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Beschluss/Antrag:

1. Der Anderung des Flachennutzungsplans auf der Gemarkung der Gemeinde Plankstadt

wird entsprechend dem vorliegenden Planausschnitt (Anlage 1) zugestimmt. Die Be-

grindung (Anlage 2) wird zur Kenntnis genommen.

2. Samtliche im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen wer-

den in die Prifung und Abwagung einbezogen. Der Behandlung der vorgebrachten An-

regungen und Hinweise wird — wie in Anlage 3 empfohlen — zugestimmt.

gez. Kappenstein




Sachverhalt

Die Gemeinde Plankstadt méchte am nordwestlichen Ortsrand die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit maximal 1.500 m2 Verkaufs-

flache sowie eines Drogeriemarktes mit maximal 800 m2 Verkaufsflache schaffen.

Die Flache ist im aktuellen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes als ,Sport-
und Freizeitflache“ dargestellt. Damit der dazugehdrige vorhabenbezogene Bebauungsplan
.Einzelhandelsstandort Jahnstral’e“ aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann,
ist dessen Anderung in ,Sonderbauflache grolflachige Handelseinrichtung mit erganzenden

textlichen Bestimmungen® erforderlich.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und
Trager offentlicher Belange nach 8 4 Abs. 1 BauGB ist abgeschlossen. Es gingen mehrere
Stellungnahmen ein, die jedoch nicht zu einer Anderung der Plandarstellung fuihrten.

Mit dem vorliegenden Beschluss soll die 6ffentliche Auslegung der Planung nach 88 3 Abs. 2

und 4 Abs. 2 BauGB beschlossen werden.

Folgende Anlagen sind beigefugt:

Anlage 1 Geéanderte Darstellung des Flachennutzungsplans (Planzeichnung)
Anlage 2 Begrindung mit Umweltbericht

Anlage 3 Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und Offentlichkeit



. y Nachbarschaftsverband
Anderung des Flachennutzungsplans Heidelberg-Mannheim

Plankstadt Anlage 1

Umplanung in eine “Sonderbauflache grol3flachige Handelseinrichtung mit ergdnzenden
textlichen Bestimmungen” im Parallelverfahren

Aktuelle Plandarstellung @



" » Nachbarschaftsverband
Anderung des Flachennutzungsplans Heidelberg-Mannheim

Plankstadt

Umplanung in eine “Sonderbauflache grol3flachige Handelseinrichtung mit erganzenden
textlichen Bestimmungen” im Parallelverfahren

Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan

Entwurf vom Oktober 2019

Flachenbilanz

Darstellungen im FNP Ziel des Anderungsverfahrens

Sport- und Freizeitflache 0,9 ha —> Sonderbauflache groRflachige 0,9 ha
Handelseinrichtung mit erganzenden
textlichen Bestimmungen




. y Nachbarschaftsverband
Anderung des Flachennutzungsplans Heidelberg-Mannheim

Plankstadt

Umplanung in eine “Sonderbauflache grol3flachige Handelseinrichtung mit ergdnzenden
textlichen Bestimmungen” im Parallelverfahren

Erganzende textliche Bestimmungen

zur Sonderbauflache grofl¥flachige Handelseinrichtung E 15.01

Bebauungspléane sind unter folgenden Voraussetzungen aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt:

1. Es sind ausschlie3lich Einzelhandelsnutzungen zulassig, die der
Sicherung der Nahversorgung dienen und keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Standortgemeinde oder in anderen Gemeinden erwarten lassen.
Sortimente der Nahversorgung sind Lebensmittel, Getranke,
Drogerie, Kosmetika und Haushaltswaren.

2. Erganzungssortimente auf untergeordneter Flache sind nur zulassig,
soweit dadurch keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder in anderen
Gemeinden zu erwarten sind.

3. In die Bewertung der Punkte 1 und 2 ist die Summe der zulassigen
Einzelhandelsnutzungen im engeren raumlichen Zusammenhang
(Agglomeration) einzubeziehen.
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Anderung des Flachennutzungsplans
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Anlage 2
Teil 1

Anderung des Flachennutzungsplans in Plankstadt

Parallelverfahren zur Umplanung einer ,,Sport- und Freizeit-
flache" in eine Sonderbauflache ,,Grol3flachige Handelsein-
richtung mit erganzenden textlichen Bestimmungen

im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,Einzelhandelsstandort Jahnstral3e® nach § 8 (3) BauGB

Begrindung

Fassung zum Offenlagebeschluss

Stand Januar 2020
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1. Anlass und Ziel des Anderungsverfahrens

Die Gemeinde Plankstadt mdchte am nordwestlichen Ortsrand zwischen Jahnstraf3e und B535
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit ma-
ximal 1.500 m? Verkaufsflache sowie eines Drogeriemarktes mit maximal 800 m? Verkaufsflache
schaffen.

Um dem Entwicklungsgebot aus § 8 Abs. 3 BauGB Rechnung zu tragen, ist hierfiir eine Anderung
des Flachennutzungsplans des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim erforderlich.
Dazu soll eine bisherige ,Sport- und Freizeitfliche” im Umfang von circa 0,9 ha zukunftig im Fla-
chennutzungsplan als ,Sonderbauflache groRflachige Handelseinrichtung mit erganzenden textli-
chen Bestimmungen® dargestellt werden.

2. Inhalt der Flachennutzungsplandnderung

Die im Flachennutzungsplan zu &ndernde Flache liegt am nordwestlichen Ortsrand von Plankstadt
im Umgriff des sich in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Einzelhan-
delsstandort JahnstralRe®, der an dieser Stelle ein ,Sondergebiet Ladengebiet (Teilbereich 1) so-
wie ein ,Sondergebiet fur gro¥flachigen Einzelhandel” (Teilbereich 2) festsetzt.

Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels ist eine der zentralen Aufgaben des Nach-
barschaftsverbandes. Die Siedlungsdichte im Verbandsgebiet und die Mobilitat eines Grol3teils
der Bevoélkerung hat zur Folge, dass sich das Einkaufsverhalten fir Giter des taglichen Bedarfs
nicht nur auf das jeweilige nahere Wohnumfeld bezieht, sondern zu einem grof3en Teil auch auf
gut erreichbare und attraktive Einkaufsmdoglichkeiten in der Nachbarschaft. In einem Verdich-
tungsraum wie im Nachbarschaftsverband sind diese Verflechtungen besonders stark ausge-

pragt.

Die Dimensionierung, Attraktivitat und rdumliche Zuordnung von Markten hat vielfaltige Auswir-
kungen auf die umliegenden Siedlungsstrukturen: Verkehrsgiinstig gelegene und attraktive
Markte kénnen Kaufkraftumverteilungen mit sich bringen, die die verbrauchernahe Versorgung
und die Ausstattung der Zentren an anderer Stelle beeintrachtigen. Im Rahmen der Flachennut-
zungsplanung erfolgt deshalb immer eine Prifung der mdglichen Auswirkungen von Einzelhan-
delsvorhaben. Ziel ist in diesen Fallen, moderne Einzelhandelsnutzungen zu erméglichen, die der
wohnungsnahen Nahversorgung dienen, aber keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder Versorgungsstrukturen der Standort- und Nachbargemeinden erwar-
ten lassen.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet derzeit als ,Sport- und Freizeitflache®
dar, zukinftig ist hier eine ,Sonderbauflache grof3flachige Handelseinrichtung mit ergdnzenden
textlichen Bestimmungen® vorgesehen. Diese Darstellung umfasst eine insgesamt circa 0,9 ha
grof3e Flache, auf der sich u. a. die geplanten Mérkte und sowie betriebsbezogene Nebenanlagen,
wie z. B. Lagerflachen, Stellplatze, Fahrradabstellanlagen und Einkaufswagenboxen befinden. Als
maximal mogliche Verkaufsflache sind im Bebauungsplan insgesamt 2.300 m?2 fiir Nahversorgung
(Lebensmittel und Drogeriewaren) vorgesehen. Der Bebauungsplan steht in Einklang mit den Zie-
len der Flachennutzungsplanénderung.
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Der Flachennutzungsplan wird derzeit fortgeschrieben. In der Gesamtfortschreibung des Flachen-
nutzungsplans (Fassung zum Feststellungsbeschluss) ist das Plangebiet als ,Gemeinbedarfsfla-
che Ordnung und Sicherheit* sowie entlang der B535 als ,Flache fir die Landschaftsentwicklung®
dargestellt. Von dieser Darstellung wird mit dem Verfahren fur eine ,Sonderbauflache grof3flachige
Handelseinrichtung mit ergdnzenden textlichen Bestimmungen® abgewichen. Nach Verfahrens-
abschluss soll die einzelhandelsbezogene Darstellung die Plandarstellung des fortgeschriebenen
Flachennutzungsplans ersetzen.

2.1 Grol3flachiger Einzelhandel
2.1.1 Einzelhandelsbezogene Ziele des interkommunalen Flachennutzungsplans

Wie oben bereits dargestellt, stellt die geordnete Entwicklung des Einzelhandels eine der Kern-
aufgaben der interkommunalen Flachennutzungsplanung dar. Zentrales Ziel ist, dass die Nahver-
sorgung in den Orten und Stadtteilen integriert bleibt und die Flachenbereitstellung fir den Ein-
zelhandel so dimensioniert wird, dass die Nahversorgung in jeder einzelnen Stadt oder Gemeinde
gesichert bleibt.

Diese Zielsetzungen stehen in Einklang mit den maf3geblichen Bestimmungen der Landes- und
Regionalplanung (Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot). Dartber hin-
aus ist nach den Vorgaben des Baugesetzbuches der Erhaltung und Entwicklung von zentralen
Versorgungsbereichen der Standortgemeinde und der Nachbargemeinden eine besondere Be-
deutung in der bauleitplanerischen Abwagungsentscheidung beizumessen.

Der Verdichtungsraum des Nachbarschaftsverbandes ist durch eng beieinander liegende Stand-
orte verschiedener Qualitdten und Funktionen gepragt, die aufgrund des Einkaufsverhaltens der
Bevolkerung und der Kaufkraftverteilungen in engem Wechselspiel zueinander stehen. Deshalb
hat die Beriicksichtigung der interkommunalen Belange eine besondere Relevanz und es ist bei
allen Planungen sicherzustellen, dass diese in Einklang zu den genannten Zielsetzungen stehen.

Die Gemeinde Plankstadt liegt im Verdichtungsraum in unmittelbarer rdaumlicher Nahe zu Sied-
lungsbereichen benachbarter Stadte und Gemeinden. Insbesondere der engen rdumlichen Ver-
flechtung mit der Gemeinde Oftersheim und der Stadt Schwetzingen kommt eine besondere Be-
deutung zu.

Interkommunales Einzelhandelsleitbild

Die drei Orte Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen haben sich im Jahr 2009 darauf verstan-
digt, die zukunftige Einzelhandelsentwicklung auf Basis eines interkommunalen Leitbildes zu steu-
ern. Anlass hierfur war ein deutlicher Zuwachs einhergehend mit einer rAumlichen Ungleichvertei-
lung von Einkaufsmarkten in den drei Orten in den 2000er-Jahren. Die zentralen Ziele des ,Leit-
bilds zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen waren die
Starkung der Nahversorgung in Oftersheim und Plankstadt, die Starkung der mittelzentralen Funk-
tion von Schwetzingen sowie der Ausschluss von weiterem Einzelhandel in stadtebaulich nicht
integrierten Lagen sowie in den bereits gut versorgten TeilrAumen.

Im Jahr 2019 wurde das Leitbild in Zusammenarbeit zwischen Nachbarschaftsverband und den
drei Orten Uberprift und fortgeschrieben. Seit 2009 — also im Laufe von 10 Jahren — wurden die
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Ziele der Einzelhandelssteuerung durchweg gut erreicht. Es kam zu einer deutlichen Starkung der
Nahversorgung in Oftersheim, die Einkaufssituation in Schwetzingen ist weiter vielfaltig und at-
traktiv und in Plankstadt ist mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Einzel-
handelsstandort Jahnstrale® die Entwicklung eines neuen gré3eren Einkaufsstandorts absehbar.
Gleichzeitig gab es keine relevanten Entwicklungen, die mit dem interkommunalen Leitbild nicht
in Einklang stehen.

Gegenuber dem Leitbild aus dem Jahr 2009 kam es zu den Anderungen, dass bestandsorientierte
Erweiterungen nach Einzelfallprifung mdglich sind sowie dass in Teilraumen ohne Nahe zu einem
Anbieter trotz einer rechnerischen Vollversorgung des gesamten Gebietes zur Verbesserung ei-
ner wohnungsnahen Grundversorgung nach Einzelfallprifung weitere Markte sinnvoll sind. An-
sonsten gelten die bereits 2009 beschlossenen Ziele des Leitbildes weiterhin.

Plankstadt verfligt derzeit Uber zwei Lebensmitteldiscounter, wovon sich einer im stdlichen und
einer im nordlichen Gemeindegebiet befindet. Uber einen Drogeriemarkt und einen zeitgemaRen
und attraktiven Lebensmittelvollsortimenter verflgt Plankstadt derzeit nicht. Nicht zuletzt durch die
SchlieBung eines Lebensmittelmarktes in der Ortsmitte ergibt sich in diesem Bereich eine raumli-
che Versorgungsliicke, wobei im Zentrum keine ausreichenden Flachen fir einen zeitgemalien
Markt gegeben sind.

Grundsatzlich steht die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandlers sowie eines Drogeriemark-
tes in Plankstadt zur Ergdnzung und Starkung des drtlichen Nahversorgungsangebotes daher in
Einklang mit dem fortgeschriebenen interkommunalen Leitbild aus dem Jahr 2019. Da entspre-
chend des Leitbildes fiir zuklinftige Entwicklungen eine Einzelfallprifung erforderlich ist, wird der-
zeit eine Auswirkungsanalyse fur das Vorhaben erarbeitet. In dieser werden insbesondere die
Auswirkungen des Vorhabens im Hinblick auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die woh-
nungsnahe Grundversorgung geprift.

Einzelhandelskonzept Plankstadt

Die Gemeinde Plankstadt hat gemeinsam mit der Gemeinde Oftersheim und der Stadt Schwet-
zingen im Jahr 2019 die imakomm AKADEMIE mit der Fortschreibung des ,Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzeptes® aus dem Jahr 2009 beauftragt. Dieses analysiert und bewertet die
aktuelle Situation der Einzelhandelsstandorte Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen und gibt
Empfehlungen fur die zukinftige Einzelhandelsentwicklung. Der Fokus liegt auf der Nahversor-
gung. Bestandteil ist weiterhin das ,Einzelhandelskonzept Plankstadt®, das als stadtebauliches
Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB im April 2019 durch den Gemeinderat
Plankstadt beschlossen wurde.

Das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der imakomm AKADEMIE aus dem Jahr 2019
bewertet die quantitative Ausstattung der Gemeinde Plankstadt in Relation zur Gemeindegrofie
als unterdurchschnittlich. Bezogen auf konkrete oder potenzielle Vorhaben in Plankstadt erscheint
laut Einzelhandelskonzept die ,Entwicklung eines Lebensmittelvollsortimenters mit bis zu ca.
1.500 gm Gesamtverkaufsflache” (vgl. imakomm AKADEMIE 2019, S. 82) mdglich. Entwicklungen
dartiber hinaus sollten nach Auffassung des Gutachters nur im Rahmen untergeordneter Ver-
kaufsflachenerweiterung zur Bestandssicherung erfolgen. Da im Sortimentsbereich Gesundheit
und Koérperpflege in Plankstadt derzeit noch kein Anbieter mit einem umféanglichen Hauptsortiment
besteht, sollen ,die bestehenden Potenziale fir den Standort Plankstadt freigehalten werden® (vgl.
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imakomm AKADEMIE 2019, S. 62). Fur Plankstadt besteht laut Einzelhandelskonzept die ,Option
auf Entwicklung eines Drogeriefachmarktes mit bis zu 800 gm Gesamtverkaufsflache® (vgl. ima-
komm AKADEMIE 2019, S. 82). Es wird darauf verwiesen, dass je nach Anbieter und Standort
ggf. eine Einzelfallprufung notwendig ist sowie die Einhaltung raumordnerischer Vorgaben zu pri-
fen ist.

2.1.2 Abschatzung der zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens

Die Auswirkungsanalyse fir das Ansiedlungsvorhaben eines Edeka- sowie Drogeriemarktes am
Standort Jahnstral3e in Plankstadt wird derzeit erstellt. Der Abschnitt wird bis zur Offenlage er-
ganzt.

2.1.3 Ziele des Flachennutzungsplans fir den Teilraum Plankstadt Nord-West

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan sieht im Nordwesten von Plankstadt einen Schwer-
punkt der zukinftigen Wohnbauentwicklung der Gemeinde vor. Hier liegen die Wohnbauentwick-
lungsflachen ,Westranderweiterung (Antoniusquartier)‘ und ,Neurott (Kantstral3e Nord)“ mit ins-
gesamt circa 9 ha.

Der Flachennutzungsplan hat an dieser Stelle bisher keinen Nahversorgungsstandort vorgese-
hen, ein solcher wurde jedoch bereits mit dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Plankstadt
aus dem Jahr 2009 konzeptionell vorbereitet und begriindet. Im Jahr 2013 gab es bereits einen
Aufstellungsbeschluss fir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit dem Ziel einen Lebens-
mittelmarkt am Standort ,Mehrzweckhalle* zu realisieren. Der Aufstellungsbeschluss wurde je-
doch im Marz 2014 durch den Gemeinderat aufgehoben.

Im Rahmen des aktuellen Verfahrens ist zu Uberpriifen, ob die mdgliche Ansiedlung eines Le-
bensmittel- und eines Drogeriemarktes mit den oben genannten Steuerungszielen des Nachbar-
schaftsverbandes in Einklang steht. Uber erganzende textliche Bestimmungen im Flachennut-
zungsplan sowie deren Konkretisierung durch Festsetzungen im Bebauungsplan muss gesichert
werden, dass die Vorhaben dem Flachenbedarf der Gemeinde gerecht werden und keine wesent-
lichen Beeintrachtigungen der angrenzenden Gemeinden und Ortsteile erwarten lassen.

2.1.4 Darstellung im Flachennutzungsplan

In der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans grenzen erganzende textliche Bestim-
mungen die daraus zu entwickelnden Bebauungsplane ein und stellen die Umsetzung der Einzel-
handelskonzeption des Flachennutzungsplans sicher. Gleichzeitig dienen sie den Vorgaben des
Regierungsprasidiums Karlsruhe, bei grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben den Entwicklungs-
spielraum fir nachfolgende Bebauungsplane im Flachennutzungsplan ndher zu konkretisieren.
Insofern gelten — so wie es seit Jahren im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands
ubliche Praxis ist — folgende textliche Bestimmungen:
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Textliche Bestimmungen zur Sonderbauflache grol3flachige Handelseinrichtung E 15.01:

Bebauungsplane sind unter folgenden Voraussetzungen aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt:

1. Es sind ausschlieRlich Einzelhandelsnutzungen zul&ssig, die der Sicherung der Nah-
versorgung dienen und keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche in der Standortgemeinde oder in anderen Gemeinden erwarten lassen. Sorti-
mente der Nahversorgung sind Lebensmittel, Getrénke, Drogerie, Kosmetika und
Haushaltswaren.

2. Erganzungssortimente auf untergeordneter Flache sind nur zulassig, soweit dadurch
keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortge-
meinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind.

3. Indie Bewertung der Punkte 1 und 2 ist die Summe der zuldssigen Einzelhandelsnut-
zungen im engeren rdumlichen Zusammenhang (Agglomeration) einzubeziehen.

Auf der Grundlage dieser textlichen Bestimmungen sind Bebauungspléne nur dann aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt, wenn sie planungsrechtlich sicherstellen, dass zulassige Vorhaben
der Nahversorgung von Plankstadt dienen und die oben genannten Ziele der Einzelhandelssteu-
erung eingehalten sind.

Dies ist fur den Bebauungsplan mit seinen vorgesehenen Verkaufsflachenobergrenzen von ma-
ximal 1.500 mz fiir einen Lebensmittelmarkt bzw. 800 m2 fiir einen Drogeriemarkt gegeben. Mog-
liche zukuinftige Anderungen des Bebauungsplans miissen mit den oben dargestellten MaRgaben
in Einklang stehen, damit das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB eingehalten ist.

2.2 Alternativenprifung

Zu den Aufgaben der Flachennutzungsplanung gehort die Prifung, ob geeignete alternative
Standorte fur die Umsetzung der Planungsziele vorliegen. Der zentrale Versorgungsbereich der
Gemeinde Plankstadt ist durch kleinteilige Strukturen gekennzeichnet. Innerhalb der Ortsmitte
stehen keine geeigneten Standorte zur Verfligung, die hinsichtlich Flachenverfiigbarkeit und -zu-
schnitt den Flachen eines neu anzusiedelnden modernen Lebensmittel- oder Drogeriemarktes
entsprechen. Zur Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung wurde deshalb ein alternativer
Standort gesucht.

2.3 Verkehrliche Auswirkungen und Larm

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt siddstlich des Knotenpunktes K 4144
/ Jahnstral3e. Es besteht ein Anschluss an die Bundestral3e B 535. Die Zufahrt zum Baugebiet
erfolgt Gber eine Ein- und Ausfahrt an der Jahnstral3e.

Um die verkehrliche Leistungsfahigkeit nach Realisierung des Edeka-Lebensmittelmarktes auf
Basis des aktuellen Ausbaus der Stral3en nachzuweisen, hat die Edeka Grundstiicksverwaltungs-
gesellschafts mbH eine Verkehrsuntersuchung beauftragt. Demnach liegt im Planfall im Bereich
der Zufahrt Edeka eine sehr gute Leistungsfahigkeit vor. Die Realisierung eines Linksabbiege-
streifens ist nicht erforderlich. An den Kontenpunkten Durerstral3e/Jahnstrale sowie Jahn-
stral3e/Grenzhoferstralie ist von keiner maf3geblichen Verschlechterung der Leistungsfahigkeit
durch den neuinduzierten Verkehr auszugehen.
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Die vorgesehenen Nahversorgungsbetriebe verursachen Verkehrs- und Gewerbelarm, der auf die
Bebauung mit schutzbedirftigen Rdumen in der Nachbarschaft wirkt. Dies betrifft insbesondere
die Gerausche der Zu- und Abfahrt sowie Be- und Entladung der Lkw und des zuzurechnenden
Pkw-Verkehrs, ebenso wie Schallabstrahlungen der maschinentechnischen Anlagen. Vor diesem
Hintergrund wurde von der Edeka Grundstiicksverwaltung mbH eine schalltechnische Immissi-
onsprognose in Auftrag gegeben. Dieser zufolge unterschreitet die Summe der gewerblichen Ge-
rausche die geltenden Immissionsrichtwerte im Tag- und Nachtzeitraum. Da die den Edeka- und
Drogeriemarkt anfahrenden Pkw und Lkw nicht zu einer erstmaligen Uberschreitung der geltenden
Immissionsgrenzwerte aufgrund einer Verdopplung des Verkehrsaufkommens fihren, kann auf
die Betrachtung der Verkehrsgerdusche auf der offentlichen Stral3e nach den Vorgaben der
TALarm verzichtet werden. Es sind keine Vorschlage fur organisatorische MaRnahmen zur Redu-
zierung der zusatzlichen Verkehrsgerausche im Bereich des offentlichen Stral3enraumes zu er-
greifen.

3. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbandes enthélt Ziele, Erfordernisse und Malihahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege fur das ganze Verbandsgebiet und ist im Rahmen
der bauleitplanerischen Abwagung zu bertcksichtigen. Der Landschaftsplan des Nachbarschafts-
verbandes besteht aus einem Konfliktplan, einem landschaftsplanerischen Fachkonzept und ei-
nem Textband.

Der Konfliktplan zum Landschaftsplan stellt zwischen den Siedlungsbereichen von Schwetzingen
und Plankstadt eine 0rtlich bedeutsame Freiraumzasur dar. Diese soll aufgrund ihrer hohen Be-
deutung fur Klimaausgleich (insb. Kaltluftentstehung und Durchliftung) und Biotopverbund erhal-
ten und als erholungswirksame Griinverbindung gestaltet werden.

Der MalBnahmenplan zum Landschaftsplan weist fir den Freiraum zwischen Plankstadt und Sch-
wetzingen ,Bereiche fur Freizeitgestaltung und Erholung im Verdichtungsraum® aus. Als Bereiche
fur Freizeitgestaltung und Erholung werden Flachen im Bereich von Griinziigen zwischen bebau-
ten Flachen und Verkehrsflachen ausgewiesen, in denen die landwirtschaftliche Nutzung in der
Vergangenheit mehr und mehr durch Siedlungserweiterung, StralRenbau und Grinflachen einge-
schrankt wurde. Aufgrund der geringen zur Verfigung stehenden Flache und der hohen Bedeu-
tung fur die Naherholung sollen diese Bereiche unter Beriicksichtigung der Ziele des Biotopver-
bundes zu parkartigen Erholungslandschaften mit vielféltigen, 6ffentlich zuganglichen Nutzungs-
madglichkeiten ausgestaltet werden.

Die Empfehlungen des Landschaftsplans sind durch entsprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan zu bertcksichtigen.

4, Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Einzelhandelsstandort Jahnstraf3e®

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Einzelhandelsstandort Jahnstral3e® setzt ein Sonderge-
biet ,Ladengebiet” (Teilbereich 1) sowie ein ,Sondergebiet fur grol¥flachigen Einzelhandel* (Teil-
bereich 2) fest.
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In Teilbereich 1 ist ausschlie3lich ein Einzelhandelsbetrieb fir Drogerie- und Apothekerwaren
(Fachmarkt) mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m? zulassig. In Teilbereich 2 ist aus-
schlie3lich ein groR¥flachiger Einzelhandelsbetrieb fir Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel-
markt) zulassig. Die Gesamtverkaufsflache ist in diesem Teilbereich auf maximal 1.500 m? inklu-
sive Backshop, Bistro, Windfang und Eingangsbereich beschrankt.

&

9
i |8
P 1§
H ;:; Teilbereich 2
K = Sondergebiet fiir
2 g grof¥flachigen Einzelhandel
g a [Art der Nutzung Mat der Nutzung

Bauwalse Dachlorm

a FD 1316418
Imax GH max. VKF
700m | 1500qm EB

Abbildung 1: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Einzelhandelsstandort Jahnstrale®, Stand 20.09.2019.
Quelle: Gemeinde Plankstadt.

Neben den teilbereichsbezogenen Hauptnutzungen sind untergeordnete Randsortimente gemaf
Abbildung 2 zu entnehmender Sortimentsauflistung zuldssig. Randsortimente dirfen pro Nutzung
maximal 10 % der Verkaufsflache in Anspruch nehmen.

Der Bebauungsplan entspricht hinsichtlich seiner einzelhandelsbezogenen Ausweisungen nicht
den derzeitigen Darstellungen des Flachennutzungsplans. Die Anderung des Flachennutzungs-
plans erfolgt deshalb fur diesen Bereich im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB. Die Zielset-
zungen des Bebauungsplans stehen grundsétzlich in Einklang mit den Zielen des Flachennut-
zungsplans (vgl. Kapitel 2.1.4).
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Zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen, zugleich zentrenrelevant

Lebensmittel / Getranke (ohne gro3e Gebinde)

Apotheken 1)

Gesundheit- / Korperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel) / 1)
Parfumerie- und Kosmetikartikel

Genussmittel / Tabakwaren 1)

Zeitschriften / Zeitungen

Innenstadtrelevante Sortimente / Warengruppen

Blumen

Medizinisch-orthopadische Artikel 2)
Bucher, auch antiquarische Bucher 3)
Papier, Burobedarf, Schreibwaren 2)
Spielwaren inkl. Modellbau 3)
Bastelartikel 3)
Bekleidung (z.B. gemischtes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenoberbekleidung, 3)
Kinder-/Babybekleidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbekleidung, Berufsbekleidung)

Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzubehor / 5
Stoffe )
Bild- und Tontrager 3)
Schuhe (auch Sportschuhe) 3)
Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme 3)

Kleinteilige Elektrowaren (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Ruhr- und Mixgerate, Staub-
sauger, Bugeleisen) sowie Unterhaltungselektronik (z.B. Rundfunk-, Fernseh-, fototech- | 3)
nische Gerate, Videokameras

Lampen und Leuchten, Leuchtmittel 2)

Telekommunikationsendgerate / Mobilfunkgerate und Zubehor 3)

Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren), Glas / Por-

zellan / Keramik, Einrichtungsbedarf (ohne Mébel), Dekorationsartikel, Geschenkar- 2)
tikel und Souvenirs

Augenoptik 2)
Hoérgerate 3)
Briefmarken / Munzen 3)
Uhren, Schmuck 3)

Abbildung 2: Zulassige Randsortimente. Auszug aus der ,Plankstadter Liste“. Quelle: imakomm AKADEMIE
2019.

5. Vorgaben der Raumordnung (Landesentwicklungsplan und Regionalplan)

Gemal Landesentwicklungsplan liegt Plankstadt im grenziiberschreitenden Verdichtungsraum
Rhein-Neckar. Verdichtungsrdume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwer-
punkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und weiterzuentwi-
ckeln.
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Die Anderungsflache liegt in einem Bereich fiir den die Raumnutzungskarte des Einheitlichen Re-
gionalplans Rhein-Neckar keine Zielaussagen trifft.

Um die regionalen Einzelhandelsentwicklungen raumvertréaglich zu gestalten, legt der Einheitliche
Regionalplan Rhein-Neckar aus dem Jahr 2014 in Ubereinstimmung mit dem Landesentwick-
lungsplan fur gro3flachige Einzelhandelsplanungen in den Plansatzen 1.7.2 ff insbesondere fol-
gende planerische Ziele fest:

Zentralitdtsgebot

Standorte fir Einzelhandelsgrof3projekte sind in Baden-Wirttemberg in der Regel nur in Ober-,
Mittel- und Unterzentren zulassig. Ausnahmsweise kommen auch Standorte in Kleinzentren und
Gemeinden ohne zentralortliche Funktion in Betracht, wenn dies zur Sicherung der Nahversor-
gung geboten ist und keine negativen Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung zu erwarten sind.

Kongruenzgebot

Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich des Vorhabens sind auf die Einwohnerzahl
und den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde abzustimmen.

Beeintrdchtigungsverbot

Die stadtebauliche Entwicklung und die Funktionsfahigkeit der Ortskerne dirfen durch Einzelhan-
delsgrol3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Dies gilt sowohl fur die Standortge-
meinde und ihre zentralen Versorgungsbereiche als auch fur benachbarte Gemeinden.

Integrationsgebot

Einzelhandelsgrof3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen nur an stadtebaulich inte-
grierten Standorten errichtet oder erweitert werden. Laut Begriindung zum Integrationsgebot sind
Standorte dann ,stadtebaulich integriert”, wenn sie in einem baulich verdichteten Siedlungszu-
sammenhang mit iberwiegenden Wohnanteilen liegen. Alternativ kdnnen sie als Bestandteil eines
planerischen Gesamtkonzeptes in dessen unmittelbarem Anschluss liegen. Besondere Beriick-
sichtigung erhalten dabei die Aspekte Stadtebau, Verkehr sowie Einzelhandel und Dienstleistun-
gen. Diese Standorte zeichnen sich neben einer Anbindung an den Offentlichen Personennah-
verkehr auch durch einen anteiligen fu3laufigen Einzugsbereich aus.

Die Auswirkungsanalyse fir das Ansiedlungsvorhaben eines Edeka- sowie Drogeriemarktes am
Standort Jahnstral3e in Plankstadt wird derzeit erstellt. Der Abschnitt wird bis zur Offenlage er-
ganzt.

6. Hinweise fur nachgelagerte Verfahren

Zur Umsetzung der Stérfallverordnung der EU (Richtlinie 2012/18/EU) und des 8§ 50 BImSchG hat
das Regierungsprasidium Karlsruhe fur alle davon erfassten Betriebsbereiche sog. Konsultations-
abstande festgelegt. Das Plangebiet liegt auRerhalb dieser Abstande, es ist deshalb nicht mit
Konflikten zwischen der Bauleitplanung und Betriebsbereichen im Sinne des § 50 BImSchG zu
rechnen.
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7. Verfahren

Der Gemeinderat von Plankstadt hat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Einzelhandelsstandort
JahnstralRe” beschlossen und die Verwaltung beauftragt, die friihzeitige Beteiligung geman
BauGB durchzufiihren. Da der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden kann, wird der Flachennutzungsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren gean-
dert.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat vom 13.12.2019 bis
13.01.2020 stattgefunden. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gingen keine Stellungnah-
men zur Anderung des Flachennutzungsplans ein.

Mit dem Schreiben des Nachbarschaftsverbandes vom 07.11.2019 wurden die Behérden und Tra-
ger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt und bis 09.12.2019 zur
Abgabe einer Stellungnahme gebeten. Es gingen mehrere Stellungnahmen ein, die aber nicht zu
einer Anderung der Plandarstellung gefiihrt haben.

8. Umweltbericht

Nach § 2a BauGB ist der Begriindung zum Bauleitplan ein Umweltbericht beizufiigen. Innerhalb
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden im Umweltbericht alle voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen der Planung, Planungsalternativen sowie Kompensationsmaf3nahmen darge-
stellt. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.

Der Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren liegt der Umweltbericht des Be-
bauungsplans ,Einzelhandelsstandort Jahnstra3e® zugrunde. Dieser behandelt alle umweltspezi-
fischen Aspekte, die fir die Anderung des Flachennutzungsplans und dariiber hinausgehend re-
levant sind in detaillierter und umfassender Weise. Er liegt der Anderung des Flachennutzungs-
plans bei.
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Anlage 2
Teil 2

Anderung des Flachennutzungsplans in Plankstadt

Parallelverfahren zur Umplanung einer ,,Sport- und Freizeitflache” in
eine Sonderbauflache ,,GroRflachige Handelseinrichtung mit ergan-
zenden textlichen Bestimmungen®

im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ein-
zelhandelsstandort Jahnstral3e® nach § 8 (3) BauGB

Umweltbericht

Fassung zum Offenlagebeschluss

Stand Januar 2020
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1. Einleitung und Aufgabenstellung

Die EDEKA Handelsgesellschaft Sidwest mbH plant die Errichtung eines Marktes in der JahnstraBe in
Plankstadt. Ziel ist es die Nahrungsmittelversorgung fiir die Gemeinde Plankstadt durch die Ansiedlung eines
grol¥flachigen Einzelhandels an einer vertraglichen und verkehrstechnisch gut angebundenen Stelle
innerhalb des Ortsgebietes sicher zu stellen. Im Rahmen des Bebauungsplans wurde der Umweltbericht
gemalk § 1a BauGB in Auftrag gegeben.

Die Bearbeitung erfolgte in Zusammenarbeit und auf Grundlagen der Plane, Stand 20.08.2019, Schoffler
Architekten/Stadtplaner und Gutachten Gesellschaft fiir Umwelttechnik und Flachenrecycling(Geo- und

abfalltechnischer Bericht)

2. Rechtsgrundlagen

2.2, 2.1. Baugesetzbuch (20.11.2014)

§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsditze der Bauleitplanung (6) Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind
insbesondere zu beriicksichtigen: 7. Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, insbesondere a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt, b) die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, c)
umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,
d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter, e) die Vermeidung von
Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern, f) die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie, g) die Darstellung von Landschaftsplanen
sowie von sonstigen Pldanen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts, h) die
Erhaltung der bestmdglichsten Luftqualitat in Gebieten, in denen durch Rechtsverordnung zur Erfillung von
bindenden Beschlissen der Europdischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden, i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a, c und d 8. Die Belange a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung b) der Land- und Forstwirtschaft, 12. die

Belange des Hochwasserschutzes

§ la Ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz (1) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die
nachfolgenden Vorschriften zum Umweltschutz anzuwenden. (2) Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden, dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu

nutzten sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald

4
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oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die
Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwagung zu bericksichtigen. (3) Die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 zu berlicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen
nach den §§ 5 und 9 als Flachen oder Mallnahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vereinbar ist, kdnnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am
Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kdnnen auch vertragliche
Vereinbarungen nach § 11 oder sonstige geeignete MaRnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde
bereitgestellten Flachen getroffen werden. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuladssig waren. (4) Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b in seinen fiir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafRgeblichen Bestandteilen
erheblich beeintrachtigt werden kann, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes liber die
Zulassigkeit und Durchfiihrung von derartigen Eingriffen einschlieflich der Einholung und Stellungnahme
der Kommission anzuwenden. (5) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach & 1 Absatz 7 zu

beriicksichtigen.

§ 2 Aufstellung der Bauleitpldne (1) Die Bauleitpldne sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung
aufzustellen. Der Beschluss, einen Bauleitplan aufzustellen, ist ortsiiblich bekannt zu machen. (2) Die
Bauleitplane benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen. Dabei kénnen sich Gemeinden auch
auf die ihnen durch Ziele der Raumordnung zugewiesener Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre
zentrale Versorgungsbereiche berufen. (3) Bei der Aufstellung der Bauleitpldane sind die Belange, die fiir die
Abwdagung von Bedeutung sind (Abwadgungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten. (4) Fir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a wird eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden; die Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch ist anzuwenden. Die Gemeinde legt
dazu fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir
die Abwadgung erforderlich ist. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der

Abwagung zu berlicksichtigen. Wird eine Umweltprifung fir das Plangebiet oder fiir Teile davon einer
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Raumordnungs-, Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren durchgefihrt, soll die Umweltprifung in
einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf zuséatzliche oder
andere erheblichen Umweltauswirkungen beschrankt werden. Liegen Landschaftsplane oder sonstige Plane
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe g vor, sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der

Umweltprifung heranzuziehen.

§ 2a Begriindung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren
dem Entwurf des Bauleitplans eine Begriindung beizufligen. In ihr sind entsprechend dem Stand des
Verfahrens 1. die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und 2. in dem
Umweltbericht nach der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen

gesonderten Teil der Begriindung.

Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG § 44 Vorschriften fir besonders geschiitzte und bestimmte andere
Tier- und Pflanzenarten (1) Es ist verboten, 1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren, (2) wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der
europdischen Vogelarten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht, Mauser- Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert, (3) Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstéren, (4) wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.
Um diesen gesetzlichen Anforderungen gerecht zu werden, hat die Gemeinde Plankstadt das Institut fur
Faunistik aus Heiligkreuzsteinach beauftragt eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zu

erstellen. Es wurden Untersuchungen zu den Artengruppen Végel und Reptilien durchgefiihrt.

2.3. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Methodik

Die Uberschlagige Bewertung der Flachen erfolgt nach dem ,LUBW-Modell“ in Verbindung mit den
Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft von Prof. Chr. Kiipfer, abgestimmte
Fassung (August 2010) und der Okokontoverordnung 2010. Das Schutzgut Boden wurde geméaR der
Arbeitshilfe des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg, Stand Dezember 2012, bearbeitet.

Diese Methode bewertet die Schutzgiliter Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Luft und Landschaftsbild.
Jedes Schutzgut des zu untersuchenden Gebiets wird vor dem Eingriff in seinem aktuellen Zustand nach

vorgegebenen Parametern mittels einer Bewertungsskala bewertet. Danach erfolgt die Ermittlung der zu
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erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt, bei gleichzeitiger Entwicklung von Vermeidungs- und
Kompensationsstrategien.

Nach diesem Bewertungsschritt erfolgt die Ermittlung der Ausgleichbarkeit bzw. der Festlegung von
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen. Kernpunkt dabei ist die Gegenliberstellung von Beeintrachtigungen und
Vorkehrungen zur Vermeidung, Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in Form einer Ubersichtstabelle. Da die
Schutzgiter Uber die Grenze des Bearbeitungsgebietes hinaus wirken, wurden diese Funktionen stets
beriicksichtigt und bewertet, die Plane konzentrieren sich allerdings auf das Plangebiet. Im vorliegenden
Falle sind die Schutzgiiter Arten und Lebensgemeinschaften in den Planen dargestellt, die anderen

Schutzgiiter werden im Text bzw. in den Ubersichtstabellen abgehandelt.

3. Untersuchungsgebiet

Das Plangebiet liegt zwischen der JahnstraBe im Norden und der B 535 im Siiden auf dem lberwiegend
ackerbaulich genutzten Flurstiick 1316/15, Gemarkung 3080 (Plankstadt). Direkt dstlich befindet sich die
Mehrzweckhalle mit ihren Griinanlagen. Nach Westen schlieBen sich weitere ackerbaulich genutzte
Grundstiicke an (Abb. 1). Der Geltungsbereich hat eine GréRe von etwa 1,3 ha. Uberplant werden etwa
0,8 ha (81 %) der Flache, darunter ein Gartengrundstiick und Teile der Parkflachen der Mehrzweckhalle. Das
Plangebiet besitzt keinen gesetzlichen Schutzstatus, ebenso befinden sich keine geschitzten Biotope oder

Schutzgebiet im Umfeld.

ot

N

Abb. 1: Lage des Plangebiets , Einzelhandelsstandort JahnstralRe” in Plankstadt.
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4. Raumliche Vorgaben, Landschaftsanalyse und Bewertung

4.2.  Aussagen des Regionalplans

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar weist das Plangebiet als Flache mit hoher klimadkologischer

Bedeutung aus (Abb. 1).

Abb. 2: Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar 2014 fiir Plankstadt (Verband Region
Rhein-Neckar)

4.3.  Aussagen des Fldichennutzungsplans

Die Flache ist im aktuellen Flachennutzungsplan als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Zukiinftig soll
an dieser Stelle eine Gemeinbedarfsflache Ordnung und Sicherheit dargestellt werden. (Abb. 2).

Auszug aus dem FNP:

Die Fldche liegt am westlichen Ortseingang von Plankstadt siidlich der Tennisplétze. Da seit ldngerer Zeit die
Feuerwehr aus dem Ortszentrum hinaus verlagert werden soll, weist die Fliiche an der Jahnstrafse aufgrund
ihrer Lage und Anbindung eine hohe Eignung fiir eine entsprechende Nutzung auf. Um der Gemeinde
langfristig geniigend Spielraum einzurdumen, soll die Fldche im Fldchennutzungsplan zukiinftig als

»Entwicklungsfliche Gemeinbedarf — Ordnung und Sicherheit” dargestellt werden.
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Zukiinftige Entwicklungsfldche FNP Anderungen gegeniiber bisherigem FNP

- Wohnen D Herausnahme einer Entwicklungsflache Wohnen

- Gewerbe E Herausnahme einer Entwicklungsflache Gewerbe

- Gemeinbedarf Ordnung und Sicherheit, Kultur, Bildung D Herausnahme einer Entwicklungsflaiche Gemischte Bauflache
B Gemischte Bauflache D Herausnahme einer Entwicklungsflaiche Gemeinbedarf

- Sonderbau Sport- und Freizeitanlage, Wissenschaft, Einzelhandel E Herausnahme einer Entwicklungsflache im Freiraum

K sport- und Freizeitflache, Park, Kleingarten G Neue Entwicklungsflache

A Grinflache

XA Ver- und Entsorgung Zeitstufen

=4 Verkehrsfiache | - kurz- bis mittelfristiges Potenzial

m Entwicklungsflache im Innenbereich

l- = A Remativische @ Il - mittel- bis langfristiges Potenzial

Abb. 3: Darstellung des Plangebiets 15-08 im Flachennutzungsplan. (Quelle:
http://www.nachbarschaftsverband.de)

4.4. Aussagen des Landschaftsplans

Der Landschaftsplan (http://www.nachbarschaftsverband.de) ordnet die Fliache im Rahmenkonzept

Biotopverbund als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache ein.
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4.5. Naturrdumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet zdhlt zum Naturraum Nr. 224 Neckar-Rheinebene und zur GroRSlandschaft Nr. 22 Noérdliches
Oberrhein-Tiefland. Es wird der planar-kollinen Héhenstufe zugerechnet. Die potentielle natirliche
Vegetation ware ein typischer Waldmeister-Buchenwald. Bodengeographisch wird das Plangebiet
folgendermalen klassifiziert:

Geologische Einheit: Losssediment (lokal Schwemmsediment) auf Wirm-Schotter

Boden: Lehm, sandiger Lehm, schwerer Lehm. Altlastenverdachtsflache im Norden.

Bodenbewertung:

- Mittlere/hohe Bedeutung fiir die natirliche Bodenfruchtbarkeit

- Mittlere/hohe bis hohe Bedeutung als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf

- Mittlere/hohe Bedeutung als Filter und Puffer fur Schadstoffe

S w:w

Grenze des geschlossenen Areals
= = der Tannen-Buchenwalder

. auBere Grenze des natirlichen
Tannenverkommens

Grenze des geschlossenen Areals
der Fichten-Tannen-
Buchenwalder

Potentielle Nattrliche Vegetation
ausfihrliche Legende: siehe
Infoseite im Themenbaum
Hohenstufen Buchen- und
Buchenmischwalder

bis maBig
Standorte
[ planar-koliin (k)
Cl submontan (sm)
I montan (m)
Bl hochmontan (hm)
basenreicher Standorte
D planar-kollin (k)
[T submontan (sm)
- montan (m}
B Hochmontan (hm)
sehr b L bis

\__] planar-kollin (k)
[ submontan (sm)
- montan (m)
I rochmontan (hm)

0 250 500 750m

Abb. 4: Potentielle natirliche Vegetation des Plangebiets (Quelle: http://udo.lubw.baden-
wuerttemberg.de).

4.6.  Schutzgebiete

Das Gebiet besitzt keinen Schutzstatus. Im Umfeld des Plangebiets gibt es keine Schutzgebiete oder

schitzenswerte Biotope.
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w:w

Naturdenkmal
| Flachenhaft
O Einzelgebilde

Bictop
D Offenlandbictopkartierung

- Waldbiotopkartierung

Naturschutzgebiet

FFH-Gebiet
IS Vogelschutzgebiet

Abb. 5: Lage des Plangebiets Einzelhandelsstandort Jahnstralle im Kontext zu geschiitzten Biotopen.
(Quelle: http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de)

5. Landschaftsanalyse und Bewertung

5.1.Tiere und Pflanzen

Tab. 1: Bewertung der Biotope im Bestand und Eingriffsbilanz.

Biotopwert Anteil Fliche [m?] Biotopwert Bilanzwert Bilanzwert
vor Fliche | Versiegelung (Baufeld + nach vor nach
Nr. Biotoptyp Bebauung [m?] Parkplatz) Bebauung Bebauung Bebauung
37.10 | Acker intensiv 4 8.743,00 6.683,58 1,00 34.972,00 6.683,58
Ruderal-
35.64 vegetation 11 111,00 111,00 1,00 1.221,00 111,00
45.10 Baume 6 363,00 363,00 1,00 2.178,00 363,00
60.60 Garten 6 639,00 639,00 1,00 3.834,00 639,00
Versiegelte
StraBe oder
60.21 Platz 1 341,00 341,00 1,00 341,00 341,00
Bauwerke
60.10 (Bestand) 1 55,00 55,00 1,00 55,00 55,00
Verbleibende
37.10 | Ackerflachen 2.059,42 4,00 8.237,68
Summen 10.252,00 10.252,00 38.371,00 16.430,26
Defizit 21.940,74

Quelle: Vogel & Breunig (2005): Bewertung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der
Eingriffsregelung. - Landesanstalt flir Umweltschutz Baden-Wirttemberg
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Laut Zielartenkonzept der LUBW verflgt die Gemeinde (iber eine besondere Schutzverantwortung /
besondere  Entwicklungspotenziale aus landesweiter Sicht fir folgende Anspruchstypen

(zielartenkollektive): Ackergebiete mit Standort- und Klimagunst aus tierokologischer Sicht.

Der Rhein-Neckar-Kreis zahlt zum Verbreitungsgebiet des Feldhamsters in Baden-Wiirttemberg. Die Art hat
allerdings seit den 1970er Jahren massive Bestandseinbriiche und Lebensraumverluste erlitten. Nachweise
aus der Gemarkung Plankstadt fehlen daher seit langem. In den Jahren 2001 und 2004 wurden unter
anderem auch die Ackerflaichen rund um Plankstadt nach Feldhamstern im Auftrag der Landesanstalt fir
Umwelt, Messungen und Naturschutz abgesucht. Nachweise konnten damals keine erbracht werden (IFF
2004ab). Die nachsten bekannten Vorkommen liegen allesamt auf der Gemarkung der Stadt Mannheim.

Mit einem Vorkommen ist daher nicht zu rechnen, eine Betroffenheit nicht gegeben.

Fledermause nutzen das Plangebiet allenfalls randlich, entlang der Gehdlzsaume zur Nahrungssuche. Es
fehlt an Quartiermoglichkeiten im Plangebiet, so dass eine Betroffenheit von Fortpflanzungs- und

Ruhestatten auszuschlieflen ist.

Brutvégel nutzen das Plangebiet zur Fortpflanzung und Nahrungssuche. Aufgrund der primar
ackerbaulichen Nutzung war im Gebiet vor allem mit Bodenbritern (Feldlerche, Rebhuhn) zu rechnen.
Durch die Kulissenwirkung der bestehenden Anlagen und Strukturen und das artspezifische Meideverhalten
eben solcher Kulissen war die Habitateignung jedoch nicht gegeben (Abb. 6). Folglich besteht keine
Betroffenheit von Bodenbriitern.

Die Fortpflanzungsstatten der Baum- und Geblischbriter fanden sich ausnahmslos entlang der
Geholzsdaume am Rande des Plangebiets zu B 535 und dem Baumbestand an der Mehrzweckhalle.
Gebaudebriitende Vogelarten hatten ihre Nester hingegen an den Bestandsgebauden. Eine Erheblichkeit
far Brutvogel ist nicht gegeben. Insgesamt konnten im besagten Areal und den direkt angrenzenden
Bereichen 17 Vogelspezies nachgewiesen werden, darunter fiinf Arten der Roten Liste. Das Brutvogel-

Vorkommen umfasste 13 Arten, wobei keine bodenbriitenden Offenlandarten darunter waren (Tab. 2).

Tab. 2. Im Plangebiet Einzelhandelsstandort JahnstraBe bei Plankstadt und dessen Umgebung
nachgewiesene Vogelarten und deren Einstufung in die Roten Listen. (BV = Brutvogel, NG = Nahrungsgast).

Spezies Rote Liste BRD | Rote Liste BW | Status Haufigkeit
Columba palumbus, Ringeltaube BV haufig
Corvus corone, Rabenkrahe BV regelmaRig
Delichon urbicum, Mehlschwalbe Y Y NG |Einzelbeobachtung
Hirundo rustica, Rauchschwalbe 3 3 NG | Einzelbeobachtung
Luscinia megarhynchos, Nachtigall BV haufig
Muscicapa striata, Grauschnapper \Y BV | Einzelbeobachtung
Parus caerulus, Blaumeise BV regelmaRig
Parus major, Kohlmeise BV haufig

12
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Passer domesticus, Haussperling \Y \Y BV haufig
Phoenicurus ochruros, Hausrotschwanz BV gelegentlich
Pica pica, Elster BV haufig
Phylloscopus collybita, Zilpzalp BV haufig
Streptopelia decaocto, Turkentaube NG haufig
Sturnus vulgaris, Star 3 NG regelmaRig
Sylvia atricapilla, Monchgrasmiicke (8) BV haufig
Sylvia communis, Dorngrasmiicke (9) BV regelmaRig
Turdus merula, Amsel (10) BV haufig
Rote Liste Brutvogel Baden-Wirttemberg (LUBW 2013) Rote Liste Brutvogel Deutschland (2016)
Kategorien:
- 0 Ausgestorben oder verschollen - D Daten defizitar
- 1 Vom Aussterben bedroht - v Arten der Vorwarnliste
- 2 Stark gefahrdet - * ungefahrdet
- 3 Gefahrdet RLD = Rote Liste Deutschland (Kategorien wie RLBW)
- G Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt
- R Extrem seltene Arten oder Arten mit geographischen Restriktionen

Abb. 6: Ergebnis der Pufferanalyse mit einer Distanz von 50 m um bestehende vertikale Kulissen (rot
schraffiert), rund um das Plangebiet ,,Einzelhandelsstandort JahnstraRe” (schwarz gestrichelt) in Plankstadt.
Der gesamte Planbereich wird bereits abgedeckt, was die Meidung durch Bodenbriter, wie die Feldlerche
erklart. Durch das Bauvorhaben entstehen keine neuen Kulissen.

Mit einem Vorkommen von Eidechsen war an den Randstrukturen des Plangebiets zu rechnen. Nachweisbar
war nur die Mauereidechse (Podarcis muralis). Die Tiere konzentrierten sich vornehmlich entlang der
Boschung zu B 535 und auf den Grinanlagen der Mehrzweckhalle (Abb. 7). In der Béschung entlang der

JahnstraBe wurden nur Einzelindividuen beobachtet.
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Abb. 7: Beobachtungspunkte der Mauereidechse rund um das Plangebiet Einzelhandelsstandort JahnstralRe
(schwarz gestrichelt) in Plankstadt. Einzelbeobachtungen = Punkte, mehrere Individuen = Flachen.

5.2. Landesweiter Biotopverbund

Die Zerschneidung der Landschaft durch StralRen, Schienenwege und Leitungstrassen fiihrt zum Verlust von
Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen. Biotope werden in Einzelteile zerteilt und isoliert und somit fir das
Uberleben vieler Arten zu klein. Der Austausch der Arten wird dadurch erschwert, dies fiihrt zur genetischen
Verarmung von Fauna und Flora. Das Uberleben von Lebensgemeinschaften wird gefihrdet, ein Verlust von
biologischer Vielfalt folgt daraus. Die Planung Landesweiter Biotopverbund, die schwerpunktmaRig das
Offenland betrachtet, soll eine nachhaltige Sicherung heimischer Artengemeinschaften und ihrer
Lebensraume ermdoglichen. Funktionsfahige, 6kologische Wechselbeziehungen in der Landschaft und der
genetische Austausch sollen erhalten bleiben. Die Planung fir den landesweiten Biotopverbund
unterscheidet drei Ebenen: die landesweiten Suchraume mit Kernflachen, groRraumige Verbundachsen im
Offenland und die Wildtierkorridore des Generalwildwegeplans Baden-Wiirttemberg.

Die Planung Landesweiter Biotopverbund weist keine Kernflache bzw. keinen Kernraum im Plangebiet aus

(Abb. 8).

14



IFF-Bericht: Vorhabensbezogener Bebauungsplan "Einzelhandelsstandort Jahnstrale” in Plankstadt - Umweltbericht, Sep. 2019
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Abb. 8: landesweiter

wuerttemberg.de)

5.3.Boden und Geologie

Biotopverbund, Ausschnitt Plankstadt (Quelle: http://udo.lubw.baden-

Die Untersuchungen der Gesellschaft flir Umwelttechnik und Flachenrecycling (GfU) kommen auf Basis von

Rammkernsondierungen zu folgenden Ergebnissen:

Bodenart
Tiefe [m unter GOK
[ ] Lagerungsdichte / Konsistenz
aufgefillter Oberboden, schluffig
bis max. 0,4 ohne Fremdbestandteile
weich-steif bis max. steif-halbfest
it 50 Schluff, sandig, tonig bzw. Kies, (stark) schluffig

Locker-mitteldicht bzw. steif bis max. halbfest

bis Endteufe

Kies, (stark) sandig bzw. Sand, kiesig
mitteldicht bis max. dicht
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Frostempfindlichkeitsklassen (ZTVE-SiB 17):

Schluff, tonig:

Schluff, schwach sandig, kiesig:
Kies, stark schluffig:
Kies, schluffig:
Kies, stark sandig:

Kies, sandig:
Sand:
Sand, kiesig:

Bewertung der Boden

F3
F3
F3
F2
F1
F1
F1
F1

PN — SR N S D — e

sehr frostempfindlich)
sehr frostempfindlich)
sehr frostempfindlich)
gering-mittel frostempfindlich)
nicht frostempfindlich)
nicht frostempfindlich
nicht frostempfindlich
nicht frostempfindlich

Die Gesamtbewertung aller Bodenfunktionen wird als mittel bis hoch eingestuft. (Regierungsprasidium

Freiburg, LGRB, Referat 93 - Landesbodenkunde, Stand: 14.11.2017)

Bodenfunktionen nach "Bodenschutz 23" (LUBW 2011)

Standort flir naturnahe Vegetation: die Bewertungsklasse hoch bis sehr hoch wird nicht erreicht

Natirliche Bodenfruchtbarkeit: mittel bis hoch (2.5)

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: LN: mittel bis hoch (2.5)

Filter und Puffer fiir Schadstoffe: LN: mittel bis hoch (2.5)

Gesamtbewertung: LN: 2.50

Tab. 3:Bilanzierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden. Bereits versiegelte Flichen wurden berlicksichtigt.

Schutzgut Boden

Bodentyp Nr. w 38

Parabraunerde
Kompensations

betroffene - bedarf [m?] Okopunkte
Funktionen Einstufung Wert | Fliche [m?] BvE Faktor BnE BvE-BnE (Faktor 10)
Standort flr
naturnahe keine hohe
Vegetation Bedeutung - - - - - - -
Natirliche mittel bis hoch 7.796,85 19.492,13 1 7.796,85 11.695,28 77.968,50
Bodenfruchtbarkeit | (2.5) 2,5
Ausgleichskorper im | mittel bis hoch 7.796,85 19.492,13 1 7.796,85 11.695,28 77.968,50
Wasserkreislauf LN: | (2.5) 2,5
Filter und Puffer fir | mittel bis hoch 7.796,85 19.492,13 1 7.796,85 11.695,28 77.968,50
Schadstoffe LN: (2.5) 2,5
Gesamtbewertung 7.796,85 19.492,13 1 7.796,85 11.695,28 77.968,50
LN: 2.50 LN: 2.50 2,5

Quelle: Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (LUBW 2012)
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5.4. Wasserhaushalt

Das ErschlieRungsgebiet liegt aulRerhalb von fachbehdordlich festgesetzten Wasserschutz-, Quellschutz- oder

Uberschwemmungsgebieten.

5.5.Klima und Luft

Der Rhein-Neckar-Raum zahlt klimatisch zu den warmsten Gebieten Deutschlands mit einer mittleren
Jahrestemperatur von tiber 10°C. Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge liegt etwa bei 667 mm (nach
MULLER-WESTERMEIER 1996).

Das Klimagutachten das Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim beschreibt das Plangebiet als
Freiflache mit klimatisch-lufthygienischer Ausgleichsfunktion sowie als mittleres Kaltluftentstehungsgebiet,

Kaltluftabfluss oder Luftleitbahn mit direktem Bezug zu Wohngebieten mit maRiger Belastung.

5.6. Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt zwischen der JahnstraRe im Norden und der B 535 im Siiden auf dem Uberwiegend
ackerbaulich genutzten Flurstiick 1316/15, Gemarkung 3080 (Plankstadt). Direkt ostlich befindet sich die
Mehrzweckhalle mit ihren Grinanlagen und im Norden liegen weitere Sportanlagen. Nach Westen
schlieBen sich weitere ackerbaulich genutzte Grundstiicke an. Malbeglich fiir das derzeitige
Landschaftsbild sind die vorhandenen Verkehrswege, die unmittelbare Bestandsbebauung und die nahen,
nur wenige hundert Meter entfernt liegenden Gewerbebetriebe. Die Auswirkungen des Bauvorhabens auf

das Landschaftsbild sind daher minimal, da keine signifikant neue bzw. andersartige Kulisse geschaffen wird.

5.7.Schutzgut Mensch

Fir den Menschen und seine Gesundheit relevante Umweltwirkungen sind die maRgeblichen Aspekte Larm,
Schadstoffe, Rus und Staub.

Derzeit geht vom Plangebiet keine nennenswerte Larmbeldstigung aus, abgesehen von der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung mit Maschinen. Durch den Ackerbau entstehen Staube bzw. Abdriften
von Dingemitteln und Bioziden. Aufgrund der Stralenndhe zur B 535 sowie dem nahe gelegenen

Gewerbegebiet ,Jungholz” bestehen Vorbelastungen hinsichtlich Larm, Staub und RuR.
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S Gt

Abb. 9: Karte Umgebungslarm iber 24h. (Quelle: http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de)
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Abb. 10: Karte mittlere PM10-Belastung 2010 (Feinstaub). (Quelle: http://udo.lubw.baden-
wuerttemberg.de).
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Argumentative Einstufung flr das Schutzgut Mensch: Wenig strukturreiches Ackerland. Geringe Bedeutung

flr die Feierabenderholung. Hohe Larmbeeintrachtigung durch B 535.

5.8.Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Glter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher
Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder vom Menschen gestaltete Landschaftsteile darstellen
oder von geschichtlichem, wissenschaftlichen, kiinstlerischem, archadologischem, stadtebaulichem oder die
Kulturlandschaft pragendem Wert sind.

Im Untersuchungsgebiet sind keine architektonische oder archaologische Kulturgliter oder sonstigen

Sachgiiter bekannt.

5.9. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Prinzipiell kbnnen zwischen allen Schutzgitern Wechselwirkungen auftreten. Bei der vorliegenden Planung
treten Funktions- und Flachenverluste bei den Pflanzen, Tieren und Biotopen durch Versiegelung und
Nutzungsintensivierung auf, es gehen gleichzeitig Bodenfunktionen verloren und die

Grundwasserneubildungsrate wird reduziert.

6. Wirkfaktoren

6.2. Baubedingte Wirkfaktoren

Nach Stand der Planung werden durch Park- und Bauflichen ca. 8.192,85 m? an unversiegelter Fliche
beansprucht (Tab. 4). Diese Flache wird heimischen Arten als Lebensraum groRtenteils entzogen. Der
Versiegelungsgrad liegt bei etwa 81 % (GRZ 0,8). Durch die Bautéatigkeiten kommt es zu Larm, Staub,
Bodenzerstérung und Schadstoffbelastung durch (Benzin, Diesel und Ol). Heimische Tier- und Vogelarten
werden das Gebiet daher weitgehend meiden. Durch die bestehende landwirtschaftliche Nutzung und die
Ndhe zu der BundesstraRe ist jedoch eine gewisse Vorbelastung hinsichtlich der Prasenz von Menschen,
dem Einsatz von Maschinen und StraBenverkehr anzunehmen. Daher ist grundsatzlich von einer geringen

Storbelastung der Tierwelt aufgrund einer bereits bestehenden Gewdhnung auszugehen.
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Tab. 4: Flachenermittlung nach Schoffler.stadtplaner.architekten

Flachenart [gm] [%]
Geltungsbereich 10.270,60 100
Verkehrsflache 174,50 1,69
StraRe/Gehweg

Grundstiick SO 10.096,10 100
Baufeld 4.146,13 41,06
Baufeld + 8.192,58 81,14
Parkplatz

Parkplatz 4.046,45 100
Fahrgassen 2.210,71 54,64
Stellplatze 1.792,67 44 .30
Eingriinung 42,82 1,06

6.3.  Anlagenbedingte Wirkfaktoren

Durch die Bebauung des Gelandes wird heimischen Tier- und Vogelarten bei einer GRZ von 0,8 und einer
GroRe von 1,3 ha eine Flache von 0,8 ha dauerhaft als Lebensraum entzogen.

Je nach Art und Weise der Bebauung kann es zu einer Kulissenbildung kommen, die fiir Offenlandarten tiber
die Grenzen der Bebauung hinaus wirkt. So meiden z. B. Feldlerchen vertikale Strukturen in Abstanden von
50 bis 100 m. Aufgrund der Kulissenwirkung der bestehenden Bebauung sowie der vorhandenen Gehdlze
und der angrenzenden Verkehrswege ist jedoch eine gewisse Vorbelastung gegeben und daher fiir
bestimmte Bereiche eine ungeeignete Habitatausstattung gegeben. Ebenso kann es durch
StraRenbeleuchtung zu Lichtimmissionen kommen, die bei nachtaktiven Arten, wie z. B. Fledermausen, zu
einer Meidung angrenzender Lebensraume flihren kénnen. Durch das Bauvorhaben werden zudem die
westlichen gelegenen Ackerflachen isoliert und sind nur noch tber einen Wirtschaftsweg an die sidlich
gelegenen Ackerflaichen angebunden. Der Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung
reduziert, ebenso kann es durch den Oberflaichenwasserabfluss zur Gefahrdung der Grundwasserqualitat

durch Stoffeintrage kommen.

6.4. Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Durch die kiinftige Nutzung als Einzelhandelsstandort wird es zu einer erhéhten Prdasenz von Menschen und
deren Tatigkeiten kommen. Dies birgt ein gewisses Storungspotential fir heimische Tierarten und kann zur
Meidung oder Vergramung fihren. Aufgrund der Lage zur BundesstraRe, bestehenden Bebauung und
bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung ist jedoch eine Vorbelastung gegeben. Bei Tierarten, die
synanthrop im Siedlungsbereich leben, ist zudem eine geringere Storempfindlichkeit gegenilber

menschlichen Aktivitaten vorauszusetzen.
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Auch die Verkehrsbelastung wird durch den Lieferverkehr sowie die Kundenprdsenz zunehmen. Bei einem
Verkehrsaufkommen von < 5000 Kfz/24h wird eine Erhéhung des Kollisionsrisikos, welches tber das
allgemeine Lebensrisiko hinausgeht, nicht erreicht. Darliber hinaus ist bei einer zuldssigen
Hochstgeschwindigkeit von < 50 km/h ebenfalls nicht von einem erhéhten Kollisionsrisiko auszugehen
(LANDESBETRIEB STRARENBAU UND VERKEHR SCHLESWIG-HOLSTEIN 2011). Auch wird durch das Bauvorhaben in
dieser GroRenordnung fiir synanthrop lebende Tierarten keine wirklich neue Situation geschaffen, da im
siedlungsnahen Bereich eine Vielzahl von StraBen mit unterschiedlicher Nutzungsintensitat existiert, an
welche diese Artengemeinschaft adaptiert ist. Es besteht zudem die Moglichkeit der Schadstoffbelastung

und Stoffeintrage durch den Liefer- und Kundenverkehr (Benzin, Diesel und Ol).

Eine Ubersicht iber die Wirkfaktoren und die Schutzgiiter findet sich in Tabelle 5.
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Tab. 5: Wirkfaktoren des geplanten Gewerbegebiets Einzelhandelsstandort Jahnstralle in Plankstadt sowie deren Konfliktpotenzial.

Vorbelastung durch
Ackerbau, Gewerbe,
und StraRenndhe.

eintrag (Staub, Benzin,
Diesel, Ol), Zerstérung
der Bodenstruktur,
Verlust der
Bodenfunktionen,
Veranderung der
Bodenstruktur,
Verdichtung

Schadstoffbelastung/ -eintrag
(Staub, Benzin, Diesel, Ol),
Erhohung des
Oberflachenwasserabflusses,
Gefahrdung der
Grundwasserqualitdt durch
Stoffeintrage

Wirkfaktor Erlduterung Dauer Auswirkungen flr Auswirkungen auf das | Auswirkungen auf das Auswirkungen auf das | Auswirkungen auf das
Arten des Anhangs IV Schutzgut Boden Schutzgut Wasser Schutzgut Klima und Schutzgut Mensch
der FFH-RL und Luft
europdische
Vogelarten

Storungen bau- und temporar wahrend mittel durch Zunahme keine keine keine gering durch

betriebsbedingt durch Bauphase, dauerhaft menschlicher bestehende

Einsatz von Maschinen | wahrend Aktivitaten Vorbelastung
Betriebsphase

Larmimmissionen bau-, anlagen- und temporar wahrend gering aufgrund keine keine keine gering durch

betriebsbedingt durch Bauphase und bestehender bestehende

Einsatz von Maschinen | dauerhaft durch Vorbelastung durch Vorbelastung und Bau
Betrieb Ackerbau, Gewerbe, einer Larmschutzwand

und StraBenndhe.
Lichtimmissionen anlagen- und dauerhaft gering aufgrund keine keine keine gering durch
betriebsbedingt fehlender bestehende
Habitateignung fur Vorbelastung
lichtempfindliche
Arten und
bestehender
Vorbelastung.
Flachenverlust bau- und dauerhaft gering durch Verlust hoch durch hoch durch Reduzierung der mittel durch gering durch visuelle
anlagenbedingt als Nahrungshabitat Bodenzerstérung Grundwasserneubildungsrate, | Schadstoffbelastung Storung des
und weniger durch Versiegelung, Schadstoffbelastung/ -eintrag | (Abgasemissionen), Landschaftsbildes
Nistmoglichkeiten fir Bodenverdichtung, (Staub, Benzin, Diesel, Ol) Erhohung der Beeintrachtigung der
Vogel und geringer Schadstoffbelastung/ - Lufttemperatur, Kurzzeiterholung
Anteile an eintrag (Staub, Benzin, Waérmeinseleffekt Verlust
Lebensstatten der Diesel, Ol), Veranderung des landwirtschaftlicher
Mauereidechsen Mikroklimas Produktionsflache
Verringerung der
Windgeschwindigkeit,
Barriere in der
Luftleitbahn

Einzelhandelsbetrieb anlagen und - dauerhaft gering aufgrund hoch durch hoch durch Reduzierung der mittel durch gering visuelle Stérung

und Verkehr betriebsbedingt bestehender Schadstoffbelastung/- | Grundwasserneubildungsrate, | Schadstoffbelastung/- | des Landschaftsbildes

eintrag (Staub,
Betriebsstoffe fiir
Maschinen und
Geréate) Belastung
durch Warmeabgabe

Beeintrachtigung der
Kurzzeiterholung
Verlust
landwirtschaftlicher
Produktionsflache,
Staubbelastung

22



IFF-Bericht: Vorhabensbezogener Bebauungsplan "Einzelhandelsstandort Jahnstrale” in Plankstadt - Umweltbericht, Sep. 2019
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7. Entwicklungsprognosen

7.2. Beschreibung des Bebauungsplanes (nach SCHOFFLER.stadtplaner.architekten)

Der geplante Neubau basiert auf der Planung des Bliros Miiller + Huber aus Oberkirch. Das eingeschossige
Gebaude mit Flachdach umfasst den Lebensmittelmarkt mit eine Grundflache von ca. 2225 gm und einer
Verkaufsflache von ca. 1500gm sowie den 6stlich angebauten Drogeriemarkt mit einer Grundflache ca.
900gm, Verkaufsflache von ca. 700 gm und ist im stidlichen Bereich des Plangebietes positioniert.

Der Eingang des Marktes ist an zentraler Stelle nach Norden zum Kundenparkplatz orientiert. Der an den
Markt angegliederte Backshop mit Café und Freibereich ist offentlichkeitswirksam zur JahnstraRe hin
orientiert. Personalrdume und Lagerflichen sind an der Ostseite und der Rickseite des Gebaudes
konzentriert. Die Anlieferung erfolgt getrennt, jeweils seitlich der beiden Ladeneinheiten und ist zum Teil
Uberdacht.

Der Kundenparkplatz mit ca. 130 Stellplatzen fiir Kunden und Personal ist im nérdlichen, zur Jahnstraf3e hin
orientierten Teil des Geltungsbereichs organisiert und wird tber eine Zu- und Abfahrt an der JahnstraRe
angefahren. Zwischen Marktgebaude und Larmschutzwand zur B535 ist eine Retentionsflache vorgesehen.
Das Grundstiick wird durch einen schmalen Pflanzstreifen eingegriint, die Stellplatze werden teilweise mit
Baumen Uberstellt. Weitere Baume schirmen den Parkplatz zur JahnstraRe hin ab oder bilden ein Puffer zur

vorhandenen Larmschutzwand.

7.3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung (,,Nullvariante”)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass auf dem Uberwiegenden Teil der Flachen
weiterhin intensive Landwirtschaft betrieben wird. Eine Versiegelung des Bodens wiirde unterbleiben, die
Funktionen fiir die Naherholung, Klima-, Grundwasser und die Bodenfunktion bleiben unberihrt. Die

Lebensstatten von Vogeln und Mauereidechsen wiirden nicht beeintrachtigt.

7.4. Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Realisierung der Planung hat zur Folge, dass insbesondere die Bodenfunktionen und damit in
Wechselwirkung der Wasserhaushalt grol3flachig beeintrachtigt werden. Mit der Bebauung geht zudem ein
Verlust von wenigen Nistmoglichkeiten fiir heimische Brutvogel einer sowie in geringem Male eine

Zerstérung von Lebensstatten der Mauereidechse.

7.5. Angaben zu alternativen Planungsméglichkeiten

Alternative Planungsmaglichkeiten liegen derzeit nicht vor.
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8. Malnahmenempfehlungen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

8.2.  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Infolge des Verlusts und der Beeintrachtigung von Flachen von weitgehend geringer Bedeutung sind die
Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen unter Berlicksichtigung der
festgesetzten Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sowie auf Grund der Vorbelastung des Gebietes

in der Summe als gering einzustufen.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung (V) und zum Ausgleich (A) werden durchgefiihrt, um
Gefdahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europdischen
Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Beriicksichtigung folgender Vorkehrungen:

e (V) Rodung von Hecken und Gehdlzen sowie Baumfallarbeiten nur aulerhalb der Brutzeiten d. h.
in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar zur Vermeidung der Verbotstatbestdande § 44 Abs. 1, 1-
3 BNatSchG.

e (V) Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG (1), 1 - 3 sind bei der Rodung von
Geholzen und Baumfallungen im Bereich des Mauereidechsenvorkommens wdhrend der
Wintermonate die Wurzelstocke bis April im Erdreich zu belassen.

e (V) Die auf Stock gesetzten Flachen sind mit einer Folie (z. B. Silofolie) abzudecken, um die
Mauereidechsen in Nachbarflachen zu vergramen. Ebenso ist der Aufwuchs an der Béschung zur
JahnstraRe kurz zu halten, um die Tiere zum Abwandern zu bewegen. Nach bestatigter
Vergramung der Mauereidechse, sind die verbliebenen Habitatstrukturen schnellstmdoglich zu
entfernen.

e (V) Einzadunung der Baustelle mit einem Reptilienzaun, um ein Einwandern wahrend der Bauphase
zu vermeiden.

e (A) Eingrinung des Baugebiets mit bllitenreichen Ansaaten als Ausgleich fiir den Verlust an
Nahrungshabitaten fir heimische Vogelarten.

e (A) Ersatzpflanzungen von 35 heimischen Baumen als Ausgleich fiir den Verlust an
Nistmoglichkeiten durch notwendige Baumfallungen von 18 Baumen.

Pflanzgebote
Je 4 ebenerdiger Stellpldatze ist mindestens ein grofRkroniger Laubbaum erster Ordnung aus der
nachfolgenden Pflanzliste in direkter Zuordnung zu den Stellplatzen zu pflanzen (Stammumfang zum
Zeitpunkt des Pflanzens in 1m Hohe gemessen 20-25cm).
Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten ,Flachen mit Pflanzgebot” sind von einer
Uberbauung freizuhalten. AusschlieBlich zuldssige sind elektrische Versorgungseinrichtungen,
Einfriedungen und Werbeanlagen.
Flr Baum- und Strauchpflanzungen sind Arten der nachfolgenden Pflanzliste zu verwenden:
Artenliste Bdume

e Acer platanoides Spitzahorn

e Carpinus betulus Hainbuche
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e  Fagus sylvatica Rotbuche

e Prunus serrulata ,Amanogawa’ Zierkirsche (Saulenform)

Artenliste Straucher
e Cornus sanguinea Roter Hartriegel
* Ribes in Arten Johannisbeeren
Artenliste Kleinstrdaucher
Hier kann auf das gebietsspezifische Pflanzenangebot des Handels zuriickgegriffen werden. Dabei sollten

exotische Pflanzenselektionen nicht verwendet werden.

8.3.  Schutzgut Boden

Durch das Abschieben des Oberbodens zu Beginn der Erdarbeiten, eine fachgerechte Zwischenlagerung und
Wiederverwendung auf den angelegten Freiflachen ist der Verlust von belebtem Oberboden zu verringern.
Zudem besteht die Moglichkeit an einer mit der Gemeinde Plankstadt noch festzulegenden Stelle
Bodenfunktionen auBerhalb des Plangebiets zu verbessern. Die LUBW (2012) schreibt hierzu:

Béden mit geringer bis mittlerer Leistungsféhigkeit kbnnen durch die Aufbringung von an anderer Stelle
anfallendem, (iberschiissigem Oberbodenmaterial verbessert werden. In der Regel liegt das Optimum bei ca.
20 cm Mdchtigkeit der Auftragsschicht. Der Boden muss ,verbesserbar” sein, d. h. Béden, die bei der
Bodenfunktion , Natiirliche Bodenfruchtbarkeit” (ab Bodenzahl 60 nach der Bodenschdtzung) in die
Bewertungsklassen 3 und 4 eingestuft werden, kommen fiir einen Bodenauftrag nicht in Betracht. Ebenso
entfdllt die Méglichkeit eines Bodenauftrags auf wertvolle ,Sonderstandorte fiir naturnahe Vegetation”
(Bewertungsklasse 4) oder auf Standorte mit vorhandenen hochwertigen Biotopen. Bei allen anderen Béden
kdnnen durch sachgerechtes Aufbringen von geeignetem Oberbodenmaterial die Filter- und Pufferleistung
sowie die Wasserspeicherkapazitét und die natiirliche Bodenfruchtbarkeit verbessert werden. Ton- und
Humusmenge sowie die nutzbare Feldkapazitéit werden erhéht, der Wurzelraum wird vergréfSert. Fiir einen
Oberbodenauftrag kommen insbesondere ackerbaulich genutzte Fléichen in Betracht.

Die verbliebenen unversiegelten Flachen kdnnen durch eine entsprechende Anpflanzung und Einsaat
gegenilber dem Ist-Zustand aufgewertet werden, so dass ein anteiliger Ausgleich fiir den Verlust der

Bodenfunktionen zu erwarten ist.

26



IFF-Bericht: Vorhabensbezogener Bebauungsplan "Einzelhandelsstandort Jahnstrale” in Plankstadt - Umweltbericht, Sep. 2019

Tab. 6: Vorlaufige Eingriffs/Ausgleichsbilanz

Bilanzwert ohne Bebauung in Okopunkten

Bilanzwert nach Bebauung in Okopunkten

Biotope 38.371,00 16.430,26
Boden 77.968,50 0,00
Summen 116.339,50 16.430,26
Defizit 99.909,24
Vorlaufige Ausgleichsberechnung
Ausgleich intern Biotopwert Fliche [m?] Okopunkte
Grinlandansaat 6 2.059,42 12.356,52
Einzelbdume auf Stellflachen 6 18 108,00
Einzelbdume auf Grinland 5 16 80,00
Ausgleich extern (noch zu kléiren)
Oberbodenauftrag (Beispiel) 4 8.700 34.800
Zwischensumme 47.344,52
Verbleibendes Defizit 52.564,72
Option fiir zusdtzlichen Ausgleich
Anlage einer Feldhecke (41.22) 19 2.766,60 52.564,72
Summe Ausgleich 99.909,24
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8.4. Schutzgut Wasser

Die GfU kommt hinsichtlich des anfallenden Oberflachenwasser zu folgendem Schluss:

In den lokal anstehenden, schwach wasserdurchldssigen Schluffen (vgl. Kap. 6.2.2) ist eine gezielte
Versickerung nicht méglich. Die unterlagernden, nichtbindigen Sande und Kiese sind jedoch fiir eine gezielte
Versickerung potenziell geeignet. In Frage kommt prinzipiell eine Muldenversickerung bzw. eine Mulden-
Rigolen-Versickerung, evtl. in Verbindung mit einer Zisterne mit Notiiberlauf in die Kanalisation.

Um Eintrage von Schadstoffen in das Grundwasser zu vermeiden wurden differenzierte planungsrechtliche
Festsetzungen zur Gestaltung der Stellplatzflichen und Fahrgassen in Abhadngigkeit von der
Nutzungsfrequenz und der Art der Fahrzeuge getroffen. Aus dem gleichen Grund sind Dachdeckungen und
Dachinstallationen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei, Kupfer und anderen Materialien, von
denen Schadstoffe in das abflieBende Niederschlagswasser gelangen koénnen, nur mit einer

wasserrechtlichen Erlaubnis zuldssig.

8.5.  Schutzgut Klima und Luft

Die Eingriinungen und Pflanzgebote tragen zur Verbesserung des ortlichen Mikroklimas und der Luftqualitat

bei. Die Auswirkungen auf die vorhandenen Klimafunktionen werden als gering eingeschatzt.

8.6. Landschaftsbild

Die Auswirkungen des Bauvorhabens auf das Landschaftsbild sind minimal, da keine signifikant neue bzw.
andersartige Kulisse geschaffen wird. Die festgesetzten flachigen Pflanzgebote sichern die gestalterische
Einbindung des Vorhabens in die Umgebung und die versickerungsfahigen und stadtklimatisch wirksamen
Grinflachen auf dem Baugrundstiick. Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch ungepflegte Freiflachen
zu vermeiden und die Begriinung im Plangebiet zu férdern wird festgesetzt, dass die nicht Gberbaubaren
Flachen, soweit sie nicht flir Nebenanlagen, Wege oder Stellplatze verwendet werden, als Vegetations-

flache anzulegen und zu pflegen sind.

8.7.  Schutzgut Mensch

Flr das Schutzgut Mensch bedeutet die Umsetzung der Planung keine erhebliche Beeintrachtigung, da das
Plangebiet durch angrenzende Stralen und Gewerbegebiete deutlich vorbelastet ist. Der Landwirt verliert
einen Teil seiner landwirtschaftlichen Produktionsflache.

Zusétzlich ist im Osten der Anlieferung von der obigen Uberdachung und Ostfassade der Andockstation eine
Schallschutzwand zu errichten. Diese wird 7 Meter nach Norden gefiihrt und hat eine Hohe von 3 Meter

Uber Niveau Rampentisch (105 miNN).
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9. Fazit

Ein wichtiges Planungsziel der Gemeinde Plankstadt besteht in der Sicherung und Starkung der o6rtlichen
Lebensmittel-Nahversorgung. Als Grundlage entsprechender planerischer Entscheidungen hat die
Gemeinde Plankstadt mit der Gemeinde Oftersheim und der Stadt Schwetzingen im Oktober 2018 die
imakomm AKADEMIE, Aalen, mit der Erarbeitung des ,Einzel-handels- und Nahversorgungskonzeptes
Oftersheim-Plankstadt-Schwetzingen” beauftragt.

Die Untersuchung kommt fiir Plankstadt zu folgendem Ergebnis:

Der Betriebstyp Supermarkt fehlt in Plankstadt. Dies bedeutet fiir den Standort Plankstadt, dass eine
(marktfahige) Entwicklung eines Supermarktes mit einer Verkaufsfliche im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel von bis zu ca. 1.500 m? grundsatzlich moglich erscheint.

Im Sortimentsbereich Gesundheit / Korperpflege besteht in Plankstadt derzeit noch kein An-bieter mit
einem umfanglichen Hauptsortiment, so dass ein Potenzial von maximal 800 m? fiir den Standort Plankstadt
freigehalten werden sollte.

Zusammenfassend wird fiir Plankstadt die Neuansiedlung maximal eines Lebensmittelvollsortimenters und

eines Drogeriefachmarktes, dariiber hinaus maximal bestandsorientierte Erweiterungen empfohlen.

Aufgrund fehlender Flachenpotentiale in der Ortsmitte, der Ndhe zu Wohngebieten und der gilinstigen
verkehrlichen Anbindung wird zur Umsetzung dieses Konzepts die Ansiedlung eines Einzelhandelsstandorts

mit einem Vollsortimenter und einem Drogeriemarkt an der Jahnstralle angestrebt.

Das Plangebiet erfiillt eine 6kologische Funktion als (Teil-)Lebensraum fiir heimische Brutvogelarten sowie
insbesondere als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fir Mauereidechsen.

Vorbehaltlich der Umsetzung der MaRnahmen zu Vermeidung, zum Ausgleich und zum Erhalt der
Okologischen Funktionalitat werden durch das Bauvorhaben ,Einzelhandelsstandort JahnstrafRe” aufgrund

seiner geringen Wirkungsintensitat jedoch keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgelost.
Fir das Schutzgut Natur (Biotope) und Boden besteht nach Abzug der internen Ausgleichmoglichkeit und

einem externen Oberbodenauftrag noch ein Defizit von 52.564,72 Okopunkten. Diese lieRen sich z. B. liber

die Anlage einer standorttypischen Feldhecke auf ca. 2.766,60 m? vollstindig ausgleichen.
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11.Bilddokumentation

Abb. 11: Blick Uber das Plangebiet Einzelhandelsstandort JahnstralRe von der B 535 nach Norden in Richtung der
JahnstraRe.

Abb. 12: Blick entlang der JahnstralRe nach Osten auf die Mehrzweckhalle im Hintergrund und das eingegriinte
Gartengrundstiick. Die Uberplante Ackerflache war 2019 mit Gerste eingesat.
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Abb. 13: Die Garagen und die vorgelagerten Stellflachen an der Mehrzweckhalle sind Bestandteil des
Bebauungsplans.

Abb. 14: Blick in den angrenzenden Garten unmittelbar hinter den Garagen.
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12.Karte Biotope ohne Uberlagerung
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13.Karte Biotope mit Uberlagerung




Anderung des Flachennutzungsplans in Plankstadt

Nachbarschaftsverband . .
Heidelberg-Mannheim

Anlage 3

Parallelverfahren zur Umplanung einer ,,Sport- und Freizeitflache* in eine Sonderbau-
flache ,,Grofflachige Handelseinrichtung mit erganzenden textlichen Bestimmungen*

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Einzelhandelsstandort Jahnstrafl3e*
nach § 8 (3) BauGB

1. Behordenverteiler

Die nachfolgenden Behorden wurden gemall § 4 Abs. 1 BauGB mit dem Schreiben des Nachbar-
schaftsverbands vom 07.11.2019 am Verfahren beteiligt und bis 09.12.2019 zur Abgabe einer Stellung-
nahme gebeten.

Nr. Beteiligte Stelle und Anschrift Datum des Ohne Anre- | Anregungen | Anregungen
Schreibens gung B-Plan FNP
Mitglieder im Nachbarschaftsverband
1. Birgermeisteramt Brihl 11.11.2019 X
2. Birgermeisteramt Dossenheim
3. Burgermeisteramt Edingen-Neckar- 20.11.2019 X
hausen
4. Stadtverwaltung Eppelheim
5. Birgermeisteramt Heddesheim
6. Stadtverwaltung Heidelberg
7. Burgermeisteramt Hirschberg an der
Bergstralle
8. Birgermeisteramt llvesheim
9. Gemeindeverwaltung Ketsch
10. Birgermeisteramt Ladenburg 19.11.2019 X
11. Stadtverwaltung Leimen
12. Stadtverwaltung Mannheim 05.12.2019 X
13. Burgermeisteramt Nul3loch
14. Gemeindeverwaltung Oftersheim 07.11.2019 X
15. Gemeindeverwaltung Plankstadt
16. Gemeindeverwaltung Sandhausen
17. Stadtverwaltung Schriesheim
18. Stadtverwaltung Schwetzingen
Behorden
19. Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis,
Baurechtsamt Bauleitplanung
20. Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, 29.11.2019 X
Amt fur Landwirtschaft und Natur-
schutz, Untere Naturschutzbehérde
21. Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, 14.11.2019 X
Amt fur Landwirtschaft und Natur-
schutz, Untere Landwirtschaftsbe-
horde
22. Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, 04.12.2019 X
Wasserrechtsamt, Wasserversorgung
/ Grundwasserschutz
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Nachbarschaftsverband . .
Heidelberg-Mannheim

Nr. Beteiligte Stelle und Anschrift Datum des Ohne Anre- | Anregungen | Anregungen
Schreibens gung B-Plan FNP
23. Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, 04.12.2019 X
Wasserrechtsamt, Abwasserbeseiti-
gung / Gewasseraufsicht
24, Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, 04.12.2019 X
Wasserrechtsamt, Bodenschutzbe-
horde
25. Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, 11.11.2019 X
Amt fur Flurneuordnung
26. Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, 11.11.2019 X
Vermessungsamt
27. Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, 12.11.2019 X
Strallenbauamt Heidelberg
28. Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis,
Amt fur Nahverkehr und Wirtschafts-
férderung
29. Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, 19.12.2019 X
Amt fir Verkehrswesen
30. Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, 29.11.2019 X
Amt fir Gewerbeaufsicht und Um-
weltschutz
31. Regierungsprasidium Karlsruhe, 14.11.2019 X
Raumordnung
32. VRRN
Sonstige
33. IHK Rhein-Neckar 09.12.2019 X
34. Einzelhandelsverband Nord-Baden
35. NABU Rhein-Neckar-Odenwald
36. BUND Rhein-Neckar-Odenwald

2. Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Anderung des Flachennutzungsplans gem. § 3 Abs.
1 BauGB wurde vom 13.12.2019 bis 13.01.2020 durchgefiihrt. Es sind keine Stellungnahmen von Seiten
der Offentlichkeit eingegangen.

3. Bewertung der eingegangenen Stellungnahmen

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und sonstigen Behorden sowie der Offent-
lichkeit sind mehrere Stellungnahmen eingegangen, die jedoch nicht zu einer Anderung der Plandar-
stellung gefiihrt haben.
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Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim

Nr. Anregungen und Hinweise Stellungnahmen und Vorschlage
der Behorden zur Behandlung
20. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis,
Amt flr Landwirtschaft und Naturschutz, Untere Naturschutzbehdérde
Stellungnahme vom 29.11.2019
Gegen die Anderung des Flachennutzungsplans beste-
hen seitens der Unteren Naturschutzbehérde keine
grundsatzlichen Bedenken. Fir das Vorhaben besteht Die Prifung und Durchfiihrung erforderlicher
jedoch ein erhebliches Ausgleichsdefizit, dass noch zu | AusgleichsmaflZinahmen erfolgt auf Ebene
I0sen ist. der Bebauungsplanung.
Beschlussempfehlung
Keine Anregungen zu berticksichtigen.
23. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis,

Wasserrechtsamt, Abwasserbeseitigung / Gewasseraufsicht

Stellungnahme vom 04.12.2019

Aus Sicht der Abwasserbeseitigung und der Gewasser-
aufsicht bestehen gegen die Anderungen des Flachen-
nutzungsplanes des Nachbarschaftsverbandes Heidel-
berg-Mannheim keine grundséatzlichen Bedenken.
Folgende Hinweise und Nebenbestimmungen sind zu
beachten:

Abwasser:

1. Das Plangebiet ist im Gesamtentwéasserungs-
entwurf nicht enthalten. Eine ordnungsgemanie
Abwasserbeseitigung ist dann sichergestellt,
wenn die Entwasserung des Bebauungsplan-
gebietes (Schmutzwasser, Niederschlags-was-
ser) nach § 48 WG im Benehmen mit dem
Wasserrechtsamt geplant und ausgefiihrt wird.
Unter Berlcksichtigung der bestehenden Ge-
samtsituation ist ein Teilentwasserungsentwurf
aufzustellen und dem Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, rechtzeitig vor
Baubeginn zur fachtechnischen Prifung vorzu-
legen.

2. Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabenein-
laufe, Dranagen etc.) darf nicht der Klaranlage
zugefuhrt werden, sondern ist ggf. getrennt ab-
zuleiten. In Bereichen mit héherem Grundwas-
serstand dirfen Drainagen nur in ein Gewasser
bzw. in einen Regenwasserkanal abgefihrt
werden. Ansonsten ist auf den Bau von Kellern
zu verzichten oder die Keller sind als weilRe
Wanne auszubilden.

Niederschlagswasserbeseitigung / Regenwasserbewirt-
schaftung:

3. GemaR § 55, Abs. 2 des Wasserhaushaltsge-
setzes soll Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt oder tber eine Ka-
nalisation ohne Vermischung mit Schmutzwas-
ser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6f-
fentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-
wirtschaftliche Belange entgegenstehen.

4. Wenn Niederschlagswasser, welches in einem
Gewerbegebiet / Sondergebiet /Industriegebiet
anfallt, versickert oder in ein oberirdisches Ge-
wasser eingeleitet werden soll, muss dafur bei
der Unteren Wasserbehdrde eine wasserrecht-

Die angeflihrten Hinweise und Nebenbestim-
mungen werden zur Kenntnis genommen.
Diese betreffen jedoch die Bebauungspla-
nung, nicht die Flachennutzungsplanung.
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Nachbarschaftsverband . .
Heidelberg-Mannheim

Stellungnahme vom 09.12.2019

Nr. Anregungen und Hinweise Stellungnahmen und Vorschlage
der Behorden zur Behandlung
liche Erlaubnis beantragt werden. Die Schadlo-
sigkeit des Niederschlagswassers ist nach dem
Leitfaden der Landesanstalt fir Umweltschutz
B-W ,Arbeitshilfen fiir den Umgang mit Regen-
wasser in Siedlungsgebieten“ nachzuweisen.
5. Es wird angeregt, im Bebauungsplan fir die
flach geneigten Déacher eine extensive Dachbe-
grunung zu empfehlen, um den Niederschlags-
wasserabfluss zu verzégern und zu verringern.
Beschlussempfehlung
Keine Anregungen zu berucksichtigen.
31. | Regierungsprasidium Karlsruhe, Raumordnung
Stellungnahme vom 14.11.2019
Die Einzelhandelsplanung berthrt raumordnerische Der Nachbarschaftsverband teilt die Auffas-
Vorgaben zu Einzelhandelsgro3projekten im Landes- sung, dass die Bewertung der Vereinbarkeit
entwicklungsplan (Plansatz 3.3.7) und im Einheitlichen | der Planung mit den raumordnerischen Vor-
Regionalplan Rhein-Neckar (ERP RN Plankapitel 1.7). gaben zu Einzelhandelsgro3projekten erst
Inwieweit die Planung mit dem Kongruenzgebot (ERP nach Vorlage einer Auswirkungsanalyse er-
RN Plansatz 1.7.2.3) und Beeintrachtigungsverbot folgen kann. Ein entsprechender Hinweis be-
(ERP RN Plansatz 1.7.2.4), die beide in den vorge- findet sich in Kap. 5 ,Vorgaben der Raum-
nannten Raumordnungsplénen festgelegt sind, verein- | ordnung (Landesentwicklungsplan und Regi-
bar ist, kbnnen wir erst nach Vorlage einer Auswir- onalplan)“ der Begriindung zur Flachennut-
kungsanalyse, die diese Aspekte beleuchtet, bewerten. | zungsplanadnderung. Nach Vorlage der Aus-
wirkungsanalyse wird das o0.g. Kapitel ent-
sprechend erganzt.
In der Erlauterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt | Der Nachbarschaftsverband teilt diese Auf-
zum ERP RN ist der Standortbereich als Flache mit h6- | fassung, insbesondere da der Entwurf zur
her bis sehr hoher klimatkologischer Bedeutung be- Offenlage fir die Gesamtfortschreibung des
wertet worden. Vor diesem Hintergrund stellt sich uns Flachennutzungsplans entlang der Bundes-
die Frage, ob die Einzelhandelsnutzungen einschliel3- stral3e im Suden des Plangebietes eine
lich der Stellplatze nicht flichensparender unterge- bandartig durchgehende Flache fir die
bracht werden kdnnen. Landschaftsentwicklung darstellt.
Die Prifung einer alternativen Anordnung
der Baukdrper und Stellplatze liegt jedoch im
Aufgabenbereich der Bebauungsplanung.
Beschlussempfehlung
Die 0.g. Anregungen und Hinweise werden
nach Vorlage der Auswirkungsanalyse in die
Begrindung aufgenommen.
33 | IHK Rhein-Neckar

[...] Die IHK Rhein-Neckar stimmt der geplanten Ande-
rung des Flachennutzungsplans des Nachbarschafts-
verbands Heidelberg-Mannheim nur unter der Voraus-
setzung zu, dass sich keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen ergeben und die raumordnerischen Ziel-
vorgaben eingehalten werden. Ohne eine Auswirkungs-
analyse kénnen wir keine abschlieRende Bewertung
des geplanten Vorhabens vornehmen. [...]

Der Nachbarschaftsverband teilt die Auffas-
sung, dass ohne Auswirkungsanalyse keine
abschlieBende Bewertung des geplanten
Vorhabens vorgenommen werden kann. Ent-
sprechende Hinweise finden sich in Kap.
2.1.4 und Kap. 5 der Begriindung zur Fla-
chennutzungsplanénderung.

Nach Vorliegen der Auswirkungsanalyse
werden die 0.g. Kapitel werden entspre-
chend erganzt.
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Nachbarschaftsverband ..
Heidelberg-Mannheim

Nr.

Anregungen und Hinweise
der Behorden

Stellungnahmen und Vorschlage
zur Behandlung

Beschlussempfehlung

Die 0.g. Anregungen und Hinweise werden
nach Vorlage der Auswirkungsanalyse in die
Begrundung aufgenommen.
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