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1. Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Rand des Siedlungsgebiets des
Heppenheimer Stadtteils Kirschhausen und umfasst eine Flache von ca. 0,8 ha.

Lage im Raum ohne Maldstab

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

im Norden: durch die sudliche Grenze des Flurstiicks 104/2

im Osten: durch einen bestehenden Wirtschaftsweg (westliche Grenze
des Flursticks 116/10)

im Suden: durch die Bundesstral’e B 460 (noérdliche Grenze des Flur-
stlicks 116/105)

im Westen: durch die bestehende Ortsrandbebauung Kirschhausens
(6stliche Grenzen der Flursticke 89/28, 89/33, 89/26, 89/31, 89/32,
89/50, 89/48, 89/49 sowie 89/43)

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlieend aus der Plan-
zeichnung.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Flachennutzungs-
plandnderung

Die Firma Norma méchte als Vorhabentrager in der Stadt Heppenheim (Land-
kreis Bergstralte) am dstlichen Ortsausgang des Stadtteils Kirschhausen einen
Lebensmitteldiscountmarkt mit ca. 1.100 m? Verkaufsflache (VK), zzgl. eines
vermieteten Backshops mit Café (90 m? Verkaufsflache zzgl. 90 m? Sitzbe-
reich), neu errichten. Insgesamt ergeben sich max. 1.190 m? Verkaufsflache.
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Auf dem Grundstick sind auRerdem 79 PKW-Stellplatze vorgesehen. Die Zu-
fahrt zum Grundstuck ist von der Siegfriedstrale (B 460) geplant.

Norma betrieb bereits in der Vergangenheit langjahrig eine Filiale in der Stadt
Heppenheim am Standort Tiergartenstralle. Da dieser Markt jedoch nur rund
500 m? Verkaufsflache (VK) umfasste und an seinem Standort nicht vergroRert
und an die aktuellen Konzernvorgaben angepasst werden konnte, wurde er von
Norma im Jahr 2017 geschlossen. Der neue Markt in Kirschhausen soll aber
nicht als Ersatz fur die Tiergarten-Filiale dienen und somit das gesamte Stadt-
gebiet ansprechen, sondern vornehmlich Nahversorger flr Kirschhausen und
die umliegenden kleineren Stadtteile sein.

Diese Planungsabsicht deckt sich mit den gemeindlichen Zielsetzungen, da im
Stadtteil Kirschhausen und den umliegenden Stadtteilen keine ausreichende
ortliche Nahversorgung mehr gegeben ist. Mit dem geplanten Lebensmittel-
markt an der Siegfriedstralle kann somit wieder eine ausreichende ortliche
Nahversorgung der Bevolkerung insbesondere in Kirschhausen gewahrleistet
werden.

Planungsrechtlich befinden sich jedoch die fur die Marktansiedlung vorgesehe-
nen Grundsticke im AuRenbereich gemal § 35 BauGB. Im Flachennutzungs-
plan ist die betreffende Flache als Wohnbauflache in Planung dargestellt. Zur
planungsrechtlichen Absicherung einer mdglichen kunftigen Entwicklung wird
daher in einem ersten Schritt eine Anderung des Flachennutzungsplanes erfor-
derlich.

3. Erforderlichkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB sollen landwirtschaftlich oder als Wald genutzte
Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begrindet
werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleer-
stand, Baulucken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen konnen.

Die Stadt Heppenheim sieht es als ihre Aufgabe an, zur Erfullung ihres Versor-
gungsauftrages, die Versorgungslicke, die durch das Fehlen eines Lebensmit-
telmarktes in den Stadtteilen Kirschhausen, Sonderbach, Wald-Erlenbach und
Mittershausen-Scheuerberg existiert, zu schliel3en.

Im Rahmen der Planung wurde ein Gutachten zu mdglichen Auswirkungen
durch die Neuansiedlung eines Norma-Lebensmitteldiscountmarkts in Kirsch-
hausen durch die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH Ludwigs-
burg (GMA) erstellt. Im Zuge des Gutachtens wurden auch mégliche Standortal-
ternativen gepruft. Aufgrund ungeeigneter Beschaffenheiten der Grundsticke,
Storpotenziale fur Anrainer oder Zufahrten durch Wohngebiete stellen die ge-
pruften Standorte keine Alternative dar. Des Weiteren kommt auch der Kerwe-
platz in Kirschhausen als Alternative nicht in Betracht, da auf Wunsch des Orts-
teils dort ein multifunktionaler Platz fur Festivitaten bestehen bleiben soll und
dieses Grundstick nicht ausreichend grof} flr eine zusatzliche Nutzung durch
einen Lebensmittelmarkt ist.
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Der Vorhabenstandort an der ortlichen Hauptverkehrsachse, der Siegfriedstra-
Re, ist also der Einzige in Kirschhausen, der die Realisierung eines modernen
Nahversorgers, wie er zur Sicherung und Verbesserung der ortlichen Nahver-
sorgung aus stadtebaulicher Sicht erforderlich ist, ermdglicht.

Auf die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen kann daher nach Ansicht
der Stadt Heppenheim im Interesse einer Sicherung und Verbesserung der oOrt-
lichen Nahversorgung nicht verzichtet werden.

Vorgaben ilibergeordneter Planungen und sonstiger Plane

. Landesentwicklungsplan Hessen

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Hessen 2020 (4. Anderung des Landesent-
wicklungsplans Hessen 2000) fuhrt in seinem Kapitel VI "Grolflachiger Einzel-
handel" die Ziele fur die Ansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtun-
gen auf.

Die raumordnerische Steuerung von Standorten fiur grofflachige Einzelhan-
delsvorhaben dient der Gewahrleistung gleichwertiger Lebensverhaltnisse und
der Konkretisierung von Grundsatzen der Raumordnung, die in § 2 Abs. 2 ROG
gesetzlich verankert sind. Durch veranderte Rahmenbedingungen im Einzel-
handel, wie groRere Betriebseinheiten, einen hohen Filialisierungsgrad und die
Auswirkungen des Onlinehandels auf den stationaren Handel werden die Ge-
wahrleistung einer flachendeckenden, wohnungsnahen Versorgung und der Er-
halt funktionstuchtiger Zentren zunehmend erschwert. Mit den nachfolgend for-
mulierten Festlegungen sollen die zentraldrtlichen Versorgungsfunktionen und
die Sicherung integrierter Versorgungslagen gewabhrleistet werden. Die Vermei-
dung von Fehlentwicklungen mit den Mitteln des Raumordnungsrechts stellt in-
sofern einen zwingenden Grund des Allgemeininteresses dar. Die landesplane-
rische Steuerung von Standorten, GroRe und Sortimenten grof3flachiger Einzel-
handelsvorhaben sind ein geeignetes und verhaltnismaliges Instrument zur
Umsetzung des gesetzlichen Auftrags. Die nachfolgenden Festlegungen zum
grol¥flachigen Einzelhandel stehen insofern im Einklang mit europarechtlichen
Vorgaben, insbesondere der EG-Dienstleistungsrichtlinie.

In die Regionalplane sind zur Steuerung von Standorten des grofl¥flachigen Ein-
zelhandels im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO Ziele und Grundsatze aufzu-
nehmen, flr die die nachfolgend aufgeflhrten Festlegungen maRgeblich sind
(Mindestanforderungen):

Zentralitatsgebot:

,Groflflachige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Ober- und Mittelzentren zu-
lassig. Zur Grundversorgung sind grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu
einer Verkaufsflache von 2.000 m? auch in den zentralen Ortsteilen von Grund-
zentren zulassig. Die zentralen Ortsteile sind in den Regionalplanen festzule-

113

gen.
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Kongruenzgebot:

,Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben sollen sich nach Verkaufsflache, Ein-
zugsbereich und Sortimentsstruktur in das zentralortliche System einfugen. Ge-
gebenenfalls sollen interkommunale Vereinbarungen getroffen werden.*

Integrationsgebot:

~oondergebiete fur groflflachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO durfen nur in den im Regionalplan festgelegten Vorranggebieten Sied-
lung dargestellt bzw. festgesetzt werden. Ausnahmen sind maéglich, soweit die-
se im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit stadtebaulich integrierten
Standorten festgelegt werden (teilintegrierte Standorte). Vorhaben, die aufgrund
ihres Warenangebotes fur eine Ansiedlung in den Vorranggebieten Siedlung
ungeeignet sind (z.B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug- und
Brennstoffmarkte, Mobel- und Einrichtungshauser sowie Kuchen- und Bad-
/Sanitarfachmarkte), sind auch auf3erhalb von Vorranggebieten Siedlung an
stadtebaulich nicht integrierten Standorten zulassig.

Bei grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben, die weder in Vorranggebieten Sied-
lung noch an teilintegrierten Standorten errichtet oder erweitert werden, sind die
in der Begrundung aufgefuhrten innenstadtrelevanten Randsortimente auf 10 %
der Gesamtverkaufsflache, hdochstens 800 m?, zu begrenzen. Bei der Ansied-
lung von grol¥flachigen Einzelhandelsvorhaben sind deren Auswirkungen auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie deren Umweltauswirkungen
vertieft zu untersuchen.”

Beeintrachtigungsverbot:

,Groflflachige Einzelhandelsvorhaben durfen nach ihrer Art, Lage und Grole
die Funktionsfahigkeit stadtebaulich integrierter Versorgungslagen der Standort-
und Nachbarkommunen nicht beeintrachtigen. Herstellerdirektverkaufszentren
(Factory-Outlet-Center) sind nur in Oberzentren in Vorranggebieten Siedlung
zulassig. Agglomerationen nicht grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, deren
Verkaufsflache in der Summe die Grofflachigkeit erreicht, sind raumordnerisch
wie grof¥flachiger Einzelhandel zu behandeln. Bei der Ansiedlung von grof3fla-
chigen Einzelhandelsvorhaben soll eine Anbindung an den OPNV erfolgen.

Regionale Einzelhandelskonzepte:

Zur Umsetzung und raumlichen Konkretisierung der vorstehenden Festlegun-
gen konnen von der Regionalplanung im Benehmen mit den Stadten und Ge-
meinden Regionale Einzelhandelskonzepte (REHK) erstellt werden. Diese sol-
len die Ansiedlung des grof¥flachigen Einzelhandels raumlich steuern, die In-
nenstadte und Stadtteilzentren als Einzelhandelsstandorte sichern, entwickeln
und starken, sowie zur Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung bei-
tragen. Die REHK sollen planerische Festlegungen treffen und Aussagen zu
den relevanten Sortimenten beinhalten. Dabei soll auch eine Auseinanderset-
zung mit den Entwicklungen und Auswirkungen des Online-Handels erfolgen.
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4.2,

Mit Schreiben vom 10.07.2020 wurde Seitens der Stadt Heppenheim eine Ab-
weichung vom Zentralitatsgebot sowie vom siedlungsstrukturellen Integrations-
gebot des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 beantragt. Mit Inkrafttreten
des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 - 4. Anderung des Landesentwick-
lungsplans Hessen 2000 — am 04.09.2021 ist der Landesentwicklungsplan
Hessen 2000 jedoch auler Kraft getreten. Die Ausweisung eines Sonderge-
biets im Bereich ,Nahversorgung Kirschhausen" kann damit nicht mehr gegen
Ziele des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 verstol3en.

Auch ein Verstol} gegen Ziele des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 - 4.
Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 — wurde von Seiten
Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen mit
Schreiben vom Oktober 2021 verneint.

Regionalplan Siidhessen 2010
Stadtbezogene Vorgaben

Gemal der zentralortlichen Hierarchie der Landesplanung ist Heppenheim im
Regionalplan Sudhessen als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzent-
rums eingeordnet. In Mittelzentren mit Teilfunktionen eines Oberzentrums sol-
len vorhandene oberzentrale Einrichtungen erhalten und ggf. in Abstimmung mit
den Oberzentren ausgebaut werden. Zusatzlich erfullen Mittelzentren mit Teil-
funktionen eines Oberzentrums die Aufgaben von Mittelzentren. Demnach sol-
len Standorte flr gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturel-
len und Verwaltungsbereich und fur weitere private Dienstleistungen gesichert
werden. Auch sind Mittelzentren im Regionalplan Sltdhessen Standorte flr
grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben.

Flachenbezogene Vorgaben

Der Regionalplan Sudhessen / RegFNP 2010 stellt das Vorhabengrundstick
als ,Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft®, ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft*
sowie ,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen® dar.

Im Vorranggebiet flr Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Bodennutzung
Vorrang vor anderen Nutzungsansprichen.

Im Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft ist gemafl dem Regionalplan Stidhessen
die Offenhaltung der Landschaft vorrangig durch Landbewirtschaftung sicher-
zustellen. In geringem Umfang sind Inanspruchnahmen dieser Flachen fur die
Freizeitnutzung und Kulturlandschaftspflege, fur Siedlungs- und gewerbliche
Zwecke - sofern keine solchen "Vorranggebiete Planung" in den Ortsteilen aus-
gewiesen sind - sowie fur Aufforstung oder Sukzession bis zu 5 ha mdglich.

Vorbehaltsgebiete fir besondere Klimafunktionen sind die Kalt- und Frischluf-
tentstehungsgebiete sowie die Kalt- und Frischluftabflussschneisen, die im
raumlichen Zusammenhang mit belasteten Siedlungsbereichen stehen und
wichtige Aufgaben fur den Klima- und Immissionsschutz erfullen.

Damit bestehen fir die Planung auf der Flache entgegenstehende regionalpla-
nerische Festlegungen.
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Einzelhandelsbezogene Vorgaben

Im Regionalplan Stidhessen / RegFNP 2010 sind folgende Einzelhandelsbezo-
gene Vorgaben verankert:

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandels-
vorhaben ist gemal den Zielen der Raumordnung grundsatzlich nur in den
Ober- und Mittelzentren zulassig. Die Stadt Heppenheim ist im Regionalplan
Sudhessen/RegFNP 2010 als Mittelzentrum eingestuft, in dem groRflachige
Einzelhandelsvorhaben demnach grundsatzlich zulassig sind. Dabei ist die Ver-
kaufsflache von Einzelhandelsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte
Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde nicht wesentlich Uberschreitet.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Ver-
traglichkeitsanforderungen kann fur einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu
2.000 gm Verkaufsflache oder fur einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm
Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen an-
genommen werden.

Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben missen eine enge raumliche und funktio-
nale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter
besonderer Berucksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die
Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebie-
te unter Erreichbarkeit mit einem fur GroRe und Einzugsbereich des Einzelhan-
delsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren.

Von grol¥flachigen Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und GroRe
keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Ge-
schaftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in ande-
ren Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu
erwarten sein.

Weiterhin ist im Regionalplan Stdhessen geregelt, dass regional bedeutsame
grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in
den — u.a. auch fir Heppenheim gebietsscharf dargestellten - zentralen Versor-
gungsbereichen innerhalb der Vorranggebiete Siedlung anzusiedeln sind.

Die regionalplanerische Vorgabe des Regionalplans Sudhessen 2010 / Reg-
FNP belegt einen Zielkonflikt mit dem Integrationsgebot, da sich der Standort
nicht in einer stadtebaulich und siedlungsstrukturell integrierten Standortlage
befindet.

In den Vorranggebieten fur Landwirtschaft widerspricht auch die Ansiedlung von
nicht groflflachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben dem Ziel der
Raumordnung.
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4.3. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar besitzt im hessischen Teilraum nur
einen Vorschlagscharakter. Er bildet allerdings die inhaltliche Grundlage fur die
Aufstellung des Regionalplans Sudhessen; der Planinhalt ist im Rahmen eines
Regionalplanaufstellungs- oder Anderungsverfahrens zu beriicksichtigen.

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Siedlungs-
flache Wohnen in Planung dargestellt.
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4.4. Antrag auf Zielabweichung

4.5.

Aufgrund der der Planung entgegenstehenden Zielen der Raumordnung hin-
sichtlich der Lage aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches, der nicht in-
tegrierten Lage sowie der Lage innerhalb eines Vorranggebietes fur die Land-
wirtschaft, wurde von Seiten der Stadt Heppenheim am 10.07.2020 neben der
Zulassung einer Abweichung von den Zielen des Landesentwicklungsplanes
Hessen gemal § 4 Abs. 9 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) (siehe
Kapitel 4.1) auch eine Abweichung vom Regionalplan Sudhessen/RegFNP
2010 gemal § 8 HLPG fur die Ausweisung eines Sondergebietes beantragt.

Die Zielabweichung wurde durch die Regionalversammlung mit Schreiben vom
07.07.2021 unter folgenden Auflagen positiv beschieden:

o Die Zulassung der Abweichung wird ausschliel3lich und erst wirksam, wenn
die erforderliche Zulassung einer Abweichung von den Zielen des Landes-
entwicklungsplans Hessen 2000 bestandskraftig ist bzw. vom Hessischen
Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen festgestellt ist,
dass eine entsprechende Abweichung nicht (mehr) erforderlich ist.
Anmerkung: Letzteres wurde seitens des Ministeriums per Bescheid vom
19.10.2021 festgestellt.

o Bis zum Antrag auf Genehmigung der Anderung des Flachennutzungsplans
ist gutachterlich darzulegen, dass die bauliche Inanspruchnahme fur das
Einzelhandelsvorhaben regionalbedeutsame Frisch- und Kaltluftentste-
hungsgebiete nicht erheblich beeintrachtigt.

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heppenheim stellt das Planungsgebiet als
Wohnbauflache in Planung dar.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2006

Die vorgesehene Nutzung des Plangebietes in Form einer Sondergebietsnut-
zung fur einen grofflachigen Einzelhandelsmarkt kann somit nicht aus dem
derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt werden. Parallel zum er-
forderlichen Bebauungsplanverfahren wird daher eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes erforderlich.

5. Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen

Formliche naturschutz-, wasser- oder denkmalrechtliche Unterschutzstellungen
sind fur das Planungsgebiet nicht gegeben.

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Schutzzone 2 des Trinkwasserschutz-
gebiets ,WSG Quellen und Brunnen Kirschhausen Heppenheim® an.

Nach der Verordnung zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen der
Stadt Heppenheim (Bergstrale)/Stadtteil Kirschhausen, Landkreis Bergstralle,
vom 11. November 1982 soll die Schutzzone 2 den Schutz vor Verunreinigun-
gen und sonstigen Beeintrachtigungen gewahrleisten, die von verschiedenen
menschlichen Tatigkeiten und Einrichtungen ausgehen und wegen ihrer Nahe
zu den Fassungsanlagen besonders gefahrdet sind.
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Ausschnitt Trinkwasserschutzgebiet. Quelle: Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG)

6. Artenschutz

Das Plangebiet ist unbebaut und zeigt sich als landwirtschaftlich Flache sowie
als extensive Grunflache (Mahwiese) mit einzelnen Gehdlzbestanden.

Aufgrund dessen ist nicht ausgeschlossen, dass das Plangebiet auch arten-
schutzrechtlich geschutzten Tieren und Pflanzen Lebensraum bietet. Aufgrund
der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der Ackerflachen kommen haupt-
sachlich die beschriebenen Gehdlzflachen als Lebensraum beispielsweise flr
artenschutzrechtlich geschuitzte Vogel, Fledermausarten oder Eidechsen in Be-
tracht.

FUr das Plangebiet kann somit nicht abschlieRend ausgeschlossen werden,
dass besonders geschutzte Arten bzw. streng geschuitzte Arten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (insbesondere Eidechsen oder europaische Vo-
gelarten) vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44
ff Bundesnaturschutzgesetz malRgebend. Gemal} § 44 Bundesnaturschutzge-
setz gelten fur die besonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten
die Bestimmungen jedoch nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufge-
fuhrte Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten
gemal Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot und
das Zerstorungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem in
diesem Fall nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschutzter Ar-
ten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird.

Da das Vorkommen geschutzter Arten im Plangebiet nicht abschliellend ausge-
schlossen werden konnte, wurde im Sommer 2021 durch das Buro fur Umwelt-
planung, Rimbach eine artenschutzfachliche Prufung durchgefuhrt. Die Ergeb-
nisse der durchgefuhrten Kartierungen sind in Kapitel 10.4.6 des Umweltbe-
richts dargestellt.
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7. Vorhabenbeschreibung

Die Norma Lebensmittelfilialbetrieb Stiftung & Co. KG mdchte in der Stadt Hep-
penheim (Landkreis Bergstralle) am &stlichen Ortsausgang des Stadtteils
Kirschhausen einen Lebensmitteldiscountmarkt mit ca. 1.100 m? Verkaufsflache
(VK), zzgl. eines vermieteten Backshops mit Café (90 m? Verkaufsflache zzgl.
90 m? Sitzbereich), neu errichten. Gesamt ergeben sich max. 1.190 m? Ver-
kaufsflache. Auf dem Grundstiick sind aufderdem 79 PKW-Stellplatze vorgese-
hen. Die Zufahrt zum Grundsttick ist von der Siegfriedstralle (B 460) geplant.
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Ansichten eines vergleichbaren Marktes ohne Mafstab
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102

Heppenheim - Kirschhausen

Lageplan des geplanten Neubaus, Februar 2022 ohne Mafstab

8. Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel

Grundlage der Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzel-
handel ist das vom Vorhabentrager beauftragte Gutachten zu maéglichen Aus-
wirkungen durch die Neuansiedlung eines Norma-Lebensmitteldiscountmarkts
in Heppenheim (Bergstralle), Stadtteil Kirschhausen. Das Gutachten wurde
durch die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH Ludwigsburg
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8.1.

(GMA) im September 2019 erstellt (Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuan-
siedlung eines Norma-Lebensmitteldiscountmarkts in Heppenheim (Bergstra-
Re), Stadtteil Kirschhausen, GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzfor-
schung, Ludwigsburg, 04. September 2019).

Raumlicher Einzugsbereich

Das Einzugsgebiet des geplanten Norma Lebensmitteldiscounters kann laut der
GMA-Auswirkungsanalyse in drei Zonen eingeteilt werden. Zone | ist Kirsch-
hausen selbst. Zone Il stellen die Heppenheimer Stadtteile Sonderbach,
Wald-Erlenbach und Mittershausen-Scheuerberg dar. Diese verfugen allesamt
Uber keinen anderen Lebensmittelmarkt. Den erganzenden Einzugsbereich
(Zone I1l) umfassen die Rimbacher Ortsteile Mitlechtern und Lauten-Weschnitz.
Insgesamt umfasst das Bevdlkerungspotenzial im Einzugsgebiet des Vorha-
bens aktuell ca. 4.740 Einwohner.

Eine Uber dieses Einzugsgebiet hinausgehende Versorgungsbedeutung des
geplanten Norma-Markts wird laut GMA durch die starken Wettbewerbsstruktu-
ren in der Heppenheimer Kernstadt unterbunden. Ahnliches gilt furr die Bevolke-
rung der Kernorte von Furth und Rimbach sowie die Further Ortsteile Lorzen-
bach, Fahrenbach, Seidenbach, Erlenbach oder Linnenbach, fur die eine Fahrt
zu den Lebensmittelmarkten in ihren Kernorten deutlich kirzer ist.

Wegen der Lage an der Bundesstralle kdnnen gelegentliche Einkaufsbezie-
hungen durch bspw. Arbeitspendler oder Zufallskunden erwarten werden. Diese
werden als Streukunden im Gutachten ebenfalls bertcksichtigt.

Legende N Vorhabenstandort Norma, Kirschhausen 8  EDEKA Bylitza, Fiirth Einzugsgebiet
: 9 REWE, Fiirth
Wetthewerber 1 REWE-Center, Heppenheim 10 Aldi Firth O Zone |
. 2 EDEKA Merz, Heppenheim 1 ud ’Fi'lrth
O Discounter 3 Aldi, Heppenheim, In der Lahrbach o o Zonelll
4 Aldi, Heppenheim, DieselstraRe 12 Netto purth Ertiad st
I:‘ Supermdrkte o LileHe ?;enheim‘ 13 Netto, Furth, Mihlstr, Zone lll
¥ S ! Fli P s 14 EDEKA Steiner, Rimbach -
) sB-warenhiuser ; de} ks il N 15 Penny, Rimbach raegiend
enn’s Biomarkt, Heppenheim 16 Netto, Rimbach oL 20m
zen 3 - "
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ESelsber 55 1 4 :
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Raumliches Einzugsgebiet des geplanten Markts. Aus: ,Auswirkungsanalyse zur geplanten
Neuansiedlung eines Norma-Lebensmitteldiscountmarkts in Heppenheim (BergstralRe), Stadtteil
Kirschhausen®, GMA, September 2019, S. 16

Seite 17



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Heppenheim, Begriindung zur 4. Anderung des FNP im Bereich ,Lebensmit-
telmarkt 6stlich WaldstralBe*” Vorentwurf vom 09.03.2022

8.2.

8.3.

Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Grundlage der Beurteilung mdglicher versorgungsstruktureller, stadtebaulicher
und raumordnerischer Auswirkungen des Vorhabens sind die wirtschaftlichen
Wirkungen. Dazu hat die GMA die durch das Vorhaben zu erwartenden Kauf-
kraftbewegungen und Umsatzumverteilungen bestimmt.

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft
wird fUr die untersuchungsrelevanten Sortimente vorgenommen. Dabei werden
aktuelle Daten des Statistischen Bundesamtes und GMA-Kaufkraftwerte zu-
grunde gelegt. Die einzelhandelsrelevanten Ausgabebetrage in Deutschland
insgesamt (inkl. Apotheken und Lebensmittelhandwerk) betragen nach
GMA-Berechnungen derzeit ca. 6.035 € pro Jahr und Kopf der Wohnbevdlke-
rung. Auf Nahrungs- und Genussmittel entfallen davon rund 37 %, d. h. etwa
2.210 € p. a. Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kauf-
kraft das lokale Einkommensniveau (Kaufkraftniveau) zu bertcksichtigen. Das
Kaufkraftniveau in der Stadt Heppenheim liegt mit einem Index von 105,2 Uber
dem Bundesdurchschnitt (100,0). Auch fur die Gemeinde Rimbach wird ein
uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau ausgewiesen (101,6).

Unter Berucksichtigung dieser Faktoren steht damit fur den in Kirschhausen
geplanten Norma-Markt in seinem Einzugsgebiet aktuell ein Kaufkraftpotenzial
von ca. 10,9 Mio. € im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel zur Verfu-
gung. Hiervon entfallen ca. 81 % auf die Standortkommune Heppenheim (Zo-
nen | und Il) und ca. 19 % auf das ubrige Einzugsgebiet (Zone lII).

Kaufkraftpotenzial

Zone Ortschaften Einwohner* (Nahrungs- und

Genussmittel)

in Mio. €
I Kirschhausen (zu Heppenheim) ca. 1.980 4.6
I Sonderbach, Wald—ErIenba(?h, Mittershausen- ca. 1.810 47
Scheuerberg (zu Heppenheim)

I Mitlechtern, Lauten-Weschnitz (zu Rimbach) ca. 940 2,1
Einzugsgebiet gesamt ca. 4.740 10,9

Einwohner- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet. Aus: Auswirkungsanalyse zur geplanten
Neuansiedlung eines Norma-Lebensmitteldiscountmarkts in Heppenheim (Bergstral3e), Stadtteil
Kirschhausen®, GMA, September 2019, S. 32

Umsatzprognose

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wurde
von der GMA das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissen-
schaft weit verbreitete und anerkannte Modell bestimmt das zu erwartende Um-
satzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielbaren Marktanteile
mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes. Somit beschreibt das
Modell, in welchem Ausmall das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vor-
handenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu
binden.
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Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vor-
habens lasst sich anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische
Umsatzherkunft des Vorhabens ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation
zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsgebiets generierten Umsat-
zen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das Marktanteil-
konzept keine direkten Ruckschlisse auf die durch das Vorhaben ausgeldsten
Umsatzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dar-
uber, wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind
und wie sich diese nach dem Markteintritt des Vorhabens neu verteilen werden.
Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fur das Vorhaben wird in Kapitel 8.5
behandelt.

Als alleiniger Lebensmittelmarkt im Einzugsgebiet sind fur das Planobjekt laut
GMA prinzipiell hohe Marktanteile zu erwarten, insbesondere in Kirschhausen
selbst, wo die Bevolkerung den Markt teilweise sogar zu Fuly erreichen kann.
Allerdings sind die langjahrig bestehenden Einkaufsbeziehungen der Bevolke-
rung zu anderen Einkaufsstandorten zu berlcksichtigen. Daher hat die GMA in
der Zone | ein Marktanteil von ca. 25 %, in der Zone |l ca. 20 % und in der Zone
[ll, wo die Bewohner starker nach Furth und Rimbach tendieren, ca. 15 % an-
gesetzt.

Neben dem Umsatz mit dem Kernsortiment Lebensmittel ist bei Lebensmittel-
markten zusatzlich auch ein Umsatzanteil mit Randsortimenten des Nichtle-
bensmittelbereiches (vornehmlich Aktionswaren) zu berucksichtigen. Der Anteil
des Nonfood-Sektors liegt bei NORMA-Markten laut GMA derzeit bei ca. 15 %.

Der Anteil des Umsatzes, der mit Streukunden wie etwa Pendler erzielt wird,
wird von der GMA angesichts der verkehrsgunstigen Lage auf einen Umsatzan-
teil rund 20 % abgeschatzt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich demnach fur den geplanten Norma Le-
bensmitteldiscounter mit ca. 1.190 m? VK anhand des Marktanteilskonzeptes

ermitteln:

Kaufkraft = Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Zonen Food Food Food MNonfood*® gesamt Herkunft

in Mio. £ in % in Mio. £ in Mio. € in Mio. € in %
Zone | 4,6 25 % 1,1-1,2 0,2 1,2-14 40 %
Zone Il 4,2 20% 0,8—0,9 0,1-0,2 1,0 29 %
Zone I 21 15 % 0,3 <0,1 0,3-04 11 %
Einzugsgebiet 10,9 2,3 0,4 2,7 80 %
Streuumsatze®* 0,6 0,1 0,7 20%
Insgesamt 2,9 0,5 3,4 100 %

Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes. Aus: Auswirkungsanalyse zur geplanten
Neuansiedlung eines Norma-Lebensmitteldiscountmarkts in Heppenheim (BergstralRe), Stadtteil
Kirschhausen®, GMA, September 2019, S. 34

Die ermittelte Umsatzerwartung liegt deutlich Gber dem Durchschnitt von Nor-
ma-Filialen (ca. 2,6 Mio. €34). Hierin spiegeln sich die strategisch glnstige, ver-
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8.4.

8.5.

kehrlich gut erreichbare Lage des Standorts, die hohe Kaufkraft im Untersu-
chungsraum sowie die erheblichen Distanzen zum nachstgelegenen Lebensmit-
telmarkt wider, auRerdem die zu Grunde gelegten Worst-Case-Parameter.

FUr den geplanten Backshop ist eine Umsatzerwartung von ca. 0,2 — 0,3 Mio. €
anzusetzen. Hier ist bei der Umsatzherkunft von einer etwas abweichenden
Verteilung wie im Lebensmittelmarkt auszugehen. Da es im Einzugsgebiet ja
noch drei weitere Backereifilialen gibt und bestehende Einkaufsbeziehungen zu
wohnortnaheren Backern wahrscheinlich erhalten bleiben, durften die Marktan-
teile des Backshops in den Zonen des Einzugsgebiets nicht ganz so hoch aus-
fallen wie beim Lebensmittelmarkt, der im Einzugsgebiet auf keine direkten
Konkurrenten trifft. Somit werden die Streuumsatze bei dem geplanten Backs-
hop eine etwas gro3ere Bedeutung annehmen.

Umsatzherkunft

Einschliellich der Umsatzanteile des Backshops stammen von der Ge-
samt-Umsatzerwartung des Vorhabens (ca. 3,6 — 3,7 Mio. €, davon ca. 3,1 —
3,2 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln)

e ca. 72 % von Kunden aus der Standortkommune Heppenheim (Zonen |
und Il sowie Streukundenanteil)

e ca. 28 % von Kunden aus anderen Gemeinden (Zone Ill und Streukun-
den, z.B. aus Furth oder Rimbach).

Auch bezuglich der Streukunden ist davon auszugehen, dass diese ganz Uber-
wiegend aus Gemeinden des Landkreises Bergstral’e resultieren. Damit entfallt
insgesamt ein Umsatzanteil von mindestens 95 % auf den zugeordneten Mittel-
bereich des Mittelzentrums Heppenheim.

Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilungen

Die Neuetablierung von Einzelhandelsobjekten 16sen Umsatzumverteilungspro-
zesse gegenuber dem bestehenden Einzelhandel aus. Das Umsatzumvertei-
lungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung
der 6konomischen und stadtebaulichen Folgewirkungen eines zu untersuchen-
den Vorhabens dar.

Da im Einzugsgebiet selbst keine Lebensmittelmarkte ansassig sind, sind nach
Einschatzung der GMA, die Umsatzumverteilungen gegen Anbieter in Kirsch-
hausen sehr gering. Der grofdte Teil der Umsatzumverteilungen in Folge der
Norma-Ansiedlung wird in die Heppenheimer Kernstadt betreffen, da diese dem
Vorhabenstandort am nachsten liegt (ca. 5 — 6 km). Absehbar sind hier Um-
satzumverteilungen von insgesamt ca. 2,2 — 2,3 Mio. €, davon bei Nahrungs-
und Genussmitteln ca. 1,8 — 1,9 Mio. €. Hiervon entfallt der gréfdte Teil auf die
Discounter Lidl und Netto am Rand der Innenstadt sowie auf Anbieter im Ge-
werbegebiet Tiergartenstralde (v. a. Aldi). Anbieter im zentralen Versorgungsbe-
reich (Innenstadt) von Heppenheim (u. a. Backereien) werden von dem Vorha-
ben hingegen kaum berlhrt (weniger als 0,1 Mio. € Umverteilung), da es hier
keine direkten Zielgruppeniberschneidungen gibt.
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8.6.

8.6.1.

In Bezug auf die Bestandsumsatze mit Nahrungs- und Genussmitteln entspricht
dies im Mittel einer Umsatzumverteilungsquote von knapp 3 %. Diese liegt weit
unterhalb des Anhaltswerts fur stadtebauliche Beeintrachtigungen (10 %). We-
sentliche Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen, den Stadtebau oder die
mittelzentrale Versorgungsfunktion von Heppenheim sind somit nicht zu erwar-
ten.

Der grofRte Teil entfallt auf die Discounter Lidl und Netto am Rand der Innen-
stadt sowie auf Anbieter im Gewerbegebiet Tiergartenstralle (v. a. Aldi). Anbie-
ter im zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt) von Heppenheim (u. a. Ba-
ckereien) werden von dem Vorhaben hingegen kaum berthrt (weniger als 0,1
Mio. € Umverteilung), da es hier keine direkten Zielgruppenuberschneidungen
gibt.“ Die Umsatzumverteilungen fur den restlichen Einzugsbereich ergeben
sich aus folgender Tabelle:

Umlenkung bei Durchschnittliche Umlenkung

Nahrungs- und Genuss-  Umverteilungsquote insgesamt
Wetthewerbsstandorte mitteln Nahrungs- u. Genussm.
Mittelzentrum Heppenheim 1,9-2,0Mio. € 3% 2,3 Mio. €
(inkl. Kirschhausen)
Grundzentrum Firth 0,8 Mio. £ 2-3% 0,8-0,9 Mio. €
Grundzentrum Rimbach 0,3 Mio. £ 2% 0,3-0,4 Mio. €
andere Angebotsstandorte 0,1 Mio. £ <1% 0,1-0,2 Mio. €
Umlenkung insgesamt 3,1-3,2 Mio. € 3,6 -3,7 Mio. €

Zu erwartende Umsatzumlenkungen. Aus: Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuansiedlung
eines Norma-Lebensmitteldiscountmarkts in Heppenheim (Bergstral3e), Stadtteil Kirschhausen®,
GMA, September 2019, S. 36

Stadtebauliche Auswirkungen der Einzelhandelsansiedlung

FUr die raumordnerische und stadtebauliche Beurteilung des Vorhabens sind
die raumlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie auf
die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung malRgebend.

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen
sind diesbezuglich laut GMA folgende stadtebaulichen Auswirkungen durch das
Vorhaben von Norma zu erwarten:

Auswirkungen auf den Lebensmitteleinzelhandel im Einzugsgebiet

In Kirschhausen sind nur die ortlichen Backereifilialen betroffen. Jedoch ist im
vorliegenden Fall nicht von Beeintrachtigungen des ortlichen Versorgungsgefu-
ges auszugehen, da die beiden in Kirschhausen ansassigen Backereien Filialen
sind, die ebenso wie der geplante Backshop am Norma, erheblich von Streu-
kunden durch den Verkehr auf der Bundesstralle profitieren. Vor allem diese
Anteile konnten kunftig zurickgehen. Allerdings ist darauf zu verweisen, dass
beide Backereifilialen in sehr kleinen Ladenlokalen wirtschaften, die nicht mehr
ganz den heutigen Ansprichen genugen, sodass eine langfristige Sicherung
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unabhangig vom hier diskutierten Vorhaben nicht gewahrleistet werden kann.
Die ortliche Metzgerei wird von dem Vorhaben kaum betroffen sein, da Norma
keine frischen Fleisch- und Wurstwaren und erst recht keine kalten Platten oder
andere Cateringangebote vorhalt. Die Tankstelle erflllt mit ihrem erganzenden
Angebot und ihren langen Offnungszeiten eine wichtige Versorgungsfunktion fir
Kirschhausen und die umliegenden Ortschaften. Ihr Bestand wird durch die An-
siedlung von Norma auf dem benachbarten Grundstick und den damit verbun-
denen Kundenzufuhrungseffekten jedoch eher gestarkt als gefahrdet.

Durch die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarkts in Kirschhausen wird
die Versorgungsqualitat im unterversorgten Stadtteil Kirschhausen und auch in
den angrenzenden kleineren Stadtteilen Sonderbach, Wald-Erlenbach und Mit-
tershausen-Scheuerberg erheblich steigen. Fur die dort lebenden Einwohner
bedeutet die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts eine deutliche Reduzierung
der Einkaufswege. Nach Abwagung stellt das Vorhaben also eine klare Verbes-
serung der Grundversorgungssituation in den Stadtteilen dar.

In der Zone Il (Mitlechtern, Lauten-Weschnitz) sind keine direkten Wettbewer-
ber zu Norma vorhanden, sondern nur eine Backereifiliale und eine Metzgerei.
Diese Anbieter zeigen kaum Angebotsiberschneidungen mit dem geplanten
Lebensmittelmarkt.

Auswirkungen auf die Kernstadt Heppenheims

Da im Einzugsgebiet selbst keine Lebensmittelmarkte ansassig sind, wird der
grolRte Teil der Umsatzumverteilungen in Folge der Norma-Ansiedlung Le-
bensmittelmarkte in der Heppenheimer Kernstadt betreffen, da diese dem Vor-
habenstandort am nachsten liegt (ca. 5 — 6 km). Absehbar sind hier Umsatzum-
verteilungen von insgesamt ca. 2,2 — 2,3 Mio. €, davon bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln ca. 1,8 — 1,9 Mio. €. In Bezug auf die Bestandsumsatze mit Nah-
rungs- und Genussmitteln entspricht dies im Mittel einer Umsatzumverteilungs-
quote von knapp 3 %. Diese liegt weit unterhalb des Anhaltswerts fur stadte-
bauliche Beeintrachtigungen (10 %). Wesentliche Auswirkungen auf die Ver-
sorgungsstrukturen, den Stadtebau oder die mittelzentrale Versorgungsfunktion
von Heppenheim sind somit nicht zu erwarten.

Hierzu tragen laut Gutachter folgende Punkte bei:

e Wegen der Konzeptlberschneidungen werden von dem geplanten Nor-
ma-Markt v. a. andere Discounter betroffen sein, in erster Linie Lidl, Net-
to und Aldi (Tiergartenstralle). Bei allen diesen Markten handelt es sich
um leistungsstarke Anbieter. Bestandsgefahrdungen bei ihnen oder bei
anderen strukturpragenden Anbietern aufgrund von ausbleibenden Um-
satzen mit Kunden aus Kirschhausen und den angrenzenden Oden-
wald-Ortschaften sind in Anbetracht der jeweils relativ geringen Um-
satzumverteilungsquoten (im Hochstfall ca. 3 — 4 %) nicht absehbar.

e Auch bei den bei Norma zu erwartenden Randsortimenten (v. a. Droge-
riewaren, Tiernahrung, Aktionswaren aus den Bereichen Textilien, Bau-
und Gartenbedarf) werden sich die hiervon ausgeldsten Umsatzumlen-
kungen ganz Uberwiegend auf andere Discounter richten, da hier eine
Norma sehr ahnliche Sortimentszusammensetzung (geringe Auswahl der
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gangigsten Artikel, viele Eigenmarken), auch hinsichtlich Qualitats- und
Preisniveau der Artikel besteht. Es ist darauf hinzuweisen, dass Le-
bensmittelmarkte auch bei Nearfood wie Drogerieartikeln, Wasch-, Putz-
und Reinigungsmitteln und Tiernahrung der bedeutendste Einkaufsort
sind. Insofern wird der geplante Norma-Markt auch bei seinen discoun-
ter-spezifischen Randsortimenten weniger mit Fachanbietern als viel-
mehr mit anderen Lebensmittelmarkten konkurrieren.

e Bei den Backereien in Heppenheim werden sich jeweils nur geringe Um-
satzverluste in Folge des Vorhabens ergeben, da von ihnen andere Ziel-
gruppen (umliegende Wohnbevdlkerung bzw. Besucher der Innenstadt
oder spezieller Einkaufsmarkte) angesprochen werden als von dem Pla-
nobjekt in Kirschhausen (Nahversorger fur Kirschhausen und angren-
zende Stadtteile, Streukunden entlang der B 460). Dies betrifft auch die
Backereien im Versorgungskern der Kernstadt von Heppenheim, die al-
lesamt nicht direkt an der Bundesstralde liegen und somit fur Durchfah-
rende auf der B 460 nicht von Bedeutung sind.

e Alle hauptsachlich von dem Vorhaben betroffenen Anbieter in Heppen-
heim, d. h. Discounter und andere grolere Lebensmittelmarkte, liegen
aulBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. In der dicht bebauten
Heppenheimer Innenstadt gibt es keinen groReren Lebensmittelmarkt,
der wesentliche Zielgruppenuberschneidungen mit einem Nahversorger
im 5 km entfernten Kirschhausen hatte. Auch bei den dortigen Backereifi-
lialen, dem Muller-Drogeriemarkt sowie anderen kleinen Anbietern von
Nahrungs- und Genussmitteln oder Discounterspezifischen Randsorti-
menten werden sich allenfalls geringe Auswirkungen ergeben (durch-
schnittliche Umsatzumverteilung in den betroffenen Sortimenten ca. 1 —
2 %). Erneut ist hierzu auf die geringe Zielgruppenuberschneidung zwi-
schen dem geplanten Norma-Markt (Nahversorger fur Kirschhausen und
angrenzende Stadtteile, Ansprache von Pendlern und Zufallskunden ent-
lang der B 460) und den Anbietern in der Innenstadt (entweder Nahver-
sorger fur die dortige Wohnbevolkerung bzw. die Beschaftigten in der In-
nenstadt oder Anbieter von Spezialsortimenten, die bei Norma nicht er-
haltlich sind) zu verweisen.

Auf das Vorhaben, einen Lebensmittelmarkt in der Innenstadt zur Star-
kung der dortigen Nahversorgung anzusiedeln, wird das Vorhaben von
Norma keinen wesentlichen Einfluss nehmen:

o Bei dem Norma-Vorhaben handelt es sich um einen Nahversorger
fur unterversorgte Stadtteile im Odenwald, die bereits Uber 4 km
entfernt von der Kernstadt liegen, und dessen Einzugsgebiet
Uberhaupt nicht an die Innenstadt heranreicht. Dass in Folge des
Markteintritts von Norma in nennenswertem Umfang Kaufkraft aus
der Innenstadt zum Planstandort umgelenkt wurde, ist in nicht zu
erwarten, insbesondere in Anbetracht der Leistungsstarke der
vorhandenen Lebensmittelmarkte an deutlich ndheren Standorten
in der Heppenheimer Kernstadt. Umgekehrt hat die Bevolkerung
von Kirschhausen und den anderen Stadtteilen im Odenwald bis-
her ihre Lebensmitteleinkaufe kaum in der Innenstadt getatigt. Die
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Ansiedlung eines neuen, sehr wahrscheinlich kleinflachigen Le-
bensmittelmarkts in der Innenstadt wurde deshalb die in Kirsch-
hausen bestehenden Einkaufsgewohnheiten allenfalls im geringen
Umfang andern.

o Nach wie vor fehlt es in der Heppenheimer Innenstadt an einem
geeigneten Grundstlick fir einen moglichen Lebensmittelmarkt.
Als Standort denkbar ware das ehemalige Kaufhaus Mainzer, das
mit Fordermitteln aus dem Programm ,Aktive Kernbereiche"
umgebaut wird. Ziel des Forderprogramms ist die Steigerung und
Weiterentwicklung der Qualitat der Innenstadt durch die Aufwer-
tung von Handel, Wohnen, kulturellem Angebot sowie Grin- und
Freiflachen. Durch die Sanierung des bislang leerstehenden
ehem. Kaufhauses Mainzer in zentraler Lage erhoht sich optisch
deutlich die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum, welche wei-
tere Investitionen im Bereich der Innenstadt nach sich ziehen soll.
Das ehem. Kaufhaus Mainzer ist somit ein zentraler Baustein fur
die Innenstadtbelebung. Da sich das Forderprogramm auf investi-
ve bauliche Malnahmen im o6ffentlichen Bereich und kleinere
Umbauten im privaten Bereich (u. a. Fassadensanierung) bezieht,
werden seitens der Stadt Heppenheim keine Auswirkungen auf
die Erreichung der Forderziele durch Einzelhandelsansiedlungen
im Ubrigen Stadtgebiet erwartet. Das ehem. Kaufhaus Mainzer
wird in erster Linie Blroraume der Stadtverwaltung, die Musik-
schule und blrgernahe Dienstleistungen (z. B. Touris-
mus-Information) enthalten, zudem ein kleines Ladengeschaft. Die
Etablierung offentlicher Nutzungen ist zum einen durch die For-
derrichtlinien gepragt, zum anderen blieben diverse Gesprache
der Stadtverwaltung mit verschiedenen Lebensmittelmarkten zu
Beginn der Umbauplanung erfolglos, da fur diese ein Einzug in
das Gebaude nicht attraktiv war.

o Fur einen modernen Lebensmitteldiscounter bestehen in der In-
nenstadt keine ausreichend gro3en Flachen; allenfalls kdme ein
kleinerer Supermarkt in Betracht, der aber wegen der geringeren
Wirtschaftlichkeit auf der Kleinflache wohl nur als Filiale eines
grolleren ortsansassigen Supermarkts dauerhaft tragfahig ware.
Solch eine Option verfolgt die Stadt weiterhin hinsichtlich einer
Realisierbarkeit. Entsprechende Potentialflachen bestehen in mi-
nimal ausreichender Flachengrof3e nur am Parkhof sudlich der
Parkhofstra3e. Dort lassen jedoch die Eigentumsverhaltnisse sol-
che Umbauten aktuell nicht zu. Festzuhalten ist, dass die Etablie-
rung eines Lebensmittelmarktes in der Innenstadt ohne grof3fla-
chige Abrisse und Umbaumalnahmen bestehender Gebaude
nicht realisierbar sein wird.

o Neben der Verflugbarkeit eines geeigneten Grundstlicks ware die
Ansiedlungsmoglichkeit eines Lebensmittelmarkts in der Innen-
stadt in erster Linie von dem erschlieRbaren Bevolkerungspoten-
zial im Nahumfeld abhangig (d. h. von der GroRe und Entwicklung
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der Zahl der Innenstadtbewohner und der dort Beschaftigten),
aber nicht von der Bindung von Kaufkraft aus den Oden-
wald-Stadtteilen. Hierzu ist festzustellen, dass derzeit rund 3.000
Einwohner im Bereich der Innenstadt / Altstadt von Heppenheim
leben. Deren Kaufkraftpotenzial fur Nahrungs- und Genussmittel
betragt aktuell ca. 7,0 Mio. €. Nach Uberschlagigen Schatzungen
sind derzeit rund 1.800 — 1.900 Beschaftigte in der Heppenheimer
Innenstadt/Altstadt tatig; fur diese ist ein Kaufkraftpotenzial fir
Nahrungs- und Genussmittel in Hohe von ca. 4,3 Mio. € anzuset-
zen. Deutlich wird hieraus, dass das fur die Heppenheimer Innen-
stadt ermittelte Kaufkraftpotenzial fur Nahrungs- und Genussmittel
ein Vielfaches des zu erwartenden Umsatzes von Norma (ca. 2,9
Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln) umfasst. Selbst wenn
das Vorhaben von Norma einen erheblichen Teil der in der Innen-
stadt vorhandenen Kaufkraft auf sich umlenken wurde (z. B. 15 %
der Wohnbevoélkerung, also rund 1,0 — 1,1 Mio. €), bliebe immer
noch ein groRes Kaufkraftpotenzial tbrig (im Beispiel 5,9 — 6,0
Mio. € zzgl. ca. 4,3 Mio. € Kaufkraft der Beschaftigten). Dieses
wurde fur die Auslastung eines Lebensmittelmarktes in der Innen-
stadt ausreichen (rechnerisch fir ca. 1.300 — 2.300 m? VK). Das
Norma-Vorhaben in Kirschhausen fuhrt also zu keiner Gefahrdung
der gewunschten Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts in der
Heppenheimer Innenstadt

Insgesamt kdnnen also bei dem Vorhaben Beeintrachtigungen der jetzigen
Leitbetriebe der Innenstadt, ihre Branchenvielfalt und das stadtebauliche Gefu-
ge in der Heppenheimer Innenstadt ausgeschlossen werden. Auch die kinfti-
gen Entwicklungsmoglichkeiten in der Innenstadt werden durch das Vorhaben
in Kirschhausen nicht gefahrdet. Somit sind insgesamt keine stadtebaulichen
Auswirkungen oder Auswirkungen auf die Entwicklungsmoglichkeiten der In-
nenstadt absehbar.

Auswirkungen in den Nachbargemeinden

Aulerhalb des Einzugsgebietes sind die ausgeldsten Kaufkraftbewegungen, mit
Ausnahme von Mitlechtern, sehr gering. Eine Gefahrdung der Versorgungs-
strukturen kann in allen Kommunen vollstandig ausgeschlossen werden. Hierzu
tragen zum einen bereits erheblichen Entfernungen zum Planstandort bei, zum
anderen die in den umliegenden zentralen Orten vorhandene eigene Ausstat-
tung an leistungsstarken Lebensmittelmarkten. Wegen der gegebenen Anbie-
terverteilung — die Lebensmittelmarkte befinden sich zum groRten Teil auller-
halb der Stadt- und Ortsmitten — werden sich keine wesentlichen Umsatzumver-
teilungen zu Lasten von zentralen Versorgungsbereichen ergeben.

Seite 25



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Heppenheim, Begriindung zur 4. Anderung des FNP im Bereich ,Lebensmit-
telmarkt 6stlich WaldstralBe*” Vorentwurf vom 09.03.2022

8.7. Verhaltnis zu den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landes-
planung

Aus den obigen Darlegungen ergibt sich, dass durch die geplante Erweiterung
des vorhandenen Markts weder die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte in ih-
rer regionalen Aufgabenstellung noch eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung und innerdrtliche Versorgung nennenswert beeintrachtigt werden wird. In-
sofern wird nicht gegen die grundsatzlichen Zielsetzungen des Landesentwick-
lungsplans und des Regionalplans verstof3en.

Die GMA kommt bei der Prufung der Einhaltung der raumordnerischen Ge- und
Verbote zu folgendem Ergebnis:

Zentralitatsgebot

Regionalplan Sudhessen, Z3.4.3-2: ,Die Ausweisung, Errichtung oder
Erweiterung von groB3fldchigen Einzelhandelsvorhaben ist grundsétzlich nur in
den Ober- und Mittelzentren zuléssig.”

Die GMA bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

,Der geplante Lebensmittelmarkt soll in einem Stadtteil des Mittelzentrums
Heppenheim realisiert werden. Das Vorhaben entspricht also dem Zentralitats-

gebot.“ (Quelle: ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuansiedlung eines Norma-
Lebensmitteldiscountmarkts in Heppenheim (Bergstralie), Stadtteil Kirschhausen®, GMA, Sep-
tember 2019, S. 42)

Integrationsgebot

Regionalplan Sudhessen: Z3.4.3-2: ,Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben
miissen eine enge rdumliche und funktionale Verbindung zu bestehenden
Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Berticksichtigung ihrer
Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der
Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung
und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit
einem fir GréBe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens
angemessenen OPNV zu integrieren. “

Die GMA bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

,Der Vorhabenstandort am Ortsrand von Kirschhausen liegt zwar aul8erhalb der
regionalplanerischen  Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
von Heppenheim und knapp aulBerhalb eines ,Vorranggebiets Siedlung®. Er
grenzt direkt an das bestehende Siedlungsgebiet, darunter auch an Wohnge-
biete. In einem ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe* befindet er sich nicht.

Fiir etwa ein Drittel der insgesamt etwa 1.980 EW z&dhlenden Ortschaft liegt der
Planstandort in fulBldufiger Distanz (ca. 500 m Entfernung), sodass er wichtige
Nahversorgungsfunktionen lbernehmen kann. Der Standort ist zudem gut in
das értliche OPNV-Netz integriert (Bus-Haltestelle ca. 200 m entfernt).

Einen echten Ortskern mit einem verdichteten Angebotsbesatz an Infrastruktur-
einrichtungen weist Kirschhausen mit seiner langgezogenen und gering ver-
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dichteten Siedlungsstruktur in Tallage nicht auf. Die Untersuchung nach Alter-
nativstandorten ergab in der Ortsmitte von Kirschhausen keinen geeigneten

Standort fiir einen modernen Lebensmittelmarkt.” (Quelle: ,Auswirkungsanalyse zur
geplanten Neuansiedlung eines Norma-Lebensmitteldiscountmarkts in Heppenheim (Bergstra-
Re), Stadtteil Kirschhausen®, GMA, September 2019, S. 42)

Beeintrachtigungsverbot

Regionalplan Sudhessen: Z23.4.3-2: »von grol3fléachigen
Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und Groé3e keine schédlichen
Auswirkungen auf die Funktionsfdhigkeit von integrierten Geschéftszentren
(zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden
sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein.*

Die GMA bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

»In den Ortschaften im Einzugsgebiet sind keine Wettbewerber vorhanden. Le-
bensmittelmérkte gibt es im gesamten Einzugsgebiet nicht, erst in den Kern-
orten von Heppenheim, Rimbach oder Fiirth, in ca. 5 — 9 km Entfernung vom
Vorhabenstandort. ~ Wegen der gegebenen Angebotsverteilung werden in
Kirschhausen eine wesentliche Verbesserung der Versorgungssituation
und keine stddtebauliche Beeintrachtigung zu erwarten sein.

Durch die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarkts steigt die Versor-
gungsqualitdt im unterversorgten Stadtteil Kirschhausen und auch in den an-
grenzenden kleineren Heppenheimer Stadtteilen Sonderbach, Wald-Erlenbach
und Mittershausen-Scheuerberg ganz erheblich. Hier leben rund 3.800 Einwoh-
ner, deren Einkaufswege durch das Vorhaben deutlich reduziert werden kén-
nen. Nach Abwégung fiihrt das Vorhaben zu einer klaren Verbesserung der
Grundversorgungssituation in den Odenwald-Stadtteilen und auch in Mit-
lechtern.

Die Wettbewerbswirkungen des geplanten Lebensmitteldiscounters richten sich
ganz (berwiegend gegen andere Anbieter dieses Betriebstyps, nachrangig
auch gegen Supermérkte. Sie verteilen sich dabei auf mehrere Anbieter und
Standorte, u. a. den modernisierten Lidl-Markt in Heppenheim, den Nahversor-
ger Netto in Heppenheim, die Lebensmittelmérkte Aldi und REWE-Center im
Heppenheimer Gewerbegebiet Tiergarten sowie auf Discounter und EDE-
KA-Supermérkte an den Ortsdurchfahrten von Firth und Rimbach. Die in der
Hauptsache betroffenen Wettbewerber sind sémtlich aulBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen, an verkehrsglinstig gelegenen Standorten anséassig. Al-
le vorhandenen Lebensmittelmérkte sind hinreichend leistungsfahig und kénnen
entweder von ihrer Lage an einer Bundesstralle oder von ihrer Ndhe zu Wohn-
gebieten erheblich profitieren. Daher sind Gefdhrdungen von einzelnen Mérk-
ten, insbesondere strukturpragenden Anbietern, als Folge des Vorhabens
nicht zu erwarten.

Die Umsatzumverteilungsquoten in Heppenheim, Fiirth und Rimbach liegen
klar unter dem stadtebaulichen Anhaltswert fiir Beeintrdchtigungen von 10 %
(im Hoéchstfall bei knapp 3 %). Aus dem Vorhaben sind somit keine Geféhr-
dungen von strukturprdgenden Anbietern oder wesentlichen Beeintréachtigungen
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der stadtebaulichen Entwicklung, Ordnung und Funktionsféhigkeit von zentral-
ortlichen Versorgungsbereichen absehbar, weder in der Standortkommune
Heppenheim noch in anderen zentralen Orten. Auch die Nahversorgung der
Bevélkerung im Einzugsbereich wird nicht negativ beeinflusst, sondern vielmehr
verbessert.

In der Heppenheimer Innenstadt werden sich nur minimale Auswirkungen er-
geben, da dort keine Lebensmittelmérkte anséssig sind. Die Anbieter von Nah-
rungs- und Genussmitteln im zentralen Versorgungsbereich werden von dem
Vorhaben nur im geringen Mal3e tangiert sein, da sie kaum Zielgruppentiber-
schneidungen mit dem geplanten Nahversorger in Kirschhausen aufweisen. So
handelt es sich bei den Innenstadtanbietern von Nahrungs- und Genussmitteln
entweder um Nahversorger fiir die dortige Wohnbevélkerung bzw. die Beschéaf-
tigten in der Innenstadt oder um Anbieter von Spezialsortimenten, die bei Nor-
ma nicht erhéltlich sind. Die Planung, in der Innenstadt einen Lebensmittel-
markt als Nahversorger anzusiedeln, wird von dem Vorhaben, im 5 km entfern-
ten Kirschhausen, nicht bertihrt.“ (Quelle: ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuan-
siedlung eines Norma-Lebensmitteldiscountmarkts in Heppenheim (Bergstralle), Stadtteil
Kirschhausen®, GMA, September 2019, S. 42-43)

Aus den obigen Darlegungen ergibt sich, dass durch die geplante Ansiedlung
des NORMA-Markts weder die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte in ihrer re-
gionalen Aufgabenstellung noch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
und innerortliche Versorgung nennenswert beeintrachtigt werden wird. Insofern
wird nicht gegen die grundsatzlichen Zielsetzungen des Landesentwicklungs-
plans und des Regionalplans verstol3en.

Kongruenzgebot

Der Einzugsbereich des Vorhabens darf den zentralortlichen Verflechtungsbe-
reich der Standortkommune nicht wesentlich Uberschreiten (vgl. Regionalplan
Sudhessen, Z3.4.3-2).

Die GMA bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

,Der Einzugsbereich des Vorhabens reicht nicht wesentlich tber den zugeord-
neten Nahversorgungsbereich der Standortkommune Heppenheim hinaus, da
Konkurrenz durch andere Lebensmittelmérkte sowie die unglinstige Topografie
und zunehmende Distanzen das Einzugsgebiet des Planobjekts beschrénken.
Etwa 72 % der Umsétze des Vorhabens werden auf Kunden aus dem Stadtge-
biet von Heppenheim, in erster Linie den unterversorgten Stadtteilen im Oden-
wald, entfallen. Insgesamt ist von einem Umsatzanteil von mindestens 95 %
aus dem zugeordneten Mittelbereich, dem Landkreis Bergstral3e, auszugehen.

Die Vorgabe des Kongruenzgebots wird eindeutig erflllt.” (Auswirkungsanalyse zur
geplanten Neuansiedlung eines Norma-Lebensmitteldiscountmarkts in Heppenheim (Bergstra-

Re), Stadtteil Kirschhausen“, GMA, September 2019, S. 44).

Fehlende Lage im zentralen Versorgungsbereich

Regionalplan Sudhessen: Z3.4.3-4: ,Regional bedeutsame grol3flachige Ein-
zelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten (siehe Sortimentsliste in
der Begriindung) sind nur in den - fiir die Mittel- und Oberzentren in Abbildung 5
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gebietsscharf dargestellten - zentralen Versorgungsbereichen innerhalb der
,Vorranggebiete Siedlung” anzusiedeln.”

Der Vorhabenstandort liegt klar aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs
von Heppenheim. Dies wird laut GMA aber bereits aus seiner Zielsetzung
,Nahversorger fur Kirschhausen® evident. AuRerdem liegt der Vorhabenstandort
unmittelbar angrenzend zur Siedlungsbebauung von Kirschhausen (darunter
auch Wohngebieten) und in fuBlaufiger Distanz zu einer Bushaltestelle (ca. 200
m). Eine Standortalternative fir den Lebensmittelmarkt, welche naher zur Orts-
mitte liegt, besteht mangels geeigneter Grundstucke in Kirschhausen nicht.

Dieses Ziel der Raumordnung bezieht sich ausdrucklich auf die Anordnung von
regional bedeutsamen grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrele-
vanten Sortimenten. Die geplante GesamtgrofRe (ca. 1.180 m? VK, einschliel3-
lich der Verkaufsflache im Backerei-Café) liegt unterhalb des Anhaltswerts von
regional bedeutsamen Einzelhandelsvorhaben (1.200 m? VK).

Gegen diese Einordnung als regional bedeutsamer Markt spricht im vorliegen-
den Fall auch, dass das Planobjekt seinem Sortiment und Standort nach als
Nahversorger zu charakterisieren ist. Weit Uber 90 % seiner Sortimente sind als
Grund- und Nahversorgungsguter fur den taglichen Bedarf einzustufen. Sein
Standort ist siedlungs-raumlich und stadtebaulich integriert und weist einen be-
trachtlichen Wohnanteil im Nahumfeld auf.

Wie sich aus der Untersuchung der GMA ergibt, handelt es sich nicht um ein
regional bedeutsames Vorhaben. Daher fuhrt die geplante Ansiedlung des Ein-
zelhandelsmarkts nicht zu einem Verstol3 gegen die einzelhandelsbezogenen
Ziele des Regionalplans Sudhessen. Die Raumvertraglichkeit ist damit gege-
ben.

Die Abweichung von den flachenbezogenen Zielaussagen des Regionalplans
Sudhessen (Vorranggebiet Landwirtschaft) wurde durch den Zielabweichungs-
bescheid vom 05.03.2021 zugelassen.

Planung

. Anderung der Darstellungen

Auf Grundlage der Rahmensetzungen und Empfehlungen der Auswirkungsana-
lyse hat die Anderung des Flachennutzungsplans folgende Anderungen der
Darstellungen zur Art der baulichen Nutzung zum Inhalt:

¢ Umwandlung der Flachendarstellung einer Wohnbauflache in Planung
in eine Sonderbauflaiche mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel
Grundversorgung“ sowie in eine Griinflache

Mit dieser Anderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir ge-
schaffen werden, dass fur das Plangebiet ein Bebauungsplan mit der Festset-
zung eines Sondergebietes zur planungsrechtlichen Absicherung des geplanten
grof¥flachigen Lebensmitteldiscountmarkts aufgestellt werden kann.

Die vom Vorhaben nicht beanspruchte nordliche Teilflache des Plangebietes
wird als Grunflache/Flache fur Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt.
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9.2

9.3.

9.4.

Insgesamt ergibt sich auf Grundlage der vorgesehenen Planung folgende Fla-
chenaufteilung:

FNP Darstellung Bestand | FNP-Darstellung geplant
Wohnbauflache in Planung 0,8 ha
Sonderbauflache ,Einzelhandel 0,65 ha
Grundversorgung*
Grunflache 0,15 ha
Summe 0,8 ha 0,8 ha

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird durch die Siegfriedstralde (B 460) erschlossen. Innerhalb
des Plangebietes befindet sich ostlich der Tankstelle eine private Verkehrsfla-
che, welche als Schotterflache ausgebildet ist und derzeit einen KFZ-Betrieb
sowie ein Wohnhaus erschlieft.

Die OPNV-Erreichbarkeit des Plangebietes ist durch eine Bushaltestelle an der
Einmindung der WaldstralRe in die Siegfriedstralle, etwa 200 m westlich des
Planstandorts, gesichert. Hier halten Busse der Linie 667 (Verbindung zwischen
Heppenheim-Kernstadt, Kirschhausen, Wald-Erlenbach, Furth und Grasellen-
bach im Halbstundentakt). Die Haltestelle Waldstralde ist eine von dreien im
Ortsgebiet von Kirschhausen; sie bedient die Wohngebiete im dstlichen Stadt-
teilgebiet.

Ver- und Entsorgung

Die Schmutzwasserentwasserung kann uber die vorhandene Kanalisation in
der sudlich angrenzenden Bundesstralde erfolgen.

Das anfallende Niederschlagswasser soll entsprechend den gultigen wasser-
rechtlichen Bestimmungen innerhalb des Planungsgebietes Uber die belebte
Bodenzone zur Versickerung gebracht werden, soweit dies angesichts der Bo-
den- und Grundwasserverhaltnisse moglich ist.

Grunordnung

Gemal} § 1a Baugesetzbuch ist im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertck-
sichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen,
die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheb-
lich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Das Planungsgebiet stellt sich als landwirtschaftlich genutzte Flache dar.

Mit Umsetzung der Planung kommt es bei dem ca. 0,65 ha gro3en Teil des
Planungsgebiet, welcher als Sonderbauflache dargestellt wird bei einer ange-
nommenen Grundflachenzahl von 0,8 zu einer Versiegelung von ca. 0,52 ha.
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9.5.

Die vom Vorhaben nicht beanspruchte nérdliche Teilflache des Plangebietes
wird als Grunflache dargestellt.

Fir die Gesamtflache von 0,8 ha ist jedoch — bei einer angenommenen Grund-
flachenzahl fir ein Aligemeines Wohngebiet von 0,6 (GRZ 0,4 zzgl. 50% Uber-
schreitung fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen) - bereits eine Versiege-
lung von 0,48 ha planungsrechtlich vorbereitet.

Durch die Planung und die Darstellung einer Grunflache im nérdlichen Teil des
Plangebiets ist somit — bezogen auf den FNP - nicht von einer signifikanten
Mehrversiegelung auszugehen.

Fir die planungsrechtlich mdgliche Versiegelung sowie die damit einhergehen-
den Beeintrachtigungen der Landschaftspotenziale ist jedoch ein Ausgleich zu
erbringen.

Der Flachennutzungsplan bietet mit seinen landespflegerischen Darstellungen
ausreichend Raum zur Umsetzung maoglicher AusgleichsmalRnahmen. Eine ge-
zielte Fixierung im Flachennutzungsplan ist nicht erforderlich. Die genaue Bi-
lanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Festlegung der er-
forderlichen AusgleichsmalRnahmen kann dem noch aufzustellenden Bebau-
ungsplan vorbehalten bleiben.

Immissionsschutz

Westlich angrenzend an die geplante Sonderbauflache befindet sich eine be-
stehende Wohnbauflache mit entsprechend schiutzenswerten Immissionsorten.

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu einer verstarkten Immissions-
belastung. Der Umfang dieser verstarkten Immissionsbelastung ist u.a. abhan-
gig von der genauen Lage des geplanten Markts, der Anordnung der Anliefe-
rungsrampen und der technischen Anlagen sowie der Anlieferungs- und Off-
nungszeiten. Diese Belange kénnen im Flachennutzungsplan nicht geregelt
werden. Dies bleibt vielmehr dem noch aufzustellenden Bebauungsplan bzw.
dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.
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10. Umweltbericht

Im Bauleitplanverfahren ist eine Umweltprifung erforderlich. § 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB definiert die Umweltprifung als Verfahrensabschnitt, in dem die Belan-
ge des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB dargestellt und
ermittelt, sowie in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

10.1.Beschreibung der Planung
10.1.1. Anlass und Aufgabenstellung

Die Norma Lebensmittelfilialbetrieb Stiftung & Co. KG mdchte in der Stadt Hep-
penheim (Landkreis Bergstrale) am o0Ostlichen Ortsausgang des Stadtteils
Kirschhausen einen Lebensmitteldiscountmarkt mit ca. 1.100 m? Verkaufsflache
(VK), zzgl. eines vermieteten Backshops mit Café (90 m? Verkaufsflache zzgl.
90 m? Sitzbereich), neu errichten. Gesamt ergeben sich max. 1.190 m? Ver-
kaufsflache. Auf dem Grundstlck sind auRerdem 79 PKW-Stellplatze vorgese-
hen. Die Zufahrt zum Grundstuck ist von der Siegfriedstralle (B 460) geplant.

Diese Planungsabsicht deckt sich mit den gemeindlichen Zielsetzungen, da
nach SchlieBung des innerortlich gelegenen Markts in Kirschhausen keine aus-
reichende ortliche Nahversorgung mehr gegeben ist.

Planungsrechtlich befinden sich die fur die Marktansiedlung vorgesehenen
Grundsticke im Auldenbereich gemall § 35 BauGB. Der Regionalplan Stdhes-
sen / RegFNP 2010 legt das Vorhabengrundstuck als ,Vorbehaltsgebiet fur
Landwirtschaft®, ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft” sowie ,Vorbehaltsgebiet fur
besondere Klimafunktionen® fest. Der Flachennutzungsplan der Stadt Heppen-
heim stellt das Planungsgebiet als Wohnbauflache in Planung dar. Zur pla-
nungsrechtlichen Absicherung der Ansiedlung des Markts werden daher eine
Anderung des Flachennutzungsplans sowie die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich. Ein Antrag auf Abweichung von den Darstellungen und dem
Ziel der Regionalplanung wurde gestellt und positiv beschieden. Verfahrens-
rechtlich muss ein zweistufiges Verfahren mit Umweltbericht erfolgen.

Mit dem geplanten Lebensmittelmarkt kann somit wieder eine ausreichende 0Ort-
liche Nahversorgung der Bevolkerung in Kirschhausen und den umliegenden
Gemeinden gewahrleistet werden.

Die Planungen des Vorhabentragers decken sich mit den gemeindlichen Ziel-
setzungen, da flir die Stadt Heppenheim die Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes fur die ortliche Nahversorgung von grof3er Bedeutung ist.

10.1.2. Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Rand des Siedlungsgebiets des
Heppenheimer Stadtteils Kirschhausen und umfasst eine Flache von ca. 0,8 ha.

Das Planungsgebiet stellt sich als in Richtung Norden leicht ansteigende, land-
wirtschaftlich bzw. als Grunflache genutzte Flache am Ortsrand dar.

Richtung Suden zur B 460 besteht — aul3erhalb des Plangebietes - eine Rand-
eingriinung aus standortgerechten und heimischen Gehdolzen.
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10.1.3.

10.1.4.

10.2.
10.2.1.

Ziele und Inhalte der Flichennutzungsplan-Anderung

Im Planungsgebiet sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur einen
Neubau eines Lebensmittelmarktes geschaffen werden.

Wesentliche Ziele der Stadt Heppenheim bei der Einleitung des Bauleitplanver-
fahrens sind daher:

e die planungsrechtliche Absicherung der geplanten Einzelhandelsan-
siedlung

e die langfristige Sicherung der ortlichen Nahversorgung der im Oden-
wald gelegenen Stadtteile von Heppenheim

Flachenbedarf der Planung

Die Anderung des Flachennutzungsplans hat folgende Anderungen der Darstel-
lungen zur Art der baulichen Nutzung zum Inhalt:

¢ Umwandlung der Flachendarstellung einer Wohnbauflache in Planung
in eine Sonderbauflaiche mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel
Grundversorgung“ sowie in eine Griinflache

Mit dieser Anderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir ge-
schaffen werden, dass fur das Plangebiet ein Bebauungsplan mit der Festset-
zung eines Sondergebietes zur planungsrechtlichen Absicherung des geplanten
grol¥flachigen Lebensmitteldiscountmarkts aufgestellt werden kann.

Durch die Planung und die Darstellung einer Grunflache im nérdlichen Teil des
Plangebiets ist somit nicht von einer signifikanten Mehrversiegelung auszuge-
hen.

Insgesamt ergibt sich auf Grundlage der vorgesehenen Planung folgende Fla-
chenaufteilung:

FNP Darstellung Bestand | FNP-Darstellung geplant
Wohnbauflache in Planung 0,8 ha
Sonderbauflache ,Einzelhandel 0,65 ha
Grundversorgung*
Grunflache 0,15 ha
Summe 0,8 ha 0,8 ha

Ubergeordnete Vorgaben
Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Fir die Anderung des Flachennutzungsplans sind folgende in einschlagigen
Fachgesetzen festgelegten Ziele des Umweltschutzes mal3gebend:
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Bau- und Planungsrecht

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen
der Landes- und Regionalplanung sowie aus den §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1
BauGB. Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet
und dazu beigetragen werden, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und
die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen. Bezogen auf den Bebauungs-
plan sind insbesondere folgende umweltbezogenen Planungsgrundsatze und —
ziele relevant:

o die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

e der sachgerechte Umgang mit Abwassern, hier durch die Vorgabe einer Ver-
sickerung bzw. Ruckhaltung und gedrosselte Ableitung von Niederschlags-
wasser

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden

Naturschutz und Landespflege

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft so zu
schitzen, dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhal-
tigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert
sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachti-
gen kénnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind
zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch Malinhahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmalinah-
men) oder zu ersetzen (Ersatzmallnahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrach-
tigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in
gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschafts-
gerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachti-
gung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in
dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Artenschutzrecht

FUr das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschliel3en, dass besonders ge-
schitzte Arten bzw. streng geschutzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44
ff Bundesnaturschutzgesetz malRgebend. Gemal} § 44 Bundesnaturschutzge-
setz gelten fur die besonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.
Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote
allerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorha-
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ben nur fur in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflanzenar-
ten sowie die europaischen Vogelarten gemaf Artikel 1 der Vogelschutzrichtli-
nie (eine Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist bis-
lang nicht erlassen).

Fir alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote bei zuldssigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet ist bei
der Aufstellung eines Bebauungsplans im Rahmen der Eingriffsregelung uber
die Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Auswirkungen auf
besonders geschutzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie die europaischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung
oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die 6kologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Im Rah-
men der artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situa-
tion im rdumlichen Zusammenhang eine maligebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgeflhrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen Vogel-
arten gilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (ein-
schliel3lich der Tétung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

Gemal Wasserhaushaltsgesetz des Bundes sind Gewasser insbesondere in ih-
rer Funktions- und Leistungsfahigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern. Weiter-
hin sind an oberirdischen Gewassern so weit wie moglich naturliche und schad-
lose Abflussverhaltnisse zu gewahrleisten und insbesondere durch Ruckhaltung
des Wassers in der Flache der Entstehung von nachteiligen Hochwasserfolgen
vorzubeugen.

Niederschlagswasser soll gemal § 55 WHG ,ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonsti-
ge Odffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen.”

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere, Pflanzen, Bdden, Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und
Sachguter sind entsprechend den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen. Dem Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemaly § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mafnah-
men, die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzu-
ordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen aus-
gehende Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen
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10.2.2.

10.3.
10.3.1.

10.3.2.

dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie
moglich vermieden werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der angren-
zenden Gebiete gesunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes herr-
schen.

Fachrechtliche Unterschutzstellung

Formliche naturschutz-, wasser- oder denkmalrechtliche Unterschutzstellungen
sind fur das Planungsgebiet nicht gegeben.

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Schutzzone 2 des Trinkwasserschutz-
gebiets ,WSG Quellen und Brunnen Kirschhausen Heppenheim® an.

Nach der Verordnung zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen der
Stadt Heppenheim (Bergstralle)/Stadtteil Kirschhausen, Landkreis Bergstrale,
vom 11. November 1982 soll die Schutzzone 2 den Schutz vor Verunreinigun-
gen und sonstigen Beeintrachtigungen gewahrleisten, die von verschiedenen
menschlichen Tatigkeiten und Einrichtungen ausgehen und wegen ihrer Nahe
zu den Fassungsanlagen besonders gefahrdet sind.

Ausschnitt Trinkwasserschutzgebiet. Quelle: Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG)

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens
Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zur Anderung des Flachennutzungs-
planes werden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB auch zu einer AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Im Zuge der Erschlielung und Bebauung des Plangebietes ist allgemein mit
folgenden Wirkfaktoren zu rechnen:
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10.4.
10.4.1.

Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen charakterisieren sich durch die entsprechenden
Baustellentatigkeiten und deren Flacheninanspruchnahme im Zuge der Herstel-
lung der baulichen Anlagen (Gebaude und Infrastrukturen). Sie wirken flr eine
begrenzte Zeit (zeitlicher Umfang der Baumalinahme).

e Neuordnung und Baureifmachung der Flachen fur die kunftige bauliche
Nutzung

e Temporare Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Lagern
von Baumaterial/-geraten, Baustral’en, Inanspruchnahme bestehender
Wegebeziehungen, Leitungsverlegungen

e Abbau, Transport, Lagerung, und Durchmischung von Boden

e Bodenverdichtung durch Baumaschinen (Erschutterungen, Vibrationen, Be-
fahrung von Flachen)

e Larm-/ Staub- und Schadstoffemissionen
e Unfallgefahren

Anlagenbedingte Wirkungen

Anlagenbedingte Wirkungen entstehen durch die baulichen Anlagen selbst
(zum Beispiel durch Flacheninanspruchnahme, Zerschneidung, Beschattung)
und wirken dauerhaft.

e Flacheninanspruchnahme durch Verkehrsflachen, Gebaude und Nebenan-
lagen

e Verkleinerung von Lebens- und Landschaftsbildraumen, Frisch- und Kalt-
luftentstehungsflachen

e Veranderung des Wasserhaushalts (veranderter Oberflachenabfluss)

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen gehen von der Nutzung der baulichen Anlagen aus
(zum Beispiel Larm, Emissionen, erhohter Nutzungsdruck) und wirken fur die
Dauer der Nutzung.

e Zunahme Gerausche/ Larm durch Verkehr
e Schadstoffimmissionen durch Heizen, Verkehr
e Lichtimmissionen und visuelle Effekte durch Verkehr

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes
Naturraumliche Gliederung

Das Gebiet wird der naturraumlichen Einheit ,Hessisch-Frankisches Bergland",
Untereinheit ,Krehberg-Odenwald" zugerechnet. Der Naturraum zeigt sich als
waldreiches Mittelgebirge, im Héhenbereich zwischen 200 und 600 m. Hier do-
minieren Buchen- und Edellaubmischwalder.
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10.4.2.

10.4.3.

10.4.4.

10.4.5.

Im Stden und Westen grenzt das Plangebiet an bereits vorhandene Siedlungs-
flachen an.

Schutzgut Flache

Das Planungsgebiet umfasst eine bislang dem Aullenbereich zuzuordnende
und landwirtschaftlich genutzte Flache in einer Grélie von ca. 0,8 ha.

Schutzgut Boden

In der Flache des Plangebiets befindet sich laut Bodenviewer sandiger Lehm-
boden mit einem hohen Ertragspotential, geringer Feldkapazitat und geringem
Nitratrickhaltevermogen.

Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundesboden-
schutzgesetzes liegen nicht vor.

Die Flache des Planungsgebiets steigt in Richtung Norden an.
Das Untersuchungsgebiet befindet sich in einem Talgrund am Westrand des
kristallinen Odenwaldes, der durch saure und basische Magmatite und Meta-
morphite gepragt ist. Das Untersuchungsgebiet liegt nordlich des Stadtbachs im
Bereich von fluviatilen Sanden, die von Lehmbdden Uberlagert werden.
Folgende Bodenschichten kdnnen dem Bodengutachten enthommen werden:

e Mutterboden: bis max. 0,4 m

e Lehme: bis max. 3,8 m

e Sande: Sohle bis 4,4 m nicht erbohrt

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine Fliel3gewasser vorhanden. Sudlich
des Baugrundstucks verlauft der Stadtbach.

Das Grundwasser wird in den Sanden gefuhrt. Die uberlagernden Lehmbdden
haben wasserstauende Eigenschaften. Zudem ist Grundwasser in groferen
Tiefen in den Kluften des Festgesteins zu erwarten.

Im Geoportal des Landes Hessen sind fur den sudlich des Baugrundstucks ver-
laufenden Stadtbach keine Uberschwemmungsgebiete verzeichnet. Bis zu wel-
cher Hohe der Bach bei Hochwassersituation ansteigen kann, ist daher ggf.
beim Hessischen Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie anzufra-
gen.

Aufgrund der Hanglage des Grundsticks und der bindigen wasserstauen Bo-
den muss insbesondere nach starken Regenfallen mit Hang-, Schicht- und
Stauwasser gerechnet werden.

Das Grundwasser wurde im Juli 2021 seitens des Bodengutachters bis ca. 4,4
m Tiefe nicht erbohrt.

Schutzgut Luft/Klima

Heppenheim unterliegt den Einfliissen der Klimabereiche ,,Oberrheinebene" und
,westlicher Odenwald". Die mittleren Lufttemperaturen liegen von Mai bis Juli
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bei 17°C - 18°C, im April und Oktober bei 8°C - 9°C und im Januar selten unter
0°C. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 8 - 9°C.

Vorherrschende Windrichtungen sind West-Sud-West und Nord-West. An strah-
lungsreichen Tagen schieben sich unter die stark erwarmten, bewegungsarmen
Luftmassen an der Bergstrale kuhlere herabfallende Luftmassen aus dem
Odenwald und bewirken in ihrem Einzugsbereich einen wirkungsstarken ortli-
chen Luftmassenausgleich.

Der Antrag auf Zielabweichung wurde durch die Regionalversammlung mit der
folgenden Auflage positiv beschieden:

o Bis zum Antrag auf Genehmigung der Anderung des Flachennutzungs-
plans ist gutachterlich darzulegen, dass die bauliche Inanspruchnahme
fur das Einzelhandelsvorhaben regionalbedeutsame Frisch- und Kaltluf-
tentstehungsgebiete nicht erheblich beeintrachtigt.

Im Rahmen einer gutachtlichen Stellungnahme (,Klimadkologische Stellung-
nahme zum B-Plan Nr. 9 in Heppenheim-Kirschhausen®, Bjoérnsen Beratende
Ingenieure GmbH, Darmstadt, Marz 2022) wurde deshalb gepruft, ob regional
bedeutsame Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete in ihrer Funktion der Frisch-
und Kaltluftproduktion wie auch Frisch- und Kaltluftversorgung erheblich durch
die bauliche Inanspruchnahme flr das Einzelhandelsvorhaben beeintrachtigt
werden.

Laut Regionalplan Sudhessen liegen Teile des Geltungsbereichs innerhalb ei-
nes Vorbehaltsgebietes fur besondere Klimafunktion.

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Laut Regionalplan Sudhessen liegt der Geltungsbereich zum gréfdten Teil in-
nerhalb eines ,Vorbehaltsgebietes fur besondere Klimafunktion®. Die Funktion
des Geltungsbereichs als Flache fur eine besondere Klimafunktion kann aus
der Klimafunktionskarte (KFK) des Landes Hessen (2007) ermittelt werden. Die
Klimafunktionskarte identifiziert Klimatope, d.h. raumliche Einheiten, in denen
ein relativ homogenes Mikroklima vorliegt. Gemall KFK Hessen befindet sich
der Geltungsbereich in einer Region mit einer grofflachigen Verbreitung von
hoch aktiven Kaltluft- und Frischluftentstehungsgebieten, welche an die Iandlich
gepragten Landnutzungsformen abseits der Siedlungsbereiche des Odenwal-
des gekoppelt sind.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache, welche als ,potentiell hoch aktives
Kaltluftentstehungsgebiet” ausgewiesen ist. Das Waldgebiet noérdlich des Gel-
tungsbereiches ist zudem als ,potentiell hoch aktives Frischluftentstehungsge-
biet* ausgewiesen. Regional bedeutsame Luftleit- bzw. Sammelbahnen oder
Ventilationsflachen befinden sich gemal der Klimafunktionskarte Hessen nicht
innerhalb des Geltungsbereichs. Entsprechend seiner klimadkologischen Funk-
tion ist der Schutzwert der Flache in der Klimabewertungskarte Hessen (2007)
als ,hoch® deklariert und wurde somit im Regionalplan Stdhessen direkt als
Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktion Gbernommen.

Es ist ein erklartes Ziel der Region, dass Kalt- und Frischluftentstehungsgebie-
te sowie Kalt- und Frischluftschneisen gesichert, offen gehalten und soweit er-
forderlich wiederhergestellt werden. Demnach sollen die Vorbehaltsgebiete
»[.-.] von Bebauung und anderen MalRnahmen, die die Produktion bzw. den

Seite 39



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Heppenheim, Begriindung zur 4. Anderung des FNP im Bereich ,Lebensmit-
telmarkt &stlich Waldstral3e* Vorentwurf vom 09.03.2022

Transport frischer und kuhler Luft behindern kdnnen, freigehalten werden.
Planungen und MaRRnahmen, die die Durchliuftung von klimatisch bzw. lufthy-
gienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kénnen, sollen in diesen Gebie-
ten vermieden werden®.

10.4.6. Schutzgut Arten- und Biotoppotenzial

Das Plangebiet ist unbebaut und zeigt sich als extensive Grunflache mit verein-
zelten gliedernden Elementen wie Gehdlzstreifen am Plangebietsrand.

LEGENDE
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FLURSTUCKSNUMMER
|:| FLURSTUCKSGRENZE
|:| VERSIEGELTE FLACHE

- SCHOTTERFLACHE
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: <070 NUTZUNGSINTENSITAT
ACKER, INTENSIV GENUTZT
R N EINZELBAUM

eeee

Biotoptypenplan

Da das Vorkommen geschutzter Arten - insbesondere geschutzter Vogelarten -
im Plangebiet nicht abschlieRend ausgeschlossen werden konnte, wurde ein ar-
tenschutzrechtliches Fachgutachten erstellt (,Artenschutzprifung gemafs § 44
(1) BNatSchG*, Buro fur Umweltplanung, Rimbach, November 2021). Das Gut-
achten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Laut Gutachter besteht fur die Artengruppen Saugetiere, Fledermause, Repti-
lien, Amphibien, Fische, Libellen, Heuschrecken, Tagfalter, totholzbesiedelnde
Kafer und auch fur sonstige Arten wie z.B. die Spanische Flagge keine Betrach-
tungsrelevanz, da entsprechende Habitatstrukturen im Plangebiet fehlen.

Lediglich fur die Artengruppe der Vogel besteht eine Betrachtungsrelevanz:
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Die Gruppe der Vogel wird nach Artengruppen betrachtet, die aufgrund ihrer
Okologischen Schwerpunktausrichtung zusammengefasst werden konnen.
Hierbei sind Vorkommen fur sieben Arten mit einem landesweit ungunstig-
unzureichenden Erhaltungszustand erwartbar oder sogar aktuell belegt. Fur
diese Arten erfolgte im Rahmen des Gutachtens eine detaillierte Artenschutz-
prufung. Fur Arten mit einem landesweit gunstigen Erhaltungszustand (17 Ar-
ten) erfolgt dagegen eine rein tabellarische Betrachtung ihrer artenschutzrecht-
lichen Belange. Vorkommen von Vogelarten mit einem landesweit ungunstig-
schlechten Erhaltungszustand sind in Anbetracht der strukturellen Gegebenhei-
ten nicht zu erwarten.

Greifvégel

Nach den beiden Begehungen in 2021 sind Brutvorkommen der im Vorhaben-
gebiet beobachteten oder fur den umgebenden Landschaftsraum nachgewie-
senen Greifvogelarten Mausebussard (Buteo buteo), Rotmilan (Milvus milvus)
und Turmfalke (Falco tinnunculus) fur das Vorhabensgebiet definitiv auszu-
schlielen, da innerhalb des Plangebietes — wie auch in dessen funktionalen
Umfeld - keine Horststandorte nachweisbar waren. Eine Nutzung des Vorha-
bengebietes als Teil ihres Nahrungshabitates ist fur die genannten Arten nach-
weislich gegeben. Entsprechende Beeintrachtigungen des lokalen Vorkommens
sind in Anbetracht der GroRRe ihres Gesamtnahrungshabitates jedoch auszu-
schlielen. Auch unterliegen Jagdhabitate nicht den Prufanforderungen des § 44
(1) BNatSchG.

Demzufolge sind fur diese Artengruppe vorhabenbedingte Beeintrachtigungen
auszuschlielen. In Anbetracht seines in Hessen als unglnstig-unzureichend
bewerteten Erhaltungszustandes erfolgte fir den Rotmilan jedoch formal eine
spezifische Artenschutzprifung. Es tritt kein Verbotstatbestand nach § 44 (1)
BNatSchG ein, eine Ausnahme ist somit nicht erforderlich.

Eulen

Da innerhalb des geplanten Eingriffsraumes keine grof3en Baumfreibruternester
oder gar Horste vorhanden sind, lasst sich ein Vorkommen der Waldohreule (A-
sio otus — Sekundarnutzer groflder Nester bzw. Horste) begrindet ausschliel3en.
Gleiches gilt fir den Waldkauz (Strix aluco — Hohlenbewohner), dessen stand-
ortokologisches Anforderungsprofil ebenfalls nicht erfullt wird (Fehlen von
Baumhohlen). Ein Vorkommen der streng an Waldbiotope gebundenen Arten
Rauful3kauz (Aegolius funereus) und Sperlingskauz (Glaucidium passerinum)
kann ebenfalls aufgrund der fur beide Arten ungeeigneten standortdékologischen
Gegebenheiten ausgeschlossen werden. Auch der Steinkauz (Athene noctua)
als Hohlenbruter in alten Streuobstbestanden und die Schieiereule (Tyto alba)
als Gebaudebruter finden im Plangebiet keine geeigneten Bruthabitatstrukturen
vor. Gleiches gilt auch fir den Uhu (Bubo bubo) der seinen Nistplatz im Regel-
fall im Bereich hoher Felssteilwande anlegt.

Eine Nutzung des Vorhabengebietes als Teil ihres Nahrungshabitates ist aller-
dings fur einige der genannten Eulenarten mdglich. Entsprechende Beeintrach-
tigungen des lokalen Vorkommens sind in Anbetracht der Grolde ihres jeweili-
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gen Gesamtnahrungshabitates jedoch auszuschliel3en. Reine Jagdhabitate un-
terliegen zudem nicht den Prufanforderungen des § 44 (1) BNatSchG.

Aus den genannten Grunden sind fur diese Artengruppe vorhabenbedingte Be-
eintrachtigungen auszuschlieen, spezifische Artenschutzprifungen somit ent-
behrlich.

Hierzu rechnen im betroffenen Landschaftsraum der Baumfalke (Falco subbu-
teo) sowie Mauersegler (Apus apus), Mehlschwalbe (Delichon urbica) und
Rauchschwalbe (Hirundo rustica). Alle vier Arten waren im Bereich des Be-
trachtungsraumes nur als Nahrungsgaste einzustufen, die den Luftraum Uber
dem Gelande nutzen. Auch bei der geplanten Flachennutzung bleibt diese
Funktion erhalten. Reine Jagdhabitate unterliegen zudem nicht den Prufanfor-
derungen des § 44 (1) BNatSchG. Aktuell finden die genannten Arten im Plan-
gebiet keine nutzbaren Bruthabitatstrukturen vor, weshalb auch eine detaillierte
Wirkungsanalyse entfallen kann.

Aus den genannten Grunden sind fur diese Artengruppe vorhabensbedingte
Beeintrachtigungen auszuschlieen, spezifische Artenschutzprifungen somit
entbehrlich.

Wassergebundene Vogelarten

Im Plangebiet sind keine Wasserflachen vorhanden, die wassergebundenen
Vogelarten ein Vorkommen ermdglichen. Fur das Vorkommen von Arten dieser
Okologischen Gruppe ist der Vorhabenbereich daher irrelevant.

Aus den genannten Grunden sind fur diese Artengruppe vorhabenbedingte Be-
eintrachtigungen auszuschlieen, spezifische Artenschutzprifungen somit ent-
behrlich.

Arten der Réhrichte

Das Vorhaben betrifft keine ausgebildeten Rohrichtbestande; demzufolge sind
auch keine Vorkommenbedingungen fiur Vogelarten, die im Réhricht leben, bzw.
Rorichte als Bruthabitatstruktur benotigen gegeben.

Aus den genannten Grunden sind fur diese Artengruppe vorhabensbedingte
Beeintrachtigungen auszuschlieRen, spezifische Artenschutzprifungen somit
entbehrlich.

Synanthrope Arten

Hierunter rechnen im betroffenen Landschaftsraum die nachgewiesenen Arten
Haussperling (Passer domesticus) und Hausrotschwanz (Phoenicurus
ochruros). Aufgrund ihrer engen Bindung an das anthropogene Siedlungsum-
feld, finden die genannten Arten aktuell im Bereich des Vorhabengebietes keine
Vorkommenvoraussetzungen, da sich innerhalb des Plangebietes keine Ge-
baude oder Bauwerke befinden. Durch die geplante Flachennutzung wird das
Vorkommen dieser Arten nicht beeinflusst, ggf. ist damit sogar eine Verbesse-
rung der strukturellen Vorkommensvoraussetzungen verbunden.
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Demzufolge sind fUr alle Vertreter dieser Artengruppe vorhabensbedingte Be-
eintrachtigungen auszuschlieRen. In Anbetracht des in Hessen als ungunstig-
unzureichend bewerteten Erhaltungszustandes des Haussperlings wurde flr ihn
die spezifischen Prufbogen erstellt. In keinem Fall tritt ein Verbotstatbestand
nach § 44 (1) BNatSchG ein, eine Ausnahme ist somit flr keine der hierher ge-
stellten Arten erforderlich.

Gehdlzgebundene Avifauna

FUr die Gruppe der gehdlzgebundenen Vogelarten besitzt das Plangebiet auf-
grund seiner Gehdlzstrukturen eine grundsatzliche Bedeutung. Insbesondere
die Solitarbaume, aber auch der ins Plangebiet entwickelte Strauchgeholzauf-
wuchs entlang der zentralen westlichen Gebietsperipherie besitzt eine potenzi-
elle Bruthabitat-Bedeutung. Wahrend bei den aktuellen Begehungen keine
Nachweise groRer Baumfreibriternester gelangen, sind derzeit Brutvorkommen
von Elster (Pica pica) und Rabenkrahe (Corvus corone) ausschlie@bar. Da auch
keine naturlich entstandenen Baumhohlen oder Spechthdhlen vorhanden sind,
besitzt das Plangebiet auch keine Bruthabitateignung fur die Gilden der Hohlen-
und Nischenbruter, einschliellich der Spechte. Eine Beeintrachtigung von he-
ckenbritenden Arten und kleinen bis mittleren Baumfreibritern ist dagegen
nicht auszuschlie3en. Auf dieser strukturell begrindeten Betrachtungsbasis und
der bekannten Verbreitungssituation im betroffenen Naturraum ist ein Brutvor-
kommen der artenschutzrechtlich relevanten Arten Girlitz (Serinus serinus),
Stieglitz (Carduelis carduelis) und Turkentaube (Streptopelia deca-octo) nicht
zu negieren und folge dessen eine Betroffenheit anzunehmen. Hieraus ergibt
sich fur diese Arten die Notwendigkeit einer detaillierten Wirkungsanalyse.

Far die hier eingeordneten Arten mit einem in Hessen noch als gunstig bewerte-
ten Erhaltungszustand, erfolgt nur eine tabellarische Prifung ihrer artenschutz-
rechtlichen Belange. Fur Girlitz, Stieglitz und Turkentaube sind dagegen auf-
grund ihres landesweit ungunstig-unzureichenden Erhaltungszustandes die
formalen Prufbogen auszufillen. Es tritt bei Bertcksichtigung der nachstehen-
den Malnahmen flr keine der gepruften Arten ein Verbotstatbestand nach § 44
(1) BNatSchG ein, eine Ausnahme ist somit fur keine der hier einzuordnenden
Arten erforderlich, zumal auch die Anforderungen des § 44 (5) BNatSchG hin-
sichtlich der Wahrung der okologischen Funktion im raumlichen Zusammen-
hang fir die betroffenen Arten hinreichend erfullt werden.

Arten geh6lzarmer Habitatkomplexe

Hierher werden Vogelarten gestellt, die fir ihr Vorkommen zwar einen gewissen
Anteil an Gehdlzstrukturen bendtigen, daruber hinaus jedoch auch auf das Vor-
handen-sein von geholzfreien Strukturkomponenten angewiesen sind. Diese
Kategorie ist da-her als Ubergang zwischen den gehdlzgebundenen Arten und
den Offenlandarten zu sehen. Typus-Arten dieser Gruppe sind Bluthanfling
(Acanthis cannabina), Dorngras-mucke (Sylvia communis), Neuntoter (Lanius
collurio) oder Schwarzkehlchen (Saxi-cola torquata). Im aktuellen Betrachtungs-
raum (Plangebiet) sind keine derartigen Habitatstrukturen vorhanden. Eine di-
rekte Betroffenheit von Vertretern dieser Artengruppe kann daher ausgeschlos-
sen werden.
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Aus den genannten Grunden sind fur diese Artengruppe vorhabensbedingte
Beeintrachtigungen auszuschlieen, spezifische Artenschutzpriafungen somit
entbehrlich.

Arten der gehélzfreien Brachen und Ruderalfluren

Hierher werden — entsprechend ihrer Nistplatzwahl - die beobachteten bzw.
fachlich begrindet erwartbaren Arten Bachstelze (Motacilla alba), Goldammer
(Emberiza citrinella) und Rotkehlchen (Erithacus rubecula) gestellt, die ihre
Nester in Altgras-bestanden, in Hochstaudengruppen, aber auch einfach in Bo-
denmulden unter Uber-hangender Vegetation anlegen. Weiterhin ist auch der
bereits bei der Rubrik ,synanthrope Vogelarten® genannte Hausrotschwanz
(Phoenicurus ochruros) durchaus noch mit hierher zu stellen. Die meisten die-
ser Arten bendtigen fur ihr Vorkommen aber auch noch Geholzstrukturen als
Ansitz- und Singwarten. Aufgrund der strukturellen Situation innerhalb des
Plangebietes ist fur alle genannten Arten — zumindest in Grenzbereichen - eine
Bruthabitateignung gegeben.

Hieraus leitet sich auch eine grundsatzliche Betroffenheit ab, so dass sich die
Notwendigkeit einer Wirkungsanalyse ergibt.

Offenlandarten

Fur die Gruppe der Offenlandarten besitzt das Plangebiet aufgrund seiner struk-
turellen Ausbildung (Grinland) sowie seiner Uberlagerung durch Kulisseneffek-
te durch den angrenzenden Siedlungsrand und die umlaufig vorhandenen Ge-
hdlzstrukturen keine Bedeutung.

Aus den genannten Grunden sind fur diese Artengruppe vorhabenbedingte Be-

eintrachtigungen auszuschlieen, spezifische Artenschutzpriafungen somit ent-
behrlich.

Rastvogelarten

Hierher werden Arten gestellt, die nur periodisch und kurzzeitig — wahrend des
Herbst- und Fruhjahrszuges oder als Wintergaste - im Gebiet vertreten sind. Fur
diese Arten ist das Plangebiet aufgrund seiner Kleinraumigkeit, seiner struktu-
rellen Einbindung sowie seiner Anbindung an bestehende Siedlungsflachen un-
attraktiv.

Aus den genannten Grunden sind fur diese Artengruppe vorhabenbedingte Be-
eintrachtigungen auszuschlieen, spezifische Artenschutzpriafungen somit ent-
behrlich.

Sonstige Vogelarten

Hierunter rechnen Arten, die im Gebiet vorkommen, aber artenschutzrechtlich
nicht von Interesse sind. Es handelt sich entweder um Gefangenenflichtlinge
oder eingeburgerte Arten (Neozoen) sowie um freifliegende Haustierarten. Zu
nennen ist im konkreten Fall die Haustaube (Columba livia).
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10.4.7.

Fur diese Artengruppe sind vorhabenbedingte Beeintrachtigungen bereits im
Grundsatz auszuschlielen, spezifische Artenschutzprifungen somit entbehr-
lich.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Planungsgebiet ist gepragt durch die Ortsrandlage,
wodurch es zusammen mit der sudlich angrenzenden B 460 bereits eine bauli-
che Vorpragung besitzt. Auch wird das Landschaftsbild bestimmt durch die
nordlich und 6stlich angrenzenden ackerbauliche Nutzflachen, die weitgehend
ausgeraumt sind, allerdings auch gliedernde Feldgehdlze besitzen.

Durch die Planung wird sich das Landschaftsbild entsprechend verandern.

Eine ErschlieBung fir die Naherholung existiert im Plangebiet nicht. Ostlich des
Plangebietes verlauft jedoch ein Wirtschaftsweg, welcher in Richtung Norden in
die freie Landschaft und die angrenzenden Waldflachen flhrt.

Luftbild

Im Siden wird das Plangebiet durch die B 460 begrenzt, im Westen durch die
bestehende Bebauung. Noérdlich und 6stlich des Plangebietes erstreckt sich die
freie Feldflur, die sich hier als weitgehend ausgerdumte Agrarlandschaft zeigt.

Prégende Vegetationsstrukturen

Pragende Vegetationsstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die be-
stehenden Gehdlze befinden sich aulerhalb des Geltungsbereiches.
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10.4.8.

10.4.9.

Schutzgut Mensch und Erholung
Schutzwiirdigkeit der bestehenden Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich keine immissionsschutzrechtlich schutzwirdigen
Nutzungen. Sudlich und westlich angrenzend folgen immissionsschutzrechtliche
Nutzungen in Form von Wohnbebauung.

Vorbelastung Schall

Es liegen relevante Vorbelastungen durch Verkehrslarmimmissionen der sud-
lich angrenzenden Bundesstrale B 460 sowie der westlich angrenzenden
Tankstelle vor. Eine genauere Untersuchung erfolgt im weiteren Verfahren.

Vorbelastung Luftschadstoffimmissionen

FUr das Planungsgebiet liegen keine relevanten Vorbelastungen durch Luft-
schadstoffimmissionen vor.

Vorbelastung Lichtimmissionen

Lichtimmissionen sind bislang fur das Planungsgebiet nicht relevant.

Griin- und Freifldchen:
Im Plangebiet sind keine oOffentlichen Grun- und Freiflachen vorhanden.

Wegebeziehungen:

Wegeverbindungen bestehen in Form einer geschotterten privaten Verkehrsfla-
che, welche den KFZ-Betrieb und das dazugehérige Wohngebaude westlich
des Plangebiets erschlief3t. Aullerdem grenzt das Plangebiet im Osten an einen
unbefestigten Wirtschaftsweg.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Sachguter bestehen im Planungsgebiet nur in Form der privaten Verkehrsfla-
che. Hinweise auf Kulturguter liegen nicht vor.

10.4.10. Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange beein-
flussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen aus Verlage-
rungseffekten zu betrachten. Nachfolgend sind in der Tabelle die Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen zusammengefasst dargestellt:
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10.5.
10.5.1.

Alternativenprifung
Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

der Planung

Im Umweltbericht ist eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung als Vergleichsgrundlage flr die Beurteilung
der Umweltauswirkungen bei Durchfuhrung der Planung zu erstellen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Schutzgut

Auswirkungen

Mensch

Die bestehende Belastung durch Staub beim Bewirtschaften der
landwirtschaftlichen Flache im direkten Anschluss an die Wohn-
nutzung bleibt erhalten.

Im Ubrigen kann auf Grundlage der bisherigen Darstellung im
Flachennutzungsplan die Entwicklung einer Wohnbauflache er-
folgen.

Tiere und Pflan-
zen

Es erfolgt weiterhin Uberwiegend eine intensive landwirtschatftli-
che Nutzung, die wenig Entwicklungsmdglichkeiten fur Tiere und
Pflanzen bietet.

Im Ubrigen kann auf Grundlage der bisherigen Darstellung im
Flachennutzungsplan die Entwicklung einer Wohnbauflache er-
folgen.

Boden

Der Eintrag von Pflanzenschutz und Dungemitteln aufgrund der
ackerbaulichen Nutzung bleibt bestehen.

Im Ubrigen kann auf Grundlage der bisherigen Darstellung im
Flachennutzungsplan die Entwicklung einer Wohnbauflache er-
folgen.

Wasser

Der Eintrag von Pflanzenschutz- und Diingemitteln aufgrund der
ackerbaulichen Nutzung bleibt bestehen.

Im Ubrigen kann auf Grundlage der bisherigen Darstellung im
Flachennutzungsplan die Entwicklung einer Wohnbauflache er-
folgen.

Luft / Klima

Es sind keine Veranderungen zu erwarten. Die landwirtschaftliche
Flache bleibt als nachtliche Kaltluftproduktionsflache bestehen.

Im Ubrigen kann auf Grundlage der bisherigen Darstellung im
Flachennutzungsplan die Entwicklung einer Wohnbauflache er-
folgen.

Flache

Das Planungsgebiet bleibt als landwirtschaftliche Flache am Orts-
rand erhalten.

Im Ubrigen kann auf Grundlage der bisherigen Darstellung im
Flachennutzungsplan die Entwicklung einer Wohnbauflache er-
folgen.

Seite 48



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Heppenheim, Begriindung zur 4. Anderung des FNP im Bereich ,Lebensmit-
telmarkt 6stlich WaldstralBe*” Vorentwurf vom 09.03.2022

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Schutzgut Auswirkungen
Landschaftsbild Das Planungsgebiet bleibt als landwirtschaftliche Flache am Orts-
rand erhalten.

Im Ubrigen kann auf Grundlage der bisherigen Darstellung im
Flachennutzungsplan die Entwicklung einer Wohnbauflache er-

folgen.
Biologische Viel- | Bei einer Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung sind kei-
falt ne Veranderungen zu erwarten.

Im Ubrigen kann auf Grundlage der bisherigen Darstellung im
Flachennutzungsplan die Entwicklung einer Wohnbauflache er-

folgen.
Kultur- und Sach- | Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind nicht zu erwarten.
guter Im Ubrigen kann auf Grundlage der bisherigen Darstellung im
Flachennutzungsplan die Entwicklung einer Wohnbauflache er-
folgen.

FFH- und Vogel- | FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.
schutzgebiete

10.5.2. Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsmoglich-
keiten und Angabe von Auswahligriinden im Hinblick auf die Umweltaus-
wirkungen

Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungs-
mdglichkeiten fur das Planungsgebiet wurden im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht gepruft, da es Ziel der Planung ist, die geplante Ent-
wicklung eines Einzelhandelsmarkts planungsrechtlich abzusichern, um eine
langfristige Sicherung der o6rtlichen Nahversorgung zu erreichen.

Grundsétzliche Standortalternativen

Standortalternativen wurden im Rahmen der Erstellung der Auswirkungsanalyse
(Auswirkungsanalyse  zur geplanten  Neuansiedlung eines Norma-
Lebensmitteldiscountmarkts in Heppenheim (Bergstralde), Stadtteil Kirschhau-
sen“, GMA, September 2019, S. 20) geprift. Beide gepriften Alternativstandort
befinden sich sudlich der Siegfriedstralle.
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Standortalternativen, aus: Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuansiedlung

eines Norma-

Lebensmitteldiscountmarkts in Heppenheim (BergstralRe), Stadtteil Kirschhausen®, GMA, Sep-

tember 2019, S. 21

Alternativstandort Flurstiick 21/1

Alternativstandort 91/21

Integrierte Lage im sudwestlichen Teil des
Ortes

Stadtebauliche Randlage im dstlichen Teil des
Ortes

trapezférmiger Zuschnitt des Areals, Topogra-
fie leicht abfallend

unregelmafiger Zuschnitt des Areals, Topo-
grafie stark ansteigend

Grundstiicksgrofe rund 3.100 m?, zu klein fur
die vorgesehene Nutzung

Grundstiicksgrole rund 10.700 m?, ausrei-
chend fur die vorgesehene Nutzung

Lage zuruckversetzt von der Siegfriedstrale,
direkt einsehbar, Nahe zu Bushaltestelle, Zu-
fahrt von der B 460 wegen parallel verlaufen-
dem Bach problematisch

Lage abseits der Siegfriedstralle und abseits
von Bushaltestellen, ohne direkte Einsehbar-
keit, Zufahrt von der B 460 miusste durch
Wohngebiet erfolgen

Wohnhauser und Gewerbebetriebe angren-
zend, Storungspotenzial fir Anrainer durch
Kunden- und Lieferverkehr

Wohnhauser angrenzend, Stdérungspotenzial
fur Anrainer durch Kunden- und Lieferverkehr

zwei Bache im Bereich des Grundstiicks wiir-
den aufwandige Hochwasserschutzmalnah-
men erfordern

Insgesamt nicht fur das Vorhaben geeignet (v.
a. wegen der geringen GroRe und der auf-
wandigen ErschlieRung).

Insgesamt nicht fur das Vorhaben geeignet (v.
a. wegen der Hanglage und der unglnstigen
Zufahrtsbedingungen).

Es ist festzuhalten, dass beide Alternativgrundsticke in Kirschhausen nicht als
Standort flr einen grofflachigen Lebensmittelmarkt mit entsprechendem Kun-
den- und Lieferverkehr geeignet sind. Der Vorhabenstandort an der ortlichen
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10.6.
10.6.1.

10.6.2.

10.6.3.

10.6.4.

Hauptverkehrsachse, der Siegfriedstrale, ist also der Einzige in Kirschhausen,
der den Anforderungen eines modernen Nahversorgers entspricht.

Nachrichtlich ist zu erwahnen, dass auch die geplante Umgestaltung des Ker-
weplatzes in Kirschhausen keine Mdglichkeit zur Ansiedlung in zentraler Ortsla-
ge bietet, da auf Wunsch des Ortsteils dort ein multifunktionaler Platz fur Festivi-
taten bestehen bleiben soll und dieses Grundstiuck nicht ausreichend grof3 fur
eine zusatzliche Lebensmittelmarktnutzung ist.

Der gewahlte Standort ist der zur Sicherung der oOrtlichen Nahversorgung guns-
tigste Standort.

Beschreibung der Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Die Flachennutzungsplananderung lasst die Anlage neuer versiegelter Flachen
auf bislang unversiegelten Flachen in einer GrolRenordnung von bis zu 0,52 ha
Zu.

Mit der Versiegelung gehen die natirlichen Bodenfunktionen (nattrliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fur Schad-
stoffe, Standort flr die natlrliche Vegetation und landwirtschaftliche Nutzpflan-
zen) vollstandig verloren. Hinzu kommt eine bauzeitliche Beeintrachtigung.

Die Eingriffe, die sich bezogen auf den derzeitigen Zustand des Planungsgebie-
tes ergeben, sind im Bebauungsplanverfahren entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen des Baugesetzbuches und des Landesnaturschutzgesetzes
auszugleichen.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen sind daher im Ergebnis nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Durch die Planung wird eine 0,65 ha grof3e unbebaute Flache einer baulichen
Nutzung zugefuhrt und in den Siedlungskorper einbezogen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
Durch die geplanten Mal3nahmen gehen bis zu 0,52 ha offener Boden als Ver-
sickerungsflache sowie als Wasserspeicher verloren.

Durch die Aufgabe der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung kommt es je-
doch zudem zu einer Verringerung der anthropogenen Eintrage von Nahr- und
Schadstoffen in den Boden bzw. in das Grundwasser.

Die Eingriffe, die sich bezogen auf den derzeitigen Zustand des Planungsgebie-
tes ergeben, sind im Bebauungsplanverfahren entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes, des Baugesetzbuches und des
Landesnaturschutzgesetzes auszugleichen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Die gutachtliche Stellungnahme zum Schutzgut Klima/Luft (,Klimadkologische
Stellungnahme zum B-Plan Nr. 9 in Heppenheim-Kirschhausen®, Bjérnsen Be-
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ratende Ingenieure GmbH, Darmstadt, Marz 2022) kommt zu folgenden Ergeb-
nissen:

e Eine Abschirmung des angrenzenden Siedlungsbereiches von der Kaltluftzu-
fuhr aus dem Untereinzugsgebiet ist nicht oder in keinem nennenswerten
Umfang zu erwarten. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der topogra-
phisch hoheren Lage des Siedlungsbereichs und durch den vorhandenen
Geholzriegel eine unmittelbare Kaltluftversorgung des an das Vorhaben an-
grenzenden Siedlungsbereiches bereits im Bestand unbedeutend ist.

¢ In Bezug auf die Wirkungsbeziehung zwischen Untereinzugsgebiet und des
Uberwarmungsgebietes im topographisch tiefer liegenden Ortsteil 1asst sich
feststellen, dass eine Verkorkung des Kaltluftkonvergenzbereiches durch das
Vorhaben eher nicht anzunehmen ist. Die Ausrichtung der geplanten Bau-
struktur ist grundsatzlich parallel zur Flierichtung und hat somit keinen voll-
standigen Riegeleffekt. Der Raum fur den Kaltluftabfluss wird bei Umsetzung
des Vorhabens zwar um ca. 40 m &stlich verschoben, kann aber entlang der
Ostseite der Baustruktur dennoch weiterhin in das thermische Belastungsge-
biet des Ortsteils abgeleitet werden. Lediglich die Ausrichtung der Nordwand
der Baustruktur bewirkt wahrscheinlich eine Aufstauung von Kaltluft, die vo-
raussichtlich nicht abflieRen kann. Die absolute Menge der voraussichtlich
aufgestauten Kaltluft wird aber eher nicht erheblich sein.

e Folglich ist nicht von einer Verkorkung auszugehen und ein Groliteil der im
Untereinzugsgebiet produzierte Kaltluft wird voraussichtlich auch nach Um-
setzung des Vorhabens abflieRen. Allerdings wird sich diese beim Uberflie-
Ren von versiegelter Flache aufwarmen und an 6koklimatischer Wertigkeit
verlieren. Um diesen Effekt zu mildern sind in den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans bereits Vermeidungs- bzw. Verminderungsmaflinahmen
enthalten. Da sich diese Malinahmen allerdings nur auf einen untergeordne-
ten Flachenanteil des Sondergebiets beziehen, werden sie vor dem Hinter-
grund einer zu mildernden Versiegelungsrate von 80% als nicht ausreichend
bewertet.

e Es wird voraussichtlich nur ein Bruchteil der Flache des Untereinzugsgebie-
tes durch das Vorhaben beeintrachtigt. Der Anteil der beeintrachtigten Flache
des Untereinzugsgebiets betragt im Verhaltnis zum Gesamteinzugsgebiet
deutlich weniger als 3,8% und ist damit als eher nicht erheblich einzustufen.

Weiterhin sind folgende Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel zu
erwarten:

e Lufterwarmung: Das Warmespeichervermdgen der Baustoffe, Verlust von
Vegetation, Flachenentwasserung und Abwarme fuhren zur Verstarkung der
klimawandelbedingten, lokalklimatischen Uberwarmungseffekte.

Der Klimawandel wiederum hat folgende Auswirkungen auf das Vorhaben:

o Haufigere Hitzebelastung des Menschen bei fehlender Beschattung und
warmespeichernden Baumaterialien im Auf3enbereich und

e erhohter Bedarf an Kuhlung der Innenraume.
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10.6.5.

10.6.6.

10.6.7.

10.6.8.

Die klimadkologische Bewertung hat gezeigt, dass das Vorhaben eine lokalkli-
matische Uberwarmung forciert, die insbesondere im Hinblick auf den Klima-
wandel auch indirekte Folgen flr das thermische Belastungsgebiet in den topo-
graphisch tiefergelegenen Lagen von Kirschhausen haben kann. Kalt- und
Frischluftstrome werden vom Vorhaben jedoch nicht wesentlich beeintrachtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Vegetation und Fauna

Die Planung fuhrt durch Umwandlung in Baugebietsflachen und Verkehrsfla-
chen zu einem Verlust von ca. 0,65 ha Ackerland.

Die Eingriffe, die sich bezogen auf den derzeitigen Zustand des Planungsgebie-
tes ergeben, sind im Bebauungsplanverfahren entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen des Baugesetzbuches und des Landesnaturschutzgesetzes
auszugleichen.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen sind daher im Ergebnis nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Erholungspotenzial

Die Planung fuhrt zur Bebauung einer derzeit als Grunflache genutzten Aulien-
bereichsflache, durch die sich das Landschaftsbild entsprechend verandert.

Da das Plangebiet im Westen bereits an die bestehende Ortslage angrenzt,
wird der Ortsrand zwar weiter ausgedehnt, das grofsraumige Landschaftsbild
jedoch nicht grundlegend verandert. Die Bebauung der Flache zeigt sich viel-
mehr als sinnvolle Erweiterung der Ortslage.

Durch die geplante Darstellung einer Grinflache und somit Randeingrinung
des Planungsgebietes Richtung Norden wird die Veranderung des Land-
schaftsbildes abgemildert und ein geordneter Ubergang zwischen dem zukiinf-
tigen Baugebiet und der freien Landschaft ausgebildet.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter
Auswirkungen auf Kulturguter sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf Sachguter ergeben sich nur durch den Verlust einer geschot-
terten privaten Verkehrsflache.

Auswirkungen auf das Schutzgut Menschen

Mit der Realisierung des Vorhabens geht eine Teilflache der unversiegelten
Flachen Heppenheims dauerhaft verloren. Diese ist jedoch fur die Naherholung
verhaltnismaRig gering und schliel3t sich an die bereits vorhandene Bebauung
an. Damit wird die Erholungsfunktion von Heppenheim durch die Planung nicht
beeintrachtigt.

Durch das Vorhaben ergeben sich Gewerbelarmemissionen durch die maschi-
nentechnischen Anlagen, die Anlieferung sowie dem Be- und Entladen der LKW
und den Pkw-Verkehr auf der Stellplatzanlage. Im Verlauf des Bebauungsplan-
verfahrens werden die moglichen Auswirkungen in einem Schallgutachten auf
Grundlage der konkreten Planung naher untersucht.
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10.7.
10.7.1.

10.7.2.

10.8.

10.9.
10.9.1.

10.9.2.

10.9.3.

Weitere Belange des Umweltschutzes
Technischer Umweltschutz (Abfall/Abwasser)

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem
Schmutzwasseraufkommen. Nahere Angaben hierzu konnen auf Ebene der
Flachennutzungsplanung jedoch nicht getroffen werden.

Gleiches gilt auch in Hinblick auf das zu erwartende Abfallaufkommen.

Energie
Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Energie-

bedarf. Nahere Angaben zum zu erwartenden Energiebedarf kdnnen auf Ebene
der Flachennutzungsplanung jedoch nicht getroffen werden.

MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nach-
teiligen Umweltauswirkungen

Mit der vorgesehenen Inanspruchnahme einer intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache bzw. einer Flache, die bereits als Wohnbauflache im Flachen-
nutzungsplan dargestellt ist, kann der Eingriff in Natur und Landschaft bereits
auf der Ebene der Flachenauswahl gering gehalten werden.

Weitere MalRnahmen zur Vermeidung oder zur Verminderung des Eingriffs sind
auf der Ebene des Flachennutzungsplans nicht moglich. Die genaue Bestim-
mung der zu erbringenden Ausgleichsmallnahmen erfolgt im Rahmen des
nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens.

Gleiches gilt auch fur Mallnahmen zum Immissionsschutz.

Zusatzliche Angaben
Abfallerzeugung, -beseitigung und -verwertung

Im Rahmen des Umweltberichts konnen keine naheren Angaben uber die im
Bereich des Planungsgebiets kinftig zu erwartende Abfallerzeugung gemacht
werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass neben typischen Siedlungsab-
fallen weitere gewerbliche Abfalle anfallen kdnnen, die einer gesonderten Ent-
sorgung bzw. Verwertung in dafur zugelassenen Anlagen bedurfen.

Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegenuiber den Folgen des Klima-
wandels

Die geplanten Vorhaben weisen keine besondere Anfalligkeit gegenltber den
Folgen des Klimawandels auf.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt

Durch die geplanten Vorhaben ergeben sich keine besonderen Risiken flr die
menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe bzw. die Umwelt. Dies gilt auch in
Hinblick auf mogliche Risiken durch Unfalle oder Katastrophen.
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10.9.4.

10.9.5.

10.9.6.

10.9.7.

10.9.8.

Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbar-
ter Plangebiete

Im Umfeld des Planungsgebiets sind keine sonstigen Vorhaben mit Umwelt-
auswirkungen bekannt. Insofern ist nicht von Kumulationswirkungen auszuge-
hen.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswirkun-
gen des Vorhabens ist, dass in einem Flachennutzungsplanverfahren nur die
flachenhafte Darstellung bestimmter Nutzungen erfolgen kann. Die Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes sind nicht auf eine direkte Umsetzung ausge-
legt. Es werden rahmensetzende Vorgaben getroffen, die in unterschiedlicher
Weise und in unterschiedlicher Intensitat in nachgeordneten Planungsverfahren
ausgenutzt werden kdnnen. Insofern muss der Umweltbericht auf den gemaf
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes realistischerweise anzuneh-
menden ungunstigsten Fall abheben. In der Realitat kdnnen die negativen Um-
weltauswirkungen im Einzelfall geringer ausfallen.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Umweltsituation im Bereich des Plan-
gebietes erfolgte mittels Ortsbegehungen und Recherche einschlagiger Fachli-
teratur und -gesetze.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen

Durch die Darstellungen des Flachennutzungsplanes ergeben sich nicht unmit-
telbar erhebliche Umweltauswirkungen fur das Plangebiet. Erst aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelte Bebauungsplane enthalten in der Regel rechts-
verbindliche Festsetzungen, die auf einen unmittelbaren Vollzug angelegt sind.
Eine Uberwachung der erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen kann sich
im Rahmen des Flachennutzungsplanes nur auf die vorgeschriebene allgemei-
ne Uberpriifung des Flachennutzungsplanes gemaR § 5 BauGB erstrecken.

Referenzliste der fir den Umweltbericht herangezogen Quellen
Fir den Umweltbericht wurden folgende Quellen herangezogen:

e Geographisches Informationssystem des Kreises Bergstrale

e BodenViewer Hessen

e ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuansiedlung eines Norma-
Lebensmitteldiscountmarkts in Heppenheim (Bergstral3e), Stadtteil Kirsch-
hausen®, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Lud-
wigsburg, 04.09.2019
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e ,Gutachten uber geotechnische Untersuchungen, BV: Neubau eines Ver-
brauchermarktes Siegfriedstralle, 64646 Heppenheim-Kirschhausen®, Terra
Umwelt Consult, Neuss, 31.08.2021

e Klimadkologische Stellungnahme zum B-Plan Nr. 9 in Heppenheim-
Kirschhausen®, Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH, Darmstadt, Marz
2022

e Artenschutzprufung gemaR § 44 (1) BNatSchG", Buro fur Umweltplanung,
Rimbach, November 2021

10.10. Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Die Anderung des Flachennutzungsplanes dient insbesondere der planungs-
rechtlichen Vorbereitung eines Lebensmittelmarkts unmittelbar angrenzend an
den nordostlichen Ortsrand des Heppenheimer Stadtteils Kirschhausen. Auf ei-
ner Flache von ca. 0,8 ha wird anstelle einer Wohnbauflache in Planung eine
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel Grundversorgung®
dargestellt.

Betroffen von der Planung ist eine bislang intensiv landwirtschaftlich bzw. als
Grianflache genutzte Flache.

Um mogliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft analysieren zu
kénnen, wurden Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter untersucht.

Dabei zeigt sich, dass grundlegende nachteilige Auswirkungen nicht zu erwar-
ten sind. Die Eingriffe in Natur und Landschaft durch die geplante Bebauung
kdnnen grundsatzlich ausgeglichen werden. Die nahere Bestimmung von Art
und Umfang der erforderlichen AusgleichsmalRnahmen obliegt den nachfolgen-
den Bebauungsplanverfahren.
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11.

11.1.

Zusammenfassende Erklarung

Gemal § 6 (5) BauGB ist dem Flachennutzungsplan eine Zusammenfassende
Erklarung beizufugen, die erlautert, in welcher Art und Weise die Umweltbelan-
ge und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im Fla-
chennutzungsplan berucksichtigt wurden und aus welchen Grunden der Plan
nach der Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

Zielsetzung der Planung

Die Norma Lebensmittelfilialbetrieb Stiftung & Co. KG mdchte in der Stadt Hep-
penheim (Landkreis Bergstrale) am o0Ostlichen Ortsausgang des Stadtteils
Kirschhausen einen Lebensmitteldiscountmarkt mit ca. 1.100 m? Verkaufsflache
(VK), zzgl. eines vermieteten Backshops mit Café (90 m? Verkaufsflache zzgl.
90 m? Sitzbereich), neu errichten. Gesamt ergeben sich max. 1.190 m? Ver-
kaufsflache. Auf dem Grundstlck sind auRerdem 79 PKW-Stellplatze vorgese-
hen. Die Zufahrt zum Grundstuck ist von der Siegfriedstralle (B 460) geplant.

Planungsrechtlich befinden sich jedoch die fur die Marktansiedlung vorgesehe-
nen Grundsticke im AuRenbereich gemal § 35 BauGB. Im Flachennutzungs-
plan ist die betreffende Flache als Wohnbauflache in Planung dargestellt. Zur
planungsrechtlichen Absicherung einer mdglichen kunftigen Entwicklung wird
daher in einem ersten Schritt eine Anderung des Flachennutzungsplanes erfor-
derlich.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende Flachenversiegelung, durch die Veranderung des Landschaftsbildes
sowie durch den Verlust von Kaltluftentstehungsflache zu erwarten. Wesentli-
che negative Auswirkungen auf den Wasserkreislauf sind nicht zu erwarten.

11.2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Relevante Umweltbelange waren die Eingriffe in Natur und Landschaft. Durch
Malnahmen zur Vermeidung, zur Minderung sowie zum Ausgleich der Eingriffe
in Natur und Landschaft kann im Rahmen der weiterfuhrenden Planungen si-
chergestellt werden, dass eine Kompensation erfolgt und dass somit im Ergeb-
nis keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

11.3.Ergebnis der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung

- im weiteren Verfahren zu ergénzen

11.4. Gepriifte anderweitige Planungsmaglichkeiten

Nutzungsalternativen

Nutzungsalternativen wurden fur den Ostlichen Teilbereich nicht gepruft, da die
Flachennutzungsplananderung in enger Wechselbeziehung zu einer konkreten
Vorhabenplanung steht. Die konkret geplante Nutzung kann — wenn Uberhaupt -
nur im Planungsgebiet erfolgen.
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Grundsétzliche Standortalternativen

Standortalternativen wurden im Rahmen der Erstellung der Auswirkungsanalyse
(Auswirkungsanalyse  zur geplanten  Neuansiedlung eines Norma-
Lebensmitteldiscountmarkts in Heppenheim (Bergstralle), Stadtteil Kirschhau-
sen®, GMA, September 2019, S. 20) gepruft. Beide gepruften Alternativstandort
befinden sich sudlich der Siegfriedstralle.

Alternativstandort
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Standortalternativen, aus: Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuansiedlung eines Norma-
Lebensmitteldiscountmarkts in Heppenheim (BergstralRe), Stadtteil Kirschhausen®, GMA, Sep-

tember 2019, S. 21

Alternativstandort Flurstiick 21/1

Alternativstandort 91/21

Integrierte Lage im sudwestlichen Teil des
Ortes

Stadtebauliche Randlage im dstlichen Teil des
Ortes

trapezférmiger Zuschnitt des Areals, Topogra-
fie leicht abfallend

unregelmafiger Zuschnitt des Areals, Topo-
grafie stark ansteigend

Grundstiicksgrofe rund 3.100 m?, zu klein fur
die vorgesehene Nutzung

Grundstiicksgrole rund 10.700 m?, ausrei-
chend fur die vorgesehene Nutzung

Lage zuruckversetzt von der Siegfriedstralle,
direkt einsehbar, Nahe zu Bushaltestelle, Zu-
fahrt von der B 460 wegen parallel verlaufen-
dem Bach problematisch

Lage abseits der Siegfriedstralle und abseits
von Bushaltestellen, ohne direkte Einsehbar-
keit, Zufahrt von der B 460 mdisste durch
Wohngebiet erfolgen

Wohnhauser und Gewerbebetriebe angren-
zend, Storungspotenzial fir Anrainer durch
Kunden- und Lieferverkehr

Wohnhauser angrenzend, Stdérungspotenzial
fur Anrainer durch Kunden- und Lieferverkehr

zwei Bache im Bereich des Grundstiicks wiir-
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den aufwandige Hochwasserschutzmalnah-
men erfordern

Insgesamt nicht fiir das Vorhaben geeignet (v. | Insgesamt nicht fir das Vorhaben geeignet (v.
a. wegen der geringen GroRe und der auf- | a. wegen der Hanglage und der ungiinstigen
wandigen ErschlieBung). Zufahrtsbedingungen).

Es ist festzuhalten, dass beide Alternativgrundstiicke in Kirschhausen nicht als
Standort fur einen grofflachigen Lebensmittelmarkt mit entsprechendem Kun-
den- und Lieferverkehr geeignet sind. Der Vorhabenstandort an der ortlichen
Hauptverkehrsachse, der Siegfriedstralle, ist also der Einzige in Kirschhausen,
der den Anforderungen eines modernen Nahversorgers entspricht.

Nachrichtlich ist zu erwahnen, dass auch die geplante Umgestaltung des Ker-
weplatzes in Kirschhausen keine Moglichkeit zur Ansiedlung in zentraler Ortsla-
ge bietet, da auf Wunsch des Ortsteils dort ein multifunktionaler Platz fur Festivi-
taten bestehen bleiben soll und dieses Grundstuck nicht ausreichend grof3 fur
eine zusatzliche Lebensmittelmarktnutzung ist.

Der gewahlte Standort ist der zur Sicherung der ortlichen Nahversorgung glns-
tigste Standort.
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