Begrindung

zum Bebauungsplan ,, Torgéirten“, 4. Anderung
Gemeinde Lobbach, Ortsteil Lobenfeld

l. Lage des Plangebietes
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Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Torgarten* befindet sich am Hauptverkehrs-

knotenpunkt des Ortsteiles Lobenfeld. Hier miindet die K 4178 (,KlosterstraRe®) in die L 530 ein, welche als

~Spechbacher Strale” und in ihrer Weiterfiihrung als ,Langenzeller StralRe” die Hauptverkehrsachsen des

Ortes darstellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Torgarten®, dessen Abgrenzung im Jahr 1968 festgelegt wurde,

umfasst den siid-westlichen Siedlungsteil des Ortsteiles. Er stellt mit der heute hier vorhandenen Bebauung

den vorgenommen Lickenschluss zwischen der historisch gewachsenen Ortsmitte von Lobenfeld und dem

Kloster Lobenfeld dar.

Auszug aus dem Ortsplan der Gemeinde Lobbach
mit Darstellung des Geltungsbereiches der Bebauungsplan-Anderung



Bebauungsplan , Torgarten®, 4. Anderung, Gemeinde Lobbach, Ortsteil Lobenfeld — Begriindung 2

1. Derzeit geltendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan ,Torgarten“ der Gemeinde Lobenfeld wurde durch den Gemeinderat am 18.03.1970 als
Satzung beschlossen und durch den Landkreis Heidelberg am 01.06.1970 genehmigt.

Er wurde seitdem mehrfach fortgeschrieben :

* Satzung 13.12.1979, 1. Anderung

Teilflache aus bisherigem Gemeinbedarf wird in Bauland fir Bankfiliale umgewandelt
»  Satzung 21.05.1981, 2. Anderung

Einrichtung eines Kinderspielplatzes
=  Satzung 04.12.2003, 3. Anderung

Anderung von Baugrenzen eines Bauplatzes

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ist nach dem erfolgten Satzungs-Beschluss vom 04.12.2003 mit der
Veroffentlichung am 12.04.2004 in Kraft getreten.

1IR Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Anderung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden, um im Bereich des ,Louryplatz* eine Verkaufsstelle zur Versorgung der Bevolkerung mit Waren des
taglichen Bedarfes errichten zu kénnen.

Die Fortschreibung des Planungsrechtes ist erforderlich, da der hierfiir vorgesehene Standort im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan derzeit als ,6ffentliche Verkehrsflache” mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz“ ausge-

wiesen ist.

V. Rechtliche Grundlagen

Aufgrund der Lage und GroRe des Plangebietes, wird die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Torgarten® auf
der Grundlage des § 13 a BauGB im ,beschleunigten Verfahren* als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*

aufgestellt.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Elsenztal stellt an diesem
Standort eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz® dar. Aufgrund dieses Sachverhaltes
wird der Flachennutzungsplan nach Rechtskraft der Bebauungsplan-Anderung gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB berichtigt.
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Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbandes Elsenztal

Grundlagen fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Torgarten* und fiir den Verfahrensablauf sind das
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), die Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. I. S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 die Gemeindeordnung (GemO) flr
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt
geéndert das Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095), sowie die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990,
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S. 1802).

Die Schriftlichen und zeichnerischen Festsetzungen werden fiir die Flache des abgegrenzten Geltungsberei-

ches der 4. Plananderung aufgehoben und neu formuliert.

V. Inhalte der Bebauungsplan-Anderung

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes werden fiir eine 285 m2 groRe Flache die bisherigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen fir eine 6ffentliche Verkehrsflache aufgehoben und ein ,Sondergebiet® fir die

Errichtung eines Lebensmittel-Marktes festgesetzt.
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Die ausgewiesene Sonderbauflache liegt am nérdlichen Rand des ,Louryplatz. Eine denkbare stadtebauli-
che Ausgestaltung ist der nachfolgenden Planskizze zu enthnehmen :
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1. Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Sondergebiet fur die Versorgung der Bevélkerung mit Sortimenten des taglichen Bedar-

fes, inshesondere mit Lebensmitteln. Zulassig ist die Errichtung eines eingeschossigen Gebaudes, ggf. auch
bestlickt mit Automaten mit Waren des Sortimentes eines Nahversorgers.

Aufgrund der geringen Gro3e der Uberbaubaren Flache (maximale Grundflache = 128 m?2), kann auf eine
Festsetzung einer zulassigen Verkaufsflache verzichtet werden.

Aufgrund der geringen GroRRe der Verkaufsflache, ist von der Errichtung eines Selbstbedienungs-Marktes
auszugehen.

2. Maf der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird im Sondergebiet durch die Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Gebaudehdhe formuliert (maximal 189,00 m tber Normalhéhenull). Damit ist ein Gebaude bzw. ein
in einer Fertigbauweise erstelltes Modul mit einer maximalen H6he von ca. 5,35 m zulassig.

Die nicht zu uberschreitende Grundflachenzahl wird mit einem Wert von 0,45 festgesetzt. Sie wurde unter

Berlcksichtigung der Grol3e der ausgewiesenen Sonderbauflache und der tberbaubaren Flache formuliert.
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3. ErschlieBung

Der Bebauungsplan trifft die Aussage, dass eine Zufahrt auf die Sonderbauflache weder von der ,Spechba-
cher Strae“ noch von der ,KlosterstralRe“ aus erfolgen darf. Die Andienung erfolgt Uber die angrenzende

offentliche Parkierungsflache.

Der Zugang fur Kunden der Versorgungseinrichtung erfolgt schwerpunktmafig tber die Gehwegflachen der
genannten Stral’enziige bzw. fur die mit dem Fahrzeug eintreffenden Kunden durch anzulegende Zugangs-
moglichkeiten vom Parkplatz aus.

Erganzend wird darauf verwiesen, dass sich unmittelbar vor der ausgewiesenen Sonderbauflache die Bus-
Haltestelle des offentlichen Nahverkehrs befindet.

Aufgrund der erfolgten Standortwahl an zentraler Stelle von Lobenfeld ist festzustellen, dass eine gute ful3-
laufige Erreichbarkeit der geplanten Sonderbauflache fir alle Einwohner des Ortes gewahrleistet ist. Auf-
grund der unmittelbar vorhandenen o6ffentlichen Parkierungsflache ist dariber hinaus sichergestellt, dass es
durch die Versorgungseinrichtung nicht zu einer Gefahrdung des flieRenden Verkehrs auf den an das Plan-

gebiet angrenzenden HauptsammelstraRen kommen wird.
4, Bauweise
Auf der Flache des Sondergebietes ist ausschlieBlich die Errichtung eines Gebaudes in der ,offene Bauwei-

se“ zugelassen.

VI. Immissionskonflikte

Aufgrund der geringen Grof3e der geplanten Verkaufseinrichtung und der zentralen Lage an dem Hauptver-
kehrsknotenpunkt der Gemeinde kann davon ausgegangen werden, dass es durch die geplante Verkaufs-
einrichtung zu keinen groReren Immissionskonflikten kommen wird. Die an diesem Standort zu jeder Tages-
und Nachtzeit gewéhrleistete soziale Kontrolle wird dazu beitragen, dass es an diesem Standort nicht zu
einer unerwinschten ,Verweilzone* einzelner Bevolkerungsgruppen und zu einem Verzehr der hier erwor-
benen Waren kommen wird. Dies gilt auch unter der Voraussetzung, dass die Verkaufseinrichtung personell

Uberwiegend nicht besetzt sein wird. Sie wird jedoch, wie auch das Umfeld, regelmaRig gereinigt.

VIl. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Die vorhandene Fléache, auf der die Errichtung des Nahversorgungs-Marktes vorgesehen ist, stellt derzeit
eine intensiv gepflegten Rasenflache dar. Sie weist aufgrund der Vorbelastung und der innerértlichen Lage
keine besondere Funktion fur die einzelnen, zu betrachtenden Schutzgiter des Landschafts- und Natur-

schutzes auf. Die Flache stellt keinen Lebensraum fur geschutzte Arten dar.
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Aufgrund des Umstandes, dass es sich um eine intensiv gepflegte 6ffentliche Grinflache an den Hauptver-
kehrsknotenpunkt der Gemeinde handelt, die Durchfiihrung des Verfahrens zur Anderung des Bebauungs-
planes auf der Grundlage des § 13 a BauGB erfolgt und aufgrund der geringen Grol3e des Plangebietes,
wird auf die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung bzw. die Ausarbeitung eines Umweltberichtes
verzichtet.

Die Uberplante Flache ist nicht Bestandteil eines ,NATURA 2000“-Gebietes und unterliegt auch keinem an-

deren Schutzzweck. Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird kein Vorhaben ermdglicht, von welchem

Auswirkungen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu erwarten sind.

VIll. Belange des Grundwasserschutzes

Die Uberplante Flache befindet sich innerhalb der Zone Il des Wasserschutzgebietes ,Kleine Spechbach
Lobbach-Lobenfeld“. Die Rechtsverordnung ist zu beachten.

Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser sind nur in begrindeten Ausnahmefallen mdéglich.

IX. Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischem Strom erfolgt Uber die direkt an den Platz angrenzende
Trafostation.

Die Trink- und Ldschwasserversorgung ist durch die vorhandenen Versorgungsleitungen in einem ausrei-
chenden Mal3e sichergestellt.

Anlagen, welche die Wasserversorgung erganzen, sind gemafl der allgemein anerkannten Regeln der

Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben.

Die auf den Flachen des Sondergebietes zuldssige Bebauung kann an das bestehende Kanalnetz ange-
schlossen werden. Das Oberflachenwasser ist Uberwiegend vor Ort zurlickzuhalten und zeitversetzt zur
Versickerung oder zur Verdunstung zu bringen. Hierdurch finden die Belange der Grundwasserneubildung
Berticksichtigung.

X. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Torgarten“ umfasst eine Gesamtflache von
ca. 285,00 m2.

XI. ErschlieBungskosten

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Torgarten® |6st firr die Eigentiimer angrenzender Grundstiicke keine

beitragsfahigen ErschlieRungskosten aus.
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