Anlage 1

Parallelverfahren zur Anderung des Flachennutzungsp lans
(FNP) 2015/20 in den Bereichen nordlich des Steindac  kerwegs
und sudlich der Bismarckstral3e in Nuf3loch

Darstellung im FNP 2015/20 :
Flache 1: Sonderbauflache gro3flachige Handelseinrichtung zentrenrelevant
Flache 2: Sonderbauflache Sport- und Freizeitanlage

Ziel des Anderungsverfahrens

Flache 1: Sonderbauflache grof3flachige Handelseinrichtung
mit erganzenden textlichen Bestimmungen

Flache 2: Sonderbauflache groR3flachige Handelseinrichtung
mit ergdnzenden textlichen Bestimmungen
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zu Anlage 1

Erganzende textliche Bestimmungen

zu den Sonderbauflachen Grof3flachiger Einzelhandel
E 13.01 und E 13.02

Bebauungsplane sind unter folgenden Voraussetzungen aus dem FNP entwickelt:

1. Es sind ausschlieRlich Einzelhandelsnutzungen zuldssig, die der Sicherung der
Nahversorgung dienen. Sortimente der Nahversorgung sind Lebensmittel,
Getranke, Drogerie, Kosmetika und Haushaltswaren.

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

3. Indie Bewertung der Punkte 1 und 2 ist die Summe der zulassigen
Einzelhandelsnutzungen im engeren rdumlichen Zusammenhang
(Agglomeration) einzubeziehen.

Nachbarschaftsverband Heidelberg - Mannheim ‘.
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Anlage 2

Nachbarschaftsverband Heidelberg/Mannheim

Anderung des Flachennutzungsplans
2015/2020 - Bereich NuBloch

- Fassung zum Feststellungsbeschluss -

Karlsruhe
Oktober 2009 MODUS CONSULT S




Nachbarschaftsverband Heidelberg/Mannheim

Anderung des Flachennutzungsplans
2015/2020 - Bereich NuBloch

- Fassung zum Feststellungsbeschluss -

Bearbeiter

Dr.-Ing. Frank Gericke (Projektleitung)
Dipl.-Ing. Elke Gericke (Rgbm:.)

Dipl.-Ing. Marc Christmann (Rgbm.)

Auftragnehmer

MODUS CONSULT Karlsruhe
Dr.-Ing. Frank Gericke
Freier Architekt und Stadtplaner

Pforzheimer Stralde 15b
76227 Karlsruhe
0721/ 94006-0

Erstellt im Auftrag der Gemeinde Nul3loch im Oktober 2009

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Anderung FNP 2015/2020 NuRloch

- Fassung zum Anderungsbeschluss MODUS CONSULT ||

Karlsruhe 26.05.2009 Begriindung FNP.wpd Dr.ng. Frank Gericke - Karsruhe [



Begriindung

Inhalt

1.Plandnderung .......... ... ... ...

1.1 Anderung des Flachennutzungsplans

1.2 Zielabweichungsverfahren

1.3 Anderungsflache E 13.01: Entwicklungsspielraum fiir nachfolgende Bebauungsplanverfahren

5
2. Anlass der Plandnderung . . .......... .. . . .. i e 6
2.1 Hintergrund 6
2.2 Frei werdende Flache 7
2.3 Stadtebauliche Uberlegungen in NuRloch 7
2.4 Geplantes Vorhabens an der Walldorfer Stral3e 8
2.5 Entwicklungsgebot, § 8 Abs. 2 BauGB 9
3. Einordnung in libergeordnete Planungen ... ...... ... ... . ... .. . . ... ... i 9
3.1. Landesentwicklungsplan/Einzelhandelserlass 9
3.2. Regionalplan 10
4. Kommunale Ziele .......... ...ttt it it e e 1
4.1 Ziele des bestehenden Flachennutzungsplans 11
5. Raumordnerische und stadtebauliche Beurteilung des Planungsvorhabens ........... 12
5.1 Flachennutzungsplan 12
5.1.1 Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden integrierten Nahversorgung 12
5.1.2 Grundsétzliche Zuordnung der Nahversorgungsstandorte zur planenden Kommune
13

5.1.3 Sicherung der Nahversorgung ohne raumordnerische Einwirkung auf Nachbargemeinden

5.1.4 Die Priffragen des Flachennutzungsplans

5.2 Landes- und Regionalplanung

6. SicherungderPlanung ............... ... .. ... . ...

6.1 Ergadnzende textliche Bestimmungen

6.2 Vertragliche Regelungen

7.Umweltbericht ............ ... ... i

Anhang

Plan 1 Standortlbersicht Nu3loch

GMA - Gutachten von April 2009

14

16

16

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Anderung FNP 2015/2020 NuRloch

- Fassung zum Anderungsbeschluss
Karlsruhe 26.05.2009 Begriindung FNP.wpd

MODUS CONSULT Bl

Dr.ng. Frank Gericke - Karsruhe [



Begriindung 4

1. Plananderung

Die Gemeinde Nul3loch méchte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Ansiedlung eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes im Siiden der Ge-
meinde schaffen. Hierfiir ist u.a. eine Anderung des Flachennutzungsplans
2015/20 (FNP) des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim erforderlich.
Die Anderung des FNP erfolgt im Parallelverfahren nach & 8 Abs. 3 BauGB.

1.1 Anderung des Flachennutzungsplans

Die vorliegende Fassung umfasst bereits als Bauflachen dargestellte Bereiche
innerhalb der Gemeinde Nul3loch und fuhrt dabei zu folgenden Plandnderungen:

1. Aufnahme ergadnzender textlicher Bestimmungen fiir die ca. 1 ha grol3e
Flache im Bereich "Steinackerweg", die im Flachennutzungsplan als Sonder-
bauflache "gro3flachige Handelseinrichtung, zentrenrelevant" dargestellt ist.
Sie erhélt die Bezeichnung Sonderbauflache "GroRR3flachige Handelseinrich-
tung mit ergdnzenden textlichen Bestimmungen"E 13.01.

2. Anderung der bisherigen ca. 1 ha groRen Sonderbauflache "Sport- und
Freizeitanlage" im Stden der Gemeinde in Sonderbauflache "GroRRflachiger
Einzelhandel mit ergdnzenden textlichen Bestimmungen" E 13.02.

Auszug NuRSloch vom FNP 2015 / 2020 und die gednderten Flachen

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Anderung FNP 2015/2020 NuRloch
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Begriindung 5

Insgesamt kommt es nicht zu einer Zunahme an Bauflachen. Durch die eingefilig-
ten ergdnzenden textlichen Bestimmungen wird sichergestellt, dass es auch
nicht zu einer Zunahme der Verkaufsflachenausstattung in Nu3loch insgesamt
kommt, sondern lediglich zu einer Aufteilung des moglichen Verkaufsflachen-
kontingents auf zwei verschiedene Standorte.

1.2 Zielabweichungsverfahren

Neben der Anderung des FNP hat die Gemeinde NuRloch ein Zielabweichungs-
verfahren aufgrund einer seitens des RP Karlsruhe beanstandeten Verletzung
des Integrationsgebotes beantragt und in diesem Rahmen das Erfordernis des
Vorhabens zur Grundversorgung dargelegt. In diesem Verfahren stellte sich
heraus, dass auch das Beeintrachtigungsverbot betroffen ist. Um diesem weite-
ren Zielverstold zu begegnen, wurden zusatzliche MalBnahmen in Form ver-
traglich gesicherter Standortgarantien notwendig, damit das raumordnerische
Beeintrachtigungsverbot in Bezug auf die Ortsmitte von Nul3loch eingehalten
werden kann. Die Zielabweichung flir den Standort Bismarckstral3e ist auf dieser
Grundlage flr einen Lebensmittelvollsortimenter mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 1.600 m2 inkl. einem Blumenladen mit Bescheid vom 29.10.2009 erteilt
worden.

1.3 Anderungsflache E 13.01:
Entwicklungsspielraum fiir nachfolgende Bebauungsplanverfahren

Das RP Karlsruhe hat in seiner Stellungnahme zum FNP-Anderungsverfahren
vom 30.10.2009 dargelegt, dass das Beeintrachtigungsverbot (Ziel der Landes-
planung) im Kontext der Zielabweichungsentscheidung vom 29.10.2009 nur
eingehalten werden konnte, nachdem der Betrieb der bestehenden Lebens-
mittelmarkte im zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Nul3loch ver-
traglich gesichert wurde. Die Gemeinde NuRloch, der Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim, der Vorhabentrager und der Marktbetreiber haben dem
Regierungsprasidium einen entsprechenden Vertrag vorgelegt. Dabei ist eine
auflésende Bedingung flr den Fall vereinbart, dass auf der Flache 13.01 dieses
Anderungsverfahrens ein Lebensmittelmarkt mit einer GroRe von (iber 800 gm
Verkaufsflache entsteht.

Vor diesem Hintergrund ist zur Sicherstellung des Beeintrachtigungsverbotes
der Entwicklungsspielraum fur nachfolgende Bebauungsplanverfahren auf der
Flache E 13.01 dahingehend begrenzt, dass Festsetzungen, die eine Verkaufsfla-
che von Gber 800 gm zulassen, nicht aus dem FNP entwickelt werden kénnen.

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Anderung FNP 2015/2020 NuRloch
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Begriindung 6

2. Anlass der Plananderung

2.1 Hintergrund

Aus den Untersuchungen des Nachbarschaftsverbandes aus den Jahren 1998
und 2004 zum Einzelhandel geht hervor, dass NulR3loch mit seinem sanierten
historischen Ortskern ein attraktives stadtebauliches Zentrum hat. Der im zen-
tralen Versorgungsbereich gelegene gro3flachige Lebensmittelmarkt stellt einen
wichtigen Frequenzbringer flir die weiteren verhaltnismaRig kleinflachigen
Einzelhandelsbetriebe des mittel- und langfristigen Bedarfs dar.

Allerdings ist in NuB3loch nach der Auswirkungsanalyse GMA vom April 2009
und den Untersuchungen des Nachbarschaftsverbandes aus den Jahren 1998
und 2004 zum Einzelhandel die Verkaufsflache pro Einwohner im Vergleich zu
anderen Gemeinden des Nachbarschaftsverbandes relativ gering und kénnte
sich durch angekiindigte Geschéftsaufgaben zweier groRerer Lebensmittelmark-
te (Treff Discount in der Massengasse/Muihlenstral3e und Penny in der Massen-
gasse) weiter verschlechtern. Damit lage eine erhebliche Unterversorgung vor.
Dies bedeutet eine Minderung der Wohnqualitat. Daraus ergibt sich, dass die
qualitative und quantitative Erweiterung der Verkaufsflachen zur Grundversor-
gung in der Gemeinde Nul3loch notwendig ist.

Deshalb wurde zur Verbesserung der Nahversorgungsqualitidt in NulBloch am
Steinackerweg (Standort-Nord) ein Standort fir Geschafte der Nahversorgung
im Flachennutzungsplan 2015/2020 dargestellt, um diesem Bedarf an Verkaufs-
flache zu entsprechen. Vor allem flr die nérdlichen Wohngebiete einschliel3lich
des geplanten Wohngebiets "Am Seidenweg" sollte an diesem Standort ein
Nahversorgungsangebot geschaffen werden. Gemeinsam mit diesem
Nord-Standort und den Geschaften in der Kernlage des Ortes sollte eine gute
flachenmaRige Abdeckung der Wohnquartiere in NuBBloch entstehen. Damit
waére auch erreicht, dass das neue Wohngebiet "Am Seidenweg" mit 50% seiner
Flache im "500 m-FuBweg-Bereich" zum neuen Geschéftsstandort liegen wiirde.

Konkrete Angaben zum Umfang der Verkaufsflachen und zur Anzahl der zulassi-
gen Markte sind durch die Darstellung im Flachennutzungsplan nicht gegeben.
Die an diesem Nord-Standort zu schaffenden Verkaufsflachen wéaren nach den
Zielen des Flachennutzungsplans so zu dimensionieren, dass sie keine raum-
ordnerische Fernwirkung auf benachbarte Gemeinden und den Ortskern von
Nuf3loch haben.

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Anderung FNP 2015/2020 NuRloch
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Begriindung 7

2.2 Frei werdende Flache

Eine Untersuchung der Erweiterungsmaglichkeiten an der Olympiahalle an der
Walldorfer Stral3e, die erst durchgefiihrt wurde, als der Flachennutzungsplan
2015/2020 bereits rechtswirksam war, kommt zu dem Ergebnis, dass die beno-
tigte Erweiterung der Funktionsflache fiir das sportliche Training durch An-
bauten an der Olympiahalle geschaffen werden kann. Dies ware wirtschaftlicher
als ein zweiter Sporthallenbau stdlich der Walldorfer Stral3e. Der bestehende
Flachenbedarf fiir den Sport in NulB3loch kann also durch "Innenentwicklung"
bewaltigt werden. Die Standortsicherung fir den Breitensport Gber den Flachen-
nutzungsplan ist somit nicht mehr erforderlich, so dass die neue Nutzung dort
moglich wird.

Aufgrund der vom Bedarf fiir Sport frei gewordenen Flache stdlich der Wall-
dorfer Stral3e hat der Gemeinderat von Nul3loch die Nutzung der Flache als
Einzelhandelsstandort in den Blick genommen. Es wird das Ziel verfolgt, die
Nahversorgung durch einen Markt im nérdlichen und einen Markt im stdlichen
Ortsbereich noch besser zu gestalten und so die fulRlaufige Erreichbarkeit zu
verbessern.

Die Vor- und Nachteilsprifung in den Beratungen des Gemeinderates fiihrte zu
dem Auftrag an den Nachbarschaftsverband und die Gemeindeverwaltung eine
vollstandige Ermittlung aller Interessen Gber die Bauleitplanung durchzufiihren,
um eine sorgfaltige Abwagung aller Aspekte zu erreichen.

2.3 Stadtebauliche Uberlegungen in NuRloch

Die nach der Prifung der Erweiterungsmaoglichkeiten bei der Olympiahalle
einsetzenden Uberlegungen des Gemeinderates zur Optimierung der stadtebau-
lichen Effekte kamen zu dem Ergebnis, dass ein zuséatzlicher Einzelhandelsstand-
ort stidlich der Bismarckstral3e aufgrund der Standortgunst sowie der Verteilung
der Hauptwohnlagen innerhalb der Gemeinde insgesamt glinstiger flr die
Ortsentwicklung ist als der Einzelhandelsstandort im Norden von Nuf3loch.
Deshalb ist die Bereitstellung von ca. 1 ha Entwicklungsflache fiir den Einzel-
handel stdlich der Bismarckstral3e lokales Ziel. Folgende Aspekte wurden dabei
bewertet:

» Die im Norden dargestellte Sonderbauflache fiir grof3flachigen Einzelhandel
trdgt dem Bedarf an weiteren Verkaufsflachen in Zuordnung zu den dort
geplanten Wohnbauflachen Rechnung.

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Anderung FNP 2015/2020 NuRloch
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Begriindung 8

» Im Einzugsbereich des slidlichen Standortes lebt ein Grol3teil der Bevolke-
rung der Gemeinde. Der zusatzliche Standort ist daher in Zuordnung zu den
stdlich gelegenen Hauptwohnlagen vorteilhaft.

» Der Standort an der Walldorfer Stral3e grenzt nicht unmittelbar an eine Wohn-
bebauung (Trennung durch die Lorenbahn und die Walldorfer Stral3e). St6-
rungseffekte durch den Anlieferverkehr an schutzwiirdigen Nutzungen sind
daher nicht zu erwarten.

» Durch die Mitnutzung der geplanten Stellpldtze am Wochenende kann das
Stellplatzangebot an der Olympiahalle entscheidend verbessert werden.

» Der Standort an der Walldorfer Stral3e ist zu einem gro3en Teil fiir die Beval-
kerung fuBlaufig erreichbar. Im Zuge der Errichtung des Kreisverkehrsplatzes
sind Querungshilfen far FulRgéanger geplant.

» Durch den seit dem 09.12.2007 eingeflihrten "abgeschwéachten Citybus" ist
die Erreichbarkeit des Standortes an der Walldorfer Stral3e flr die gesamte
Bevolkerung von NuRloch durch den OPNV gesichert.

2.4 Geplantes Vorhabens an der Walldorfer StralRe

An der Walldorfer Stral3e, gegentiber der Olympiahalle (Sportzentrum) ist die
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer Verkaufsflache von ca.
1.600 m? inklusive einem Blumenfachgeschaft in der Vorkassenzone in un-
mittelbarer Nahe zu den sldlichen Siedlungsbereichen von Nul3loch geplant.
Uber die Walldorfer StraRe ist der zentrale Versorgungsbereich der Ortsmitte
von Nul3loch in einer Distanz von ca. 500 m erreichbar. Ab 09.12.2007 verkehrt
ein "abgeschwachter Citybus" im Bereich Hauptstral3e/ Walldorfer Stral3e/ Kurp-
falzstral3e/ Massengasse/ Sandhausen/ Regionalbahnhof Leimen-St. ligen. Damit
ist der Planbereich auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.

Mit dem geplanten Vollsortimentmarkt wird die Grenze des grof3flachigen
Einzelhandels mit 1.200 m2 Geschossflache bzw. 800 m2 Verkaufsflache (gem. §
11 Abs. 3 BauNVO und Einzelhandelserlass Baden- Wrttemberg) tGberschritten.
Als geplante Nutzungsart ist daher ein Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO
erforderlich. Die planungsrechtliche Grundlage zur Errichtung dieses Vollsorti-
mentmarkts zur Nahversorgung von Nul3loch soll liber einen Bebauungsplan
geschaffen werden.

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Anderung FNP 2015/2020 NuRloch

- Fassung zum Anderungsbeschluss MODUS CONSULT ||

Karlsruhe 26.05.2009 Begriindung FNP.wpd Dr.ng. Frank Gericke - Karsruhe [



Begriindung 9

2.5 Entwicklungsgebot, § 8 Abs. 2 BauGB

Am 17.10.2007 hat die Gemeinde Nul3loch die Aufstellung des Bebauungsplans
"Einzelhandel sudlich der Bismarckstral3e" beschlossen. Gemald § 8 Abs. 2
BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg
- Mannheim stellt den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplans "Einzel-
handel stdlich der Bismarckstral3e" als Sonderbauflache "Sport- und Freizeit-
anlage" dar. Aus dieser Zweckbestimmung kann Gber einen Bebauungsplan kein
Sondergebiet flir zentrenrelevanten Einzelhandel entwickelt werden. Deshalb ist
fur ein solches Vorhaben die Anderung des Flachennutzungsplans und die
Ausweisung einer Sonderbauflache “Grol3flachiger Einzelhandel” flir die geplan-
te Nutzung erforderlich und kann gemal § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Auf-
stellung des Bebauungsplans durchgefiihrt werden. Im Rahmen dieses férmili-
chen Anderungsverfahrens sind alle Interessenlagen, die von diesem Planungs-
vorhaben berihrt sein kénnen, zu ermitteln.

Mit Schreiben vom 29.10.2007 hat die Gemeinde beim Nachbarschaftsverband
die parallele Anderung des Flachennutzungsplans beantragt. Die geplante
Flachennutzungsplandnderung beinhaltet die Flachensicherung fir den Einzel-
handel stidlich der Bismarckstral3e und zusétzliche textliche Erganzungen fir die
im rechtskraftigen Flachennutzungsplan bereits dargestellte Einzelhandelsflache
im Bereich “Steinackerweg”. Mit den textlichen Bestimmungen zu beiden Fla-
chen wird sichergestellt, dass nur Vorhaben zulassig werden kénnen, die der
Nahversorgung dienen und die zentralen Versorgungsbereiche in Nul3loch
sowie in Nachbarkommunen nicht stéren. Damit auch der Lebensmitteleinzel-
handel im Zentrum von Nul3loch und in den Wohngebietslagen an der Massen-
gasse nicht wesentlich beeintrachtigt wird, sind weitere Plansicherungsmal3-
nahmen notwendig. Diese werden in Form von vertraglich abgesicherten und
zeitlich befristeten Bestandsgarantien durch den zuklnftigen Betreiber des
Vollsortimenters an der Bismarckstralde gegeben (siehe Kapitel 6.2).

3. Einordnung in tibergeordnete Planungen

3.1. Landesentwicklungsplan/Einzelhandelserlass

Die Gemeinde Nul3loch befindet sich im baden-wiirttembergischen Teil des
grenziiberschreitenden Verdichtungsraums Rhein-Neckar (Metropolregion) und
ist Achsenort der Landesentwicklungsachse - Weinheim-Heidelberg-Wiesloch.

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Anderung FNP 2015/2020 NuRloch
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Begriindung 10

Zur konkreten Koordinierung der Landesbehoérden im Hinblick auf das Thema
EinzelhandelsgroR3projekte wurde eine Verwaltungsvorschrift des Wirtschafts-
ministeriums zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten - der Einzelhan-
delserlass Baden-Wiirttemberg - mit seinen detaillierten Bestimmungen heraus-
gegeben und ist bei diesem Planungsvorhaben anzuwenden.

Zu Einzelhandelsgro3projekten werden im Landesentwicklungsplan sowie
Einzelhandelserlass folgende Ziele bzw. Prifkriterien herausgestellt:

» EinzelhandelsgroB3projekte diirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unter-
zentren ausgewiesen werden (Konzentrationsgebot). Abweichend davon
kommen als Standorte auch Kleinzentren oder Gemeinden ohne zentralortli-
che Funktion in betracht, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung
geboten ist oder sie im Verdichtungsraum liegen und mit Siedlungsbereichen
benachbarter Ober-, Mittel- und Unterzentren zusammengewachsen sind.

» Die Verkaufsflache von Einzelhandelsgro3projekten ist so zu bemessen, dass
deren Einzugsbereich den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich nicht wesent-
lich tGberschreitet. (Kongruenzgebot)

» EinzelhandelsgroRBprojekte sind vorrangig an stadtebaulich integrierten Stand-
orten auszuweisen, zu errichten oder zu erweitern. (Integrationsgebot)

» Einzelhandelsgro3projekte dirfen weder durch ihre Lage noch durch ihre
GrolBe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche in den Stadt- und Ortskernen wesentlich beeintrachti-
gen. (Beeintrachtigungsverbot)

» Neue Einzelhandelsgrol3projekte sollen nur an Standorten realisiert werden,
wo sie zeitnah an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen wer-
den kénnen.

3.2. Regionalplan

Die Gemeinde Nuf3loch ist im Regionalplan Unterer Neckar als Gemeinde ohne
zentralortliche Funktion ausgewiesen. Nul3loch liegt an der regionalen Entwick-
lungsachse (Ludwigshafen-) Mannheim - Heidelberg - Neckargemiind - Me-
ckesheim - Sinsheim.

Uber die im Landesentwicklungsplan und im Einzelhandelserlass Baden-Wiirt-
temberg definierten Ziele hinaus sind im Plansatz 2.2.5 des Regionalplans Rhein-
Neckar zur verbrauchernahen Versorgung folgende Grundséatze vorgegeben:
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Begriindung 11

» Der Einzelhandel soll eine verbrauchernahe Versorgung in allen Teilen der
Region gewahrleisten. Hierzu sind im Rahmen der Bauleitplanung die inner-
ortlichen zentral und glinstig zu Wohngebieten gelegenen Standorte des
Einzelhandels zu férdern. Die Standorte sollen fiir den FulRganger- und Fahr-
radverkehr gut erschlossen und mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr
erreichbar sein.

» Sind fir die verbrauchernahe Grundversorgung mehrere Nahversorgungs-
betriebe notwendig, die einzeln oder in der Summe die GroR3flachigkeit
Uberscheiten, kdnnen diese Betriebe an geeigneten, herausgehobenen Nah-
versorgungsstandorten konzentriert werden.

4. Kommunale Ziele

4.1 Ziele des bestehenden Flachennutzungsplans

Die Bevolkerungsbasis von Nul3loch sollte durch Siedlungsentwicklung gestarkt
werden, damit langfristig weiterhin die lokalen Infrastrukturleistungen zu einem
angemessenen Kostenniveau bereitgestellt werden kénnen (vgl. Begriindung
zum Flachennutzungsplan 2015/2020, Bd. |, Seite 86).

Zur Sicherung der Wohnqualitdt unter dem Aspekt Nahversorgung enthalt der
Flachennutzungsplan folgende rechtswirksame Ziele (vgl. Seite 48-51 Begrilin-
dung zum Flachennutzungsplan 2015/2020, Band | - Handlungsstrategien):

» Die bestehende und in der Ortslage integrierte Nahversorgung ist zu sichern
und weiterzuentwickeln.

» Ein"nicht integrierter" Standort flir Einzelhandelsgeschéfte der Nahversorgung
soll grundsatzlich der planenden Kommune zugeordnet sein.

» Die Flachenbereitstellung flir den Einzelhandel durch den Flachennutzungs-
plan 2015/2020 ist so zu dimensionieren, dass die Nahversorgung in jeder
einzelnen Stadt oder Gemeinde gesichert bleibt (keine raumordnerische
Fernwirkung auf Nachbargemeinden).

Bei Vorhaben des Einzelhandels, die der lokalen Nahversorgung der Bevodlke-
rung dienen, sind folgende Aspekte aufzuarbeiten:

» Ist eine Erweiterung der Betriebe am derzeitigen Standort moglich?

» Stehen Nachbargrundstiicke, auch wenn sie bebaut sind, zu bestehenden
Betrieben als Expansionspotential zur Verfigung?
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Begriindung 12

» Gibt es Standorte, an denen sich die SchlieBung oder Verlegung eines Betrie-
bes innerhalb der gewachsenen Geschéftslage abzeichnet?

» Kann die bestehende integrierte Geschéftslage durch die Neuansiedlung
eines langfristig wettbewerbsfahigen Betriebs gesichert werden?

» Lasst sich die Nahversorgung durch die Neuansiedlung eines langfristig
wettbewerbsfahigen Betriebs an einem neuen integrierten Standort sichern?

5. Raumordnerische und stadtebauliche Beurteilung des
Planungsvorhabens

5.1 Flachennutzungsplan

5.1.1 Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden integrierten Nah-
versorgung

Derzeit bestehen in Nu3loch drei Lebensmittelmarkte in innerdértlicher Lage:

» E-aktiv markt Moéder in der Walldorfer Stral3e/Hauptstralle mit ca. 900 m?2
Verkaufsflache (siehe Plan 1, Standort 1)

» Treff Discount in der Massengasse/Miihlenstral3e mit ca. 650 m2 Verkaufsfla-
che (siehe Plan 1, Standort 2)

» Penny in der Massengasse mit ca. 450 m2 Verkaufsflache (siehe Plan 1, Stand-
ort 3)

Dartber hinaus gibt es neben den genannten Lebensmittelmarkten weitere Nah-
rungs- und Genussmittelanbieter (mehrere Backereien, Metzgereien, einen Ge-
trankemarkt, zwei Tankstellenshops und einen Kiosk) mit insgesamt ca. 1.190 m?2
Verkaufsflache (vgl. Auswirkungsanalyse GMA, S. 21).

Die derzeitige Lage der drei bestehenden Lebensmittelmaérkte stellt zwar mit
einer Gesamtverkaufsflaiche von ca. 2.000 m2 fiir den Uberwiegenden Teil der
Bevolkerung eine wohnungsnahe Grundversorgung sicher, die aktuell in Nul3-
loch vorhandene Lebensmittelversorgung entspricht jedoch weder quantitativ
(Umfang an Verkaufsflachen fir Lebensmittel) noch qualitativ (Zukunftsfahigkeit
der vorhandenen Markte) dem heute anzustrebenden Ausstattungsstandard
einer Gemeinde mit ca. 11.000 Einwohnern. Keiner der bestehenden Lebens-
mittelmarkte verfligt Gber eine zeitgemalle Verkaufsflachendimensionierung
bzw. entsprechende Erweiterungsmaoglichkeiten.
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Begriindung 13

Aus den genannten Grinden ist es geboten, weitere Flachen fir die Nahversor-
gung der Bevolkerung von Nul3loch zu sichern. Dabei ist die Standortsicherung
des Vollsortimenters (E-aktiv markt Méder) im zentralen Versorgungskern der
Gemeinde und eines Nahversorgers im Norden/Nord-Osten von Nuf3loch zu
gewadhrleisten, um so die Attraktivitdt des Ortskerns und die wohnungsnahe
Grundversorgung der Bevoélkerung weiterhin zu sichern.

Denn durch den Vollsortimenter im zentralen Versorgungskern und die Ge-
schafte in der Massengasse haben heute 79 % der Nul3locher Bevdlkerung nur
einen FuBweg von 500 m zu einem Lebensmittelgeschaft. Allein im 500
m-FuBweg-Einzugsbereich des Vollsortimenters im zentralen Versorgungskern
wohnen 36 % der Bevolkerung. Wenn durch die Konkurrenz mit dem neuen
Geschaftsstandort stdlich der Bismarckstral3e der Vollsortimenter im zentralen
Versorgungskern aufgegeben wiirde, hatten ca. 2.160 Personen langere FulRwe-
ge als 500 m zu einem Nahversorgungsgeschaft, da sie vom 500
m-Einzugsbereich des Standortes sudlich der Bismarckstral3e nicht mehr erfasst
wiurden. Das sind 20 % der NuRllocher Bevoélkerung. Die Sicherung des Nah-
versorgungsstandortes im zentralen Versorgungskern der Gemeinde ist also zu
gewabhrleisten. Ansonsten wirde das rechtswirksame Ziel des Flachennutzungs-
plans verletzt. Dieses Ziel wird nur erreicht, wenn die vom Betreiber abgegebene
Bestandsgarantie notfalls auch gerichtlich durchgesetzt werden kann.

Dies ist durch einen Vertrag zwischen der Gemeinde Nuf3loch, dem Nachbar-
schaftsverband, dem Vorhabentrager und den jeweiligen méglichen Markt-
betreibern erfolgt. Damit ist auch die Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes
sichergestellt.

Fir die Sicherung der Gesamtversorgung von Nul3loch sind Uber die beiden
Standorte 1 und 4 - E-aktiv markt Méder und der Planstandort sidlich der Bis-
marckstral3e - hinaus weitere Einzelhandelsflachen notwendig (vgl. Plan1).

Ziel ist es, die Versorgung an der Massengasse langfristig flir den Einzelhandel
zu erhalten, da fiir den im nordwestlichen Bereich der Gemeinde wohnende Teil
der Bevoélkerung im Falle der vollstandigen Aufgabe der dortigen Verkaufsfla-
chen die fuBBlaufige Erreichbarkeit nicht mehr gewahrleistet ist.

5.1.2 Grundsatzliche Zuordnung der Nahversorgungsstandorte zur planenden
Kommune

Nach Norden und Nordosten schlieBen sich direkt an den Planstandort ausge-
dehnte Wohngebiete (zum Teil Mehrfamilienhduser) an. Uber die Walldorfer

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Anderung FNP 2015/2020 NuRloch

- Fassung zum Anderungsbeschluss MODUS CONSULT ||

Karlsruhe 26.05.2009 Begriindung FNP.wpd Dr.ng. Frank Gericke - Karsruhe [



Begriindung 14

Stral3e ist der zentrale Versorgungsbereich in der Ortsmitte von Nu3loch in einer
Distanz von ca. 500 m erreichbar.

Far die Bewertung eines Nahversorgungsstandortes sind immer auch die ful3lau-
figen Wegebeziehungen von Bedeutung: Direkt am Planstandort fiihren Ful3-
und Radwege parallel zur Walldorfer Stral3e sowie entlang der Alten Bruchsaler
Stral3e vorbei. Die sich nach Norden anschlieBenden Wohnanlagen sind Gber
die wenig befahrene Bismarckstral3e ful3laufig sehr gut zu erreichen. Dies gilt
auch fur die nordwestlich angrenzenden Wohnstandorte, wenngleich hier at-
traktive Querungsmaglichkeiten Gber die relativ stark frequentierte Walldorfer
Stral3e (z.B. FulRgangertberwege) derzeit fehlen (vgl. Auswirkungsanalyse, S.
13). Im Zuge der Bebauungsplanung ist an der Kreuzung Walldorfer Stra-
RBe/Kurpfalzstral3e ein Kreisverkehrsplatz mit den entsprechenden Querungs-
hilfen fir FulRganger geplant, mit dessen Errichtung die Geschwindigkeit der
Fahrzeuge auf der Walldorfer StralRe reduziert werden soll, um die Verkehrs-
sicherheit in diesem Bereich zu erhéhen.

Durch die direkte Lage an der Walldorfer Stralde ist der Standort vom Haupt-
verkehrstrager (Walldorfer Stral3e) sowie von der stidwestlich vorbeifiihrenden
Bundesstral3e B 3 sehr gut einsehbar. Sichtbeziehungen gibt es auch zwischen
dem Standort und dem am Hang gelegenen Wohngebiet "Rheinblick".

Durch den seit dem 09.12.2007 eingefiihrten "abgeschwéchten Citybus" ist eine
gute Erreichbarkeit des Standortes an der Walldorfer Stral3e fir die gesamte
Bevolkerung von NuB3loch entstanden. Die Gemeinde Nul3loch hat flachende-
ckend innerhalb ihrer integrierten Lagen Alternativen gepruft. Hinsichtlich Fla-
chengrolBe und —zuschnitt ist jedoch keine andere Flache flr die vorgesehene
Nutzung geeignet. Insofern wird durch den vorgesehenen Standort dem In-
tegrationsgebot soweit wie mdglich entsprochen.

5.1.3 Sicherung der Nahversorgung ohne raumordnerische Einwirkung auf
Nachbargemeinden

Entsprechend der Ausfliihrungen in der Auswirkungsanalyse GMA verfligen die
umliegenden Nachbargemeinden (Wiesloch, Walldorf, Leimen und Sandhausen)
Gber eine GUberwiegend moderne und leistungsfahige Wettbewerbsstruktur. So
befindet sich beispielsweise am nérdlichen Ausgang von Alt-Wiesloch Richtung
NuBloch ein zeitgemaler Penny-Lebensmitteldiscountmarkt. Darliber hinaus
verfligt die Stadt Wiesloch Uber drei weitere Lebensmitteldiscountmaérkte und
drei Super-/Verbrauchermarkte. Auch aus Walldorf sind kaum Kaufkraftabfllisse

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Anderung FNP 2015/2020 NuRloch

- Fassung zum Anderungsbeschluss MODUS CONSULT ||

Karlsruhe 26.05.2009 Begriindung FNP.wpd Dr.ng. Frank Gericke - Karsruhe [



Begriindung 15

nach NuB3loch zu erwarten, da die Gemeinde mit drei wohnortnahen Nahversor-
gungszentren - darunter der neu geschaffene, innenstadtnahe Lidl-Lebensmittel-
discountmarkt an der NuB3locher Stral3e - ebenfalls eine gute Ausstattung im
Lebensmittelbereich aufweist. Nach Norden ist das Einzugsgebiet eng begrenzt,
da die angrenzende Gemeinde Sandhausen und die Stadt Leimen ebenfalls tiber
ein vielfaltiges eigenes Angebot im Lebensmittelbereich verfligen und zudem in
ihrem Einkaufsverhalten noch starker auf die Angebote im Oberzentrum Heidel-
berg (u.a. Famila-Einkaufszentrum) ausgerichtet sind (vgl. Auswirkungsanalyse,
S.16 - 18).

In NuBBloch besteht ein hoher Besatz an Ladenhandwerksbetrieben (Backereien,
Metzgereien). Wenngleich sich der E-aktiv markt in der Haupteinkaufslage als
leistungsféahiger Nahversorgungsstandort etabliert hat, gibt es dennoch im
gesamten Einzugsgebiet keinen Lebensmittelmarkt mit einer zeitgemal3en
Verkaufsflachendimensionierung. Die Verkaufsflachenausstattung stagniert.

Bei der Realisierung des Vorhabens stidlich der Bismarckstral3e wiirde die
Verkaufsflachenausstattung in der Gemeinde Nul3loch auf ca. 4.790 m2 beim
Lebensmitteleinzelhandel ansteigen.

Bei dieser Zukunftsabschatzung ist das Risiko nicht mit bericksichtigt, dass
Penny und der Treff-Discount an der Massengasse (vgl. Auswirkungsanalyse,
S. 22) - langfristig schlieBen kénnten. Unter der Voraussetzung, dass die ca. 650
m?2 Verkaufsflache des derzeitigen Treff-Discounts an diesem Standort erhalten
werden kénnen, ergabe sich eine Verkaufsflachenausstattung in der gesamten
Gemeinde von ca. 4.340 m2. Sollte der Treff Discount ebenfalls schlieRen, wiirde
sich die Ausstattung sogar auf nur ca. 3.690 m2 reduzieren.

Daher ist die Sicherung der nordlich gelegenen Einzelhandelsflache im Bereich
"Steindckerweg" - insbesondere auch unter Berlcksichtigung des Ublichen
fuBlaufigen Einzugsbereichs von 500 m (siehe Kapitel 5.1.1) und der Entwicklung
des nordlichen Wohngebiets - notwendig flir die Nahversorgung in den nérdli-
chen Bereichen von NuBloch. Allerdings darf die Verkaufsflache an dieser Stelle
die Schwelle zur GroRRflachigkeit nicht Gberschreiten, da ansonsten die weiteren
PlansicherungsmalRnahmen (Bestandsgarantien durch den Betreiber des Stand-
orts Bismarckstral3e) hinfallig wiirden.

Aus der Darlegung zur Verkaufsflachenausstattung im Gutachten geht hervor,
dass das Projekt stidlich der Bismarckstral3e fiir die Nahversorgungsausstattung
von NulB3loch relevant ist, aber keine raumordnerische Einwirkung auf
Nachbargemeinden hat.
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Begriindung 16

5.1.4 Die Priiffragen des Flachennutzungsplans

Im Rahmen des Flachennutzungsplananderungsverfahrens sind die in Kapitel 4.1
genannten Fragestellungen kritisch zu prifen. Aufgrund der baulichen Situation
besteht keine Expansionsmaglichkeit - weder auf den eigenen noch auf den
benachbarten Grundstiicken - bei den vorhandenen Lebensmittelmarkten in
NuBloch. Eine Ansiedlungsmaéglichkeit innerhalb der gewachsenen Geschafts-
lage aufgrund einer SchlieBung oder Verlegung eines Geschéftes zeichnet sich
ebenfalls nicht ab.

Auch die Flache sldlich des evangelischen Kindergartens steht nicht zur Verfi-
gung und ware darilber hinaus zu klein fiir das geplante Vorhaben stdlich der
Bismarkstral3e. Die Flache liegt im Bebauungsplan “Mitte-Nord”, rechtskraftig
seit dem 18.04.1975, und weist flir diese Flache ein Sondergebiet
“Kindergarten/Kirche” aus. Zulassig sind bauliche Nutzungen und Einrichtungen
fir den Gemeinbedarf (Kindergarten, Kindertagesstatte, Kirche). Sie befindet
sich im Eigentum der evangelischen Kirche. Somit besteht insgesamt keine
Moglichkeit die bestehende integrierte Geschéftslage durch eine Neuansiedlung
zu sichern.

An den geplante Standort stidlich der Olympiahalle schliel3en nach Nordwesten,
Norden und Nordosten dicht bebaute Wohngebiete an. Ein Grol3teil der Bevolke-
rung von Nul3loch lebt in diesen Bereichen. Zur besseren ful3laufigen Anbindung
wird im Bereich der Walldorfer Stral3e/ Kurpfalzstral3e ein Kreisverkehrsplatz zur
Reduzierung der Geschwindigkeit und damit zur Erhéhung der Verkehrsicherheit
- insbesondere flir querende Ful3ganger - im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens geplant.

5.2 Landes- und Regionalplanung

Gemal Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg sind in Hinblick auf die prakti-
sche Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVO zur Uberpriifung moglicher raum-
ordnerischer Auswirkungen des geplanten Vorhabens die bereits in Kapitel 3.1
genannten Kriterien zu prifen. Die flr das Planvorhaben durch die Gemeinde in
Auftrag gegebene Wirkungsanalyse der GMA (April 2009) geht detailliert auf die
zu prufenden Aspekte ein. Basierend auf den Ergebnissen der Auswirkungs-
analyse und kann Folgendes zusammengefasst werden:

— Konzentrationsgebot:

Die geplante Ansiedlung eines Vollsortimentmarkts im Siden von Nul3loch
dient der Minderung einer Unterversorgung in NuBloch und ist daher fiir das
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Ziel einer qualitatsvollen Nahversorgung erforderlich. Daher liegt mit diesem
geplanten EinzelhandelsgroBprojekt ein Ausnahmetatbestand entsprechend
des Plansatzes 3.3.7 des Landesentwicklungsplans sowie des Plankapitels
2.2.5 (Einzelhandel) des Regionalplans Rhein-Neckar im Hinblick auf das
Konzentrationsgebot vor.

— Kongruenzgebot:

Die Forderung des Kongruenzgebotes wird durch den geplanten Supermarkt
(ca. 1.600 m2 Verkaufsflache) in Nuf3loch erfillt: ca. 90% des zu erwartenden
Umsatzes wird mit Kunden aus der Standortgemeinde Nul3loch erzielt; der im
Einzelhandelserlass festgelegte Schwellenwert von 70 % wird damit eingehal-
ten, ebenso das im Regionalplan formulierte Ziel, Einzelhandelsgrol3projekte
nur dann in nichtzentralen Gemeinden anzusiedeln, wenn "der Absatz nicht
wesentlich Glber das Gemeindegebiet hinausgeht" (vgl. Plansatz 2.4.3.2.2.) (vgl.
Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Nul3loch, S.
31/32).

— Beeintrachtigungsverbot:

Im Hinblick auf die umliegenden Gemeinden (Walldorf, Wiesloch, Sandhausen
und Leimen) sind Umverteilungseffekte in geringem Umfang zu erwarten, da
NuBloch heute einen unterdurchschnittlichen Zentralitatswert aufweist, der
auf Kaufkraftabfllisse in die Umlandgemeinden - insbesondere die Nachbar-
kommunen Walldorf und Wiesloch - schlie3en lasst. Ziel der Ansiedlung des
geplanten Marktes ist es, einen Teil der Kaufkraft in dem Segment der Nah-
versorgung zurlckzuholen und an den Standort NuR3loch zu binden. GemafR3
der Auswirkungsanalyse liegen die Umverteilungsquoten zwischen 1-4% und
damit deutlich unter dem regelmafig angefiihrten Schwellenwert von 10%.
Eine Gefahrdung der Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche
sowie der Nahversorgung sind in den Umlandgemeinden daher auszuschlie-
Ben. Auswirkungen lGber die Nachbarkommunen hinaus sind nicht zu erwar-
ten, da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Etablierung eines reinen
Nahversorgungsstandortes in angemessener Dimensionierung handelt (vgl.
Auswirkungsanalyse, S. 32/33).

Die Umverteilungswirkungen des Vollsortimenters innerhalb NuB3lochs kénn-
ten zu einer Beeintrachtigung der fulB3ldufigen wohnortnahen Versorgung
fihren. Um dies zu vermeiden, wurden durch das Regierungsprasidium
Karlsruhe im Rahmen des Zielabweichungsverfahrens vom Integrationsgebot
(siehe unten) zusatzliche Plansicherungsmalinahmen gefordert. Deshalb wird
der E-aktiv Markt Méder in der Ortsmitte und - in Abhangigkeit vom zukinfti-
gen Betreiber des Vollsortimenters an der Bismarckstral3e - einer der beiden
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Begriindung 18

Discounter in der Massengasse durch eine Bestandsgarantie gesichert (siehe
Kapitel 6.2). Unter der Voraussetzung dieser Standortgarantien wird das
Beeintrachtigungsverbot auch in Nu3loch eingehalten. Der Standort im nérdli-
chen Gemeindegebiet kann ebenfalls aufgrund der festgestellten Unterversor-
gung entwickelt werden.

— Integrationsgebot:

Im Hinblick auf die Einhaltung des Integrationsgebots hat die Gemeinde
NuB3loch am 29.04.2009 einen Antrag auf Zielabweichung beim Regierungs-
prasidium Karlsruhe gestellt.

Die Realisierung des Planvorhabens ist in wohnortnaher Ortsrandlage an
einem sowohl auf Autokunden, als auch auf Laufkundschaft orientierten
Standort vorgesehen. Es handelt sich dabei um einen Standort, der im
Schwerpunkt der stdlichen Wohnentwicklung von Nuf3loch liegt, und schon
heute an zwei Seiten von Wohnbebauung umgeben ist. Der Standort verflgt
Uber eine Anbindung an attraktive Ful3- und Radwege und ist von den Haupt-
wohnlagen im Siden des Kernortes ful3laufig sehr gut zu erreichen. Gleich-
zeitig wird der Markt aber auch durch seine gute verkehrliche Erreichbarkeit
den Ansprichen der Autokunden aus den restlichen Wohnlagen Nuf3lochs
gerecht. Innerhalb der abgegrenzten zentralen Einkaufslage stehen, wie in
Kapitel 5.1.1 und 5.1.4 erlautert, auch langerfristig betrachtet keine geeigneten
Flachen fiir die Ansiedlung eines zeitgemal3en Lebensmittelmarktes mit einer
ausreichenden Anzahl ebenerdiger Stellplatze zur Verfigung (vgl. Auswir-
kungsanalyse, S. 31). Der geplante teilintegrierter Standort fr den Vollsorti-
mentmarkt steht daher als einzige Alternative zur Verfligung. Ein entsprechen-
der Zielabweichungsentscheid des RP Karlsruhe erging am 29.10.2009.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Prifkriterien It. Einzelhandelserlass
bei den Vorhaben eingehalten werden, da die Standortgarantien flir den Nahver-
sorger in der Ortsmitte und einen Markt in der Massengasse realisiert wird und
eine Zulassung auf Zielabweichung hinsichtlich des Integrationsgebots positiv
entschieden ist. Angesichts der genannten Defizite im Nahrungs- und Genuss-
mittelbereich sind MalBnahmen zur Sicherung der wohnortnahen Grundversor-
gung unumganglich. Da es sich bei den Vorhaben in NuBloch um die Etablie-
rung eines reinen Nahversorgungsstandortes mit dafiir angemessenen Dimen-
sionierungen fiir eine zeitgemalRe Warenprasentation handelt, sind in den Nach-
barkommunen (insbesondere auch Wiesloch und Walldorf) keine Beeintrachti-
gungen der Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche oder der
Nahversorgung der Bevoélkerung zu erwarten. Die raumordnerische Vertraglich-
keit ist somit gegeben (vgl. Auswirkungsanalyse, S. 35).
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6. Sicherung der Planung

6.1 Erganzende textliche Bestimmungen

Erganzende textliche Bestimmungen zu den Sonderbauflachen "GroRflachiger
Einzelhandel mit ergdnzenden textlichen Bestimmungen"E 13.01 und E 13.02 im
Bereich Nul3loch:

Bebauungsplane sind unter folgenden Voraussetzungen aus dem FNP entwi-
ckelt:

1. Es sind ausschlieBlich Einzelhandelsnutzungen zulassig, die der Sicherung
der wohnortnahen Nahversorgung dienen. Sortimente der Nahversorgung
sind Lebensmittel, Getranke, Drogerie, Kosmetika und Haushaltswaren.

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

3. In die Bewertung der Punkte 1 und 2 ist die Summe der zuldssigen Einzel-
handelsnutzungen im engeren rdumlichen Zusammenhang (Agglomeration)
einzubeziehen.

6.2 Vertragliche Regelungen

Da der Flachennutzungsplan nur rahmensetzende Vorgaben treffen kann, zu-
gleich aber die Vertraglichkeit mit den Zielvorgaben des Flachennutzungsplans
nur auf der Grundlage der konkreten Planung fiir die geplanten Standorte gege-
ben ist, wird ergdnzend zur Fldchennutzungsplanadnderung eine Sicherung der
Planungsziele erforderlich.

Die Sicherung der Planungsziele erfolgt zum einen durch die Konkretisierung
des Flachennutzungsplans in Bebauungsplanen, in welchen die maximal zulassi-
ge Verkaufsflache und die zuldssige Sortimentbreite fixiert werden und die
Auswirkungen durch entsprechende Gutachten dargelegt werden.

Zur weiteren Sicherung der Planungsziele des Flachennutzungsplans 2015/2020
des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim sind zwischen der Ge-
meinde NuB3loch, dem Nachbarschaftsverband, dem Vorhabentrager und zwei
in Betracht kommenden Betreibern des Marktes an der Bismarckstral3e
offentlich-rechtliche Vereinbarungen geschlossen, um sicherzustellen, dass die
Standortgarantie fir das Nahversorgungsgeschaft im Versorgungskern von
NuBloch und einen Markt im Bereich Massengasse justitiabel wird. Darin wird
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geregelt, dass der Standort im zentralen Versorgungskern flir eine Dauer von 10
Jahren auch dann gedéffnet bleibt, wenn durch die Attraktivitat des neuen Stand-
ortes stdlich der Bismarckstral3e die Umsatzleistung des bestehenden Lebens-
mittelgeschafts im Versorgungskern fiir einen wirtschaftlichen Betrieb nicht
mehr ausreicht. So wird gesichert, dass mit dem Bau des neuen Geschéaftsstand-
ortes stdlich der Bismarckstral3e nicht nur eine angemessene Verkaufsflachen-
ausstattung entsteht, sondern auch der Anteil der NuBlocher Bevélkerung, die
nur 500 m FuBweg zu einem Lebensmittelgeschaft hat, akzeptabel bleibt.

Um den Standort Massengasse zu schiitzen, wird der Betrieb von einem der
beiden dortigen Markte durch den Betreiber des Standortes Bismarckstralde fiir
5 Jahre ebenfalls vertraglich garantiert.

Wenn durch die Konkurrenz mit dem Markt stdlich der Bismarckstral3e der
Vollsortimenter im zentralen Versorgungskern bzw. beide Markte im Bereich
Massengasse aufgeben wiirden, dann wiirde der Anteil der Bevdlkerung, die
lediglich bis zu 500 m vom nachsten Lebensmittelgeschaft entfernt wohnte, stark
sinken. Deshalb sind die 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarungen dringend er-
forderlich und nur mit ihr gelingt die Abwagung zur Anderung des Flachennut-
zungsplans.

7. Umweltbericht

Der vorliegende Entwurf umfasst zwei Bereiche auf der Gemarkung der Ge-
meinde NuBlloch. Die im Flachennutzungsplan 2015/2020 bereits dargestellte
Sonderbauflache fur grof3flachigen Einzelhandel im Bereich “Steindckerweg”
wird nicht veradndert. Die Flache wird lediglich durch ergdnzende textliche
Bestimmungen naher definiert. Belange des Umweltschutze werden dadurch
nicht berdhrt.

Die Flache im Bereich stdlich der Bismarckstrale ist bereits als Sondergebiet
ausgewiesen und bedarf demnach auch keiner Anderung. Dariiber hinaus wird
die Flache Uber einen Bebauungsplan bauplanungsrechtlich gesichert. Zur
Vermeidung einer Mehrfachprifung der Umweltbelange regelt das BauGB in § 2
Abs. 4 sowie in der Anlage 1 die Umweltprifung in Form eines Umweltberichts
bei der Aufstellung von Bauleitplanen. Das geplante Vorhaben wird im sog.
Parallelverfahren bauleitplanerisch behandelt. Somit ist sowohl fiir die Anderung
des Flachennutzungsplans wie auch fliir den Bebauungsplan jeweils ein Um-
weltbericht erforderlich. Gegenliber der allgemeineren Darstellung auf der
Ebene des Flachennutzungsplans, in dem nur allgemein eine Nutzung festgelegt
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wird, flhrt der fir den Bebauungsplan erforderliche Umweltbericht aufgrund der
vorhabenbezogen konkretisierten Planung eine differenziertere Umweltpriifung
durch.

Da hier zulassigerweise beide Planungsebenen im Parallelverfahren bearbeitet
und offengelegt wurden, kann somit im Flachennutzungsplanéanderungsverfah-
ren auf die im Bebauungsplanverfahren detailliert erarbeiteten Darstellungen
verwiesen werden (siehe B - 3 Umweltbericht der Bebauungsplanunterlagen zur
Offenlage).
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Anderung des Flachennutzungsplans 2015/2020
in Nuf3loch

Parallelverfahren zur Umplanung in Sonderbauflache grof3flachige Handelseinrichtung
zentrenrelevant mit erganzenden textlichen Bestimmungen

zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Sudlich der Bismarckstral3e® nach § 8 (3) BauGB

Zusammenfassende Erklarung (gemaf § 6 Abs. 5 BauGB)

Planungsziel

Zur Verbesserung der Nahversorgung in Nuf3loch wurde im Flachennutzungsplan 2015/2020 im
Norden des Gemeindegebiets ein Standort fur Einzelhandel der Nahversorgung dargestellt.
Gemeinsam mit den Geschaften in der Kernlage des Ortes sollte eine gute flichenmafRiige
Abdeckung der Wohnguartiere in Nu3loch entstehen.

Entsprechend neueren Untersuchungen wird der im FNP dargestellte Erweiterungsstandort
L~Sonderbauflache Sport* nicht mehr benotigt. Der Gemeinderat von NufR3loch hat diese Flache
hinsichtlich ihrer Eignung als Einzelhandelsstandort geprift und als gunstig fur die Ortsentwick-
lung bewertet. Deshalb soll auf der ca. 1 ha groRen Entwicklungsflache Einzelhandel der
Nahversorgung entstehen.

Hierfur ist die Anderung des Flachennutzungsplans 2015/ 2020 erforderlich. Die bisherige Dar-
stellung ,Sonderbauflache Sport- und Freizeitanlage“ wird kinftig zu ,Sonderbauflache
groR3flachige Handelseinrichtung mit erganzenden textlichen Bestimmungen®.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Mit der Anderung der Flachendarstellung von ,Sonderbauflache Sport* in ,Sonderbauflache Ein-
zelhandel“ wird kein zusatzliches Bauland ausgewiesen, so dass kein zusatzlicher Flachen-
verbrauch entsteht.

Mit hoheren Verkehrsstromen ist zu rechnen. Durch ein schalltechnisches Gutachten konnte
jedoch nachgewiesen werden, dass die Realisierung des Vorhabens aus schalltechnischer Sicht
unbedenklich ist.

Andere Umweltbelange sind auf Ebene der Flachennutzungsplanung nicht betroffen, so dass
nennenswerte Umweltauswirkungen in Folge der Anderung der Flachendarstellung im
Flachennutzungsplan nicht zu erwarten sind.



Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 29.05.- 03.07.2010 durch-
gefiihrt. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gingen keine Stellungnahmen zur Anderung
des Flachennutzungsplans ein.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 27.05.2009 am Verfahren beteiligt und bis 03.07.2009 zur Abgabe einer
Stellungnahme gebeten.

Durch das Regierungsprasidium Karlsruhe wurden Vorgaben zur maximal realisierbaren
Verkaufsflache am Standort formuliert und die raumordnerische Notwendigkeit der
abgeschlossenen Vertrage zur Bestandssicherung der Einzelhandelsbetriebe in der Ortsmitte
betont. Dartiber hinaus wurde gefordert, gro3flachigen Einzelhandel am Einzelhandelsstandort
im Norden von Nuflloch auf Ebene des FNP auszuschlie@en. Durch die Aufnahme von
verbindlichen, ergédnzenden textlichen Bestimmungen fur aus dem FNP entwickelbaren
Bebauungsplane wird diesen Forderungen vollstandig nachgekommen.

Anderweitige Planungsmaglichkeiten

In der Gemeinde Nuf3loch existieren zwei Alternativstandorte flr einen Lebensmittelmarkt der
angestrebten GroRRe und den entsprechenden Anforderungen an Stellplatzzahlen. Der Standort
sudlich der Bismarckstralle wurde gewahlt, weil er in besserer fuRlaufiger Erreichbarkeit des
Bevolkerungsschwerpunkts der Gemeinde liegt. Der Standort im Norden der Gemeinde wird
beibehalten, da er fir die mittel- bis langfristige Sicherung der Nahversorgung ebenfalls als
notwendig erachtet wird.
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