Sitzung des Bau- und Grundsticksausschusses am 19.11.2012, Nr. 1
offentlich

Flachennutzungsplan -Teilanderung Nr. 25 "Nahversorgung Melm": Offenlagebeschluss

KSD 20124509

ANTRAG

Der Bau- und Grundstiicksausschuss mdge wie folgt beschlie3en:

Die Verwaltung wird beauftragt die Teilanderung Nr. 25 ,Nahversorgung Melm*“ des
Flachennutzungsplans 99 gemal § 3 (2) BauGB fur die Dauer eines Monats 6ffentlich
auszulegen.

Die Teilanderung des Flachennutzungsplans wird nétig, um die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes realisieren zu kdnnen und damit die Nahversorgung der Bevoélkerung in
den angrenzenden Wohngebieten Melm, Notwende und Weidenschlag zu verbessern.

Der Vorhabentrager méchte den Markt 2013 eréffnen, was einen Baubeginn im Frihjahr
2013 voraussetzt. Der Offenlagebeschluss soll jetzt gefasst werden, um die sitzungsfreien
Zeiten fur das weitere Verfahren nutzen zu kénnen und das Ziel einer Markter6ffnung 2013
zu erreichen. Die Offenlage wird stattfinden, wenn alle benétigten Unterlagen vollstandig
vorliegen. Der Ortsbeirat Oggersheim wird in seiner nachsten Sitzung am 6. Dezember Uber
den Planungsstand und die Offenlage informiert werden.
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Dieser Report wurde mit Hilfe der Adobe Acrobat Distiller Erweiterung "Distiller Secrets v3.0.2" der IMPRESSED GmbH erstellt.
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VERFAHREN

Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum
Information/Anhérung Ortsbeirat Oggersheim gem. § 75 (2) 08.12.2011
GemO am T
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 12.12.2011
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im 21122011
Amtsblatt Nr. 89/2011 am T
Beschluss der Veranderungssperre (gem. §§ 14 + 16 BauGB) )
am
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (gem. § 3 (1) BauGB) im| 16.01. bis
Zeitraum vom 27.01.2012
Erérterungstermin im Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung am 26.01.2012
Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 11.01.2012
offentlicher Belange (gem. § 4 (1) BauGB) mit Schreiben vom T
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom
Offenlagebeschluss am
Ortslibliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt am
Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom bis

Feststellungsbeschluss am

Anmerkungen zum Verfahren

Die Flachennutzungsplanénderung Nr. 25 ,Nahversorgung Melm®“ wird im Regelverfahren
gemal § 2 ff BauGB durchgeflihrt. Der Bereich der Anderung liegt im AuRenbereich. Daraus

ergibt sich die Pflicht zur Umweltprifung gemaR § 2 (4) BauGB.
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ALLGEMEINES
Rechtsgrundlagen (Stand 04.09.2012)

Baunutzungsverordnung

(BauNVO)

vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

zuletzt geadndert durch Art. 3 G vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung)
(PlanzV)

vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58)

zuletzt gedndert durch Art. 2 G v 22.07.2011 (BGBI | S. 1509)

Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG)
vom 17.03.1998 (BGBI. | 1998 S. 502, 2001 S. 2331),

zuletzt geandert durch Art. 5 Abs. 30 G vom 24.02.2012
(BGBI. I S. 212)

Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung

(BBodSchV)

vom 12.07.1999 (BGBI. | 1999 S. 1554),

zuletzt geandert durch Art. 5 Abs. 31 G vom 24.2.2012
(BGBI. I S. 212)

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),

zuletzt gedndert durch Art. 5 G v. 6.02.2012 (BGBI. | S. 148)
Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG)

vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830),
zuletzt gedndert durch Art. 2 G v. 27.06.2012 (BGBI. | S. 1421)

Baugesetzbuch

(BauGB)
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),

zuletzt geadndert durch Art. 1 G vom 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509)

Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitspriifung

(UVPG)

Neugefasst durch Bekanntmachung vom 24.02.2010
(BGBI. | S. 94)
zuletzt geadndert durch Art. 2 G v 17.08.2012 (BGBI. | S. 1726)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts

(WHG)

vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

zuletzt gedndert durch Art. 5 Abs. 9 G v. 24.02.2012 (BGBI. | S
212)

4-126;F .Dett;3146

Denkmalschutzgesetz

(DSchG)
vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159),

zuletzt geadndert durch Art. 2 G vom 28.09.2010 (GVBI. S.
301)

Gemeindeordnung

(GemO)

vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),

mehrfach geéndert durch § 142 Abs. 3 des Gesetzes vom
20.10.2010 (GVBI. S. 319)

Landesabfallwirtschaftsgesetz

(LABfWG)

vom 02.04.1998 (GVBI. S. 97),

§§ 8, 9 und 32 geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.06.2012 (GVBI. S. 163)

Landesbauordnung

(LBauO)

vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365, BS 213-1),

§§ 64, 66, 87 zuletzt gedndert durch § 47 des Gesetzes vom
09.03.2011 (GVBI. S. 47)

Landeswassergesetz

(LWG)

vom 22.01.2004 (GVBI. 2004 S. 54),

§ 89 geandert durch Art. 2 G v. 23.11.2011 (GVBI. S. 402)
Landesbodenschutzgesetz

(LBodSchG)

vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302)

§§ 8 und 11 geandert durch Art. 22 G v. 28.09.2010 (GVBI. S.
280),

diese Anderungen aufgehoben durch Art. 1 G v. 23.11.2011
(GVBI. S. 402)
Landesnaturschutzgesetz

(LNatSchG)
vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387)

Stand: Oktober 2012



Erlauterung zur FNP Teilanderung Nr.25 ,,Nahversorgung Melm*

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Teilanderung des Flachennutzungsplans ergibt sich aus dem
beigefligten Lageplan und wird begrenzt:

im Norden: durch die Verkehrsflache der Rosenworthstralle

im Osten: durch die Verkehrsflache der Sudetenstralle

im Suden: durch eine noch zu definierende Grundstiicksgrenze des Teilgrundstlickes
2757/8

im Westen: durch eine noch zu definierende Grundsticksgrenze des Teilgrundstiickes
2757/8

2 (S s v,
— 3444/8
Errey
[ o ey
3444/ ‘
4 YA
2 34

A
O 55

Erdhalde
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Erlauterung zur FNP Teilanderung Nr.25 ,,Nahversorgung Melm*

Quellenverzeichnis

[1] Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigshafen am Rhein (Stadt Ludwigshafen am Rhein
Marz 1999)

[2] Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan '99 (Stadt Ludwigshafen am Rhein, 1998)

[3] Regionaler Raumordnungsplan Rheinpfalz  (Regionale  Planungsgemeinschaft
Rheinpfalz, Stand 2004)

[4] Entwurf des einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020, Stand Offenlage
(Regionale Planungsgemeinschaft Rheinpfalz, 2012)

[5] Stadtisches Einzelhandelskonzept (Stadt Ludwigshafen am Rhein, 2012)

[6] Naturschutzfachliche Voruntersuchung zur Errichtung eines Lebensmittelmarktes im
Bereich Sudetenstralie / Rosenwdrthstrale (natur und raum, Februar 2011)

PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND -GRUNDSATZE

Planungsanlass/stadtebauliches Erfordernis gem. § 1 (3) BauGB

Anlass der Planung ist die Absicht der Ratisbona Holding GmbH &Co.KG einen
Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.051 m? zuzlglich eines Backshops mit
Café (ca. 86,75 m?) und eines Dienstleistungsangebotes (ca. 158 m?) zu realisieren.

Im Neubaugebiet Melm wohnen zwischenzeitlich mehr als 2.500 Einwohner. Zusammen mit
den angrenzenden Wohngebieten Notwende und Weidenschlag sind es mehr als 5.000
Einwohner. Zusatzliche ca. 2.500 Einwohner sind mit Abschluss der Bebauung im
Neubaugebiet Melm zu erwarten. Am Ende der Gebietsentwicklung umfasst der
Siedlungskorper jenseits der Bahnlinie also ca. 7.500 Einwohner.

Das Angebot zur Nahversorgung beschrankt sich demgegeniber auf einen temporaren
Verkaufscontainer im Neubaugebiet und einige kleine Laden am Weidenschlag. Der nachste
Lebensmittelmarkt befindet sich im Stadtzentrum von Oggersheim, oder in der Verkehrslage
von Friesenheim (Industriestrae). Schon seit langem regen Burger und Ortspolitik darum
eine Verbesserung der Nahversorgungslage in dem Wohnquartier an. Bei der Vermarktung
der Baugrundstlicke wird die fehlende Nahversorgung von potentiellen Kaufern haufig als ein
zentraler Grund fur eine Entscheidung gegen einen Grunderwerb in der Melm angeftihrt.

Der Errichtung eines Lebensmittelmarktes stliinden die Ziele und Festsetzungen des
rechtsgultigen Bebauungsplans Nr. 554 ,Melm* nicht grundsatzlich entgegen. Allerdings gibt
es entlang der zentralen ErschlieBungsachse Albert-Haueisen-Ring kaum noch geeignete
Grundstlicke. Bisher sahen potenzielle Marktbetreiber die Ansiedlung eines Marktes im
Neubaugebiet problematisch. Lange scheuten sie vor der Entwicklung eines Marktes zuriick,
da sie die kritische GroRenordnung fir den wirtschaftlichen Betrieb eines solchen
Lebensmittelmarktes nicht gegeben sahen und zugleich einen Standort innerhalb des
Wohngebietes problematisch sahen. Dies hat sich mit der Einwohnerentwicklung der
vergangenen Jahre gewandelt. Vorausgesetzt wird allerdings, dass ein kinftiger Markt
verkehrlich an der natirlichen Ausfallstrecke fiir alle Bewohner des Baugebietes und
mdglichst an der Schnittstelle zu den alten Baugebieten Weidenschlag und Notwende liegt.
Dies tragt insbesondere der Tatsache Rechnung, dass viele Einkaufe mit dem PKW auf dem
Weg zur Arbeit oder dem Nachhauseweg erledigt werden. Die ausgewahlte Flache erfullt
diese Rahmenbedingung und ist gleichzeitig gut an den OPNV angebunden. Uber die innere
Grinachse der Melm ist der Markt fuBlaufig oder mit dem Rad ebenfalls gut erreichbar.
Durch die Randlange sind keine wesentlichen Stérungen durch den Markt mit benachbarten
Wohnnutzungen selbst zu erwarten.

Im Flachennutzungsplan 99 der Stadt Ludwigshafen ist in diesem Bereich Grinflache
dargestellt. Da der erforderliche vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht aus dem
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Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, wird der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren gemall § 8 (3) BauGB geandert. Der Anderungsbereich stellt die 25.
Teilanderung des Flachennutzungsplans dar.

Planungsziele und -grundsatze

Ziel der Flachennutzungsplanteilanderung ist es, die Festsetzungen im Bebauungsplan und
damit die Umsetzung des Vorhabens zu ermdglichen. Mit der Realisierung des Vorhabens
wird die Nahversorgungssituation fir die Bevolkerung im Baugebiet Melm und den
angrenzenden Baugebieten Notwende und Weidenschlag verbessert. Daher wird im
Flachennutzungsplan eine Sonderbauflache dargestellt.

Da das Vorhaben im Auflenbereich auf einer Grinflache realisiert werden soll, ist der
Umweltvertraglichkeit des Vorhabens ein besonderer Stellenwert beizumessen.
Insbesondere ist die Bedeutung der Grinflache

- als Siedlungszasur,

- als Lebensraum flr verschiedene Tierarten, insbesondere Vogel,

- als Standort fur Pflanzen zu bertcksichtigen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine gutachterliche Beurteilung des
Ausgangszustands erfolgen und bewertet. Der Eingriff wird in geeigneter Form ermittelt und
ausgeglichen werden.

Damit die Auswirkungen des Vorhabens auf die angrenzende Wohnbebauung hinsichtlich
des Kunden- und Lieferverkehrs gering bleiben, werden mittels eines schalltechnischen
Gutachtens im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens geeignete Malinahmen entwickelt
und bei der Planung berlicksichtigt werden.

VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG

Regional- und Landesplanung

Der aktuelle Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004 weist in der betroffenen Flache
eine Siedlungszasur aus. Im Fortschreibungsentwurf des einheitlichen Regionalplans Rhein-
Neckar 2020 (ERP) wurde auf Anregung der Stadt die Darstellung der Siedlungszasur
Uberarbeitet und in der GréRRe zuriickgenommen. In der Offenlage des ERP wurde dies
bereits eingearbeitet, sodass es kinftig zu keinem Zielkonflikt kommt. Von Seiten der
Regionalplanung wurde in einem Gesprach bestatigt, dass auf Grundlage des
Fortschreibungsentwurfes des ERP kein Zielabweichungsverfahren notwendig wird.

Von Seiten der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid (SGD) wurde mit Schreiben vom
19.01.2012 festgestellt, dass dem Vorhaben nach dem Raumordnungskataster keine
raumbedeutsamen Planungen und MalBRnahmen entgegenstehen. Hinsichtlich des
raumordnerischen Ziels ,Grinzasur® wurde angemerkt, dass der ERP-Entwurf erst als
Rechtsgrundlage fir die FNP-Anderung herangezogen werden kann, wenn dieser die
Offenlage durchlaufen hat.

Weiterhin ist die Flache im nicht parzellenscharfen Regionalplan als Vorbehaltsgebiet der
Wasserwirtschaft mit Schwerpunkt Hochwasserschutz gekennzeichnet. Da diese private
Flache Teil des Industriebetriebes Willersinn ist, Bodenverunreinigungen aufweist und
unmittelbar an die Wohnsiedlungen und die Stadtteilverbindung angrenzt, ist die Flache nur
bedingt als Retentionsraum bei Hochwasser geeignet.
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Informelle Planungen

Die am 25. Juni 2012 vom Stadtrat beschlossene Fortschreibung des stadtischen
Einzelhandelskonzeptes belegt, dass die Wohngebiete Notwende, Melm und Weidenschlag
hinsichtlich einer Grundversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs schlechter gestellt sind
als andere Wohnquartiere. Im aktuellen Einzelhandelskonzept wurde daher fir das
Wohnquartier die konkrete Zielaussage getroffen, einen Nahversorgungsschwerpunkt im
Sinne eines Quartierszentrums einzurichten. Mit der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
mit Backerei und einer kleinen Dienstleistungseinheit wird dieses Ziel erreicht. Die
Nahversorgungssituation der Bevolkerung aus den genannten Wohngebieten kann deutlich
verbessert werden.

BEGRUNDUNG ZUR FLACHENDARSTELLUNG

Zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von 1.051 m? zzgl. einer
Backerei und einem noch nicht ndher bezeichneten Dienstleistungsangebot wird der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 625 ,Nahversorgung Melm“ aufgestellt. Da
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind und der glltige
Flachennutzungsplan 99 die betroffene Flache als Grinflache ausweist, wird die
Teilanderung Nr. 25 erforderlich. Die bendtigte Flache wird entsprechend der Ziele des
Bebauungsplans als Sonderbauflache fir Nahversorgung dargestellt. Die Darstellung als
Sonderbauflache erlaubt die Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhandel und
Agglomerationen. Eine Konkretisierung des Vorhabens erfolgt im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan.

Durch die Realisierung kann die Nahversorgung der Bevdlkerung in den bislang
unterversorgten Baugebieten Melm, Notwende und Weidenschlag langfristig gesichert
werden. Die Realisierung dieses Vorhabens entspricht ebenfalls der Zielsetzung des neuen
stadtischen Einzelhandelskonzepts, das hier ein zu entwickelndes Quartierszentrum
vorsieht, um die Grundversorgung der oben genannten Baugebiete zu verbessern. Vor
diesem Hintergrund wird die Darstellung im Flachennutzungsplan von Grinflache in
Sonderbauflache geandert.

UMWELTBERICHT

Im vorliegenden Umweltbericht werden die aufgrund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt. Im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens wird auf diese Aspekte noch vertieft eingegangen.

Inhalt und Ziele der Flachennutzungsplanteildnderung

Im Flachennutzungsplan 99 ist die zu andernde Flache als Grinflache dargestellt.
Gegenwartig handelt es sich bei der Uberplanten Flache um Brachland auf dem
Firmengelande der Fa. Willersinn. Durch die ausbleibende Nutzung hat sich auf Teilen der
Flache in natirlicher Sukzessionsfolge ein Feldgehdlz mit Baumen und Strauchern
entwickelt. Die Flache wurde in der Vergangenheit verflllt, so dass Altablagerungen
vorhanden sind.

Ziel der Flachennutzungsplanteilanderung Nr. 25 ist es, das geltende Planungsrecht dahin

gehend zu verandern, dass das geplante Vorhaben realisiert werden kann. Die Teilanderung
beinhaltet daher die Anderung der Darstellung von einer ca. 6.500m? grof3en Grinflache in
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Sonderbauflache. Die Ubrigen Darstellungen des Flachennutzungsplans "99 werden durch
die Teildnderung Nr. 25 nicht berthrt oder verandert.

Planerische und gesetzliche Vorgaben und deren Beriicksichtigung

Zusatzlich zu den in Kapitel 2 bereits genannten Rechtsgrundlagen sind insbesondere
Gesetze, Normen und Richtlinien im Hinblick auf den Schallschutz zu beachten.

Um sicherzustellen, dass die Bauleitplanung die genannten Rechtsgrundlagen umfassend
bertcksichtigt, wurden zu den Themen Larm, Boden/Wasser und Flora/Fauna folgende
gebietsbezogene gutachterliche Untersuchungen durchgefiihrt, die insbesondere in der
nachfolgenden Ebene der Bauleitplanung, dem Bebauungsplan Nr. 625 ,Nahversorgung
Melm*, zum Tragen kommen bzw. weiter vertieft werden:
- Naturschutzfachliche Voruntersuchung zur Errichtung eines Lebensmittelmarktes im
Bereich Sudetenstralie / Rosenwdrthstrae (natur und raum, Februar 2011)
- Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 125a ,Stadtteilverbindung Melm -
Oggersheim* (Olschewski Landschaftsarchitekten BDLA, Oktober 2010)
- Teilweise Nutzung des Grundstiicks MittelpartstralRe 1 fir einen Lebensmittelmarkt,
Ergebnisse erganzender ortlicher Untersuchungen (Bjornsen Beratende Ingenieure,
Juli 2011)
- Kombinierte Altlasten- und Baugrunduntersuchung (Krauss & Partner, Oktober 2011)
- Faunistische Untersuchung (wird im weiteren Verfahren ergénzt)
- Schalltechnische Untersuchung (wird im weiteren Verfahren ergénzt)

Die Ergebnisse sowie deren Berucksichtigung werden in den entsprechenden Kapiteln des
Umweltberichtes dargestellt.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren und Beurteilung der Unterlagen

Zur Beurteilung der Bodenverhaltnisse am Standort wurden Rammkernbohrungen und
Bodenluftuntersuchungen  durchgefihrt. Weiterhin  wurden Grundwassermessstellen
eingerichtet und beprobt.

Auf Grundlage der Planung wird eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt.
Ergebnisse? Werden im weiteren Verfahren ergénzt

Weitere Informationen konnten durch Ortsbegehungen und Auswertung des vorhandenen
Datenmaterials wie bspw. des Landschaftsplans zum Flachennutzungsplan 99 gesammelt
werden.

Besondere Schwierigkeiten im Rahmen der Datenerfassung bzw. der Erstellung der
Gutachten sind nicht aufgetreten.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Ermittlung und Bewertung der Umweltsituation der einzelnen Belange erfolgt nach
gegenwartigem Wissensstand und durch aktuelle Prifmethoden.

Mensch

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch und dessen Erhaltung und Entwicklung von gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen muissen vor allem die Auswirkungen auf die
Erholungsmdglichkeiten und zukilnftige Larmemissionen untersucht werden.
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Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den Siedlungsbereich Notwende und an das
Neubaugebiet Melm an. Als Flache zur Naherholung ist die Plangebietsflache jedoch bisher
nicht genutzt worden, da sie als Teil eines Firmengelandes eingezaunt und somit der
Offentlichkeit nicht zuganglich war. Durch die Planung werden daher keine bislang
verfugbaren Erholungsflachen entzogen.

Mit der Errichtung des Lebensmittelmarktes mit Backerei und einer weiteren Ladeneinheit
entstehen neue Larmemissionen bspw. durch Anlieferungs- und Kundenverkehre sowie
Anlagengerausche, die auf die angrenzenden Wohngebiete wirken. Mittels eines
schalltechnischen Gutachtens werden die Schallemissionen quantifiziert und die Ergebnisse
bei der nachfolgenden Bebauungsplanebene mit entsprechenden Festsetzungen
bertcksichtigt.

Vegetation und Tierwelt

Bislang ergab eine naturschutzfachliche Voruntersuchung, dass es sich bei der
Plangebietsflache um einen stark anthropogen tberformten Standort handelt. Auf der Flache
finden sich Feldgehdlze aus heimischen und nicht heimischen Pionierbaumarten,
Uberwiegend Hybrid- und Saulenpappeln, dichte Brombeergestrippe und artenarme
Krautschicht. Als markanten Einzelbaum ist eine Saulenpappel mit einem Stammumfang von
ca. 330cm im sudlichen Plangebiet zu verzeichnen. Auf der Flache wurden keine gemal} §
30 BNatSchG pauschal geschitzten Biotoptypen und keine gemall FFH-Richtlinie
schutzwirdigen  Lebensraumtypen nachgewiesen. Geschitzte oder gefahrdete
Pflanzenarten wurden ebenfalls nicht nachgewiesen. Dem Bestand kommt flir den Arten-
und Biotopschutz damit eine mittlere Bedeutung zu.

Aufgrund der beschriebenen Vegetationsstruktur ist davon auszugehen, dass die Flache
Lebensraum fir verschiedene Tierarten insbesondere fir verschiedene Vogelarten bietet.
Dass die Flache auch Fledermausen als Teillebensraum (Baume als Ruhe- und
Versteckplatz) dient, ist nicht auszuschlieRen. Fir Greifvogel hat die Flache die Funktion als
Teilnahrungsbiotop. Da die Flache dicht bewachsen und beschattet ist, ist sie als
Lebensraum fir Reptilien wenig bedeutsam. Die Funktion der Flache als Lebensraum flr
Amphibien ist ebenfalls als gering einzustufen, da die Standortbedingungen zu trocken sind.
Eine abschlieRende Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Vegetation und
Tierarten wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgen. Erst dann ist eine
abschlie®ende Beurteilung des Eingriffs moglich und der bendtigte Ausgleich bestimmbar.

Boden

Im Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan ist die Flache als kinstlich veranderte, nicht
kartierte Flache dargestellt, ohne landwirtschaftliche Nutzung. Laut der bodenrechtlichen
Stellungnahme vom 1. Marz 2012 ist die Flache Teil einer registrierten, altlastenverdachtigen
Altablagerung. Es handelt sich um die ehemalige Bauschutt- und Erdaushubdeponie sowie
firmeneigene Deponie flr Industrieabfalle der Firma Geb. Willersinn. Die Altlasten- und
Baugrunduntersuchung vom Oktober 2011 legt dar, dass es ich bei dem Untergrund um sehr
inhomogene Auffullungen mit organischen Beimengen, Bauschutt- und Hausmiullresten
handelt. Eine Beeinflussung des Grundwassers durch die Altablagerung ist derzeit
vorhanden.

Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Mit hohen Grundwasserstanden ist
zu rechnen (teilweise weniger als 2,0m unter Gelandeoberkante). Laut Landschaftsplan ist
mit einer Beeintrachtigung des oberen Grundwassers durch die Deponie und
Auffullungsbereiche zu rechnen. Dies bestatigte sich bei den erstellten Bodengutachten. Bei
Regen werden durch das Niederschlagswasser Schadstoffe aus dem Boden gewaschen und
gelangen ins Grundwasser.
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Klima und Luft

,ourch die Rodung von Baumen und die Beanspruchung von Geholzflache flr Strallen,
Wege und Stellplatze entstehen Aufheizungsflachen und Verluste an kleinklimatisch positiv
wirksamen Strukturen.

Da der betrachtete Bereich derzeit keine klimadkologisch relevante Bedeutung flr
schutzwirdige Nutzungen besitzt, entstehen durch die geplanten MalRnahmen keine
erheblichen Beeintrachtigungen. AufRerdem erfolgt durch die angrenzenden grof3en
Funktionsraume (offene Feldflur der RoRlache) eine Teilkompensation der entstehenden
Beeintrachtigungen.”’

Larm

Das Plangebiet liegt direkt im Kurvenbereich der Rosenworth-/ Sudetenstralle, die das
Neubaugebiet Melm mit dem Stadtteil Oggersheim verbindet. Mit Emissionen durch den
Verkehr, die auf das Plangebiet wirken, ist zu rechnen.

Durch das Vorhaben selbst ist mit Immissionen zu rechnen, die auf die benachbarte
Wohnbebauung wirken. Relevant sind hier die Emissionen durch den Lieferverkehr, Larm
durch Kundenbewegungen sowie durch Anlagengerausche (z.B. Liftungsanlagen). Mittels
eines schalltechnischen Gutachtens werden die Schallemissionen quantifiziert und die
Ergebnisse bei der nachfolgenden Bebauungsplanebene mit entsprechenden Festsetzungen
bertcksichtigt.

Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt an der sudlichen Zufahrt zu den Baugebieten Notwende und Melm.
Diese Eingangssituation/ Ortsrandeingriinung ist gepragt durch Saulenpappeln und den
dichten Bewuchs mit Strauchern. Aktuell ist das Gebiet als Teil des Firmengelandes
eingezaunt und wirkt von der Rosenwdrth- und Sudentenstralle aus kommend als dicht
bewachsenes Privatgrundstiick, das fir die Offentlichkeit nicht zugénglich ist.

Im Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan wird der Planbereich als Flache mit
landschaftsbildbedeutsamen Elementen dargestellt. Vorgesehen ist, in diesem Bereich ein
Schutzgriin zwischen Wohnbebauung und Firmengelande und Flache fir Freizeit und
Erholung zu entwickeln.

Kultur- und Sachguter
Kultur- oder Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(Status Quo Prognose)

Unter der Annahme, dass die Darstellung des Flachennutzungsplans "99 nicht geandert
wird, ist zu vermuten, dass der Vegetationsbestand weiterhin bestehen bleibt und sich
natlrlich weiterentwickelt ohne dass es zu einer wesentlichen Verdnderung der
Gesamtsituation kommt. Das Grundwasser wird weiterhin durch die bestehenden Altlasten
beeintrachtigt werden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich des Eingriffs
in Natur und Landschaft

Die gemalR den gesetzlichen Vorschriften (§§ 1 und 1a BauGB) bei der Planaufstellung zu
berlicksichtigenden Vorschriffen zum Umweltschutz - Vermeidung und Ausgleich

Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 125a ,Stadtteilverbindung Melm - Oggersheim® (Olschewski
Landschaftsarchitekten BDLA, Oktober 2010)
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voraussichtlicher erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
sowie des Landschaftsbildes — werden in dem in der Systematik der Bauleitplanung
nachfolgenden Bebauungsplan Nr. 625 ,Nahversorgung Melm®“ angewendet. Durch eine
entsprechende Ausge- staltung der Planung und das Treffen von entsprechenden
Festsetzungen im Bebauungsplan sollen Beeintrachtigungen durch die Planung vermieden
oder minimiert werden.
- Durch die grof¥flachige Versiegelung im Plangebiet wird kiinftig das Grundwasser vor
weiterem Schadstoffeintrag geschiitzt
= Verbesserung der Situation fur das Schutzgut Wasser
- In unversiegelten Bereichen wird der belastete Boden ausgetauscht
= Verbesserung fir das Schutzgut Boden
- Es wird eine Randeingrinung des Gebietes geben in Form von Baumen und
Strauchern
= Minimierung des Eingriffs fir die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Boden,
Klima/Luft sowie Orts- und Landschaftsbild
- Durch die Gebaudestellung und die Anordnung der Zufahrten und Anlieferung sollen
Emissionen minimiert werden
= Minimierung des Eingriffs fir das Schutzgut Mensch

Die mit Umsetzung der Planung zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes kénnen durch die oben beschriebenen
MafRnahmen gemindert werden. Es verbleiben jedoch erhebliche Eingriffsfolgen mit einem
entsprechenden Kompensationserfordernis. Daher wird es nach planungsrechtlicher
Abwagung noétig werden, zusatzliche Ausgleichsmallnahmen auf einer nahegelegenen
Flache zu realisieren um den Eingriff angemessen auszugleichen.

Beschreibung der zu erwartenden allgemeinen erheblichen Umweltauswirkungen

Auswirkungen wahrend der Bauzeit:
- Eingriffe durch Aushub, Bodenmodellierung sowie Bodenverdichtung
- Larm- und Staubentwicklung sowie @ Bewegungsunruhe und erhdhtes
Schwerverkehrsaufkommen aufgrund der Bautatigkeit
- Behinderungen fur Verkehrsteilnehmer

Auswirkungen der Projektrealisierung
- Verlust von Freiflachen durch Versiegelung und Bebauung
- Verlust von Vegetationsstrukturen und Lebensraumen
- Veranderung des Landschaftsbildes

Nutzungsbedingte Auswirkungen
- Erhohte Nutzungsintensitat (Verkehr, Bewegungsunruhe)
- Zusatzliche Schallemissionen durch die gewerbliche Nutzung

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Anlass der Planung ist die Absicht, das Grundstick fir die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes mit Backshop und einer weiteren Dienstleistungseinheit zu nutzen, um
die Versorgungssituation mit Gltern des taglichen Bedarfs der Bevoélkerung in den
Wohngebieten Notwende, Weidenschlag und Melm zu verbessern. Im Zuge der
Standortprifung wurden funf weitere Grundstiicke entlang des Albert-Haueisen-Rings, der
HaupterschlieRungsstralle im Neubaugebiet Melm, als Standort fir die Ansiedlung eines
Nahversorgers untersucht (vgl. Karte). Diese Standorte erfillten die von stadtischer Seite
genannten stadtebaulichen Anforderungen

- zentrale, ful3laufige Erreichbarkeit,

4-126;F .Dett;3146 -13 - Stand: Oktober 2012



Erlauterung zur FNP Teilanderung Nr.25 ,,Nahversorgung Melm*

- Anbindung an das Radwegenetz und

- OPNV-Anschluss.
Gleichzeitig waren die Grundstiicke die von den Marktbetreibern mindestens geforderten
5.000m? grof.
Zunachst war die Einwohnerzahl im Neubaugebiet so gering, dass ein Markt nicht
wirtschaftlich betrieben und keine Investoren/Betreiber gefunden werden konnten. Erst mit
dem Erreichen einer Mindesteinwohnerzahl in den letzten Jahren wurde das Gebiet fur
Marktbetreiber interessant. Erschwerend bei der Standortsuche war, dass die Preise fur
Wohnbauland zu teuer sind als dass sich die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
wirtschaftlich gerechnet hatte.
In der Zwischenzeit sind die Standortalternativen 2 und 3 jedoch bebaut und stehen nicht
mehr zu Verfigung.
Von Seiten der Marktbetreiber wurde gefordert, dass ein kinftiger Markt verkehrlich an der
natlrlichen Ausfallstrecke flr alle Bewohner des Baugebietes Melm und mdglichst an der
Schnittstelle zu den alten Baugebieten Weidenschlag und Notwende liegt. Die
Standortalternativen 4 und 5 erfullen dieses Kriterium durch ihre Lage mitten im
Neubaugebiet nicht und wurden von allen Marktbetreibern abgelehnt.
Gegen die Standortalternative 1, direkt an der Zufahrt zu allen drei Baugebieten, sprach die
unmittelbare Nachbarschaft zur bestehenden Wohnbebauung und der ungunstige Zuschnitt
der Flache: die Stellplatze hatten zur Wohnbebauung ausgerichtet werden missen, was zu
Konflikten mit der Wohnbebauung geflhrt hatte. Weiterhin war fur diesen Standort die
Verfligbarkeit der Grundstiicke nicht gesichert, da die bendtigten Flachen mehreren
Eigentiimern gehdren.
Dagegen erflllt der ausgewahlte Standort sowohl die stadtebaulich formulierten
Anforderungen als auch die Standortbedingungen der Marktbetreiber.

Standortalternativen:
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Monitoring

Durch die Flachennutzungsplananderung selbst kommt es aufgrund ihres vorbereitenden
Charakters zu keinen direkten Auswirkungen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr.
625 ,Nahversorgung Melm“ werden MaRnahmen zur Uberwachung méglicher erheblicher
Auswirkungen der Planung dargestellt. Im Rahmen ihrer hoheitlichen
Uberwachungsaufgaben kdénnen die jeweils zustédndigen Behérden insbesondere bei
unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen geeignete Malnahmen zur Abhilfe schaffen.

Zusammenfassung des Umweltberichtes

Durch die Planung wird die Flachennutzungsplandarstellung einer ca. 6.500m? grof3en
Grunflache in Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Nahversorgung geandert. Im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird dann der groRte Teil des Plangebietes fir das
Gebaude und den Parkplatz versiegelt. Griinflachen wird es im Bereich der Randeingriinung
geben.
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Durch die Flachennutzungsplananderung wird die Umsetzung eines Vorhabens vorbereitet,
das die bisherigen Funktionen der Flache bezlglich der Schutzgiter Boden, Tiere und
Pflanzen und Landschaftsbild beeintrachtigt. Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 625
.Nahversorgung Melm“ werden daher MalRnahmen festgesetzt, durch die die negativen
Auswirkungen moglichst vermieden oder minimiert werden. Dennoch bleiben dauerhafte und
als erheblich einzustufende Eingriffsfolgen bestehen, die durch festgesetzte
KompensationsmalRnahmen ausgeglichen werden.

ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung hat parallel zum Beteiligungsverfahren geman § 3
(1) BauGB des Bebauungsplanverfahrens Nr. 625 ,Nahversorgung Melm® in Form eines
zweiwodchigen Aushangs der Plane sowie einem Erdrterungstermin stattgefunden. Im diesem
Zusammenhang wurden keine Anregungen zur Fldchennutzungsplananderung vorgebracht.

Anhorung der Behérden gem. § 4 (1) BauGB

Die Beteiligung gemal § 4 (1) BauGB erfolgte mit Schreiben vom 11.1.2012. Anhand von
Planen und schriftlichen Erlauterungen wurden die Planungsziele und erste Planentwirfe
dargelegt. Die Beteiligten wurden aufgefordert innerhalb eines Monats eine Stellungnahme
abzugeben und sich im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der
Umweltprifung zu &uRern. Die Beteiligung gemal § 4 (1) BauGB zum
Bebauungsplanverfahren Nr. 625 ,Nahversorgung Melm* wurde mit gleicher Post parallel
durchgefihrt.

Im Wesentlichen wurden Anregungen zum Bebauungsplan vorgebracht und werden im
entsprechenden Verfahren behandelt. Hinsichtlich der Flachennutzungsplandnderung
wurden folgende Stellungnahmen abgegeben:

Beteiligung der Behoérden gem. § 4 (2) BauGB

Vorgebrachter Belang
Stellungnahme der Verwaltung

Offentliche Auslegung

Vorgebrachter Belang
Stellungnahme der Verwaltung

Zusammenfassung der Abwagung

Belange die fir die Planung sprechen
Belange die gegen die Planung sprechen
Abwagung der Belange
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Bereich Stadtplanung

ANLAGEN

werden im weiteren Verfahren erganzt

Anregungen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3 (1) BauGB
Anregungen der friihzeitigen Unterrichtung Beh6érden gem. §4 (1) BauGB
Anregungen der Behordenbeteiligung gem. §4 (2) BauGB

Anregungen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3 (2) BauGB

Flachennutzungsplanentwurf
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