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Textliche Bestimmungen
zur Sonderbauflache grof3flachige Handelseinrichtung E 14.01

Bebauungspléane sind unter folgenden Voraussetzungen aus dem FNP
entwickelt:

1. Es sind ausschliel3lich Einzelhandelsnutzungen zulassig, die der
Sicherung der Nahversorgung dienen.
Sortimente der Nahversorgung sind Lebensmittel, Getranke,
Drogerieartikel, Kosmetika und Haushaltswaren.

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

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

Die Gemeinde Oftersheim méchte auf einem etwa 1,6 ha groRen Areal am sidlichen Ortsrand die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung von groR3flachigem Einzelhandel zur Si-
cherung der Nahversorgung schaffen. Auf der angrenzenden Flache sollen Gewerbe, Feuerwehr
und Rettungsdienste sowie Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen untergebracht werden.

Um dem Entwicklungsgebot aus § 8 Abs. 3 BauGB Rechnung zu tragen, ist in diesem Zusammen-
hang eine Anderung des Flachennutzungsplans des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mann-
heim (FNP) erforderlich. Die bisher im FNP als ,Sonderbauflache grof3flachige Handelseinrichtung
zentrenrelevant* dargestellte Flache wird verlagert. Der ursprungliche Standort wurde im Zuge der
Anderung des Bebauungsplans ,Wohngebiet Nord-West* gemaR § 13a BauGB im FNP bereits be-
richtigt. Mit Stand 30.05.2011 ist dieser nun als Wohnbauflache dargestellt.

2. Anlass der Plananderung

2.1 Hintergrund

Die Gemeinde Oftersheim méchte durch die Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs
kunftig die Nahversorgung ihrer Bevdlkerung im eigenen Gemeindegebiet sichern.

Mangels geeigneter Flachen fir einen wirtschaftlich tragfahigen Betrieb im Ortskern wurde im
rechtswirksamen FNP am stidwestlichen Ortsrand von Oftersheim im Bereich des Bebauungsplans
~Wohngebiet Nord-West" ein Standort fur groR3flachigen Einzelhandel gesichert. Dieses Areal wur-
de in den vergangenen Jahren von Marktbetreibern aufgrund seiner Lage nicht angenommen. Von
Seiten der Einzelhandelsbetreiber wird eine baulich bislang ungenutzte Flache 0stlich der
Bahntrasse deutlich besser bewertet. Um diesen Standort am sidlichen Ortsrand planungsrechtlich
zu sichern, hat die Gemeinde Oftersheim die Aufstellung des Bebauungsplans ,Auf den Ketscher
Weg"“ beschlossen. Das entbehrlich gewordene Sondergebiet im Bereich des Bebauungsplans
~Wohngebiet Nord-West* wurde im Zusammenhang damit zum Wohngebiet tberplant. Diese Pla-
nung ist seit 13.05.2011 rechtskraftig, in der Folge wurde hier der FNP gemalR § 13a BauGB be-
richtigt.

Damit der Bebauungsplan ,Auf den Ketscher Weg" aus dem Flachennutzungsplan Heidelberg-
Mannheim (FNP) entwickelt werden kann, ist eine Anderung der bisherigen Darstellung des FNP
in eine Sonderbauflache ,Grol3flachige Handelseinrichtung mit textlichen Bestimmungen® erforder-
lich.
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2.2 Der Bebauungsplan ,Auf den Ketscher Weg*

Am 14.09.2010 hat die Gemeinde Oftersheim die Aufstellung Bebauungsplans ,,Auf den Ketscher
Weg" beschlossen. Die mit dem Bebauungsplan tGberplante Flache war bislang baulich ungenutzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Norden und Westen durch ein bestehendes
Wohnquartier und einen Bahndamm begrenzt. Sudlich verlauft die Bundesstrale B 291, die 6stlich
angrenzenden Flachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt, sind aber im Flachennutzungs-
plan als Entwicklungsflache Wohnen mit der Zeitstufe | dargestellt.

Der Bebauungsplan sieht folgende Nutzungen vor:

» Sondergebiet groR¥flachiger Einzelhandel: Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebs zur Siche-
rung der Grundversorgung in Oftersheim.

» Eingeschranktes Gewerbegebiet: FlAchenangebot fiir Gewerbetreibende. Einzelhandel zur
Nahversorgung ist ausgeschlossen. Fir Einzelhandel mit sonstigen zentrenrelevanten Sor-
timenten ist ein Nachweis im Zuge der Baugenehmigung erforderlich, wonach die Nutzung
in Einklang mit dem interkommunalen Leitbild zur Steuerung des Einzelhandels in den
Kommunen Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen, den Vorgaben der Raumordnung
sowie der Einzelhandelskonzeption des FNP stehen muss.

* Gemeinbedarf Feuerwehr und Rettungsdienste: Feuerwehr und DRK sollen an dem ver-
kehrsgunstig gelegenen Standort konzentriert werden.

* Gemeinbedarf Kultur, Sport und Freizeit: Flachen zum Ausbau der entsprechenden Infra-
struktur fur die Oftersheimer Bevolkerung.

Als Ausgleichsmaflinahmen fir den geplanten Eingriff werden mehrere Punkte angefihrt:

* Flachen fur Malinahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft mit
Pflanzgeboten umfassen das Plangebiet im Westen, Siiden und Osten.

 Angrenzend an das Plangebiet sind auf einer externen Ausgleichsflache der Erhalt von
Baumen sowie Neupflanzungen vorgesehen.

Aufgrund des jeweils geringen Flachenumfangs werden das Gemeinbedarfsgebiet ,,Feuerwehr und
Rettungsdienst” sowie die gewerbliche Bauflache nicht im FNP dargestellt, diese sind aus dem
FNP entwickelt. Im Bereich des Sondergebiets Einzelhandel wird der FNP im Parallelverfahren
geandert.

2.3 Einzelhandelskonzept und Leitbild zur Steuerun g des Einzelhandels der drei Gemein-
den Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen

Die beiden Gemeinden Oftersheim und Plankstadt und die Stadt Schwetzingen sind in ihrer Sied-
lungsstruktur eng zusammengewachsen. In der Folge beeinflussen sich die Kommunen in ihren
Entwicklungen gegenseitig stark. So fihrt das ausgepragte Schwetzinger Angebot im Bereich der
Nahversorgung zu grofRen Kaufkraftabflissen in den Gemeinden Oftersheim und Plankstadt. Um
den Einzelhandel in Zukunft besser steuern zu kdnnen, haben Oftersheim, Plankstadt und Schwet-
zingen im Jahr 2008 ein gemeinsames Einzelhandelsgutachten in Auftrag gegeben. Als ein zentra-
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les Ergebnis fur Oftersheim hat sich herausgestellt, dass derzeit im Bereich Nahversorgung nur
rund 26% der lokalen Kaufkraft in Oftersheim gebunden werden kdnnen.

Mit dem Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim wurde aufbauend auf das Gutachten ein
interkommunales Leitbild zur kiinftigen Einzelhandelssteuerung entwickelt und im Jahr 2009 durch
die Gemeinderate der drei Kommunen beschlossen. Drei zentrale Regeln bilden die Grundlage fur
aufeinander abgestimmte kommunale MaflRnahmenkonzepte und die kinftige Abstimmung bei der
Ansiedlung von Einzelhandel:

Demnach streben alle Gemeinden an, ihre Nahversorgung in integrierten Lagen zu starken. Nah-
versorgungsbezogener Einzelhandel wird nur noch zugelassen, wenn er mit dem Leitbild vereinbar
ist. Oftersheim und Plankstadt geniel3en solange Vorrang bei der Ansiedlung von nahversorgungs-
bezogenem Einzelhandel bis ein Ausgleich so weit wie moglich geschaffen ist. Damit entsteht in
den Gemeinden Plankstadt und Oftersheim Spielraum fiir die Starkung der Versorgung der eigenen
Bevolkerung.

Im Gegenzug vermeiden Plankstadt und Oftersheim Einzelhandelsansiedlungen, die die mittelzent-
rale Funktion Schwetzingens gefahrden kdnnten. Der Nachbarschaftsverband erhalt eine Koordi-
nierungsfunktion und stellt den Informationsaustausch zwischen den Gemeinden sicher.

Diese Einzelhandelskonzeption ist zentrale Grundlage fir nachfolgende Bauleitplanverfahren.

3. Inhalte der Flachennutzungsplananderung

Die Anderung des Flachennutzungsplans 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim betrifft den stidwestlichen Ortsrand von Oftersheim. Die zu andernden Flachen liegen im
Umgriff des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Auf den Ketscher Weg“. Der wirksame
FNP stellt den Bereich des Bebauungsplans ,Auf den Ketscher Weg" als Gemeinbedarfsflache Kul-
tur dar.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemanR § 8 Abs. 3 BauGB geéndert.

3.1 Sonderbauflache Grof3flachige Handelseinrichtun g mit textlichen Bestimmungen
E 14.01

Zentrale Grundlage flir die Beurteilung von neuen Einzelhandelsvorhaben ist die Einzelhandels-
konzeption des Nachbarschaftsverbandes, die durch die Verbandsversammlung am 03.05.2006
beschlossen wurde. Demnach sind insbesondere folgende Kriterien fiir Einzelhandelsvorhaben
relevant:

- Die Nahversorgung bleibt in den Orten und Stadtteilen integriert.
- Die Flachenbereitstellung fir den Einzelhandel ist so zu dimensionieren, dass die Nahver-
sorgung in jeder einzelnen Stadt oder Gemeinde gesichert bleibt.
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Diese Zielsetzungen stehen im Ubrigen in Einklang mit den maRgeblichen Bestimmungen der Lan-
des- und Regionalplanung wie dem Integrationsgebot und dem Beeintrachtigungsverbot.

Weiter sind die Vorgaben des Baugesetzbuches relevant, wonach der Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde und in anderen Gemeinden eine besonde-
re Bedeutung beizumessen ist.

Hinzu kommt das im Jahr 2009 durch die drei Gemeinden Oftersheim, Plankstadt und Schwetzin-
gen beschlossene Leitbild zur Steuerung des Einzelhandels, das dem interkommunalen Interes-
sensausgleich dient und auf den Ergebnissen des gemeinsamen Einzelhandelskonzeptes basiert.

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans wird die Sonderbauflache ,GroRflachige
Handelseinrichtungen® von ihrem bisher vorgesehenen Standort westlich der Bahnlinie in den Be-
reich der Gemeinbedarfsflache dstlich der Bahnlinie verlagert. Nachfolgende ergédnzende textliche
Bestimmungen grenzen die daraus zu entwickelnden Bebauungspléane ein und stellen die Umset-
zung der Einzelhandelskonzeption des FNP sicher.

Textliche Bestimmungen zur Sonderbauflache gro3flachige Handelseinrichtung E 14.01.
Bebauungsplane sind unter folgenden Voraussetzungen aus dem FNP entwickelt:

1. Es sind ausschlief3lich Einzelhandelsnutzungen zuléssig, die der Sicherung der Nahver-
sorgung dienen. Sortimente der Nahversorgung sind Lebensmittel, Getranke, Drogerie,
Kosmetika und Haushaltswaren.

2. Ergénzungssortimente auf untergeordneter Flache sind nur zuléassig, soweit dadurch kei-
ne 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 Einzelhandelsnutzun-
gen im engeren raumlichen Zusammenhang (Agglomeration) einzubeziehen.

Auf der Grundlage dieser textlichen Bestimmungen sind Bebauungsplane nur dann aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt, wenn sie planungsrechtlich sicherstellen, dass zuldssige Vorhaben
der Nahversorgung von Oftersheim dienen und die Ortskerne auch der Nachbargemeinden nicht
beeintrachtigen.

Vertraglichkeitsanalyse des Einzelhandels und weite re Plansicherung

Fir das Einzelhandelsvorhaben am sudlichen Ortsrand von Oftersheim wurde bereits 2009 im
Rahmen des gemeinsamen Einzelhandelskonzepts von Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen
eine erste Vertraglichkeitsanalyse erstellt und auf der Basis neuer Annahmen im Mai 2010 aktuali-
siert.

Gesichert ist demnach, dass ein anzusiedelnder Betrieb am Planstandort seine Umsatze vorwie-
gend mit Kunden aus Oftersheim erzielen wird. Auswirkungen des Planvorhabens auf die zentralen
Versorgungsbereiche der Nachbargemeinden Plankstadt und Schwetzingen koénnen fir die Sorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel ausgeschlossen werden. Die héchsten Umverteilungen werden
sich in Schwetzingen ergeben, sie lassen sich jedoch grofdtenteils als Rickholung von Kaufkraft
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verstehen. Insofern stimmt das Vorhaben mit dem interkommunalen Leitbild zur Steuerung des Ein-
zelhandels in Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen und der Einzelhandelskonzeption des
Nachbarschaftsverbands tberein.

Nach Abgleich der vorliegenden Ergebnisse muss damit gerechnet werden, dass der Ortskern von
Oftersheim durch den im Bebauungsplan zuldssigen groR3flachigen Einzelhandel beeintrachtigt
wird. Die Erstbegutachtung des Standorts ergab fir eine geplante Verkaufsflache von 1.500mz eine
Umverteilungsquote von 15% in Oftersheim und damit eine Uberschreitung des (blicherweise an-
gesetzten Schwellenwerts von 10% Kaufkraftumverteilung. Damit ware das raumordnerische Be-
eintrachtigungsverbot verletzt.

Einer zweiten Analyse (Imakomm, Mai 2010) liegt eine Verkaufsflache von 1.650 m zugrunde. Die
berechneten Auswirkungen belaufen sich nur noch auf rund 10% Kaufkraftumverteilung, trotzdem
wird damit der Schwellenwert des Beeintrachtigungsverbots erreicht. Der jetzt vorliegende Bebau-
ungsplan erlaubt eine etwas hohere Verkaufsflache von 1.800m?, weshalb davon ausgegangen
werden muss, dass das raumordnerische Beeintrachtigungsverbot verletzt ist.

Damit der geplante Standort trotzdem verwirklicht werden kann, wird ergdnzend zu den textlichen
Bestimmungen der Flachennutzungsplananderung eine zuséatzliche Sicherung der Planungsziele
erforderlich.

Anhand einer 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung zwischen der Gemeinde Oftersheim, dem Nach-
barschaftsverband und dem Betreiber des geplanten Marktes wird eine Standortgarantie fir das
bestehende Nahversorgungsgeschéft im Versorgungskern von Oftersheim gegeben. Diese gilt
auch fur den Fall, dass durch die Attraktivitdt des neuen Standorts die Umsatzleistung des beste-
henden Lebensmittelmarktes im Versorgungskern fiir einen wirtschaftlichen Betrieb nicht mehr aus-
reicht. Damit soll der fur die Funktionsfahigkeit des Ortskerns wichtige Betrieb fir die Dauer von
mindestens zehn Jahren in seinem Bestand gesichert werden. Der Vertrag ist bereits abgeschlos-
sen.

Im Plangebiet soll zukiinftig auch eine Flache fur gewerbliche Nutzungen vorgehalten werden. Um
sicherzustellen, dass von einer Bebauung auf diesen Flachen keine Beeintrachtigungen des Orts-
kerns sowie auf die oben genannten regionalen und interkommunalen Ziele ausgehen, wird in
nachgelagerten Verfahren Einzelhandel nur ausnahmsweise und mit Nachweis der Vertraglichkeit
zulassig sein.

Hinweis fur nachrangige Genehmigungsverfahren

Die Vertraglichkeitsprifung fir ausnahmsweise zuldassigen Einzelhandel gemald Festsetzung im
Bebauungsplan erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Dabei sind der Nachbar-
schaftsverband sowie die Trager der Belange der Raumordnung zu beteiligen. Fir die Beurteilung
ist insbesondere auch die textliche Bestimmung Nr. 3 der FNP-Anderung relevant (Agglomerati-
onswirkungen).
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3.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbands analysiert fur alle Entwicklungsflachen des FNP
die im Falle einer Bebauung betroffenen Schutzguter und nimmt eine Einstufung der entstehenden
Konflikte vor. In Bezug auf die Entwicklungsflache 14.3 ,Gemeinbedarf Kultur* éstlich der Bahnlinie
in Oftersheim wird der Konflikt mit dem Schutzgut Boden als hoch eingestuft. Mittlere Konflikte
werden in Bezug auf die Schutzguter Grundwasser, Klima/Luft sowie Pflanzen und Tiere erkannt.

Als Suchraum fur den Ausgleich im Falle einer Bebauung sind die Freiflachen nérdlich der B 291
vorgesehen. Der Landschaftsplan schlagt als Malinahmenschwerpunkt fir die weitere Planung vor,
den Siedlungsrand abschlieRend und landschaftsgerecht zu gestalten. AuRerdem sollen Beein-
trachtigungen der angrenzenden Wohnbereiche vermieden werden und eine Nutzungsintensivie-
rung und Biotopentwicklung im Bereich Wingertsbuckel erfolgen (vgl. LP, Anhang VI-1, Konfliktta-
belle 14.3 Oftersheim: Hartlache).

Die vorgesehen Anderung des FNP steht insgesamt in Einklang mit dem Landschaftsplan, da nur
die bauliche Nutzung geandert wird und keine neuen Flachen in Anspruch genommen werden.

4, Vorgaben der Raumordnung (Landesentwicklungsplan und Regionalplan)

Fur die Beurteilung der Zuldssigkeit von grof3flachigem Einzelhandel seitens der Raumordnung
sind die einzelhandelsbezogenen Ziele des Landesentwicklungsplans (LEP) sowie des Regional-
plans des Verbands Region Rhein-Neckar mafigeblich. Wesentliche MalRgaben sind das Konzent-
rationsgebot, Kongruenzgebot, Integrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot.

Der Gemeinde Oftersheim kommt nach LEP und Regionalplan keine zentral6rtliche Funktion zu.
Laut dem Konzentrationsgebot des LEP kann grof3flachiger Einzelhandel jedoch nur in Ober-, Mit-
tel- und Unterzentren angesiedelt werden. Ausnahmen gelten lediglich, um die Grundversorgung
der Bevolkerung einer Gemeinde zu sichern oder wenn eine nichtzentrale Gemeinde mit dem Sied-
lungsgebiet eines zentralen Ortes zusammengewachsen ist. Beide Ausnahmen treffen auf die Ge-
meinde Oftersheim zu.

Der urspriinglich genehmigte Standort am Ortsrand westlich der Bahnlinie hat sich aufgrund der
grol3en Anzahl an Konkurrenzstandorten in der Nachbarstadt als nicht umsetzbar erwiesen. Im en-
gen und Kleinteilig strukturierten Ortskern von Oftersheim sind keine adaquaten Flachen fir die
notwendige Neuansiedlung von Einzelhandel verfugbar. Das Plangebiet im Siden der Gemeinde
ist damit derzeit die einzige Flache, auf der die wohnungsnahe Grundversorgung der Bevdlkerung
sichergestellt werden kann. Auch der neu gewahlte Standort grenzt im FNP an Wohnbauflachen an
und wird als integriert bewertet.

Da Nahversorgungsbetriebe in Oftersheim nur in &ulRerst geringem Umfang vorhanden sind, ist
damit zu rechnen, dass ein neu anzusiedelnder Betrieb seine Umséatze vor allem mit Kunden aus
Oftersheim erzielen wird, so dass das Kongruenzgebot eingehalten wird.
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Aufgrund des dinnen Besatzes mit Nahversorgungsbetrieben wird der vorhandene Einzelhandel
im Ortskern jedoch auch Ubermé&Rig von einer Neuansiedlung betroffen sein. Das Beeintrachti-
gungsverbot des Regionalplans kann nach den Ergebnissen der Vertraglichkeitsanalysen nicht
ohne weiteres eingehalten werden. In Abstimmung mit dem Verband Region Rhein-Neckar und
dem Regierungsprasidium Karlsruhe konnte jedoch eine geeignete Regelung gefunden werden, die
eine wesentliche Beeintrachtigung des Ortskerns von Oftersheim durch das Vorhaben verhindern
soll. Hierzu wurde zwischen der Gemeinde Oftersheim, dem Nachbarschaftsverband und dem
Marktbetreiber ein entsprechender offentlich-rechtlicher Vertrag geschlossen, der den Fortbestand
des bestehenden Lebensmittelmarkts fir die Dauer von 10 Jahren sichern soll.

Insgesamt stimmt das Vorhaben mit den Belangen der Raumordnung berein.

5. Hinweise fur nachrangige Plan- und Genehmigungsv  erfahren

Die in der vorliegenden Flachennutzungsplandnderung Uberplanten Flachen liegen innerhalb eines
rechtskraftigen Wasserschutzgebiets. Bei Bauvorhaben sind die Schutzbestimmungen der jeweils
gultigen Rechtsverordnung einzuhalten.

Zum Grundwasserflurabstand liegen keine konkreten Daten vor. Eine genauere Priifung ist im Be-
bauungsplanverfahren erforderlich. Gegebenenfalls sind als Mal3hahme gegen den Hochwasser-
schutz groRere Regenriickhaltebecken erforderlich.

Auf den Hinweis fur nachrangige Genehmigungsverfahren in Kapitel 3.1 wird verwiesen.

0. Verfahren

Der Oftersheimer Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 14.09.2010 einen Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan ,Auf den Ketscher Weg" gefasst und die Verwaltung beauftragt, die Beteili-
gungsverfahren durchzufthren.

Da der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, wird der Fla-
chennutzungsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geéndert.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB an der Anderung des Fla-
chennutzungsplans fand vom 15.04. bis 13.05.2011 statt.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager oOffentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB
erfolgte mit Schreiben vom 08.04.2011. Mit Frist bis 12.05.2011 wurde um Mitteilung der betroffe-
nen Belange gebeten.

Die Behorden und Tréager offentlicher Belange wurden gemalR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom 14.07.2011 am Verfahren beteiligt und bis 29.08.2011 zur Abgabe einer Stellungnahme gebe-
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ten. Es sind mehrere Anregungen zur Anderung des Flachennutzungsplans vorgetragen worden,
die aber nicht zu einer Anderung der Plandarstellung fiihrten.

Die Unterlagen zur Flachennutzungsplandnderung lagen in der Zeit vom 01.08.2011 bis
05.09.2011 offentlich aus. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
sind keine Anregungen zur Anderung des Flachennutzungsplans vorgetragen worden.

7. Umweltbericht

Nach § 2a BauGB ist der Begriindung zum Bauleitplan ein Umweltbericht beizufigen. Der vorlie-
genden Teilanderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren liegt der Umweltbericht des
Bebauungsplans ,Auf den Ketscher Weg“ zugrunde. Dieser behandelt alle fur die Flachennut-
zungsplanénderung relevanten und dariiber hinausgehende umweltspezifische Aspekte in detail-
lierter und umfassender Weise.

Die Frage einer weiteren Alternativenprifung stellt sich auf Ebene des Flachennutzungsplans nicht,
da hier keine Neuausweisung von Bauland, sondern nur eine Anderung der baulichen Nutzungsart
vorgesehen ist.

Seite 9/ 9



Anlage 4

Bauleitplanung
Gemeinde Oftersheim
Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim

Anderung des Flachennutzungsplans 2015/2020 in Oftersheim

Parallelverfahren zur Umplanung in eine Sonderbauflache
Grol3flachige Handelseinrichtung mit textlichen Bestimmungen

zur Aufstellung des Bebauungsplans ,,Auf den Ketscher Weg" nach 8§ 8 (3) BauGB

Umweltbericht

Fassung zum Feststellungsbeschluss
Stand 25.08.2011
























































































































Anderung des Flachennutzungsplans 2015/2020 (FNP)
in Oftersheim

Parallelverfahren zur Umplanung in eine Sonderbauflache grol3-
flachige Handelseinrichtung mit textlichen Bestimmungen

Zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Auf den Ketscher Weg*

Zusammenfassende Erklarung (gemaR § 6 Abs. 5 BauGB)

Planungsziel

Die Gemeinde Oftersheim méchte auf einem Areal am sidlichen Ortsrand die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel zur Sicherung der Nahversor-
gung schaffen. Auf der angrenzenden Flache sollen Gewerbe, Feuerwehr und Rettungsdienste sowie
Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen untergebracht werden.

Die von der Anderungsplanung betroffene, etwa 1,6 ha groRe Flache stellt der Flachennutzungsplan
2015/ 2020 als ,Flache fur den Gemeinbedarf* dar. Entsprechend den langfristigen stadtebaulichen
Planungszielen soll diese Flache zuklnftig als ,Sonderbauflache grof3flachige Handelseinrichtung mit
textlichen Bestimmungen® dargestellt werden.

Der vorliegende Entwurf zur parallelen Anderung des Flachennutzungsplans 2015/ 2020 des Nach-
barschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim soll dem Entwicklungsgebot geméaR § 8 Abs. 2 BauGB
Rechnung tragen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Mit der Anderung der Flachendarstellung von Flache fiir den Gemeinbedarf in Sonderbauflache groR3-
flachige Handelseinrichtung wird kein zuséatzliches Bauland ausgewiesen, so dass planungsrechtlich
kein zusatzlicher Flachenverbrauch entsteht. Negative Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Bo-
den, Wasser, Klima und Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild und Erholung sind in Folge der
Anderung der Flachendarstellung im Flachennutzungsplan daher nicht zu erwarten.

Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang und grenzt an den zukinftigen Standort von Feuer-
wehr und Rettungsdiensten an. Zusatzliche Immissionsschutzmal3nahmen werden deshalb nicht er-
forderlich.



Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde im Zeitraum vom 01.08. bis
05.09.2011 durchgeftihrt.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gingen keine Stellungnahmen und Anregungen zur Anderung
des Flachennutzungsplans ein.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden nach 8 4 Abs. 2 BauGB mit Schrei-
ben vom 14.07.2011 am Verfahren beteiligt und bis 29.08.2011 zur Abgabe einer Stellungnahme ge-
beten. Es gingen mehrere Stellungnahmen ein, die jedoch nicht zu einer Anderung der Plandarstel-
lung fuhrten.

So wurde eine intensive Auseinandersetzung mit der Wertigkeit und den Funktionen des Bodens und
einer Flachenreduzierung am Altstandort der verlagerten Sonderbauflache Einzelhandel uangeregt.
Diese Belange werden umfassend im Umweltbericht abgearbeitet und auf Ebene des Bebauungs-
plans abschlieBend geklart. Die angeregte Flachenreduzierung ist nicht méglich, da am Altstandort
der Sonderbauflache der rechtskraftige Bebauungsplan Wohnnutzungen vorsieht.

Des Weiteren wurde auf eine mogliche Schadigung des zentralen Versorgungsbereichs durch das
Vorhaben hingewiesen. Um einer solchen Schadigung und Beeintrachtigung des Ortszentrums ent-
gegenzuwirken, wird der dort bestehende Einzelhandelsstandort vertraglich bis zum Jahr 2020 abge-
sichert.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Versorgungslage in der Gemeinde Oftersheim zeigt im Bereich der Nahversorgung eine deutliche
Unterversorgung, die sich im Ortskern mangels geeigneter Flachen fir einen wirtschaftlich tragfahi-
gen Betrieb nicht beseitigen lieR. Deshalb wurde bereits im rechtswirksamen FNP 2015/2020 am
sudwestlichen Ortsrand von Oftersheim im Bereich des Bebauungsplans ,Wohngebiet Nord-West*
ein Standort fur grol3flachigen Einzelhandel gesichert. Dieses Areal wurde aufgrund seiner Lage in
den vergangenen Jahren von Marktbetreibern nicht angenommen. Von Seiten der Einzelhandelsbe-
treiber wird die im FNP bereits dargestellte, baulich bislang ungenutzte Flache 6stlich der Bahntrasse
deutlich besser bewertet. Zur Beseitigung der Versorgungsdefizite soll nun hier ein Nahversorgungs-
betrieb angesiedelt werden.

Das entbehrlich gewordene Sondergebiet im Bereich des Bebauungsplans ,Wohngebiet Nord-West*
wurde bereits zum Wohngebiet Uberplant. Zudem hat sich herausgestellt, dass der im FNP darge-
stellte Flachenumfang fir kulturelle Gemeinbedarfseinrichtungen nicht mehr notwendig ist, so dass
diese Flachen anderen Nutzungen zur Verfligung gestellt werden kénnen.
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