RAUM = STADT = LANDSCHAFT = UMWELT

STADTPLANER=ARCHITEKTEN =INGENIEURE

GEMEINDE HASSLOCH

BEBAUUNGSPLAN
, WILHELMSTRASSE, XIX. ANDERUNG*

BEGRUNDUNG

JUNI 2008

DIPL-ING. ACHIM H. PISKE
DIPL.-ING. LARS PISKE

SECKENHEIMER HAUPTSTASSE 99 INE 34
D-68239 MANNHEIM =1V D-67065 LUD HAFEN-RHEINGONHEIM
TEL. 06 21/4 54 82 31 TEL. 0 62 38/31 43 TEL. 06 21/54 50 31-34
FAX 06 21/4 54 83 88 FAX 0 62 38/98 94 44 FAX 06 21/54 50 35
INFO@PISKE.COM

WWW PISKE.COM




Planungsbiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure

67065 Ludwigshafen

Gemeinde Hal3loch/Pfalz - Begrindung zum Bebauungsplan ,Wilhelmstral3e, XIX. Anderung*
Satzungsfassung 18.06.2008

INHALT

N =

o o

Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der
Bebauungsplanung

Verfahren und Rechtsgrundlagen

3.1 Verfahren

3.2 Rechtsgrundlagen

Ubergeordnete Planungen

4.1 Landesentwicklungsprogramm ll|

4.2 Landesentwicklungsprogramm IV

4.3 Regionaler Raumordnungsplan

4.4 Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Prifung
4.5 Flachennutzungsplan

Bisheriges Baurecht

Planung

6.1 Zielsetzung des Eigentimers

6.2 Art der baulichen Nutzung

6.3 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Uiberbaubare
Grundstuicksflache

6.3 Nebenanlagen, Stellplatze mit ihren Einfahrten

6.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

6.5 Verkehr

6.5.1
6.5.2
6.5.3

Verkehrserschliel3ung
Verkehrsaufkommen
Stellplatze

6.6 Grianordnung

6.7 Ver- und Entsorgung
Auswirkungen des Vorhabens

7.1 Auswirkungen auf die Nahversorgung

7.1.1
7.1.2
7.1.3
7.1.4
7.1.5
7.1.6
7.1.7

Raumlicher Einzugsbereich

Nachfragepotenzial in Hal3loch

Bestehende Einzelhandelssituation in Hal3loch
Umsatzerwartung und Kaufkraftbindung

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Hal3loch
Auswirkungen auf Nachbargemeinden

I

oo ~N~N~Noo OO

Verhéltnis zu den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung und

Landesplanung

7.2 Auswirkungen auf die Umweltgiter und den Menschen

7.2.1
71.2.2
7.2.3

Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Auswirkungen auf den Menschen
Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Seite 2



Planungsbiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure

67065 Ludwigshafen

Gemeinde Hal3loch/Pfalz - Begrindung zum Bebauungsplan ,Wilhelmstral3e, XIX. Anderung*
Satzungsfassung 18.06.2008

© ®

7.2.4 Wechselwirklungen zwischen den Auswirkungen

Bodenordnung
Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange

9.1

9.2
9.3

Anhd6rung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung

Zusammenfassende Abwéagung der Belange

24
24
24

24

26
29

Seite 3



Planungsbiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Gemeinde Hal3loch/Pfalz - Begrindung zum Bebauungsplan ,Wilhelmstral3e, XIX. Anderung*
Satzungsfassung 18.06.2008

1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt zwischen der Moltkestral3e und der Dr. Siebenpfeiffer-
Stral3e im nordwestlichen Siedlungsbereich innerhalb der vorhandenen
Wohnbebauung der Gemeinde Hallloch. Das umgebende, ausgedehnte
Wohngebiet ist im letzten Drittel des 20. Jahrhunderts entwickelt und vorwiegend
mit zwei- bis dreigeschossigen Wohngebauden bebaut.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Giber die Moltkestra3e. Bei der Moltkestraf3e
handelt es sich um eine der innerértlichen HaupterschlieBungsstraf3en. Uber die
Richard-Wagner-Stral3e besteht Anschluss an die L 532 Neustadter Stral3e.

Die Entfernung zum Ortskern betragt ca. 800 m.

Lage im Raum
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Luftbild des derzeitigen Marktes mit Stellplatzanlage

Der Geltungsbereich wird begrenzt

-im Norden:  durch die Dr. Siebenpfeiffer-Stral3e, Flurstiicks-Nr. 3520/10
- im Osten: durch einen 6ffentlichen FuBweg, Flurstiicks-Nr. 350/11

- im Suden: durch die MoltkestralRe, Flurstiicks-Nr. 3450/7 und 3510/22
-im Westen:  durch die Richard-Wagner-Strafle, Flurstiicks-Nr. 3535/5

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstticke 3510/20 und
3510/21.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlie3end aus der
Planzeichnung.
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3.2

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der
Bebauungsplanung

Die bestehende Filiale der Fa. ALDI in Hal3loch wird in hohem Mal3e frequentiert
und stol3t schon seit geraumer Zeit an ihre Leistungsgrenzen. Die hohe Frequenz
des Marktes hat nachteilige Auswirkungen auf die Kundenfreundlichkeit,
insbesondere durch die entstehende rdumliche Enge . Der vorhandene Markt soll
daher erweitert werden.

Zielsetzung der Erweiterung ist es, am gegebenen Standort in Hal3loch den
Lebensmittelmarkt an die betrieblichen Anforderungen sowie an die veranderten
Anforderungen der Kunden anzupassen. Die Planung dient damit der Sicherung
der wirtschaftlichen Grundlagen fiir den vorhandenen Betrieb im Interesse einer
Sicherung der drtlichen Nahversorgung in Hal3loch.

Das Planungsvorhaben der Fa. ALDI widerspricht den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,WilhelmstraBe, X. Anderung®, insbesondere in
Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung, da der Markt mit der angestrebten
Vergrofierung grof3flachig im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 BauNVO wird und damit der
Ausweisung eines Sonder- oder Kerngebiets bedarf.

Die beabsichtigte Erweiterung konnte nicht im Zuge einer Befreiung von den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans genehmigt werden. Vielmehr
ist eine Anderung des Planungsrechts erforderlich.

Verfahren und Rechtsgrundlagen
Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und wird daher als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf eine formliche
Umweltprifung verzichtet.

Rechtsgrundlagen

Fur die Verfahrensdurchfihrung und die Festsetzungen des Bebauungsplans
gelten folgende Gesetze und Verordnungen:

e Baugesetzbuch — BauGB

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I, S.
2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom. 21. Dezember 2006
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4.2

(BGBI. I, S. 3316).
e Baunutzungsverordnung — BauNVO

in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt geandert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466)

e Planzeichenverordnung — PlanzV
in der Fassung v. 18. Dezember 1990 (BGBI. I, S. 58)
e Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz — LBauO

in der Fassung vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 04. Juli 2007 (GVBI. S. 105)

Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsprogramm llI

Das Landesentwicklungsprogramm Il (LEP Ill) aus dem Jahr 1995 sagt
hinsichtlich Einzelhandel aus, dass grol3flachige Einzelhandelsbetriebe nur in
zentralen Orten angesiedelt werden sollen (Konzentrationsgebot), wobei Betriebe
mit mehr als 2.000 m2 Geschossflache in der Regel nur fur Mittel- und
Oberzentren in Betracht kommen. In der Regel sollen grol3flachige
Einzelhandelsbetriebe zudem nur in engem rédumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit den zentralen Einkaufsbereichen der Standortgemeinde
errichtet werden (stadtebauliches Integrationsgebot).

Durch die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe diurfen weder die
Funktionen benachbarter zentraler Orte und ihrer Funktionsbereiche noch die
wohnungsnahe Versorgung in der Standortgemeinde beeintrachtigt werden. Die
genannten raumordnerischen Ziele und Grundséatze gelten auch fir
Agglomerationen nicht-grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe. Aul3erhalb von
Kerngebieten missen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in flr sie festgesetzten
Sondergebieten untergebracht und in das ortliche bzw. regionale OPNV-Netz
eingebunden werden.

Landesentwicklungsprogramm IV

Das Landesentwicklungsprogramm Il befindet sich derzeit in der Fortschreibung
und soll kiinftig durch das LEP IV ersetzt werden. Gemal3 der Uberarbeiteten
Entwurfsfassung mit Stand vom 16.04.2008 werden die Zielaussagen des LEP I
zu Einzelhandel im wesentlichen ibernommen. Allerdings liegt die Schwelle fir
Betriebe, die nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht kommen, kiinftig bei 2.000
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4.3

m?2 Verkaufsflache (statt Geschossflache). Das stadtebauliche Integrationsgebot
bezieht sich kiinftig zudem ausdrticklich auf innenstadtrelevante Sortimente, wobei
Nahrungsmittel und sonstige Guter des taglichen kurzfristigen Bedarfs als
innenstadtrelevant betrachtet werden.

Fur das Planungsvorhaben ergeben sich durch die beabsichtige Fortschreibung
des Landesentwicklungsprogramms keine Veranderungen der relevanten Ziele der
Raumordnung.

Regionaler Raumordnungsplan

Im Regionalem Raumordnungsplan Rheinpfalz aus dem Jahr 2004 ist Hal3loch als
Mittelzentrum im Erg&nzungsnetz dargestellt. Mittelzentren des Erganzungsnetzes
erganzen die Versorgung im jeweiligen Mittelbereich und bertcksichtigen die
langfristige Sicherung vorhandener zentral6rtlicher Einrichtungen in den
benachbarten Oberzentren und Mittelzentren des Grundnetzes. Als Mittelzentrum
im Ergdnzungsnetz weist Hal3loch kein zugeordnetes Einzugsgebiet auf.

In der Plankarte zum RROP ist das Planungsgebiet als ,Siedlungsflache Wohnen*
ausgewiesen.

Zur Einzelhandelsentwicklung werden in der 1. Teilfortschreibung des RROP
folgende Zielaussagen getroffen:

o EinzelhandelsgroR3projekte (Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe,
Einkaufszentren und sonstige groldflachige Handelsbetriebe flr
Endverbraucher) sind nur im Oberzentrum Ludwigshafen und in den
Mittelzentren zuldssig (Konzentrationsgebot).

o Im Einzelfall sind Einzelhandelsgro3projekte bis max. 2.000 m?2
Geschossflache auch in Grundzentren zulassig, wenn sie fur die
wohnungsnahe Grundversorgung der Gemeinde erforderlich sind.

o Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, Einkaufszentren und sonstige
grol3flachige Handelsbetriebe fur Endverbraucher sind in engem raumlichen
und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Einkaufsbereichen der
Standortgemeinde zu errichten (stadtebauliches Integrationsgebot).

o Die Errichtung von Einzelhandelsgrol3projekten darf nicht zu einer
wesentlichen Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des zentralen
Einkaufsbereichs der Standortgemeinde, benachbarter zentraler Orte sowie
der wohnungsnahen Grundversorgung fiihren (Beeintrachtigungsverbot).

o Agglomerationen nicht-gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe, die eine
Funktionseinheit bilden und insbesondere Uber ein gemeinsames
Nutzungskonzept verfiigen, sind wie Einzelhandelsgrol3projekte zu
beurteilen.

In der Plandarstellung der ersten Teilfortschreibung des RROP ist fur Haf3loch der
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4.4

4.5

alte Ortskern als Versorgungskern und zentraler Einkaufsbereich ausgewiesen. Im
Industriegebiet Std ist zudem ein ,sonstiger gro3flachiger Einzelhandelsstandort
(Bestand)“ dargestellt.

Gemal den Zielaussagen des RROP ist die Ansiedlung und Erweiterung von
Einzelhandelsgro3projekten aufRerhalb der zentralen Einkaufsbereiche und
Erganzungsstandorte ausgeschlossen.

Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Prifung

Parallel zum Bebauungsplan wurde auf Antrag des Vorhabentragers durch die
Kreisverwaltung Bad Dirkheim eine vereinfachte raumordnerische Prifung gemaf
8 18 Landesplanungsgesetz durchgefuhrt.

Mit Schreiben vom 02.11.2007 hat die Kreisverwaltung als Ergebnis der Prifung
mitgeteilt, dass der geplanten Erweiterung des Einkaufsmarkts auf bis zu 1.200 m?
Verkaufsflache keine Ziele der Raumordnung entgegen stehen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Haliloch stellt das Planungsgebiet als
Wohnbauflache dar.

Der erforderliche Bebauungsplan kann damit nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Allerdings wird der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren gemal 8§ 13a BauGB aufgestellt, so dass der Flachennutzungsplan
nach Rechtskraft des Bebauungsplans berichtigt werden muss.

Bei dieser Berichtigung gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB handelt es sich um die
erste Berichtigung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Haldloch. Dieser
wurde am 06.07.2006 rechtswirksam. Die zwei Flurstiicke 3510/20 und 3510/21,
welche bislang als Wohnbauflache dargestellt sind, werden nach Rechtskraft
dieses Bebauungsplans als Sonderbauflache gemafll § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung "Einzelhandel" dargestellt. Nachfolgend sind der bislang
wirksame und der nach Rechtskraft des Bebauungsplans wirksam werdende
Flachennutzungsplanausschnitt abgebildet.

Eine Kopie der berichtigten zeichnerischen Darstellungen wird den Unterlagen des
Flachennutzungsplans beigeflgt. Eine Berichtigung der bestehenden Planurkunde
erfolgt nicht. Die Anderung der Nutzungsdarstellung wird erst im Rahmen der
Neufassung des Flachennutzungsplans in das Original eingearbeitet.

Die Berichtigung des Flachennutzungsplans wird gleichzeitig mit der
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses dieses Bebauungsplans rechtskréftig,
daher findet eine parallele 6ffentliche Bekanntmachung statt.
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kiinftige Darstellung nach Rechtskraft des Bebauungsplanes und Berichtigung im
Flachennutzungsplan
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Bisheriges Baurecht

Der vorhandene Markt sowie die geplante Erweiterungsflache befinden sich im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Wilhelmstral3e, X.
Anderung®. Fur den Bereich der Parkplatzflache gilt der Anderungsplan XIV.

Fur das Planungsgebiet ergeben sich fur den vorhandenen Markt sowie die
geplante Erweiterung folgende wesentlichen Festsetzungen:

Als Art der baulichen Nutzung ist ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im
Erdgeschoss sind nur der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe zulassig.

Der studliche Teil des Grundstiicks ist als 6ffentliche Verkehrsflache, zum Teil
mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz, sowie als offentliche Grinflache
festgesetzt.

Als Mal3 der baulichen Nutzung gilt fur das Allgemeine Wohngebiet eine GRZ
von 0,4. Fur den Hauptbaukérper sind zwei Vollgeschosse zulassig; fur
Nebengebaude nur ein Vollgeschoss. Die Geschossflachenzahl betragt 0,8.

Es ist offene Bauweise und somit eine maximal zulassige Gebaudelange von
50 m festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstucksflache fordert einen Mindestabstand von 5 m zur
Richard-Wagner-Stral3e, von 6 m zur Dr. Siebenpfeiffer-StralRe und von 3 m
zur ostlichen Grundstticksgrenze. An die sudlich angrenzende Verkehrsflache
kann unmittelbar angebaut werden.
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Bebauungsplan ,WilhelmstraRe, X. Anderung” (Ausschnitt)

Durch die Anderung XIV ist der vorhandene Parkplatz tiberplant. Das urspriinglich
vorgesehene Baufeld sowie die 6ffentliche Parkplatzflache sind durch eine private
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Planung
Zielsetzung des Eigentimers

Grundlage der Anderung des Bebauungsplans ist ein konkretes Vorhaben der Fa.
ALDI. Nachdem der bestehende Markt in hohem Mal3e frequentiert wird, stof3t er
schon seit geraumer Zeit an seine Leistungsgrenzen. Die hohe Frequenz des
Marktes hat nachteilige Auswirkungen auf die Kundenfreundlichkeit, insbesondere
durch die entstehende raumliche Enge sowie durch die Wartezeiten an den
Kassen.

Durch eine VergroRerung der Verkaufsflache von derzeit 800 m2 auf 1.200 m2 soll
die Kundenfreundlichkeit durch breitere Gange sowie durch eine veranderte
Warenprasentation verbessert werden. Weiterhin wird eine Verbesserung der
innerbetrieblichen logistischen Abwicklung angestrebt, insbesondere mit dem Ziel,
die Haufigkeit der Warenbeschickung zu reduzieren. Mit der Erweiterung des
Marktes ist keine Erhéhung der Kassenanzahl verbunden.

Hinsichtlich der moglichen raumlichen Auswirkungen ist es mal3gebend, dass
seitens der Fa. ALDI Sud in allen Markten unabhangig von der zur Verfigung
stehenden Verkaufsflache grundsatzlich das gleiche Warenangebot vorgehalten
wird. Mit der Erweiterung des bestehenden Marktes ist damit keine Ausweitung
der Sortimente verbunden.

Soweit sich im Zuge der allgemeinen betrieblichen Entwicklung bei ALDI-Sud eine
Veranderung der Angebotspalette ergibt, betrifft dies grundsatzlich alle Markte und
ist somit unabhangig von der geplanten Erweiterung zu sehen.

Zielsetzung der Planung ist es, den vorhandenen Lebensmittelmarkt an die
betrieblichen Anforderungen sowie an die veranderten Anforderungen der Kunden
anzupassen. Die Planung dient damit der Sicherung der wirtschaftlichen
Grundlagen fur den vorhandenen Betrieb.
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6.2

pichard-Wagner-Sira

Erweiterungsplanung des Grundstiickseigentiimers

Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der zulassigen Art der baulichen Nutzung erfolgt anstelle eines
Allgemeinen Wohngebiets gemaR § 4 BauNVO eine Festsetzung als sonstiges
Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel geméald § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauNVO auf Grundlage der bestehenden Planungsabsicht des
Grundsttickseigenttiimers. Zugelassen wird ein der Nahversorgung dienendes
Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.200 m2in Form eines
SB-Lebensmittelmarktes, der auch sonstige Waren des periodischen Bedarfs und
Aktionsartikel anbietet, sowie die zugehdorigen Stellplatze und ihre Zufahrten.

Die Anderungen der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung erfolgt auf
Grundlage einer Auseinandersetzung mit den in  Hinblick auf
Einzelhandelsvorhaben relevanten raumordnerischen und stadtebaulichen
Belangen. Hierzu wird auf Kapitel 7 verwiesen.

Bereits im bislang gultigen Bebauungsplan war fur die Erdgeschosszone
Einzelhandel vorgesehen. Auf die bisherige Mdglichkeit, in den Obergeschossen
eine ergdnzende Wohnnutzung unterzubringen, wird verzichtet, da angesichts der
begrenzten Freiflachen und der begrenzten Stellplatzflachen eine Kombination aus
grol3flachigem Einzelhandel und dartberliegender Wohnnutzung an dieser Stelle
stadtebaulich problematisch ware.
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6.3

6.3

6.4

Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache

Fur den Bereich des Sondergebiets wird anstelle einer GRZ von 0,4 entsprechend
der konkret vorliegenden Planung eine maximal zulassige Grundflache von 1.800
m2 festgesetzt. Fir Stellplatze und ihre Zufahrten sowie flir sonstige
Nebenanlagen (wie z.B. die Anlieferungsrampe) darf die festgesetzte maximal
zulassige Grundflache bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl von 0,82
Uberschritten werden. Die Geschossigkeit wird mit nur einem Vollgeschoss
geregelt.

Gegenuber der heutigen Bestandssituation ergibt sich keine Verdnderung der
versiegelbaren Flachen, da die fUr die bauliche Erweiterung vorgesehenen
Flachen bereits heute durch Stellplatze mit ihren Zufahrten versiegelt sind. Die
Uberschreitung der regelmafiig geman § 17 Abs. 1 BauNVO flr Sondergebiete
geltenden Obergrenze der Gesamtversiegelung von 0,8 ist daher angesichts der
Bestandssituation stadtebaulich vertretbar.

Die Uberbaubare Grundsticksflaiche wird unter Beriicksichtigung des
Gebaudebestands aus dem bisherigen Bebauungsplan dbernommen, jedoch
entsprechend der konkret vorliegenden Planung nach Siden ausgeweitet. Die
Uberbaubare Grundsticksflache ist groBer abgegrenzt als gemafl der
festgesetzten maximalen Grundflache erforderlich. Damit wird die Moglichkeit
eingeraumt, den geplanten Baukérper hinsichtlich seiner genauen Aul3enkanten
noch zu verandern.

Die Begrenzung der Wandhohe auf maximal 4,50 m dient der Sicherung, dass
kein Uberdimensionierter Baukorper entstehen kann.

Regelungen zur Bauweise sowie zur Geschossflache sind angesichts der klaren
Rahmensetzungen durch die Uberbaubare Grundstiicksflache, die zulassige
Grundflache und die Wandhgdhe nicht erforderlich.

Nebenanlagen, Stellplatze mit ihren Einfahrten

Die Flachen fur Nebenanlagen sowie fur Stellplatze mit ihren Zufahrten werden
entsprechend des gegebenen Bestandes abziiglich der geplanten Flachen der
baulichen Erweiterungen festgesetzt. Mit der Konkretisierung der Flachen fur
Nebenanlagen sowie fur Stellplatze mit ihren Zufahrten werden zugleich die zu
begriinenden Freiflachen sowie die Zufahrtsbereiche festgesetzt.

Die Zufahrt erfolgt dementsprechend weiterhin von der Moltkestral3e aus. Von der
Dr. Siebenpfeiffer-Stral3e ist nur eine untergeordnete Zuwegung aus maglich.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Eine Erforderlichkeit fir umfassende bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
besteht nicht, zumal bereits im bestehenden Bebauungsplan nur wenige
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6.5

Festsetzungen getroffen waren. Die Festsetzungen werden daher auf die die
Kubatur des Gebéaudes beeinflussenden Festsetzungen zur Dachform und
Dachneigung begrenzt.

Verkehr

6.5.1VerkehrserschlieRung

Die Verkehrserschlie3ung bleibt gegenlber den bisherigen Regelungen und
ortlichen Gegebenheiten unverédndert. Dementsprechend entsteht auch fur die
Gemeinde kein ErschlieBungsaufwand. Das bestehenden ErschlieBungs-
stral3ennetz sowie der Ausbauzustand der Knotenpunkte ist fir den vorhandenen
wie auch fur den kunftig erweiterten Markt ausreichend ausgebaut. Negative
Auswirkungen auf das Verkehrsnetz in Folge der Markterweiterung sind nicht zu
erwarten.

6.5.2Verkehrsaufkommen

Die GroRRenordnung des zu erwartenden Verkehraufkommens kann nur
abgeschatzt werden. Einen Anhaltspunkt fur die Ermittlung gibt die
Parkplatzlarmstudie des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz (2003), nach
der die mittlere Zahl der Bewegungen auf einem Parkplatz — differenziert nach
Nutzungsarten — ermittelt werden kann.

Nutzungsart Grundlage  der | Bezugsgrofle Summe
Schéatzung )
Stundenwert Tag (Einzelwert *
16 h)
Discounter - aktuell | 1,64 800 mz2 | 131 2.100
Bewegungen/h je | Verkaufsflache Bewegungen/h | Bewegungen/Tag
2 -
Discounter - f1|gcr:2 Verkaufs 1.200 mz2 | 197 3.150
geplant Verkaufsflache Bewegungen/h | Bewegungen/Tag

Demnach ergibt sich gerundet ein Verkehrsaufkommen von ca. 3.150
Bewegungen/Tag. Gegenuber dem Ist-Zustand ergibt sich eine rechnerische
Erhéhung um ca. 1.050 Bewegungen/Tag (bzw. von ca. 525 Kfz/Tag, Zu- und
Abfahrt). Da die Standortqualititen des bestehenden Marktes durch die
Erweiterung nicht geandert werden, ist jedoch nicht anzunehmen, dass das
Verkehrsaufkommen tatsachlich im berechneten Mal3 ansteigen wird. Vielmehr
stellt die rechnerische Erh6hung den maximal denkbaren Spitzenwert dar, der mit
hdchster Wahrscheinlichkeit nicht erreicht werden wird.

Ein néchtliches Pkw-Verkehrsaufkommen ist bei Einzelhandelsgeschéaften nicht zu
erwarten.
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Beziiglich des Schwerverkehrs ist mit einem Lkw-Aufkommen von maximal 3 Lkw
pro Tag zu rechnen, da bei der Anlieferung unterschieden wird zwischen
Frischware, Trockenware und Kiuhlware. Die Frischware wird taglich angeliefert,
Trockenware und Kihlware je nach Bedarf. Veranderungen gegenuber der
heutigen Situation ergeben sich nicht.

6.5.3 Stellplatze

6.6

6.7

Zurzeit sind vor dem bestehenden Markt ca. 119 Stellplatze angeordnet. Durch die
geplante Erweiterung reduziert sich die Stellplatzzahl auf ca. 89 Stellplatze.

Mit den geplanten 89 Stellplatzen wird dem notwendigen Stellplatzbedarf gemar
dem mafigebenden Mittelwert der Verwaltungsvorschrift "Zahl, GrofRe und
Beschaffenheit der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge” vom 24. Juli 2000 auch
weiterhin ausreichend Rechnung getragen. Bei 1.200 m? Verkaufsflache ergibt
sich bei einem Stellplatzschliissel von 1 Stellplatz/15 m?2 Verkaufsflache ein
rechnerischer Bedarf von 80 Stellplatzen.

Grunordnung

Zur Sicherung einer angemessenen Begriinung wird geregelt, dass mindestens 18
% der Baugrundstiicksflache mit standortgerechten und heimischen Gehdlzen zu
begriinen oder als Rasenflachen anzulegen sind (Mindestbegrinungsflache). Im
Bereich dieser Griunflachen ist zudem je 200 m2 Mindestbegrinungsflache
mindestens je ein einheimischer, hochstammiger Laubbaum in mindestens dreimal
verpflanzter Qualitdt (Stammumfang von 16-18 cm) zu pflanzen (insgesamt 6
Baume).

Weiterhin ist zusatzlich die Stellplatzanlage mit Baumen zu Uberstellen. Je 6
Stellplatze ist mindestens je ein einheimischer, hochstdmmiger Laubbaum in
mindestens dreimal verpflanzter Qualitdt (Stammumfang von 16-18 cm) im
Bereich der Stellplatzanlage oder unmittelbar daran angrenzend zu pflanzen (bzw.
zu erhalten), wobei die Pflanzflache gegen Uberfahren zu sichern ist.

Ver- und Entsorgung

An der ver- und entsorgungstechnischen ErschlieBung des Planungsgebietes
ergeben sich in Folge der Bebauungsplanaufstellung keine
Anderungserfordernisse.

Die geplante Erweiterung des Gebaudes erstreckt sich nur auf Flachen, die bereits
derzeit versiegelt und an die Kanalisation angeschlossen sind. Durch die Planung
ergibt sich dementsprechend keine Erh6hung des Oberflachenwasserabflusses.
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7.

Auswirkungen des Vorhabens

7.1 Auswirkungen auf die Nahversorgung

7.1.1Raumlicher Einzugsbereich

Konkrete Erkenntnisse tber das Kundeneinzugsgebiet des bestehenden ALDI-
Markts liegen dem Betreiber nicht vor.

Aus der ,Marktanalyse Haf3loch* (ECON Consult, 2002) ergibt sich, dass beim
bestehenden Einzelhandel in der Ortsmitte 84 % der Kunden aus Haf3loch selbst
kommen. Nur 16 % der Kunden kommen aus sonstigen Gemeinden. Relevante
Gemeinden sind hier Neustadt, Bohl-Iggelheim, Meckenheim und Deidesheim, die
in der Summe ca. 8 % der Kunden stellen. Die restlichen 8 % sind als
Streuumsétze durch Kunden aus sonstigen Kommunen im weiteren Umfeld zu
betrachten.

Der ALDI-Markt ist hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieRBungssituation mit dem
Einzelhandel in der Ortsmitte vergleichbar. Zugleich betreibt die Fa. ALDI ein
dichtes Filialnetz, das die oben genannten Gemeinden im Umland unmittelbar
(Neustadt) oder mittelbar (Bohl Uber den Markt in Dannstadt-Schauernheim,
Iggelheim zum Teil Gber die Markte in Dannstadt-Schauernheim und Schifferstadt)
abdeckt. FUr Deidesheim ist zudem die Neuansiedlung eines Marktes geplant.

Analog zum Einzelhandel in der Ortsmitte ist daher auch fir den ALDI-Markt
davon auszugehen, dass der weit berwiegende Anteil der Kunden aus Hal3loch
selbst stammt.

Bezogen auf die Nachbargemeinden ist gemal3 der ,Marktanalyse Hal3loch®
(ECON Consult, 2002) die Einkaufsorientierung auf HalR3loch im Sortimentsbereich
Lebensmittel nur schwach ausgeprégt. Lediglich der Real-Markt im Gewerbegebiet
Sud spielt eine groRere Rolle. Die zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens
noch starke Orientierung aus B6hl-lggelheim hat sich — wie die Marktanalyse
selbst aussagt — mit Eréffnung eines Discounters und eines Vollsortimenters am
Nordrand von Iggelheim erheblich abgeschwécht.

7.1.2Nachfragepotenzial in Hal3loch

Nach den Berechnungen der ,Marktanalyse HaR3loch* (ECON Consult, 2002), die
auf Angaben der regionalen Absatzkennziffern der GfK (Gesellschaft fir
Konsumforschung) und des Statistischen Bundesamtes aufbauen, betragt die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Nahrungs- und Genussmittelbereich innerhalb
von Hafloch 39,3 Mio. € (Stand 2001).

In diesem Segment werden rechnerisch 91 % der drtlich vorhandenen Kaufkraft in
HalRloch gebunden. Allerdings sind hierbei Kaufkraftabflisse mit den
Kaufkraftzuflissen aus Umlandgemeinden, die sich insbesondere durch den Real-
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Markt im Gewerbegebiet Sud ergeben, verrechnet. In der ,Marktanalyse Hal3loch*
(ECON Consult, 2002) werden die realen Kaufkraftabflisse auf 12 Mio. € und
somit fast 1/3 der gesamten sortimentsspezifischen Kaufkraft abgeschétzt.

7.1.3Bestehende Einzelhandelssituation in HaRloch

Gemal der ,Marktanalyse Hal3loch* (ECON Consult, 2002) bestehen in Hal3loch
insgesamt 157 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe, die zusammen tber
eine Verkaufsflache von ca. 25.800 m? verfiigen. Dem Lebensmitteleinzelhandel
sind ca. 7.320 m2 Verkaufsflache zuzurechnen.

Gegenuber dem Stand 2002 haben sich Veranderungen durch die Verlagerung
des LIDL-Markts aus der Ortsmitte heraus in das Gewerbegebiet Sud ergeben.
Die Gesamtverkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels dirfte sich durch die
damit verbundene VergroRerung auf ca. 7.800 m2 ausgeweitet haben.

Beim bestehenden Lebensmitteleinzelhandel handelt es sich im wesentlichen um
folgende Lebensmittelmarkte, deren Sortimente sich mit denen des Aldi-Marktes
Uuberschneiden:

Betreiber Verkaufsflache |Lage

REAL 3.500 mz Nicht-integrierte Gewerbegebietslage

EDEKA > 700 m2 Integrierte  Lage am Rand der
Wohnbebauung

PENNY > 700 m2 Integrierte  Lage am Rand der
Wohnbebauung

LIDL > 700 m2 Nicht-integrierte Gewerbegebietslage

Im Ortszentrum von Hal3loch sowie in den Wohngebieten sind zudem mehrere
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgerei) nennenswert, die
aber auf Grund ihrer Sortimentsstruktur nicht als direkte Wettbewerber zum
Vorhaben zu betrachten sind.

7.1.4Umsatzerwartung und Kaufkraftbindung

Da sich Aldi bereits seit einigen Jahren am Standort befindet, ist flr die Bewertung
entscheidend, inwiefern durch eine Verkaufsflachenerweiterung zusatzlicher
Umsatz am Standort gebunden werden kann.

Eine Umsatzsteigerung proportional zur Verkaufsflachenerweiterung ist
realistischerweise nicht anzunehmen. Da die fir die Umsatzentwicklung
malflgebenden Bedingungen wie
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. Erreichbarkeit,
° Konkurrenzsituation und
o Angebotspalette

unverandert bleiben, ist vielmehr davon auszugehen, dass der Umsatz — falls
uberhaupt - in deutlich unterproportionalem Umfang gesteigert werden kann und
die Flachenproduktivitat je m2 Verkaufsflache somit absinkt.

Legt man jedoch die in der ,Marktanalyse Hal3loch* (ECON Consult, 2002, S. 53)
zugrundegelegten Flachenproduktivitat (Umsatz pro m2 Verkaufsflache) von €
6.320,00/m? zugrunde und berechnet man die mdgliche Umsatzerhdohung
proportional zur Verkaufsflachenausweitung, so ergibt sich rein rechnerisch ein
maximal zu erwartender Umsatzzuwachs von ca. 2,53 Mio. €, wovon ca. 1,9 Mio.
€ auf den Nahrungs- und Genussmittelbereich und ca. 0,6 Mio. € auf den
Nonfood-Bereich entfallen.

Bei einem Kundenanteil von 84 % aus Hal3loch (vgl. Kap. 7.1) ergibt dies, dass
maximal ein zusatzlicher Umsatz von 1,6 Mio. € (entspricht 4 %) aus der
HaRlocher Kaufkraft im Lebensmittelbereich entweder in Hal3loch umzuverteilen
oder aus den bestehenden Kaufkraftabflissen (ca. 12 Mio. €, vgl. Kap. 7.2)
zurtickzugewinnen ist.

7.1.5Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Hal3loch

In Hal3loch besteht im Ortskern, der in der 1. Fortschreibung des Regionalen
Raumordnungsplans als zentraler Versorgungsbereich definiert wurde, kein
grol3erer Lebensmittelanbieter mehr. Vielmehr sind dort im wesentlichen nur noch
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Metzger) vorhanden.

Fur den sonstigen in HaBloch in integrierten Lagen vorhandenen
Lebensmitteleinzelhandel wird sich an der gegebenen Konkurrenzsituation durch
die geplante Erweiterung des ALDI-Markts keine relevante Veranderung ergeben.
Die beabsichtigte Ausweitung der Verkaufsflache um 400 mz? ist im Vergleich zu
den im naheren Umfeld bereits vorhandenen Verkaufsflachen als geringfugig zu
betrachten. Veranderungen der Standortfaktoren (z.B. Erreichbarkeit) oder des
Warenangebots ergeben sich nicht. Insofern wird weder qualitativ noch quantitativ
eine  neue Konkurrenzsituation fir die sonstigen  bestehenden
Einzelhandelsbetriebe in HalR3loch aufgebaut.

Sofern durch die geplante Verkaufsflachenerweiterung des Markts Uberhaupt neue
Umsatze generiert werden kénnen, werden sich die Konkurrenzwirkungen auf
stadtebaulich gleich zu bewertenden Einzelhandelsbetriebe (Betriebe in
integrierten Lagen aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs) bzw. auf
stadtebaulich ungunstiger zu bewertende Einzelhandelsbetriebe (Betriebe in nicht-
integrierten Gewerbegebietslagen) beschranken.

Seite 20



Planungsbiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Gemeinde Hal3loch/Pfalz - Begrindung zum Bebauungsplan ,Wilhelmstral3e, XIX. Anderung*
Satzungsfassung 18.06.2008

Bei einer maximalen zusatzlichen Abschopfung von 4 % der relevanten Kaufkraft
sind keine nennenswerten Veranderungen der Kaufkraftstrome in Hal3loch zu
erwarten, so dass nachteilige Auswirkungen auszuschlief3en sind. Es ist weiterhin
auszuschlie3en, dass das geplante Vorhaben existenzbedrohende Wirkungen auf
bestehende Einzelhandelsbetriebe in stadtebaulich schitzenswerten Lagen haben
konnte.

Vielmehr kann es durch eine zeitgeméfRe Ausrichtung des Einzelhandels in
Hallloch mdglicherweise gelingen, bestehende Kaufkraftverluste in Richtung
Neustadt zu mindern.

7.1.6 Auswirkungen auf Nachbargemeinden

Analog zur Bewertung der Auswirkungen auf den Einzelhandel in HalR3loch
ergeben sich durch die beabsichtigte Erweiterung der Verkaufsflache auch
hinsichtlich der Nachbargemeinden keine Verschiebungen der Standortfaktoren
und Angebotsstrukturen, so dass auch hier mit keinen relevanten Auswirkungen
zu rechnen ist.

Veranderungen im Einzugsgebiet des bestehenden Markts sind angesichts der
bestehenden VerkehrserschlielBung und des gegebenen dichtes Filialnetz der Fa.
ALDI in keiner Weise zu erwarten.

7.1.7Verhaltnis zu den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und
Landesplanung

Aus den obigen Darlegungen ergibt sich, dass durch die geplante Erweiterung des
vorhandenen Markts weder die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte in ihrer
regionalen Aufgabenstellung noch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und
innerdrtliche Versorgung nennenswert beeintrachtigt werden wird. Insofern wird
nicht gegen die grundsatzlichen Zielsetzungen des Regionalen
Raumordnungsplans verstofR3en. Seitens der Unteren Landesplanungsbehérde
wurde dies auch im Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Prifung
bestatigt (vgl. Kapitel 4.4).

Konzentrationsgebot

Nachdem HaRloch ein Mittelzentrum im Erganzungsnetz ist, ist dem
Konzentrationsgebot, wonach groR3flachige Markte nur in zentralen Orten und
dabei Markte mit mehr 2.000 m? Geschossflache nur in Mittel- und Oberzentren
vorgesehen werden sollen, Rechnung getragen.
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Integrationsgebot

Der Standort befindet sich innerhalb der durch Wohnbebauung gepréagten
Ortslage von Halloch und verfugt damit eine Nahversorgungsfunktion fir das
umgebende Wohngebiet. Der Standort kann als stadtebaulich integriert betrachtet
werden.

Aufgrund der Bebauungssituation im Stadtkern von Hal3loch sind dort derzeit
keine ausreichend groBen Flachen fur die Ansiedlung eines grof3flachigen
zeitgemalen Einzelhandelsbetriebs im zentralen Versorgungsbereich verfugbar.
Eine Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich kann daher in Hal3loch
angesichts der gegebenen baulichen Rahmenbedingungen wund der
Flachenverfligbarkeiten nicht umgesetzt werden.

Beeintrachtigungsverbot

Aus  raumordnerischer  bzw. stadtebaulicher Sicht schutzwirdigen
Lebensmittelanbieter innerhalb von Hal3loch werden angesichts der nur bedingten
Sortimentsiberschneidungen und der ohnehin Dbereits bestehenden
Konkurrenzsituation, die qualitativ nicht verandert werden wird, von
Umsatzumverteilungen allenfalls in geringem Mal3 betroffen. Durch die geplante
Markterweiterung wird somit die Funktionsfahigkeit von Haf3loch als Mittelzentrum
im Erganzungsnetznetz nicht beeintrachtigt.

Die zentralortliche Funktion von Deidesheim und Bohl-lggelheim als benachbarte
Grundzentren bleibt ebenfalls unberihrt, da eine wesentliche Beeintrachtigung des
dort vorhandenen Einzelhandels ausgeschlossen werden kann.

Das Beeintrachtigungsverbot wird demnach eingehalten.

7.2 Auswirkungen auf die Umweltgiter und den Menschen
7.2.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Das Planungsgebiet stellt sich derzeit als eine durch einen Einkaufsmarkt bzw. die
zugehdrige Stellplatzanlage genutzte Flache mit einem Versiegelungsgrad von ca.
82 % dar. Die Grunflachen beschranken sich im wesentlichen auf Rahmengrin
sowie auf Stellplatzbegriinungen. Der Flache kommt in ihrem heutigen Zustand
keine nennenswerte Bedeutung in Hinblick auf 6kologische Funktionen zu.

Gegeniiber der bisherigen Bestandsituation ergeben sich folgende Anderungen
der Flachennutzungen:
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Bestand kinftiges Baurecht

Flache Anteil Flache Anteil
Gebaudeflache 1.190 m2 21 % 1.800 m2 32 %
Stellplatze und 3.490 mz 61 % 2.880 m2 50 %
Zufahrten
Unversiegelte 1.030 mz 18 % 1.030 mz 18 %
Flachen
Summe 5.710 m?2 100 % 5.710 m? 100 %

Von der Ausweitung der zulassigen Gebaudeflache sind nur Flachen betroffen, die
bereits im heutigen Zustand vollstéandig versiegelt sind. Im Ergebnis ergeben sich
durch die Planung keine nennenswerten Eingriffe in Natur und Landschatft.

7.2.2 Auswirkungen auf den Menschen

Durch die Planumsetzung kommt es zu einer Verbesserung der Attraktivitat des
bestehenden Markts. In der Folge ist eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens im
unmittelbaren Umfeld des Plangebiets nicht auszuschliel3en.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den Menschen bzw. auf die menschliche
Gesundheit durch Larm sind aufgrund der gegebenen ortlichen Situation sowie
aufgrund der unabhangig vom Bebauungsplan bestehenden Verpflichtung zur
Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht zu erwarten.

Gegebenenfalls entstehende zusétzlichen Verkehrsimmissionen in Form von CO2,
NOX, Ruf3 und Feinstaub lassen bei der gegebenen guten Durchliftungssituation
keine Uberschreitung der maRgebenden Grenz-, Richt- und Priifwerte der TA Luft
sowie der Verordnungen zum BImSchG erwarten, so dass erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf den Menschen nicht zu beftirchten sind.

7.2.3Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Von der Planung sind keine Kulturguter betroffen. An Sachgitern sind im
Planungsgebiet nur der bestehende Einkaufsmarkt mit seiner Stellplatzanlage
vorhanden. Die sich durch die Bebauungsplan-Anderung méglich werdenden
Veranderungen an diesen Sachgitern entsprechen der Planungsabsicht.
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7.2.4Wechselwirklungen zwischen den Auswirkungen

9.
9.1

Nachdem weder auf die einzelnen Landschaftspotenziale von auch den Menschen
bzw. Kultur- und Sachguter relevante Auswirkungen zu erwarten sind, ist auch
nicht mit Wechselwirkungen zwischen den Auswirkungen zu rechnen.

Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden keine bodenordnenden
Malinahmen erforderlich.

Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange

Anho6rung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemali §
4 Abs. 2 BauGB

Die Gemeindeverwaltung hat mit Schreiben vom 15.02.2008 die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange um Stellungnahme zum Bebauungsplan
~Wilhelmstrafl3e, XIX. Anderung” bis zum, 20. Mé&rz 2008 gebeten.

Im Rahmen der Anhérung der Behorden und sonstiger Trager Offentlicher
Belange wurden 18 Behorden bzw. TOB beteiligt.

Keine Hinweise, Bedenken oder sonstige Anregungen wurden von folgenden
Behorden oder sonstigen Tragern offentlicher Belange geaul3ert:

1. Kreisverwaltung Bad Durkheim, Gesundheitsamt, Neustadt/Wstr.

2. Landesbetrieb Mobilitat Speyer, Speyer

3. Deutsche Post Real Estate Germany GmbH, Regionalbereich Frankfurt,
Karlsruhe

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Kaiserslautern

Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud, Regionalstelle Gewerbeaufsicht,
Neustadt/Wstr.

Handwerkskammer der Pfalz, Kaiserslautern

Pfalzwerke AG, Ludwigshafen

Vermessungs- und Katasteramt Neustadt/Wstr., Neustadt/Wstr.
Polizeiprasidium Rheinpfalz, HalR3loch

O Kabel Deutschland GmbH, Unterfoehring

S

"1090.\'?”
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Keine Stellungnahmen wurden von folgenden Behdrden oder Tragern
offentlicher Belange empfangen:

1. Kreisverwaltung Bad Durkheim, Untere Landesplanungsbehoérde, Bad
Durkheim

Kreisverwaltung Bad Durkheim, Untere Landespflegebehdrde, Bad Dirkheim
Kreisverwaltung Bad Dirkheim, Untere Abfallbeh6rde, Bad Dirkheim
Industrie- und Handelskammer fir die Pfalz, Ludwigshafen

Katasteramt, Geschaftsstelle des Gutachterausschusses, Neustadt/Wstr.
Finanzamt, Abt. XI, Neustadt/Wstr."

oOgRwWN

Hinweise, Bedenken oder sonstige Anregungen wurden von folgenden
Behorden oder sonstigen Tragern offentlicher Belange abgegeben:

1. Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchéologie, Au3enstelle
Speyer
2. Gemeindewerke HalRloch GmbH, Hassloch

Die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie, hat mit
Schreiben vom 31.03.2008 mitgeteilt, dass gegen die Mal3nahme keine Bedenken
und Einwande bestehen. Es wurde jedoch ersucht, die ausfiihrenden Baufirmen
eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom
23.03.1978 hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende archaologische Fund
unverzuglich zu melden, die Fundstelle so weit als moglich unverandert zu lassen
und die Gegenstande gegen Verlust zu sichern. Ferner wurde gebeten, bei der
Vergabe der Erdarbeiten die ausfihrenden Baufirmen zu veranlassen, die
Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchéaologie, zu gegebener Zeit
rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese Uberwacht werden
kdnnen.

Dieser Stellungnahme ist durch einen Hinweis im Bebauungsplan, wonach die
Erdarbeiten vor Beginn der Generaldirektion Kulturelles Erbe in Speyer
anzuzeigen sind, Rechnung getragen. Im Ubrigen ist das Denkmalschutz- und —
Pflegegesetz geltendes Recht und demnach unabhangig von gesonderten
Hinweisen im Bebauungsplan zu beachten.

Die Gemeindewerke HalRloch GmbH haben mit Schreiben vom 12.03.2008 auf
ver- und entsorgungstechnische Belange hingewiesen:

1. Zur Stromversorgung liegen im ganzen StraRenbereich von der Einfahrt
Moltkestral3e durch die Ausfahrt Richard-Wagner-Straf3e Beleuchtungs- und
Versorgungskabel. Diese dirfen nicht Uberbaut werden. Vor Baubeginn
muissen diese umverlegt werden. Die anfallenden Kosten sind vom
Grundstickseigentimer zu tbernehmen. Es wird davon ausgegangen, dass
durch die Erweiterung des Marktes auch eine Stromleistungserhdhung erfolgt.
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9.2

Diese Erhohung ist durch den vorhandenen Hausanschluss nicht zu
realisieren. Eine Leistungserhéhung kann nur tber einen Direktanschluss von
der nachst liegenden Ortsnetzstation oder Uber eine eigene Station realisiert
werden.

2. Im oben genannten Bereich liegen auch aul3er Betrieb genommene
Hauptleitungen der Gas- und Wasserversorgung, die tiberbaut werden. Diese
kénnen in Absprache mit den Gemeindewerken entfernt werden.

3. Im Erweiterungsbereich liegen private Kanéle, die Gberbaut werden.

Die Stellungnahme der Gemeindewerke HaRRloch bezieht sich auf Fragen der Ver-
und Entsorgung und bedingen kein Anderungserfordernis am Bebauungsplan. Der
Vorhabentrager wurde Uber die hinsichtlich der Stromversorgung zu beachtenden
Belange informiert. Eine Losung der ggf. erforderlichen Leistungserh6hung ist
Angelegenheit des Vorhabentragers und bedarf keiner gesonderten Absicherung
im Bebauungsplan.

Offentliche Auslegung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2BauGB lag der
Entwurf des Bebauungsplans ,WilhelmstraRe, XIX. Anderung* in der Zeit von 25.
Mérz 2008 bis einschlie3lich 25. April 2008 bei der Gemeindeverwaltung
Hassloch, Zimmer 208, zur Einsichtnahme aus. Die Blrger hatten in dieser Zeit
die Moglichkeit, zu der vorgelegten Planung eine Stellungnahme abzugeben.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gingen zwei Stellungnahmen ein.

Ein Burger aus der Nachbarschaft des Planungsgebietes hat in einer
Stellungnahme vom 12.04.2008 folgende Punkte vorgebracht:

1. Durch die Erweiterung des ALDI-Marktes, verbunden mit den in den letzten
Jahren erweiterten Offnungszeiten von 8 h — 20 h an allen Werktagen
einschlief3lich Samstag, ist mit noch hoherem Verkehrsaufkommen auch beim
Zulieferverkehr auf der Rickseite des Gebaudes zu rechnen.

2. Vor allem im Bereich der Ver- und Entsorgung sind die umliegenden Bewohner
besonders durch Larm betroffen (Warenanlieferung ab den frihen
Morgenstunden Giber den gesamten Tag hinweg, Betrieb der Containerpresse /
Papierpresse bereits vor der Ladendffnung sowie die regelméaiige Entsorgung
der vollen Container, Betrieb der Kéltegerate auf der Gebauderuckseite).

3. Die Gebaudewand und die Stutzwand der Zulieferungsrampe zur Dr.
Siebenpfeiffer-Strale hin sollten mit LarmschutzmalBnahmen (z. B.
Teiliberdachung oder Verkleidung mit larmdammenden Materialien) versehen
werden, um die Schallreflexion zu den rickwértig liegenden
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Anwohnergeb&auden zu minimieren.

4. Der Standort der Containerpresse sollte Uberprift werden (momentan ohne
Larmschutz nahe der Grundsticksgrenze).

5. Der Abluftschacht der Kiihlanlage kénnte auch nach oben abgeleitet werden,
so dass die Geblasegerausche nicht direkt auf die umliegenden Wohnhauser
einwirken.

Aus Sicht der Verwaltung ist die eingegangene Stellungnahme wie folgt zu
bewerten:

Zul.:

Durch die Erweiterung der Ladenéffnungszeiten hat sich keine relevante Erhéhung
des Umsatzes und der veraul3erten Warenmengen ergeben. Insofern hat sich
beim Zulieferverkehr ebenfalls kein héheres Verkehrsaufkommen ergeben.

Auch kunftig ist nicht damit zu rechnen, dass durch die Erweiterung in relevanter
Weise zusatzliche Warenmengen umgeschlagen werden kénnen. Zudem ist das
Logistikkonzept von ALDI so ausgelegt, dass Trockenwaren, Obst- und Gemise
sowie Tiefkihlkost getrennt angeliefert werden. Sowohl bei Obst- und Gemuse wie
auch bei Tiefkuhlkost sind die Anlieferungs-Lkw derzeit regelmé&Rig nicht voll
ausgelastet. Bezlglich dieser Sortimente ist somit eine Erhdéhung des
Anlieferverkehrs selbst bei einer Vergré3erung der umgeschlagenen
Warenmengen auszuschliel3en. Bei Trockenwaren ist sich fur den Fall, dass
entgegen den Annahmen doch eine relevante Erh6hung der umgeschlagenen
Warenmengen eintritt, eine Erhéhung der Anlieferungsfrequenz nicht
auszuschlielR3en. Allerdings erfolgt derzeit die Anlieferung der Trockenwaren nur
ca. 2 — 3 mal/Woche. Selbst bei einer kiinftig taglichen Anlieferung wirde sich kein
nachhaltige Verschlechterung der Situation fur die Anwohner ergeben.

Zu 2., 3.,4.und 5.

Die Fa. ALDI muss als Gewerbebetrieb sowohl im derzeitigen Zustand wie auch
kinftig im erweiterten Zustand die immissionsschutzrechtlich mafl3gebenden
Richtwerte der TA Larm an den angrenzenden Wohngeb&uden einhalten. Wie dies
konkret bewerkstelligt wird, ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung, sondern
bleibt vielmehr den Bauherren Uberlassen. In diesem Zusammenhang ist
wesentlich, dass der Standort der Containerpresse gemal3 Baugenehmigung vom
04.06.1993. baurechtlich genehmigt ist.
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Ein weiterer Blrger, ebenfalls aus der Nachbarschaft des Planungsgebiets,
hat in seiner Stellungnahme vom 28. Marz 2008 folgende Punkte vorgebracht:

1. Der restliche Einzelhandel in Hal3loch wird durch das Vorhaben im negativen
Sinne beeintrachtigt.

2. Durch die geplante Vergro3erung des ALDI-Marktes fallen erhebliche
Stellplatze weg, d. h. im Umkehrsinn steht fir eine um 50 % vergrofRerte
Verkaufsflache eine weit verringerte Stellplatzzahl zur Verfigung. Unabhangig
von der rein rechnerisch geforderten Stellplatzzahl ist an Spitzentagen
momentan der Parkplatz fast schon zu 90 % gefullt. Als Ergebnis daraus ist mit
einer erweiterten  Stellplatzsuche im angrenzenden  6ffentlichen
Verkehrsbereich zu rechnen.

3. Die angefiihrte Marktanalyse Hassloch ist teilweise aus dem Zusammenhang
gerissen.

Aus Sicht der Verwaltung ist die eingegangene Stellungnahme wie folgt zu
bewerten:

Zul.

Entsprechend der im Rahmen der raumordnerischen Prifung durchgefihrten
Untersuchung Uber die Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel in
Hafloch ist davon auszugehen, dass stadtebaulich relevante nachteilige
Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel in Haf3loch nicht zu erwarten
sind. Insofern sind die Befiurchtungen unbegrindet.

Zu 2.

Die Erfahrungen der Fa. ALDI zeigen, dass die vorhandene Stellplatzanlage selbst
Zu Spitzenzeiten bei weitem nicht ausgeschopft wird.

Durch eine VergroRerung der Verkaufsflache kann zudem die Zahl der Kunden
insbesondere zu Spitzenzeiten nicht erhéht werden. Dem entsprechend ergibt sich
durch die Erweiterung tatsachlich kein hoherer Stellplatzbedarf.

Gemal der Verwaltungsvorschrift "Zahl, Gré3e und Beschaffenheit der Stellplatze
fur Kraftfahrzeuge" vom 24. Juli 2000 ergibt sich eine Mindeststellplatzzahl von 80.
Diese Mindestzahl wird mit den tatsachlich verbleibenden 89 Stellplatzen auch
weiterhin Uberschritten.

Zu 3.

Die Marktanalyse Haliloch ist in anderem Zusammenhang erstellt worden und
beantwortet die fur den ALDI-Markt relevanten Fragestellungen nur zum Teil.
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9.3

Daher wurde auch in der Untersuchung der Auswirkungen der geplanten
Erweiterung des ALDI-Markts nur in geringem Umfang auf Erkenntnisse aus der
Marktanalyse Hal3loch zurtickgegriffen.

Zusammenfassende Abwagung der Belange

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird die planungsrechtliche Grundlage fiir
die beabsichtigte Erweiterung der vorhandenen ALDI-Filiale geschaffen. Hierzu
wird die Art der baulichen Nutzung geéndert von ,Allgemeines Wohngebiet” in
.Sondergebiet ,Einzelhandel Nahversorgung“ und zugleich die zuldssige
Verkaufsflache auf 1.200 m?2 begrenzt.

Die Auswirkungen auf den Einzelhandel in Hal3loch wurden im Rahmen der
vereinfachten Raumordnerischen Prifung dargelegt und seitens der
Landesplanungsbehdrde und der berthrten Behérden und Trager offentlicher
Belange bewertet. Im Ergebnis hat die Kreisverwaltung mit Schreiben vom
02.11.2007 mitgeteilt, dass der geplanten Erweiterung des Einkaufsmarkts auf bis
zu 1.200 m? Verkaufsflache keine Ziele der Raumordnung entgegen stehen.

Auch fur die Gemeinde HalRloch ergibt sich, dass die durch die geplante
Markterweiterung  verursachten  denkbaren  Auswirkungen auf die
Versorgungsstruktur in HaRRloch, insbesondere in der zentralen Ortslage sowie auf
dessen Entwicklungsmaoglichkeiten, kein stadtebaulich und bauplanungsrechtlich
relevantes Ausmalfi annehmen werden. Vielmehr erfolgt durch die Erweiterung des
bestehenden Marktes die langfristige Sicherung der Nahversorgung innerhalb des
ausgedehnten, verdichteten Wohngebietes. Insofern kdnnen einzelne
Auswirkungen auf bestehende Einzelhandelsbetriebe hingenommen werden.

Die Veranderungen des Siedlungsbildes, die sich kleinraumig durch die
Erweiterung des bestehenden Geb&dudes ergeben, werden die bestehende
stadtebauliche Situation nicht nachteilig verandern.

Gemal 8§ 1a BauGB ist im Rahmen der bauleitplanerischen Abwéagung lber die
Vermeidung und den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft zu entscheiden. Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die
Planung auf dem bereits baulich genutzten Grundstick vermieden und sind
aufgrund der bereits gegebenen Versiegelung nicht zu erwarten. Dem
entsprechend wird auch kein naturschutzfachlicher oder -rechtlicher Ausgleich
erforderlich. Insofern ist hieriber keine Abwagung erforderlich.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen auf den Menschen und die menschliche
Gesundheit sind nicht zu erwarten, da der Vorhabentrager unabhangig von den
Regelungen des Bebauungsplanes die maRgebenden Richtwerte der TA Larm an
den malRgebenden Immissionsorten einhalten muss. Denkbare mogliche
Larmerh6hungen, die sich insbesondere durch eine Erhdhung des
Verkehrsautkommens auf den Stellplatzflachen ergeben kdnnen, kénnen daher
hingenommen werden.
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Die mogliche Erhdhung des Verkehrsaufkommens im offentlichen Stral3ennetz ist
im Verhaltnis zur gegebenen Verkehrsbelastung so untergeordnet, dass keine
relevanten Schallpegelerh6hungen zu erwarten sind. Gleiches gilt auch fur
maogliche Erhéhungen der Luftschadstoffbelastungen.

(Ihlenfeld)
BlUrgermeister
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