Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft
Mosbach-Elztal-Neckarzimmern-Obrigheim

Anderung Nr. 2.15 des Flichennutzungsplans

., Neuwiesen II”

Gemeinde Elztal, Gemarkung Dallau

Begriindung

gem. § 5 Abs. 5 BauGB

Feststellung
Planstand: 14.09.2018

KOMMUNALPLANUNG @ TIEFBAU » STALTERAU
Dipl.-Ing. (FH) Guido Lysiak Dipl.-Ing. Jiirgen Glaser

Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Steffen Leiblein N\ N 2
Beratende Ingenieure und freier Stadtplaner Partnerschaftsgesellschaft mbB
Eisenbahnstrafle 26 74821 Mosbach Fon 06261/9290-0 Fax 06261/9290-44 info@ifk-mosbach.de www.ifk-mosbach.de



Gemeinde Elztal - Gemarkung Dallau

ir¢

Anderung Nr. 2.15 des Flichennutzungsplans ,Neuwiesen 11"

INHALT

1. Anlass und Planungsziele

1.1 Planerfordernis

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

2. Verfahren

3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung

32 Bestandssituation

33 Seitheriges Planungsrecht

4. Ubergeordnete Planungen

4.1 Vorgaben der Raumordnung

4.2 Flachennutzungsplan

43 Ubergeordnete Nahversorgungskonzeption
44 Schutzgebiete

5. Einzelhandel - Auswirkungsanalyse
6. Plankonzept

6.1 Vorhabensbeschreibung

6.2 ErschlieBung und Technische Infrastruktur
6.3 Alternativenpriifung

7. Planidnderung

8. Auswirkungen der Planung

8.1 Umwelt, Natur und Landschaft

8.2 Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

8.3 Lage im Uberschwemmungsgebiet HQ 100
8.4 Klimaschutz und Klimaanpassung

8.5 Immissionen

8.6 Verkehr

—_

wwwe W & ccvuvw W whm N =

10

10
10
10
12
12
13



Gemeinde Elztal - Gemarkung Dallau ir€

Anderung Nr. 2.15 des Flachennutzungsplans ,Neuwiesen Il

1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Die Erste Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft Mosbach-Elztal-Neckarzimmern-Obrigheim ist am 27.01.2001 wirksam ge-
worden. Auf Grund veranderter Rahmenbedingungen hinsichtlich der Wohnbauflachen
und Gewerbeflachenentwicklung hat sich die Notwendigkeit ergeben, den Flachennut-
zungsplan an verschiedenen Stellen zu dndern. Einige Flachennutzungsplan-Anderungen
in der Stadt Mosbach und in der Gemeinde Elztal sind inzwischen wirksam geworden.

In der Gemeinde Elztal besteht nun Anlass fiir eine weitere Flachennutzungsplan-Ande-
rung.

Der bestehende EDEKA-Markt in Dallau soll auf die nérdliche Seite der B 27 in das Gebiet
.Neuwiesen” verlagert werden, damit eine Erweiterung der Verkaufsflache erfolgen kann.
Der Standort wurde im Rahmen eines Nahversorgungskonzeptes fir die Vereinbarte Ver-
waltungsgemeinschaft Mosbach — Elztal — Neckarzimmern — Obrigheim untersucht. Des
Weiteren wurde bereits eine detaillierte, standortbezogene Auswirkungsanalyse erstellt.
Als Ergebnis konnte eine GroBenordnung von bis zu 1.450 m? Verkaufsflache fiir einen
Lebensmittelmarkt sowie 50 m? Verkaufsfliche fir eine angeschlossene Backerei noch
als stadtebaulich und raumordnerisch vertraglich eingestuft werden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir diese groB3flichige Einzelhandelsnut-
zung zu schaffen, fihrt die Gemeinde Elztal aktuell ein Bebauungsplananderungsverfah-
ren durch. Da der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird,
ist der Flachennutzungsplan gemaB § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zu dndern.

Die Flache ist im Flachennutzungsplan 2001 als ,Gemischte Bauflache” ausgewiesen. Um
das Areal fiir den beabsichtigten Zweck nutzen zu kédnnen, muss es als Sonderbaufldche
Einzelhandel ausgewiesen werden.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die dauerhafte Sicherung und zeitgemaBe, vertragliche
Weiterentwicklung der Grundversorgung der Gemeinde Elztal.

Verfahren

Fur das erforderliche Anderungsverfahren zum Fldchennutzungsplan wurde bereits am
09.11.2017 im Gemeinsamen Ausschuss der vWG Mosbach-Elztal-Neckarzimmern-Obrig-
heim der Aufstellungsbeschluss gefasst.

Begriindung - Feststellung Seite 1
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3.

3.1

3.2

Plangebiet

Lage und Abgrenzung
Das Plangebiet befindet sich rund 550 m stidwestlich des Ortskerns von Dallau.

MaBgebend fiir die Anderung 2.15 des Flachennutzungsplans ist der Geltungsbereich,
wie er im Lageplan dargestellt ist.

Die GroBe des Plangebietes betrdgt ca. 1,3 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus der Topographischen Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe
2010)

Bestandssituation

Das Plangebiet liegt verkehrsgtinstig am siidlichen Rand des Ortsteils Dallau an der B 27.
Dallau liegt als Hauptort im Zentrum der Gemeinde Elztal und ist von allen Ortsteilen
innerhalb von max. 3-7 min mit dem Auto oder mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu er-
reichen.

Die Hohenlage im Gebiet betragt ca. 180 — 185 m i. NN. Das Gelande fallt von Slidosten
nach Nordwesten hin zum Elzbach ab. Altlablagerungen oder -verdachtsflachen sind
nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet wird der-
zeit landwirtschaftlich als Wiesenflache genutzt.

An das Plangebiet grenzen westlich der Brithlweg sowie der Danterquellgraben (Gewds-
ser Il. Ordnung) und nordwestlich die Elz (Gewdsser I. Ordnung) an. Darliber hinaus er-
streckt sich das Gewerbe- und Industriegebiet ,Brihl-Neuwiesen”. Im Sidosten wird das
Plangebiet durch die B 27 begrenzt. Siddstlich der B 27 liegt das Wohngebiet ,Auacker”,
in dem sich auch der derzeitige Standort des Edeka-Marktes befindet. Im Nordosten
grenzt eine Gehdlzflache an das Plangebiet.

Begriindung — Feststellung Seite 2
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3.3

4.1

Seitheriges Planungsrecht

Fir das Plangebiet galt bisher der seit 17.02.2006 rechtskraftige Bebauungsplan ,Brihl-
Neuwiesen”. Darin ist das Plangebiet zum Uiberwiegenden Teil als Gewerbegebiet ausge-
wiesen. Im stidwestlichen Teil ist eine Griinfliche festgesetzt. Parallel zur B 27 ist der vor-
handene Neumesenweg als ErschheBungsstraBe dieser Gewerbeflache vorgesehen.
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Abb. 2: Ausschnitt des Planbereichs aus dem rechtskriftigen Bebauungsplan "Briihl-Neuwiesen"
(Quelle: IFK)

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Die Gemeinde Elztal zahlt gemal den Vorgaben der Raumordnung zum Landlichen Raum
im engeren Sinne. Sie liegt im Schnittpunkt der Entwicklungsachsen Meckesheim - Mos-
bach — Adelsheim/Osterburken — Buchen (Odenwald) — Walldtirn/Hardheim (- Tauberbi-
schofsheim).

GemaB dem Grundsatz der Landesplanung sollen Gemeinden die zum Landlichen Raum
im engeren Sinne zdhlen eine wohnortnahe Grundversorgung mit Waren und Dienstleis-
tungen des taglichen und haufig wiederkehrenden Bedarfs sicherstellen.

GemaB Plansatz 3.3.7 (Ziel) sollen sich groBflachige Einzelhandelsbetriebe in das zentral-
ortliche Versorgungssystem einfligen; sie durfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und
Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Hiervon abweichend kom-
men auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentral6rtlicher Funktion in
Betracht, wenn dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder diese in Verdichtungsraumen liegen und mit Sied-
lungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammenwachsen sind.

Begriindung — Feststellung Seite 3
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Einheitlicher Regionalplan

In der Raumnutzungskarte befindet sich das Plangebiet im Ubergangsbereich zwischen
der ,Siedlungsflache Wohnen" und der ,Siedlungsflache Gewerbe". Zu beachtende raum-
ordnerische Ziele und Grundsétze sind in der Raumnutzungskarte nicht festgesetzt.

GemaB Plansatz 1.7.2.2 (Ziel) sind EinzelhandelsgroBprojekte in der Regel nur in den
Ober-, Mittel- sowie in Baden-Wirttemberg in den Unterzentren zuldssig. Ausnahms-
weise kommen fir EinzelhandelsgroBprojekte auch andere Standortgemeinden in Be-
tracht, wenn dies ausschlieBlich zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist und keine
negativen Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung zu erwarten sind. Die Plansatze
1.7.2.3 bis 1.7.2.5 gelten entsprechend.

Gemal Plansatz 1.7.2.3 (Ziel) sind Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich
von EinzelhandelsgroBprojekten insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortge-
meinde und deren Verflechtungsbereich sowie auf die zentralortliche Funktionsstufe ab-
zustimmen. Dabei darf der zentralortliche Verflechtungsbereich nicht wesentlich
Uberschritten werden.

GemaB Plansatz 1.7.2.4 (Ziel) dirfen EinzelhandelsgroBprojekte die stadtebauliche Ent-
wicklung, Ordnung und Funktionsfdhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortge-
meinde, anderer zentraler Orte sowie die Nahversorgung der Bevélkerung im
Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen.

Gemal Plansatz 1.7.2.5 (Ziel) sind EinzelhandelsgroBprojekte an stadtebaulich integrier-
ten Standorten anzusiedeln. Ausnahmsweise kommen fir Vorhaben mit nicht zentren-
relevanten Warensortimenten entsprechend Plansatz 1.7.3.2. auch andere Standorte in
Betracht.
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Abb. 3 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplanes (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

Begriindung — Feststellung Seite 4
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4.2

4.3

Flichennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Mosbach und der Gemeinden Elztal, Obrigheim und
Neckarzimmern als Mischgebiet dargestellt.

Da die vorgesehene Ausweisung eines Sondergebiets zur Darstellung im Flachennut-
zungsplan abweicht, ist die Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

i
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Abb. 4 Auszug aus dem Fldchennutzungsplan (Quelle: vVG Mosbach-Elztal-Neckarzimmern-
Obrigheim)

Ubergeordnete Nahversorgungskonzeption

Die Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Mosbach und der Gemeinden Elztal,
Obrigheim und Neckarzimmern haben eine gemeinsame ,Grundlagenuntersuchung zur
Nahversorgungssituation fiir die WG Mosbach” (Stand September 2017) durch die CIMA
erstellen lassen, welches als Grundlage fiir die kiinftige standortbezogene Entwicklung
von Nahversorgungsbetrieben im Gebiet der vWG Mosbach heranzuziehen ist. Dadurch
soll eine abgestimmte und vertragliche Entwicklung der Nahversorgung gewéhrleistet
werden.

Aus dem Gutachten geht hervor, dass in den Gemeinden Obrigheim und Elztal bei Be-
ricksichtigung des Bevolkerungspotentials sowie der gegenwartigen Einzelhandelsaus-
stattung ein rechnerisches Verkaufsflaichenpotential fir eine spirbare Aufwertung der
Nahversorgungssituation vorhanden ist.

Die ,Grundlagenuntersuchung zur Nahversorgungssituation fir die vWG Mosbach”
diente als Grundlage fur die Erstellung der standortbezogenen Auswirkungsanalyse fiir
den geplanten Lebensmittelmarkt (siehe Kap. 5).

Begriindung — Feststellung Seite 5
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4.4 Schutzgebiete

Abb.5  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Im Plangebiet selbst sowie in der ndheren Umgebung werden keine Schutzgebietsaus-
weisungen nach dem Naturschutzrecht berihrt. Allerdings liegt das Plangebiet teilweise
im Uberschwemmungsgebiet HQ 100. Weitere Ausfiihrungen zur Lage im Uberschwem-
mungsgebiet werden in Kapitel 8.3 gemacht.

5. Einzelhandel - Auswirkungsanalyse

Aufgrund der GroBe dieses Vorhabens regelt sich die Zuldssigkeit nach § 11 Abs. 3
BauNVO und den im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg formulierten Priifkriterien
sowie nach den landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Es wurde daher von der
CIMA bis Dezember 2017 eine umfassende Auswirkungsanalyse erstellt, in der das Pro-
jekt hinsichtlich der nachfrage- und angebotsseitigen Rahmenbedingungen begutachtet
wurde. Insbesondere wurde auch die lokale und regionale Wettbewerbsposition genau
gepruft.

Im Vorfeld der Erstellung der Auswirkungsanalyse wurde fiir die Vereinbarte Verwal-
tungsgemeinschaft der Stadt Mosbach und der Gemeinden Elztal, Obrigheim und
Neckarzimmern eine ,Grundlagenuntersuchung zur Nahversorgungssituation fur die
vWG Mosbach” (Stand September 2017) durch die CIMA erstellt und im gemeinsamen
Ausschuss am 9.11.2017 beschlossen. Dieses diente als Grundlage fiir die Erstellung der
Auswirkungsanalyse.

Begriindung — Feststellung Seite 6
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Die wesentlichen Ergebnisse werden nachfolgend dokumentiert. Einzelheiten kénnen
dem Gutachten entnommen werden. Die Auswirkungsanalyse ist als Anlage zur Flachen-
nutzungsplandnderung beigefiigt.

Konzentrationsgebot

Nach Plansatz 3.3.7 des Landesentwicklungsplans Baden-Wirttemberg sollen sich Ein-
kaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofflachige Handelsbe-
triebe flir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) in das zentralortliche
Versorgungssystem einfiigen. Sie diirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unter-
zentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

Ausnahmsweise kommen fir EinzelhandelsgroBprojekte auch andere Standortgemein-
den in Betracht, wenn dies ausschlieBlich zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist
und keine negativen Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung zu erwarten sind.

Der Gemeinde Elztal ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar keine zentral6rtliche
Funktion zugewiesen. GroB3flachige Einzelhandelsbetriebe sind daher nur in Ausnahme-
fallen zulassig, sofern diese zu einer Sicherung der Nahversorgung beitragen. Fir die
Gemeinde Elztal kann ein ,Handlungsdruck” zur Aufwertung bzw. zur Sicherung des
Grundversorgungsangebotes konstatiert werden. Die geplante Verlagerung und Erwei-
terung des Lebensmittelmarktes der Fa. Edeka als einziger Lebensmittelsupermarkt in der
Gesamtgemeinde Elztal tragt zu einer nachhaltigen Sicherung der Nahversorgung in der
Gemeinde Elztal bei und steht mit den Aussagen des Konzentrationsgebotes im Einklang.

Kongruenzgebot

Nach Plansatz 3.3.7.1 des LEP Baden-Wiirttemberg soll die Verkaufsflache der Einzelhan-
delsgroBprojekte so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den zentral6rtlichen Ver-
flechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung im
Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer zentraler Orte diirfen nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

Von einer Verletzung des Kongruenzgebotes wird ausgegangen, wenn mehr als 30 % des
Umsatzes durch Kunden von auBerhalb des zentralortlichen Verflechtungsbereiches er-
zielt werden (vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg).

Bis zu einer VerkaufsflichengréBe von 1.400 m* VK liegt der Umsatzanteil, der durch
Kunden von auBerhalb der Gemeinde Elztal erzielt werden muss, unter dem Orientie-
rungswert von 30 %. Bei der vorgesehenen VerkaufsflichengréBe von 1.450 m? VK liegt
der Umsatzanteil durch Kunden von auBerhalb nahezu exakt beim Schwellenwert von
30 %. Da die Uberdrtliche Marktausstrahlung ausschlieBlich durch den erweiterten Edeka-
Markt generiert wird und der integrierte Backshop demgegeniber eine angebotsergan-
zende Funktion besitzt, kann gerade noch von einer Einhaltung des Kongruenzgebotes
ausgegangen werden.

Beeintrichtigungsgebot

Das Beeintrachtigungsverbot besagt, dass das Vorhaben das stadtebauliche Geflige des
zentralen Versorgungskerns sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich
nicht beeintrachtigen darf. Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskerns der
Standortgemeinde oder anderer zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung

Begriindung - Feststellung Seite 7
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im Einzugsbereich sind in der Regel wesentlich beeintrdchtigt, wenn in Folge von Neu-
ansiedlungen oder Erweiterungen und Umsatzumverteilungen bei den zentren- oder
nahversorgungsrelevante Sortimenten von mehr als 10 % und bei den nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten von mehr als 20 % im vorhabenspezifischen Sortiment zu vermuten
sind (vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg).

Der Zusatzumsatz des erweiterten Edeka-Marktes wird ganz tberwiegend durch eine er-
héhte Kaufkraftbindung in der Gemeinde Elztal selbst bzw. durch einen erhéhten Kauf-
kraftzufluss von auBerhalb der Gemeinde Elztal generiert. Fir die Einzelhandelslagen in
der Gemeinde Elztal selbst werden bei der gegenwartigen Angebotssituation (der Edeka-
Markt stellt den einzigen Lebensmittelsupermarkt in der Gesamtgemeinde dar) die Um-
satzeffekte gegeniiber den Bestandsbetrieben als sehr gering bzw. unterhalb der Nach-
weisbarkeitsgrenze eingestuft.

Auswirkungen auf die umliegenden zentralen Orte sind in erster Linie durch eine Ver-
minderung des Kaufkraftabflusses aus der Gemeinde Elztal sowie durch einen verstarkten
Kaufkraftzufluss von auBerhalb der Gemeinde Elztal zu erwarten. Sowohl gegeniiber dem
projektrelevanten Bestand im Mittelzentrum Mosbach wie auch gegeniiber dem Bestand
in den Kleinzentren Limbach, Schefflenz und Billigheim liegen die Umverteilungsquoten
signifikant unterhalb des Schwellenwertes von 10 %, ab dem negative Auswirkungen auf
die verbrauchernahe Versorgung vermutet werden kdénnen. Von einer Verletzung des
Beeintrachtigungsverbotes ist weder in der Gemeinde Elztal selbst noch in den umlie-
genden zentralen Orten auszugehen.

Iintegrationsgebot

Das Integrationsgebot besagt, dass EinzelhandelsgroBprojekte vorrangig an stadtebau-
lich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden sollen.

Sowahl der bestehende Standort wie auch der Verlagerungsstandort des Edeka-Marktes
befinden sich siedlungsstrukturell an einer ,Randlage”, bezogen auf die Gesamtge-
meinde Elztal. Der Standort ist als stadtebaulich nicht integriert einzustufen, wobei auf
die begrenzten flachenbezogenen Entwicklungsmdglichkeiten zur Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes in der geplanten GroBenordnung in der Gesamtgemeinde Elztal hin-
zuweisen ist. Mit der Ausweisung des Planstandortes als ,Sondergebiet Einzelhandel”
wird dieser Konstellation in der Gemeinde Elztal Rechnung getragen.

Ergebnis

Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass bei entsprechenden textlichen
Festsetzungen im B-Plan zur maximal zuldssigen Verkaufsflache von 1.450 m*fiir den ge-
planten Lebensmittelmarkt sowie 50 m? fiir die angeschlossene Bickerei das Vorhaben
raumordnerisch vertraglich ist.

Begriindung — Feststellung Seite 8
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6.

6.1

6.2

6.3

Plankonzept

Vorhabensbeschreibung

Der Vorhabentrdger beabsichtigt die Verlagerung des bestehenden Edeka-Markts um ca.
100 m in Richtung Nordwesten auf die andere StraBenseite der B 27. Ziel ist die Errich-
tung eines neuen zeitgemaBen Lebensmittelmarkts inklusive Backerei mit einer Verkaufs-
flache von zusammen rund 1.500 m? zur Sicherung der Grundversorgung der Gemeinde
Elztal.

Der Lebensmittelmarkt soll im norddstlichen Teil des Plangebiets entlang des Neuwie-
senwegs errichtet werden. Die Stellplatze werden im sidwestlichen Teil angeordnet. Die
Zu- und Ausfahrt soll im sudlichen Bereich ber den Neuwiesenweg und den Brihlweg
auf die B 27 erfolgen. Der Anlieferungsverkehr erfolgt im riickwartigen Teil des Lebens-
mittelmarktes im Nordosten. Um den Lebensmittelmarkt zu errichten wird das Gelande
am geplanten Standort auf das Héhenniveau des Neuwiesenwegs angehoben.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der B 27 {iber den Brihlweg und den Neuwie-
senweg. Der Planstandort ist somit unmittelbar an das klassifizierte StraBennetz ohne
Belastung von schutzwiirdigen Nutzungen angebunden.

Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung des Plangebiets kann Gber die Erweiterung der be-
stehenden Leitungsnetze sichergestellt werden.

Alternativenpriifung

Im Vorfeld der Planung wurden von der Gemeinde Alternativstandorte geprift. Die
Standortauswahl hat sich aufgrund der zentralen Lage im Gemeindegebiet auf den
Hauptort Dallau und die bestehenden Hauptverkehrsachsen konzentriert. in Dallau selbst
kommt neben dem gewahlten Standort ein weiterer Standort in Frage. Dieser befindet
sich am nordwestlichen Ortsausgang an der B 27 und wurde aufgrund der Topographie
und der nicht vorhandenen verkehrlichen Anbindung an die B 27 verworfen.

Plandanderung

Mit der Anderung Nr. 2.15 des Fldchennutzungsplans erfolgt die Darstellung einer Son-
derbauflache ,Einzelhandel” anstelle der bisherigen Darstellung als Mischbauflache. Des
Weiteren wird entsprechend der Vorhabenplanung eine Griinflache entlang des Elzbach
zur Freihaltung bzw. Minimierung des Eingriffes in den Uberschwemmungsbereich sowie
die neue geplante Anbindung des Neuwiesenwegs an den Briihlweg dargestellt. Der
norddstliche Bereich des Geltungsbereichs wird entsprechend des rechtskraftigen Be-
bauungsplans ,Briihl-Neuwiesen” als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Begriindung — Feststellung Seite 9
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8.

8.1

8.2

8.3

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemalB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht wurde nach der friihzeitigen Beteiligung auf Basis des Umweltberichts
zum Bebauungsplan durch das Biiro fur Umweltplanung — Simon aus Mosbach erarbeitet
und ist Teil der Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplans.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durch das Biiro fiir Umweltpla-
nung - Simon aus Mosbach durchgefiihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-
Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und der in Baden-Wiirttemberg briitenden europadischen Vogelarten gepriift,
ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG tangiert sein
kdnnten.

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange aller
vom Vorhaben potentiell betroffenen Arten zeigen, dass bei Berlicksichtigung entspre-
chender MaBnahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen entstehen. Es besteht fiir
keine nachgewiesene oder potentiell erwartbare Art ein Ausnahmeerfordernis.

Die erforderlichen artenschutzrechtlichen MaBnahmen werden auf Ebene der Bebau-
ungsplanung festgesetzt.

Lage im Uberschwemmungsgebiet HQ 100

Wihrend bei der Aufstellung neuer Bebauungsplane bzw. deren Erweiterung in Uber-
schwemmungsgebieten die Voraussetzungen nach § 78 (2) WHG zu erfiillen sind, missen
bei der Anderung bestehender Bauleitplanen im Uberschwemmungsgebiet die Belange
des Hochwasserschutzes im Rahmen der bauplanerischen Abwagung berticksichtigt wer-
den. Hierbei sind die Zulassungsvoraussetzungen gem. § 78 (3) WHG heranzuziehen bzw.
abzuhandeln.

Gema&B WHG §78 (3) hat die Gemeinde in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten bei
der Aufstellung, Anderung oder Ergdnzung von Bauleitplanen flr die Gebiete, die nach
§ 30 Absatz 1 und 2 oder § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilen sind, in der Abwagung
nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches insbesondere zu berlcksichtigen:

* die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

= die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und

= die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben

Durch das neue Briickenbauwerk (iber die Elzbach am Briihlweg und die bereits durch-
gefiihrte Vorlandabtragung siidwestlich und nordéstlich der Briicke entlang des Elzbach

Begriindung - Feststellung Seite 10



Gemeinde Elztal - Gemarkung Dallau ir{
Anderung Nr. 2.15 des Flachennutzungsplans ,Neuwiesen II”

wurde die Hochwassersituation im betroffenen Bachabschnitt bereits verbessert. Die bis-
her dargestellte HQ100-Linie ist deshalb nicht mehr aktuell. Die Wasserspiegellage sinkt
um mehrere Dezimeter. Aufgrund der topographischen Gegebenheiten mit steilem Ge-
lande werden die betroffene Uberflutungsflache allerdings nahezu unverandert bleiben.

Die neue Situation wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens hydraulisch ber-
rechnet. Die daraus ermittelte Uberflutungsfliche eines HQ100 stellt das neue rechts-
kraftige Uberschwemmungsgebiet dar, das die Grundlage fiir die weitere Betrachtung
bildet. Die Berechnung und die Nachweisfiihrung zur Einhaltung der Voraussetzungen
des § 78 Abs. 3 WHG wurde durch das Ingenieurbiiro Wald+Corbe durchgefihrt.

Die Beurteilung aus hydraulischer Sicht ergab folgendes:

Durch das geplante Bauvorhaben, unter Beriicksichtigung der konzipierten Ausgleichs-
flache, treten auf Grund der an der Nachbarbebauung gleichbleibender oder lokal etwas
niedrigerer Wasserspiegellagen keine nachteiligen Auswirkungen auf Ober- und Unter-
lieger auf. Der Abfluss und der Wasserstand werden bei Hochwasser nicht nachteilig ver-
andert.

Das geplante Vorhaben fihrt mit der vorgesehenen Vorlandabgrabung zu Absenkungen
des Wasserspiegels entlang der bestehenden Hochwasserschutzeinrichtungen des rech-
ten Elzufers. Eine Absenkung des Wasserspiegels kommt den bestehenden Hochwasser-
schutzmaBnahmen zu Gute. Der bestehende Hochwasserschutz wird somit nicht negativ
beeinflusst.

Die festgelegte ErdgeschossfuBbodenhthe im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
liegt deutlich oberhalb des HQi00 Wasserspiegels. Die ErdgeschossfuBbodenhéhe wird
im Bebauungsplan festgesetzt. Somit kann eine hochwasserangepasste Bauweise ge-
wahrleistet werden.

Die Beurteilung hinsichtlich des grundsatzlich erforderlichen Retentionsausgleichs ergab,
dass das Bauvorhaben bei HQioo, HQso und HQzo durch die geplante Vorlandabgrabung
gegenuiber dem Ist-Zustand zuséatzliches Retentionsvolumen schafft und somit kein wei-
terer Retentionsausgleich erforderlich wird. Durch die BaumaBnahme mit Vorlandabtrag
entsteht kein Retentionsvolumenverlust bei 100-, 50- oder 20-jahrlichen Hochwasserer-
eignissen. Der Hochwasserabfluss und die Hochwasserriickhaltung werden durch die ge-
plante Vorlandabtragung nicht negativ beeinflusst.

Details zur hydraulischen Berechnung und zum geplanten Retentionsausgleich kénnen
dem Fachbeitrag im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens entnommen werden.
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8.4

8.5

Konte e idueflulungslacben

Abb. 6: Bisherige Uberflutungsfidchen (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Klimaschutz und Klimaanpassung

Dem Klimaschutz und der Klimaanpassung kommt in der bauleitplanerischen Abwa-
gungsentscheidung kein Vorrang vor anderen Belangen zu. Das Gewicht des Klimaschut-
zes bestimmt sich aufgrund der konkreten Planungssituation.

Auf Ebene der Bebauungsplanung wird gepruft inwieweit die Belange des Klimaschutzes
und der Klimaanpassung betroffen sind und welche MaBnahmen getroffen werden kon-
nen.

Mit einem Anstieg des Verkehrsaufkommens ist nicht zu rechnen, da sich der bisherige
Standort des Lebensmittelmarktes direkt auf der anderen Seite der B 27 befindet und der
GroBteil des sonstigen Einkaufsverkehrs Richtung Mosbach tber die B 27 direkt am Le-
bensmittelmarkt vorbeifihrt. Es kann sogar davon ausgegangen werden, dass durch das
neue attraktive Nahversorgungsangebot die Zahl der Einkauffahrten Richtung Mosbach
geringfligig reduziert wird. Somit kann durch die Planung auch ein Beitrag zum Klima-
schutz geleistet werden.

Wie der bisherige Standort befindet sich auch der geplante Standort des neuen Lebens-
mittelmarktes an der Bushaltestelle ,Dallau Industriegebiet” und ist damit an den klima-
schonenderen OPNV angebunden. Der Lebensmittelmarkt ist zudem sehr gut aus den
benachbarten Wohngebiete ,Audcker” und ,Geisrain” zu FuB3 zu erreichen.

Durch die Planung sind keine Kalt- und Frischluftschneise betroffen.

Immissionen

Beim Betrieb des kiinftigen Lebensmittelmarkts ist durch Kundenverkehr, Anlieferung
und Gebaudetechnik mit Larmimmissionen zu rechnen.

Auf Ebene der Bebauungsplanung ist zu priifen, ob sich im Bereich der angrenzenden
schutzwiirdigen Nutzungen erhebliche Beeintrachtigungen durch Larmimmissionen aus
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der geplanten Sondergebietsnutzung ergeben. Hierzu wird im Rahmen des parallel lau-
fenden Bebauungsplanverfahren eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.

8.6 Verkehr

Der uberwiegende Teil des Kundenverkehrs erfolgt Gber die B 27. Nur ein kleiner Teil des
Kundenverkehrs wird voraussichtlich tiber die StraBe ,Im Trienzfeld” und das bestehende
Gewerbe- und Industriegebiet ,Briihl-Neuwiesen” erfolgen. Dies betrifft insbesondere
die Bewohner der Wohngebiete ,Elzberg | und II”. Die Warenanlieferung erfolgt ebenfalls
uber die B 27.

Die grundsétzlichen Verkehrsstrome andern sich durch die Verlagerung des Lebensmit-
telmarktes auf die gegentberliegende Seite der B 27 nur unwesentlich. Trotz eines vo-
raussichtlichen Anstiegs des Kundenverkehrs aufgrund von Riickholeffekte der Kaufkraft
durch einen modernen und zeitgemaBen Lebensmittelmarkt ist von keiner Verschlechte-
rung der Verkehrssituation auszugehen, da der GroBteil des bisherigen Einkaufverkehrs
Richtung Mosbach dieselben Verkehrswege nutzt.

Aufgestellt: ,
Mosbach, den /fé /44 O{O/X
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IFK - INGENIEURE
Leiblein - Lysiak - Glaser

EisenbahnstraBe 26, 74821 Mosbach
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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