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1 Anlass und Ziel der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (VEP) ,Nahversorgung Nord® ist seit dem 07.02.2002
rechtskréaftig. Das Verfahren wurde seinerzeit durchgefiihrt, um die Versorgungssituation in II-
vesheim-Nord nachhaltig zu verbessern. Das Vorhaben wurde daraufhin durch den Betreiber
(Lidl) entsprechend umgesetzt. Bereits seit einigen Jahren plant der Betreiber die Erweiterung
des Marktes. Vergleichbare Markte an umliegenden Standorten wurden bereits nach und nach
umgebaut. Grundlage fir diese Umbauten sind einheitliche Konzepte, die sich zum Teil auf-
grund gesetzlicher Vorgaben wie die Pflicht zur Annahme von Pfandflaschen ergeben.

Nun soll der bestehende Lidl-Markt im Nordwesten des Gemeindegebietes an das neue Kon-
zept des Betreibers angepasst und der Markt zukunftsfahig aufgestellt und langfristig gesichert
werden. Die heutigen modernen Discountkonzepte haben u. a. auch das Ziel, ein kunden-
freundliches und gehobenes Einkaufsambiente (z. B. durch eine helle und offene Atmosphare
oder Bereitstellung barrierefreier Kunden-Toiletten) zu schaffen. Auch die Erweiterung des An-
gebots, wie z. B. durch frische Backwaren oder eine gréBere Obst- und Gemusetheke, erfor-
dern rdumliche Anpassungen.

Vor diesem Hintergrund ist die Erweiterung des bestehenden Marktes von derzeit rund
1.000 gm auf zukinftig etwa 1.290 gm Verkaufsflache geplant. In diesem Zusammenhang wird
die Nutzflache des Marktes von bislang 1.265 gm auf 1.897 gm ansteigen.

Der Lidl-Markt liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplans
,Nahversorgung Nord“, deren Flache als Sondergebiet ausgewiesen ist. Festgeschrieben ist
dort, dass die Grundflache des SB-Marktes von maximal 1.300 gm nicht Uberschritten werden
darf. Die geplante Erweiterung des Lidl wird im festgelegten Geltungsbereich vollzogen. Jedoch
wird die festgesetzte Grundflache Uberschritten, sodass eine B-Plan-Anpassung vorgenommen
werden muss.

Das Bebauungsplanverfahren ,Nahversorgung Nord/1. Anderung“ wird im beschleunigten Ver-
fahren gemai § 13a BauGB (,Bebauungsplane der Innenentwicklung“) durchgefuhrt. Das Pla-
nungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplante bauliche
Erweiterung des Discountmarktes. Die 1. Anderung des Bebauungsplans betrifft nur die Ande-
rungen der Planzeichnung und der textlichen Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches.
Alle von der 1. Anderung nicht beriihrten Inhalte, Regelungen und Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,Nahversorgung Nord“ gelten fort und bleiben unveréandert gultig.

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplanes ,Nahversorgung Nord/1. Anderung" liegt
als Teilflache innerhalb des Bebauungsplanes ,Nahversorgung Nord“ am nordwestlichen Orts-
rand der Gemeinde sudlich der Feudenheimer StraBBe (s. Abbildung 1). Im Osten schlieB3t die
bestehende Wohnbebauung an der BeethovenstraBe an. Im Westen verlauft in ca. 300 m Ent-
fernung die Bundesautobahn A 6.

Die GréBe des Anderungsbereiches umfasst einen Bereich von ca. 2.282 m? innerhalb des be-
stehenden Bebauungsplanes ,Nahversorgung Nord“. Das Gelande bewegt sich bei ca. 97,0 m
0. NN und weist keine nennenswerten topographischen Héhenunterschiede auf.
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Westlich des Anderungsbereiches verlaufen zwei 380-kV Héchstspannungsfreileitungen, die
von der Amprion GmbH betrieben werden.

Das Plangebiet des Anderungsbebauungsplanes betrifft das Flurstiick Nr. 2656 auf der Gemar-
kung der Gemeinde llvesheim.

Abbildung 1: Lage im Raum
(Quelle: Google Earth, bearbeitet)

Planverfahren

Das Bebauungsplanverfahren ,Nahversorgung Nord/1. Anderung“ wird im beschleunigten Ver-
fahren geman § 13a BauGB (,Bebauungsplane der Innenentwicklung®) durchgeflhrt. Durch den
Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und Entwick-
lung der Nahversorgung in livesheim-Nord geschaffen werden. Die Voraussetzungen flr dieses
Verfahren sind gegeben, da es sich hier um eine Nachverdichtung und MaBnahme der Innen-
entwicklung handelt und im Geltungsbereich nur eine Grundflache von ca. 2.282 m? und damit
weniger als 20.000 m? festgesetzt werden soll. Das Verfahren kann geman § 13a Abs. 4 auch
fir die Anderung eines Bebauungsplanes angewendet werden.

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB kann u. a. auf den Um-
weltbericht (§ 2a BauGB), die Abarbeitung der Eingriffsregelung und auf die zusammenfassen-
de Erklarung geman § 10 Abs. 4 BauGB verzichtet werden. Dennoch verlangt der Gesetzgeber
die entsprechenden Umweltbelange zu ermitteln und in der Planbegriindung darzulegen.

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB ware nicht anwendbar, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zulédssigkeit eines Vorhabens begrindet wird, das geman UVPG (Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprufung) einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegt. Unter Beachtung der in der Anlage 1 zum UVPG unter Nr. 18 genannten
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Werte, ergibt sich flir Bebauungsplane der Innenwicklung nur eine UVP-Pflicht im Allgemeinen
aus Nr. 18.8, fur die es lediglich eine allgemeine Vorprufungspflicht gibt. Eine Uberschlagige
Vorprufung hat im vorliegenden Fall ergeben, dass von der geplanten Erweiterung des Marktes
keine Anhaltspunkte flir eine erhebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter bestehen und somit das beschleunigte Verfahren fir den Be-
bauungsplan anwendbar ist.

2 Planungsvorgaben
2.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Rechtsgrundlagen be-
ricksichtigt worden:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetz Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722).
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).
Planzeichenverordnung (PlanzV90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.
1509).

Landesbauordnung fiur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501).
Gemeindeordnung flir das Land Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.12.2015 (GBI. S. 1.)

2.2 Einheitlicher Regionalplan 2020

Die Ziele der Raumordnung, die wiederum aus den Zielen der Landesplanung zu entwickeln
sind, werden gemalR Raumordnungsgesetz in Regionalpldnen formuliert. Der seit Dezember
2014 rechtsverbindliche ,Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar“ stellt in seiner Raumstruktur-
karte den Bereich des Geltungsbereiches und das &stliche Umfeld des Plangebietes als ,Sied-
lungsflache Wohnen® im hochverdichteten Kernraum Rhein-Neckar dar (s. Abbildung 2). Die
Gemeinde llvesheim liegt geman der Raumnutzungskarte auf der regionalen Entwicklungsach-
se Mannheim — (Ladenburg) — Heidelberg.

Der Einheitliche Regionalplan legt in der Raumnutzungskarte auch die Standorte regional be-
deutsamer EinzelhandelsgroBprojekte fest. GroBflachige Einzelhandelszentren, die bestimmte
Kriterien an GroBe, Sortiment und Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur erfiillen, sind
demnach grundsétzlich nur an den dargestellten zentralértlichen Standorten anzusiedeln. Der
Planbereich liegt nicht in einem solchen zentralértlichen Standortbereich und auch nicht in ei-
nem Erganzungsstandort. Im Plansatz 1.7.3.1 (Zentral6rtliche Standortbereiche flir Einzelhan-
delsgroBprojekte) des Regionalplans wird jedoch unter anderem als Ziel formuliert: ,Einzelhan-
delsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschlieBlich der Nahversorgung die-
nen (vgl. Sortimentsliste; Begrindung zu Z 1.7.3.3), kommen ausnahmsweise auch an anderen
integrierten Standorten in Betracht, sofern keine schédlichen Wirkungen insbesondere auf
,Zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB* und die verbrauchernahe Versorgung der
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Standortgemeinde sowie anderer Gemeinden und deren Ortskerne zu erwarten sind* (Einheitli-
cher Regionalplan Rhein-Neckar, S. 37).

Die ,Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse fiur die Erweiterung des Lidl-Marktes in llvesheim*
durch die Bulwiengesa AG (Stand: 17.03.2017, siehe Anlage)' untersuchte die Vertraglichkeit
der geplanten Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes gemaf den Vorgaben des §11 Abs. 3
BauNVO und der landes- und regionalplanerischen Bestimmungen.

GemanR dem Gutachten deckt das Angebot des Lidl-Marktes derzeit und zukinftig das Sorti-
ment Periodischer Bedarf (Nahrung und Genussmittel, Drogeriewaren, Zeitungen, Tiernahrung,
freiverkaufliche Pharmaziewaren und Heimtierfutter), das von wdchentlich wechselnden Rand-
sortimenten erweitert wird, ab. Veréanderungen in der Sortimentstiefe und -breite sind nicht vor-
gesehen. Die makroseitigen Rahmenbedingungen fir den Standort sind als sehr gut zu bewer-
ten, wozu z. B. eine Uberdurchschnittliche Kaufkraft und eine gute MIV-Anbindung beitragen.
Auch die Bevdlkerungsvorausrechnung fir die Gemeinde und damit die Entwicklung der Nach-
fragebasis wirken sich positiv aus. Es handelt sich um einen sehr gut eingefihrten Einzelhan-
delsstandort in teilintegrierter Lage, der eine wichtige Versorgungsfunktion fir das umliegende
Siedlungsgebiet lbernimmt. Ausreichend groBe anderweitige Entwicklungsflachen fir Einzel-
handelsnutzungen in integrierten Lagen stehen im Gemeindegebiet dagegen nicht zur Verfi-

gung.

Die Wirkungsanalyse zeigt auf, dass negative Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit der
benachbarten zentralen Versorgungsbereiche (im Marktgebiet: faktischer ZVB llvesheim, STZ
Mannheim-Feudenheim, NVZ Mannheim-Wallstadt) durch das Projekt nicht zu erwarten sind.
Die ermittelten Umverteilungsquoten kdnnen hinsichtlich der Auswirkungen auf die betrachteten
Einkaufsstandorte als gut vertraglich angesehen werden.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass ,insgesamt [..] die Erweiterung des Lidl-Marktes
wirkungsanalytisch als gut vertrdglich sowie zielkonform in Bezug auf die landes- und regional-
planerischen Vorgaben angesehen werden [kann]. Dartber hinaus kann die Erweiterung zu
einer Stadrkung und Stabilisierung der Nahversorgungssituation in llvesheim beitragen* (Bulwi-
engesa 2017, S. 41).

Die teilintegrierte Lage des Marktes, seine tragende Versorgungsfunktion fiir das nérdliche
Siedlungsgebiet und die vertraglichen Auswirkungen fiir die benachbarten Zentren entsprechen
den regionalen und landesplanerischen Zielvorgaben des LEP Baden-Wurttemberg 2002 und
des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar (Zentralitatsgebot Z 1.7.2.2, Kongruenzgebot Z
1.7.2.3, Beeintrachtigungsverbot Z 1.7.2.4 und Integrationsgebot Z 1.7.2.5). Ein Zielabwei-
chungsverfahren nach § 24 LplG BW ist daher nicht erforderlich.

Das Regierungsprasidium Karlsruhe als héhere Raumordnungsbehérde hat bestatigt, dass das
Vorhaben abweichend vom Zentralitdtsgebot auch in Gemeinden ohne zentralértliche Funktion
wie llvesheim in Betracht kommen kann. Auch wurde in der Stellungnahme bestatigt, dass das
Vorhaben trotz der Uberschreitung des Anhaltswertes (Kaufkraftzufluss von 45 %)2 mit dem
Kongruenzgebot vereinbar ist.

! Bulwiengesa AG: Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse, Erweiterung des Lidl-Marktes in 68549 llvesheim, Frankfurt a. M.,
17.03.2017.

2 Nach dem zwar nicht mehr (verwaltungs-)verbindlichen aber dennoch als Auslegungshilfe herangezogenen Einzelhandelserlass
von 2001 wird fir das Vorliegen einer méglichen Beeintrachtigung des Kongruenzgebotes ein Anhaltswert von mehr als 30% Kauf-
kraftzufluss von auBerhalb des maBgeblichen Verflechtungsbereiches angegeben.
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Die Stadt Mannheim bestatigt, dass die Erweiterung der Verkaufsflachen des Lidl-Marktes auf-
grund der geringen Umsatzumverteilungen® zu keinen wesentlichen Beeintrachtigungen der
schitzenswerten Lagebereiche und der Nahversorgungssituation in Mannheim fihren wird.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan
(Lage des Anderungsbereiches rot markiert, unmaBstablich)

2.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar (vgl. Abbildung 3). Um dem Entwick-
lungsgebot aus § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen, ist in diesem Zusammenhang auch
eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

2.4 FNP-Anderungsverfahren

Damit der Bebauungsplan ,Nahversorgung Nord/1. Anderung aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden kann, ist eine Anderung der bisherigen Darstellung des FNP in eine Sonder-
bauflache ,GroBflachige Handelseinrichtung zentrenrelevant* erforderlich.

Nach Abstimmung mit dem Nachbarschaftsverband erfolgt die Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes geman § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum Bebauungsplanverfahren ,Nahversorgung
Nord, 1. Anderung*.

Zentrale Grundlage fir die Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben auf Ebene der Fldchennut-
zungsplanung ist die Einzelhandelskonzeption des Nachbarschaftsverbands. Demnach ist bei
Einzelhandelsvorhaben darauf zu achten, dass die Nahversorgung in den Orten und Stadtteilen
integriert bleibt. AuBerdem ist die Flachenbereitstellung fir den Einzelhandel so zu dimensionie-
ren, dass die Nahversorgung in jeder einzelnen Stadt oder Gemeinde gesichert bleibt.

8 Fir die zentralen Versorgungsbereiche in Feudenheim und Wallstadt wurden Umsatzumverteilungen von jeweils rund 1,0 % ermit-
telt.
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Diese Zielsetzungen stehen in Einklang mit den maBgeblichen Bestimmungen der Landes- und
Regionalplanung (Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot). Darlber
hinaus ist nach den Vorgaben des Baugesetzbuches der Erhaltung und Entwicklung von zentra-
len Versorgungsbereichen der Standortgemeinde und der Nachbargemeinden eine besondere
Bedeutung in der bauleitplanerischen Abwagungsentscheidung beizumessen. Dies ist in einem
Verdichtungsraum wie dem des Nachbarschaftsverbandes mit raumstrukturell eng beieinander
liegenden Standorten verschiedener Qualitdten und Funktionen von besonderer Relevanz.

Erganzende textliche Bestimmungen in der parallelen Anderung des Flachennutzungsplans
grenzen die aus dem FNP zu entwickelnden Bebauungsplane ein und stellen die Umsetzung
der Einzelhandelskonzeption des FNP sicher. So sind nur Vorhaben zul&ssig, die der Nahver-
sorgung dienen und nur auf untergeordneter Flache Erganzungssortimente anbieten. Es dirfen
keine schéadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde
oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Bei der Beurteilung sind Einzelhandelsnutzungen
im engeren rdumlichen Zusammenhang einzubeziehen.

Das Einzelhandelsgutachten zeigt, dass die angestrebte Erweiterung des bestehenden Markts
mit dem Bedarf in llvesheim harmoniert und so zur langfristigen Sicherung der Nahversorgung
beitragt. Wesentliche Beeintrachtigungen der Nahversorgung bzw. der zentralen Versorgungs-
bereiche in der Standortgemeinde oder den benachbarten Gemeinden sind demnach nicht zu
erwarten.

Das Vorhaben steht in Einklang mit den MafBgaben des rechtswirksamen Flachennutzungs-
plans.

| L

iy w2

Abbildung 3: Auszug FNP 2015/2020

(Anderungsbereich —rot markiert— als Wohnbauflache dargestellt)

2.5 Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Nahversorgung Nord*“

Der bestehende Lidl-Markt liegt im Geltungsbereich des seit 07.02.2002 rechtskraftigen Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes ,Nahversorgung Nord“ im Nordwesten des Gemeindegebietes
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und ist als Sondergebiet ,groBflachiger Einzelhandelsbetrieb® gemaR § 11 BauNVO ausgewie-
sen. GemalB den planungsrechtlichen Festsetzungen sind Verkaufsflachen mit dem Schwer-
punkt Lebensmittel, Haushaltswaren und Randsortimente fir den téglichen Bedarf sowie Akti-
onswaren in geringem Umfang zul&ssig.

Die Grundflache des SB-Marktes ist auf maximal 1.300 gm festgeschrieben, so dass im Zuge
der geplanten Erweiterung/Neuaufstellung des Marktes eine Anpassung des B-Plans notwendig
ist.

2.6 Bebauungsplan Gewerbegebiet ,llvesheim Nord/Feudenheimer StraBe*

Die westlich und sudlich zum Lidl-Markt angrenzende Flache wurde im Jahr 2013 als einge-
schranktes Gewerbegebiet (,llvesheim Nord/Feudenheimer StraBe”) ausgewiesen, um vorran-
gig dem ortsansassigen Gewerbe raumliche Entwicklungsperspektiven zu ermdglichen. Der
Bebauungsplan, in dem Einzelhandelbetriebe mit zentren-/nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten ausgeschlossen sind, trat nach einer mehrjahrigen Planungsphase am 25.07.2013 in Kraft,
nachdem zuvor der Flachennutzungsplan gedndert und ein Zielabweichungsverfahren zum Re-
gionalplan erfolgreich abgeschlossen werden konnte.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,llvesheim Nord/Feudenheimer StraBe” Gberlagert
bzw. Uberplant den westlichen und stdlichen Abschnitt des Bebauungsplanes ,Nahversorgung
Nord“ (direkt stdlich und westlich des Bestandsgebdudes des Lidl-Marktes) und grenzt damit
direkt an den Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplanes an.

3 Bestandsanalyse
3.1 Stadtebauliche Situation

Der Discountermarkt liegt am nordwestlichen Rand der Gemeinde llvesheim. Ostlich des Mark-
tes schlie3t unmittelbar die Wohnbebauung an der BeethovenstraBe an (Bebauungsplan ,Ge-
wanne Buffert und Engelwasser), die Uberwiegend durch Ein- und Zweifamilienhduser sowie
vereinzelt eingestreute Reihen- und Punkthduser gepragt wird. Der Standort ist damit als teilin-
tegrierte Lage einzustufen. Westlich befindet sich derzeit noch landwirtschaftlich genutzte
Ackerflache, die als gewerbliche Bauflache ausgewiesen ist (Gewerbegebiet ,llvesheim
Nord/Feudenheimer StraBe) und fur értliche Kleingewerbetreibende zur Verfligung stehen soll.

Nordéstlich des Plangebietes wurden einige neue Wohngebaude errichtet, so dass hier die be-
stehende Siedlungsgrenze leicht nach Westen vorspringt.

Die Erweiterung der Nutz- und Verkaufsflache des Marktes muss der stadtebaulichen Situation
unter BerUcksichtigung der bereits im bestehenden Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsbe-
schrankungen und Larmschutzauflagen Rechnung tragen.
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Abbildung 4: Ansicht Marktgebaude und vorgelagerte Stellplatze (li.), Zufahrt von Nordwesten

3.2 Verkehr und ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Feudenheimer StraBe (L538)
im Norden, die im Bereich des bestehenden Nahversorgers eine Linksabbiegespur aufweist.
Uber die vorgelagerte Bushaltestelle an der Feudenheimer StraBe ist der Standort mit zwei
Buslinien (Nr. 625/626) auch an den OPNV angebunden. Von Osten besteht auf Hohe des Ein-
gangs zum jetzigen Markt als Privatweg eine befestigte FuBwegeverbindung zur Beethoven-
straB3e, die geman dem stédtebaulichen Konzept nicht mehr vorgesehen ist (s. dazu Kap. 4.1).

In der Feudenheimer StraBe, Beethoven- und MozartstraBe liegen die Medien zur Ver- und
Entsorgung. Im Randbereich der Feudenheimer StraBe liegt eine Gasversorgungsleitung.

Altstandorte bzw. Altlastenverdachtsflachen sind fir den Geltungsbereich nicht bekannt. Eine
Untersuchung erscheint nicht notwendig, da es keine weiteren Anhaltspunkte bzw. Vermutun-
gen auf Altlasten und kontaminierte Béden gibt.

Eine Prufung auf Kampfmittelfreiheit war bereits im Vorfeld des Baus des Marktgebaudes vor-
gesehen und ist flr die geplante Erweiterung nicht erforderlich.

3.3 Schallimmissionen

Im Zuge der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Nahversorgung Nord“ wurde
eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Der nérdliche Teil des Geltungsbereichs wies da-
bei bedingt durch das Verkehrsaufkommen in der Feudenheimer StraBe und der ca. 300 m ent-
fernten BAB 6 tagsiiber eine flachige Larmbelastung von 60,1 bis 60,5 dB(A) auf.*

Die festgestellten und berechneten Belastungswerte machten die Festlegung von objektbezo-
genen SchallschutzmaBnahmen fir Aufenthalts- und Blrordume innerhalb des geplanten Son-
dergebietes erforderlich. Der rechtskréftige vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht daher ent-
sprechend der DIN 4109 in Abhangigkeit von den Raumarten die entsprechenden Schall-
schutzmaBnahmen des Schallpegelbereichs Il vor (s. Planungsrechtliche Festsetzungen ,Nah-
versorgung Nord® Ziff. 1.8.2).

4 Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen des Verkehrs erfolgte anhand der DIN 18005 Teil 1 ‘Schallschutz im Stadtebau’ vom
Juni 2002 in Verbindung mit dem Beiblatt 1 zu DIN 18005 ‘Schallschutz im Stadtebau’ Teil 1 ‘Schalltechnische Orientierungswerte
fir die stadtebauliche Planung’ vom Mai 1987.
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Neben den Einwirkungen auf das Gebiet wurden die Auswirkungen der gebietsspezifischen
Emissionen des Lidl-Marktes auf die Nachbarschaft, die dstlich angrenzenden Bauflachen, be-
urteilt und entsprechende aktive SchallschutzmaBnahmen vorgeschrieben. Zur Abschirmung
der @stlich angrenzenden Wohnbebauung gegeniber dem Parkplatzlarm besteht daher bereits
eine Larmschutzanlage. Diese stellt sicher, dass die Richtwerte der VDI 2058 (Beurteilung von
Arbeitslarm in der Nachbarschaft) tagsiiber mit Ausnahme der Obergeschosse auf Flst. 3724
und 3723/8, wo geman der schalltechnischen Untersuchung passive SchallschutzmaBnahmen
in Betracht zu ziehen waren, eingehalten werden.

3.4 Bodenordnung

Das betroffene Flurstlick befindet sich in Privateigentum und wurde im Rahmen der Realisie-
rung des Marktes Uber eine Umlegung neu geordnet.

4 Planinhalte der Bebauungsplananderung

Aus den vorab geschilderten Gegebenheiten im Plangebiet und den zu berlcksichtigenden
Wechselwirkungen der bestehenden bzw. geplanten Nutzungen mit ihrer Umgebung resultieren
die nachfolgend erlauterten Planinhalte des Anderungsbebauungsplanes. Dargestellt und erlau-
tert werden nur die Anderungen gegeniiber dem Bestandsbebauungsplan. Alle von der 1. An-
derung nicht berthrten Inhalte, Regelungen und Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Nah-
versorgung Nord“ gelten fort und bleiben unverandert giltig.

4.1 Stadtebauliches Konzept

Die zunehmend wertigeren Marktauftritte der Lebensmittel-Vollsortimenter veranlassen Lidl zu
einer baulichen Anpassung des Marktauftritts. Konzeptionell ist vorgesehen, den bestehenden
Markt sowie auch die Nebenflachen groBzlgiger zu gestalten und auf das neue Store-Konzept
des Betreibers Lidl umzustellen. Es umfasst eine gro3zligigere Warenprasentation mit niedrige-
ren Regalhéhen, breiteren Verkehrsflachen (Kundenlaufwege) und eine ansprechendere Ge-
staltung des Verkaufsraumes. Als zuséatzlicher Service ist die Einrichtung eines Kunden-WC
vorgesehen. Durch die Positionierung der Pfandstation im Eingangsbereich wird zudem eine
kundenfreundliche Abwicklung des Pfandsystems ermdglicht. Des Weiteren soll die Backstation
neu eingerichtet werden und die Haustechnik an den heutigen Stand der Technik angepasst
werden.

Geplant ist die flachige Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes von derzeit 1.000 gm Ver-
kaufsflache (VKF) auf rund 1.290 gm VKF. Die Nutzflache erhéht sich um etwa 632 gm von
1.265 gm auf zukinftig rund 1.897 gm. Baulich ist die VergréBerung des Bestandsgebaudes
durch eine Erweiterung um ca. 13 m nach Norden und ca. 4,50 m (Sldteil) bis ca. 6,60 m
(Nordteil) nach Osten vorgesehen. Die westliche Gebaudegrenze mit der Anlieferrampe bleibt
bestehen. Die Bebauung reicht dann bis zur Larmschutzwand heran bzw. erfordert einen Teil-
abriss des sudlichen Abschnittes. Auch die dstlich gelegene private Trafostation wird entfernt
und ggfls. in das Gebaude integriert. Die Anzahl der Parkplatze auf der Stellplatzflache wird
sich durch die geplante Erweiterung auf rund 88 Stellplatze verringern.
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4.2 Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits tber die L 538 (Feudenheimer StraBBe) an das lokale und regionale
Verkehrsnetz (MIV und OPNV) angeschlossen. Die Zufahrt zum Parkplatz des Lidl-Marktes
bleibt unverandert bestehen.

Die fur den Einzelhandelsmarkt erforderlichen Stellplatze sind im Bereich zwischen der Feu-
denheimer StraBe und dem Gebaude (auBerhalb des Anderungsbebauungsplanes) angeord-
net. Aufgrund der Erweiterung des Marktgeb&udes fallen mehrere Stellplatze weg. Geman dem
Plankonzept des Betreibers verbleiben 88 Stellplatze, die fir den Marktbetrieb ausreichend
sind. Durch die ausgedehnten Offnungszeiten (7.00 bis 21.00 Uhr) entzerrt sich bereits heute
das Kundenaufkommen, sodass auch bei reduzierter Stellplatzanzahl nicht von Engpé&ssen
auszugehen ist. Die verbleibende Anzahl an Stellplatzen entspricht dem Mittelwert der geman
Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums tber die Herstellung notwendiger Stellplatze
(VwV Stellplatze) erforderlichen Anzahl (1 Stellplatz je 10-30 m? Verkaufsflache fur Verkaufs-
statten mit mehr als 700 m2 Verkaufsnutzflache)®. Die derzeitige Zahl von ca. 110 Stellplatzen
(bei einer Verkaufsflache von ca. 1.000 m?) liberschreitet den oberen Richtwert (1 je 10 m? Ver-
kaufsflache) und damit auch den aktuellen Bedarf deutlich. Es ist daher davon auszugehen,
dass es durch die Reduzierung der Stellplatzanzahl zu keinen Stellplatzengpassen kommen
wird, die ggfls. zu einer Erhéhung von Schallmissionen aufgrund von Parkplatzsuchverkehr fiih-
ren kénnten.

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie ist durch den Anschluss an das vorhan-
dene Ortsnetz gesichert. Der Léschwasserbedarf kann aus dem Trinkwassernetz entnommen
werden.

Die Versickerung des zusatzlichen unbelasteten Dachflachenwassers sowie des unbelasteten
Niederschlagswassers hat auf den privaten Grundsticken Uber die belebte Bodenzone zu er-
folgen. Kleinrdumig auftretendes belastetes Niederschlagswasser ist der Mischwasserkanalisa-
tion zuzuflhren. Das angrenzende Netz ist in der Lage die hier anfallenden Mengen sowie das
Schmutzwasser aus der Geb&udeentwésserung aufzunehmen.

4.3 Schallschutz

Die im gultigen Bebauungsplan ,Nahversorgung Nord“ festgesetzten aktiven und passiven
MaBnahmen zum Schallschutz gelten auch fiir den Anderungsbebauungsplan fort. Fiir die Er-
weiterung der Marktflache bei gleichzeitiger Reduzierung der Stellplatzanzahl ist mit keiner we-
sentlichen Veranderung bzw. Erhéhung des Kundenaufkommens und damit des Kfz-Verkehrs
zu rechnen (vgl. hierzu auch Kap. 3.2). Durch die bereits festgesetzten MaBnahmen kann daher
sichergestellt werden, dass auch durch die geplante Erweiterung des Markigebaudes keine
Konflikte mit der Nutzung fir die Aufenthalts- und Blrordume innerhalb des Sondergebietes
sowie der angrenzenden Wohnbebauung entstehen.

Gesonderte Festsetzungen zu baulichen Vorkehrungen fir den Verkehrslarmschutz sind daher
nicht erforderlich.

® Bei einer Verkaufsflache von 1.300 m2 sind eine Stellplatzanzahl zwischen 43 und 130 vorgeschrieben. Die verbleibende Anzahl
von 88 entspricht etwa dem Mittelwert der angegebenen Bandbreite.
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4.4 Begriindung der geanderten schriftlichen Festsetzungen
4.4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Anderungsbereich bleibt das Baugebiet als Sondergebiet fiir die Anlage eines groBfla-
chigen Einzelhandels nach § 11 BauNVO bestehen. In dem als Sondergebiet ausgewiesenen
Bereich sind Verkaufsflachen mit Schwerpunkt Lebensmittel, Haushaltswaren und Randsorti-
menten flr den taglichen Bedarf sowie kurzzeitige Aktionswaren in geringem Umfang zul&ssig.
Neben den Verkaufsflachen werden auBerdem dem Betrieb zugehdrige Sozialrdume, Sanitar-
raume, Lager- und Kihlrdume sowie dem Betrieb dienende Nebenanlagen wie Laderampe,
Windfang, Vordach oder Einkaufswagenboxen zugelassen. Im Interesse der Wahrung und der
Sicherung der benachbarten Versorgungsbereiche wird die zulassige Verkaufsflache auf das
gemaf Vorhabenplanung erforderliche Maf von 1.300 m? begrenzt.

Die SO-Flache verschiebt sich entsprechend der 6stlichen Erweiterung der Baugrenze entlang
der Ostseite des Marktgebaudes. Die restliche verbleibende Flache bis zur Geltungsbereichs-
grenze bleibt als ,private Grinflache* ausgewiesen. Sie wird als Pufferzone zwischen dem
Markt bzw. dem Parkplatz und der angrenzenden Wohnbebauung beibehalten. Die Zuwegung
zur BeethovenstraBBe entfallt, so dass die bisherige SO-Flache am 6&stlichen Rand als private
Grunflache ausgewiesen werden kann.

4.4.2 MaB der baulichen Nutzung

Fir den Anderungsbereich wird die (iberbaubare Flache durch das geméaB Planzeichnung ver-
groBerte Baufenster begrenzt. Der Verlauf der Baugrenze entspricht nahezu dem Grundriss des
Marktgebaudes geman Vorhabenplanung. Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung fir
Hochbauten (GRFy) wird entsprechend um ca. 600 m2 erhéht und die zulassige Grundflache far
die Hauptanlage auf 1.900 m? festgelegt.

Die bisher zulassige Uberschreitung der Grundflache durch Nebenanlagen wie Stellplatze,
Fahrgassen sowie Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO um max. 3.000 m? (GRFy) bleibt fir
den weiterhin gultigen Bebauungsplan ,Nahversorgung Nord“ bestehen.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Anderungsbebauungsplanes fiihren die Festsetzungen
rechnerisch zu einer Uberschreitung der fiir Sondergebiete bestimmten Obergrenze des MaBes
der Nutzung geman § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,8 (GRZ). Da der Wert fir das Gesamtgrund-
stiick jedoch eingehalten werden kann, ist die Uberschreitung der Dichtewerte fiir den Ande-
rungsbereich (GRZ ca. 0,9) im vorliegenden Fall stddtebaulich vertretbar. Der Geltungsbereich
wurde so gewahlt, dass die zur Umsetzung des Zieles des Betreibers (Sicherung und Entwick-
lung des wichtigen Nahversorgungsstandortes) erforderlichen baulichen MaBnahmen realisiert
werden kénnen. Selbst wenn die Dichtewerte auf den Geltungsbereich bezogen ermittelt war-
den, kénnte eine geman § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO im Baugenehmigungsverfahren zulassige
Abweichung von der Regelobergrenze im Einzelfall begrindet werden. Auf eine zusatzliche
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) wird verzichtet. Da im Anderungsbereich geman
Vorhabenplanung keine Stellplatze vorgesehen sind, kann auch auf die Festsetzung, wonach
wasserdurchlassige Stellplatze nur mit 50 % auf die Grundflache anzurechnen sind, entfallen.
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4.4.3 Bauweise, liberbaubare und die nicht (iberbaubare Grundstiicksfldchen sowie die
mit Leitungsrechten zu belastenden Fldachen

Als Bauweise bleibt die abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO mit seitlichem
Grenzabstand ohne Langenbeschrankung der Gebaude festgelegt. Nach Norden wird die Gber-
baubare Grundstulcksflache durch den einzuhaltenden Schutzradius (Mindestabstand) von 10 m
zum Mast Nr. 228 der 380-kV-Freileitung des Betreibers Amprion GmbH begrenzt, wodurch sich
eine maximale Gebaudelange von ca. 66,5 m ergibt.

Der Uberschreitung des Sicherheitsabstandes von urspriinglich 25 m und der Reduzierung der
Schutzzone auf einen Mindestabstand von 10 m wurde durch den Betreiber (Amprion GmbH)
zugestimmt.® Die Leitungen und Maststandorte missen dabei jederzeit zuganglich bleiben, ins-
besondere auch fir schwere Fahrzeuge. Alle MaBnahmen, die die Héchstspannungsfreileitun-
gen gefahrden, sind untersagt. Weiterhin bedlrfen alle geplanten (Bau-)MaBnahmen im
Schutzstreifen bzw. in seiner Nahe der Zustimmung der Amprion GmbH. Die Festsetzungen zu
den mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen (Nr. 1.10) wurden entsprechend angepasst.

Die Baugrenze kann weiterhin durch Vordacher bis zu 3,5 m auf einer Flache von max. 75 m?
Uberschritten werden (s. Festsetzung Nr. 1.3.2. Bebauungsplan ,Nahversorgung Nord®).

4.4.4 Griinordnung

Aufgrund der Erweiterung der Baugrenze nach Norden werden zwei Standorte von zu pflan-
zenden Baumen gestrichen und in den Bereich der privaten Grinflache 6stlich der Baugrenze
verlagert. Durch die 6stliche Erweiterung der SO-Flache reduziert sich die dort befindliche als
Lprivate Grinflache” gekennzeichnete Flache um ca. 70 m2.

Die Versiegelung eines Teils der privaten Grinflache wird hinsichtlich ihrer &rtlichen klimati-
schen und lufthygienischen Bedeutung durch die hinzukommende Dachbegrinung kompensiert
bzw. auf ein unerhebliches Mal3 minimiert (vgl. hierzu Ausflihrungen in Kapitel 5). Die Festset-
zungen und Hinweise zur Dachbegriinung aus dem Bebauungsplan ,Nahversorgung Nord®
bleiben bestehen (s. Festsetzung Nr. 1.7.3 und Hinweise Nr. 2.5).

4.4.5 Larmschutz

Die getroffenen Festsetzungen zum Larmschutz im VEP ,Nahversorgung Nord® bleiben auch
fir den Anderungsbebauungsplan bestehen und dienen der Wahrung von gesunden Arbeits-
und Wohnverhaltnissen innerhalb und auBBerhalb des Plangebiets. Auf die Ausflihrungen in der
Begriindung zum VEP ,Nahversorgung Nord“ wird verwiesen.

4.5 Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften

Durch die Ortlichen Bauvorschriften gemaB § 74 Landesbauordnung (LBO) wurden im VEP
.,Nahversorgung Nord“ die Festsetzungen des Bebauungsplans erganzt, um sicherzustellen,
dass sich die neue Bebauung in das vorhandene Ortsbild einfugt.

8 Geman Vereinbarung mit der Amprion GmbH vom 24.04.2015 und Bestatigung vom 08.12.2015.
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Die Ortlichen Bauvorschriften bleiben auch fiir den Geltungsbereich des Anderungsbebauungs-
planes verbindlich. Auf die Begriindung zum VEP ,Nahversorgung Nord® wird verwiesen.

5 Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf Klima, Natur und Landschaft

Durch die Bebauungsplananderung wird die geplante bauliche Erweiterung des Discountmark-
tes planungsrechtlich gesichert. Dadurch kann der Einzelhandelsstandort, wie in Kapitel 2.2
erlautert, nachhaltig gestarkt werden.

Bei Anwendung des beschleunigten Verfahrens geman § 13a BauGB kann zwar u. a. auf den
Umweltbericht (§ 2a BauGB) und die Abarbeitung der Eingriffsregelung verzichtet werden.
Dennoch sind ggfls. betroffene Umweltbelange zu ermitteln und in der Begriindung darzulegen.

Um die Auswirkungen der urspringlichen Bebauung zu beurteilen und entsprechende Aus-
gleichsmaBnahmen festzulegen, wurde fiir den VEP ,Nahversorgung Nord“ ein Griinordnungs-
plan erstellt, der dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan beigefligt war. Die im Zuge der
Planaufstellung durchgefiihrte Eingriffs- und Ausgleichsberechnung kam zu dem Ergebnis, dass
durch die vorgesehenen grinordnerischen MaBnahmen (u. a. Pflanzgebote, Dachbegriinung,
Festsetzungen zur Niederschlagsversickerung) rechnerisch ein 6kologischer Uberschuss von
9.086 Punkten (+ 6,4 %) entsteht und damit die beschriebenen AusgleichsmaBnahmen geeig-
net sind, den entstehenden Eingriff auszugleichen.

Die bauliche Erweiterung des Marktgebaudes erfolgt in nérdlicher Ausdehnung (ca. 13 m) Uber
bereits versiegelte Flachen, davon etwa drei Viertel stark versiegelte Verkehrsflachen (Park-
platzzufahrt) bzw. ca. ein Viertel befestigte und begriinte Flachen (Parkplatzflachen mit Fugen-
pflaster). Die zwei betroffenen Baumstandorte werden durch zwei neu festgesetzte Standorte
1:1 auf der privaten Grinflache ersetzt. SchlieBlich wird eine kleine Flache von ca. 70 m? §stlich
des Marktgebaudes, die als ,private Grinflache” festgesetzt ist, zusatzlich als SO-Flache Uber-
plant. Dieser zusétzlich versiegelte Bereich ist flachenmaBig relativ gering und kann hinsichtlich
seiner klimatischen und lufthygienischen Bedeutung Uber die zusatzliche Dachbegriinung
(Dachflachenerweiterung um bis zu 600 m2) ausgeglichen werden. Durch die geanderten Fest-
setzungen wird somit nur eine geringfugige, klimatisch wenig bedeutende Freiflache neu ver-
siegelt, so dass der Eingriff in Natur und Landschaft und den Boden als nicht erheblich zu be-
trachten ist.

GemaB der Klimafunktionskarte des Nachbarschaftsverbandes Mannheim-Heidelberg befindet
sich der Standort auBerhalb eines wichtigen Kaltluftentstehungsgebietes oder einer bedeuten-
den Luftleitebahn. Mit Schreiben vom 18.09.2001 (Stellungnahme zum VEP ,Nahversorgung
Nord“) bestatigte der Nachbarschaftsverband, dass der Standort die Funktion der bestehenden
Klimaschneise zwischen llvesheim-Nord und der Autobahn/Feudenheim nicht entscheidend
beeintrachtigt.

Wesentliche negative Auswirkungen durch die Plananderung auf die Belange der Umwelt, ins-
besondere das Klima, Natur und Landschaft, kdnnen damit ausgeschlossen werden.
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6 Kosten und Durchfiihrung

Der zwischen der Gemeinde llvesheim und dem Vorhabentrdger abgeschlossene Durchflh-
rungs- und ErschlieBungsvertrag wird an die geanderten Rahmenbedingungen angepasst.

Der Gemeinde llvesheim entstehen durch die 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes keine Kosten.

7 Flachenbilanz

Geltungsbereich Anderungsbebauungsplan: 2.282 m?
davon Sondergebiet: 2.062 m2
Private Grinflache: 220 m2

Anderungen gegeniiber dem Bestand:

Sondergebiet: +70 m?

Private Grinflache: -70 m?
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