auswirkungen

Aufgrund der Planung gehen am unmittelbaren Ortsrand Ackerflachen verloren.
Durch die Eingriinung des neu entstehenden Siedlungsrandes mit Einzelb&dumen,
Hecken und einer zuriickhaltenden Farbgestaltung der Fassadenflachen im Uber-
gangsbereich zur freien Landschaft soll der Eingriff in das Schutzgut Landschaft mi-
nimiert werden.
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15 Arten/ Biotope

1.5.1 Bestand

Der Geltungsbereich besteht aus intensiv genutzten Ackerflachen und wurde einer
artenschutzrechtlichen Relevanzprifung unterzogen (siehe SAP zum Bebauungs-
plan, Biro Jahnke, Pfedelbach). Der Biotopwert ist von geringer Bedeutung. Ledig-
lich nach Nordosten schlief3t sich eine artenreiche Feldhecke als Eingriinung des
bestehenden Friedhofes an.

1.5.2 Auswirkungen

Durch die Bebauung und ErschlieBung des Plangebietes kommt es zu einer weitge-
henden Versiegelung der im Plangebiet vorhandenen Ackerflachen. Damit geht die
natirliche Eignung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere fir diese Flache verloren.
Der Verlust von Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen kann durch die Begrinung
der Randflachen und der Anlage von Ausgleichsflachen in unmittelbarer Nahe zum
Plangebiet durch die Anlage von Einzelbdumen, Feldhecken und Ruderalflachen am
Rande des Plangebietes ausgeglichen werden.

1.6 Mensch

1.6.1 Bestand

Durch die geplante Nutzung ist mit einer Zunahme an Emissionen zu rechnen. Es
wurde deshalb ein La&rmschutzgutachten erstellt. Es bestehen jedoch keine Beden-
ken aus schalltechnischer Sicht (Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bu-
ro Greiner, Germering). Die Nutzungsmoglichkeit fir Jogger, Fahrradfahrer oder
Hundehalter wird aufgrund der Freihaltung der bestehenden Wege nicht einge-
schrankt. Die Nutzbarkeit der nach Westen angrenzenden Ackerflachen bleibt durch
die Offenhaltung der vorhandenen Wege erhalten.

1.6.2 Auswirkungen

Durch den Neubau eines Lebensmittelmarktes muss von einer Zunahme von Schal-
lemissionen, Abgasen, Staub und Gerlichen ausgegangen werden. Durch die ge-
plante Nutzung ist mit einer Zunahme von Emissionen zu rechnen. Es wird jedoch
durch eine Schallimmissionsprognose nachgewiesen, dass an der benachbarten
schitzenswerten Bebauung (stdlich der L 530) die Grenzwerte eingehalten werden.

1.7 Kultur- und Sachguter

1.7.1 Bestand

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchaologie ist im Geltungsbereich
der Planung die archaologische Fundstelle Assenheim 25 verzeichnet. Es ist wahr-
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scheinlich, dass bei Bodeneingriffen fiir das Vorhaben weitere archéologische Be-
funde und Funde angetroffen werden.

1.7.2 Auswirkungen

Eine Zustimmung der Landesarch&ologie Speyer ist daher an die Beriicksichtigung
folgender Punkte gebunden:

Bei allen Eingriffen in den Boden ist die Landesarchéologie Speyer rechtzeitig zu
benachrichtigen und die MalRnahmen mit ihr abzustimmen. Die Aushubarbeiten sind
mit einem Bagger mit einem Bdschungsloffel durchzufiihren. Die Kosten fir die
Baggerarbeiten, den Abtransport des Aushubs und die Absicherung der Baustelle
sind vom Bauherrn zu tragen. Die MaRnahmen wurden bereits zwischen der Ver-
bandsgemeindeverwaltung, dem Investor und der Landesarchdologie Speyer abge-
stimmit.

2 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Gemal § 14 Abs. 1 BNatSchG gelten alle Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft, die die Leistungsfahigkeit erheblich beeintrachtigen, als Eingriff. Ein Eingriff
liegt vor, wenn das Vorhaben mit der Verdnderung der Gestalt und Nutzung von
Grundflachen verbunden ist. Nach § 15 BNatSchG sind vermeidbare Eingriffe zu un-
terlassen, unvermeidbare sind auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompen-
sieren.

Durch das Vorhaben kommt es, bedingt durch die Versiegelung, zu Eingriffen in die
Schutzgiter. Es ist eine Verschlechterung der Umweltsituation durch die Beein-
trachtigungen besonders der Schutzgiter Boden/ Wasser und dem Verlust an land-
wirtschaftlicher Nutzflache sowie eine geringe Beeintrachtigung des Landschaftsbil-
des zu prognostizieren. Anfallende Niederschlagsmengen sind auf dem Plangebiet
zu versickern. Innerhalb des Plangebietes stehen Flachen fir Ausgleichsmal3nah-
men zur Verfiigung, die jedoch den Gesamteingriff nicht ausgleichen kdnnen.

Bei einer maximalen Ausnutzung der Baugrenzen, sowie den notwendigen Zufahr-
ten, FuBwegen und Stellplatzen ist mit einer Versiegelung von 8.283 m2 auszuge-
hen. Durch die neu anzulegende Linksabbiegespur auf der L 530 werden zusatzlich
258 m? neu versiegelt. Insgesamt besteht somit ein Ausgleichsbedarf von 8.541 mz2.
Dabei wird aufgrund der vorhandenen Ackerflachen, mit einem vergleichsweise ge-
ringen Biotopwert, von einem Verhaltnis fiir die benétigten Ausgleichsflachen vor Ort
von 1:1 ausgegangen.

Durch die Festsetzungen von Flachen fir MalBnahmen gem. § 9 (1) 20 und 25 a
BauGB (Feldhecken entlang der West- und Ostseite, sowie Magerrasenflachen und
die Neupflanzung von Hochstammen) erfolgt ein Ausgleich von 3.446 m2 innerhalb
des Plangebietes. Damit verbleibt ein Kompensationsbedarf von 5.545 m2 Flache,
der au3erhalb des Geltungsbereichs zu erbringen ist. Aufgrund der Ausgestaltung
der Ausgleichsflaiche und den mit der Unteren Naturschutzbehorde festgelegten
Ausgleichsfaktoren verringert sich der errechnete Kompensationsbedarf von 5.545
m2 auf 4.756 mz2.
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Die mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmten, als Ersatzflachen vorgese-
henen Grundstiicke werden derzeit als Ackerflache genutzt und liegen innerhalb des
kurz vor dem Abschluss befindlichen Flurbereinigungsverfahrens Schauernheim auf
der Gemarkung Schauernheim. Sie befinden sich inmitten des Uberschwemmungs-
gebietes ,FloRBbach und Nebengewasser‘. Aufgrund der Lage in dem Uber-
schwemmungsgebiet wird bei der Unteren Wasserbehorde eine entsprechende
Ausnahmegenehmigung beantragt. Nach Westen und Norden schlie3t ein best.
Feldgehdlz an. Es handelt sich hierbei um Teilflachen der Flursticke mit den Num-
mern 700/4 und 700/5 auf der Gemarkung Schauernheim. Nach Abschluss des
Flurbereinigungsverfahrens wird die Flursticksnummer 2437/2 lauten.

Geplant ist eine Neuanlage von langgezogenen Feldgehdlzstreifen entlang der
Réander der Ausgleichsflachen sowie eine zusammenhangende Sandrasenflache in
deren Mitte und entlang der unmittelbaren Randbereiche (vgl. Umweltbericht, Grin-
ordnung und Eingriffs- Ausgleichbilanz, S. 18 ff, Manfred Jahnke, Pfedelbach).

Abb. 4: Lageplan externe Ausgleichsflache
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Quelle: LANIS, Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz
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Abb. 5: Externe Ausgleichsflache
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Quelle: Biro Jahnke, Pfedelbach, Stand: 10.10.2016

Die Festlegung zur Schaffung und Pflege der Ausgleichsflachen ist Uber einen stad-
tebaulichen Vertrag zwischen Vorhabentrager und Ortsgemeinde sicherzustellen.

Die Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen ergeben sich aus dem Umweltbericht sowie
aus der Relevanzprifung zur Artenschutzrechtlichen Untersuchung. Es wurden zu-
dem MalRnahmen zum Monitoring vorgeschlagen, die von der Gemeinde Dannstadt-
Schauernheim zu veranlassen sind.

VI BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

11 Bedingte Festsetzung nach § 12 Abs. 3 a BauGB
Diese bedingte Festsetzung wird entsprechend § 12 Abs. 3 a BauGB getroffen, da
der vorhabenbezogene Bebauungsplan fiur den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlielBungsplans eine allgemeine Festsetzung nach BauNVO zur Art der baulichen
Nutzung trifft, zulassig jedoch nur diejenigen der allgemein festgesetzten Nutzungen
sind, die dem Inhalt des Durchfiihrungsvertrages entsprechen.
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1.2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der Planung als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter)® festgesetzt. Der Neubau soll an
moderne Kundenanspriiche und aktuelle Anforderungen an die Nahversorgung an-
gepasst werden. Dementsprechend wird die zulassige Verkaufsflache auf 1.600 m?2
festgesetzt.

Durch diese Festsetzung ist der Markt als groR3flachig einzustufen. Als Nachweis flr
die Vertraglichkeit des Marktes wurde der Entwicklungsstandort im Zuge der Auf-
stellung des Einzelhandelskonzeptes der Verbandsgemeinde Dannstadt- Schauern-
heim gepruft sowie eine Auswirkungsanalyse erstellt. Zusammengefasst kommt das
Einzelhandelskonzept zu dem Ergebnis, dass sich der gewahlte Standort aufgrund
seiner Lage sehr gut zur Realisierung eines Nahversorgungsstandortes fur die ge-
samte Verbandsgemeinde eignet. Nach eingehender Prifung der Entwicklungsmog-
lichkeiten an allen denkbaren Standorten im Gebiet der Verbandsgemeinde i.S. ei-
ner Alternativenprifung stellt der Standort am Westrand von Dannstadt- Schauern-
heim auf Hochdorf- Assenheimer Gemarkung den einzigen Standort zur Realisie-
rung eines Lebensmittelvollsortimenters als Versorgungsstandort dar. Durch die
Auswirkungsanalyse wird der Nachweis erbracht, dass sich das Einzugsgebiet so-
wie die Umsatzverteilung des Marktes fast ausschlieB3lich auf die Verbandsgemein-
de Dannstadt-Schauernheim beschrénken.

1.3 Allgemein zulassige Nutzungen

Weiterhin sind erg&nzende Nutzungen, die zum Betreiben des Marktes erforderlich
sind, zulassig. Dies betrifft bauliche Anlagen am Gebaude wie eine Rampe fir die
Anlieferung, Sozialrdume, zusatzliche Treppenanlagen, Vordacher und Stellplatze
sowie einen Backshop. Die baulichen Anlagen sind innerhalb des festgesetzten
Males umsetzbar.

1.4 Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung richtet sich nach dem Planeintrag und wird durch
die Festlegung der Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die maxi-
male Gebaudehdhe bestimmt.

1.4.1 Grundflachenzahl

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt.
Sie wird im Bebauungsplan mit 0,8 festgesetzt. Damit verbleibt sie bei der in § 17
BauNVO angegebenen zulassigen Obergrenze und ermdglicht es, die Bebauung
auf ein vertragliches Mal3 zu beschranken.
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1.4.2 Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf ein Vollgeschoss festge-
setzt. Damit werden mehrgeschossige Gebaude, die sich negativ auf das Land-
schaftsbild auswirken wirden, ausgeschlossen.

1.4.3 Gebaudehohen

Durch die Festsetzung der Gebaudehohen auf max. 9,0 m soll gewahrleistet wer-
den, dass sich das geplante Gebaude in die Umgebung einflgt und die Baumasse
reguliert werden kann, jedoch ein ausreichender Spielraum fiir die Gestaltung des
Gebaudes verbleibt. Zudem darf die Hohe der sonstigen baulichen Anlagen inner-
halb der Baubeschrankungszone 10,0 m nicht Gberschreiten.

15 Bauweise

Fur das Plangebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, um den Anforde-
rungen an moderne Lebensmittelmarkte Rechnung tragen zu kénnen. Danach sind
Gebaudelangen bis zu max. 73 m zulassig. Die Beschrankung der zulassigen Ge-
baudelange wie bei der offenen Bauweise von max. 50 m kann nicht eingehalten
werden, da sie die Funktionsablaufe innerhalb des Marktes stark einschranken wir-
de.

1.6 Stellplatze

Mit der Festlegung der Flache fur Stellplatze auf dem Grundstiick sind im Sonder-
gebiet Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache und in den da-
fur gekennzeichneten Flachen zulassig. Durch die geplanten groR3flachigen Bereiche
fur Stellplatze kénnen kinftig ausreichend Kundenparkplatze zur Verfligung gestellt
werden und eine an moderne Anspriiche angepasste Parkplatzsituation ermdglicht
werden.

1.7 Immissionsschutz

Um die Vertraglichkeit zwischen den geplanten Nutzungen und der umliegenden
Bebauung und des Friedhofs nachzuweisen, wurde eine schalltechnische Vertrag-
lichkeitsuntersuchung erstellt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass keine Bedenken
aus schalltechnischer Sicht bestehen, sofern die festgesetzten Schallschutzmalf3-
nahmen entsprechend bertcksichtigt werden. Dementsprechend sind die Ladenoff-
nungszeiten auf die Tageszeit zu beschranken und wahrend der Nachtzeit Betriebs-
ruhe einzuhalten mit Ausnahme des Betriebes der haustechnischen Anlagen. Zu-
dem ist die Warenanlieferung durch 1 LKW je Nachstunde zulassig. Die Schallleis-
tungspegel der haustechnischen Anlagen sind wie festgesetzt zu begrenzen. Um
die Schalleistungspegel der an- und abfahrenden Kunden zu minimieren, sind die
Fahrgassen des Parkplatzes mit einem ebenen Belag aus Asphalt oder ungefastem
Betonsteinpflaster mit engen Fugenabstéanden zu versehen.
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1.8

19

Von den getroffenen Festsetzungen zum Immissionsschutz kann abgewichen wer-
den, wenn sich dadurch mit Nachweis keine Erhdéhung der Schallleistungspegel
ergibt.

Im Rahmen der Stellungnahme Nr. 215098/3 vom 21.10.2015 (Ingenieurbiro Grei-
ner) ist zudem eine aktive Schallschutzmafinahme in Form einer Schallschutzwand
im Bereich der Anlieferungszone zu dimensionieren. Ziel ist die Einhaltung eines
Beurteilungspegels nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von 55 dB(A) tags
im Bereich der ersten Graberreihe des Friedhofs parallel zur Grundstiicksgrenze.
Die Schallschutzwand ist mit einer Lange von 19 m, einer Hohe Uber Geléandeober-
kante von 2,5 m und einer Luftschallddmmung von mindestens 24 dB fugenfrei ent-
lang der Begrenzungsmauer der Anlieferzone im direkten Anschluss an das Ram-
pengebaude zu errichten.

Flachen fur das Anpflanzen und Bindungen fir den Erhalt von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen

Das Ziel der getroffenen Festsetzungen ist es, die Sicherung der Durchgriinung und
Gliederung des Plangebietes und die Minimierung der Versiegelung durch verschie-
dene MalRnahmen sicherzustellen.

Es sind keine Nadelgehodlze zuldssig, sondern nur standortgerechte, heimische
Laubbaume sowie Straucher und Bodendecker laut Artenliste zu verwenden.

Auf den im Plan festgesetzten Stellen sind zur gestalterischen Gliederung des Ge-
bietes und der Minimierung der Beeintrachtigung des Klimas Laubbdume und bo-
dendeckende Pflanzen und Strducher gemalR Artenliste in der festgesetzten Min-
destqualitéat zu pflanzen. Zur Sicherung der Baumstandorte sind diese mit einer
Griunflache/ Baumscheibe auszustatten und ein ausreichender durchwurzelbarer
Raum ist sicherzustellen. Die einschlagigen Regelwerke sind dabei zu beachten.

Zur Sicherheit der Verkehrsteilnehmer ist der in der Planzeichnung eingetragene
Sichtwinkel von jeglicher Bebauung dauerhaft auf einer Hohe von 0,80 m freizuhal-
ten und in diesem Bereich dirfen Pflanzungen ebenfalls eine Héhe von 0,80 m dau-
erhaft nicht Gberschreiten.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

Zur Minimierung der Beeintrachtigung fir die menschliche Gesundheit und fur
nachtaktive Tierarten ist im Plangebiet eine umweltschonende Beleuchtung wie Nat-
riumdampflampen u.a. zu verwenden.

Zur Einbindung des Plangebietes in den umliegenden Landschaftsraum und der
Verbesserung von stadt- und landschaftsokologischen Aspekten sowie der gestalte-
rischen Gliederung des Gebietes sind im Bereich der Stellplatze Laubbaume ent-
sprechend der Artenliste in der festgesetzten Mindestqualitét zu pflanzen. Park- und
Stellplatzbereiche sind wasserdurchlassig herzustellen.
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2.1

2.2

2.3

Innerhalb des Geltungsbereichs ist entlang der West- und Ostseite die Anlage von
Feldhecken vorzunehmen. Entlang der Nord- und Westseite ist die Anlage von Ma-
gerrasenflachen vorzunehmen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dacher

Die Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung sind mit den Anforderungen an
einen Verbrauchermarkt abgestimmt und belassen dem Vorhabentréger einen aus-
reichenden Spielraum fir die Gestaltung des Gebaudes.

Werbeanlagen

Zur Wahrung des Ortsbildes werden Einschrankungen fir die Werbeanlagen getrof-
fen. Dementsprechend sind an der norddstlichen Gebaudeseite in Richtung Friedhof
keine Werbeanlagen zulassig. Ebenso sind an der nordwestlichen Gebéudeseite, in
Richtung Autobahn, Werbeanlagen unzulassig, um die Sicherheit der Verkehrsteil-
nehmer zu gewabhrleisten. An der sidwestlichen Gebaudeseite sind Werbeflachen
am Geb&ude mit bis zu 25 m2 und an der sudostlichen Geb&udeseite mit bis zu 50
mz2 in der Summe zulassig.

AuRRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist ausnahmsweise ein freistehen-
der Werbetrager sowie 5 Werbefahnen und ein Zufahrtsschild in den festgesetzten
Malen zuldssig. Fremdwerbungen sind unzulassig und am Gebaude angebrachte
Werbung darf nicht tber den Dachfirst hinausragen. Somit wird aufgrund der Be-
schrankungen die Gréf3e der Werbeanlagen auf ein vertragliches Mal} festgesetzt.

Um Stérungen der benachbarten Gebiete zu vermeiden, sind bei Leuchtreklamen
Blitze, Blink- und Wechsellicht unzulassig. Freistehende Werbeanlagen sind nur auf
der westlichen — vom Friedhof abgewandten- Seite zulassig. Werbetrager und Fah-
nenmasten sind so aufzustellen, dass Gehdlz- und Baumpflanzungen nicht beein-
trachtigt werden. Zudem sind innerhalb der Baubeschréankungszone beleuchtete
oder angestrahlte Werbeanlagen zum Schutz der Verkehrsteilnehmer unzuléssig.

Fur freistehende Werbeanlagen sind die Mindestabstande der StraBenbaulasttrager
gem. 8 22 Abs. 1 LStrG einzuhalten.

Gestaltung der unbebauten und bebauten Grundstiicke

Um den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren und eine Mindestdurchgru-
nung des Gebietes zu gewahrleisten, sind die unbebauten Flachen, sofern sie nicht
der inneren Erschlieung dienen, von Versiegelung frei zu halten und gartnerisch zu
gestalten und zu pflegen.
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Vil UMSETZUNG

1 Kosten

Die entstehenden Kosten werden gemal Durchfiihrungsvertrag vom Vorhabentra-
ger Ubernommen.

2 Bodenordnung

Es werden keine bodenordnenden MaRnahmen erforderlich.

s
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