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Gemeinde Herxheim
Bebauungsplan ,Ehemaliges Firmengelidnde Lanzet” 1. Anderung

Die vorliegende Begriindung ist als Ergdnzung zu der Begriindung des Bebauungsplanes ,,Ehemaliges
Firmengeldnde Lanzet” vom 13.11.2014 zu verstehen.

Inhaltsverzeichnis
INNAIESVEIZEICNNIS ...ttt et s bt bt e st sae e st e et e et e et e e nbeesbeesaee e 1
RV ZeTg o< o aY=T o U Va1 o TSRS 2
1 Erfordernis und Ziel des BEbauUNGSPIanes........ciiviiiiiiiiiieiiiiec ettt e 3
2 Lage und GroRe des Plangehietes.......cciuiiiiciiiiiiiiiie ettt see e st e e e rae e e e rae e s e 4
3 21T =13 o IO P PP PRT R PPPOTOUPVRRPPRO 4
4 UbErgeordnete PIaNUNEEN.......c.ceeveuieeeteeeeteeeeteetete et etese et e et se et eseeteseeseseesesseseseesensesessesensesenseseneesens 5
L R Y=Y -4 oY =1 ] - | I PN 5
oy A b 1ol o V=Y o Yo YU W] o =£ ] - | [P RPPN 6
5 V=T o =] =T o OO RSP U UPRRTOURTOPRRPRPO 7
5.1  Einleitung des ANderungsverfahrens. ........ccvvviuieievieiereeeetieeeeeeeteeeete ettt etes et ereas 7
5.2 Beteiligung der Offentlichkeit und der Fachbehdrden..........c.cccveueeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 7
6 Derzeitiges PlanUNGSIrECRT......uiii et e st e e e st e e e e e e e e b ee e e e atae e e eanaeas 7
7 ANAEIUNGSPIANUNE ...ttt ettt ettt s et s et st s e et e s etessstess et essstesseteseetensetenessensseeneas 8
8 Schutzvorschriften Und ReStriKEIONEN......ccc.uiiiiii e 8
8.1 Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale....... 8
I N CT-YYol oW w4 =) 21 o] o] o 1T PSRN 9
8.3 GEWASSEISCRULZ .ot s sbe e s e st esre e e sare e snee e 9
8.4 HOChWASSEISCRULZ ..ottt s s s e 9
8.5  DENKMAISCRULZ...ccuiiiiiiieee e st s e s b e e snteesaneeeaee 9
S I Y 1 = ) (=Y o TP TP PORTOPPPRRNE 9
9 Planungsrechtliche FESESELZUNZEN......ccoc i e re e e e e e e nae e e e aaes 9
10 Ortliche BaUuVOISCRIIFLEN .....c.icicveeiiietetceee ettt bbb b s enens 10
11 HINWEISE ittt et a e s a e s a e s b et e s era e e e sans 10

pm_bg.dotx / 07zs016079_bg_181108 Seite 1 von 10



Proll

Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

Rechtsplan
Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434).
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. I S. 502), zuletzt
geandert durch Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771).
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. 1 S. 2771).
Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 15.06.2015 (GVBI. S. 77).

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der Fassung vom 21.12.2016 (GVBI. S. 583).
Landeswassergesetz (LWG) in der Fassung vom 14.07.2015 (GVBI. S. 127) zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 27.03.2018 (GVBI. S. 55, 57).

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) in der Fassung vom 25.07.2005, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283, 295).

LandesstralRengesetz (LStrG) in der Fassung vom 01.08.1977 (GVBI. S. 273), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 08.05.2018 (GVBI. S. 92).

Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 03.12.2014 (GVBI. S. 245).

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 02.03.2017 (GVBI. S. 21).

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemals BauGB sind:

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Triger offentlicher Belange sowie sonstiger
Behorden (§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltprifung durchzufiihren

und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a
in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemal$ § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan ,Ehemaliges Firmengelande Lanzet” wurde die planungsrechtliche
Grundlage zur Umstrukturierung einer ehemals gewerblich genutzten Flache am sidlichen
Ortsrand von Herxheim geschaffen. Im Rahmen dieser InnenentwicklungsmalRnahme wurden
neben einem Vollsortimenter und einem Baufachmarkt verschiedene Reha-Einrichtungen und ein
kleines Wohngebiet verwirklicht.

Bild 1: Bebauungsplan ,Ehemaliges Firmengeldnde Lanzet”, 2014

Um die Zukunftsfahigkeit des Marktes zu sichern, soll die Verkaufsflache um 300 m? erhéht werden,
ohne dabei die Gebdudehiille zu verandern. Es ist ausschlielich die Umwandlung von Lager- in

Verkaufsflache vorgesehen.

Fir die Erweiterung der Verkaufsflache wurde ein Zielabweichungsverfahren durchgefiihrt und mit
Bescheid vom 16. April 2018 genehmigt. Da nach dem urspriinglichen Bebauungsplan nur 1.200 m?
Verkaufsflache fiir den Verbrauchermarkt vorgesehen waren, muss der Bebauungsplan gedandert
werden.

Die Anderung erfolgt ausschlieRlich im Textteil.
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Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans wird ausschlieBlich die Verkaufsfliche innerhalb des be-
stehenden Geltungsbereichs geindert und redaktionelle Anderungen vorgenommen. Eine
Neuausweisung von Bauflachen erfolgt nicht. Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten
Verfahren gemadll § 13aBauGB gedndert werden. Die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltprifung wie auch zur Erstellung eines Umweltberichtes entfallt.

2 Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand von Herxheim. Die Grofle des Plangebietes

bleibt gegeniber der Urfassung des Bebauungsplanes unverandert und betragt ca. 4.80 ha.
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Bild 2: Katasterauszug mit Geltungsbereich

3 Bestand

Der Vollsortimenter und der Baufachmarkt werden Uber eine neue Zufahrt von der St.-
Christophorus-StralRe erschlossen, wahrend die Reha-Einrichtungen und das Wohngebiet (iber die
ehemalige Zufahrt zum Firmengelande Lanzet angefahren werden. Das Gebiet ist bis auf das
nordlich gelegene Gewerbegrundstiick, welches derzeit noch als Wiesenflaiche genutzt wird,
Uberwiegend bebaut.

Die strukturarme Fliche des Anderungsbereichs bietet fiir die Tierwelt keine geeigneten
Biotopstrukturen.
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Bild 3: Luftbild mit Geltungsbereich

4  Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplan

Hinsichtlich einer raumordnerisch vertraglichen Entwicklung von Einzelhandelsstandorten trifft der
Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar in Kapitel 1.7.2 die folgenden Aussagen:

Zentralitatsgebot: grofflachige Einzelhandelsbetriebe dirfen nur in zentralen Orten angesiedelt

werden.

Kongruenzgebot: Einzelhandelsbetriebe miissen ,nach Umfang und Zweckbestimmung der

raumlich-funktional zugeordneten Versorgungsaufgabe der jeweiligen Zentralitatsstufe
entsprechen.” Der Einzugsbereich darf also nicht wesentlich tberschritten werden.

Beeintrachtigungsverbot: Die Versorgungsfunktion der integrierten Bereiche darf nicht

beeintrachtigt werden.

Integrationsgebot: Einzelhandelsbetriebe sind raumlich und funktional in den Siedlungskernen

anzuordnen, um leistungsfahige und funktionsgerechte Innenstddte zu erhalten.

Das Einzelhandelsgutachten hat diese Aspekte in seinem Bericht beleuchtet. Der Standort flr den
einzigen Vollsortimenter in der VG Herxheim wird vom Einzelhandelsgutachten als sehr gut
bewertet, weil er die Nahversorgung groRRer Bereiche im Stiden des Kernortes libernehmen kann,
wo sich keine weiteren Lebensmittelmarkte befinden. ,Da der EDEKA-Markt der einzige
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Vollsortimenter im Mittelzentrum Herxheim ist, ibernimmt er eine tragende Funktion fiir die
Grundversorgung. Seine Existenz trdgt zu einer qualitativen Verbesserung der wohnortnahen
Versorgung bei. Die geplante Erweiterung des Supermarktes verbessert die Kundenfreundlichkeit
des Marktes und hilft, das Angebot im Lebensmittelvollsortiment zu verbessern. Dies kann auch zu
einer Verringerung von Kaufkraftabfliissen aus Herxheim an andere Standorte im Umland beitragen
und somit zu einer Reduzierung von Verkehrsstrémen beitragen.” (S. 77)

Die Marktwirkungen des EDEKA-Marktes ,konzentrieren sich auf die Ortsgemeinde Herxheim
selbst”, weil die umliegenden zentralen Orte ausnahmslos lber groRe Einzelhandelsbetriebe mit
einer groReren Verkaufsflache als der EDEKA-Markt verfiigen. Hohe Kaufkraftabfliisse aus dem
Umland nach Herxheim sind daher nicht zu erwarten.

Die SGD-Sud hatte einen grol¥flachigen EDEKA-Markt zundchst als kritisch bewertet, weil ein
innerortlicher Standort als tauglich fir die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes und marktfahig
angesehen wurde und dem deshalb Prioritdt vor dem EDEKA-Markt eingerdaumt wurde. Mit seinem
innenstadtrelevanten Sortiment verletzte EDEKA das Integrationsverbot nach Einschatzung der
SGD-Sid.

Nachdem mehrere Jahre die Ansiedlung eines neuen Marktes in der Ortsmitte nicht gelungen ist,
muss diese Einschatzung revidiert werden. Fir die Erweiterung der Verkaufsfliche wurde ein
Zielabweichungsverfahren durchgefiihrt und mit Bescheid vom 16. April 2018 auch genehmigt. Die
Erflllung der raumordnerischen Kriterien kann deshalb als erfillt angesehen werden.

4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Herxheim ist das Plangebiet als Sonderbauflache,
gewerbliche Baufliche und Wohnbaufldche dargestellt. Eine Anderung des Flichennutzungsplans
ist daher nicht erforderlich.

Baugebiet ,, Ehemaliges
Firmengelande Lanzet”

Bild 4: Flachennutzungsplan der VG Herxheim, Ausschnitt Herxheim
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5 Verfahren

5.1 Einleitung des Anderungsverfahrens

Der Gemeinderat Herxheim hat in seiner Sitzung am 21.06.2018 den Aufstellungsbeschluss fir die
1. Anderung des Bebauungsplanes , Ehemaliges Firmengelidnde Lanzet” gefasst.

Die Anderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Von der Umwelt-
prifung wird abgesehen.

5.2 Beteiligung der Offentlichkeit und der Fachbehérden

Von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wird
abgesehen. Gleichwohl werden die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Abwagung gemaR
§ 1 Abs. 7 BauGB beriicksichtigt.

Eventuelle Anregungen aus der Bilirgerschaft kénnen im Rahmen der Offenlage § 3 Abs. 2 BauGB
abgegeben werden. Es wird die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange gemal’ § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

6 Derzeitiges Planungsrecht

Bild 5: Auszug rechtskraftiger Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fiir einen GrolSteil des ehemaligen Lanzet-Firmengeldandes
Sondergebiet Einzelhandel fest. Zuldssig sind ein Lebensmittelmarkt und ein Baumarkt. Die
Verkaufsfliche fur den Lebensmittelmarkt ist auf 1.200 m? begrenzt, die des Baumarktes auf
1.000 m2. Die innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Warensortimente wie Pharmazeutische
Artikel (inkl. Nahrungsergdnzungen) und Medizinprodukte, Blumen & Dekoration, Papier /
Buroartikel / Schreibwaren / Klnstler- und Bastelbedarf sind auf 5 % der Verkaufsflache fir den
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Lebensmittelmarkt begrenzt. Im Baumarkt darf der Anteil der innenstadtrelevanten Randsorti-
mente 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht Giberschreiten.

7  Anderungsplanung

Fur die geplante Erweiterung der Verkaufsfliche um 300 m? sollen Lager- in Verkaufsflichen
umgewandelt werden. Die vorhandene Gebaudehiille und —kubatur soll nicht verandert werden.
Neu- oder Anbauten sind nach Aussage des EDEKA-Marktes nicht erforderlich.

85 — 90 % der Verkaufsflache sind fir Nahrungs- und Genussmittel vorgesehen. Randsortimente
wie Drogeriewaren und Kosmetikartikel machen 5 — 10 % aus. Ein Anteil von maximal 5 % belegen
andere Nonfood-Artikel wie Tiernahrung, Zeitschriften, Schreib- und Haushaltswaren.

Ziel der Erweiterung der Verkaufsflache ist die Sicherung der Zukunftsfahigkeit des Marktes, die
EDEKA gefdhrdet sieht, weil zum einen die umliegenden Verbrauchermarkte ausnahmslos grofRere
Verkaufsflachen haben, zum anderen die Ansiedlung eines Wasgau-Marktes und eines ALDI-
Marktes in Rohrbach die Situation verscharfen wird.

Die Erweiterung dient dazu, der Erweiterung der Produktvielfalt bei Lebensmittelvollsortimentern
gerecht zu werden sowie einer 6konomischeren Gestaltung des Betriebs.

In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes von 2017 wird die Anpassung der Verkaufsflache
fiir den EDEKA-Markt empfohlen.

Der Standort fir den einzigen Vollsortimenter in der VG Herxheim wird vom
Einzelhandelsgutachten als sehr gut bewertet, weil er die Nahversorgung grof3er Bereiche im Siiden
des Kernortes sowie, aufgrund seiner verkehrsglinstigen Lage, aller Mitgliedsgemeinden der VG
Herxheim tGbernehmen kann. ,,Da der EDEKA-Markt der einzige Vollsortimenter im Mittelzentrum
Herxheim ist, ibernimmt er eine tragende Funktion fiir die Grundversorgung. Seine Existenz tréigt
zu einer qualitativen Verbesserung der wohnortnahen Versorgung bei. Die geplante Erweiterung
des Supermarktes verbessert die Kundenfreundlichkeit des Marktes und hilft, das Angebot im
Lebensmittelvollsortiment zu verbessern. Dies kann auch zu einer Verringerung von
Kaufkraftabfliissen aus Herxheim an andere Standorte im Umland beitragen und somit zu einer
Reduzierung von Verkehrsstrémen beitragen.” (S. 77)

8 Schutzvorschriften und Restriktionen

8.1 Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete,
Naturdenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete oder Naturdenkmale.

Das FFH Gebiete 6814-302 ,Klingbachniederung” liegt westlich der in Nord-Sidrichtung
verlaufenden L542 und ist ca. 600 m entfernt.

Im Hinblick auf § 44 BNatSchG sind mit Ausnahme der europarechtlich pauschal geschiitzten
Vogelwelt keine Vorkommen von nach Anhang IV der FFH-Richtlinie besonders geschiitzten Arten
das Plangebiet betreffend bekannt.
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8.2 Geschiitzte Biotope

Im Plangebiet selbst sind keine nach § 30 BNatSchG bzw. nach § 28 LNatSchG gesetzlich geschiitzten
Biotope vorhanden.

8.3 Gewadsserschutz

Das Plangebiet befindet sich weder innerhalb noch angrenzend an ein Wasserschutzgebiet.

8.4 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich weder innerhalb noch angrenzend an ein Hochwasserschutzgebiet.

8.5 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf die
Meldepflicht von Bodenfunden wird hingewiesen.

8.6 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Altlastverdachtsflachen bekannt.

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes , Ehemaliges Firmengelande Lanzet”
werden mit Ausnahme der unten aufgeflihrten Festsetzung unverdndert in die vorliegende 1.
Anderung Gibernommen.

Festsetzung 1.1.1 Sondergebiet fiir Einzelhandel

Der EDEKA-Markt méchte seine Verkaufsfliche um 300 m? von 1.200 m? auf 1.500 m? erhdhen.
Damit verfolgt der Markt sein Konzept, das er schon fiir die erste Genehmigung dargelegt hatte.
Die SGD-Sud verwehrte ihm seinerzeit aber eine groBere Verkaufsflache aufgrund regionalplaneri-
scher Bedenken.

Nach einer neuen Einschatzung der Marktsituation ist die Erhéhung genehmigt worden. Sie ist aus
Sicht des Marktes erforderlich, um zukunftsfahig zu bleiben und den heutigen Anforderungen an
modernes Einkaufen Rechnung zu tragen. Das Einkaufen unterliegt standigen Verdanderungen. Im
Zeitalter des Onlinehandels wird die Sicherung von Lebensmittelmarkten immer bedeutender,
denn noch werden Lebensmittel aufgrund , der hohen Kundenanspriiche an Frische, Aussehen und
Preis der Waren sowie der zusdtzlichen Umweltbelastung” (GMA, S. 14) in erster Linie lokal
eingekauft. Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes gibt die Verdnderungen wie folgt wider:

e eine zunehmend divergierende soziodemografische Entwicklung (u. a. Anstieg der dlteren und
hochbetagten Altersgruppen, Zunahme von Migranten, Zunahme von berufsbedingten
Wohnsitzwechseln)

e eine wachsende Einkommensungleichheit (d. h. Anstieg der Zahl von Beziehern geringer
Einkommen (Single-Haushalte, Alleinerziehende, Migranten, Angehérige des Prekariats) bei
gleichzeitiger Zunahme von Wohlhabenden), die zu fortschreitender Differenzierung in der
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Nachfrage nach einerseits sehr preiswerten Angeboten und andererseits Premium-Produkten
flihrt

e eine zunehmende Ausdifferenzierung der Produktnachfrage, etwa in Hinsicht auf Waren aus
verschiedenen Qualitétsstufen (z. B. Bio-, Diéit-Lebensmittel, fair gehandelte Produkte),
Herkunftsregionen (z. B. regional erzeugte Produkte, ethnische Produkte) und Preis-Bereichen
(Markenprodukte, Eigenmarken)

e eine wachsende Nachfrage nach ,gesunden”, ékologisch oder nachhaltig hergestellten
Produkten (Bio-Lebensmittel, Produkte aus regionaler Erzeugung, Lebensmittel mit
gesundheitsférdernden Zusatznutzen)

e ¢ein hohes Anspruchsniveau, eine abnehmende Toleranz und eine z. T. starke Zeitsensibilitdit der
Kunden, was Online-Einkauf und One-Stop-Shopping begiinstigt. (GMA, S. 15)

Um auf diese Veranderungen reagieren zu konnen, soll die Verkaufsfliche erhoht und die
Produktpalette erweitert werden. EDEKA verspricht sich dadurch mehr Kundenfreundlichkeit,
wenn aufgrund einer groReren Produktbestiickung Wartezeiten fir die Kunden entfallen.

Um in erster Linie lokaler Nahversorger zu bleiben und keine negativen Auswirkungen auf die
Markte der umliegenden Lebensmittelmarkte zu entfalten, sind Einschrankungen bezlglich des
Sortiments erforderlich. Deshalb sind Teile der innenstadt- und nahversorgungsrelevante
Warensortimente auf maximal 5 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ehemaliges Firmengeldnde Lanzet” werden
unverindert in die vorliegende 1. Anderung (ibernommen.

Hinweise

Die Hinweise zum Bebauungsplan ,Ehemaliges Firmengeldnde Lanzet” werden unverandert in die
vorliegende 1. Anderung iibernommen.

pm_bg.dotx / 07zs016079_bg_181108 Seite 10 von 10



