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. Allgemeines
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1.0 Ausgangssituation, Aufstellungsbeschluss und Geltungs-

bereich des Bebauungsplans

Der Gemeinderat von Edingen-Neckarhausen hat in seiner Sitzung am

20.04.2005 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neuordnung Im Berlich® ge-
maf § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Am 04.05.2005 wurde der Aufstellungs-

beschluss ortsublich bekannt gemacht.

Dem nachstehenden Ubersichtsplan kann die Lage des Bebauungsplanes

,Neuordnung im Berlich® innerhalb der Gemeinde Edingen-Neckarhausen ent-

nommen werden.

Abbildung 1: Lage des Bebauungsplans innerhalb der Gemeinde Edingen-Neckar-
hausen
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Das Plangebiet liegt im Westen der Gemeinde Edingen-Neckarhausen und
grenzt unmittelbar an den Gemarkungsbereich der Stadt Mannheim an.

Abbildung 2: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neuordnung im Ber-
lich*
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Eigene Darstellung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neuordnung im Berlich®, wird

= im Nordwesten durch das Bahngelande bzw. die Gemarkungsgrenze zu
Mannheim,

= im Nordosten durch die Mannheimer Stral3e (L 637) und
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= im Sudosten durch den Verlauf der Neckarhauser Stralle (K 4139) - aus-
genommen des Grundstlcks Neckarhauser Str. 156 — begrenzt.

= Die sudwestliche Grenze verlauft zunachst entlang der nordlichen
Grundstucksgrenzen der Wohnbebauung der Breslauer Stralde, knickt an
der Rosenstralle Richtung Nordosten ab, verlauft weiter entlang der
westlichen Seite der Rosenstral3e bis in HOhe des Grundsticks Rosen-
stralle 64, um dort in Richtung Sudosten zu verschwenkten und den
ndrdlichen Grundstliicksgrenzen der Wohnbebauung der Danziger Stralle

bis zur Neckarhauser Stralde zu folgen (vgl. Abbildung 2).

Der genaue Verlauf der Plangebietsgrenze geht aus der Planzeichnung des
Bebauungsplans (Mal3stab M 1:1000) hervor.

Hervorzuheben ist an dieser Stelle, dass sich der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans gegenuber dem Aufstellungsbeschluss vom 20. April 2005 ver-
andert hat. So sind die Grundstucke mit den Flurstick-Nummern 1337 bis 1341
(Wohnbebauung nérdlich der Danziger Stralde) nicht mehr Bestandteil des Be-
bauungsplans. Dies liegt darin begriindet, dass keine Anderungen hinsichtlich
der kunftigen stadtebaulichen Entwicklung fur diese Grundstucksflachen vor-
gesehen sind und insoweit auch kein Erfordernis zur Einbeziehung in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans besteht. Auch das Grundstlick mit der Flur-
stuck-Nummer 1938 (Ecke Berliner Stral3e/Neckarhauser Stralde) ist nicht mehr
Bestandteil des Bebauungsplans, da fur dieses erst vor wenigen Jahren ein
neuer Bebauungsplan aufgestellt wurde und ein Planungserfordernis gegenwar-

tig nicht gesehen wird.

Die Anderung des Geltungsbereichs ist im Zusammenhang der Bekannt-

machung der Offenlage 6ffentlich bekannt gegeben worden.

Der Bebauungsplan ,Neuordnung Im Berlich“ erfasst folgende bereits be-

stehende rechtskraftige Bebauungsplane:

5 Endfassung Seite. 9/140
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Bebauungsplan ,Im Berlich® vom 14. Mai 1966.

Bebauungsplan ,Im Berlich auf die Mannheimer Stral3e mit Teilanderung
,Gewerbegebiet Edingen Nord“, rechtsverbindlich seit 07. November
1986.

Bebauungsplan ,Im Berlich auf die Mannheimer Stralle — Teilplan I mit

,Im Berlich — Teilanderungsplan 1, vom 13. Juli 1987.

Bebauungsplan ,Im Berlich — Teilanderungsplan II“ mit ,Im Berlich auf die

Eisenbahn-Anderungsplan 1, vom 18. Februar 1988.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes “Neuordnung Im Berlich* treten die

in den 0.g. Bebauungsplanen getroffenen Festsetzungen aul3er Kraft, soweit sie

vom raumlichen Geltungsbereich erfasst werden.

Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen sind fur die Aufstellung des Bebauungsplans malf3-

geblich:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Ge-
setzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316).

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzungsverordnung - BauNVO) i. d.F. der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zul. geandert durch Gesetz vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV'90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58).

Endfassung Seite. 10/140
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Ziele und Grunde fir die Aufstellung des Bebauungs-
plans, planerische Vorgaben sowie Planungsgrund-
satze

Ziele und Grunde fir die Aufstellung des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neuordnung Im Berlich® soll fir das
Plangebiet eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet
werden. Weiterhin soll mit der Aufstellung des Bebauungsplans ein Beitrag zur
Sicherung einer menschenwurdigen Umwelt geleistet werden sowie die natur-
lichen Lebensgrundlagen geschutzt und entwickelt werden, auch in Verantwortung
fir den allgemeinen Klimaschutz. Ebenso sollen die stadtebauliche Gestalt sowie

das Orts- und Landschaftsbild baukulturell erhalten und entwickelt werden.

In Anlehnung an diese, in § 1 Abs. 5 BauGB verankerten bauleitplanerischen
Oberziele, verfolgt die Gemeinde Edingen-Neckarhausen mit der Aufstellung des

Bebauungsplanes ,Neuordnung Im Berlich® insbesondere folgende Zielsetzungen:

= Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Durch-
fuhrung von Modernisierungsmal3nahmen und die in diesem Zusammen-
hang erforderlichen Umstrukturierungs- und Erweiterungsmaoglichkeiten fur

das bestehende Einkaufszentrum zum Zwecke der Standortsicherung,

= Steuerung der zulassigen Einzelhandelsnutzungen auf den das Einkaufs-

zentrum umgebenden, Uberwiegend gewerblich genutzten Flachen,

= Steuerung der kunftigen Art der baulichen Nutzung auf den noch un-
bebauten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans

sowie

5 Endfassung Seite. 11/140
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= Ausschluss bzw. Reduzierung von Nutzungskonflikten zwischen den be-
stehenden sowie kunftigen gewerblichen Nutzungen und der bestehenden
unmittelbar angrenzenden Wohnnutzung infolge von Larmbeein-

trachtigungen.

Zur Umsetzung dieser stadtebaulichen und umweltbezogenen Zielsetzungen ist
die Aufstellung eines qualifizierten rechtsverbindlichen Bebauungsplans er-

forderlich.

Planerische Vorgaben

Aus der Gesetzesbestimmung Uber ,,Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bau-
leitplanung” in § 1 BauGB wird deutlich, dass die Gemeinde im Rahmen ihrer
Bauleitplanung eine weitgehende planerische Gestaltungsfreiheit genieft.
Allerdings hat sie dabei ihre Planungen mit anderen raumbedeutsamen
Planungen abzustimmen. Dem entsprechend besteht zum einen eine An-
passungspflicht an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB). Die Ziele
der Raumordnung sind dabei lediglich einer Konkretisierung und Ausformung
zuganglich. Eine Uberwindung im Rahmen der bauleitplanerischen Abwégung
ist nicht mdglich. Derartige Ziele kdnnen fur die kommunale Bauleitplanung in-
sofern von Bedeutung sein, als sie den Gemeinden, aus Uberortlichen Ko-
ordinationserfordernissen heraus, bestimmte Funktionen oder spezifische

Bodennutzungsvorgaben zuweisen.

Weiterhin bestimmt das Baugesetzbuch, dass bei der Aufstellung von Be-
bauungsplanen die einzelnen Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln sind (vgl. § 8 Abs. 2 BauGB). Das bedeutet, dass der Be-
bauungsplan das Grobraster, das der Flachennutzungsplan fur die be-
absichtigte stadtebauliche Entwicklung vorgibt, durch parzellenscharfe all-
gemein verbindliche Festsetzungen ausflllt und so mit rechtlich bindender
Wirkung die Entwicklungsabsichten einer Gemeinde grundstlicksbezogen ver-
deutlicht.
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21 Ziele der Raumordnung

Die Anpassungspflicht gemal § 1 Abs. 4 BauGB stellt eine strikte Bindung dar,
die aulerhalb der Anforderungen des Abwagungsgebotes liegt. Im Hinblick
darauf sind die Ziele der Raumordnung lediglich einer weiteren Konkretisierung
und Ausformung durch die kommunale Bauleitplanung zuganglich. Bei den
Grundsatzen der Raumordnung handelt es sich dagegen lediglich um all-

gemeine Aussagen, die im Wege der Abwagung tberwunden werden kdnnen.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich® ver-
folgten stadtebaulichen Entwicklungsabsichten sowie die malgeblichen Ziele
und Grundsatze der Raumordnung sind dem Landesentwicklungsplan 2002
Baden-Wiirttemberg (LEP 2002), dem Regionalplan (RP) ,Unterer Neckar”,
erganzt um die Festlegungen im Teilregionalplan Unterer Neckar, Plankapitel
2.2.5 Einzelhandel zu entnehmen. Nachstehend sollen die im Rahmen der Auf-
stellung dieses Bebauungsplans maligeblichen Zielvorgaben wiedergegeben

werden:

= Strukturraum

Die Gemeinde Edingen-Neckarhausen liegt im engeren Verdichtungsraum der

Region Unterer Neckar. Der Verdichtungsraum ist gemaR Kap. 1.2.1 RP Unte-
rer Neckar in seiner raumlichen Struktur so zu gestalten, dass er seine Uberge-

ordneten Aufgaben erflllen kann.

Hierzu sollen ,die raumlichen Wohn-, Arbeits- und Freizeitbedingungen ver-
bessert sowie die Funktionsfahigkeit der Verdichtungszentren gesichert werden
durch Schaffung von Standortbedingungen, die den gegebenenfalls sich
andernden Ansprichen der verdichtungsabhangigen Einrichtungen und Be-

triebe Rechnung tragen®.

Regionalplan ,Unterer Neckar*, in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Marz 1994.
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= Zentrale Orte
Im System der Zentralen Orte erfolgt keine Funktionszuweisung fur die Ge-

meinde Edingen-Neckarhausen. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass im
engeren Verdichtungsraum bis auf die Gemeinde Rauenberg keine Klein-
zentren im RP Unterer Neckar ausgewiesen werden (vgl. Begrindung zu Plan-
satz 2.2.3.2 RP Unterer Neckar). Plansatz 2.5.11 ,Kleinzentren“ des Landes-
entwicklungsplans Baden-Wurttemberg (2002) fuhrt hierzu aus, dass ,in Ver-
dichtungsraumen auf die Ausweisung von Kleinzentren wegen der engeren
Netzdichte der Versorgungsstandorte und der daraus resultierenden Funktions-
uberlagerungen verzichtet werden kann, wenn die Deckung des haufig wieder-
kehrenden Uberortlichen Bedarfs ausreichend sichergestellt ist. Gemald der
Begrindung zu 2.2.3.2 des Regionalplans Unterer Neckar wird dieses aus-
reichende Mal} an zentralortlicher Versorgung fir alle Gemeinden des engeren
Verdichtungsraums als gegeben angenommen. Daher ist eine formliche Aus-

weisung von Kleinzentren im Verdichtungsraum nicht geboten.

» Entwicklungsachsen

Die Gemeinde Edingen-Neckarhausen liegt auf der groRraumig bedeutsamen

Entwicklungsachse Ludwigshafen/Mannheim-Heidelberg, die als nachrichtliche

Ubernahme aus dem LEP 2002 ilbernommen ist. Dort wird in Plansatz 2.6.4 fiir
groliraumig bedeutsame Entwicklungsachsen als Ziel festgelegt, dass ,zur
Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer
flachenhaften Ausbreitung der Verdichtung die Siedlungsentwicklung in den
Zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen
konzentriert werden soll. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen aus-

reichende Freirdume erhalten werden.”

Zur Ordnung und Entwicklung der Siedlungsstruktur werden in Abstimmung mit
den uUbergemeindlichen Verkehrs- und Versorgungsnetzen die Achsen in
Siedlungsbereiche aufgegliedert (vgl. Ziffer 2.3.4 RP Unterer Neckar). Die Sied-

lungstatigkeit ist schwerpunktmafig auf Siedlungsbereiche zu lenken.
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Die Gemeinde Edingen-Neckarhausen ist in der Strukturkarte zum RP Unterer

Neckar als Siedlungsbereich gekennzeichnet.

Abbildung 3: Strukturkarte (Auszug o. M.)

e Entwickiungsachse > Grenzs dor Region
emid LEP ) i Unterer Neckar
{o VY

- mmmm fegionsle

Siedlungsbersich

emif} Beschiull dor
rbandsversammiun
Oberzentrum

Engerer Verdichiungsraum

Mittetzentrum
Weiterer Verdichtungsraum

Unterzentrum Lindlicher Raum

Kleinzentrum

rrrrrrrr

aus: Regionalplan (RP) Unterer Neckar

» Siedlungsflachen

Die kunftige Siedlungsentwicklung ist auf die in der Raumnutzungskarte fest-
gelegten Siedlungsbereiche und die Schwerpunkte fur Industrie- und Dienst-
leistungseinrichtungen zu konzentrieren; hier soll iber das Mal} der Eigenent-
wicklung hinaus der Siedlungsbedarf gedeckt werden, der sich aus seiner Zu-
nahme der Bevolkerung, der Arbeitsplatze sowie ggf. den Ausbau zentraler Ein-
richtungen erfolgt (vgl. Ziffer 2.4.4.1 RP Unterer Neckar).

= Sonstige Darstellungen der Raumnutzungskarte — Nachrichtliche
Ubernahmen

Im Nordwesten wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans durch den Ver-

lauf der DB-Regionalbahnlinie zwischen Weinheim und Friedrichsfeld begrenzt.

Im Nordosten verlauft die Stadtbahnlinie 5 Mannheim — Edingen — Heidelberg

der Rhein-Neckar-Verkehrs GmbH (VRN), die im RP Unterer Neckar als Uber-

ortliche Nahverkehrsstrecke dargestellt ist.
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Abbildung 4: Raumnutzungskarte (Auszug o. M.)
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aus: Regionalplan (RP) Unterer Neckar

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich® ist als

Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (Bestand) festgelegt. Ein Siedlungs-

bereich fur Industrie- und Dienstleistungseinrichtungen schlieBt sich auf der

anderen Seite der Bahnlinie im Nordwesten an.

= EinzelhandelsgroBprojekte

Im Teilregionalplan Unterer Neckar, Plankapitel 2.2.5 ,Einzelhandel® werden
Festlegungen zur Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandels-
grol3projekten getroffen, die das Plankapitel 2.2.5 des Regionalplans Unterer
Neckar vom 16. Marz 1994 ersetzen. Zu Einzelhandelsgro3projekten zahlen
Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und andere grof¥flachige
Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO 1990.

In Kapitel 2.2.5.2 des Teilregionalplans werden nachrichtliche Ubernahmen
wiedergegeben. Diese basieren auf den zielformig festgelegten Vorgaben des
Plankapitels 3.3.7 des LEP 2002. Diese sind gemal} § 1 Abs. 4 BauGB als Ziele

der Raumordnung in der Bauleitplanung zu beachten:
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= Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandelsgrof3-
projekten ist grundsatzlich nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren zulassig
(Kongruenzgebot). Im Einzelfall kommen als Standort auch Kleinzentren
und Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion in Betracht, wenn dies zur
Sicherung der Grundversorgung geboten ist oder sie im Verdichtungs-
raum liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- und

Unterzentren zusammengewachsen sind (Kongruenzgebot).

= Die Verkaufsflache der Einzelhandelsgrofl3projekte ist so zu bemessen,
dass der Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Ver-

flechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich Gberschreitet.

= Die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde
und anderer zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung dur-

fen nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

= Einzelhandelsgro3projekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fir nicht-
zentrenrelevante Sortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen in

Betracht (Integrationsgebot).

Als Grundsatz wird in Kapitel 2.2.5.2 der Teilfortschreibung des RP Unterer
Neckar formuliert, dass neue Einzelhandelsgrol3projekte nur an Standorten
realisiert werden durfen, die mit dem offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
erreichbar sind oder wo sie zeitnah an den OPNV angeschlossen werden

konnen.

Folgende flr die Bauleitplanung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB zu beachtenden Zie-

le werden in Kapitel 2.2.5.3 des Teilregionalplans Unterer Neckar festgelegt:

= Regionalbedeutsame Einzelhandelsgrol3projekte mit zentrenrelevanten
Sortimenten sind nur in den gebietsscharf als Vorranggebiete flr regio-
nalbedeutsame Einzelhandelsprojekte abgegrenzten Bereichen (,zent-

ralortliche Standortbereiche®) zulassig.
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= Einzelhandelsgrol3projekte  dirfen  keine  wesentlichen  Beein-
trachtigungen auf die gebietsscharf abgegrenzten Versorgungskerne in

der Standortgemeinde oder in anderen Gemeinden zur Folge haben.

= Die Ansiedlung und Erweiterung von regionalbedeutsamen Einzel-
handelsgrol3projekten aulRerhalb der ,zentralortlichen Standortbereiche”
und der ,Erganzungsbereiche“ (=Vorbehaltsgebiete flr regionalbedeut-

same Einzelhandelsgrof3projekte) ist ausgeschlossen.

= Zentrenrelevante Randsortimente sind auf hochstens 10 % der Gesamt-

verkaufsflache, hochstens 800 gm Verkaufsflache zu begrenzen.

Bezogen auf die Gemeinde Edingen-Neckarhausen und den Bebauungsplan
,Neuordnung Im Berlich® ist festzustellen, dass der Standort des Einkaufs-
zentrum in Edingen-Neckarhausen mit dem SB-Warenhaus, dem daran an-
geschlossenen Bekleidungsfachmarkt sowie die dazugehérige kleine Shopzone

im Teilregionalplan nicht als ,zentralortlicher Standortbereich® aufgenommen ist.

Gemal den Erlauterungen zu Kapitel 2.2.5.3 des Teilregionalplans Unterer Ne-
ckar geniefRen allerdings Einzelhandelsstandorte wie in Edingen-Neckarhausen,
die nicht als ,zentralértliche Standortbereiche® aufgenommen wurden, grund-

satzlich Bestandsschutz.

SchlieRlich wird den Tragern der Bauleitplanung empfohlen, zur Ordnung und
Standortentwicklung von Einzelhandelsgrof3projekten sowie zur Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung entsprechende Einzelhandelskonzepte zu er-

arbeiten (vgl. Kap. 2.2.5.4 des Teilregionalplans Unterer Neckar)

ERGEBNIS:

Direkt an die oben genannte Empfehlung im Teilregionalplan anknupfend ist
festzuhalten, dass die Gemeinde Edingen-Neckarhausen uUber ein Einzel-
handelskonzept verfugt (vgl. unten Kap. 11.3.1.1), das bei den Festsetzungen

hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung naturlich Berucksichtigung fand.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich“ wird u.a. das
Ziel der Standortsicherung eines seit Uber 40 Jahren bestehenden grof3-
flachigen Einzelhandelsbetriebes verfolgt (vgl. oben 11.1). Dabei ist zu beachten,
das mit dem Bebauungsplan nicht erstmals ein Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Einkaufszentrum® festgesetzt wird. Vielmehr ist bereits eine ent-
sprechende Planung im Jahre 1987 erfolgt, die allerdings nicht mehr den
heutigen Anforderungen entspricht und somit im Rahmen der Aufstellung

dieses Bebauungsplans zukunftsorientiert Uberarbeitet werden soll.

Neben den kommunalen und Uberortlichen Entwicklungszielen sind auch die
Entwicklungsabsichten des Betreibers des bestehenden Einkaufszentrums zu
beachten. So hat der Betreiber (Metro Group) deutlich zum Ausdruck gebracht,
dass zur Standortsicherung des im regionalen Versorgungsnetzes fest ein-
gebundenen Einkaufszentrums Umstrukturierungs- und Modernisierungsmalf}-
nahmen unbedingt erforderlich sind, im Zuge derer sich geringfugige Ver-
anderungen der bestehenden Verkaufsflachen ergeben werden (vgl. hierzu
Kap. 11.3.1.2). Im Zentrum der erforderlichen Malinahmen stehen die Zu-
sammenfihrung von SB-Warenhaus und Getrankemarkt sowie eine den
heutigen Anforderungen entsprechende Warenprasentation und Kunden-
fuhrung. Ein Wechsel in der Sortimentsbreite und —tiefe ist nicht beabsichtigt.

Da zum Zeitpunkt des Bebauungsplan-Aufstellungsbeschlusses bereits die
Teilanderung des Regionalplans zum Themenbereich ,Einzelhandel betrieben
wurde, hat die Gemeinde Edingen-Neckarhausen frihzeitig den Raum-
ordnungsverband von ihren Planungsabsichten im Rahmen einer umfassenden

Stellungnahme sowie von Abstimmungsterminen informiert.

So wurde auch im Zuge eines Abstimmungstermins im Marz 2005 mit Ver-
tretern des Raumordnungsverbands Rhein-Neckar schliel3lich festgelegt, in
welchem Umfange eine Erweiterung des bestehenden grof¥flachigen Einzel-
handelsbetriebs zuldssig sein soll, damit einerseits dieser Uberlebens- und

konkurrenzfahig zu bleiben kann, andererseits aber die einzelhandels-
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bezogenen Entwicklungsziele der Raumordung nicht beeintrachtigt wuarden. Die
damals einvernehmlich vereinbarten Verkaufsflachenzahlen konnen der nach-
stehenden Tabelle 1 entnommen werden. Im Rahmen weiterer Abstimmungs-
termine mit Vertretern des Regierungsprasidiums Karlsruhe, des Verbands
Region Rhein-Neckar, des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim und
des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis wurden im Juni 2008 schlief3lich die bis
dahin vereinbarten Verkaufsflachenzahlen fir das bestehende Einkaufszentrum
nochmals modifiziert, um sicherzustellen, dass die erforderlichen Ver-
anderungen keine Folgewirkungen auf die Versorgungsbereiche der Standort-
gemeinde wie auch der benachbarten Gemeinden nach sich ziehen. Im Ergeb-
nis wurden insoweit folgende Verkaufsflachenzahlen festgelegt, die nunmehr

die Grundlage fur die Festsetzungen dienen (vgl. unten Kap.11.3.2.1.):

Tabelle 1:  Umfang der Verkaufsflachen fur das bestehende Einkaufszentrum

Verkaufsflache | Verkaufsflache | Verkaufsflache

Bestand Marz 05 Juli 08
SB-Warenhaus (incl. Ge- 6.820 gm 7.680 gm 6.850 gm
tranke Garten- u. Camping®) + 300 gm
Malr® (ErschlieRungsflache fiir 680 gm 700 gm 830 gm
Kunden)
Shopzone 249 gm 770 gm 470 gm
Bekleidungsfachmarkt 3.835gm 3.835gm 3.640 gm
Verkaufsflache gesamt: 11.584 gm 13.285 gm 11.790 gm

Eigene Darstellung

2 Der Getrankemarkt ist zur Zeit noch in einem anderen Gebaude im Plangebiet untergebracht und soll

in den Komplex des Einkaufszentrums integriert werden. Der Verkauf der Garten- und Campingartikel,
der bislang in einem Zelt auf dem Kundenparkplatz erfolgte wird kiinftig in die Flache des SB-
Warenhauses integriert.

Als ,Mall“ sind im vorliegenden Falle die ErschlieBungsflachen zu verstehen, Uber die die Kunden vom
Eingang in das Einkaufszentrum und den Shops gelangen. Diese Flachen duirfen nach der gangigen
Rechtsprechung nicht aus den Verkaufsflichen herausgerechnet werden. Der Begriff ,Mall* ist dabei
aus dem englisch sprachigen Raum {bernommen worden. In den sog. Shopping-Malls befinden sich
mehrere Geschaftslokale in einem Gebdude. Diese werden Uber eine gemeinsame Flache, namlich
der Mall, erschlossen. Die einzelnen Geschéftslokale haben ihre Auslagen zur Mall hin ausgerichtet.
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Wie der Tabelle 1 zu entnehmen ist, liegt der Schwerpunkt der Verkaufs-
flachenerhohung nicht im Bereich des SB-Warenhauses. Maligeblich ist viel-
mehr der Antrittsbereich, bestehend aus den KundenerschlieRungsflachen und
der daran angeschlossenen Shopzone. Alles in allem wird sich im Zuge der
Umbau- und Erneuerungsmalnahmen die Verkaufsflache von bisher 11.584
gm auf 11.790 gm, also um insgesamt lediglich 206 gm vergrof3ern, wobei der
uberwiegende Flachenzuwachs bei der Mall zu verzeichnen ist (vgl. hierzu auch

die Ausfuhrungen unter Kap. 11.3.1.2).

Gemal den Zielen des LEP 2002, die nachrichtlich in den Teilregionalplan auf-
genommen worden sind, ist eine Erweiterung eines regionalbedeutsamen
EinzelhandelsgroR3projektes grundsatzlich nur in einem Ober-, Mittel- und Unter-
zentrum zuldssig (vgl. Kapitel 3.3.7. LEP 2002). Im Einzelfall kommen als
Standort jedoch auch Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralértliche Funkti-
on in Betracht, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist oder
sie im Verdichtungsraum liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter O-
ber-, Mittel- und Unterzentren zusammengewachsen sind (Kongruenzgebot).
Diese Aspekte greifen im vorliegenden Falle. So dient das seit 40 Jahren be-

stehende SB-Warenhaus der Sicherung der Grundversorgung von Edingen-

Neckarhausen, einschlieBlich dem Ortsteil Neuedingen. Raumlich betrachtet

liegt der Betrieb im engeren Verdichtungsraum. Weiterhin ist ein Zusammen-

wachsen des Siedlungsbereiches von Edingen-Neckarhausen mit dem Ober-

zentrum Mannheim gegeben: sldlich an den Geltungsbereich des Bebauungs-

plans grenzt der uberwiegend wohnbaulich genutzte Ortsteil Neuedingen an,
der wiederum unmittelbar mit dem Stadtbezirk Mannheim- ,Friedrichsfeld” ver-

schmolzen ist.

Eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Versorgungsbereiche von E-
dingen-Neckarhausen und den Nachbargemeinden in Folge der Aufstellung des
Bebauungsplans, insbesondere der Ausweisung eines Sondergebiets fur das

bestehende Einkaufszentrum ist nicht zu erwarten (Beeintrachtigungsverbot).
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Dies liegt vor allem darin begrundet, dass es sich im vorliegenden Falle nicht

um die Schaffung eines neuen Einzelhandelsstandortes handelt, sondern allein

um die Standortsicherung eines grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebs, der seit

uber 40 Jahren am Standort besteht und somit einen festen Bestandteil im ort-

lichen wie auch Uberdrtlichen Versorgungsnetz darstellt. Da Uberschneidungen

mit Einzugsbereichen anderer SB-Warenhduser aufgrund der raumlichen Ent-

fernung — sie liegen mehr als 15 Fahrminuten (mit Ausnahme Kaufland) entfernt
- nur am Rande festzustellen sind, ist auch eine Gefahrdung dieser Ein-
richtungen durch die geplante MalRnahme am Real-Standort in Edingen-

Neckarhausen nicht zu erwarten.

Eine Stellungnahme zu den Auswirkungen der Umstrukturierungsmaf3nahmen

der Firma Consilium bestatigt dies*.

Die Erhaltung des Einkaufszentrums am Standort ,Im Berlich® ist vielmehr fur

die Gewahrleistung einer ausgewogenen oOrtlichen und Uberortlichen Ver-

sorgung von Bedeutung. So ist anzuflhren, dass entsprechend den Uberort-

lichen versorgungsbezogenen Entwicklungsvorgaben des Flachennutzungs-
plans des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim der Einzelhandel-
standort ,Im Berlich” der Gemeinde Edingen-Neckarhausen wichtiger Bestand-

teil des sekundaren verbandsweiten Versorgungsnetzes ist und dieser damit

zur Sicherstellung einer preisqunstigen Versorgung notwendiq ist. Auf die dies-

bezlglichen Ausfiihrungen im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan in
Kap. 2.3.4. ,Leitvorstellung zur Versorgung durch den Einzelhandel® wird ver-
wiesen. Zur Umsetzung der Uberortlichen Vorgaben im Flachennutzungsplan ist
auch die Darstellung der Flache als Sonderbauflache mit der Zweckbe-
stimmung ,grof¥flachige Handelseinrichtung, zentrenrelevant® erfolgt (vgl. Plan-

zeichnung des Flachennutzungsplans und Erlauterungsbericht Kap. 1.2.3).

4 Vgl. Consilium GmbH, Berlin ,Stellungnahme zum Umstrukturierungsvorhaben ,Im Berlich“ Rosen-

stralRe 70, Edingen-Neckarhausen®, vom 23. Juli 2008
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In Erganzung zu den einzelhandelsbezogenen Untersuchungen, die im Rah-
men der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans durchgefuhrt worden sind,
die schliel3lich auch zu der Ausweisung der Sonderbauflache mit der Zweckbe-
stimmung ,groRflachige Handelseinrichtung, zentrenrelevant” gefuhrt haben,
hat die Gemeinde Edingen-Neckarhausen ein ,Stadtebauliches Konzept zur
Nahversorgung fur die Einzelhandelsentwicklung von Edingen-Neckarhausen®
(Stand  15.11.2007) erarbeiten lassen, das die Bedeutung des
Einzelhandelsstandortes im Versorgungsnetz bestatigt hat und konkret dies-

bezlglich Folgendes ausflhrt:

.... Dieser Standort ist Element des im Flachennutzungsplan dargestellten
sekundéren, verbandsweiten Versorgungsnetzes, um eine preisglinstige
Versorgung der Bevélkerung zu erreichen. Das sekundédre Netz ergénzt das
primére in den einzelnen Orten und Ortsteilen. Uber die einzelnen Be-
bauungspléne ist es verbandsweit so abgestimmt, dass es seine Ergdnzungs-
funktion erfillt, doch die Prioritét fir die Entwicklung integrierter Standorte
nicht aufhebt. Das wird auch bei der betriebswirtschaftlich erforderlichen

Modernisierung des Standortes ,Im Berlich® beachtet. ...*

Bei der Ausweisung eines Sondergebiets fur grofRflachigen Einzelhandel ist
weiterhin das Integrationsgebot zu bertcksichtigen, soll heilen, dass ein der-
artiges Vorhaben moglichst an einem stadtebaulich integrierten Standort aus-
gewiesen, errichtet oder erweitert werden soll. Wenngleich das bestehende Ein-
kaufszentrum nicht im Ortskern von Edingen oder von Neckarhausen liegt, ist
es doch Bestandteil des Siedlungszusammenhangs. Eingebettet in ein Gewer-
begebiet schlielt es sich unmittelbar an das Wohnquartier des Ortsteils Neue-
dingen an. Erreichbar ist das Einkaufszentrum nicht nur mit dem Auto, sondern
auch zu Full — zumindest von Neuedingen — mit dem Fahrrad aus Edingen, Ne-
ckarhausen sowie Mannheim-Friedrichsfeld und sogar mit dem Bus und der

Stadtbahn. Der Einzelhandelsstandort .Im Berlich® ist somit vor allem auch fir

nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen gut erreichbar.
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Die auliere ErschlieBung des Gebiets - also die Anbindung an das ortliche und
uberortliche StralRenverkehrsnetz - ist sehr gut und hinreichend aufnahmefanhig.
Eine Beeintrachtigung von Anwohnern durch Zielverkehr ist nicht zu befurchten.
Damit entspricht der Standort zweifellos dem mit dem Integrationsgebot ver-
bundenen wichtigen Kriterium der Erreichbarkeit (vgl. Erlduterungen im Teil-
regionalplan Plankapitel 2.2.5). Das Plangebiet ,Im Berlich® mit dem darin be-
stehenden Einkaufszentrum liegt vielleicht nicht im baulich verdichteten
Siedlungszusammenhang im Sinne des Teilregionalplans, doch grenzt er un-
mittelbar an einen solchen an, der zudem durch einen hohen Anteil an Wohn-

nutzung gekennzeichnet ist.
Abschlie3end ist festzuhalten, dass

= durch den Bebauungsplan kein neuer Einzelhandelsstandort geschaffen
wird. Er dient lediglich der Standortsicherung eines seit Jahrzehnten
etablierten, in das Versorgungsnetz fest eingebundenen Einkaufs-

zentrums.

= den allgemeinen, im Teilregionalplan formulierten Standortanforderungen
fur Einzelhandelsgrof3projekte durch den Bebauungsplan und seinen
Verkaufsflachenbeschrankungen fur das Einkaufszentrum sowie den re-
striktiven einzelhandelsbezogenen Regelungen fir die gewerblich und
industriell genutzten Flachen entsprochen wird. Die einzelhandels-
bezogenen Ziele der Raumordnung werden durch die Aufstellung des

Bebauungsplans nicht beeintrachtigt.

= die Ergebnisse der o.g. Abstimmungsgesprache in die Festsetzungen

des Bebauungsplans eingeflossen sind.

Alles in allem kann folglich davon ausgegangen werden, dass der Bebauungs-
plan ,Neuordnung Im Berlich“ dem Anpassungsgebot gemaR § 1 Abs. 4 BauGB
Rechnung tragt.
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2.2 Flachennutzungsplan

Das Baugesetzbuch bestimmt in §8 Abs. 2 in Bezug auf das Verhaltnis
zwischen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan, dass die einzelnen Be-
bauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Das bedeutet,
dass der Bebauungsplan das Grobraster, das der Flachennutzungsplan fur die
beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung vorgibt, durch genaue parzellen-
scharfe Festsetzungen ausfillen und damit die Entwicklungsabsichten der Ge-

meinde grundstlicksbezogen verdeutlichen soll.

Fur die Gemeinde Edingen-Neckarhausen maligeblich ist der Flachen-
nutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim, der fur
insgesamt 18 Stadte und Gemeinden die beabsichtigte stadtebauliche
Entwicklung darstellt. Der neu aufgestellte Flachennutzungsplan 2015/2020
wurde am 03. Mai 2006 vom Nachbarschaftsverband beschlossen und ist seit

der Bekanntmachungen am 15.07.2006 rechtskraftig.

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Neuordnung Im Berlich“ sind
dem Flachennutzungsplan (nachstehend als FNP bezeichnet) folgende Dar-

stellungen zu entnehmen:

» Sonderbauflache ,,grofflachige Handelseinrichtung, zentrenrelevant*
Der Bereich des bestehenden Verbrauchermarktes ist im FNP als Sonderbau-
flache ,groliflachige Handelseinrichtung, zentrenrelevant® dargestellt. Diese
Darstellung erfolgt, wenn Bauflachen Einkaufszentren, Verbrauchermarkten und
Fachmarktkonzentrationen dienen. Die Grofflachigkeit ist gemald der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) definiert. Die Zentrenrelevanz entsteht, wenn
die im FNP vorgegebenen Sortimente mit einem Anteil von tUber 10 % an der
Verkaufsflache angeboten werden. Als zentrenrelevante Sortimente werden im
FNP eingestuft:
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Bastel- und Geschenkartikel, Kunstgewerbe, Bekleidung aller Art, Blumen, Blcher,
Zeitschriften, Computer, Drogeriewaren, Reinigungsmittel, Elektroartikel, Foto, Video,
Gardinen und Zubehdr, Glas, Porzellan, Keramik, Haus- und Heimtextilien, Stoffe, Hohl-
und Stahlwaren, Hausrat, Kiichenkleingerate, Kosmetika, Kurzwaren, Handarbeit, Wol-
le, Lederwaren, Musikalien, Nahrungs- und Genussmittel, Optik und Akustik, Papier-
und Schreibwaren, Schulbedarf, Pharmazeutika, Reformwaren, Schuhe und Zubehdr,
Spielwaren, Sportartikel, Sportgerate, Uhren, Schmuck, Unterhaltungselektronik, Ton-
trager, Waffen, Jagdbedarf.

Im Bebauungsplan wird diese Flache entsprechend als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® festgesetzt (vgl. hierzu ausfiihrlich Kap.
11.3.2.1.c).

» Gewerbliche Bauflachen
Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs wird als gewerbliche Bauflache
Bestand dargestellt. Westlich der Bahnlinie Weinheim — Friedrichsfeld ist eben-

falls eine gewerbliche Bauflache im FNP dargestellt.

Im Bebauungsplan werden diese Flache unter Berucksichtigung der Real-
nutzung als Gewerbegebiet bzw. als Industriegebiet festgesetzt (vgl. hierzu aus-
fuhrlich Kap. 11.3.2.1.a und b).

= Wohnbauflachen
Die im Suden an das Gewerbegebiet anschlielende bestehende Wohnbe-

bauung ist im FNP als Wohnbauflache dargestellit.

Die Wohnbauflachen liegen auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-

plans.

= Stadtbahntrasse

Nordlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befindet sich die Trasse
der Stadtbahnlinie 5, die zwischen Ludwigshafen/Mannheim und Heidelberg
verkehrt. In unmittelbarer Nahe des Gebietes befindet sich die Haltestelle ,Neu-
Edingen Gewerbegebiet” sowie ein Park & Ride Parkplatz mit ca. 60 Stell-

platzen.
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» Hauptverkehrsstrallen
Die nordlich des Geltungsbereichs verlaufende Mannheimer Strale (L 637) und
die ostlich den Planbereich begrenzende Neckarhauser Stral3e (K 4139) sind im

FNP als Verkehrsflachen dargestellit.

» Flachen fur Landwirtschaft
Ostlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im FNP Flachen fiir die

Landwirtschaft dargestellt.

ERGEBNIS:

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass der Bebauungsplan ,Neuordnung
Im Berlich® mit seinen Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
(vgl. unten Kap. 11.3.2) den Darstellungen des Flachennutzungsplans 2015/2020
des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim entspricht und diese

durch seine parzellenscharfen Festsetzungen gemeindebezogen konkretisiert.

Der Bebauungsplan ,Neuordnung Im Berlich® ist gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus

dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.
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Abbildung 5: Flachennutzungsplan 2015/20 des Nachbarschaftsverbandes Heidel-

berg/Mannheim (Auszug 0.M.)
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3.0 Planungsgrundsatze

3.1 Allgemeines

Der Bebauungsplan ,Neuordnung Im Berlich® der Gemeinde Edingen-
Neckarhausen umfasst eine Flache von insgesamt ca. 14,91 ha und beinhaltet
neben bestehenden bebauten privaten Grundsticksflachen, insbesondere 6f-

fentliche Verkehrsflachen.

Eine flachenbezogene Aufteilung kann der nachstehenden Abbildung ent-

nommen werden.

Tabelle 2: Flachenbezogene Aufteilung des Plangebiets

Flache GroRe

Geltungsbereich Bebauungsplan ,,Neuordnung Im Berlich* ca. 14,91ha
Baugebiete ca. 14,19ha
Gewerbegebiet GE 1-5 ca. 6,98 ha
Industriegebiet Gl ca. 4,09 ha
Sondergebiet ,Einkaufszentrum® SOexz ca. 3,12 ha
Verkehrsflachen ca. 0,64 ha
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 0,58 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 0,06 ha
Griinflachen ca. 0,07 ha
Offentliche Griinflache 0,01 ha
Private Grinflache 0.06 ha
Flache fiir Versorgungsanlagen ca. 0,01 ha

Eigene Darstellung

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich®, die in
den nachfolgenden Kapiteln naher erlautert werden, sollen die stadtebaulichen
und umweltschutzbezogenen Zielsetzungen der Gemeinde Edingen-

Neckarhausen, unter Berlcksichtigung
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= der Uberortlichen Vorgaben unter der intensiven Abstimmungsergebnisse
mit Vertretern des Regierungsprasidiums Karlsruhe, des Verbands Regi-
on Rhein-Neckar, des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim
und des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis zur Weiterentwicklung des

Einzelhandelsstandortes ,Im Berlich® (vgl. oben Kap. 11.2.1),

= des ,Stadtebaulichen Konzeptes zur Nahversorgung fir die Einzel-
handelsentwicklung von Edingen-Neckarhausen® (Stand 15.11.2007,

siehe hierzu unten Kap. 11.3.1.1),

= der erforderlichen Modernisierungs- und Umstrukturierungsmalinahmen

des bestehenden SB-Warenhauses (vgl. unten Kap. 11.3.1.2)

planungsrechtlich umgesetzt werden.

Die allgemeinverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Neuordnung
Im Berlich® bilden kunftig die Entscheidungsgrundlage fur die Genehmigung von

Vorhaben auf den privaten Grundstucksflachen im Plangebiet.

Stadtebaulichen Konzeptes zur Nahversorgung fiir die Einzelhandelsent-
wicklung von Edingen-Neckarhausen

Bei den zu treffenden Festsetzungen hinsichtlich der zulassigen Art der bau-
lichen Nutzung sind die Ergebnisse des ,Stadtebaulichen Konzeptes zur
Nahversorgung fiir die Einzelhandelsentwicklung von Edingen Neckar-
hausen* (Stand 15.11.2007) zu berlcksichtigen, das im Auftrag der Gemeinde

vom Nachbarschaftsverband Mannheim-Heidelberg erarbeitet wurde.

Wesentliche Bestandteil dieses Konzeptes sind eine einzelhandelsbezogene
Bestandsaufnahme sowie die sich daraus abzuleitenden Malnahmen zur
Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Ge-
meinde. Die textlichen Ausflhrungen werden durch eine plangraphische Dar-

stellung erganzt, die der Abbildung 6 entnommen werden kann.
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Abbildung 6: Konzept zur Nahversorgung
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verband Heidelberg-Mannheim
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Malgeblich fir den hier vorliegenden Bebauungsplan sind zusammengefasst

folgende Aussagen zur Bestandssituation:

= Der Standort des SB-Warenhauses im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ist Element des im Flachennutzungsplan dargestellten sekundaren,
verbandsweiten Versorgungsnetzes und gewahrleistet eine preisgunstige
Versorgung der Bevolkerung. Das sekundare Netz erganzt das primare

in den einzelnen Orten und Ortsteilen.

= Die Ortsteile Edingen und Neckarhausen verfligen Uber zentrale Ver-

sorgungsbereiche, nicht hingegen der Ortsteil Neuedingen.

= Zwei Discounter im Gewerbegebiet ,Edingen-Nord“ erganzen das Nah-

versorgungsangebot fur den kurzfristigen Bedarf.

Weiterhin sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans die im Gutachten for-
mulierten Mallnahmen zur Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche von Bedeutung. In Bezug auf das Plangebiet wird folgendes
Ausgeflhrt:

= |m Sondergebiet ,Im Berlich® ist ein SB-Warenhaus mit Sortimenten fur
den kurz- und mittelfristigen Bedarf angesiedelt. Um fur den zentralen
Raum im Verbandsgebiet zwischen Heidelberg und Mannheim ein Kfz-
bezogenes Angebot fir den Wochen- und Monatseinkauf zu haben, ist
dieser Standort uber den Flachennutzungsplan gesichert. Um langfristig
diese Funktion zu erhalten, ist der Standort zu modernisieren. Durch
diese Erweiterungsmdglichkeit werden die bisherige Funktion des Ein-
kaufsstandortes und damit sein Einzugsbereich nicht vergrélert. Die

Sortimentsbreite und -tiefe wird nicht vergrofert.

= Der im Sondergebiet auf ca. 3.850 m? Verkaufsflache ebenfalls vor-
handene Textilhandel ist ein Angebot flr den mittel- bzw. langfristigen
Bedarf, der nach der Zielsetzung der Verbandsversammlung in dieser
GroRenordnung vor allem in den zentralen Geschaftslagen der Mittel-

und Oberzentren seinen Standort haben soll, um ihre erforderliche raum-
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ordnerische Attraktivitat zu erhalten. Deshalb wird dieser Bestand recht-
lich gesichert, um die privatwirtschaftlichen Interessen zu beruck-
sichtigen. Im Interesse der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung kann
das Angebot nicht ausgeweitet werden und bleibt auf das Sortiment ,Be-
kleidung“ beschrankt. Eine Entwicklung ist somit auf den Rahmen des

Bestandsschutzes beschrankt.

= Die grol¥flachige Geschéaftskonzentration ,Kauf-Park® im Gewerbegebiet
,Im Berlich® hat seinen Angebotsschwerpunkt bei nicht zentrenrelevanten
Sortimenten. Die vorhandenen Geschafte haben Bestandsschutz. Hier
bleibt nicht grof3flachiger Einzelhandel ohne Sortimentsbeschrankung zu-
lassig.

= Die sonstigen Betriebsflachen im Gewerbegebiet ,Im Berlich“ werden als
Gewerbegebiet festgesetzt, in denen Einzelhandel mit nicht zentren-

relevanten Sortimenten zulassig bleibt.

= Dort, wo in den Bauflachen Tankstellen zulassig sind, kbnnen sie mit
einer Shop-Flache erganzt sein. Die Verkaufsflache ist auf 100 m? be-

grenzt.

3.1.2 Modernisierungs- und UmstrukturierungsmafRnahmen des bestehenden
SB-Warenhauses
Das im Bebauungsplangebiet ,Neuordnung Im Berlich“ gelegene Einkaufs-
zentrum, bestehend aus einem SB-Warenhaus, eine Bekleidungsfachmarkt und
einer kleine Shopzone wird von der Metro Group betrieben. Da der bestehende
Gesamtkomplex nicht mehr den heutigen Anforderungen entspricht, be-
absichtigt die Metro Group verschiedene MalRnahmen durchzufihren, um den

Standort dauerhaft zu sichern.

Hierzu zahlt neben baulichen Veranderungen im Sinne einer internen Flachen-

neuordnung, vor allem die Angliederung des betriebseigenen Getrankefach-
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markts, der gegenwartig abseits vom SB-Warenhaus im ,Kaufpark® in fremd

angemietete Raumen untergebracht ist.

Mit der beabsichtigten baulichen Umstrukturierung ist eine Flachenerweiterung,

unter Berucksichtigung der Abstimmungsergebnisse mit dem Regierungs-

prasidium Karlsruhe, dem Verband Region Rhein-Neckar, dem Nachbar-

schaftsverband Heidelberg-Mannheim und dem Landratsamts Rhein-Neckar-

Kreis, in einem Umfang von insgesamt nur rund 200 gm verbunden, die sich

wie folgt zusammensetzt:

Tabelle 3:  Anderung der Verkaufsflachen gegeniiber dem Bestand im Bereich des Einkaufs-

zentrums
Verkaufsflaiche | Verkaufsflache
Bestand Planung ZElED

SB-Warenhaus (incl. Ge- 6.820 gm 6.850 gm +30 gm
tranke, Garten- u. Camping)

Mall (ErschlieRungsflache fir 680 gm 830 gm + 150 gm
Kunden)

Shopzone 249 gm 470 gm +221 gm
Bekleidungsfachmarkt 3.835gm 3.640 gm -195 gm
Verkaufsflache gesamt: 11.584 gm 11.790 gm + 206 gm

Eigene Darstellung

Im Einzelnen sind in diesem Rahmen gemal den Ausfihrungen der Metro

Group lediglich folgende MalRhahmen maglich:

= Das SB Warenhaus wird mit einem Flachenzugewinn von rund 30 gm

Verkaufsflache mit integriertem Getranke- und Gartenmarkt kaum nen-

nenswert erweitert und bleibt in seinem Verkaufsflachenvolumen nahezu

identisch. Anderungen in der Sortimentsbreite und —tiefe sind nicht beab-

sichtigt.
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Der Shop-Bereich erhalt, wie der Tabelle 3 enthommen werden kann, mit

221 gm Verkaufsflache scheinbar den grof3ten Flachenzuwachs. Fak-
tisch handelt es sich allerdings um die Anderung der bereits heute im
Erdgeschoss vorhandenen Betriebsflachen der Firma Adler. Diese Fla-
che wird sich auf einen oder mehrere flir SB-Warenhauser typische
Shops verteilen. Die Belegungsoptionen reichen dabei von der Gastro-

nomie Uber handelsnahe Dienstleister bis zu einem weiteren Shop.

Hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang, dass der Flachenzuwachs

dadurch zustande kommt, dass der bestehende Bekleidungsfachmarkt in

seiner Verkaufsflache um 195 gm deutlich reduziert wird.
Zusammengenommen ergibt sich also faktisch eine Verkaufsflachen-

erweiterung von Shop- und Bekleidungsfachmarkt um nur 26 gm.

Im Bereich der Mall (Erschliefungsflache fir Kunden) findet mit einem
Erweiterungsvolumen von 150 gm insoweit die wichtigste Veranderung
statt.

Durch dieses Flachenpotenzial soll, unter Berucksichtigung der markt-
gerechten Kundenflhrung durch das Gesamtobjekt, eine attraktivere

Prasentation des Eingangsbereiches geschaffen werden.

Die Ansiedlung eines weiteren Fachmarktes im Gebaudekomplex ist
nicht vorgesehen und im Ubrigen aufgrund der festgelegten Verkaufs-
flachen gar nicht moglich.

So kann vor allem auch die im Obergeschoss des Einkaufszentrum vor-
handene Leerstandsflache nicht fur weitere Einzelhandelsnutzungen
herangezogen werden. Um einen dauerhaften Leerstand im Ober-
geschoss zu vermeiden, sollte die Unterbringung Einrichtungen fur sport-
liche Zwecke, beispielsweise eines Fitnesszentrums oder aber unter Be-
rucksichtigung der gewerblichen Umgebungsnutzung auch Dienst-

leistungs- und Handwerksbetriebe ermoglicht werden.
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Bevor im Folgenden die im Bebauungsplan getroffenen rechtsverbindlichen
Festsetzungen erlautert werden, ist darauf hinzuweisen, dass der uber-
wiegende Teil der fir eine Bebauung vorgesehenen Flachen bereits bebaut ist
und durch die bisher bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane schon Bau-
rechte - auch fur die noch unbebauten Grundsticksflachen — bestehen. Beides
darf bei der Erarbeitung des Bebauungsplans und seinen rechtsverbindlichen

Festsetzungen nicht unbertcksichtigt bleiben.

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan ,Neuordnung Im Berlich® enthalt im Hinblick auf die Art der
baulichen Nutzung Festsetzungen zu drei Baugebietstypen. Es handelt sich
dabei um die Ausweisung eines Gewerbegebiets (GE 1 bis GE 5) nach § 8
BauNVO, eines Industriegebiets (Gl) nach § 9 BauNVO sowie eines sonstigen
Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® im Sinne von § 11
BauNVO.

Gewerbegebiet (Teilflachen GE 1bis GE 5)
Das im Bebauungsplan festgesetzte Gewerbegebiet erfasst, Grundstlicks-
flachen, die in den bislang rechtskraftigen Bebauungsplanen als Gewerbe- oder

Industriegebiet festgesetzt sind.

Im Hinblick auf die mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgten stadte-
baulichen (hier: Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandel) und umwelt-
bezogenen (hier: Ausschluss bzw. Reduzierung von Nutzungskonflikten infolge
von Larmbeeintrachtigungen) Zielsetzungen wird fur das im Bebauungsplan
festgesetzte Gewerbegebiet, bestehend aus den Teilflachen GE 1 bis GE 5,
unter Berlcksichtigung der bestehenden Baurechte, von den Gliederungs-,
Modifizierungs- und Differenzierungsmoglichkeiten des §1 Abs. 4 bis 9
BauNVO Gebrauch gemacht.
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* Regelungen zum Einzelhandel

Fir die Teilflaichen GE 1 und GE 2 des Gewerbegebiets werden die nach § 8
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO im Sinne von Gewerbebetrieben aller Art allgemein zu-
lassigen eigenstandigen Einzelhandelsbetriebe, die dem Verkauf von zentren-
relevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Waren die-

nen, ausgeschlossen.

Innerhalb der Teilflichen GEe3 und GEe4 sind eigenstandige Einzelhandels-
betrieben dann zulassig, wenn sie als Kernsortiment nicht zentrenrelevante Wa-
ren anbieten. Zentren- und nahversorgungsrelevante Waren dirfen nur als
Randsortimente gefuhrt werden und zwar beschrankt auf 10 % der Gesamtver-

kaufsflache.

Fir die Teilfliche GEe5, die die Flache des sog. ,Kaufparks® umfasst, werden
unter Berucksichtigung der bestehenden Einzelhandelsnutzungen nur solche
eigenstandigen Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen, die nahversorgungs-

relevanten Waren anbieten.

Aufgrund der im Plangebiet bestehenden Einzelhandelsnutzungen sowie mit
Blick auf die beabsichtigte Steuerung der Einzelhandelsentwicklung innerhalb
des gesamten Gemeindegebiets wird folgende Ausnahme in den Bebauungs-

plan aufgenommen:

In allen Teilflachen des Gewerbegebiets ist der Verkauf von Waren, die in ei-
nem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb hergestellt, ver- oder bearbeitet oder

repariert werden, ohne Sortimentsbeschrankung zulassig.

Um dem Bestimmtheitsgebot Rechnung zu tragen, ist eine Konkretisierung der
Begriffe ,zentrenrelevante Sortimente®, ,nicht zentrenrelevante Sortimente® und
,nahversorgungsrelevante Sortimente® erforderlich. Unter Berucksichtigung der
oOrtlichen Situation und den Ergebnissen des Einzelhandelskonzeptes (vgl. Kap.

[1.3.3.1) ist die nachfolgende aufgefuhrte Sortimentsliste erarbeitet worden.
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Tabelle 4: Liste von zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sorti-

menten

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

= Bilcher, Zeitungen, Zeitschriften

= Schreibwaren, Papier, Bastelbedarf,
Blrozubehor (ohne Bliromaobel)

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
= Baby-/Kinderartikel

=  Méobel (Bluro-/Kiichenmdbel, Sanitar-,
Badeeinrichtungen etc.)

= Teppiche, sonstige Bodenbelage,
Tapeten

= Elektrogrogerate (,Weille Ware®),

Herde, Ofen
" Kunstgewerbe / Geschenkartikel = Baumaterialien, Heimwerkerzubehor,
= Kunst/ Antiquitaten Werkzeuge, Maschinen
» Unterhaltungselektronik, Computer, Hifi, = Gartenpflanzen und Pflanzenzubehor

Elektroartikel/ Leuchten
= Fotoartikel, Optik

» Gartengerate, Gartenmobel

=  Grofteilige Camping- und Sportgerate

= Einrichtungszubehor (ohne Mdébel), Haus- (z.B. Boote, Fitnessgerate)
d Heimtextili
unhd Heimtextlien m  Kfz-Zubehor, Fahrrader, Fahrrad-
= Musikalien, Musikinstrumente zubehor

= Uhren, Schmuck
= Spielwaren, Sportartikel

= Zooartikel, Tiernahrung

Nahversorgungsrelevante Sortimente

= Lebensmittel, Getranke,
= Drogerie und Kosmetik

= Haushaltswaren

Eigene Darstellung

Neben dem Ziel der Erhaltung und Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung mochte die Gemeinde Edingen-Neckarhausen mit den restriktiven
Regelungen zum Einzelhandel der zunehmenden Verdrangung von gewerb-
lichen Nutzungen aus den Gewerbegebieten entgegenwirken. Berucksichtigung
findet allerdings auch der Aspekt, dass das Plangebiet mit seinen bestehenden
Einzelhandelsnutzungen ein wichtiges Nahversorgungszentrum fur die Ge-

meinde darstellt, das nicht nur mit dem Auto, sondern auch sehr gut mit
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offentlichen Personennahverkehrsmitteln, mit dem Fahrrad und auch zu Ful} zu

erreichen ist.

* Regelungen zum Ausschluss bzw. zur Reduzierung von Nutzungs-

konflikten infolge von Larmbeeintrachtigungen

Aufgrund der im Siden an das Plangebiet angrenzenden Wohnnutzung werden
im Bebauungsplan fur die Teilflachen GE3, GE4 und GES Festsetzungen ge-
troffen, die Nutzungskonflikte in Folge von Larmbeeintrachtigungen kunftig aus-

schliel3en auf jeden Fall aber reduzieren.

Eingeschriankte Gewerbegebietsflachen

Im Hinblick auf die bestehende Gemengelagensituation, d.h. die unmittelbare
Nachbarschaft von Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung im Sidden des
Plangebiets, wird von der Moglichkeit Gebrauch gemacht, den zulassigen Stor-
grad der Gewerbebetriebe herabzustufen, um einer weiteren Belastung der
sudlich an das Plangebiet angrenzenden schutzempfindlichen Nutzungen ent-
gegenzuwirken. Insoweit wird festgesetzt, dass innerhalb der Teilflachen GEe3
bis GEe5 nur solche Betriebe zulassig, die ansonsten auch in einem Misch-
gebiet zulassig waren. Damit handelt es sich bei den Teilflachen GEe3 bis
GEe5 um sogenannte ,,eingeschrankte Gewerbegebietsflachen, die in der
Planzeichnung auch extra mit einem ,e“ gekennzeichnet sind. Die Zweckbe-
stimmung des Gewerbegebiets bleibt grundsatzlich gewahrt, da die im Misch-
gebiet gleichberechtigt neben dem nicht wesentlich stérenden Gewerbe zu-

lassige Wohnnutzung im eingeschrankten Gewerbegebiet nicht zulassig ist.

Ausschluss von Tankstellen
Weiterhin erfolgt fur die Teilflachen GEe3 bis GEe5 ein Ausschluss von Tank-
stellen, um Nutzungskonflikte, in erster Linie hervorgerufen durch den Zu- und

Abgangsverkehr, von vornherein zu vermeiden.
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Ausschluss von Vergniigungsstétten
Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauGB nur ausnahmsweise zulassigen Ver-

gnugungsstatten werden in den Teilflachen GEe3 bis GEe5 ausgeschlossen,

um ein ,Umkippen® des Gebiets zu vermeiden und um im Hinblick auf die
angrenzenden Wohngebiete Nutzungskonflikte, in erster Linie hervorgerufen
durch den Zu- und Abgangsverkehr vor allem abends und in der Nacht sowie

an den Wochenenden, von vornherein zu vermeiden.

Industriegebiet

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Markt- und Kuhlhallen AG
und die MUK-Logisitk GmbH ansassig, die sich mit der Lagerung,
Kommissionierung und dem Umschlag von Tiefkihl, Kudhl- und Trocken-
produkten befassen. Aufgrund seiner betriebsbedingten Emissionen sind der-
artige Unternehmen typischerweise in einem Industriegebiet anzusiedeln. Im
Hinblick darauf werden die von dem Betrieb beanspruchten Grundstucksflachen
auch als Industriegebiet im Sinne von § 9 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht

im ubrigen auch den Festsetzungen des bisher gultigen Bebauungsplans.

Zur Steuerung der kunftigen Nutzungen auf dem Gelande wird wie beim Ge-
werbegebiet von den Modifizierungs- und Differenzierungsmaoglichkeiten

Gebrauch gemacht.

= Ausschluss von genehmigungsbedirftigen Anlagen im Sinne des § 4
BImSchG

Entsprechend den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans werden, mit

Blick auf die in der Nachbarschaft vorhandene Wohnnutzung, flr das Industrie-

gebiet solche gewerblichen Anlagen ausgeschlossen, bei denen es sich um

genehmigungsbedurftige Anlagen im Sinne des § 4 BImSchG handelt. Um wel-

che Anlagen es sich hierbei im einzelnen handelt, kann § 4 BImSchV und der

13. BImSchV enthommen werden.
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= Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

FUr das Industriegebiet werden zur Steuerung der Einzelhandelsnutzung inner-
halb des Gemeindegebietes und damit einhergehend zum Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche die Ansiedlung von eigenstandigen Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen. Auf die dies-

bezuglichen Ausfuhrungen unter 3.1.1.a wird verwiesen.

Ausgenommen von dem Einzelhandelsausschluss ist auch im Industriegebiet
der Verkauf von zentrenrelevanten Waren, die in einem Gewerbe- oder Hand-

werksbetrieb selbst hergestellt, ver- oder bearbeitet oder repariert werden.

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einkaufszentrum*

Innerhalb der als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufs-
zentrum® festgesetzten Flache besteht derzeit ein SB-Warenhaus, erganzt um
ein Bekleidungsfachmarkt und eine Shopzone, dessen Standort durch ent-
sprechende Festsetzungen planungsrechtlich nicht nur in ihrem Bestand ge-
sichert werden soll. Vielmehr sollen dem Betrieb auch Maéglichkeiten zum Um-
bau und zur Erweiterung eingerdumt werden, da er nur so dauerhaft
konkurrenzfahig ist und am Standort Edingen-Neckarhausen erhalten werden

kann.

Die Sondergebietsfestsetzung ist bereits in einem rechtskraftigen Bebauungs-
plan erfolgt, doch ermdglicht diese aufgrund der engen raumlichen Abgrenzung
der Uberbaubaren Grundstucksflache und der Beschrankungen hinsichtlich der
zulassigen Verkaufsflache nicht die erforderlichen Erweiterungs- und Moderni-
sierungsmalRnahmen. In dem bestehenden Bebauungsplan ist Kkeine
Feindifferenzierung der zuldssigen Verkaufsflache vorgesehen. Dies soll nun-
mehr durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich®
zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde nachgeholt

werden.
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Wird im Bebauungsplan ein Sondergebiet im Sinne von § 11 Abs. 2 BauGB
festgesetzt, so ist die Art der zulassigen Nutzungen genau zu bestimmen. Dem
entsprechend wird fur das hier angesprochene Sondergebiet in den textlichen

Festsetzungen zunachst die allgemeine Zweckbestimmung bestimmt:

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® dient ins-

besondere der Unterbringung eines SB-Warenhauses mit einer Verkaufs-

flache (VK) von maximal 6.850 gm mit folgenden Erganzungsnutzungen:

Mall (ErschlieRungsflache fir Kunden): 830 gm VK
Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe und Laden (Shopzone): 470 gm VK
Bekleidungsfachmarkt: 3.640 gm VK

Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® sind weiterhin folgende Betriebe und

Anlagen zulassig:

=  Schank- und Speisewirtschaften,

» Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke,
= Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe,

= Raume fur freie Berufe.

= eine Tankstelle mit Waschanlage,

» ein Parkdeck (Parkpalette).

Hieraus ergibt sich flr das bestehende SB-Warenhaus einschlieBlich der Er-

ganzungsnutzungen eine maximale Verkaufsflache von insgesamt 11.790 gm.

Analog den Festsetzungskatalogen flr die Baugebiete nach §§ 2 bis 9 BauNVO
ist der Zulassigkeitskatalog fur das SOgkz noch um verschiedene Betriebe und
Anlagen erganzt worden, die regelmalig mit derartigen Einzelhandels-
nutzungen in Verbindung stehen. Anzufihren sind diesbezlglich die Schank-

und Speisewirtschaften, die Tankstelle und das Parkdeck.

Eine Tankstelle besteht bereits. Die zulassigen Schank- und Speisewirtschaften
erganzen das Angebot des Einkaufszentrums. Die Errichtung einer Parkpalette
wird ggf. notwendig, um einen ausreichenden Parkraum fir das Einkaufs-

zentrum zur Verfigung zu stellen.
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Dartber hinaus soll in dem Gebiet auch die Unterbringung von freien Berufen,
Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur gesundheitliche und
sportliche Zwecke mdglich sein. Ausschlaggebend fur die Ergédnzung des Zu-
lassigkeitskatalogs um diese Betriebe und Anlagen sind vor allem die im
1. Obergeschoss des bestehenden Gebaudekomplexes vorhandenen Flachen,
die nach den Umbau- und Modernisierungsmalinahmen frei werden. Um einen
dauerhaften Leerstand dieser Flachen zu vermeiden, sollen weitere Nutzungen
angesiedelt werden kdnnen, die auch typischerweise in einem Gewerbegebiet

untergebracht werden kdnnen.

Aufgrund des Kunden- und Andienungsverkehr sind fur den Bereich des
Sondergebietes schallschutzbezogene Festsetzungen zu treffen, um sicherzu-
stellen, dass die von dem Gesamtbetriecb ausgehenden Immissionen die
Immissionsrichtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet nicht Gberschreiten. Auf
die diesbezuglichen Ausfuhrungen im Umweltbericht (vgl. unten IIl.) sowie in
der zum Bebauungsplan erarbeiteten schalltechnischen Untersuchung (vgl.

Anlage) wird verwiesen.

Zur Gewabhrleistung der schallschutzbezogenen Anforderungen wird im Hinblick
darauf im Bebauungsplan festgesetzt, dass in dem sonstigen Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® nur solche Vorhaben (Betriebe und
Anlagen) zulassig sind, deren Gerausche das nachfolgend angegebene Emis-
sionskontingent (LEK) weder tags (06.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis
06.00 Uhr) tUberschreiten:

a LEK,tags =60 dB(A)/m?
O Leknachts = 45 dB(A)/m?2,

Die Emissionskontingente im Sinne der DIN 45691 (ehemals immissionswirk-
same flachenbezogene Schallleistungspegel) beschreiben die Schall-
abstrahlung in den oberen Halbraum. Sofern eine Immissionsermittlung aul3er-
halb oder innerhalb des Plangebietes mit den Emissionskontingenten erfolgt, ist

die Ausbreitungsberechnung ausschlieRlich unter Bertcksichtigung der geo-
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metrischen Ausbreitungsdampfung zu verwenden. Die aulierhalb oder inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ermittelten Schall-
immissionen sind bei freier Schallausbreitung im Plangebiet, das heil3t ohne
Berucksichtigung von Bebauung im Plangebiet zu ermitteln. Die Prufung der
Einhaltung der Emissionskontingente tags und nachts erfolgt nach DIN 45691,
Abschnitt 5.

MaR der baulichen Nutzung

Werden in einem Bebauungsplan Festsetzungen zum Mal der baulichen Nut-
zung getroffen, so ist eine eindeutige Bestimmung erforderlich. Im Hinblick dar-
auf ist stets eine dreidimensionale Malfestsetzung notwendig, d.h., es muss
der Baukorper bzw. der umbaute Raum durch die Flache und die Hohe fest-
gesetzt werden. Dies wird im Bebauungsplan ,Neuordnung Im Berlich® Gber die
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO und der Wand-
hdhe der baulichen Anlagen (Hw) nach § 18 BauNVO erreicht. Die in den Be-
standsbebauungsplanen festgesetzten Baumassenzahlen werden nicht in den
Bebauungsplan ,Neuordnung Im Berlich® Gbernommen, da die Festsetzung der
Grundflachenzahl in Verbindung mit der Gebaudehdhe als Mal¥festsetzung aus-

reichend ist.

Grundfldachenzahl

Im Bebauungsplan ,Neuordnung Im Berlich® werden fur die festgesetzten Bau-
gebiete die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Grundflachenzahlen Uber-

nommen (vgl. Tabelle 5).

Durch die Grundflachenzahl wird der Anteil der Grundsticksflache bestimmt,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl ist im Rahmen des § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO
modglich. Abweichende Bestimmungen nach § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO werden
fur die im Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete nicht getroffen.
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Tabelle 5: Zulassige Grundflachenzahlen

Baugebiet GRz
Gewerbegebiet (GE 1 — GE 5) 0,8
Industriegebiet 0,8
Sondergebiet SOgk7 0,8

Eigene Darstellung

Im Sondergebiet ,Einkaufzentrum® erfolgt gegenuber der bisherigen Fest-
setzung eine Anhebung der GRZ von bisher 0,35 auf 0,8. Dafur werden die
Stellplatzflachen nicht mehr gesondert ausgewiesen. Dem Vorhabentrager soll
damit ein grof3tmdglicher Spielraum zur Nutzung seines Baugrundsticks ein-
geraumt werden. Diesbezlglich wird das Sondergebiet nunmehr den dies-
bezuglichen Festsetzungen fur die Gewerbe- und Industriegebietsflachen an-

geglichen.

Héhe baulicher Anlagen

FUr das Gewerbegebiet, das Industriegebiet und das Sondergebiet wird zur
Steuerung der Hohenentwicklung von der Mdoglichkeit der Festsetzung einer
Wandhoéhe als Hochstmal® Gebrauch gemacht, um den dort zulassigen Nut-

zungen die notwendige Flexibilitat zu bieten.

Als Wandhohe gilt gemald § 5 Abs. 4 der Landesbauordnung fur Baden-
Wurttemberg (LBO) das MalR vom Schnittpunkt der Wand mit der Gelandeober-
flache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand. Als Bezugspunkt fur die festgesetzte Héhe baulicher An-
lagen gilt die Oberkante des Fullwegs der dem Baugrundstick vorgelagerten
offentlichen StralRenverkehrsflache. In der Nutzungsschablone ist zu der jewei-
ligen Uberbaubaren Grundsticksflache die ,Bezugsstral’e” angegeben. Im

Einzelnen werden folgende Hohen festgesetzt:
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Tabelle 6: Zulassige Wandhohe

. .. Bezugspunkt
Baugebiet Wandhohe (Hw) Oberkante FuBweg
Gewerbegebiet - GE 1 12,0m Rosenstralle
Gewerbegebiet - GE 2 12,0 m Berliner Stralle
Gewerbegebiet - GEe 3 15,5 m Rosenstralle
Gewerbegebiet - GEe 4 12,0m Rosenstralle
Gewerbegebiet - GEe 5 12,0 m Rosenstralle
Industriegebiet — Gl 15,5 m Rosenstralle
Sondergebiet — SOgkz 12,0 m Rosenstralie

Eigene Darstellung

Da in Gewerbe-, Industrie- und Sondergebieten einzelne Gebaudeteile auf-
grund von besonderen Anforderungen eine deutlich grof3ere Hohe haben mus-
sen, deren optische Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild jedoch
aufgrund ihrer Schlankheit allerdings zu vernachlassigen sind, wird folgende

Ausnahmeregelung hinsichtlich der zulassigen Hohe aufgenommen:

Eine Uberschreitung der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen durch techni-
sche Gebaudeteile (z.B. Treppenhauser, Aufzugsschacht, Anlagen fur Klimati-
sierung) sowie durch sonstige bauliche Anlagen, z.B. Werbeanlagen, kann zu-

gelassen werden.

Uber die Zuldssigkeit von technischen Sonderbauteilen sowie sonstigen bau-

lichen Anlagen ist insoweit im jeweiligen Einzelfall zu entscheiden.

Dartber hinaus wird flr die gegebenenfalls zu errichtende Parkpalette im Be-
reich des Sondergebietes ,Einkaufszentrum® eine maximale Brustungshohe von
4.5 m festgesetzt, um diese baulichen Anlagen in der Hohe auf ein Parkdeck zu
beschranken. Dadurch wird verhindert, dass ein dominierendes Parkierungs-

gebaude im Plangebiet entsteht.
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3.2.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Im Bebauungsplan ,Neuordnung Im Berlich® werden die Uberbaubaren und
damit auch die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen

festgelegt.

Somit ist der raumliche Teil einer Grundstucksflache abgegrenzt, innerhalb dem
bauliche Anlagen der Hauptnutzung errichtet werden dtrfen, also jene bauliche
Anlagen, deren Zulassigkeit sich unmittelbar aus den Bestimmungen des fest-
gesetzten Baugebiets ableiten lassen. Dabei muss die in der Planzeichnung
festgelegte uberbaubare Grundstucksflache nicht zwangslaufig identisch mit der

zulassigen Grundflache sein.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Gebaude oder Gebaudeteile nicht
uberschritten werden. Ein Zuruckbleiben von der Baugrenze ist jedoch zulassig.
Ein geringfligiges Uberschreiten der Baugrenze kann im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens allerdings zugelassen werden. Hierbei handelt es sich
um unmittelbar anwendbares Recht und damit um keine Ausnahme im Sinne
des § 31 Abs. 1 BauGB. Eine weitergehende Uberschreitung der Baugrenzen
kann durch eine Festsetzung im Bebauungsplan als Ausnahme vorgesehen
werden. Hiervon ist im vorliegenden Falle nicht Gebrauch gemacht worden, da
die Uberbaubaren Grundstlcksflachen bereits so grofd sind, dass dem Grund-
stiickseigentimer ein umfangreicher Spielraum flr den Standort baulicher
Nutzungen, fur spatere Anbauten und Umbauten sowie fur Erweiterungen ein-

geraumt ist.

Gegenuber den bislang gultigen Festsetzungen erfolgt lediglich im Bereich der
Teilflache Ge3 eine Ricknahme der Uberbaubaren Grundsticksflache. Um
kinftig einen ausreichend dimensionierten Abstand zwischen gewerblicher
Nutzung und Wohnnutzung zu gewahrleisten durfen Neubauten erst in einem
Abstand von 10 m von der sudlichen Grundsticksgrenze errichtet werden.

Bislang musste ein Abstand von nur 5 m eingehalten werden.
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Bei der Festlegung der Baugrenze wurden weiterhin die sich aus dem Landes-
straldengesetz ergebenden Abstandsflachen gegenuber Landes- und Kreis-
stralden berucksichtigt, sofern nicht bereits bestehende bauliche Anlagen einen
geringeren Abstands aufweisen und durch Vorgangerbebauungsplane diese
bislang auch zugelassen wurden. Auf die Ausfuhrungen unter Kap. II. 3.5.1 wird

verwiesen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen, also aufderhalb der Uberbau-
baren Grundstlcksflache, sind untergeordnete Nebenanlagen sowie nach Lan-
desrecht in den Abstandsflachen zulassungsfahigen baulichen und sonstigen
Anlagen (z.B. Einzelgaragen, Garagengruppen, Stellplatze und Stellplatzanla-
gen) grundsatzlich zuzulassen, wenn 6ffentliche und private Belange nicht ent-
gegenstehen. Von der Moglichkeit der Beschrankung der Zulassigkeit nach

§ 23 Abs. 5 BauNVO wird im vorliegenden Falle kein Gebrauch gemacht.

Die Genehmigungsbehorde hat insoweit in jedem Einzelfall Uber die Zulassig-
keit eines Vorhabens zu entscheiden. Dabei stehen ihr allerdings im Rahmen
der Ermessensentscheidung keine Mdglichkeit der rechtsbestandigen Abwehr

einer lediglich unerwtinschten Anlage zu Verfiigung.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Die Festsetzung der Ver-
kehrsflachen wird entsprechend den im Plangebiet vorhandenen Stral’en und

Fullwegen vorgenommen.

Als offentliche Verkehrsflachen werden die Berliner Stralle sowie die Rosen-

stralle festgesetzt, die der inneren ErschlieRung des Plangebietes dienen.

Der bestehende Ful-/Radweg entlang der DB-Regionalbahnlinie Weinheim —
Friedrichsfeld wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fest-

gesetzt.
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Neben der Festsetzung der eben genannten Verkehrsflachen wird im Be-
bauungsplan entlang der Mannheimer Stral’e und der Neckarhauser Stral3e ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt abgegrenzt. Auch im Anschlussbereich der
Berliner Straf’e in die Neckarhauser Strale ist ein entsprechender Bereich
festgelegt. Die Erforderlichkeit dieser Festsetzung ergibt sich aus den
Vorschriften des Strallengesetzes. Unter Abschnitt 1l. 3.5.1 sind weitere
Anforderungen, die sich unmittelbar aus dem Strallengesetz ergeben,
angefuhrt.

Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans ist zu klaren, ob die Ver-

und Entsorgung fur die im Plangebiet festgesetzten Baugebiete vorhanden ist.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser erfolgt seitens
des Wasserversorgungsverbands ,Neckargruppe“. Die Abwasserentsorgung
uber den Abwasserzweckverband Unterer Neckar. Die bestehenden Ver-

und Entsorgungssysteme sind ausreichend dimensioniert.

Das Plangebiet ist an das bestehende Stromleitungsnetz der EnBw AG und an
das Gasversorgungsnetz der MVV Energie AG angeschlossen. Zur Ver-
meidung von Schaden an Versorgungsleitungen der EnBW Regional AG sollen
Baufirmen vor der Durchfuhrung von Baumalinahmen entsprechende Lage-
planen einholen und sich fir die genaue Leitungsauskunft und Einweisung vor
Ort mit dem Bezirkszentrum Ladenburg, Telefon (06203) 9506-11, rechtzeitig in

Verbindung setzen.

Vor Baumalinahmen im Bereich der Versorgungsleitungen der MVV Energie
AG sind die aktuellen Bestandsunterlagen einzusehen. Bei Mallnahmen im Be-
reich der Gashochdruckleitungen ist die Abteilung MVV TB.T. (Tel. 0621 / 290
3872) und bei den Gasniederdruckleitungen die Abteilung MVV TB.V. (Tel.
0621 / 290 3513) zu verstandigen. DVGW-Regelwerke, Arbeitsblatt G 463 und
Arbeitsblatt 315 sind zu beachten.
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Eine Gashochdruckleitung (DN 500) der E.ON-Ruhrgas AG durchquert das

Plangebiet im Bereich der Danziger Stral3e.

Weiterhin ist anzufUhren, dass das Plangebiet an das Telekommunikationsnetz
der Deutschen Telekom AG angeschlossen ist. Im Rahmen von Bauvorhaben
ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommunikationslinien der
Deutschen Telekom AG vermieden werden und aus betrieblichen Grunden (z.B.
im Falle von Stérungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen
Telekommunikationslinien méglich ist. Bauausfuhrenden sollen sich Uber die
Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikations-
linien der Deutschen Telekom AG beim Bauherrenbiro PTI 13, Mannheim, Tel.
(0621)294-6107, informieren. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Tele-

kom ist zu beachten.

Am Rande des Plangebiets verlauft teils auRerhalb des Bahngelandes ein erd-
verlegtes Streckenfernmeldekabel der Deutschen Bahn AG. Bei Erdbaumal-
nahmen bzw. Neubaupflanzungen sind insoweit Informationen Uber die genaue

Lage des Kabels einzuholen.

Die im Plangebiet bestehenden Umspannanlagen und die Gasstation der
werden als Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen dauerhaft gesichert. Die
bestehenden unterirdischen Vers- und Entsorgungsleitungen sind, soweit sie
Baugebietsflachen Uberqueren und damit aul3erhalb von o6ffentlichen Stral3en-

verkehrsflachen verlaufen in die Planzeichnung aufgenommen.

Werden weitere Nebenanlagen zur Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser erforderlich, so
konnen diese gemall § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zugelassen wer-

den.
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3.2.6 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Bis auf wenige Ver-/Entsorgungsleitungen ist eine Verlegung innerhalb der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen erfolgt. Eine Aufnahme dieser Leitungstrassen ist im

Hinblick darauf nicht erforderlich.

Anders verhalt es sich jedoch mit den Leitungstrassen, die Uber private Grund-
stucksflachen verlaufen, bei denen es sich nicht um die privaten Haus-

anschlisse handelt.

Im vorliegenden Falle betrifft dies Gasleitungen der MVV Energie AG sowie um

eine Abwasserleitung des Abwasser Zweckverbands Unterer Neckar.

Tabelle 7: Leitungstrassen uber private Grundstlicksflachen

Versorgungsleitung: Unterirdische Gasnieder-/Hochdruckleitung
Trager: MVV Energie AG
Geh-/Fahr-/Leitungsrecht: Eingetragen Zugunsten des Leitungstragers

Schutzstreifen (beiderseits der Leitungsachse): | Gashochdruckleitung DN 300: 3,0 m
Gashochdruckleitung bis DN 150: 2,0 m

Versorgungsleitung: Unterirdische Energieversorgungsleitung
Trager: EnBW AG

Entsorgungsleitung: Unterirdische Abwasserleitung

Trager: Abwasser Zweckverband Unterer Neckar
Geh-/Fahr-/Leitungsrecht: Eingetragen Zugunsten des Leitungstragers

Schutzstreifen (beiderseits der Leitungsachse): | Abwasserleitung: 2,0 m

Versorgungsleitung Streckenfernmeldekabel

Trager: Deutsche Bahn AG

Eigene Darstellung

Zu berucksichtigen ist in diesem Zusammenhang, dass mit der Festsetzung
eines Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Leitungstragers lediglich

die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Begrindung eines ent-
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sprechenden Nutzungsrechts auf den privaten Baugrundstiicken geschaffen
werden. Die Rechte im Einzelnen sind durch vertragliche Regelungen oder
durch die Bestellung dinglicher Rechte und die damit einhergehende Eintragung

ins Grundbuch zu regeln.

Die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im Bebauungsplan be-
grundet also allein noch nicht die tatsachliche Ausubung des Rechts selbst. Es
ist lediglich sichergestellt, dass der Grundstlckseigentimer die im Bebauungs-
plan festgesetzten Flachen seines Grundstlicks zwar fur seine Zwecke nutzen,
diese Nutzung aber die Wahrnehmung des festgesetzten Rechtes nicht be-

hindern oder gar verhindern darf.

MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Um nachteilige Auswirkungen in Folge der Bodenversiegelung, vor allem im
Hinblick auf die Grundwasserneubildung und die Verdunstungsleistung, zu
vermeiden, mindestens aber auf ein notwendiges Mal} zu begrenzen, werden
im Bebauungsplan Vorgaben zur Oberflachengestaltung von privaten Verkehrs-

flachen gemacht.

So sind private Verkehrsflachen mit geringer Nutzungsintensitat als teilver-
siegelte Flachen anzulegen. Als teilversiegelte Flachen sind wasserdurch-
lassige Pflastersysteme, Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens

20 % oder wassergebundene Wegedecken zulassig.

Zum Schutz vor Verunreinigungen des Grundwassers sind allerdings von dieser
Regelung solche Flachen ausgenommen, auf denen betriebsbedingte Ver-

schmutzungen auftreten kdnnen.
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3.2.8 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen

b)

Bepflanzungen

Aus stadtgestalterischen, aber auch aus stadtklimatischen Grinden sowie zum
Ausgleich der durch die kunftige Bebauung zu erwartenden Versiegelungen
werden verschiedenen Festsetzungen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen. Die insoweit ge-
troffenen Festsetzungen orientieren sich dabei weitgehend an den bisherigen

Vorgaben der bestehenden Bebauungsplanen.

Randeingriinungen entlang der nérdlichen und éstlichen Plangebiets-
grenze

Zur Ausbildung eines attraktiven abwechslungsreichen Ortsrandes werden ent-
lang der Mannheimer Stral3e und der Neckarhauser Stral3e stralenbegleitende
Bepflanzungen festgesetzt. So sind stralRenbegleitend je angefangene 15 m
Straldengrundstlcksfront ein mittel- bis grof3kroniger Baum 2. Ordnung sowie

Straucher im Abstand von 1,5 x 1,5 m anzupflanzen.

Die festgesetzte Pflanzdichte sichert zusammen mit den festgesetzten Mindest-

qualitaten eine relativ schnelle Funktionstlchtigkeit der Randeingriinungen.

StraBenbegleitende Bepflanzungen im Plangebiet

Weiterhin wird eine Mindestbegrinung entlang der internen ErschlieRungs-
stralden festgesetzt. So sind 50 % der nicht Uberbaubaren Flachen zwischen
der StralRenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze gartnerisch anzu-
legen und mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Dabei sind Straucher im
Abstand von 1,5 x 1,5 m und je 100 m? anzupflanzender Flache mindestens ein

klein- bis mittelkroniger Baum 3. Ordnung anzupflanzen.

Stellplatzbegriinung
Auch die Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen auf grof¥flachigen eben-
erdigen Stellplatzflachen - pro 20 Stellplatze ein klein- bis mittelkroniger Laub-

baum 3. Ordnung - leistet einen wichtigen Beitrag zur Durchgriinung des Plan-
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gebietes und erflillt neben stadtgestalterischen auch wichtige ékologische Funk-

tionen.

Dachbegriinung
Insbesondere zur Verbesserung des Kleinklimas wird eine extensive Dach-
begrinung von Flachdachern sowie flach geneigten Dachern bis zu 15° zur

Waagerechten festgesetzt.

Ausgenommen von dieser Regelung sind allerdings Glasdacher, Dachflachen,
die flr die Nutzung erneuerbarer Ressourcen dienen, sowie Flachen, die aus

brandschutztechnischen Grinden aus anderen Materialien herzustellen sind.

Der Wert und die positiven Auswirkungen von Dachbegrinungen sind bezuglich

Okologischer und ékonomischer Funktion eindeutig erwiesen.

Dachbegrunungen vermogen Niederschlagswasser zu speichern, so dass
Regenwasser dem naturlichen Wasserkreislauf wieder zugefihrt wird und die

Entwasserungssysteme entlastet werden.

Fassadenbegriinung

Ebenfalls zur Verbesserung des Kleinklimas aber auch zur Aufwertung des
Straldenbildes und zur Schaffung einer eigenen Identitat des Gewerbegebietes
wird festgesetzt, dass Fassadenabschnitte von Gebauden mit einer Grund-
flache von mehr als 200 gm, die keine Fenster, Tore oder transparente Bauteile
aufweisen, mindestens auf 50 % ihrer Lange dauerhaft mit Rank- und Kletter-

pflanzen zu begriinen sind.

Die AuRenkonstruktionen von Parkpaletten mit Ausnahme der Fassaden-
abschnitte der Zufahrten und Zugange sind dicht mit Rank- und Kletterpflanzen

zu begrinen.
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f) Artenempfehlung und Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und
sonstige Anpflanzungen

Die Festsetzung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraus-
setzung dafur, dass die festgesetzten Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen
fur das Boden- und biotische Potenzial entfalten (Férderung der Bodenlebe-
wesen, Lebensraum- und Nahrungsangebot flr heimische Pflanzen- und Tier-

welt) und somit der Kompensation von Eingriffen dienen kdnnen.

Im Hinblick darauf wird die Verwendung von folgenden heimischen, standort-

gerechten Arten empfohlen:

Tabelle 8: Empfehlung heimischer, standortgerechter Pflanzen

Baume 2. und 3. Ordnung

(MittelgroRe B&ume 12 -20 m Héhe) Straucher und Heckenpflanzen

Acer campestre Feldahorn | Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides ,Emerald Queen* Spitzahorn | Amelanchier lamarckii Kupferfelsenbirne
Aesculus hippocastanum ,Pyramidalis® Ross- | Carpinus betulus Hainbuche
kastanie Cornus mas Kornelkirsche
Carpinus betulus Hainbuche Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus colurna Baumhasel
Corylus avellana Haselnuss
Juglans regia Walnuss

Prunus avium ,Plena“ Veredelte Vogelkirsche

Pyrus calleryana spec. Stadtbirne in Sorten

Sorbus aucuparia Eberesche

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus

Ligustrum vulgare

Zweigriffliger WeilRdorn
Eingriffliger Weil3dorn

Gewohnl. Pfaffenhitchen

Gewohnlicher Liguster

Gewohnl. Heckenkirsche
Schlehe

Lonicera xylosteum

Prunus spinosa

Verschiedene Wildrosen
Weiden

Rosa spec.
Salix spec.
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Wasserschneeball

Viburnum opulus

Eigene Darstellung

Zur Sicherung eines dauerhaften Erhalts der zu pflanzenden Baume, zur Er-

héhung der Durchgrinung und der Schaffung kleiner Lebensrdume fir die
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Fauna (Insektenwelt) sowie zur optischen Aufwertung des Plangebietes werden
folgende Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige An-

pflanzungen sowie Unterhaltungspflege getroffen:

Tabelle 9: Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen

Baume 2. Ordnung Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Baume 3. Ordnung Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm
Straucher 2 x verpflanzt, Groke 60-100 cm

Eigene Darstellung

Alle Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebaude
auszufuhren und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind spatestens

nach einem Jahr nachzupflanzen.

Baumscheiben sind mindestens 6 gm grol3 herzustellen. Eine Seite der Baum-
scheibe muss eine Mindestseitenlange von 2 m aufweisen. Sie sind dauerhaft

zu bepflanzen und gegen schadigende Einflisse zu sichern.

Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf der
offentlichen und privaten Griinflache zwischen der Bahntrasse und dem
Gewerbegebiet

Zwischen der Bahntrasse und den Gewerbegebietsflachen besteht ein schma-
ler Grunstreifen, der bereits in dem Vorgangerbebauungsplan als
~ochutzgrunflache* festgesetzt ist. Da dieser begrinte ,Abstandshalter® dauer-
haft erhalten werden soll, ist die Flache wieder als Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Schutzgranflache® gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB in den Be-
bauungsplan aufgenommen worden und in Uberlagerung mit der Festsetzung
zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB in Uberlagerung gebracht worden.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aus gestalterischen Grunden werden im Bebauungsplan ,Neuordnung Im Ber-
lich“ auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 1 und 7 der
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) Festsetzungen beziiglich der
zulassigen Dachneigung und Dachform sowie hinsichtlich der Zulassigkeit von

Einfriedungen getroffen.

Dachformen

Um ein Mindestmald an einheitlicher Gebaudegestaltung im Bereich der
gewerblichen Nutzungen zu sichern, wird fur das Gewerbegebiet, das Industrie-
gebiet und auch fur das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® eine maximale
Dachneigung von 30° zur Waagerechten vorgegeben. Die Festsetzung

orientiert sich weitgehend am Bestand.

Einfriedungen

Aus der Zielsetzung heraus, dem Plangebiet einen transparenten und durch-
grunten Charakter zu geben, werden geschlossen wirkende (undurchsichtige)
Einfriedungen z.B. in Form von Steinmauern, Metall- oder Holzwanden von der
Zulassigkeit ausgeschlossen. Daher mussen die Zwischenraume mindestens

die Breite der festen Teile der Einfriedung haben.

Weiterhin durfen Einfriedungen eine Hohe von 2,20 m Uber der naturlichen Ge-

landeoberflache nicht Uberschreiten.

Kennzeichnung

Im Bebauungsplan zu kennzeichnen sind gemafly § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB Fla-

chen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Aufgrund der Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde hat die Ge-
meinde Edingen-Neckarhausen Kenntnis Uber das Vorhandensein eines Alt-

standortes im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich®
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erhalten. Es handelt sich hierbei um den im Bodenschutz- und Altlastenkataster
des Rhein-Neckar-Kreises unter der Objektnummer 05644 gefuhrten Altstandort
Rhein-Pharma GmbH, Mannheimer Str. 89. Dieser Standort wurde im Rahmen
der Fortschreibung des Katasters mit dem Handlungsbedarf ,OU“ bewertet.
Dies bedeutet, dass Erkundungsmallnahmen in Form einer orientierenden Er-
kundung notwendig werden, wenn Veranderungen auf der Flache vor-

genommen werden.

Ferner hat die Untere Bodenschutzbehorde auf zwei A-Standorte hingewiesen,
fur die es zwar keine konkreten Anhaltspunkte fur das Vorhandensein von Bo-
denverunreinigungen gibt, Untergrundverunreinigungen aber dennoch nicht
grundsatzlich auszuschlief3en sind. Es handelt sich hierbei um die unter der
Objektnummer 05616 (Rosenstrale 70) und Objektnummer 05617 (Rosenstr.
87) gefuhrten Standorte. Wenngleich fir diese Flachen gegenwartig noch kei-
ne Anhaltspunkte fur Bodenverunreinigungen vorliegen, werden auch diese im

Bebauungsplan gekennzeichnet.

Zur Information sind in der Anlage zur Begrindung Auszlge der aktuellen
Datenblatter aus der Erfassung altlastenverdachtiger Flachen im Rhein-

Neckar-Kreis (HISTE) zu den betroffenen Altstandorten beigefugt.

Nachrichtliche Ubernahmen

In den Bebauungsplan sind gemall § 9 Abs. 6 BauGB nach anderen Vor-
schriften getroffene Festsetzungen sowie Denkmaler in den Bebauungsplan
nachrichtlich aufzunehmen, soweit sie zu seinem Verstandnis oder fur die

stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig und zweckmalig sind.

Bauverbotszone und Baubeschrankungszone

Die nachrichtliche Ubernahme der Bauverbotszone sowie der Bau-

beschrankungszone entlang der Mannheimer Stral3e (Landesstralie 637) sowie
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der Neckarhauser Stralle (Kreisstralle K 4139) erfolgt aufgrund der Vorgaben
des Straliengesetztes fur Baden-Wurttemberg (StrG).

Gemal Landesstrallengesetz durfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung
bis zu 20 m bei Landesstralten (hier: L 637) und 15 m bei Kreisstra3en (hier:
K 4139), jeweils gemessen vom aulReren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht

errichtet werden (sog. ,Bauverbotszone®, vgl. § 22 Abs. 1 StrG).

Gemal Landesstraldengesetzt bedurfen Baugenehmigungen oder nach ande-
ren Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der unteren
Verwaltungsbehoérde, wenn bauliche Anlagen langs von Landesstralen in einer
Entfernung von bis zu 40 m und langs der Kreisstral3e in einer Entfernung von
bis zu 30 m jeweils gemessen vom auflieren Rand der befestigten Fahrbahn,
errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen (sog. ,Bau-
beschrankungszone®, vgl. § 22 Abs. 2 StrG).

Ausnahmen zur Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der Bauverbotszone

und der Baubeschrankungszone ergeben sich ebenfalls aus § 22 StrG.

Hinweise und Empfehlungen

Die nachstehenden Hinweise und Empfehlungen sind nicht Gegenstand bau-
planungsrechtlicher Festsetzungen. Da sie allerdings fur die Umsetzung des
Bebauungsplanes von Bedeutung sind, sind diese in die Begrindung auf-

genommen und auch auf der Planzeichnung wiedergegeben.

Niederschlagswasserversickerung

Der Hinweis zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers geht Uber
rein abwassertechnische Belange hinaus. Es handelt sich hier vor allem um
eine okologisch bedeutsame MalRnahme zum Schutz der Natur. Zielsetzung ist
hierbei die Ruckfuhrung des Niederschlagswassers in den natlrlichen Wasser-

kreislauf.
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Die dezentrale Versickerung von Regenwasser dient der Anreicherung des
Grundwassers und der Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses
mit damit verbundenen Abflussspitzen in Vorflutern nach Niederschlagen von
befestigten und Uberbauten Flachen. Der mit der Bebauung und der Ver-
siegelung einhergehende Eingriff in den Grund- und Oberflachenwasserhaus-

halt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

Es wird insoweit empfohlen, auf den privaten Baugrundstiicken anfallendes,
nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser, soweit wasserwirtschaft-

liche Belange nicht entgegenstehen, auf den Baugrundsticken zu versickern.

Die Bemessung und Planung der Versickerungsanlagen ist nach dem Regel-
werk fur Abwasser und Abfall der ATV 138 fir ,Bau und Bemessung von An-
lagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Wasser*
vorzunehmen. Ferner ist im Zusammenhang mit der Versickerung bzw. Teilver-
sickerung von Niederschlagswasser die Verordnung des Ministeriums fur Um-
welt und Verkehr Baden-Wurttemberg Uber die dezentrale Beseitigung von Nie-
derschlagswasser vom 22.03.1999 zu beachten. Nach dieser Verordnung wird
Niederschlagswasser schadlos beseitigt, wenn es in Mulden mit mindestens 30
cm machtigem bewachsenem Boden versickert wird. Die Mulden sind ausrei-
chend zu dimensionieren. Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes muss
gegeben sein. Fur die Versickerung in Gewerbe-, Industrie- und Sondergebie-

ten ist beim Wasserrechtsamt eine Erlaubnis zu beantragen.

Entsprechend den Ausfuhrungen des Wasserrechtsamts ist daruber hinaus zu
bertcksichtigen, dass Anlieferbereiche an die oOffentliche Mischwasser-
kanalisation anzuschlieBen sind. Weiterhin ist bei der Materialwahl zur Dach-
eindeckung ist zu beachten, dass Metalle nicht unbeschichtet oder sonst un-
behandelt eingesetzt werden sollen. Bestimmte Anteile der Dachinstallation

konnen — je nach Umfang — von dieser Regelung ausgenommen werden.
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Bodendenkmaler

Zum Schutz des kulturellen Erbes wird der Hinweis aufgenommen, dass im
Plangebiet jederzeit Bodendenkmaler wie beispielsweise Mauern, Stein-
setzungen, Bodenverfarbungen und andere Funde, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden koénnen. Auf Grundlage von § 20 DSchG sind

diese unverzuglich den zustandigen Denkmalschutzbehérden zu melden.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutz-

behorden nicht mit einer Verkurzung der Frist einverstanden sind.

Bodenverunreinigungen

Sollten bei Durchfuhrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare
Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist
die Untere Bodenschutzbehdrde beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unver-
ziuglich zu verstandigen. Wenn Bodenverunreinigungen festgestellt werden, darf
erst nach vorheriger Prufung der Schadstoffsituation eine gezielte Versickerung

von Niederschlagswasser auf diesen Flachen erfolgen.

Nachbargrundsticke zum Bahngelande

Anpflanzungen im Grenzbereich entlang der Bahnanlagen sind so zu gestalten,
dass ein Uberhang nach § 910 GBG vermieden wird und die Vorgaben des
Nachbarrechts eingehalten sind. Die Pflanzung dar zu keinem Zeitpunkt die
Sicherheit des Eisenbahnbetriebs gefahrden. Alle Neupflanzungen im Nah-
bereich von Bahnanlagen mussen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebs
entsprechen. Nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN VDE 0115 Teil 3,
1997-12 und DIN EN 50122-1) muss zwischen den vorhandenen Oberleitungen
und Asten von Baumen oder Strauchern jederzeit ein Abstand von mindestens

2,50 m eingehalten werden.
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Es ist zu berucksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Im-
missionen (z.B: Bremsstaub, Larm, Erschutterungen und Beeinflussungen

durch elektromagnetische Felder) aus dem Bahnbetrieb kommen kann.
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Umweltbericht

Im Umweltbericht werden die aufgrund der Umweltprufung ermittelten und be-
werteten Belange des Umweltschutzes, unter Berucksichtigung der Vorgaben
der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, dargelegt.

Festlegung des Untersuchungsrahmens

Der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wird gemaR § 2 Abs. 4
BauGB von der Gemeinde festgelegt und zwar im Hinblick darauf was im
konkreten Planungsfall fachlich geboten und fur die Abwagung von Bedeutung
ist. Unterstutzt wird die Gemeinde hierbei durch den Sachverstand der Be-
hoérden, die sich im Rahmen des férmlichen Beteiligungsverfahrens auch zum

Umfang- und Detaillierungsgrad auf3ern sollen.

Die Gemeinde Edingen-Neckarhausen hat mit Schreiben vom 10. Januar 2007
im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB die Behdrden Uber die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich® informiert und in diesem
Zusammenhang auch um AuBerungen im Hinblick auf den Umfang- und Detail-
lierungsgrad der Umweltprifung gebeten. Im Ergebnis haben sich folgende

Behorden konkret bezlglich des Umweltberichts geaul3ert:

= Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim.

Beachtung der Aussagen des Landschaftsplans

= Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Untere Bodenschutzbehorde.

Hinweis auf Ermittlung, Beschreibung und fachliche Bewertung des Schutzguts
Boden,

Empfehlung zur Bewertung des Schutzguts Boden in der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung, www.lubw.baden-wuerttemberg.de/serviet/is/12719

Hinweis auf Berticksichtigung von Altlasten am Standort
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= Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt

Lage in der Schutzzone IlIB des WSG der WW Rheinau der Rhein-Neckar AG
Mannheim, Neufestsetzung geplant, die Ausweisung im Bereich des Be-
bauungsplans entfallt zuklinftig.

Priifung der Méglichkeit zur Versickerung von Niederschlagswasser

= Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Gesundheitsamt

Hinweis auf Durchfiihrung der schalltechnischen Untersuchung

= Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Amt fir Gewerbeaufsicht und Umwelt-
schutz

Hinweis auf Durchfiihrung der schalltechnischen Untersuchung

= Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Amt fur Landwirtschaft und Natur-
schutz — Naturschutzbehorde —

Lage des Vorhabens im Innenbereich, keine besonders geschlitzten Arten be-
troffen, keine Hinweise auf streng geschiitzte Arten, keine besonderen
Anforderungen an den Detaillierungsgrad der UP

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB sind die Be-
horden erneut um AuRerungen im Hinblick auf den Umfang- und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung gebeten worden. Folgende Behdrden haben sich zu

diesem Thema geaulert:

= Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Untere Bodenschutzbehorde.

Hinweis auf das Vorhandensein von Altstandorten

= Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt.

Hinweis zu den Anforderungen im Zusammenhang mit der Versickerung
/Teilversickerung von Niederschlagswasser

Nach einer Uberschlagigen Prufung der zu erwartenden Umweltauswirkungen
(vgl. Tabelle 9) legt die Gemeinde Edingen-Neckarhausen den Umfang und

Detaillierungsgrad der Umweltprafung unter Berucksichtigung:
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= der seitens der Behorden vorgebrachten Hinweise,

= der mit dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen und umwelt-

bezogenen Zielsetzungen,

= der Tatsache, dass der Bebauungsplan ausschlie3lich durch qualifizierte
Bebauungsplane bereits Uberplante und bis heute zum uUberwiegenden

Teil bebaute innerstadtische Grundsticksflachen erfasst und dass
= das Plangebiet durch bestehende gewerbliche Nutzungen gepragt ist,

= dass eine stark befahrene Landesstral’e (Mannheimer Strale) und eine
Bahntrasse mit hohem Guterverkehrsanteil das Bebauungsplangebiet an

zwei Seiten einfassen,

= dass in unmittelbarer Nachbarschaft Nutzungen mit unterschiedlichem
Schutzniveau (gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen) bestehen und

nicht zuletzt

= der fur den Bebauungsplan relevanten Ziele des Umweltschutzes, die

sich aus den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen ergeben,

wie folgt fest:
Im Rahmen der Umweltprifung wird mit Blick auf die bestehenden und ge-

planten Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie seiner
naheren Umgebung durch die Gemeinde Edingen-Neckarhausen eine schall-
technische Untersuchung erarbeitet, um die Larmbestandssituation sowie die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu erfassen und die ggf. erforder-
lichen Malknahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen

in Form von Larmimmissionen festzulegen.

Hinsichtlich der Schutzguter Klima und Luft kann auf die umfangreichen Unter-
suchungen zurtckgegriffen werden, die im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans des Nachbarschaftsverbands Heidelberg - Mann-
heim und des dazugehdrigen Landschaftsplans durchgefuhrt worden sind
sowie auf Ergebnisse des Luftreinhalteplans GroBraum Mann-

heim/Heidelberg (Regierungsprasidium Karlsruhe 1995).
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Tabelle 10: Uberschlagige Priifung der Umweltauswirkungen

Vorhandene Unter-

Zu erstellende

Schutzgut Inhalte Auswirkungen lagen /Quellen
Unterlagen
Boden - Bodenaufbau/- Neuversiegelung bis- Landschaftsplan des Erfassung der
eigenschaften lang unversiegelter Nachbarschaftsverbandes | Umweltaus-
- Versiegelungsgrad Flachen Heidelberg-Mannheim wirkungen. Prifung
Bodenschutz- und Alt- von Maflnahmen zur
- Sparsamer und scho- . ]
) lastenkataster des Rhein- | Vermeidung und
nender Umgang mit ) )
Neckar-Kreises Verminderung.
Grund und Boden
- Altlasten
Wasser - Flurabstand zum Grund- | Verlust und Abnahme Landschaftsplan des Erfassung der
wasser naturlicher Ver- Nachbarschaftsverbandes | Umweltaus-
- Betroffenheit von Ober- | Sickerungsflachen durch | Heidelberg-Mannheim wirkungen. Prifung
flichenwasser Uberbauung und Ver- von Maflnahmen zur
) siegelung, dadurch Vermeidung und
- Grundwasserneubildung . .
Verringerung der Verminderung.
Grundwasserneubildung
Luft und - Luftqualitat Klima: Abschlussbericht Klima- Erfassung der
Klima - Frischluft Vorbelastungen vor- untersuchung Nachbar- Umweltaus-
Kaltluft handen, Verlust von schaftsverband Heidel- wirkungen. Prifung
Freiflachen berg-Mannheim, 2002. von MaRnahmen zur
Luft: Luftreinhalteplan GroR- Vermeidung und
Beeintrachtigung durch | raum Mannheim / Heidel- | Verminderung.
zusatzliches Verkehrs- | berg (Regierungs- Erstellung einer
aufkommen prasidium Karlsruhe Schalltechnischen
1995) Untersuchung
Tiere und - Tiere und Pflanzenarten | Verlust von bislang Landschaftsplan des Erfassung der
Pflanzen unversiegelten Frei- Nachbarschaftsverbandes | Umweltaus-

- Vielfalt

- Betroffenheit von Le-
bensraumtypen und
Biotopen

- Vorbelastung durch
bestehende Nutzungen

flachen im nérdlichen
Bereich.

Heidelberg-Mannheim

wirkungen. Prifung
von Manahmen zur
Vermeidung und
Verminderung.
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Mensch - Betroffenheit durch Zunahme des Verkehrs | Landschaftsplan des Erfassung der
Gewerbe-/Verkehrslarm | auf den Zubringer- Nachbarschaftsverbandes | Umweltaus-
- Vorbelastung durch straRen. Heidelberg-Mannheim wirkungen. Prifung
bestehende Nutzungen | Gewerbliche Emissio- von Malinahmen zur
- Betroffenheit von Wegen | €N (Larm, Verm.eldung und
u. Infrastruktur Luftverunreinigungen Verminderung.
u.a.) Erstellung einer
Vorbelastung vor- Schalltechnischen
handen Untersuchung
Landschaft |- Beeintrachtigung des Veranderung des Land- | Landschaftsplan des Erfassung der
Landschaftsbilds schaftsbildes durch Nachbarschaftsverbandes | Umweltaus-
Versiegelung von Frei- | Heidelberg-Mannheim wirkungen. Prifung
flachen am Rande des von MaRnahmen zur
Plangebietes (Stellplatz- Vermeidung und
flachen). Verminderung.
Erholung - Bestehende / geplante | Aufgrund der geringen | Landschaftsplan des Keine vertiefte Unter-
Erholungsmdglichkeiten | Bedeutung des Plan- Nachbarschaftsverbandes | suchung notwendig.
gebietes als Erholungs- | Heidelberg-Mannheim
raum sind keine erheb-
lichen Umweltaus-
wirkungen zu erwarten.
Kultur / - Betroffenheit von Kultur- | Kultur- und Sachguiter Landschaftsplan des Keine vertiefte Unter-
Sachgiiter /Sachgltern sind durch die Planung | Nachbarschaftsverbandes | suchung notwendig.
nicht betroffen. Heidelberg-Mannheim

Eigene Darstellung

ERGEBNIS:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich® ist voraus-
sichtlich mit erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser
durch die Versiegelung bislang unversiegelter Flachen zu rechnen. Aul3erdem
konnen sich Auswirkungen auf die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen
sowie Landschaft ergeben. Hier ist zu prifen, inwiefern Mallnahmen zur Ver-
meidung und Verminderung der Auswirkungen geplant werden kénnen. Auf-
grund der bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen innerhalb des
Plangebietes ergeben sind nicht unerhebliche Vorbelastungen insbesondere in
Bezug auf Larmemissionen, die von den Betrieben selbst sowie dem Zu- und

Abgangsverkehr entstehen. Um eine vertragliche Nutzungszuordnung vor-
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nehmen zu kénnen und die schadlichen Auswirkungen auf die menschliche
Gesundheit zu vermeiden, wird eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet.
Weitere erhebliche Umweltauswirkungen sind durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans nicht zu erwarten. Soweit sich unvorhergesehene Umweltaus-
wirkungen ergeben, sind diese — wie auch die voraussichtlichen Umweltaus-

wirkungen — im Rahmen des Monitorings zu erfassen.

Beschreibung der Planung

Planungsziele

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich® wird im
Wesentlichen eine Neuordnung der planungsrechtlichen Situation durch die
Zusammenfassung der fur das Plangebiet vorhandenen Bebauungsplane vor-
genommen. Damit soll fir das Plangebiet eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung gewahrleistet werden. In Anlehnung an die in § 1 Abs. 5 BauGB ver-
ankerten bauleitplanerischen Oberziele verfolgt die Gemeinde Edingen-
Neckarhausen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neuordnung Im

Berlich® insbesondere folgende umweltbezogenen Zielsetzungen:

= Steuerung der kinftigen Art der baulichen Nutzung auf den noch un-
bebauten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-

plans.

= Ausschluss von Nutzungskonflikten zwischen den bestehenden sowie
kinftigen gewerblichen Nutzungen und der bestehenden Wohnnutzung

infolge von Larmbeeintrachtigungen.

Zur Erreichung dieser Ziele ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungs-
planes gemal} § 30 Abs. 1 BauGB erforderlich.
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Inhalte der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Neuordnung Im Berlich® erfasst
eine Flache von rund 14,9 Hektaren. Die Flache des Bebauungsplans ist weit-
gehend bebaut und gewerblich bzw. industriell genutzt. Im Geltungsbereich be-
findet sich ein groflflachiger Einzelhandelsbetrieb (Real-Einkaufsmarkt und
Randnutzungen) mit zugehodrigen Stellplatzflachen. Entlang der Bahnlinie
Weinheim-Friedrichsfeld befinden sich vorwiegend gewerblich-industriell ge-

nutzte Flachen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird eine Neuordnung der
planungsrechtlichen Situation vorgenommen, mit der die vorhandenen gewerb-
lichen Nutzungen gesichert werden und eine Erweiterung des bestehenden
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs ermdglicht wird. Im Folgenden werden die
wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes in Bezug auf lhre Be-

deutung fur den Umweltschutz erlautert.

Der Bebauungsplan ,Neuordnung Im Berlich setzt als Art der baulichen
Nutzung ein Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO, ein Industriegebiet (Gl)
gemall § 9 BauNVO sowie ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Einkaufszentrum® (SOekz) im Sinne von § 11 BauNVO fest. Die Fest-
setzungen orientieren sich an den bereits im Plangebiet vorhandenen

Nutzungen und dienen deren planungsrechtlichen Absicherung.

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die
Grundflachenzahl und die Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Die fur die Bau-
gebiete festgesetzte zulassige Grundflachenzahl (GRZ) entspricht den in § 17
Abs. 1 BauNVO fiur die Baugebiete vorgegebenen Grundflachenzahl. Dem ent-
sprechend ist flir das Gewerbegebiet, das Industriegebiet und das Sondergebiet
,Einkaufszentrum® (SOekz) eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Diese
Festsetzungen orientieren sich weitgehend an den Bestandsplanen, bertck-
sichtigen aber auch die faktischen baulichen und sonstigen Nutzungen sowie

die stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Gemeinde.
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Im Plangebiet erfolgt die Steuerung der Gebaudehdhen Uber die Festsetzung
maximaler Wandhohen (Hw). Eine Erhohung der maximal zulassigen Ge-
baudehdhen (Wandhohen) im Vergleich zu den Bestandsbebauungsplanen

erfolgt nicht.

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt,
die sich weitgehend an den vorhandenen Baugrenzen in den Bestandspléanen
sowie an den bestehenden baulichen Nutzungen orientieren. Die Baugrenzen
bieten flexible Moglichkeiten zur Bebauung des Gebietes unter Beruck-
sichtigung der notwendigen Abstande zu Grundstlicksgrenzen oder anderen
baulichen Anlagen. Trotz der sich hieraus ergebenden grof3en Uberbaubaren
Grundstucksflachen ist zu berlcksichtigen, dass die Grundflachenzahl (GRZ)
als maRgeblicher Faktor die Uberbaubarkeit einschrankt. Die im Norden vor-
handenen noch unbebauten Grundstiicksflachen sind durch den Bebauungs-
plan ,Im Berlich auf die Mannheimer Stralle mit Teilanderung Gewerbegebiet
Edingen-Nord® erfasst. Diese Flachen sind als Gewebe- bzw. Industriegebiet
mit einer zulassigen GRZ von 0,8 festgesetzt. Die im Bebauungsplan ,Im
Berlich auf die Mannheimer Stralle® mit Teilanderung ,Im Berlich Teil-
anderungsplan | als private Parkplatzflachen festgesetzten Flachen werden im
Bebauungsplan ,Neuordnung Im Berlich® nunmehr als Uberbaubare Flachen
festgesetzt. Dadurch konnen die Parkplatzflachen jetzt auch mit baulichen An-
lagen der Hauptnutzung Uberbaut werden. Fur alle noch unbebauten Frei-
flachen innerhalb der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neuordnung Im
Berlich® bestehen bereit heute Baurechte, die durch die neuen Festsetzungen

nicht verandert werden.

Zur Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft sind zahlreiche
sogenannte ,,stadtokologische Festsetzungen® in den Bebauungsplan auf-
genommen worden. Im Einzelnen handelt es sich dabei um umfangreiche An-
pflanzungsfestsetzungen in Form von Einzelbdumen und Strauchern entlang
der privaten Grundstlcksgrenzen und von Baumpflanzungen auf den Stellplatz-

flachen aber auch in Form von Dachbegrinung und Fassadenbegriinung.
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Weiterhin sind Festsetzungen zur Oberflachengestaltung von privaten Ver-

kehrsflachen getroffen.

Zur Sicherung eines dauerhaften Erhalts der zu pflanzenden Baume, zur Er-
héhung der Durchgrinung und der Schaffung kleiner Lebensraume fur die
Fauna (Tierwelt) sowie zur optischen Aufwertung des Plangebietes werden zu-
satzlich Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige An-
pflanzungen sowie an die Unterhaltungspflege gestellt. Weiterhin wird die Ver-
wendung von heimischen, standortgerechten Pflanzen empfohlen als Voraus-
setzung daflrr, dass die festgesetzten Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen
fur das Boden- und biotische Potenzial entfalten (Forderung der Bodenlebe-
wesen, Lebensraum- und Nahrungsangebot flr heimische Pflanzen- und Tier-

welt) und somit der Kompensation von Eingriffen dienen kénnen.

Einen weiteren Schwerpunkt der Festsetzungen des Bebauungsplans stellen
aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe (sog.
Gemengelage), die larmschutzbezogenen Festsetzungen des Bebauungs-
plans dar, die zwar nicht zu einer ganzlichen Konfliktlésung fuhren kdnnen,
jedoch einen wesentlichen Beitrag zur Konfliktminimierung leisten. So erfolgt
gemal der schalltechnischen Untersuchung des Buros Fritz GmbH in der un-
mittelbaren Nachbarschaft zu der Wohnnutzung eine Herabstufung von bisher
Industriegebietsflachen auf Gewerbegebietsflachen, die zudem hinsichtlich
ihres zulassigen Stérgrads auf das Niveau eines Mischgebiets festgelegt wer-
den. Weiterhin werden in diesen Flachen larmintensive Nutzungen wie
Tankstellen und Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Aullerdem werden mit
Blick auf die Umbau- und geringfugigen Erweiterungsmallnahmen des be-
stehenden Einkaufszentrums flr das insoweit festgesetzte Sondergebiet
Emissionskontingente festgelegt, um Beeintrachtigungen flr die angrenzende

Wohnnutzung auch kunftig zu vermeiden.
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Aufgrund der oben erlauterten Festsetzungen ergibt sich folgender Bedarf an

Grund und Boden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Neuordnung Im

Berlich®:

Tabelle 11: Bedarf an Grund und Boden

Flache GroRe zulassige Versiegelung:
Geltungsbereich Beb_auungsplan ca. 14,91 ha ca. 12 ha
»Neuordnung Im Berlich“

Baugebietsflachen ca. 14,19 ha Versiegelung: ca. 11,35 ha
Gewerbegebiet (GE 1 bis GE 5) ca. 6,98 ha GRZ 0,8 ca. 5,58 ha
Industriegebiet (Gl) ca. 4,09 ha GRZ 0,8 ca. 3,27 ha
Sondergebiet ,Einkaufszentrum® SOexz ca. 3,12 ha GRZ 0,8 ca. 2,50 ha
Verkehrsflachen ca. 0,64ha Versiegelung: ca. 0,64 ha
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 0,58 ha ca. 0,58 ha
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ca. 0,06 ha ca. 0,06 ha
Griinflachen ca. 0,07 ha Versiegelung: - - -
Offentliche Griinfliche ca. 0,01 ha

Private Grinflache ca. 0,06 ha

Flache fiir Versorgungsanlagen ca. 0,01 ha Versiegelung: ca. 0,01 ha

Eigene Darstellung

In diesem Zusammenhang ist allerdings von Bedeutung, dass durch den

Bebauungsplan keine noch naturnahen Flachen des AuBenbereichs einer

baulichen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Vielmehr werden ausschlieB-

lich solche Flachen erfasst, die nicht nur bereits zum liberwiegenden Teil

bebaut sind, sondern auch durch qualifizierte Bebauungsplane bereits

rechtsverbindlich uiberbeplant sind. Durch den Bebauungsplan ,Neuordnung

Im Berlich® werden dabei keine Baurechte geschaffen, die Uber das bisher zu-

lassige Mal} hinausgehen, so dass im vorliegenden Falle § 1a Abs. 3 Satz 5

BauGB zur Anwendung kommt und damit die Ausgleichspflicht entfallt.
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Die fur die Gewerbe- und Industriegebietsflachen festgesetzte Grundflachen-
zahl von 0,8 entspricht den Vorgangerbebauungsplanen. Fur das Sondergebiet
ist nunmehr entsprechend der Baunutzungsverordnung ebenso eine Grund-
flachenzahl von 0,8 festgesetzt. In diesem Punkt ist eine Modifikation gegen-
uber dem bisherigen Bebauungsplan festzustellen, der eine Grundflachenzahl
von 0,35 festsetzt, erganzt allerdings um eine grofl¥flachige Ausweisung von

Flachen fur Stellplatze.

Fasst man die Versiegelungen durch die bestehende Hauptnutzung (das Ein-
kaufszentrum), die Tankstelle, die privaten Erschliefungsflachen sowie die
Stellplatzanlagen zusammen, so ist festzustellen, dass alle Nutzungen zu-

sammengenommen heute eine Grundflachenzahl von 0,8 erreichen.

Die bestehenden Bebauungsplane ,Im Berlich vom 14. Mai 1966, ,Im Berlich
auf die Mannheimer Stralle“ mit Teilanderung ,Gewerbegebiet Edingen Nord*,
rechtsverbindlich seit 07. November 1986, ,Im Berlich auf die Mannheimer
StraRe — Teilplan I mit ,Im Berlich — Teilanderungsplan [, vom 13. Juli 1987
und dem Bebauungsplan ,Im Berlich — Teilanderungsplan 11“ mit ,Im Berlich auf
die Eisenbahn-Anderungsplan |, vom 18. Februar 1988 sollen nunmehr durch
den Bebauungsplan ,Neuordnung Im Berlich” in einem Bebauungsplan zu-

sammengefasst werden.

Uberblick iiber die der Umweltpriifung zugrunde liegenden
Fachgesetze und Fachplane

Im Folgenden wird ein Uberblick Uber die der Umweltpriifung zugrunde
liegenden Fachgesetze und Fachplane gegeben. Welche Ziele des Umwelt-
schutzes im konkreten Fall relevant sind, hangt stets zum einen unmittelbar von
der Umwelt ab, die im Plangebiet anzutreffen ist und zum anderen von der Art
der Auswirkung auf die im Einzelnen im Rahmen der Umweltprafung zu berick-

sichtigenden Schutzgiter und Belange.
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Daher werden die maligeblichen fachgesetzlichen und fachplanerischen Ziel-
setzungen schutzgutbezogen mit den Darstellungen der jeweiligen Umweltaus-

wirkungen in Kapitel lll. 5 erlautert.

3.1 Fachgesetze
Folgende fachgesetzliche Vorgaben liegen der Umweltprifung zugrunde:

= Baugesetzbuch (BauGB)

= Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

= Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

= Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG)

= Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

= Bodenschutzgesetz Baden-Wirttemberg (BodSchG)

= Naturschutzgesetz fur Baden-Wurttemberg

= Wassergesetz fur Baden-Wurttemberg (WG)

= Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Baden-Wurttemberg)

= Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
- TA Larm)

= Zweiundzwanzigste Verordnung zur Durchflhrung des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes (Verordnung uber Immissionswerte fur Schadstoffe
in der Luft - 22. BImSchV - TA-Luft)

3.2 Fachplane

3.2.1 Regionalplan Unterer Neckar

Die Gemeinde Edingen-Neckarhausen liegt im engeren Verdichtungsraum der

Region Unterer Neckar.
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Der Verdichtungsraum ist gemaf Kap. 1.2.1 RP Unterer Neckar in seiner raum-
lichen Struktur so zu gestalten, dass er seine Ubergeordneten Aufgaben erflllen
kann. Hierzu sollen die raumlichen Wohn-, Arbeits- und Freizeitbedingungen
verbessert sowie die Funktionsfahigkeit der Verdichtungszentren durch
Schaffung von Standortbedingungen gesichert werden, die den gegebenenfalls
sich andernden Anspruchen der verdichtungsabhangigen Einrichtungen und

Betrieben Rechnung tragen.

Edingen-Neckarhausen liegt auf der grofdraumig bedeutsamen Entwicklungs-
achse Ludwigshafen/Mannheim-Heidelberg, die als nachrichtliche Ubernahme
aus dem Landesentwicklungsplan ubernommen ist. Im Landesentwicklungsplan
2002 Baden-Waurttemberg (LEP 2002) wird in Kapitel 2.6.4 fur gro3raumig be-
deutsame Entwicklungsachsen als Ziel festgelegt, dass zur Sicherung einer
ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer flachenhaften Aus-
breitung der Verdichtung die Siedlungsentwicklung in den Zentralen Orten und
den Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen konzentriert werden soll.
Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausreichende Freirdume erhalten

werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich® ist als
Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (Bestand) festgelegt.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2015/2020 (Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim, 2006) ist der Bereich des bestehenden grolflachigen Einzel-
handelsbetriebs als Sonderbauflache ,groflachige Handelseinrichtung,
zentrenrelevant® dargestellt. Die restlichen Flachen sind als gewerbliche Bau-

flache ,Bestand’ dargestellt.
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Ostlich und nérdlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im
Flachennutzungsplan Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Die sudlich
angrenzenden Flachen sind als Wohnbauflachen dargestellt. Westlich des

Geltungsbereiches befindet sich eine weitere gewerbliche Bauflache.

Landschaftsplan

In Kapitel 4.5.3 des Landschaftsplans zum Flachennutzungsplan des Nachbar-
schaftsverbands  Heidelberg-Mannheim  werden folgende landschafts-

planerischen Ziele fur den Bereich ,Unterfeld” in Neu-Edingen genannt:

= landschaftliche Einbindung der Gewerbegebiete,
= Anlage von Ackerrandstreifen und Pflanzung von Flurbaumen an Wegen,

= Aufwertung der Verbindung zum Neckar.

Sonstige fachplanerische Vorgaben

In Bezug auf fachplanerische Vorgaben (Schutzgebiete und -objekte) sind ins-

besondere folgende Festsetzungen zu beachten:

= Luftreinhalteplan GroRraum Mannheim/Heidelberg (Regierungsprasidium
Karlsruhe 1995)

= Abschlussbericht Klimauntersuchung Nachbarschaftsverband Heidel-
berg-Mannheim, 2002.

Die Vorgaben dieser Fachplanungen werden auf das jeweilige Schutzgut be-

zogen beschrieben.

Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich® ergeben
sich keine Auswirkungen auf Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten
gemeinschaftlicher Bedeutung. Daher ist keine weitergehende FFH-

Vertraglichkeitsprifung notwendig.

5 Endfassung Seite. 76/140



5.1

511

e Bebauungsplan ,,Neuordnung Im Berlich*
Begrindung mit Umweltbericht

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands

Schutzgut Mensch

Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Baugesetzbuch (BauGB)

Im Baugesetzbuch sind in § 1 Abs. 5 BauGB die Planungsleitsatze formuliert,
die bei der Aufstellung der Bauleitplane zu beachten sind. Nach dieser Be-
stimmung soll eine nachhaltige, stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet
werden, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden An-
forderungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen berlck-
sichtigt sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung sicherstellt. Der Bebauungsplan soll weiterhin dazu beitragen,
eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrund-
lagen zu schutzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den all-
gemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und

Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

In Bezug auf das Schutzgut Mensch sind bei der Aufstellung der Bauleitplane

gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB insbesondere zu berlcksichtigen:

= die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung,

= die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung so-
zial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie
die Bevolkerungsentwicklung,

= die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere
die Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Men-

schen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Manner
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sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Er-

holung.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Zweck des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist es Menschen, Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphare und Kultur- und Sachguter vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen® zu schiitzen und dem Entstehen schéadlicher

Umwelteinwirkungen vorzubeugen (§ 1 Abs. 1 BImSchG).

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzu-
ordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im
Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervor-
gerufene Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie
moglich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Planungen und Mal-
nahmen in Gebieten, in denen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1
BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden, ist bei
der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luft-

qualitat als Belang zu berucksichtigen.

Luftreinhalteplan GroBraum Mannheim/Heidelberg
Die Ziele und Aussagen des Luftreinhalteplans Groflfraum Mann-
heim/Heidelberg (Regierungsprasidium Karlsruhe 1995) werden in Verbindung

mit dem Schutzgut Klima und Luft dargestellt (vgl. Kapitel IIl. 5.4).

®  Schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. § 3 sind Immissionen, das heil3t auf bestimmte Guter ein-

wirkende Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche
Umwelteinwirkungen, welche die nach Art, Ausmall oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.
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Zielaussagen der Klimabewertungs- und Klimafunktionskarte
Die Ziele und Aussagen der Klimabewertungs- und Klimafunktionskarte (Nach-
barschaftsverband Heidelberg-Mannheim 2002) werden in Verbindung mit dem

Schutzgut Klima und Luft dargestellt (vgl. Kapitel Ill. 5.4).

Bestandsaufnahme und —bewertung (Schutzgut Mensch)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich® ist zum
heutigen Zeitpunkt bis auf zwei Grundstucke bereits bebaut und entsprechend
den bislang bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanen gewerblich-
industriell genutzt. FUr eines der Baugrundstucke ist kurzlich ein Bauantrag ein-

gereicht worden.

Das Plangebiet, in dem ausschlieRlich gewerbliche und industrielle Nutzungen
angesiedelt sind, grenzt unmittelbar an eine Wohnbebauung an. Es besteht in-
soweit eine klassische stadtebauliche Gemengelagensituation. Fur die Nutzun-
gen innerhalb des Plangebiets, vor allem aber auch fir die angrenzende
Wohnbebauung besteht insoweit aufgrund der von den Betrieben bei der
Produktion ausgehenden Emissionen (Larm und Luftverunreinigungen), ein-
schliel3lich der Larmemissionen durch den Zu- und Abgangsverkehr eine Vor-

belastung.

Entsprechend den Ausflihrungen der schalltechnischen Untersuchung (vgl. An-
lage) ist es aufgrund der im Plangebiet bereits ansassigen Betrieben eine ge-
naue Prufung der Konfliktpotenziale durchzufihren. Zu diesem Zweck sind alle
Betriebe angeschrieben und hinsichtlich schalltechnisch relevanter Be-
triebsaktivitaten befragt worden. Durch diese Befragung sollte vor allem fest-
gestellt werden, ob die ansassigen Betriebe tatsachlich nur in Industriegebieten
im Sinne von § 9 BauNVO untergebracht werden kénnen. Im Ergebnis konnte
festgestellt werden, dass ausschlie3lich die im Plangebiet vorhandene Markt-
und Kuihlhallen AG und die MUK-Logistik GmbH die Ausweisung eines
Industriegebiets erfordern.
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Auf allen anderen Flachen, die bisher als Industriegebiet ausgewiesen sind,
sind ausschlie3lich solche Betriebe angesiedelt, die ohne Einschrankung in

Gewerbegebieten unterzubringen sind.

Der im Plangebiet ansassige groliflachige Einzelhandelsbetrieb (REAL) soll
modernisiert und der Gesamtkomplex geringfligig erweitert werden, um lang-
fristig konkurrenzfahig zu bleiben. Aufgrund der Erweiterungsabsichten ist mit
einer Erhdhung der Gerduschimmissionen in seinem raumlichen Umfeld zu er-
warten, die auf einen erhdhten Kunden- und Andienungsverkehr zurickzu-
fuhren sind. Gemal den Vorschriften der TA Larm musste der Betrieb im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fur die Betriebserweiterung nach-
weisen, dass die vom Gesamtbetrieb ausgehenden Immissionen in der sudlich
an das Plangebiet angrenzenden Wohnnutzung, die gultigen Immissionsricht-
werte flr ein allgemeines Wohngebiet von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A)
um mindestens 6 dB(A) unterschreiten. Dies bedeutet, dass der zulassige
Richtwertanteil fur den REAL-Markt im Zusammenhang mit einer Bau-
genehmigung fur eine Betriebserweiterung bei tags 49 dB(A) und nachts 34

dB(A) liegen wirde.

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung durchgefuhrte Schall-
pegelmessung hat weiterhin ergeben, dass an dem sudlich angrenzenden
Wohnhaus Rosenstralle Nr. 64 (Messpunkt MP 1) in der lautesten Nachtzeit
zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr der Beurteilungspegel im Bereich von L;< 50
dB(A) liegt. Der zulassige Immissionsrichtwert (IRG = 40 dB(A)) wird damit im
Nachtzeitraum um AL = 10 dB(A) uberschritten. Dabei wurde im Zuge der
Schallpegelmessung festgestellt, dass zu den Nachtzeiten die Schall-
immissionen ausschlieBlich auf die Kalteaggregate auf den Dachern der MUK-
Logistik GmbH sowie den auf dem Gelande geparkten Lkw mit Kalteaggregaten

zurlckzufihren sind.
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Eine Vorbelastung besteht flr die im Plangebiet vorhandenen gewerblichen und
industriellen Nutzung sowie fur die sudlich angrenzende Wohnnutzung nicht nur
aufgrund der plangebietsinternen Emittenten, sondern auch von Larmquellen
aulRerhalb des Plangebiets. Anzufuhren sind diesbezlglich insbesondere die
Mannheimer Stralle und die Neckarhauser Stralle sowie die in Nord-Sud-
Richtung verlaufende Bahntrasse. Auch die weiter sudlich verlaufende Bundes-

autobahn ist im Plangebiet noch deutlich zu vernehmen.

Eine detaillierte Untersuchung der Verkehrslarmimmissionen ist im vor-
liegenden Falle jedoch nicht erforderlich, da im Plangebiet die Wohnnutzung
weitgehend ausgeschlossen ist und verkehrsinduzierende Nutzungen bereits
vorhanden sind (vgl. Schalltechnische Untersuchung Kap. 6). Durch die
Planung werden insoweit keine neuen Konfliktpotenziale in Bezug auf Verkehrs-

larmemissionen und Verkehrslarmimmissionen geschaffen.

Die Erholungseignung bzw. Qualitaten des Gebietes sind aufgrund der vor-
handenen gewerblich-industriellen Nutzung von sehr geringer Bedeutung und
Wertigkeit.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung (Schutzgut Mensch)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung kommt es aufgrund der Emissionsvor-
belastungen schon heute zu einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch.
Betroffen ist hiervon insbesondere die sich im Sliden an den Geltungsbereich
des Bebauungsplans anschlieRende Wohnbebauung. Ohne eine planungs-
rechtliche Neuordnung des Gebietes erscheint auch eine Verschlechterung der
derzeitigen Situation durch die Zunahme des Verkehrs sowie die nicht geloste

Gemengelagensituation moglich.
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Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung (Schutzgut Mensch)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel einer vertraglichen
Zuordnung der gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sowie der sich im Studen
anschliellenden Wohngebiete verfolgt. Da sich der Bebauungsplan im Wesent-
lichen an den Festsetzungen der vorhandenen Bauleitplane orientiert, vor allem
aber die bestehenden Nutzungen berucksichtigt, ist mit einer zusatzlichen Be-
eintrachtigung in Form von Immissionen nicht zu rechnen. Eine Konfliktldsung
ist aufgrund der bestehenden baulichen Situation zwar nicht méglich, doch aber
eine deutliche Konfliktminimierung. Gegentber dem Ist-Zustand erfolgt insoweit
keine Verscharfung bzw. Verschlechterung. Vielmehr ist von einer Ver-

besserung der Gesamtsituation auszugehen.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen (Schutzgut Mensch)

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen zur Vermeidung und Ver-
ringerung der nachteiligen Umwelteinwirkungen in Folge von Larmimmissionen

getroffen:

= Herabstufung der Baugebietsart in der unmittelbaren Nachbarschaft der
Wohnnutzung von Industriegebiet auf Gewerbegebiet (Teilflachen GE 1,
GEe 3 und GEe 5).

= Ausschluss von Tankstellen und Vergnugungsstatten in den Teilflachen
GEe 3, GEe 4 und GEe 5.

= Abstufung des zulassigen Stérgrads der gewerblichen Nutzung innerhalb
der Teilflachen GEe 3 bis GEe 5 auf den eines Mischgebiets.

= Festlegung von Gerauschkontingenten flr das Sondergebiet mit der

Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum®.
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5.2 Schutzgut Boden

5.2.1 Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Baugesetzbuch BauGB

Die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB besagt, dass mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Danach sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzun-
gen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal}-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das

notwendige Mal} zu begrenzen.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Das Bundes-Bodenschutzgesetz hat gemall § 1 zum Ziel, nachhaltig die
Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schad-
liche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hier-
durch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den
Boden sollen Beeintrachtigungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich ver-

mieden werden.

In den §§ 4 ff. BBodSchG werden erganzend konkret folgende Grundsatze und
Pflichten aufgefihrt:

= §4 BBodSchG - die Pflicht zur Gefahrenabwehr zum Schutze des
Bodens fur jeden, der auf den Boden einwirkt bzw. von dessen Grund-
stick drohende schadliche Bodenveranderungen ausgehen kénnten,

= § 5 BBodSchG - die Verpflichtung zur Entsiegelung dauerhaft nicht mehr
genutzter Flachen, deren Versiegelung im Widerspruch zu planungs-
rechtlichen Festsetzungen steht (Voraussetzung: Erlass entsprechender

Vorschriften durch den Bundesgesetzgeber),
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§ 6 BBodSchG — Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Mate-
rialien auf oder in den Boden hinsichtlich der Schadstoffgehalte und
sonstiger Eigenschaften, Verbote oder Beschrankungen, Unter-
suchungen der Materialien oder des Bodens, Malknahmen zur Vor-
behandlung dieser Materialien oder geeignete andere Malinahmen zu
bestimmen (Voraussetzung: Erlass entsprechender Vorschriften durch
den Bundesgesetzgeber),

§ 7 BBodSchG - die Verpflichtung zur Vorsorge gegen das Entstehen
schadlicher Bodenveranderungen, die durch ihre Nutzung auf dem
Grundstlick oder in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen werden

konnen.

Bodenschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (BodSchG)
Die Beurteilung des Bodens orientiert sich an den Schutzzielen des Boden-

schutzgesetzes Baden-Wiurttemberg (BodSchG). Das Gesetz dient dem Schutz

des Bodens als Naturkdrper und Lebensgrundlage fir Menschen und Tiere,

insbesondere in seinen Funktionen als:

Lebensraum fur Bodenorganismen,

Standort fUr die naturliche Vegetation und Standort fur Kulturpflanzen,
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf,

Filter und Puffer fur Schadstoffe sowie als

landschaftsgeschichtliche Urkunde.

Nach dem BodSchG sollen die genannten Funktionen erhalten und vor Be-

lastungen geschutzt werden, eingetretene Belastungen sollen beseitigt und ihre

Auswirkungen auf Menschen und Umwelt verhindert bzw. vermindert werden

(§ 1 BodSchG); Belastungen sollen auf das nach den Umstanden unvermeid-
bare Mal} beschrankt werden (§ 4 BodSchG). Bei der land- und forstwirtschaft-

lichen Nutzung soll die Bodenfruchtbarkeit und Leistungsfahigkeit durch stand-

ortgerechte, pflegliche Bewirtschaftung nachhaltig gesichert werden (§§ 11, 12
BodSchG).
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5.2.2 Bestandsaufnahme und —bewertung (Schutzgut Boden)

Das Gelande ist nahezu eben, die Gelandehohe liegt bei ca. 103 m G.NN. Das
Plangebiet gehort zur Neckar-Rheinebene (Neckarschwemmkegel) als Teil des
nordlichen Oberrheingrabens mit machtigen tertiaren und quartaren Ab-
lagerungen. Im Eozan und Oligozan wurden Uberwiegend marine Sedimente
abgelagert. Seit Ende des Pliozans erfolgte die Ablagerung von fluviatilen
Sedimenten. Wahrend des Pleistozans entstanden sandig-kiesige Flusssedi-
mente mit einer Machtigkeit von mehr als 100 m. Die jungsten geologischen

Ablagerungen stammen aus dem Jungpleistozan und Holozan.

Der Neckarschwemmkegel wird von tiefgrindigen, basenreichen und aulerst
fruchtbaren Braun- und Parabraunerden aus SchwemmloRd Uberlagert, die sich
in ihrem Wasser- und Nahrstoffhaushalt deutlich von den maRig basenreichen
bis basenarmen, haufig podsoligen Braunerden und Parabraunerden der Nie-
derterrassensande abheben (Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbands
Heidelberg-Mannheim, 1999, S. 2-27).

Die Bdden im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich®
sind weitgehend versiegelt. In den versiegelten Bereichen ist ein weitgehender
Verlust der Bodenfunktionen bereits erfolgt. Im Norden des Plangebietes be-
finden sich noch unversiegelte Freiflachen, die jedoch zum Teil auch als Ab-
stellflachen fur Kfz, Altreifen u.a. genutzt werden. Diese kénnen bereits durch

die bestehenden Bebauungsplane einer baulichen Nutzung zugefuhrt werden.

Durch das Schreiben der Untern Bodenschutzbehérde vom 23.08.2007 hat die
Gemeinde Edingen-Neckarhausen erstmals von dem Vorhandensein eines Alt-
standortes im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich®
Kenntnis erhalten. Es handelt sich hierbei um den, im Bodenschutz- und Alt-
lastenkataster des Rhein-Neckar-Kreises unter der Objekthummer 05644 ge-
fuhrte Altstandort Rhein-Pharma GmbH (Mannheimer Str. 89), der am
20.07.2006 bewertet wurde.
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Die Bewertung wurde im Rahmen der HISTE Nacherhebung durchgefihrt. Die
Ergebnisse fur den Rhein Neckar Kreis liegen zwischenzeitlich vor.

So wurde in Folge der Nacherhebung der unter der Objektnummer 05644 ge-
fuhrte Altstandort ,Rhein-Pharma GmbH®“ mit dem Handlungsbedarf ,OU* be-
wertet, d.h. Erkundungsmalinahmen in Form einer orientierenden Erkundung

werden notwendig, wenn Veranderungen auf der Flache vorgenommen werden.

Die Untere Bodenschutzbehdrde hat in ihrem Schreiben weiterhin auf zwei so-
genannte ,A-Flachen“ hingewiesen, die im Bodenschutz- und Altlastenkataster
des Rhein-Neckar-Kreises unter den Objektnummern 05616 (Rosenstr. 70) und
05617 (Rosenstr. 87) gefuhrt werden. Beide Flachen wurden aufgrund
fehlender Anhaltspunkte nicht als Altstandort, sondern nur als A-Flachen ein-
gestuft. Trotz dieser Einstufung kdénnen auf diesen Flachen Untergrundver-

unreinigungen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Weitergehende Informationen zu Altlasten sowie genauere Informationen zu
dem genannten Altstandort und den A-Standorten liegen der Gemeinde

Edingen-Neckarhausen nicht vor.

Auszuge der Stammdatenblatter zu den aufgefihrten Altstandorten aus dem

Boden- und Altlastenkataster sind der Begrindung in der Anlage beigeflgt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fiihrung der Planung (Schutzgut Boden)

Ohne das geplante Vorhaben ergeben sich aufgrund der umfangreichen bereits
vorhandenen Versiegelungen flr das Schutzgut Boden keine nennenswerten
Veranderungen in der Status- quo- Prognose fur den Untersuchungsraum. Dies
ergibt sich daraus, dass durch den Bebauungsplan keine sogenannte An-
gebotsplanung ,auf der griinen Wiese“ betrieben wird, sondern ein bereits quali-
fiziert beplanter und entsprechend bebauter Bereich unter Berucksichtigung der

Realnutzungen erneut Uberplant wird.
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Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung (Schutzgut Boden)

Bei einer Bebauung der bislang unversiegelten Freiflachen im noérdlichen Teil
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans kommt es zu einem Verlust der
Bodenfunktionen. Diese Auswirkungen sind in Bezug auf das Schutzgut Boden
als erheblich einzuschatzen. Eine bauliche Inanspruchnahme der Flachen ist

allerdings schon durch die bestehenden Bebauungsplane zulassig.

Kurz bis mittelfristig ist insoweit auch ohne die Aufstellung des Bebauungsplans
.,Neuordnung Im Berlich“ mit einer Bebauung der noch unbebauten Flachen zu

rechnen.

Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen (Schutzgut Boden)
MaRnahmen zur Verringerung der nachteiligen Umweltauswirkungen auf das

Schutzgut Boden sind:

= Einhaltung der Obergrenzen der Grundflachenzahl gem. § 17 Abs. 3
BauNVO.

= Verzicht auf zusatzliche Erschliefungen im offentlichen Bereich durch
Beibehaltung der vorhandenen Erschliel3ung.

= Einschrankung des befestigten bzw. Uberbauten Anteils von Grund-
stucksflachen und Festsetzung eines Mindestanteils an zu bepflanzender
Grundstlcksflache.

= Einschrankung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhéhung der
Wasserdurchlassigkeit durch Verwendung von wasserdurchlassigen Be-
lagen anstelle von Vollversiegelungen.

= Aufwertung bislang ungestalteter Bereiche durch die Anpflanzung von

Baumen und Strauchern.

Hinsichtlich der Bodenverunreinigung wird den Anforderungen zur Konflikt-

lIosung insoweit Rechnung getragen, als der erfasste Altstandort im Be-
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bauungsplan gekennzeichnet wird und daruber hinaus in der Begrindung zum
Bebauungsplan auf die beiden A-Standorte hingewiesen werden. Weiterhin wird
der Hinweis aufgenommen, dass ,die Untere Bodenschutzbehérde beim Land-
ratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverzuglich zu verstandigen, wenn bei Durch-
fuhrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten be-
merkt werden sollten. Wenn Bodenverunreinigungen festgestellt werden, darf
erst nach vorheriger Prufung der Schadstoffsituation eine gezielte Versickerung

von Niederschlagswasser auf diesen Flachen erfolgen®.

Durch diese MalRnahmen kénnen die negativen Auswirkungen auf das Schutz-

gut Boden insgesamt verringert werden.

Es verbleiben jedoch Beeintrachtigungen durch eine kunftige zusatzliche Ver-
siegelung im Bereich der noch nicht bebauten Grundstlicksflachen. Die bau-
liche Inanspruchnahme dieser Freiflachen ist jedoch bereits durch die Fest-
setzungen des durch den Bebauungsplan ,Neuordnung Im Berlich® zu er-
setzenden Bebauungsplan bauplanungsrechtlich zuldssig. Es handelt sich in-
soweit nicht um eine Uber das bisher zulassige Mal hinausgehende

Neuversiegelung.

Schutzgut Wasser

Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Baugesetzbuch BauGB

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange des Umweltschutzes auch in
Bezug auf das Schutzgut Wasser gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB zu bertck-
sichtigen. § 7 Abs. 6 Nr. 12 BauGB weist auf die Berucksichtigung der Belange

des Hochwasserschutzes bei der Aufstellung der Bauleitplane hin.
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Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Wassergesetz Baden-Wiirttemberg
(WG)

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Wassergesetz Baden-Wirttemberg
(WG) beinhalten die folgenden Okologisch relevanten Grundsatze und Vor-

gaben:

= das naturliche Wasserrlickhaltevermdgen ist zu erhalten; besteht kein
naturliches Wasserruckhaltevermodgen oder reicht dies nicht aus, ist es
zu verbessern, der Wasserabfluss darf nur aus wichtigem Grund (insbes.
Schutz von Siedlungsbereichen vor Hochwasser) beschleunigt werden
(§ 3a WG);

= bei Veranderungen der Erdoberflache sind die Belange der Grund-
wasserneubildung, der Gewasserokologie und des Hochwasserschutzes
zu berucksichtigen (§ 3a WG);

= Benutzungen des Grundwassers durfen nur im Rahmen der natirlichen
Neubildung zugelassen werden, wobei die 6ffentliche Wasserversorgung

Vorrang vor anderen Benutzungen genief3t (§ 3a WG).

5.3.2 Bestandsaufnahme und —bewertung (Schutzgut Wasser)

Die ebenen bis maRig geneigten Gebiete der Neckar-Rheinebene mit durch-
lassigen oder aufnahmefahigen Boden und hohen Grundwasserflurabstanden
weisen nur geringe Oberflachenabflisse und eine geringe Dichte an Ober-
flachengewassern auf. Das Niederschlagswasser wird bei bindigen Béden im
Boden zurlickgehalten, von Pflanzenwurzeln aufgenommen und z.T. in das
Grundwasser eingespeist oder aber es versickert (bei Sand- und Kiesboden)
uberwiegend direkt in das Grundwasser (Landschaftsplan des Nachbarschafts-
verbands Heidelberg-Mannheim, 1999, S. 2-29).

Die Grundwasserflurabstande betragen in der Neckar-Rheinebene:

> 2 bis 4 m im Infiltrationsbereich des Neckars, im stdlichen Neckarried, im

Bereich der St. ligener Niederung und
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> 4 bis 6 m in tiefer gelegenen Bereichen der Ebene (z. B. in der Neckar-
niederung, in der Leimbachniederung, in der Niederung von Apfelbach und
Landgraben, in ehemaligen Neckarschleifen)
> 6 m in Uberwiegenden Teilen der Ebene.
(Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim, 1999, S.
2-30)

Die Grundwasserneubildung aus Niederschlagen betragt, in Abhangigkeit von
Niederschlagsverteilung, Uberbauung/Bewuchs, Grundwasserflurabstand und
Oberflachenabfluss  6Ostlich  der Linie  Plankstadt-Edingen-Ladenburg-
Heddesheim > 5 bis 10 I/s*km? (Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbands
Heidelberg-Mannheim, 1999, S. 2-34).

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Durch die
bereits vorhandene starke Versiegelung im Plangebiet ist die Versickerungs-
flache verringert, wodurch es zu einer Verringerung der Grundwasserneu-
bildung kommt. Durch den erhohten Oberflachenabfluss in die Kanalisation be-

stehen bereits Belastungen der Vorfluter.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich® liegt inner-
halb der Schutzzone IIIB des Wasserschutzgebietes der Wasserwerke
Rheinau der Rhein-Neckar AG Mannheim. Das Wasserschutzgebiet ist durch
Rechtsverordnung vom 13.10.1977 rechtsverbindlich festgesetzt. Die Schutz-

gebietsverordnung ist zu beachten.

Aufgrund der derzeitigen Neufestsetzung des Wasserschutzgebietes ist
allerdings damit zu rechnen, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans
zukunftig aulRerhalb des Wasserschutzgebietes liegt (Stellungnahme des Land-

ratsamtes Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, vom 29.1.2007 Az. 43.1).

Ob aufgrund des im Plangebiet vorhandenen Altstandortes und der beiden A-
Standorte (vgl. oben 5.2.2) Auswirkungen fur das Grundwasser zu erwarten
sind, kann anhand des derzeitigen Kenntnisstandes keine Aussage getroffen

werden.
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Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung (Schutzgut Wasser)

Ohne das geplante Vorhaben ergeben sich fur das Schutzgut Wasser keine
nennenswerten Veranderungen in der Status- quo- Prognose fur den Unter-
suchungsraum. Dies ist auch hier darauf zurtckzufihren, dass durch den Be-
bauungsplan keine sogenannte Angebotsplanung ,auf der grinen Wiese®
betrieben wird, sondern ein bereits qualifiziert beplanter und entsprechend be-
bauter Bereich unter Berucksichtigung der Realnutzungen erneut Uberplant
wird. Mit einer baulichen Inanspruchnahme der noch unbebauten Flachen des
Plangebiets ist daher kurz bis mittelfristig auch ohne die Aufstellung des Be-

bauungsplans ,Neuordnung Im Berlich“ zu rechnen.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung (Schutzgut Wasser)

Aufgrund einer moglichen zusatzlichen Versiegelung von Flachen im noérdlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans kommt es — allerdings nur im Bereich der
noch unbebauten Grundsticken - zu einem Verlust der natirlichen Boden-
funktionen und damit auch zu einer Beeintrachtigung fur das Schutzgut Wasser.
Durch den Verlust naturlicher Versickerungsflachen durch Versiegelung ver-
ringert sich die Grundwasserneubildung. Ebenso wird der Oberflachenabfluss in
die Kanalisation erhoht. Zu berucksichtigen ist in diesem Zusammenhang
jedoch, dass eine bauliche Inanspruchnahme der Flachen durch die be-
stehenden Bebauungsplane zulassig ist, also keine neuen Baurechte ge-

schaffen werden.

Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen (Schutzgut Wasser)

Als Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Umwelt-

auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind insbesondere:
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= die Verwendung wasserdurchlassiger Belage auf Flachen mit geringer
Nutzungsintensitat und
= die umfangreichen AnpflanzungsmalRnahmen auf den privaten Grund-

stiicken, einschliellich der Fassaden- und Dachbegriinung.

Weiterhin stellt die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl fir die
Baugebiete sicher, dass ein bestimmter Anteil und zwar hier konkret 20 % der

Grundstucksflache nicht Uberbaut werden durfen.

Zur Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen aufgrund der im Plangebiet
vorhandenen potenziellen Bodenverunreinigung wird auf die Ausfihrungen

unter 5.2.5. verwiesen.

Schutzgut Klima und Luft

Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Zweck des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist es Menschen, Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphare und Kultur- und Sachguter vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen® zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen vorzubeugen (§1 Abs. 1 BImSchG). Gemaly § 50
BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des
Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen auf die ausschlieRBlich oder Uuberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie

moglich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3-

®  Schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. § 3 sind Immissionen, das heifl3t auf bestimmte Glter ein-

wirkende Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche
Umwelteinwirkungen, welche die nach Art, Ausmall oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.
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nahmen in Gebieten, in denen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1

festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht uberschritten werden, ist bei der Ab-

wagung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

als Belang zu bertcksichtigen.

Luftreinhalteplan fiir den GroBraum Mannheim/Heidelberg

Im Luftreinhalteplan fur den Groflraum Mannheim/Heidelberg (Regierungs-

prasidium Karlsruhe 1995) werden fur die fur die Luftreinhaltung relevanten

Schadstoffe folgende Luftqualitatsziele fur das Jahr 2000 formuliert:

Tabelle 12: Luftqualitatsziele flr das Jahr 2000 im Untersuchungsraum des Luftrein-

halteplans fir den GroRraum Mannheim/Heidelberg

Schwefeldi-
oxid

Entfallt, da die weitere Emissionsentwicklung einen nochmaligen Riickgang der
schon sehr gunstigen Immissionssituation erwarten lasst (deutliche Unter-
schreitung aller Grenz- und Richtwerte).

Stickstoff-
dioxid

Bis zum Jahr 2000 sollten folgende Zielwerte erreicht werden: flachen-
bezogene Einhaltung < 30 pg/ m3 (= 0,030 mg/ m3) als Jahresmittelwert
punktbezogene Einhaltung < 160 ug/ m3 (= 0,160 mg/ m3) als 98 %- Wert

Organische Gase und Dampfe: Wegen der Vielzahl der Inhaltsstoffe ist die
Vorgabe eines einheitlichen Luftqualitatszieles fir die Stoffgruppe OGD nicht
festsetzbar.

Benzol

Bis zum Jahr 2000 sollten folgende Zielwerte erreicht werden: flachen-
bezogene Einhaltung < als 2,5 ng/ m3

punktbezogene Einhaltung < als 10 pg/ m3 (= 0,160 mg/ m3) als Jahresmittel-
wert gem. 23. BImSchV

Ozon

Bis zum Jahr 2000 sollte folgender Zielwert erreicht werden: flichendeckende
Einhaltung des 8 h- Mittelwertes von 100 pg/ m3

Staube

Da fir Schwebstaub die Immissionswerte der TA-Luft von 0,15 bzw. 0,30 mg/
m® im gesamten Plangebiet deutlich unterschritten werden, erscheint eine
Formulierung von Luftqualitétszielen nicht notwendig.

Dieselmotor-
emissionen
(Dieselruf3)

Bis zum Jahr 2000 sollten folgende Zielwerte eingehalten bzw. erreicht wer-
den:

flachenbezogene Einhaltung < 8 ng/ m?® als Jahresmittelwert 1,5 ng/ m?® in der
Flache des Plangebietes ( des Luftreinhalteplans)

Kohlendioxid

Im Rahmen der Klimakonvention von Rio hat die Bundesregierung sich ver-
pflichtet, den CO2- Ausstol’ in Deutschland von 1987 bis 2005 um 25 % zu
vermindern. Dieses Ziel sollte auch fiir das Gebiet des Luftreinhalteplans an-
gestrebt werden.

Quelle: Regierungsprasidium Karlsruhe, Luftreinhalteplan fur den GrofRraum Mannheim/
Heidelberg, 1995.
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Klimauntersuchung Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim

Der Abschlussbericht der Klimauntersuchung Nachbarschaftsverband Heidel-
berg-Mannheim (Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, 2002) enthalt
fur den Bereich des Bebauungsplanes ,Neuordnung Im Berlich“ Aussagen, die

im Folgenden dargestellt werden.

Die bereits bebauten Flachen des Gewerbegebiets werden in der Klima-
funktionskarte der Klimauntersuchung als ,Uberwdrmungsgebiet mit maRig
hohen Temperaturen, mafRiger nachtlicher Abkihlung, reduzierter relativer Luft-
feuchte, eingeschranktem Luftaustausch und bioklimatisch belastend” dar-

gestellt.

Die Gemeinde Edingen-Neckarhausen wird aufgrund ihrer glinstigen klimatisch-
lufthygienischen Strukturen als ,Siedlungsflache mit geringer Empfindlichkeit
gegenuber einer weiteren Verdichtung® eingestuft (vgl. Kap. 6.3 Abschluss-
bericht der Klimauntersuchung Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim,
2002). Bei dieser Flachenkategorie ist eine Siedlungsverdichtung und -
erweiterung moglich. Bei Neuplanungen ist ein geringer Flachenverbrauch, eine
energieoptimierte Bauweise und eine umweltfreundliche Infrastruktur (Energie-
versorgung, Verkehrsanbindung) anzustreben. (Vgl. Kapitel 7 des Abschluss-

berichts zur Klimauntersuchung des Nachbarschaftsverbands)

5.4.2 Bestandsaufnahme und —bewertung (Schutzgut Klima und Luft)

Das Klima in der Oberrheinebene ist gekennzeichnet durch (Angaben beziehen

sich auf die Station Mannheim):

= hohe Jahresmittel der Lufttemperaturen: tber 10°C;

= sehr warme Sommer: Anzahl der Sommertage (> 25 °C): 47,2; Anzahl
der hei’en Tage (> 30 °C): 10,2;

= milde Winter: Anzahl der Frosttage (mind. 0 °C): 71;
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= sehr geringe bis geringe Jahresniederschlage: von Westen nach Osten
zunehmend zwischen weniger als 600 mm (Bereich Mannheim) und uber
750 mm (Bereich Heidelberg-Leimen)

= hohe Zahl der heiteren Tage bzw. geringe Zahl der triben Tage: 147
(Bewdlkung > 8/10);

= Winde infolge der Ablenkung durch den Rheingraben vorherrschend aus
sudlicher Richtung, haufig auch aus studwestlicher, westlicher und nord-
westlicher Richtung, geringe mittlere Windgeschwindigkeiten: 2,5 bis 3
m/s;

= hoher Anteil windschwacher, austauscharmer Wetterlagen: 40 %;

= haufige Inversionswetterlagen mit Dunst und (Hoch-)Nebel insbesondere

in den Monaten Oktober bis Februar.

Der Verdichtungsraum Rhein-Neckar gilt sowohl klimatisch als auch luft-
hygienisch als stark belastet. Das Bioklima zeichnet sich durch haufige Warme-
belastung aus. Lufthygienisch liegt die Gemeinde Edingen-Neckarhausen, wie
auch weitere Gemeinden des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim,
in einem vom Land Baden-Wurttemberg ausgewiesenen Smoggebiet. Smog-
gebiete sind Gebiete, bei denen wahrend austauscharmer Wetterlagen ein
starkes Anwachsen schadlicher Umwelteinwirkungen durch Luftver-
unreinigungen zu befurchten ist. Als Instrument der Umweltvorsorge wurde fur
das Smoggebiet Mannheim-Heidelberg ein Luftreinhalteplan erstellt, der zu-
sammenfassend zu folgenden Ergebnissen der Immissionsmesswerte kommt
(vgl. Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim,
1999, S. 2-51):

= die Grenz- und Richtwerte der TA-Luft werden im Planungsraum ein-
gehalten;

= bei Ozon kommt es in warmen Sommern haufig zu erhOhten
Konzentrationen mit Uberschreitung von Richt- und Schwellenwerten
nach VDI 2310;
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insbesondere in Mannheim treten hohe Konzentrationen bei Schweb-
staub und Staubniederschlag (50 % des Immissionsgrenzwerts), Cadmi-
um (60 % des Immissionsgrenzwerts) und Stickoxiden (80 % des
Immissionsgrenzwerts) auf;

eine dominierende Rolle unter den Luftschadstoffen spielen im Gesamt-
gebiet die im Wesentlichen unmittelbar auf den Kfz-Verkehr zurtckzu-
fuhrenden Luftschadstoffe Stickstoffdioxid, Stickstoffmonoxid und Benzol;
Belastungsschwerpunkte liegen in Mannheim westlich der Bundesauto-
bahn A6 (flachendeckend hohe Belastung), an den Autobahnanschluss-
stellen und Autobahnkreuzen sowie in der Innenstadt von Heidelberg;
der vom Landerausschuss fur Immissionsschutz im Hinblick auf das
Krebsrisiko flir Benzol empfohlene Ziel- und Orientierungswert wird fast
flachendeckend Uberschritten; das Untersuchungsgebiet des Luftrein-
halteplans Mannheim-Heidelberg weist die hochsten Mittelwerte der bis-
her in Baden-Wirttemberg untersuchten Gebiete und vergleichbare
Werte mit dem Rhein-Ruhr-Gebiet auf;

die Belastungen durch Schwefeldioxid sind inzwischen im gesamten Pla-

nungsraum relativ gering.

Aufgrund der weitgehenden Versiegelung des Plangebietes stellt sich diese als
eine wenig wirksame klimatische Ausgleichsflache dar. In den bereits bebauten
Bereichen bestehen thermische und stoffliche Belastungen von Klima und Luft,
zum einen durch verkehrsbedingte Emissionen, zum anderen durch Schadstoff-

und Geruchsemissionen der Gewerbebetriebe im Plangebiet.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fliihrung der Planung (Schutzgut Klima und Luft)

Ohne das geplante Vorhaben ergeben sich fir das Schutzgut Klima und Luft
keine nennenswerten Veranderungen in der Status- quo- Prognose fur den

Untersuchungsraum.
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Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung (Schutzgut Klima und Luft)

Eine zusatzliche Versiegelung, v.a. in Folge einer baulichen Inanspruchnahme
der noch unbebauten Flachen im noérdlichen Teil des Plangebietes,
fuhrt tendenziell zu einer Erwarmung des Lokalklimas und zur Abnahme der
Luftfeuchtigkeit und damit zu einer Verschlechterung des Kleinklimas. Erheb-
liche klimatische und lufthygienische Beeintrachtigungen durch kunftige Ver-
siegelungen auf den noch unbebauten Flachen im nordlichen Bereich des Ge-
bietes sind vor allem im Hinblick auf die bereits bestehenden Vorbelastungen
nicht zu erwarten. Allerdings ist zu beachten, dass auch ohne die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich® mit einer baulichen Inanspruch-
nahme der noch unbebauten Flachen des Plangebiets kurz bis mittelfristig zu

rechnen ist, da bislang schon Baurechte bestehen.

Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima und Luft sind daher als nicht er-

heblich einzustufen.

Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum

Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen (Schutzgut Klima und Luft)
Durch die geplanten umfangreichen Begrinungsmalnahmen in Form der Be-
pflanzungen von Stellplatzflachen sowie entlang der Grundstlicksgrenzen, der
Begrinung von Fassaden und Dachern sowie durch Teilversiegelung be-
festigter Flachen wird die Strahlungsbilanz und der Temperaturausgleich ver-

ringert sowie zur Luftverbesserung beigetragen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Das Bundesnaturschutzgesetz formuliert in § 1 die mit dem Gesetz verfolgten

Ziele des Naturschutzes und des Umweltschutzes, namlich den Schutz, die
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Pflege und die Entwicklung und ggf. die Wiederherstellung von Natur und Land-

schaft in besiedelten und unbesiedelten Bereichen. Im Hinblick darauf sollen

dauerhaft:

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Natur-
guter,

die Tier- und Pflanzenwelt, einschlie3lich ihrer Lebensstatten und Le-
bensraume sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft

gesichert werden.

Die o.g. Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind gemaR § 2

Abs. 1 BNatSchG insbesondere nach MalRgabe folgender Grundsatze zu ver-

wirklichen, soweit es im Einzelfall zur Verwirklichung erforderlich, moglich und

angemessen ist:

Der Naturhaushalt ist in seinen raumlich abgrenzbaren Teilen so zu
sichern, dass die den Standort pragenden biologischen Funktionen,
Stoff- und Energieflusse sowie landschaftlichen Strukturen erhalten, ent-
wickelt oder wiederhergestellt werden.

Die Naturguter sind, soweit sie sich nicht erneuern, sparsam und scho-
nend zu nutzen.

Bdden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt er-
fullen kdénnen. Naturliche oder von Natur aus geschlossene Pflanzen-
decken sind zu sichern. Fur nicht land- oder forstwirtschaftlich oder
gartnerisch genutzte Bdden, deren Pflanzendecke beseitigt worden ist,
ist eine standortgerechte Vegetationsentwicklung zu ermaoglichen.
Bodenerosionen sind zu vermeiden.

Anderungen des Grundwasserspiegels, die zu einer Zerstérung oder

nachhaltigen Beeintrachtigung schutzwirdiger Biotope flhren kénnen,
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sind zu vermeiden; unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszu-
gleichen.

Schadliche Umwelteinwirkungen sind auch durch Malinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gering zu halten; empfindliche
Bestandteile des Naturhaushalts darfen nicht nachhaltig geschadigt wer-
den.

Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden; hierbei kommt dem
Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung insbesondere durch zu-
nehmende Nutzung erneuerbarer Energien besondere Bedeutung zu.
Auf den Schutz und die Verbesserung des Klimas, einschliel3lich des oOrt-
lichen Klimas, ist auch durch MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und sonstige Gebiete mit glnstiger
klimatischer Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu
entwickeln oder wiederherzustellen.

Unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind ins-
besondere durch Foérderung natirlicher Sukzession, Renaturierung,
naturnahe Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder Rekultivierung aus-
zugleichen oder zu mindern.

Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
ist die biologische Vielfalt zu erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die
Vielfalt an Lebensrdumen und Lebensgemeinschaften, an Arten sowie
die genetische Vielfalt innerhalb der Arten.

Die wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften
sind als Teil des Naturhaushalts in ihrer nattrlichen und historisch ge-
wachsenen Artenvielfalt zu schitzen. |hre Biotope und ihre sonstigen
Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder
wiederherzustellen.

Auch im besiedelten Bereich sind noch vorhandene Naturbestande, wie

Wald, Hecken, Wegraine, Saumbiotope, Bachlaufe, Weiher sowie
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sonstige okologisch bedeutsame Kleinstrukturen zu erhalten und zu
entwickeln.

Unbebaute Bereiche sind wegen ihrer Bedeutung fur den Naturhaushalt
und fur die Erholung insgesamt und auch im Einzelnen in der dafur er-
forderlichen Grolie und Beschaffenheit zu erhalten. Nicht mehr bendtigte
versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsiegelung
nicht moglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu G-
berlassen.

Bei der Planung von ortsfesten baulichen Anlagen, Verkehrswegen,
Energieleitungen und ahnlichen Vorhaben sind die naturlichen Land-
schaftsstrukturen zu berlcksichtigen. Verkehrswege, Energieleitungen
und ahnliche Vorhaben sollen so zusammengefasst werden, dass die
Zerschneidung und der Verbrauch von Landschaft so gering wie mdglich
gehalten werden.

Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit auch wegen
ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu
sichern. lhre charakteristischen Strukturen und Elemente sind zu er-
halten oder zu entwickeln. Beeintrachtigungen des Erlebnis- und Er-
holungswerts der Landschaft sind zu vermeiden. Zum Zweck der Er-
holung sind nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen zu
schitzen und, wo notwendig, zu pflegen, zu gestalten und zuganglich zu
erhalten oder zuganglich zu machen. Vor allem im siedlungsnahen Be-
reich sind ausreichende Flachen fur die Erholung bereitzustellen. Zur Er-
holung im Sinne des Satzes 4 gehoren auch natur- und landschaftsver-
tragliche sportliche Betatigungen in der freien Natur.

Das allgemeine Verstandnis fur die Ziele und Aufgaben des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege ist mit geeigneten Mitteln zu fordern.
Bei Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist ein
frihzeitiger Informationsaustausch mit Betroffenen und der interessierten

Offentlichkeit zu gewahrleisten.
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Von Bedeutung im Zusammenhang mit den Zielen des Umweltschutzes sind
die Vorgaben des § 34 Abs. 1 BNatSchG. Danach sind Projekte vor ihrer Zu-
lassung oder Durchfihrung auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen
eines Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Europaischen

Vogelschutzgebiets hin zu Uberprufen (Vgl. Kap 111 4.0).

Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NSG)

Die Ziele und Aufgaben des Naturschutzes sind in § 1 NSG verankert, wonach
die freie und die besiedelte Landschaft als Lebensgrundlage und Erholungs-
raum des Menschen so zu schutzen, zu pflegen, zu gestalten und zu ent-

wickeln, dass

= die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts,
= die Nutzungsfahigkeit der Naturguter (Boden, Wasser, Luft, Klima, Tier-
und Pflanzenwelt) sowie

= die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit von Natur und Landschaft
nachhaltig gesichert werden.

Daruber hinaus sind der frei lebenden Tier- und Pflanzenwelt angemessene
Lebensraume zu erhalten und dem Aussterben einzelner Tier- und Pflanzen-

arten ist wirksam zu begegnen.
Zur Verwirklichung dieser Ziele enthalt § 2 NSG folgende Grundsatze:

= Die dauerhafte Nutzungsfahigkeit der Naturguter ist zu gewahrleisten.
Soweit sich die Naturguter nicht erneuern, sollen sie sparsam und pfleg-
lich genutzt werden. Der Verbrauch der sich erneuernden Naturguter soll
so gesteuert werden, dass sie nachhaltig zur Verfligung stehen.

= Die Naturguter sollen nur so genutzt werden, dass das Wirkungsgeflige
des Naturhaushalts in moglichst geringem Umfang beeintrachtigt wird,;

Einwirkungen auf den Naturhaushalt, die seine Leistungsfahigkeit nach-
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haltig beeintrachtigen, sollen verhindert, beseitigt oder in Fallen, in denen
dies nicht moglich ist, ausgeglichen werden.

Der Boden soll erhalten, geschutzt und nur so genutzt werden, dass ein
Verlust oder eine Beeintrachtigung seiner Fruchtbarkeit vermieden wird.
Fir die landwirtschaftliche Nutzung gut geeignete Bdden sollen dieser
Nutzungsart vorbehalten bleiben.

Beim Abbau von Bodenbestandteilen sollen wertvolle Landschaftsteile
oder Bestandteile der Landschaft erhalten und dauernde Schaden des
Naturhaushalts verhitet werden; Eingriffe in Natur und Landschaft durch
das Aufsuchen und Gewinnen von Bodenschatzen sowie durch Auf-
schittungen sollen ausgeglichen werden.

Gewasser sollen vor Verunreinigung geschitzt werden; ihre Selbst-
reinigungskraft soll erhalten und verbessert werden.
Luftverunreinigungen und Larmeinwirkungen sollen auch durch Mal-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege entgegengewirkt
werden.

Beeintrachtigungen des Klimas, insbesondere des Kleinklimas, sollen
vermieden werden; bei Eingriffen sollen geeignete landschafts-
pflegerische MalRnahmen durchgefuhrt werden.

Die Vegetation soll erhalten werden; dies gilt insbesondere fur Wald und
geschlossene Pflanzendecken im Rahmen ihrer sachgemafien Nutzung,
Feldgehdlze, Hecken und Ufervegetation; unbebaute Flachen, deren
Vegetation beseitigt worden ist, sollen moglichst rasch und weitgehend
standortgemaf bepflanzt werden.

Die frei lebende Tier- und Pflanzenwelt soll als Teil des Wirkungsgefliges
des Naturhaushalts geschont werden; seltene oder in ihrem Bestand be-
drohte Tier- und Pflanzenarten sollen einschliel3lich ihres Lebensraumes

erhalten werden.
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= Fur die Erholung der Bevolkerung sollen insbesondere in der Zuordnung
zu den Siedlungsbereichen sowie zu den verdichteten Raumen in aus-
reichendem Malle Erholungsgebiete und Erholungsflachen geschaffen
und gepflegt werden.

= Zur Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sollen Natur und
Landschaft in erforderlichem Umfang gepflegt sowie gegen Beein-
trachtigungen geschutzt werden.

= Grunflachen und Grinbestande sollen im Siedlungsbereich weitgehend
erhalten werden; Grinbestande sollen Wohn- und Gewerbebereichen
zweckmalig zugeordnet werden.

= Landschaftsteile, die sich durch ihre Schonheit, Eigenart, Seltenheit oder
ihren Erholungswert auszeichnen oder fir einen ausgewogenen Natur-

haushalt erforderlich sind, sollen von der Bebauung freigehalten werden.

Bestandsaufnahme und —bewertung (Schutzgut Tiere und Pflanzen)

Das Plangebiet ist bis auf zwei Grundstlicke bereits bebaut und gewerblich-
industriell genutzt. Der nordliche Teil, in dem sich die noch unversiegelten Frei-
flachen befinden, wird Uberwiegend als Abstellflache genutzt. Es kommen da-
her nur stark anthropogen beeinflusste Biotoptypen vor. Die Vielfalt an Tier- und
Pflanzenarten ist insgesamt sehr gering. Wie oben bereits erlautert, befinden
sich im Bereich des Bebauungsplanes keine gesetzlich geschitzten Biotope
oder Schutzgebietsausweisungen zu FFH- bzw. Vogelschutzgebieten. Aufgrund
der Uberwiegenden baulichen Nutzung des Plangebietes ist die Wertigkeit des
Plangebietes als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere als sehr gering einzustu-

fen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung (Schutzgut Tiere und Pflanzen)

Ohne das geplante Vorhaben ergeben sich fur das Schutzgut Pflanzen und

Tiere keine nennenswerten Veranderungen in der Status- quo- Prognose fur
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den Untersuchungsraum. Wichtig ist diesbezuglich, dass auch fir die noch un-

bebauten Flachen innerhalb des Plangebiets bereits Baurechte bestehen.

Mit einer baulichen Inanspruchnahme der noch unbebauten Flachen des Plan-
gebiets ist daher kurz bis mittelfristig auch ohne die Aufstellung des Be-

bauungsplans ,Neuordnung Im Berlich® zu rechnen.

5.5.4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung

der Planung (Schutzgut Tiere und Pflanzen)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Mdglichkeiten zur Ver-
siegelung bzw. Uberbauung der Freiflachen im Norden des Plangebietes ge-
schaffen, die jedoch bereits heute durch die bestehenden Bebauungsplane zu-
lassig sind. Aufgrund der geringen Wertigkeit dieser Freiflachen entsteht jedoch
kein bedeutsamer Verlust von Lebensraumen fur Pflanzen und Tiere. Die Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind daher insgesamt als nicht

erheblich einzustufen.

5.5.5 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen (Schutzgut Tiere und
Pflanzen)

Als Mallnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Umwelt-

auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind insbesondere:

= die Anpflanzungsfestsetzungen auf den privaten Grundstlcksflachen,

= die Dach- und Fassadenbegrinung,

= die Erhaltung von Grunstrukturen im Plangebiet und

= die Verwendung wasserdurchlassiger Belage auf Flachen mit geringer

Nutzungsintensitat

anzufuhren.
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5.6 Schutzgut Landschaft/Kulturguter/sonstige Sachgiiter

5.6.1 Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Das Bundesnaturschutzgesetz formuliert in § 1 die mit dem Gesetz verfolgten
Ziele des Naturschutzes und des Umweltschutzes, namlich den Schutz, die
Pflege und Entwicklung und ggf. die Wiederherstellung von Natur und Land-
schaft in besiedelten und unbesiedelten Bereichen. Im Hinblick darauf sollen

dauerhaft:

= die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

= die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Natur-
guter,

= die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Le-
bensraume sowie

= die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur

und Landschaft
gesichert werden.

Die o.g. Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind gemaR § 2
Abs. 1 BNatSchG insbesondere nach MalRgabe folgender Grundsatze zu ver-
wirklichen, soweit es im Einzelfall zur Verwirklichung erforderlich, moglich und

angemessen ist:

= Unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind ins-
besondere durch Foérderung natirlicher Sukzession, Renaturierung,
naturnahe Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder Rekultivierung aus-
zugleichen oder zu mindern.

= Auch im besiedelten Bereich sind noch vorhandene Naturbestande, wie
Wald, Hecken, Wegraine, Saumbiotope, Bachlaufe, Weiher sowie
sonstige okologisch bedeutsame Kleinstrukturen zu erhalten und zu

entwickeln.
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Unbebaute Bereiche sind wegen ihrer Bedeutung fir den Naturhaushalt
und fur die Erholung insgesamt und auch im Einzelnen in der dafur er-
forderlichen Grolde und Beschaffenheit zu erhalten. Nicht mehr bendtigte
versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsiegelung
nicht moglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu G-
berlassen.

Bei der Planung von ortsfesten baulichen Anlagen, Verkehrswegen,
Energieleitungen und ahnlichen Vorhaben sind die natlrlichen Land-
schaftsstrukturen zu bertcksichtigen. Verkehrswege, Energieleitungen
und ahnliche Vorhaben sollen so zusammengefasst werden, dass die
Zerschneidung und der Verbrauch von Landschaft so gering wie mdglich
gehalten werden.

Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit auch wegen
ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu
sichern. |hre charakteristischen Strukturen und Elemente sind zu er-
halten oder zu entwickeln. Beeintrachtigungen des Erlebnis- und Er-
holungswerts der Landschaft sind zu vermeiden. Zum Zweck der Er-
holung sind nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen zu
schitzen und, wo notwendig, zu pflegen, zu gestalten und zuganglich zu
erhalten oder zuganglich zu machen. Vor allem im siedlungsnahen Be-
reich sind ausreichende Flachen fur die Erholung bereitzustellen. Zur Er-
holung gehdéren auch natur- und landschaftsvertragliche sportliche Be-
tatigungen in der freien Natur.

Das allgemeine Verstandnis fur die Ziele und Aufgaben des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege ist mit geeigneten Mitteln zu férdern.
Bei Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist ein
frGhzeitiger Informationsaustausch mit Betroffenen und der interessierten

Offentlichkeit zu gewahrleisten.
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Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NSG)

Die Ziele und Aufgaben des Naturschutzes sind in § 1 NSG verankert, wonach
die freie und die besiedelte Landschaft als Lebensgrundlage und Erholungs-
raum des Menschen so zu schitzen, zu pflegen, zu gestalten und zu ent-

wickeln, dass

= die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts,
= die Nutzungsfahigkeit der Naturguter (Boden, Wasser, Luft, Klima, Tier-
und Pflanzenwelt) sowie

= die Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft
nachhaltig gesichert werden.

Dartber hinaus sind der frei lebenden Tier- und Pflanzenwelt angemessene
Lebensraume zu erhalten und dem Aussterben einzelner Tier- und Pflanzen-
arten ist wirksam zu begegnen. Zur Verwirklichung dieser Ziele enthalt § 2 NSG

folgende Grundsatze:

= Die Vegetation soll erhalten werden; dies gilt insbesondere fur Wald und
geschlossene Pflanzendecken im Rahmen ihrer sachgemafien Nutzung,
Feldgeholze, Hecken und Ufervegetation; unbebaute Flachen, deren
Vegetation beseitigt worden ist, sollen moglichst rasch und weitgehend
standortgemaf bepflanzt werden.

= Die frei lebende Tier- und Pflanzenwelt soll als Teil des Wirkungsgefiiges
des Naturhaushalts geschont werden; seltene oder in ihrem Bestand be-
drohte Tier- und Pflanzenarten sollen einschliel3lich ihres Lebensraumes
erhalten werden.

= FUr die Erholung der Bevdlkerung sollen insbesondere in der Zuordnung
zu den Siedlungsbereichen sowie zu den verdichteten Rdumen in aus-
reichendem Malle Erholungsgebiete und Erholungsflachen geschaffen

und gepflegt werden.
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= Zur Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sollen Natur und
Landschaft in erforderlichem Umfang gepflegt sowie gegen Beein-
trachtigungen geschutzt werden.

= Grunflachen und Grunbestande sollen im Siedlungsbereich weitgehend
erhalten werden; Grinbestande sollen Wohn- und Gewerbebereichen
zweckmalig zugeordnet werden.

= Landschaftsteile, die sich durch ihre Schonheit, Eigenart, Seltenheit oder
ihren Erholungswert auszeichnen oder fir einen ausgewogenen Natur-

haushalt erforderlich sind, sollen von der Bebauung freigehalten werden.

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Ba-Wii)

Nach § 1 DSchG ist es die Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpflege,
die Kulturdenkmale zu schitzen und zu pflegen, insbesondere den Zustand der
Kulturdenkmale zu Uberwachen sowie auf die Abwendung von Gefahrdungen

und die Bergung von Kulturdenkmalen hinzuwirken.

Landschaftsplan zum FNP
In Kapitel 4.5.3 des Landschaftsplans zum Flachennutzungsplan des Nachbar-
schaftsverbands  Heidelberg-Mannheim werden folgende Ilandschafts-

planerischen Ziele flr den Bereich Unterfeld in Neu-Edingen genannt:

= landschaftliche Einbindung der Gewerbegebiete,
= Anlage von Ackerrandstreifen und Pflanzung von Flurbdumen an Wegen,

= Aufwertung der Verbindung zum Neckar.

Bestandsaufnahme und —bewertung (Schutzgut Landschaft/Kulturguter/
sonstige Sachguter)

Das Untersuchungsgebiet hat aufgrund seiner Uberwiegend industriell-
gewerblichen Nutzung eine nur geringe Bedeutung fur den Landschaftsraum.
Die Bebauung ist gepragt durch gewerbliche Baukorper. Im Plangebiet kommt

es zu Beeintrachtigungen durch den Schienenverkehrslarm und den Gewerbe-
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und Verkehrslarm. Der nordliche Bereich mit den dort vorhandenen Freiflachen
besitzt nur wenige naturnahe Strukturen und wertet das Gebiet nicht auf. Der
Naturlichkeitsgrad des Plangebiets ist insgesamt als sehr gering einzustufen.

Wie bereits oben erwahnt, gibt es keine schitzenswerten Biotope.

Zusammenfassend ist insoweit festzustellen, dass das Plangebiet keine Erleb-

niswirksamkeit besitzt und auch keine Rolle fur das Landschaftsbild spielt.

Fundstellen oder Hinweise auf Kultur- und sonstige Sachguter im Bereich des
Bebauungsplans sind nicht vorhanden. Sollten jedoch bei Bautatigkeiten Hin-
weise auf das Vorliegen entsprechender Vorkommen auftreten, muss das

Landesamt fur Denkmalpflege umgehend informiert werden.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fihrung der Planung (Schutzgut Landschaft/Kulturguter/ sonstige Sachguter)
Ohne das geplante Vorhaben ergeben sich fur das Schutzgut Landschaft,
Kulturglter und sonstige Sachguter keine nennenswerten Veranderungen in der

Status- quo- Prognose fur den Untersuchungsraum.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung (Schutzgut Landschaft/Kulturguter/ sonstige Sachguter)

In Folge, der planungsrechtlichen Neuordnung des Gebietes kommt, es zu
keiner Beeintrachtigung der Landschaft im Untersuchungsgebiet. Durch die
Eingriinung des Plangebietes im nérdlichen und dstlichen Ubergang zur freien

Landschaft erfolgt vielmehr eine Aufwertung des bisherigen Zustands.

Insofern erfolgt durch die Malhahmen insgesamt eine Verbesserung des bis-
herigen Zustandes des Schutzguts Landschaft. Dies entspricht auch der Ziel-
setzung des Landschaftsplans zum FNP, der die Einbindung gewerblicher
Flachen in die umgebende Landschaft fordert. Auch eine Beeintrachtigung von

Kultur- und sonstigen Sachgutern ist nicht gegeben.

5 Endfassung Seite. 109/140



e Bebauungsplan ,,Neuordnung Im Berlich*
Begrindung mit Umweltbericht

5.6.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum

5.7

5.8

Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen (Schutzgut Land-
schaft/Kulturgiter/ sonstige Sachguter)

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Randeingrindungen am ndrdlichen
und Ostlichen Rand des Plangebietes wird das Landschaftsbild positiv auf-

gewertet.

Wechselwirkungen

Die Schutzguter stehen in Wechselwirkung und beeinflussen sich dabei gegen-
seitig in unterschiedlichem MaRe. So fiihrt die Uberbauung und Versiegelung
von Boden im Plangebiet zu einem Verlust von Bodenfunktionen, zu Ver-
anderungen des Wasserhaushalts und der lokalklimatischen Situation. Eine
Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch negative Wechsel-

wirkungen ist im Plangebiet jedoch nicht zu erwarten.

Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass in Folge der Umsetzung der
Planung mit erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu rechnen
ist, da bisher unversiegelte Bodenbereiche dauerhaft GUberbaut und versiegelt
werden konnen. Dadurch kommt es auch zu einer Beeintrachtigung des

Schutzgutes Wasser.

In Bezug auf die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen, Klima und Luft sowie
Kultur- und Sachguter sind durch die Realisierung der Planung keine erheb-
lichen negativen Auswirkungen zu erwarten. Vielmehr ist bezlglich des Im-
missionsschutzes flr den Menschen von einer Verbesserung der bestehenden

Situation auszugehen.

Positive Umweltauswirkungen ergeben sich durch die geplanten Begrunungs-
malnahmen, die zu einer Verbesserung des Orts- und Landschaftsbilds bei-

tragen.
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In Betracht kommende andere Planungsmaoglichkeiten

Nullvariante

Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung kommt es zu keinen wesentlichen Ver-
anderungen in Bezug auf die oben genannten Schutzguter. Da jedoch ein Be-
darf zur Erweiterung des bestehenden Verbrauchermarktes besteht, wird die
Variante der Nicht-Durchfuhrung der Planung (Null-Variante) nicht weiter ver-
folgt. AuBerdem handelt es sich im vorliegenden Falle nicht um eine
Angebotsplanung ,auf der grinen Wiese“. Vielmehr wird eine Flache erfasst
wird, die nicht nur schon bebaut sondern auch durch qualifizierte
Bebauungsplane Uberplant ist. Eine ,Null-Variante® ist im vorliegenden Falle

insoweit nicht mehr denkbar.

Planungsvarianten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine planungsrechtliche
Sicherung und Neuordnung der Nutzungen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans. Aufgrund der Bindung an den vorhandenen Standort ergeben
sich keine Standortalternativen. Da es sich um ein bereits vollstandig er-
schlossenes und bebautes Gebiet handelt, scheiden alternative Er-
schlieBungsmadglichkeiten aus. Auch bei der Wahl der zulassigen Art der bau-
lichen Nutzung ist die Gemeinde gehalten, die vorhandenen Nutzungen ge-
buhrend zu berucksichtigen. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
orientieren sich insoweit am vorhandenen Bestand und berticksichtigen die auf-
grund der bestehenden Bebauungsplane bereits geschaffenen Baurechte. Alle
Malnahmen, die als textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen werden konnten, um nachteilige Umweltauswirkungen zu ver-
meiden, zu verringern oder auszugleichen, sind in den Bebauungsplan auf-

genommen worden.
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Im Hinblick darauf ergeben sich keine verninftigen anderweitigen Planungs-

varianten.

Weitere Angaben zur Umweltprifung

Beschreibung der Vorgehensweise / Schwierigkeiten bei der Ermittlung

Zur Erstellung des Umweltberichts fir den Bebauungsplan ,Neuordnung Im
Berlich® wurden zunachst die im Plangebiet vorhandene Art der baulichen und
sonstige Nutzungen aufgenommen. Unter Einbeziehung vorliegender Umwelt-
informationen Uber das Plangebiet wurde sodann eine verbal-argumentative

Abschatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorgenommen.

Die bestehende und zuklnftige Belastung des Plangebietes und seiner Um-
gebung durch Larm wurde im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung
(vgl. Anlage) ermittelt. Dieses Gutachten dient als Grundlage fur die schall-
schutzbezogenen Festsetzungen im Bebauungsplan. Insgesamt kann durch die

Festsetzungen eine vertragliche Nutzungsanordnung erzielt werden.

Zur Ermittlung der erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft wurde eine
verbal-argumentative Abschatzung der Eingriffe unter Berlcksichtigung der
Wertigkeiten der bestehenden Biotopstrukturen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans vorgenommen. Die Ergebnisse wurden bei der Umweltprifung
bertcksichtigt. Im Hinblick auf die Anwendung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung ist dabei zu beachten, dass die Eingriffe in Natur und Landschaft
bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplans zulassig waren und damit kein
Ausgleich notwendig ist. Die verbleibenden Eingriffe konnen durch plangebiets-

interne MalRnahmen ausgeglichen werden.

Schwierigkeiten bei der Ermittlung haben sich nicht ergeben.
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7.2 Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Nach § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund der Durchfuhrung der Bauleitplanung eintreten, zu
uberwachen. Dadurch sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen fruhzeitig ermittelt und geeignete MalRnahmen zur Abhilfe ergriffen

werden.

Die Uberwachung erfolgt seitens der Gemeinde Edingen-Neckarhausen durch
eine Prifung der prognostizierten Umweltauswirkungen, die erstmalig ein Jahr
nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes und erneut nach weiteren 3 Jahren

durch Ortsbesichtigung stattfindet.

Ergeben sich aullerhalb dieser Priftermine Hinweise auf unvorhergesehene
Umweltauswirkungen aufgrund von Informationen durch Behérden oder aus der

Offentlichkeit, erfolgt eine Priifung durch die Gemeinde Edingen-Neckarhausen.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Gebiet des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich® ist zum heutigen
Zeitpunkt bereits zum Uberwiegenden Teil bebaut. Die Neuaufstellung des Be-
bauungsplanes ist vor allem erforderlich, um eine Modernisierung des be-
stehenden Einkaufszentrums (Real-Markt) zu ermoglichen und die Zulassigkeit
von Einzelhandelsnutzungen mit Blick auf die Erhaltung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu beschranken. Weiterhin soll einer Verdrangung der
gewerblichen Nutzung im Plangebiet entgegengewirkt werden. Aufgrund seiner
Bedeutung fur die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung von Edingen-
Neckarhausen ist die Sicherung und Entwicklung des Standortes des Ver-
brauchermarktes notwendig. Zudem wird mit dem neuen Bebauungsplan die
Larmproblematik des Gewerbegebietes und der benachbarten Wohnbereiche
vertraglich geregelt. Planungsrechtlich wird das Plangebiet als Gewerbegebiet,
Industriegebiet sowie als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung

~Einkaufszentrum®“ ausgewiesen.
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Die Erschlielfung des Plangebietes besteht bereits. Flr eine Neubebauung
stehen lediglich im nordlichen Bereich des Plangebiets noch unbebaute Frei-
flachen zur Verflgung, fur die allerdings bereits heute schon Baurechte be-
stehen. An den noérdlichen und 6stlichen Randern des Plangebietes, die den
Ubergang in die freie Landschaft bilden, ist eine Begriinung im Bebauungsplan
festgesetzt. Die bestehenden Baume und Gehdlze im Plangebiet werden er-
halten. Weiter werden durch den Bebauungsplan Regelungen zum Larmschutz

getroffen.

Eine erhebliche Umweltauswirkung, die durch den Vollzug des Bebauungsplans
verursacht wird, ist die Moglichkeit zur Versiegelung, v.a. durch eine Bebauung
der noch unbebauten Flachen im noérdlichen Bereich des Bebauungsplans, wo-
bei flr diese bereits Baurecht besteht. Dadurch ergibt sich in der Folge eine
Beeinflussung der Grundwasserneubildungsrate, des Wasserabflusses und der
Oberflachenwasserruckhaltung. Keine erheblichen Umweltauswirkungen er-
geben sich fur die Schutzguter Tiere und Pflanzen sowie Kultur- und sonstige
Sachguter. Aufgrund der Gliederung des Gebietes und den festgesetzten Mal3-
nahmen zum Schallschutz werden bestehende Nutzungskonflikte vermindert.
Daher konnen negative Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit zu-
kunftig vermieden werden. Die im Bebauungsplan festgesetzten Mallhahmen

zur Begrunung fuhren zu einer positiven Veranderung des Landschaftsraumes.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der Mal}-
nahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich alles in allem keine
erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen in Folge der Umsetzung des Be-

bauungsplans ,Neuordnung Im Berlich“ zu erwarten sind.
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IV. Auswirkungen, Abwagung, Bodenordnung

1.0 Auswirkungen des Bebauungsplanes

1.1

Entsprechend den Vorschriften des Baugesetzbuches werden im Folgenden die
Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neuordnung Im Berlich®
dargelegt, die fur die anschlielende Abwagung, Relevanz aufweisen. Dabei
handelt es sich um folgende, einander gleichwertig gegenuberstehende Be-

lange:
= Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

= Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile, ein-

schliel3lich der Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche,
= Belange des Umweltschutzes,

= Belange der Wirtschaft einschlieBlich der Erhaltung, Sicherung und

Schaffung von Arbeitsplatzen.

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neuordnung Im Berlich® ergeben
sich Auswirkungen auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, zum einen bezogen
auf das Plangebiet selbst und zum anderen in Bezug auf die sudlich an-

grenzende Wohnnutzung.

Von Bedeutung sind im vorliegenden Falle insbesondere Larmemissionen, die
von den bestehenden und klnftigen Gewerbebetrieben sowie von dem damit

verbundenen betriebsbedingten Verkehrsaufkommen ausgehen.

Anzumerken ist, dass es sich hierbei um bestehende Nutzungskonflikte handelt,
die bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplans im Plangebiet bzw. in der
Umgebung vorhanden waren und im Hinblick darauf dem in § 50 BImSchG ver-

ankerten Trennungsgrundsatz, wonach
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Nutzungen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen
und von schweren Unfallen im Sinne de Artikel 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutz-

bedirftige Gebiete, ... so weit wie moglich

vermieden werden sollen, aufgrund der bestehenden baulichen Situation in der
konkreten Planungssituation nicht hinreichend Rechnung getragen werden

kann.

Wie der schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen ist, ist derzeit in dem
unmittelbar angrenzenden Wohngebiet eine Uberschreitung der in der Anlage 1
DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau, verankerten Orientierungswerte fest-
zustellen. FUr allgemeine Wohngebiete liegen die Orientierungswerte fir den
Tageszeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr) bei 55 dB(A) und in der Nacht bei 45 dB(A)
fur Verkehrslarm und bei 40 dB(A) fur Industrie- und Gewerbelarm. Anhand
einer durchgefuhrten Schallpegelmessung unmittelbar an der Grenze des Plan-
gebiets (Messpunkt M1) ist ein energieaquivalenter Dauerschallpegel in Hohe
von LAgq = 48 dB(A) ermittelt. Im Hinblick darauf dirfte der Beurteilungspegel
bei etwa 50 dB(A) liegen, da bei der Messung Be- und Entladegerausche sowie
fahrende Lkws unberlicksichtigt sind. Damit ist eine deutliche Uberschreitung
der Orientierungswerte festzustellen. Die Grenze der Zumutbarkeit von Im-
missionen, die knapp unterhalb der Schwelle der Gesundheitsgefahrdung liegt,

wird allerdings bei weitem unterschritten.

Wie die Bezeichnung ,Orientierungswerte® bereits andeutet, sind diese Werte
nicht als verbindliche Grenzwerte zu verstehen. So kann im Rahmen von
stadtebaulichen Planungen, unter Berucksichtigung aller von der Planung be-
troffenen privaten wie Offentlichen Belangen, ein Abweichen von den

Orientierungswerten nach oben wie auch nach unten gerechtfertigt sein.
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Aufgrund der kleinrdumigen Nachbarschaft von Wohnen und gewerblicher
sowie industrieller Nutzung ist eine Einhaltung der Orientierungswerte fur ein

allgemeines Wohngebiet derzeit nicht realisierbar.

Keine Ldsung stellt die ,Abstufung“ des ,MUK-Gelandes" von einem Industrie-
gebiet zu einem Gewerbegebiet dar. Dies wirde in einem krassen Widerspruch
zur derzeitigen tatsachlichen Nutzung der Flache stehen. Auch ist eine Larm-
kontingentierung dergestalt, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 in dem
angrenzenden Wohngebiet eingehalten werden, nicht realisierbar. Die Larm-
kontingente wirden den Betrieb so einschranken, dass der Betrieb nicht mehr
aufrecht erhalten werden kann. Die Grundstiucksflachen werden insoweit

weiterhin als Industriegebiet aufgenommen.

Ein grol3es Verbesserungspotenzial besteht allerdings im Bereich der sudlich
an das ,MUK-Gelande“ angrenzenden Flache (im Bebauungsplan mit GEe 5
und GEe 4 bezeichnet) sowie der sudlich des grof¥flachigen Einzelhandels-
betriebes (Real-Markt) gelegenen Flache (in der Planzeichnung mit GEe 3 ge-
kennzeichnet), die jeweils unmittelbar an eine Wohnnutzung angrenzen. Bereits
heute sind auf diesen Flachen Betriebe angesiedelt, die ohne Einschrankung in
einem Gewerbegebiet untergebracht werden konnen. Eine Umwidmung der
bisher zulassigen Art der baulichen Nutzung, von Industriegebiet in ein Gewer-
begebiet ist insoweit moglich und mit Blick auf die Gewahrleistung von gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnissen auch erforderlich. Ebenso stellt die fir
diese Flachen aufgenommene Herabstufung des zulassigen Storgrads auf
solche Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, keine unan-
gemessene Belastung fur die bestehenden Betriebe dar. Dies ist vor allem
darauf zurtckzuflhren, dass aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zur
Wohnnutzung dort ohnehin schon heute keine uneingeschrankte gewerbliche

Nutzung moglich ist.
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Einen weiteren Beitrag zur Minimierung des Konfliktpotentials und damit zur
Verbesserung der Ist-Situation stellt der Ausschluss von Tankstellen und Ver-
gnugungsstatten in den unmittelbar an die Wohnbebauung angrenzenden Ge-

werbegebietsflachen dar.

Beide Nutzungsarten verursachen vor allem abends und in den Nachtzeiten
durch Zu- und Abgangsverkehr Larmemissionen, die regelmaldig zu Nutzungs-
konflikten fuhren. Im ndrdlichen Teilbereich des Plangebiets kdnnen derartige
Nutzungen dagegen angesiedelt werden, ohne dass entsprechende Nutzungs-
konflikte zu erwarten sind. Dementsprechend sind fur die Teilflachen GE 1 und
GE 2 auch keine Beschrankungen im Sinne eines ,eingeschrankten Gewerbe-

gebiets” aufgenommen worden.

Neben der Bewaltigung der Konfliktsituation aufgrund der Nachbarschaft von
Wohnen und Gewerbe sind im vorliegenden Falle auch die Umstrukturierungs-
malnahmen des bestehenden Real-Marktes zu berucksichtigen, da diese zu
einer Veranderung der Verkehrsstrome (Kundenverkehr und Anlieferungsver-
kehr) fuhren. Diesbezlglich konnte eine schalltechnische Lésung dergestalt
gefunden werden, dass fir das Sondergebiet Emissionskontingente festgelegt
wurden. Auf die diesbezuglichen Ausfuhrungen in der schalltechnischen Unter-

suchung (vgl. Anlage) wird verwiesen.

Nicht unerwahnt bleiben darf an dieser Stelle, dass im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplans der bestehende Real-Getrankemarkt aus dem Kaufpark in das
Real-Einkaufszentrum verlegt werden soll. Damit wird eine deutliche Reduzie-
rung des kundenbezogenen Verkehrs zwischen dem Einkaufzentrum und dem
Kaufpark einhergehen. Auch der zusatzliche Lieferverkehr zum Getrankemarkt
entfallt an dieser Stelle. Damit werden sich in Folge der Integration des Getran-
kemarktes in das SB-Warenhaus die Verkehrsbewegungen deutlich reduzieren,
was sich wiederum positiv auf die Verkehrsbelastung und die damit

verbundenen Gerauschemissionen im sudlichen Plangebiet auswirken wird.
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Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen kénnen die Nutzungs-
konflikte, die sich aufgrund der bestehenden Nachbarschaft von Wohnnutzung
und gewerblicher sowie industrieller Nutzung ergeben, nicht vollstandig gelost
werden, doch leisten sie einen wichtigen Beitrag zur langfristigen Aufldsung der

bestehenden stadtebaulichen Gemengelage.

Nicht unerwahnt bleiben darf an dieser Stelle, dass auch verkehrslenkende
MaRnahmen einen Beitrag zur Reduzierung von Larmbeeintrachtigungen in-
folge von Verkehrslarm im Schnittfeld der bestehenden Wohnbebauung und
dem Plangebiet leisten kdnnen. Allerdings kénnen derartige Mal3nahmen nicht
im Bebauungsplan festgesetzt werden. Grundlage fur die Umsetzung derartiger
Malnahmen ist das Stralienverkehrsrecht. Gleichwohl kann in diesem Zu-
sammenhang darauf hingewiesen werden, dass die Gemeinde Edingen-
Neckarhausen parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans bereits Mdglich-
keiten fur verkehrslenkende Malinahmen mit der zustandigen Behorde ab-
geklart hat und schon eine Neubeschilderung der Zufahrt in das Plangebiet ver-
anlasst hat, sodass der Ziel- und Quellverkehr nunmehr ausschlieBlich Gber die
Berliner StraRe geflhrt wird und nicht mehr Uber die Danziger Stral’e. Auch
zukunftig wird die Gemeinde darauf hinwirken, dass alle Moglichkeiten hinsicht-
lich verkehrslenkender Mal3hahmen ausgeschopft werden.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen bezuglich des Malies der
baulichen Nutzung gewahrleisten eine Bebauungsdichte, die eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und eine sozialgerechte Bodennutzung sicher stel-
len. Dies liegt darin begrindet, dass sich die Festsetzungen des zulassigen
Maldes der baulichen Nutzung fur die im Bebauungsplan festgesetzten Bau-

gebiete im Rahmen der in § 17 BauNVO festgelegten Hochstwerte bewegen.

Auch die Begrinungsmalinahmen (Bepflanzung, Dach- und Fassaden-
begrunung) durfen im Zusammenhang mit der Gewahrleistung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht unerwahnt bleiben, da sie einen wichtigen Beitrag

zur Verbesserung der kleinklimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse
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leisten. Hinzu kommt eine Verbesserung der landschaftlichen Einbindung des

Gebietes, die zur Verbesserung des Ortsbildes fuhrt.

Nicht unerwahnt bleiben darf an dieser Stelle die Anderung des Verlaufs einer
Baugrenze im Bereich der Teilflache GEe3 gegenuber dem im bisherigen. So
erfolgt mit Blick auf den Grundsatz der Gewahrleistung von gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen innerhalb dieser Flache eine Vergrollerung des Ab-
stands zur sudlich angrenzenden Wohnbebauung. Gegenwartig durfen noch in
einem Abstand von nur 5 m bauliche Anlagen der Hauptnutzung mit einer Hohe
von bis zu 15,5 m errichtet werden. Dieser Abstand scheint heute aus stadte-
baulichen Grinden und vor allem mit Blick auf die Gewahrleistung von
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen nicht mehr vertretbar. Im Hinblick

darauf soll kiinftig ein Abstand von 10 m eingehalten werden.

Im Gegenzug zur Verringerung des Abstands gegenuber der Wohnbebauung
ist die bestehende Baugrenze um 7 m in 0stlicher Richtung verlegt worden. Neu
zu errichtende bauliche Anlagen werden damit kunftig in einem ausreichend
dimensionierten Abstand zur angrenzenden Wohnbebauung entstehen. Neue
Entwicklungsmoglichkeiten bestehen dafiir in Richtung Neckarhauser Stralle.
FiUr die bestehenden baulichen Anlagen, die Uber kunftig die festgesetzte Bau-
grenze hinausreichen, bedeutet dies zunachst, dass diese dem Bestandsschutz
unterliegen. Die Verpflichtung zu einem ,Rilckbau” ist insoweit nicht gegeben.
Erweiterungen und Wiedererrichtungen (z.B. nach Zerstérung durch Brand)
aber sind nicht mehr vom Bestandsschutz gedeckt. Sie haben sich nach den

Festsetzungen des neuen Bebauungsplans zu richten.

Zusammenfassend kann damit festgehalten werden, dass negative Aus-
wirkungen in Bezug auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht zu erwarten

sind.

5 Endfassung Seite. 120/140



e Bebauungsplan ,,Neuordnung Im Berlich*
Begrindung mit Umweltbericht

1.2 Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile,

einschlieBlich der Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich® tragt ins-
besondere dem bauleitplanerischen Oberziel der Erhaltung, Erneuerung und
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB Rechnung.
Durch die planungsrechtliche Neuordnung sowie die Zusammenfuhrung der
verschiedenen Bebauungsplane im Geltungsbereich wird eine einheitliche
Grundlage fur Neubauten oder Umnutzungen geschaffen, wobei die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben (vgl.
V.1.1).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Erweiterung des seit Uber 40 Jahren bestehenden Ver-
brauchermarktstandortes geschaffen, der fir die Gemeinde Edingen-
Neckarhausen — und gemal dem uberortlichen Leitbild zur Einzelhandelsent-
wicklungen des  Flachennutzungsplans  Heidelberg/Mannheim  auch
verbandsweit - einen wichtigen Versorgungsschwerpunkt darstellt, der nicht nur
mit dem Auto, sondern auch mit dem Bus und der Stadtbahn aber auch mit dem
Fahrrad und zu Fuld sehr gut zu erreichen ist. Entsprechende Versorgungs-
angebote liegen vom Real-Standort in einer Entfernung von mindestens 10 bis
15 Minuten Autofahrtzeit und sind somit nicht mehr fur alle Blrger der Ge-

meinde Edingen-Neckarhausen erreichbar.

Aulerdem sichert der Real-Markt fir den Ortsteil Neuedingen die wohnungsna-
he fuBlaufig erreichbare Grundversorgung. Weder Neuedingen noch das unmit-
telbar angrenzende Friedrichsfeld verfligen derzeit Uber zentrale Versorgungs-
bereiche. Vor allem der nicht motorisierte Teil der Bevodlkerung dieser beiden
Siedlungsbereiche ist insoweit auf die Erhaltung des Einzelhandelangebots im

Geltungsbereich des Bebauungsplans angewiesen.

Im Rahmen der zur 3. Teilfortschreibung des Regionalplans ,Unterer Neckar”

1992, Plankapitel 2.2.5 Einzelhandelsprojekte seitens der Gemeinde ab-
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gegebenen Stellungnahme, ist deutlich zum Ausdruck gebracht worden, dass
dem Einzelhandelsstandort Edingen-Neckarhausen im regionalen Standort-
geflge eine besondere Bedeutung zukommt, mit der Folge, dass dieser im
Rahmen der Teilfortschreibung des Regionalplanes zum Thema Einzelhandel
berticksichtigt werden musste. Wenn nicht, fihre dies zu einer Verletzung des
Gegenstromprinzips, da in nicht ausreichendem Male auf die Gegebenheiten
(Bestand) und Erfordernisse (Versorgung) des Teilraumes eingegangen wurde.
Zwar kommt der Gemeinde Edingen-Neckarhausen im System der zentralen
Orte keine zentralértliche Bedeutung zu, doch liegt die Gemeinde im engeren
Verdichtungsraum Rhein-Neckar. Im Verdichtungsraum kommen aber auch
Gemeinden ohne zentralortliche Funktion als Standorte fur grol¥flachige Einzel-
handelsbetriebe in Betracht, wenn sie zur Sicherung der Grundversorgung ge-
boten sind oder sie im Verdichtungsraum liegen und mit den Siedlungs-
bereichen benachbarter Ober-, Mittel- und Unterzentren zusammengewachsen
sind. (vgl. oben 11.2.1). Sowohl in rdumlicher als auch in infrastruktureller Hin-

sicht erfullt die Gemeinde Edingen-Neckarhausen diese Anforderungen.

Zugunsten der Sicherung der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche der
Gemeinde Edingen-Neckarhausen und der Nachbargemeinden sollen die Fest-
setzungen des Bebauungsplans, die unter Berucksichtigung der Ergebnisse
des ,Stadtebaulichen Konzeptes zur Nahversorgung von Edingen- Neckar-
hausen®, der Realnutzungen und den bisherigen Festsetzungen erarbeitet
wurden, gewahrleisten, dass kinftig keine weiteren groRflachigen Einzel-
handelsbetriebe, d.h. Betriebe mit einer Verkaufsflache von mehr als 800 gm,
im Plangebiet angesiedelt werden konnen. Dieses Ziel wird zum einen dadurch
erreicht, dass ausschlieBlich die Grundstlcksflachen des bestehenden Ein-
kaufszentrums als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum®
ausgewiesen werden. Damit ist der Ansiedlung neuer grofRflachiger Einzel-
handelsbetriebe grundsatzlich ein Riegel vorgeschoben worden. In Gewerbe-
und Industriegebieten sind schliellich nur solche Einzelhandelsbetriebe zu-

lassig, deren Verkaufsflache eine GroRe von 800 gm nicht Uberschreiten. Da
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aber auch diese kleineren Einzelhandelsbetriebe eine Konkurrenz zu den be-
stehenden zentralen Versorgungseinrichtungen darstellen konnen, werden
konkrete Festsetzungen getroffen, die die Entwicklung eines Versorgungs-
bereiches mit zentrenrelevanten Warenangeboten verhindern sollen. So ist die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben innerhalb der Teilflachen GE 1 und GE
2 ganzlich ausgeschlossen worden. Innerhalb der Teilflachen GEe 3 und GEe 4
sind nur solche Einzelhandelsbetriebe zulassig, die nicht zentrenrelevante
Waren fuhren. Aufgrund der bestehenden und genehmigten Einzelhandels-
nutzungen innerhalb der Teilflache GEe 5 (,Kaufpark®) muss sich die Be-
schrankung allerdings auf den Ausschluss von nahversorgungsrelevanten
Sortimenten, also Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren und Kosmetik sowie

Haushaltswaren reduzieren.

Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass der noch bestehende Real-
Getrankemarkt aus dem Kaufparkkomplex herausgenommen und kunftig in das
Real-Einkaufszentrum integriert wird. Nicht nur durch die Festsetzungen des
Bebauungsplan ist fir die Zukunft sichergestellt, dass an Stelle des Real-
Getrankemarkts ein neuer Getrankemarkt angesiedelt werden kann. Dies ist
auch durch eine Eintragung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit ins
Grundbuch mit dem Inhalt, dass auf dem Grundstiuck des Kaufparks kein Ein-

zelhandel mit Lebensmitteln betrieben werden darf, sichergestellt.

Wenngleich der Gemeinde Edingen-Neckarhausen im System der zentralen
Orte keine Funktion zugewiesen ist und ihr damit nach den Zielvorstellungen
der Regionalplanung kein Standort fur einen grofl¥flachigen Einzelhandels-
betrieb mit zentrenrelevanten Sortimenten zusteht, so ist im vorliegenden Falle
zu Berucksichtigen, dass durch den Bebauungsplan ,Neuordnung Im Berlich®
weder ein neuer Einzelhandelsstandort, noch die Voraussetzungen fir die An-

siedlung zusatzlicher Fachmarkte geschaffen wird.

Der Bebauungsplan dient u.a. der Schaffung der bauplanungsrechtlichen Vor-

aussetzungen fur die dauerhafte Standortsicherung des bestehenden Real-
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Einkaufszentrums, das bereits seit Jahrzehnten fest in das ortliche und tUberort-
liche Versorgungsnetz eingebunden ist. Das vorhandene Einkaufszentrum darf
kinftig eine Gesamtverkaufsflache von 11.790 gm nicht Uberschreiten. Gegen-
uber dem Bestand bedeutet dies - unter Bericksichtigung der Zusammen-
fuhrung des SB-Warenhauses mit dem Getrankemarkt sowie der Integration der
Garten- und Campingartikel — eine Vergrolerung der Gesamtverkaufsflache um
206 gm. Wie aus der Tabelle 3 (vgl. oben Kap. 11.3.1.2) entnommen werden
kann, bleibt die zulassige Verkaufsflache fur das SB-Warenhaus sogar fast
identisch. Hier sind die Erweiterungsmdglichkeiten auf 30 gm beschrankt
worden. Aufgrund der zur Standortsicherung erforderlichen Erneuerungsmald-
nahmen im Gebaudekomplex ist der Mallbereich zu vergrofRern, vor allem um
die Eingangssituation sowie die Anbindung des 1. OG zu verbessern, also die
Kundenflhrung den heutigen Anforderungen anzupassen und eine attraktivere
Prasentation zu ermdglichen. Die Vergrof3erung der Shop-Zone ergibt sich in
erster Linie aus der Verkleinerung der Verkaufsflache des Bekleidungsfach-

markts.

Da Veranderungen in der Sortimentsbreite und —tiefe nicht geplant sind und im
Rahmen der Neuordnung die Flachen des SB-Warenhauses nicht nennenswert
erweitert werden, sondern der Schwerpunkt der Veranderung in der Prasentati-
on der bereits bestehenden Shops und der Kundenfuhrung liegt, wird, auch
unter Berucksichtigung der Reduzierung der Verkaufsflaichen des Be-
kleidungsfachmarkts, aller Voraussicht nach keine neue Magnetfunktion er-
wachsen. Eine Attraktivitatssteigerung des Standortes in Folge der Zusammen-
fuhrung des Getrankemarktes mit dem SB-Warenhauses beschrankt sich aus-
schliel3lich auf logistische bzw. zeitliche Synergieeffekte fir den Kunden (vgl.

Stellungnahme der Consilium GmbH, Berlin).

Aufgrund des sehr geringen Verkaufsflachenzuwachses ist auch nur mit einer

vergleichsweise geringen Erhdhung der Umsatzentwicklung zu rechnen.
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Gegenuber der Festsetzungen des Bebauungsplans aus dem Jahre 1987, der
die Verkaufsflache auf pauschal 10.100 gm festgelegt hat, sind die Nutzungs-
moglichkeiten durch die Unterscheidung zwischen SB-Warenhaus, Mall, Shop-

zone und Bekleidungsfachmarkt im Sondergebiet kinftig deutlich beschrankt.

Durch die differenzierte Verkaufsflachenfestsetzung des Bebauungsplans flr
das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® und die Einzelhandelsbeschrankungen flr
die bestehenden Gewerbe- und Industriegebietsflachen konnen Auswirkungen
auf die Versorgungsbereich der Gemeinde wie auch der Nachbargemeinden

klinftig vermieden werden.

Andererseits wird aber auch ein Beitrag zur Erhaltung, Erneuerung und Fort-
entwicklung des Plangebiets geleistet, ohne in Konkurrenz zu anderen Ver-
sorgungsbereichen zu treten. Auch sind fir die umliegenden SB-Warenhauser
und Verbrauchermarkte keine Beeintrachtigungen zu erwarten, da diese in
einer entsprechenden raumlichen Entfernung liegen. Vielmehr wird durch die
Sicherung eines leistungsfahigen Einkaufszentrums am bestehenden Standort
die wohnortnahe Versorgung dauerhaft sichergestellt. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans stellen weiterhin sicher, dass im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans keine weiteren grof3flachigen Fachmarkte entstehen koénnen.
Auch entsprechende Umnutzungen im Bereich des Sondergebietes sind durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans ausgeschlossen. Die Entwicklung
eines neuen Fachmarktzentrums ist im Hinblick darauf ausgeschlossen. Negati-
ve Auswirkungen auf die Versorgungsbereiche der Gemeinde und der
Nachbargemeinde sind, unter Berucksichtigung des vorstehend Dargelegten

nicht zu erwarten.

Im Zusammenhang mit dem Belang der Erhaltung, Erneuerung und Fortent-
wicklung bestehender Ortsteile dirfen auch gestalterische Aspekte nicht unbe-
rucksichtigt bleiben. Besondere ortsbildpragende Gestaltmerkmale gibt es im
Geltungsbereich des Bebauungsplans allerdings nicht. Die im Plangebiet be-

stehenden Gebaude folgen dem Grundsatz der Funktionalitat. Reprasentative
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Gesichtspunkte spielen bei der Gebaude- und Freiraumgestaltung im
Gewerbegebiet, im Industriegebiet sowie im Sondergebiet bislang keine vor-
rangige Bedeutung. Die Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich des
Malkes der baulichen Nutzung tragen zur Wahrung der bestehenden
Gebaudekubaturen bei. Eine gestalterische Aufwertung wird das Plangebiet im
Zuge der Umsetzung der Anpflanzungsfestsetzungen vor allem entlang der
Mannheimer und der Neckarhauser Strafl’e aber auch entlang der plangebiets-

internen Erschlielfungsstralle erfahren. Hinzu tritt die Fassadenbegriinung.

Belange des Umweltschutzes

Durch Maglichkeit zur Versiegelung und Bebauung bislang unversiegelter Frei-
flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann es zu Eingriffen in
Natur und Landschaft kommen. Hierbei muss jedoch differenziert werden
zwischen Eingriffen, die bereits nach den vorhandenen Bebauungsplanen zu-
l&ssig sind und solchen, die originar durch den Bebauungsplan ,Neuordnung Im

Berlich® ermdglicht werden.

Im Bereich des Industriegebiets erfolgt keine Veranderung in Bezug auf das
Mal} der baulichen Nutzung im Vergleich zu den Bestandsplanen. Die bauliche
Inanspruchnahme der Freiflachen im noérdlichen Bereich des Plangebietes ist
bereits nach dem bestehenden Bebauungsplan ,Im Berlich auf die Mannheimer
Stralde” mit Teilanderung ,Gewerbegebiet Edingen Nord“ zulassig. Insofern ist
der Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 4 BauGB bereits vor der planerischen
Entscheidung zulassig. Daher entsteht diesbezuglich keine Pflicht zum Aus-
gleich. Gleiches gilt fur die Gewerbegebietsflachen. Eine Veranderung ergibt
sich lediglich im Bereich des Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Ein-
kaufszentrum®. So wird die zulassige GRZ von bislang 0,35 auf 0,8 erhdht.
Allerdings wird durch die Festsetzung der GRZ im Zusammenhang mit der
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflache lediglich der Gestaltungs-
spielraum flr den Grundstickseigentimer erhoht. So hat der bisherige Be-

bauungsplan den Bereich fir die Stellplatzflachen zeichnerischen genau fixiert.
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Auf diese Festlegung wurde im Bebauungsplan ,Neuordnung Im Berlich“ ver-
zichtet, da kein Erfordernis zur Standortfestlegung der privaten Stellplatzflache
gesehen wird. Aufgrund der Erhdhung der GRZ ergibt sich faktisch keine Ver-
anderung der Versiegelung. Bereits heute ist das Grundstick durch das Ein-
kaufszentrum und seine Nebennutzungen (Tankstelle, private ErschlieBungs-
flachen und Stellplatzflachen) zu 80 % versiegelt. Nicht versiegelte Flachen sind
nur noch in den Randbereichen vorhanden, die allerdings keine hohe Wertigkeit
aufweisen. Tatsachlich ergeben sich also fur Natur und Landschaft keine Ver-

anderungen.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Mal3nahmen zur Anpflanzung von
Baumen im Bereich von Parkplatzen sowie zur Eingrinung an den Randern der
Grundsticke kann eine 6kologische Aufwertung der Flachen erzielt werden.
Auch tragen sie erheblich zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes im
Gebiet bei. Diese werden durch die Festsetzungen zur Fassadenbegrunung
und zur Dachbegrinung sowie durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen
Bodenbelagen fur private Verkehrsflachen mit geringer Nutzungsintensitat wie
z.B. FuBwege, Platzflachen und PKW-Stellplatze erganzt, wodurch die Umwelt-

situation im Plangebiet verbessert werden kann.

Zusammenfassend kann damit festgehalten werden, dass die durch den Be-
bauungsplan verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft durch Mal3nahmen
im Plangebiet ausgeglichen werden kénnen bzw. bereits heute durch die be-
stehenden Baurechte zulassig sind. Im ubrigen ist hinsichtlich der Umwelt-
belange auf die Ausfuhrungen im Umweltbericht zu verweisen, da sie dort um-

fassend behandelt wurden (vgl. oben ).
Belange der Wirtschaft einschlieBlich der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verbundenen Auswirkungen auf

den Arbeitsmarkt sind insgesamt positiv zu beurteilen. Durch die Festsetzung
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der Art und des Malles der baulichen Nutzung wird eine eindeutige Rechts-
situation geschaffen, die fur die Erhaltung und Erweiterung der bestehenden
Betriebe ebenso wie fur Neuansiedlungen von entscheidender Bedeutung ist.
Die Festsetzungen zum Schutz von Natur und Landschaft bertcksichtigen die
wirtschaftlichen Interessen der bestehenden sowie neu anzusiedelnder Unter-

nehmen.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans werden nicht nur bestehende
Arbeitsplatze erhalten. Es kdnnen auch neue Arbeitsplatze in unterschiedlichen
Branchen und mit unterschiedlichen Qualifikationsanforderungen geschaffen

werden.

Gerade mit Blick auf die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die UmstrukturierungsmafRnahmen im Bereich des bestehenden
Einkaufszentrums wird ein Beitrag zur Erhaltung von Arbeitsplatzen geschaffen.
Das bestehende SB-Warenhauses entspricht nicht mehr den heutigen An-
forderungen. Es bestehen derzeit grof3e Defizite im Bereich der Waren-
prasentation, der fur die Wettbewerbsfahigkeit neben einer guten Erreichbarkeit
eine immer groRere Bedeutung beizumessen ist. Ohne entsprechende Ge-
staltungspotenziale ist der Dbestehende Real-Markt kaum  noch
Wettbewerbsfahig, wodurch immerhin 75 Arbeitsplatze (zuzuglich 55 Arbeits-

platze im Bekleidungsfachmarkt) gefahrdet sind.

Durch die Erweiterung des Nutzungskatalogs des Sondergebiets, namlich die
Aufnahme von Anlagen flr gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe sowie von freien Berufen, wird nicht
nur dazu beigetragen, dass Leerstandsflachen genutzt werden kdnnen, die auf-
grund der Verkaufsflachenbeschrankung nicht fur eine Einzelhandelsnutzung
herangezogen werden durfen. Es werden erstmals durch die Nutzungs-
erweiterung auch die Voraussetzungen fur die Bereitstellung von neuen Ar-
beitsplatze in unterschiedlichen Arbeitsfeldern mit unterschiedlichen

Qualifikationsanforderungen geschaffen.
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SchlieBlich ist noch anzumerken, dass durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans durch die restriktiven Regelungen bezlglich der Einzel-
handelsnutzungen langfristig eine Starkung der gewerblichen Nutzungen erfolgt

und einer Verdrangung der gewerblichen Nutzungen entgegengewirkt wird.

Im Zusammenhang mit den Belangen der Wirtschaft ist weiterhin darauf hinzu-
weisen, dass das Plangebiet nicht nur sehr gut an das ortliche und Uberértliche
Verkehrsnetz sondern auch an das offentliche Personennahverkehrsnetz ein-
gebunden ist. So liegt in fuBlaufiger Erreichbarkeit die Stadtbahnhaltestelle
,Neu-Edingen Gewerbegebiet‘. Aulerdem ist es in das Busnetz des RNV ein-
gebunden. Beides, also der Anschluss an das Verkehrsnetz und die Einbindung
in das offentliche Personennahverkehrsnetz ist fur die Funktionsfahigkeit des

Plangebiets von grol3er Bedeutung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgen weitgehend unter Bertck-
sichtigung der bestehenden baulichen Nutzungen sowie der Festsetzungen der
bislang rechtskraftigen Bebauungsplane. Eine ,Wegnahme* von Baurechten ist
so weit es aus stadtebaulichen Grinden und mit Blick auf die Belange des
Umweltschutzes moglich war, vermieden worden, um den Bestand und die
Entwicklung der bestehenden Betriebe nicht zu gefahrden. In einigen wenigen
Punkten und vor allem nur fur Teilflachen ist eine Modifizierung gegenuber den
bisher geltenden Festsetzungen jedoch erforderlich geworden und zwar hin-
sichtlich der zulassigen Art der baulichen Nutzung, der zulassige Hohe bau-

licher Anlagen sowie der tberbaubaren Grundstticksflache.

Die Anderungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung (Abstufung von GI
auf GE, Reduzierung des zulassigen Storgrads, Ausschluss von emissions-
trachtigen Nutzungen) sind bereits oben erlautert worden, so dass an dieser
Stelle darauf verwiesen werden kann (vgl. oben 11.3.2 und IV.1.1). Diese Modi-
fikationen sind aus Grunden des Larmschutzes notwendig geworden, um den

Konflikt der unmittelbaren Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe so weit es
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geht zu l16sen. Wie oben dargelegt, sind die Festsetzungen aber auch unter Be-

rucksichtigung der faktisch bestehenden Nutzungen getroffen worden.

Die Ausweisung von Gewerbegebietsflachen ist also nur dort erfolgt, wo die
bestehenden Nutzungen eine solche Gebietsart zulassen. Auch ist bei dieser
Entscheidung eingeflossen, dass keine Hinweise Uber Ansiedlungsabsichten
von industriellen Nutzungen in den betroffenen Flachen vorlagen. Vielmehr sind
Grundstuckseigentumer an die Gemeinde herangetreten und haben um eine
Herabstufung von einer industriellen Nutzung auf eine gewerbliche Nutzung
gebeten. Schlielllich hat auch die in der unmittelbaren Nachbarschaft be-
stehende Wohnnutzung die Gemeinde in ihrer Entscheidung bekraftigt, die eine

uneingeschrankte gewerbliche Nutzung ohnehin nicht mehr zulasst.

Eine Ricknahme der Baugrenze ist nur im Bereich der Teilflache GEe3 erfolgt.
Die Baugrenze verlauft nunmehr in einem Abstand von 10 m zur sudlichen
Grundstlcksgrenze statt bis her 5 m. Dafur ist die bestehende Baugrenze um 7
m in Ostlicher Richtung verlegt worden, so dass in diese Richtung neue Ent-

wicklungsmaglichkeiten geschaffen wurden.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich® sind alles in
allem - auch mit Blick auf die vorgenommenen der Anderungen gegenlber den

Festsetzungen der bisherigen Bebauungsplane - positiv zu beurteilen.

Abwagung

Zur Realisierung der stadtebaulichen und umweltbezogenen Zielsetzungen der
Gemeinde Edingen-Neckarhausen fur den Bereich ,Im Berlich® ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erforderlich, um eine stadtebauliche Ent-
wicklung nach den MalRgaben der Oberziele der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5

BauGB) zu gewahrleisten.
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In diesem Sinne verfolgt die Gemeinde Edingen-Neckarhausen mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich® folgende stadtebau-

lichen und umweltbezogenen Ziele (vgl. oben 11.1.0):

= Schaffung von Erweiterungsmoglichkeiten flir den bestehenden Ein-
kaufszentrums zur Sicherung und Entwicklung der wohnortnahen Ver-

sorgung der Bevolkerung.

= Steuerung der Einzelhandelsnutzungen aullerhalb des Sondergebietes
(Real-Marktgelande).

= Steuerung der kunftigen Art der baulichen Nutzung auf den noch un-
bebauten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-

plans.

= Ausschluss von Nutzungskonflikten zwischen den bestehenden sowie
kinftigen gewerblichen Nutzungen und der bestehenden Wohnnutzung

infolge von Larmbeeintrachtigungen.
Die Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungsabsichten flir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans erfolgt vor allem durch Festsetzungen tber:
= die Art der baulichen Nutzung,
= das Mal} der baulichen Nutzung,
= die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen,

= das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen, einschliellich von MaRnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
= die Verkehrsflachen und
= die Ver- und Entsorgung.

Die Inhalte des Bebauungsplans im Einzelnen kdénnen Kapitel Il. 3.0 ff. ent-

nommen werden.
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Durch den Bebauungsplan ,Neuordnung Im Berlich® werden mehrere bereits
vorhandene Bebauungsplane in einem Plan zusammengefasst (vgl. oben I.
1.0).

Im unmittelbaren Zusammenhang damit steht auch die Berlcksichtigung der
Belange von Natur und Landschaft und damit der planerische Eingriffs-
Ausgleichsregelung. So kommt im vorliegenden Fall § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB
zur Anwendung, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung

erfolgt sind bzw. zulassig waren.

Nicht Gegenstand der Abwagung sind die Ziele der Raumordnung, an die
gemal § 1 Abs. 4 BauGB die Gemeinden ihre Bauleitplane anzupassen haben.
Eine Verfeinerung und Ausdifferenzierung der Ziele der Raumordnung ist zwar
méglich, nicht aber ihre Uberwindung im Rahmen der Abwéagung. Wie oben in
der Begrindung bereits dargelegt, tragt die Gemeinde Edingen-Neckarhausen
mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich® dem An-
passungsgebot Rechnung (vgl. oben Il 2.1). Sie berutcksichtigt im vollem Um-
fange die Seitens der Raumordung im Rahmen des Abstimmungsverfahrens
festgelegten Eckpunkte fur die Sicherung des Einkaufszentrums. Die Erh6hung
der Gesamtverkaufsflache um gerade mal 206 gm lassen im Zusammenhang
mit der Feindifferenzierung der zulassigen Verkaufsflache keine Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche von Edingen-Neckarhausen und der
Nachbargemeinden erwarten. Mit der Aufnahme von einzelhandelsbezogenen
Festsetzungen fir die Gewerbe- und Industriegebietsflachen tragt die Ge-

meinde aulRerdem der Steuerungsempfehlungen Rechnung.

Der Bebauungsplan entspricht auch den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim. Damit wird dem
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung getragen (vgl. oben Il.
2.2).

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind die von der Planung betroffenen privaten und

offentlichen Belange zu ermitteln und schlie3lich gerecht gegeneinander und
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untereinander abzuwagen. Die Ermittlung der betroffenen Belange ist bereits im
vorangegangenen Kapitel I1V.1 erfolgt. So wurde mit Blick auf den in § 1 Abs. 6

BauGB aufgeflhrten Katalog eine Betroffenheit folgender Belange festgestellt:
= der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

= der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

einschlieBlich der Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche,
= der Belange des Umweltschutzes und

= der Belange der Wirtschaft einschlie3lich der Erhaltung, Sicherung und

Schaffung von Arbeitsplatzen.

Eine Gewichtung der betroffenen privaten und Offentlichen Belange ist im
Rahmen der Zusammenstellung der Auswirkungen in Kapitel 1V.1 noch nicht
erfolgt. Diese ist Gegenstand der nunmehr folgenden Abwagung. Treffen im
Rahmen des Abwagungsvorgangs verschiedene von der Planung betroffene
Belange aufeinander, ergibt sich das Erfordernis der Bevorzugung des einen

und der Zurlckstellung eines anderen Belanges.

SchlieBlich ist in diesem Zusammenhang auch noch von Bedeutung, dass die
Gemeinde Edingen-Neckarhausen mit ihrer Planung unmittelbar dem in § 1a
Abs. 1 BauGB verankerten Gebot des sparsamen und schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden, einschlieBlich der Begrenzung der Boden-
versiegelung auf das notwendige Mal}, Rechnung tragt. So erstreckt sich der
Bebauungsplan auf bereits weitgehend bebaute Flachen, die in ihrem Bestand

gesichert und fortentwickelt werden sollen.

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Der Gewabhrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen misst die
Gemeinde Edingen-Neckarhausen im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Neuordnung Im Berlich® eine sehr gro3e Bedeutung bei. Dies ist

eine Grundvoraussetzung fur den Bestand und die Weiterentwicklung des
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Gewerbegebietes einerseits und der Erhaltung der Wohnqualitat in den an-

grenzenden Wohnquartieren andererseits.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden im Bebauungs-
plan ,Neuordnung Im Berlich® Festsetzungen uUber die Art und das Mal} der
baulichen Nutzung getroffen. Die Festsetzungen des Males der baulichen Nut-
zung liegen in den Obergrenzen des § 17 BauNVO und gewahrleisten so eine
Bebauungsdichte, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erwarten lassen.
Die Festsetzungen hinsichtlich des Maldes der baulichen Nutzung stellen insge-

samt ein vertragliches Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen sicher.

Die bestehende Immissionsbelastung im Gebiet selbst sowie in den an-
grenzenden Wohngebieten kann durch die Festsetzungen des Bebauungs-
planes auf ein vertragliches Mal} reduziert werden. Eine vollstandige Konflikt-
|Iosung kann aufgrund der bestehenden unmittelbaren Nachbarschaft von
Wohnen und gewerblicher sowie industrieller Nutzung zwar nicht erreicht
werden, da dies nur durch die Aufgabe der Wohnnutzung oder eben der
industriellen Nutzung zu realisieren ist. Beides ist im vorliegenden Falle nicht
moglich. Doch kann die Gemeinde zahlreiche Festsetzungen treffen, die zu
einer deutlichen Verbesserung beitragen werden. Wie den diesbezuglichen
Ausfuhrungen im Umweltbericht (vgl. Kap. Ill) sowie unter 1V.1.1 enthnommen
werden kann, sind in dem Bebauungsplan alle Méglichkeiten ausgeschopft wor-

den, die zu einer Reduzierung der Konfliktsituation beitragen werden.

Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile ein-

schlieBlich der Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche

Der Erhaltung und Fortentwicklung der gewerblichen und industriellen
Nutzungen, einschlieRlich der Einzelhandelsnutzungen misst die Gemeinde
Edingen-Neckarhausen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Neu-

ordnung Im Berlich gleichfalls ein grol3es Gewicht bei.
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Fir die Gemeinde Edingen-Neckarhausen ist es aullerst wichtig, gerade mit
Blick auf die Funktionsfahigkeit der Gemeinde eine wohnortnahe Versorgung
der Bevdlkerung dauerhaft zu sichern und zu entwickeln. Aufgrund seiner ver-
kehrsglnstigen Lage sowohl in Bezug auf den motorisierten Individualverkehr
(MIV) als auch den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) aber auch hin-
sichtlich der Erreichbarkeit fur den nicht motorisierten Teil der Bevdlkerung
ubernimmt das vorhandene SB-Warenhaus eine wichtige Funktion fur die
wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung, das im Ubrigen auch eine Ver-

sorgungsliicke zwischen den Oberzentren Mannheim und Heidelberg schlief3t.

Dabei ist bertcksichtigt, dass das SB-Warenhaus seit Uber 40 Jahren besteht
und sich dieser Standort Uber die Jahrzehnte hinweg etabliert hat, ohne das
zentralortliche System in seiner Funktionsfahigkeit zu beeintrachtigen. Um lang-
fristig konkurrenzfahig und leistungsfahig zu sein, missen dem bestehende
Einkaufszentrum durch die Festsetzungen des Bebauungsplan entsprechende
Entwicklungsmdglichkeiten eingeraumt werden. Aufgrund des sehr geringen
Verkaufsflachenzuwachses und der Zusammenfuhrung des Getrankemarktes
mit dem SB-Warenhauses sind bestandsgefahrdende Wechselwirkungen, die
geeignet waren, in den untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungs-

bereichen negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

SchlieBlich wird seitens der Gemeinde nicht das Ziel der Entwicklung eines
neuen Versorgungsschwerpunktes verfolgt. Dies kommt bereits dadurch zum
Ausdruck, dass sie die Sondergebietsausweisung ausschlieldlich auf die Flache
des bestehenden Einkaufszentrum beschrankt und im unmittelbaren raumlichen
Umfeld des Sondergebiets ausschlieldlich Gewerbe- und Industriegebiets-
flachen ausweist, innerhalb derer keine grofflachigen Einzelhandelsbetriebe
angesiedelt werden durfen. Darlber hinaus sind neben der differenzierten
Fixierung der Verkaufsflachen fur das Einkaufszentrum auch fur die an-
grenzenden Gewerbegebiets- und Industriegebietsflachen erhebliche Be-
schrankungen zur Ansiedlung von Einzelhandel getroffen und zum Teil sogar

ein ganzlicher Einzelhandelsausschluss aufgenommen worden.
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Belange des Umweltschutzes

FUr die Gemeinde Edingen-Neckarhausen spielen die Umweltbelange im Rah-
men ihrer Bauleitplanung eine wichtige Rolle. So misst sie auch bei der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Neuordnung Im Berlich® den umweltschutz-
bezogenen Belangen einen groflen Stellenwert bei. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplans konnen negative Auswirkungen auf die Umwelt weitgehend
vermieden werden. Durch die Festsetzungen kann der Eingriff in Natur und
Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden.
Hervorzuheben ist insbesondere die positive Wirkung der Festsetzung der
Randeingrinungen auf das Orts- und Landschaftsbild. Insgesamt verbleiben
keine erheblichen Beeintrachtigungen der verschiedenen Schutzguter aufgrund

der Aufstellung des Bebauungsplans.

Belange der Wirtschaft einschlieBlich der Erhaltung, Sicherung und

Schaffung von Arbeitsplatzen

Die Gemeinde Edingen-Neckarhausen misst den Belangen der Wirtschaft ein-
schliel3lich der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen eine
wichtige Rolle zu. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die be-
stehenden Nutzungen im Plangebiet planungsrechtlich gesichert, die An-
siedlung von neuen gewerblichen Nutzungen ermdglicht sowie die Voraus-
setzung fur eine bauliche und gestalterische Anpassung des bestehenden Ein-
kaufszentrums an die heutigen Anforderungen geschaffen. Dadurch ergeben
sich insgesamt gunstige Bedingungen fir die weitere Entwicklung des

Gewerbegebietes.

ERGEBNIS:

Alles in allem ist festzuhalten, dass der Bebauungsplan ,Neuordnung Im Ber-
lich® der Gemeinde Edingen-Neckarhausen unter Beachtung der Ziele der

Raumordnung sowie unter Berlcksichtigung der Oberziele der Bauleitplanung
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entstanden ist. Er ist Ausdruck einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung

und berucksichtigt die Belange des Umweltschutzes.

Die im Bebauungsplan ,Neuordnung Im Berlich“ getroffenen Festsetzungen

sind das Ergebnis dieser bauleitplanerischen Abwagung.

Bodenordnung

FUr die Realisierung des Bebauungsplanes ,Neuordnung Im Berlich® ist die

Durchfuhrung eines Bodenordnungsverfahrens nicht erforderlich.

ErschlieBungsaufwand

Die im Plangebiet liegenden privaten Grundstiucksflachen sind bereits voll er-
schlossen. Kosten fur die Herstellung von Erschlielungsanlagen fallen insoweit

nicht an.

Verfahrenstibersicht

Nachstehend sind die nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs erforder-
lichen Verfahrensschritte zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Neuordnung Im

Berlich“ dokumentiert:

Tabelle 13: Verfahrensubersicht

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 20. April 2005

durch den Gemeinderat Edingen-Neckarhausen

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 04. Mai 2005

im Amtlichen Mitteilungsblatt der Gemeinde

Friihzeitige Beteiligung der Behérden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

einschliellich Abfrage zum Umfang und Detaillierungsgrad der mit Schreiben
Umweltprifung Zwecks Abfrage zum Umfang und Detaillierungs- vom 10. Januar 2007

grad der Umweltprifung
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Billigung des Bebauungsplan-Vorentwurfes mit Begriindung
durch den Gemeinderat Edingen-Neckarhausen und

Beschluss zur Durchfiihrung des friihzeitigen Beteiligungsver-
fahrens

am 25. Juli 2007

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung im Amtlichen Mitteilungsblatt der Gemeinde
mit Angaben zum Ort und der Dauer der Auslegung sowie Uber vor-
liegende umweltbezogene Informationen

am 02. August 2007

Offentliche Auslegung in der Zeit

vom 06. August 2007
bis 07. Sept.2007

Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 2 BauGB)

einschliel3lich Abfrage zum Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung

mit Schreiben
vom 30. Juli 2007

und der Bitte um Abgabe einer Stellungnahme

innerhalb eines Monats

Prifung der zum Bebauungsplan eingegangen AuRerungen
und Stellungnahmen durch den Gemeinderat von Edingen-
Neckarhausen

am 09. Sept. 2008

Billigung des Bebauungsplan-Entwurfes mit Begriindung
durch den Gemeinderat Edingen-Neckarhausen und

Beschluss zur Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung

am  09. Sept. 2008

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Bekanntmachung im Amtlichen Mitteilungsblatt der Gemeinde
mit Angaben zum Ort und der Dauer der Auslegung sowie Uber
vorliegende umweltbezogene Informationen

am 02. Okt. 2008

Offentliche Auslegung in der Zeit

vom 13. Okt. 2008
bis 12. Nov. 2008

Unterrichtung der Behorden tiber die Offenlage

mit Schreiben

am 10. Okt. 2008

und der Bitte um Abgabe einer Stellungnahme

bis 12. Nov. 2008
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Prifung der zum Bebauungsplan eingegangen AuRerungen am 17. Dez. 2008
und Stellungnahmen durch den Gemeinderat von Edingen-

Neckarhausen

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am  17. Dez.. 2008

einschliellich Billigung der Begrindung mit Umweltbericht

Genehmigungsverfahren Entféllt,
da der BPlan aus

dem FNP entwickelt ist.

Ausfertigungsvermerk am  24.Jan. 2009

Offentliche Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB) am  31.Jan. 2009

des Satzungsbeschlusses im Bekanntmachung im Amtlichen Mit-
teilungsblatt der Gemeinde mit Angaben wo der Bebauungsplan
eingesehen werden kann.

Eigene Darstellung
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Anlagen zur Begriindung

Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Bebauungsplanung
“Neuordnung Im Berlich®, Fritz GmbH, Einhausen, 10. September 2008

~Stellungnahme zum Umstrukturierungsvorhaben ,Im Berlich“ Rosenstralle 70,
Edingen-Neckarhausen® Consilium GmbH, Berlin, 23. Juli 2008

Fortschreibung der Erfassung altlastenverdachtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis /

Auszug der Stammdatenblatter der im Plangebiet vorhandenen Altstandorte

Edingen-Neckarhausen, den.............oooiiiiiiiiii e

R. Marsch
(Burgermeister)
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