Stadtebau | Architektur Umweltplanung Dienstleistung

Bauleitplanung

014

Freiraumplanung Landschaftsplanung CAD | GIS

Gemeinde Eschelbronn

Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung von den
Festlegungen des ,Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar”
zur Ausweisung eines Sondergebietes

,Vollsortimentmarkt und neue Feuerwehr Eschelbronn”
gem. § 6 ROG i.V.m. § 24 LplG Baden-Wiirttemberg

NN

Rl

ARGUS 7Y'CONCEPT

Gesellschaft fiir Lebensraumentwickiung moH



Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung von den
Festlegungen des ,Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar”

zur Ausweisung eines Sondergebietes

»Vollsortimentmarkt und neue Feuerwehr Eschelbronn“

Bearbeitet im Auftrag der

Gemeinde Eschelbronn
BahnhofstralRe 1
74927 Eschelbronn

Bearbeitung

ARGUS CONCEPT

Gesellschaft flr Lebensraumentwicklung mbH
GerberstraRe 25

66424 Homburg / Saar

Tel.: 06841 / 95932-70

E-Mail: info@argusconcept.com
Internet: www.argusconcept.com

Projektleitung:

Dipl.-Geogr. Thomas Eisenhut

Projektbearbeitung:

Dipl.-Geogr. Thomas Eisenhut

21.07.2025

@
SCHREINERDORF

ESCHELBRONN

o

N 1= PN A NI AR T
ARGUS?YCONCEPT
MANJUODy % CUUINCULT |
Gesellschaft fiir Lebensraumentwicklung moH



Inhaltsverzeichnis Seite
1 BESCHREIBUNG DES VORHABENS 1
1.1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG 1
1.1.1  Anlass der Planung 1
1.1.2  Ziel, Zweck und Inhalt der Planung 1
1.2 RAHMENBEDINGUNGEN DES VORHABENS 5
1.2.1  Lage des Plangebietes 5
1.2.2 Aktuelle Bestandsituation / Ortliche Gegebenheiten 6
1.2.3  Schutzgebiete 7
2 PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION / UBERGEORDNETE VORGABEN 8
2.1 EINZELHANDELSRELEVANTE ZIELE DER RAUMORDNUNG 8
2.11 Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg (LEP BW) 8
2.1.2  Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (ERPRN 2014) 9
2.1.3 Bewertung des Vorhabens in Eschelbronn 10
2.1.4  Auswirkungsanalyse und Bestdtigung durch Raumordnungsbehdrden 10
2.2 EINHEITLICHER REGIONALPLAN RHEIN-NECKAR (ERPRN 2014) — WEITERE INHALTE 11
2.2.1 Raumstruktur 11
2.2.2 Raumnutzung — Darlegung des Zielkonfliktes 11
2.3 DARSTELLUNGEN DES FLACHENNUTZUNGSPLANES 15
3 BEGRUNDUNG DER ZIELABWEICHUNG 17
3.1 ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG 17
3.1.1  Verbesserung der Nahversorgungssituation in der Gemeinde Eschelbronn 17
3.1.2 Erforderlichkeit der Planung — Neubau Feuerwehrgerdtehaus 18
3.2 PRUFUNG VON STANDORTALTERNATIVEN 18
3.2.1  Anlass und Ziel der Alternativenprifung 18
3.2.2  Alternativenprifung Lebensmittelmarkt 19
3.2.3 Erforderlichkeit der Planung — Neubau Feuerwehrgeratehaus 20
3.3 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN 21
3.3.1  Auswirkungen auf die Schutzglter 23
3.3.2  Auswirkungen auf streng und besonders geschiitzte Arten — Artenschutzrechtliche Vorpriifung
27
3.33 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit 28



3.3.4  Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter 29

4  BEURTEILUNG DER PLANUNG HINSICHTLICHT DER KRITERIEN FUR EINE ZIELABWEICHUNG 30
4.1 VERTRETBARKEIT UNTER RAUMORDNERISCHEN GESICHTSPUNKTEN 30
411 Grinzdsur 30
4.1.2  Vorranggebiet fiir den Vorbeugenden Hochwasserschutz 31
4.2 KEINE BERUHRUNG DER GRUNDZUGE DER PLANUNG 33
5 NICHTTECHNISCHE ZUSAMMENFASSUNG 34

ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Abbildung 1: Planzeichnung des Bebauungsplan-ENtWUITES ........c..eoeciiiiiiiiieceiiiee et 3
Abbildung 2: Legende des BEDaUUNESPIANES........cccuviiiieiiii ettt ettt et e e e sera e e e eaaaae e sbaeeeas 4
Abbildung 3: Konzeptskizze Bauvorhaben ...........oouiiiiiii et e aae e et 5
ADDiIldUNG 4: LA IM RAUIM ..einiiiiiiieiieeitee ettt sttt st e bt e st e s bt e s bt e e bt e sabe e eabeesabeeenneesabeesaneesares 6
Abbildung 5: Blick ins Plangebiet von der Neidensteiner Strafe aus (links), Blick vom Nordrand des
Plangebietes in Richtung Wohngebiet Ambelwiesen (rechts) .......ccccoecvrienienienieieee e 7
Abbildung 6: Geschiitztes Biotop im Plangebiet (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW) .................... 8

Abbildung 7: Auszug aus der Raumstrukturkarte des Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
(Eschelbronn und Neidenstein sind rot Umrahmt)...........ccocoeeiiiiie e 11

Abbildung 8: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar mit Auszug

AUS I LEEENTE .ttt ettt ettt et ettt et e ae e e bt e s ab e e bt e e s aeeesat e e sabeesateesateesnneesareennneenas 13
Abbildung 9: Auszug aus dem geoportal-raumordnung-bw.de mit Auszug aus der Legende...................... 14
Abbildung 10: Bisherige Darstellung des FNP ........cuiiiieiiiie ettt ree e e e e ere e e s 16
Abbildung 11: Zukinftige Darstellung des FNP..........ooociiii ettt satae e e ba e e e arae e eanes 17
Abbildung 12: Im Rahmen der Alternativenprifung untersuchter Bereich........cccccoecoviiiviieeecciiee e, 20

Abbildung 13: Auszug aus der Erlauterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt des Einheitlichen
Regionalplan Rhein-Neckar mit LEGENAE .......uvuvieiiiiiciieee e et 22

Abbildung 14: Auszug aus der Hochwasserrisikomanagement-Abfrage .........ccoceeeveeiieenieenieeniec e 32



GEMEINDE ESCHELBRONN
BEGRUNDUNG VORENTWURF

1 BESCHREIBUNG DES VORHABENS
1.1  ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1.1.1 Anlass der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Eschelbronn hat in seiner Sitzung am 24.06.2025 den Aufstel-
lungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Vollsortimentmarkt und neue Feuerwehr Eschelbronn”
gefasst. Parallel dazu erfolgt eine erforderliche Teilanderung des Flachennutzungsplans des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Elsenztal im selben Geltungsbereich.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir:

e die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimentmarktes (EDEKA) mit einer Verkaufsfla-
che von maximal 1.280 m?, sowie

e den Neubau eines modernen Feuerwehrgeratehauses mit Sozial-, Werkstatt- und Schu-
lungsbereichen.

Beide Nutzungen sollen auf einem gemeinsamen Standort am Ostlichen Siedlungsrand von Eschel-
bronn realisiert werden, um einerseits eine bedarfsgerechte wohnortnahe Nahversorgung fir die
Gemeinden Eschelbronn und Neidenstein sicherzustellen, andererseits eine zukunftsfahige kom-
munale Feuerwehrinfrastruktur zu gewahrleisten.

Mit den Planungsarbeiten wurde die ARGUS CONCEPT — Gesellschaft fiir Lebensraumentwicklung
mbH, GerberstraRe 25, 66424 Homburg, beauftragt.

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb eines Bereichs, der gemaR der Raumnutzungskarte des
Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar als Griinzasur ausgewiesen ist. Zudem ist es als Vorrang-
gebiet fur den vorbeugenden Hochwasserschutz dargestellt.

Daher steht die beabsichtigte Planung in Widerspruch zu den in § 1 Abs. 4 BauGB geforderten
Anpassungen an die Ziele der Raumordnung.

Aus diesem Grund soll im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens nach § 6 ROGi.V.m. § 24 LplG
Baden-Wiirttemberg geprift werden, ob unter Bericksichtigung der 6ffentlichen Belange von
den raumordnerischen Zielen abgewichen werden kann.

1.1.2 Ziel, Zweck und Inhalt der Planung

Ziel, Zweck und Inhalt der Planung ergeben sich aus den Festsetzungen des derzeit in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans ,Vollsortimentmarkt und neue Feuerwehr Eschelbronn®. Dieser ver-
folgt zwei wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen:

1. die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters zur Sicherstellung einer bedarfsge-
rechten, wohnortnahen Nahversorgung fiir die Gemeinden Eschelbronn und Neidenstein;

2. den Neubau eines modernen Feuerwehrgeratehauses, das den aktuellen funktionalen,
sicherheitstechnischen und logistischen Anforderungen entspricht.

Der Bebauungsplan-Entwurf trifft nach dem aktuellen Planungsstand folgende wesentlichen Fest-
setzungen:

Festsetzung - Sonstiges Sondergebiet SO , Lebensmittel-Vollsortimenter”

Zuldssige Arten von baulichen Nutzungen:

1. Ein Lebensmittel-Vollsortimenter inklusive Backshop und Bistrobereich mit einem nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Kernsortiment mit einer Verkaufsflache von maximal 1.280 gm,
dessen Warensortiment sich im Wesentlichen auf Waren des taglichen Bedarfs aus folgenden
Sortimentsbereichen beschrankt:

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
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Nahrungs- und Genussmittel (inklusive Lebensmittelhandwerk und Tabakwaren, Ge-
tranke), Reformwaren

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (Drogeriewaren, inklusive Wasch- und Putzmittel,
Kosmetika), Apothekerwaren, pharmazeutische Artikel

Schnittblumen

Biicher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Buroartikel

Zoologischer Bedarf

Randsortimente: Alle anderen zentrenrelevanten Sortimente sind innerhalb der maximal
1.280 gm Verkaufsflache nur als Randsortimente zuldssig. In der Summe aller Waren der
Randsortimente dirfen diese ein Mal} von 10 % der Gesamtverkaufsflache des Betriebes
(128 gm) nicht Gbersteigen.

Die fiir den ordnungsgemaRen Betriebsablauf erforderliche Infrastruktur,

die erforderlichen Stellplatze

Werbeanlagen und Werbepylone

Anlieferbereiche, Lagerflachen und Lagerrdume, Funktions- und Nebenrdume
Sozialrdume, Aufenthaltsrdume und Verwaltungsraume
Feuerwehrumfahrten

Einkaufswagenboxen

. Abfallpresse, Wertstoff- und Abfallbehalter

10. Sonstige Nebenanlagen
11. Ladestationen fiir Elektromobile
12. Fahrradstellplatze

Festsetzung — Sonstiges Sondergebiet ,,Feuerwehr”

Zuldssige Arten von Nutzungen

Im festgesetzten Sondergebiet ,Feuerwehr” sind ausschliefRlich Anlagen und Einrichtungen fir
Zwecke der Feuerwehr zuldssig. Hierzu zahlen insbesondere:

Feuerwehrgeratehaus mit Stellplatzen fir Einsatzfahrzeuge,

Schulungs- und Sozialrdume fir Feuerwehrangehorige,

Werkstatt- und Lagerflachen fir feuerwehrtechnisches Gerit,

Flachen fiir Ubungszwecke,

Stellplatze fir den ruhenden Verkehr der Einsatzkrafte und des Besucherverkehrs im Rah-
men der Feuerwehrtatigkeit,

Verwaltungseinrichtungen der Feuerwehr.

Fiir beide Sondergebiete gelten folgende stadtebauliche Festsetzungen:

Grundflachenzahl (GRZ): 0,8

Maximale Gebdudehdhe: 9,0 m (Oberkante Geb&dude), gemessen ab Bezugshohe (Neiden-
steiner StraRBe = 154 m {i. NN)

Zulissige Uberschreitung durch technische Aufbauten: auf max. 10 % der Grundfliche bis
zu einer Hohe von 2,0 m; PV- und Solaranlagen sind dariiber hinaus zuldssig

Die Festsetzungen zielen auf eine funktionale und stadtebaulich integrierte Lésung zur Verbesse-
rung der Daseinsvorsorge — sowohl in Bezug auf die Lebensmittelversorgung als auch auf die kom-
munale Gefahrenabwehr — unter gleichzeitiger Beachtung der Belange des Umwelt-, Arten- und
Hochwasserschutzes.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
Seite 2



GEMEINDE ESCHELBRONN
BEGRUNDUNG VORENTWURF

Abbildung 1: Planzeichnung des Bebauungsplan-Entwurfes

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fiir Lebensraumentwicklung mbH
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Art der baulichen Nutzung
(59 Abs.1 Nr.1 BauGB ; §§ 1-11 BauNVO )

Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)
@ hier: Grofiflachiger Einzelhandel - "Lebensmittel-Vollsortimenter”
(§ 11 BauNVvO)

@ Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)
hier: Feuerwehr (§ 11 BauNVQ)

MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO )

GRZ 0,8 Grundfldchenzahl

OK=9m Héhe baulicher Anlagen

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(59 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §5 22 und 23 BauNVQ)

a Abweichende Bauweise
[} Offene Bauweise
b | Baugrenze

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

| B 24 Ein- und Ausfahrtsbereich

Landwirtschaft und Wald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

Fldachen fur die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB)

Schutz, Pflege, Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fiir Massnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

M1

(G0G0000 9 " . . .
o o Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
o

& 3 Bepflanzungen
Poooooooy

P1-P3 PflanzmaRnahmen

Sonstige Planzeichen

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen

St

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder
Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebiets

Abbildung 2: Legende des Bebauungsplanes

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fiir Lebensraumentwicklung mbH
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Abbildung 3: Konzeptskizze Bauvorhaben
1.2 RAHMENBEDINGUNGEN DES VORHABENS

1.2.1 Lage des Plangebietes

Das ca. 1,1 ha groRe Plangebiet liegt am Ostlichen Siedlungsrand der Gemeinde Eschelbronn im
Rhein-Neckar-Kreis (Baden-Wiirttemberg). Es befindet sich an der Schnittstelle zwischen den
Ortslagen von Eschelbronn und Neidenstein, wo die KreisstraRe K 4181 (Neidensteiner StralRe) als
innerortliche Verbindungsstralle auf die LandesstralRe L 549 trifft, die als Gberértliche Umfahrung
beider Gemeinden dient.

Der Standort ist verkehrlich gut erschlossen:

e Im Westen grenzt das Plangebiet an den Kreuzungsbereich K 4181 / L 549 sowie an den
Zubringer zur Landesstralle.

e Im Slden und Stidwesten liegt die Wohnbebauung von Eschelbronn, insbesondere das
Neubaugebiet ,Ambelwiesen”.

e Im Norden wird das Gebiet durch die Landstralle L 549 begrenzt, jenseits derer sich der
Auenbereich des Schwarzbachs erstreckt.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fiir Lebensraumentwicklung mbH
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e Im Osten schliel3t sich offene Feldflur mit landwirtschaftlicher Nutzung an.

Die Topographie des Plangebietes ist durch eine slidwestlich geneigte Hanglage mit einem Ho6-
henverlauf zwischen ca. 152 und 155 m Uber NN gekennzeichnet. Das durchschnittliche Gefalle
betragt rund 4 %, weshalb im Zuge der Planung eine Gelandeterrassierung vorgesehen ist.

Das Plangebiet ist siedlungsstrukturell gut eingebunden und stellt eine geeignete Lage fiir die vor-
gesehene Mischnutzung aus Nahversorgungseinrichtung und Feuerwehrinfrastruktur dar.

Abbildung 4: Lage im Raum

1.2.2  Aktuelle Bestandsituation / Ortliche Gegebenheiten

Die Flache ist derzeit unbebaut und weitgehend unversiegelt. Sie weist eine differenzierte Nut-
zung und Vegetationsstruktur auf und gliedert sich in folgende Teilbereiche:

e Nordwestlicher Teil: Flache eines friiher gerodeten Pappelwaldes, in dem inzwischen Ge-
hélzaufwuchs und dichter Réhrichtbestand (Schilfréhricht) entstanden sind. Diese Berei-
che weisen strukturell wertvolle Biotope auf.

e Nordoéstlicher Teil: Ackerflache, die derzeit landwirtschaftlich genutzt wird. Teilweise wur-
den Zwischenfriichte zur Bodenverbesserung eingesat.

e Sudlicher Teil: Garten- und Freizeitgrundstiicke mit Einzelbdumen (z. B. Obstbdaume), ver-
einzelten Hitten und Unterstanden sowie teilweise eingezdaunten Flachen.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch folgende Nutzungen gepragt:

e Osten und Sidosten: Fortsetzung der ackerbaulichen Nutzung in Richtung offener Feld-
flur.

e Norden: Verlauf der Landstralle L 549. N6rdlich davon befindet sich der Auenbereich des

Schwarzbachs mit einer Mischung aus landwirtschaftlicher Nutzung und Gehdlzbestan-
den.

e Westen und Sidwesten: Wohnbebauung der Gemeinde Eschelbronn, insbesondere das

angrenzende Wohngebiet ,Ambelwiesen”, das unmittelbar an das Plangebiet heran-
reicht.

Das Plangebiet liegt somit in einer Ubergangszone zwischen Siedlungsbereich und Landschafts-

raum und stellt einen strategisch geeigneten Standort fir die geplante Mischnutzung aus Vollsor-
timentmarkt und neuer Feuerwehrinfrastruktur dar.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
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GEMEINDE ESCHELBRONN
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Abbildung 5: Blick ins Plangebiet von der Neidensteiner StraRe aus (links), Blick vom Nordrand des Plangebietes in Rich-
tung Wohngebiet Ambelwiesen (rechts)

1.2.3 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks , Neckartal-Odenwald”. GemaR § 3 der Naturpark-
verordnung des Landes Baden-Wirttemberg (vom 06.10.1986) ist es Ziel, die landschaftspragen-
den Strukturen des Naturparks zu erhalten, naturnahe Lebensraume fiir Tier- und Pflanzenarten
zu sichern und die landschaftsgebundene Erholung zu férdern.

Der geplanten Bebauung innerhalb des Siedlungsgefiiges am Ortsrand von Eschelbronn wird aus
Sicht des Naturparks nicht widersprochen, da keine besonders landschaftsempfindlichen oder -
pragenden Teilrdume tangiert werden und keine Erholungsfunktionen eingeschrankt werden. Die
Planung steht somit nicht im Widerspruch zum Schutzzweck des Naturparks.

Weitere Schutzgebiete im Sinne des Naturschutz- oder Wasserrechts sind im Plangebiet nicht vor-
handen.

Allerdings befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs ein gesetzlich geschiitztes Biotop nach
§ 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. V. m. § 33 NatSchG Baden-Wirttemberg:

e Biotopnummer 166192260304: ,Schilfréhricht und Seggenried zwischen Eschelbronn und
Neidenstein”

Dieses Biotop umfasst unter anderem ein groflachiges Land-Schilfrohricht mit Ufer-Réhricht ent-
lang eines Grabens sowie einem angrenzenden Sumpfseggen-Ried. Es weist stellenweise arten-
reiche, strukturierte Rohrichtflachen mit standorttypischer Vegetation und Gehoélzaufwuchs auf.
Teilbereiche sind durch hohe Nahrstoffeintrage gepragt.

Die Inanspruchnahme dieses Biotops erfordert eine Ausnahmegenehmigung gemaR § 30
BNatSchgG, die im weiteren Verfahren einzuholen ist. Es sind entsprechende MaRnahmen zur Ver-
meidung, Minimierung und Kompensation der Beeintrachtigungen vorgesehen und im Bebau-
ungsplan berlicksichtigt.

Weitere raumrelevante Festlegungen:

e Kernflachen und Kernrdaume des landesweiten Biotopverbundes werden im Plangebiet
nicht beruhrt.

e Wildkorridore gemall Generalwildwegeplan Baden-Wirttemberg verlaufen nicht im oder
nahe dem Plangebiet.

Die Schutzgebietsbelange wurden im Rahmen der umweltplanerischen Begleituntersuchungen
(u. a. Artenschutz, Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung, Umweltbericht) beriicksichtigt und flieRen in
die weitere fachliche Bewertung ein.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fiir Lebensraumentwicklung mbH
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Abbildung 6: Geschuitztes Biotop im Plangebiet (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

2 PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION / UBERGEORDNETE VORGABEN

Die Ziele der Raumordnung in Baden-Wiirttemberg werden auf Landesebene durch den Landes-
entwicklungsplan Baden-Wirttemberg (LEP BW) definiert. Diese Ziele bilden die Grundlage fir
die Regionalplanung, deren Vorgaben im jeweiligen Regionalplan festgelegt werden. Fiir das Vor-
haben in der Gemeinde Eschelbronn ist der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar (ERPRN 2014)
maRgeblich.

Da das geplante Vorhaben eine Sondergebietsausweisung fir einen Lebensmittelvollsortiment-
markt sowie fur eine neue kommunale Feuerwehrinfrastruktur beinhaltet, sind die raumordneri-
schen Zielsetzungen sowohl im Bereich der Nahversorgung als auch im Bereich der technischen
Infrastrukturen zu beriicksichtigen.

2.1 EINZELHANDELSRELEVANTE ZIELE DER RAUMORDNUNG

GroRflachige Einzelhandelsprojekte unterliegen in Baden-Wiirttemberg klar definierten Zielen der
Raumordnung auf Landes- und Regionalebene. Die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelvoll-
sortimentmarktes in Eschelbronn mit einer Verkaufsflache von 1.280 m? ist daher im Hinblick auf
folgende Vorgaben zu bewerten:

2.1.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP BW)

Der Landesentwicklungsplan verfolgt das Ziel, die Versorgung der Bevolkerung mit Waren und
Dienstleistungen unter Beriicksichtigung der zentralortlichen Struktur landesweit zu sichern. Im
Kapitel 3.3.7 werden fiir groRRflachige Einzelhandelsbetriebe (EinzelhandelsgroRprojekte) die fol-
genden Ziele (Z) und Grundséatze (G) formuliert:

Z 3.3.7 - Zentralortliche Einbindung

Einkaufszentren, grofiflidchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofsfléichige Handelsbetriebe
fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrofsprojekte) sollen sich in das zentralértliche Versorgungssys-
tem einfiigen; sie diirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fiir Lebensraumentwicklung mbH
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oder erweitert werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemein-
den ohne zentralértliche Funktion in Betracht, wenn

e dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung ge-
boten ist oder

e diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mit-
tel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.

Z 3.3.7.1 - Kongruenz des Einzugsbereichs

Die Verkaufsfléiche der EinzelhandelsgrofSprojekte soll so bemessen sein, dass deren Einzugsbe-
reich den zentralértlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich (iberschreitet. Die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfédhigkeit anderer Zentraler
Orte diirfen nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

Z 3.3.7.2 — Standortwahl

Einzelhandelsgrofsprojekte diirfen weder durch ihre Lage und Gréf3e noch durch ihre Folgewirkun-
gen die Funktionsféhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintréich-
tigen. EinzelhandelsgrofSprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich integrierten Standorten aus-
gewiesen, errichtet oder erweitert werden. Flir nicht zentrenrelevante Warensortimente kommen
auch stddtebauliche Randlagen in Frage.

G 3.3.7.3 — OPNV-Anbindung

Neue Einzelhandelsgrofprojekte sollen nur an Standorten realisiert werden, wo sie zeitnah an den
6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen werden kénnen.

G 3.3.7.4 — Regionales Einzelhandelskonzept

Die Festlegung von Standorten fiir regionalbedeutsame EinzelhandelsgrofSprojekte in den Regio-
nalpldnen soll vor allem auf Grund eines regionalen Entwicklungskonzepts vorgenommen werden.
Als Teil einer integrierten stddtebaulichen Gesamtplanung soll auf der Grundlage von regional ab-
gestimmten Einzelhandelskonzepten eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur erhalten oder an-
gestrebt werden.”

2.1.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (ERPRN 2014)

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar konkretisiert die genannten landesplanerischen Vor-
gaben fir die Region und formuliert fir Einzelhandelsgrof3projekte u. a. die folgenden verbindli-
chen Ziele:

Z21.7.2.2 - Zentralitatsgebot

Einzelhandelsgrof3projekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in Baden-Wiirttemberg
in den Unterzentren zuldssig. In Rheinland-Pfalz gilt dies auch in den Grundzentren fiir Vorhaben
bis max. 2.000 m2 Verkaufsfldche. Ausnahmsweise kommen fiir EinzelhandelsgrofSprojekte auch
andere Standortgemeinden in Betracht, wenn dies ausschliefSlich zur Sicherung der Nahversorgung
geboten ist und keine negativen Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung zu erwarten sind. Fiir
den baden-wiirttembergischen Teil gilt die Ausnahmeregelung fiir andere Standortgemeinden
auch dann, wenn diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter
Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind. Z1.7.2.3 bis Z1.7.2.5 gelten entspre-
chend.

Z 1.7.2.3 — Kongruenzgebot

Verkaufsfldche, Warensortiment und Einzugsbereich von EinzelhandelsgrofSprojekten sind insbe-
sondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbereich sowie auf
die zentralértliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentralértliche Verflechtungsbe-
reich nicht wesentlich liberschritten werden.
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Z 1.7.2.4 - Beeintrachtigungsverbot

Einzelhandelsgrofiprojekte diirfen die stédtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsféhig-
keit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer Zentraler Orte sowie die Nahversor-
gung der Bevélkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrdchtigen.

Z1.7.2.5 - Integrationsgebot

Einzelhandelsgrofiprojekte sind an stddtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln. Ausnahms-
weise kommen fiir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten (vgl. Sortimentsliste;
Begriindung zu Z 1.7.3.3) entsprechend Z 1.7.3.2. auch andere Standorte in Betracht.

2.1.3 Bewertung des Vorhabens in Eschelbronn

Das Vorhaben — ein Lebensmittelvollsortimenter mit 1.280 m? Verkaufsflache — erfiillt nach Aus-
wertung der einschlagigen Festlegungen die zentralen Ziele und Grundsatze der Raumordnung
wie folgt:

Zielvorgabe Bewertung

Erfillt — Ausnahmetatbestand liegt vor (Sicherung der Grundversorgung

Zentralitatsgebot || .
8 im Verdichtungsraum).

Erflllt — Verkaufsflache, Sortiment und Einzugsbereich sind auf lokale Ver-

Kongruenzgebot e .
& 8 héltnisse abgestimmt.

Beeintrachtigungs- ||Erfiillt — Nach Gutachten keine relevanten Verdrangungseffekte auf an-
verbot dere zentrale Orte.

Erfillt — Standort ist siedlungsnah, fuBlaufig erreichbar und an den OPNV

Integrationsgebot angebunden.

OPNV-Anbindung

(LEP) Erflllt — Haltestelle ,,Neuapostolische Kirche” in unmittelbarer Nahe.

Konzeptanbindung ||Erfiillt — Einzelhandelskonzept liegt vor; Abstimmung mit Raumordnungs-
(LEP) behorden erfolgt.

2.1.4 Auswirkungsanalyse und Bestatigung durch Raumordnungsbehdrden

Zur Beurteilung der raumordnerischen Auswirkungen wurde eine Auswirkungsanalyse durch ein
fachlich qualifiziertes Biro erstellt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass:

e die Nahversorgungssituation in Eschelbronn und Neidenstein signifikant verbessert wird,
e das Vorhaben in seiner GréRe, Lage und Funktionalitat dem ortlichen Bedarf entspricht,

e die Funktionsfdhigkeit anderer zentraler Orte (insbesondere Waibstadt, Meckesheim)
nicht wesentlich beeintrachtigt wird (Umsatzverlagerung < 10 %).

Die hohere Raumordnungsbehérde und der Verband Region Rhein-Neckar haben die Analyse ge-
prift und ihre Plausibilitat bestatigt. Sie stimmen der Planung mit Blick auf die Einzelhandelsziele
des Landesentwicklungsplans und des Regionalplans grundsatzlich zu — unter der Voraussetzung,
dass die Gemeinde Neidenstein einer Mitversorgung ausdriicklich zustimmt.
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Fazit

Das Vorhaben ist mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung vollumfanglich vereinbar.
Die raumordnerisch relevanten Anforderungen aus dem LEP BW und dem Regionalplan Rhein-
Neckar sind eingehalten bzw. liegen im zuldssigen Rahmen der Ausnahmeregelungen. Eine fach-
lich fundierte Auswirkungsanalyse liegt vor. Die zustdandigen Raumordnungsbehérden haben das
Vorhaben fachlich bestatigt. Damit ist das geplante Einzelhandelsprojekt in Eschelbronn aus Sicht
der Raumordnung zuldssig und vertretbar.

2.2 EINHEITLICHER REGIONALPLAN RHEIN-NECKAR (ERPRN 2014) — WEITERE INHALTE

2.2.1 Raumstruktur

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar (ERPRN 2014) trifft fiir die Gemeinde Eschelbronn fol-
gende raumstrukturelle Aussagen:

e Raumkategorie: Eschelbronn liegt in der verdichteten Randzone der Metropolregion
Rhein-Neckar.

e Zentrale Orte: Die Gemeinde verfligt Uber keine zentral6rtliche Funktion und befindet sich
zwischen den benachbarten Kleinzentren Meckesheim (im Westen) und Waibstadt (im
Osten).

e Entwicklungsachsen: Eschelbronn liegt an der regionalen Entwicklungsachse Meckesheim
— Waibstadt, was eine verkehrsbezogene und siedlungsstrukturelle Verflechtung mit den
umliegenden Gemeinden bestatigt.

Die Einordnung in die verdichtete Randzone ist insbesondere im Kontext der raumordnerischen
Ausnahmeregelungen fir groRflachige Einzelhandelsvorhaben von Bedeutung.

Abbildung 7: Auszug aus der Raumstrukturkarte des Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (Eschelbronn und Neiden-
stein sind rot umrahmt)

2.2.2 Raumnutzung — Darlegung des Zielkonfliktes
Griinzasur (Z2.1.2und Z 2.1.3)

GemaR der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar liegt das gesamte
Plangebiet innerhalb einer als Griinzasur ausgewiesenen Flache.
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Die Griinzdsuren haben die Funktion, eine bandartige Siedlungsentwicklung und das Zusammen-
wachsen von Siedlungsgebieten zu verhindern. Sie stellen Verbindungen értlicher Griinbereiche
mit den Regionalen Griinziigen her und dienen als Klimaschneisen, Lebens- sowie Vernetzungs-
réume fiir Tiere und Pflanzen sowie als siedlungsnahe Erholungszonen.

In den Regionalen Griinziigen und in den Griinzdsuren darf in der Regel nicht gesiedelt werden. In
den Griinziigen sind technische Infrastrukturen und Verkehrsinfrastrukturen sowie privilegierte
Vorhaben im Sinne von § 35 (1) BauGB zuldissig, die die Funktionen der Griinziige nicht beeintrdch-
tigen, im iiberwiegenden 6ffentlichen Interesse notwendig sind oder aufgrund besonderer Stand-
ortanforderungen nur aufSerhalb des Siedlungsbestandes errichtet werden kénnen. Letzteres gilt
auch fiir den Rohstoffabbau.

In den Griinzdsuren sind raumbedeutsame Vorhaben im Sinne von § 29 BauGB unzuléissig. Die Er-
weiterung standortgebundener technischer Infrastrukturen ist ausnahmsweise méglich.
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Regionale Siedlungsstruktur
@ Siedlungsbereich Wohnen, Gemeinde oder Gemeindeteil (2) (PS 1.4.2.2)
‘ Siedlungsbereich Gewerbe, Gemeinde oder Gemeindeteil (Z) (PS 1.5.2.2)
I Vorranggebiet fisr Industrie, Gewerbe, Dienstleistung, Logistik (2) (PS 1.5.2.3)
T Zentralortlicher Standortbereich fur EinzelhandelsgroBprojekte (2) (S 1.7.3.1)
HHH Erganzungsstandort fir EinzelhandelsgroBprojekte (2) (PS1.7.3.2)
nachrichtlich
Bestond  Planung
[ ] Siedlungsfliche Wohnen (N)
[ Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (N)
LKL Sonderfléche Bund (N)
KRS Entwicklungsflache militarische Konversion (N)
Regionale Freiraumstruktur
| ||| Regionaler Grinzug (2) (PS 2.1.1)
[|]|| cronzsor @ (PS 2.1.2)
7/ Vorranggebiet fisr Naturschutz und Landschafispflege (2) (PS 2.2.1.2)
7/ Votbehalisgebiet for Naturschutz und Landschafispflege (G) (PS 2.2.1.3)
——— Vorranggebiet fir den Grundwasserschutz (2) (PS 2.2.3.2)
— Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz (G) (PS 2.2.3.3)
S5 Vorranggebiet for den vorbeugenden Hochwasserschutz (2) (PS 2.2.5.2)
 Vorbehaltsgebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz (G) (PS 2.2.5.3)
Vorranggebiet fisr die Landwirtschaft (2) (PS 2.3.1.2)
Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft (G) (PS 2.3.1.3)
I Vorranggebiet fir Wald und Forstwirtschaft (2) (PS 2.3.2.2)
. Vorbehaltsgebiet fir Wald und Forstwirtschaft (G) (PS 2.3.2.3)
EHEEE Voranggebiet fur den Rohstoffabbau (2) (PS 2.4.2.1)
FHHE Vorbehaltsgebiet fir die Rohstoffsicherung (G) (PS 2.4.2.2)

Abbildung 8: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar mit Auszug aus der Le-

gende
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Abbildung 9: Auszug aus dem geoportal-raumordnung-bw.de mit Auszug aus der Legende
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Im vorliegenden Fall betrifft die Planflache ein bislang unbebautes Areal, das aufgrund seiner Lage
zwischen der bestehenden Wohnbebauung ,,Ambelwiesen” und der L 549 eine funktionale und
siedlungsnahe Abrundung des Siedlungskorpers darstellt. Die geplanten Nutzungen — ein Vollsor-
timentmarkt sowie ein modernes Feuerwehrgerdatehaus — dienen unmittelbar der 6ffentlichen
Daseinsvorsorge und stehen in engem funktionalen Zusammenhang mit dem bestehenden Sied-
lungsgefiige.

Die stadtebauliche Einbindung, die geplante Eingriinung sowie die begrenzte bauliche Dichte stel-
len sicher, dass die Kernfunktion der Griinzasur als Trennung der Ortslagen Eschelbronn und Nei-
denstein nicht unterlaufen wird. Die Erholungsfunktion und 6kologische Durchlassigkeit der ver-
bleibenden Freiflachen bleiben gewahrleistet.

Vorranggebiet fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz (Ziel 2.2.5.2)

Weiterhin ist der Standort im Regionalplan als Vorranggebiet fiir den vorbeugenden Hochwasser-
schutz dargestellt.

,Zur Erhaltung und Aktivierung natiirlicher Uberschwemmungsfldchen, zur Hochwasserriickhal-
tung, zur Vermeidung zusétzlicher Schadensrisiken sowie zur Gewdsserentwicklung und Auenre-
naturierung werden ,,Vorranggebiete fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz” festgelegt. In die-
sen Vorranggebieten haben die Belange des Hochwasserschutzes Vorrang vor konkurrierenden
Nutzungsanspriichen. Sie sind von hochwassersensiblen Nutzungen, insbesondere von weiterer
Bebauung sowie von Vorhaben, die den Abfluss beeintrdchtigen bzw. zu Retentionsraumverlusten
flihren, freizuhalten.

Unvermeidbare Vorhaben und Mafinahmen im &ffentlichen Interesse sind ausnahmsweise még-
lich, wenn die Erfordernisse des Hochwasserschutzes gewahrt bleiben.

Die ,Vorranggebiete fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz” sind in der Raumnutzungskarte
festgelegt.”

Zusammenfassende Bewertung der Zielkonflikte

Im Rahmen von Vorabstimmungen mit dem Verband Region Rhein-Neckar sowie der hdheren
Raumordnungsbehérde wurde ein formaler Zielkonflikt mit der Festlegung als Griinzasur sowie
dem Vorranggebiet fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz festgestellt. Dieser Zielkonflikt ist
Gegenstand des beantragten Zielabweichungsverfahrens nach § 6 ROG i. V. m. § 24 LpIG BW.

Aufgrund der dargestellten raumordnerischen Zielkonflikte (Griinzdsur und Vorranggebiet fiir den
vorbeugenden Hochwasserschutz) beantragt die Gemeinde Eschelbronn im Rahmen des vorlie-
genden Verfahrens eine Zulassung der Zielabweichung gemal$ § 6 ROG i. V. m. § 24 LplG Baden-
Wirttemberg.

Das Vorhaben dient der lokalen Grundversorgung und Gefahrenabwehr und erfillt damit ein an-
erkanntes offentliches Interesse. Die funktionale Einbindung in das bestehende Siedlungsgefiige,
die umweltbezogenen AusgleichsmaRRnahmen sowie die Nachweise zur Retentionsraumwahrung
stitzen die raumordnerische Vertretbarkeit der Zielabweichung.

Bis zu einem entsprechenden positiven Abschluss des Zielabweichungsverfahrens stellen die be-
troffenen Ziele der Raumordnung formell ein Hemmnis fiir die bauleitplanerische Umsetzung des
Vorhabens dar.

2.3 DARSTELLUNGEN DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Der aktuell wirksame Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes Elsenztal
weist fiir das Plangebiet derzeit folgende Nutzungen aus:

e Flache fur Landwirtschaft gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB (6stlicher und stdlicher Teil des
Plangebietes),
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e Flache fir Wald gemall § 5 Abs. 2 Nr. 9b BauGB (nordwestlicher Teil des Plangebietes).

Diese Darstellungen stehen der beabsichtigten Bebauung entgegen. Deshalb ist im Rahmen der
bauleitplanerischen Umsetzung eine Anderung des Flichennutzungsplans im Parallelverfahren er-
forderlich.

Vorausgesetzt, dass das laufende Zielabweichungsverfahren nach § 6 ROG i. V. m. § 24 LplG BW
positiv abgeschlossen wird, soll der Flachennutzungsplan zukilinftig wie folgt gedndert werden:

e Sonderbauflache ,GroR¥flachiger Einzelhandel” gemall § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1
Abs. 1 Nr. 4 BauNVO fiir den geplanten EDEKA-Vollsortimentmarkt,

e Sonderbauflache ,Feuerwehr” gemall § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 2 BauNVO
fir das geplante Feuerwehrgeratehaus der Gemeinde Eschelbronn.

Durch diese Anderung wird der Flichennutzungsplan an den neuen stidtebaulichen Entwick-
lungszielen der Gemeinde ausgerichtet. Die geplanten Sonderbauflachen sind in ihrer Lage auf
den aktuell vorgesehenen raumlichen Zuschnitt des Bebauungsplans abgestimmt.

Die Darstellung der zukiinftigen Flachennutzung beriicksichtigt auch die geplante stadtebauliche
Gliederung des Plangebietes und die funktionale Trennung zwischen Einzelhandelsnutzung (west-
licher Teil) und Feuerwehrnutzung (6stlicher Teil).

Abbildung 10: Bisherige Darstellung des FNP
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Abbildung 11: Zukiinftige Darstellung des FNP

3 BEGRUNDUNG DER ZIELABWEICHUNG

3.1 ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG

Die Notwendigkeit einer Abweichung von den Zielen des Einheitlichen Regionalplans Rhein-
Neckar ergibt sich aus Sicht der Gemeinde Eschelbronn sowohl aus der unzureichenden Nahver-
sorgungssituation als auch aus dem dringenden kommunalen Bedarf nach einer leistungsfahigen,
standortgerechten Feuerwehreinrichtung. Beide Aspekte dienen unmittelbar der 6ffentlichen Da-
seinsvorsorge und begriinden gemeinsam die raumordnerische Relevanz des Vorhabens.

3.1.1 Verbesserung der Nahversorgungssituation in der Gemeinde Eschelbronn

Die Erforderlichkeit des Vorhabens ergibt sich aus der strukturellen Unterversorgung der Gemein-
den Eschelbronn und Neidenstein mit wohnortnahen Lebensmittelangeboten. Die aktuelle Ver-
sorgungsstruktur ist nicht geeignet, den taglichen Bedarf der Bevolkerung vollstandig zu decken.

Laut der von der Gemeinde in Auftrag gegebenen Auswirkungsanalyse (Stadt + Handel Beckmann
und Féhrer GmbH, April 2025) ergibt sich folgendes Bild:

e Unzureichende Angebotsstruktur: Eschelbronn verfiigt derzeit lediglich Giber einen Netto
Marken-Discount mit ca. 700 m? Verkaufsflache. In Neidenstein fehlt ein Lebensmittelein-
zelhandler vollstandig. Die Versorgung wird dort nur punktuell durch eine Metzgerei und
einen Raiffeisenmarkt erganzt.

e Geringe Zentralitdat und Kaufkraftabfluss: Die Zentralitat liegt derzeit bei nur 36 %, was
bedeutet, dass liber 60 % der Kaufkraft aus dem Verflechtungsraum in andere Gemeinden
(v. a. Waibstadt, Meckesheim) abwandert.

e Nachgewiesener Bedarf und Entwicklungspotenzial: Der geplante EDEKA-Markt mit
1.280 m? Verkaufsflache (inkl. 50 m? Backshop) ergdnzt das bestehende Discountangebot
komplementar und schlielt die vorhandene Versorgungsliicke. Das Vorhaben wird eine
Steigerung der Zentralitat auf etwa 74 % bewirken und damit einen GroRteil der bislang
abflieRenden Kaufkraft im Verflechtungsraum binden.
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e Stiddtebaulich integrierter Standort: Der Marktstandort an der Neidensteiner Strae /
L 549 ist fuRlaufig und verkehrlich gut erschlossen, sowohl fiir Eschelbronn als auch Nei-
denstein. Die Lage gewahrleistet eine direkte Anbindung an das Siedlungsgefiige und er-
fillt die Anforderungen an eine wohnortnahe Versorgung.

e Positive stadtebauliche und wirtschaftliche Effekte: Das Vorhaben starkt die lokale Einzel-
handelsstruktur, schafft zusatzliche Arbeitsplatze und tragt zur interkommunalen Da-
seinsvorsorge bei.

Fazit:

Die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Eschelbronn ist aus raumordneri-
scher und versorgungstechnischer Sicht zwingend erforderlich. Sie dient der Sicherstellung einer
bedarfsgerechten Grundversorgung, erfiillt landesplanerische Anforderungen (Zentralitats-, Kon-
gruenz-, Integrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot) und ist Bestandteil einer koordinierten in-
terkommunalen Strategie zur Stabilisierung der Nahversorgung in der Region.

3.1.2 Erforderlichkeit der Planung — Neubau Feuerwehrgerdtehaus

Neben der Sicherstellung der wohnortnahen Nahversorgung besteht ein dringender infrastruktu-
reller Handlungsbedarf hinsichtlich der Unterbringung der Freiwilligen Feuerwehr Eschelbronn.
Das bestehende Feuerwehrgeradtehaus entspricht weder den baulichen, funktionalen noch sicher-
heitstechnischen Anforderungen an einen zeitgemallen Feuerwehrstandort.

Griinde fiir den Ersatzneubau:
e Das aktuelle Gebaude ist baulich Gberaltert und raumlich stark beengt. Es fehlt an:
o normgerechten Fahrzeughallen mit getrennten Zu- und Ausfahrten,
o ausreichend groBen Umkleidebereichen mit Schwarz-Weill-Trennung,
o sanitdren Anlagen, Schulungs- und Lagerrdumen.

e Das Gebaude entspricht nicht den Unfallverhltungsvorschriften (UVV) der DGUV (GUV-I
205-008) und gefahrdet damit mittelbar die Einsatzfahigkeit und Sicherheit der Feuer-
wehrkrafte.

e Die Fahrzeughalle ist nicht auf moderne Loschfahrzeuge ausgelegt. Erweiterungen oder
Umbauten am Bestandsgebdude sind aus statischen, stadtebaulichen und eigentums-
rechtlichen Griinden nicht realisierbar.

Offentliche Relevanz:

Der Neubau dient der Daseinsvorsorge und Gefahrenabwehr und ist als kommunale Pflichtauf-
gabe nach Feuerwehrgesetz Baden-Wirttemberg (FWG BW) ein zwingendes offentliches Inte-
resse. Eine kurzfristige Umsetzung ist zur Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit der ortlichen
Feuerwehr geboten.

3.2 PRUFUNG VON STANDORTALTERNATIVEN

3.2.1 Anlass und Ziel der Alternativenpriifung

GemaR § 24 Landesplanungsgesetz Baden-Wirttemberg (LplG BW) kann die héhere Raumord-
nungsbehoérde auf Antrag im Einzelfall eine Abweichung von einem Ziel der Raumordnung zulas-
sen, sofern:

e die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und

e die Grundziige der Raumordnung nicht beriihrt werden.
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Ein wesentlicher Bestandteil der Zielabweichungsprifung ist die Auseinandersetzung mit Stand-
ortalternativen, wie sie auch in § 19 Abs. 3 Nr. 1 LplG BW sowie § 15 Abs. 1 Nr. 2 Raumordnungs-
gesetz (ROG) gefordert wird. Danach sind alle verniinftigerweise in Betracht kommenden Alter-
nativen darzustellen und objektiv zu bewerten.

Umfang und Form der Alternativenprifung sind hierbei nicht ausdriicklich normiert. Hierbei kann
aber auf Rechtsprechungen und Abhandlungen auf Ebene der Bauleitplanung zuriickgegriffen
werden. In der Abhandlung , Die Standortalternativenpriifung in der Bauleitplanung” von Dr.
Tobias WeiB et al (veroffentlicht: VB/WB, Heft 7/11) heift es hierzu:

»Beim Zielabweichungsverfahren ist das Erfordernis der Alternativenpriifung in den tatbestandli-
chen Voraussetzungen enthalten. Die Zielabweichung muss (unter anderem) unter raumordneri-
schen Gesichtspunkten vertretbar sein. Es ist zu priifen, ob die Abweichung vornherein in den je-
weiligen Plan héitte aufgenommen werden kénnen. Zu beurteilen ist die RechtsmdfSigkeit des hy-
pothetischen, die Abweichung beinhaltenden Plans. MafSstab ist insbesondere das Abwdgungsge-
bot einschliefSlich der Pflicht zur Alternativenpriifung. Danach miissen zumindest sich aufdrdn-
gende Alternativen beriicksichtigt werden.”

Die Abwagung muss nachvollziehbar begriinden, weshalb der beantragte Standort gegeniber
moglichen Alternativen vorzugswiirdig ist. MaRstab hierfir ist insbesondere die Zumutbarkeit der
Alternativenprifung sowie das Gebot der raumordnerischen Vertretbarkeit.

3.2.2 Alternativenpriifung Lebensmittelmarkt

Ziel der Planung ist die gemeinsame Verbesserung der Nahversorgung fir die Gemeinden Eschel-
bronn und Neidenstein. Die Standortwahl wurde daher von Beginn an unter interkommunaler
Perspektive betrachtet. Grundlage hierfir ist ein Kooperationsvertrag zwischen den beiden Ge-
meinden, der eine abgestimmte Siedlungs- und Versorgungsentwicklung vorsieht.

Vor diesem Hintergrund kamen als Alternativen ausschlieRlich Standorte infrage, die zwischen
den Ortslagen von Eschelbronn und Neidenstein liegen und fiir beide Gemeinden gut erreichbar
sind. Insgesamt wurden vier Standortbereiche untersucht (siehe Abbildung 11).

Bereich 1 und 2:

e Befinden sich ndaher zur Gemeindegrenze, jedoch auBerhalb des direkten Siedlungsan-
schlusses.

e lhre Inanspruchnahme wiirde zu einer bandartigen Siedlungsentwicklung fiihren und das
Zusammenwachsen beider Ortslagen begiinstigen, was dem raumordnerischen Ziel der
Trennung durch Griinzasuren widerspricht.

e Zudem handelt es sich um landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen mit hoher Boden-
gite (Ertragsmesszahlen zwischen 60—80). Die Flachen sollen aus Sicht der Landwirtschaft
und Regionalplanung dauerhaft gesichert bleiben.

Bereich 3:
e Ebenfalls landwirtschaftlich hochwertig, mit strukturell geschlossenen Feldfluren.

e DieErschlieBung wére nur tiber die L 549 moglich, was zu einer reinen Kfz-Nutzung fiihren
wirde.

e Der Standort ist nicht fuBlaufig erreichbar und widerspricht dem raumordnerischen Integ-
rationsgebot. Eine stadtebaulich eingebundene Nutzung ware hier nicht darstellbar.

Bereich 4 (Vorzugsstandort):

e Befindet sich im Kreuzungsbereich Neidensteiner StralRe / L 549, direkt gegeniiber dem
Wohngebiet ,Ambelwiesen”.
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e Der Standort liegt in unmittelbarem Anschluss an den Siedlungsrand von Eschelbronn und
ist Gber einen ausgebauten FuB- und Radweg auch aus Neidenstein gut erreichbar (Ent-
fernung zum Ortsrand: ca. 300—400 m).

e Die geplante ErschlieRung (iber die Neidensteiner StraSe und die Ndhe zur Bushaltestelle
»Neuapostolische Kirche” (Entfernung: ca. 300 m) sichern die fulllaufige Erreichbarkeit
auch fur mobilitdtseingeschrankte Gruppen.

e Die Lage erlaubt eine funktionale Versorgung beider Gemeinden bei gleichzeitigem Erhalt
der raumordnerischen Trennung zwischen den Siedlungen.

e Die stadtebauliche Integration wird durch die Lage gegeniiber dem bestehenden Wohn-
gebiet gewahrleistet. Es handelt sich um eine maRvolle Arrondierung der Siedlungsstruk-
tur, ohne eine vollstandige Griinzasuriiberschreitung zu bewirken.

Das aktuelle Verkehrs- und Standortgutachten (Stadt + Handel, 2025) kommt zu dem Ergebnis,
dass dieser Standort unter verkehrlichen, siedlungsstrukturellen und versorgungstechnischen Ge-
sichtspunkten eindeutig zu bevorzugen ist.

Fazit:

Der gewahlte Standort (Bereich 4) stellt aus raumordnerischer Sicht die einzige vertretbare und
funktional tragfahige Losung dar. Er ermoglicht eine zentrennahe, interkommunale Versorgung
mit guter Erreichbarkeit flir beide Gemeinden, ohne raumordnerische Grundstrukturen wesent-
lich zu beeintrachtigen.

+_*:\\ \\ = -
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Abbildung 12: Im Rahmen der Alternativenprifung untersuchter Bereich

3.2.3 Erforderlichkeit der Planung — Neubau Feuerwehrgeratehaus

Aufgrund der u.g. Standortvorteile der fir das neue Feuerwehrgeratehaus genannten Flachen
wurde auf eine weitergehende Alternativenpriifung verzichtet.

Standortvorteile der geplanten Flache:

e Der geplante Neubau soll unmittelbar neben dem geplanten Vollsortimentmarkt errichtet
werden und nutzt damit bestehende ErschlieBungs- und Infrastrukturvorteile.

e Die Lage an der K 4181 / L 549 sichert eine schnelle, kreuzungsarme Ausrickung in alle
Richtungen, insbesondere zur L 549 als regionaler Hauptverkehrsachse.
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e Der Standort liegt ortsnah, ist fullaufig erreichbar fir Einsatzkrafte, und zugleich sied-
lungsrandlich, was Beeintrachtigungen der Wohnnutzung durch Einsatzlarm minimiert.

e Durch die Blindelung mit einer ohnehin geplanten Baunutzung kénnen Synergieeffekte in
Planung, ErschlieBung und Eingriffsminimierung erzielt werden (z. B. bei Stellplatzen, Ver-
sickerungsflachen, RiickhaltemalBnahmen).

Fazit:

Die kombinierte Entwicklung des Standorts fiir Nahversorgung und Feuerwehrinfrastruktur ist
stadtebaulich sinnvoll, wirtschaftlich effizient und funktional notwendig. Auch unter raumordne-
rischen Gesichtspunkten ist die Einbindung der Feuerwehrnutzung vertretbar, da sie ortsgebun-
den, standortbedingt erforderlich und nicht beliebig verlagerbar ist.

3.3 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die Priifung der Umweltauswirkungen erfolgt in Anlehnung an die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben
a—d BauGB genannten Belange des Umweltschutzes, insbesondere in Bezug auf:

e den Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen sowie ihrer Lebensraume,
e die Erhaltung der biologischen Vielfalt,

e den Schutz von Boden, Wasser, Luft und Klima,

e die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sowie

e das Landschaftsbild und das kulturelle Erbe.

Bei der Bewertung wurden die umweltbezogenen Inhalte des Bebauungsplanverfahrens beriick-
sichtigt, insbesondere der Umweltbericht, der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag und die Vermei-
dungs- und Ausgleichskonzeption (Stand: Juni 2025). Weiterhin flossen die Inhalte der Erlaute-
rungskarte Natur, Landschaft und Umwelt des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar (siehe
nachste Seite) in die Bewertung

Beriicksichtigung der Regionalplan-Ziele zur Griinzasur
Das Plangebiet liegt innerhalb einer im Regionalplan ausgewiesenen Griinzasur, die u. a. als:
e Klimaschneise,
e landschaftlicher Freiraum,
e Lebensraum- und Biotopverbindung
e sowie siedlungsnahe Erholungsflache

ausgewiesen ist. Diese Funktionen wurden im Umweltbericht gepriift und in die Wirkungsanalyse
einbezogen. Aufgrund der siedlungsnahen Lage und der bereits vorbelasteten Flache (ehem. Pap-
pelwald, Gartenparzellen, Acker) wurden die Eingriffe als moderat bis erheblich, aber kompen-
sierbar bewertet.
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Abbildung 13: Auszug aus der Erlduterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt des Einheitlichen Regionalplan Rhein-
Neckar mit Legende
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Im Folgenden werden die wichtigsten Ergebnisse des Umweltberichtes zum Bebauungsplan wie-
dergegeben.

3.3.1 Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Untergrund / Boden

Der Boden erfiillt im Naturhaushalt mehrere bedeutsame Funktionen: Er ist Lebens- und Nah-
rungsraum fiir Tiere und Pflanzen, speichert und filtert Wasser, puffert Schadstoffe und dient als
Produktionsstandort fiir Biomasse. Im Plangebiet sind Boden mit insgesamt hoher bis sehr hoher
natirlicher Bodenfruchtbarkeit vorhanden, insbesondere im Bereich der Kolluvien im westlichen
und zentralen Teil (Bodeneinheit e84), die eine ausgepragte Filter- und Pufferfunktion aufweisen.

Auswirkungen der Planung

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans werden bislang unversiegelte Flaichen — insbe-
sondere Sukzessionsbereiche, Gartenparzellen und landwirtschaftlich genutzte Boden — (ber-
baut. Die dadurch entstehende Bodenversiegelung fiihrt zu folgenden erheblichen Beeintrachti-
gungen:

e Verlust der natlirlichen Bodenfunktionen (Wasseraufnahme, Nahrstoffspeicherung, Le-
bensraumfunktion),

e eingeschrankter Wasserriickhalt und beschleunigter Oberflachenabfluss,

e dauerhafte Zerstorung wertvoller Bodenstrukturen insbesondere im nordostlichen Teil
des Plangebietes sowie im Bereich der ehemaligen Pappelwaldflache.

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt im Sondergebiet "Lebensmittelvollsorti-
menter" sowie im Sondergebiet "Feuerwehr" 0,8. Daraus ergibt sich ein erheblicher Anteil dauer-
haft versiegelter Flache.

Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen

Zur Minderung der Eingriffe sind im Bebauungsplan unter anderem folgende MalRnahmen vorge-
sehen:

e Beachtung bodenschonender Arbeitsweisen nach DIN 18300 (Erdarbeiten) und DIN 18915
(Vegetationstechnik im Landschaftsbau),

e separater Abtrag und Wiedereinbau des Oberbodens,
e innerortliche Verwendung des Bodenaushubs soweit technisch moglich,
e sachgerechte Entsorgung von verunreinigtem Material

Ein Beitrag zum Bodenschutz wird durch die Festsetzung der MaBRnahme M 1 — Anlage einer Streu-
obstwiese geleistet. Die dort vorgesehene extensive Griinlandnutzung mit standorttypischen
Obstbaumhochstammen auf vormals intensiv genutztem Ackerboden tragt zur langfristigen Ver-
besserung der Bodenfunktionen bei, insbesondere durch:

e Verzicht auf Pfliigen, Diingung und Pestizide,

e Forderung der Bodenstruktur und Verhinderung von Erosion,

e langfristige Stabilisierung der Filter- und Pufferfunktionen
Bewertung

Die Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Boden sind — insbesondere aufgrund der Inanspruch-
nahme hochwertiger Boden — als erheblich zu bewerten. Angesichts der sozial und infrastrukturell
begriindeten Notwendigkeit der Planung (Nahversorgung, Feuerwehr) wird der Eingriff jedoch als
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nicht vermeidbar eingestuft. Ein weiterer Kompensationsbedarf fiir den Verlust der Bodenfunkti-
onen verbleibt und ist extern auszugleichen

Oberfléichengewdisser / Grundwasser

Oberflaichengewasser

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Gewasser, die in der Gewdasserkarte des Landes Baden-
Wirttemberg ausgewiesen sind. Trotz stellenweise feuchter Standortbedingungen handelt es sich
nicht um natirliche oder kiinstlich angelegte Oberflachengewasser.

Im naheren Umfeld liegen:
e ca. 100 m westlich: der in der Ortslage verrohrte Bruchklingengraben,
e ca. 100 m nordlich: der Neubach, jenseits der L 549

Eine unmittelbare oder mittelbare Beeintrachtigung dieser Gewasser durch das Vorhaben ist —
insbesondere durch die vorgesehene Riickhalte- und Ableitungskonzeption — nicht zu erwarten.

Grundwasser

Die hydrogeologische Situation ist gepragt durch:
e Verschwemmungssedimente im Grof3teil des Plangebietes,
e Losssedimente am 6stlichen Rand.

Diese Einheiten weisen eine sehr geringe bis fehlende Porendurchlassigkeit und niedrige Grund-
wasserergiebigkeit auf. Die natirliche Versickerung von Niederschlagswasser ist damit nicht mog-
lich.

Im Plangebiet sowie im naheren Umfeld sind keine Wasserschutzgebiete ausgewiesen. Besondere
Schutzanforderungen im Hinblick auf das Grundwasser bestehen daher nicht.

Entwasserungskonzept und Bewertung

Die geplante Bebauung fiihrt zu einer Zunahme der versiegelten Flachen und damit zur Verringe-
rung der natirlichen Wasserriickhaltung. Um dem entgegenzuwirken, sieht die Planung:

e eine Trennsystementwasserung vor,

e die Errichtung von zwei Mulden-Rigolen-Anlagen, jeweils fiir den Lebensmittelmarkt und
den Feuerwehrstandort, im siidlichen Bereich des Plangebietes,

e eine technische Behandlung des Regenwassers von Verkehrs- und Hofflaichen gemaR
DWA-A 102-2,

e eine gedrosselte Ableitung (6,0 I/s) in das 6ffentliche Regenwasserkanalnetz mit einem
Ruckhaltevolumen von insgesamt ca. 230 m3.

Das Niederschlagswasser aus Dachflachen kann direkt abgeleitet werden. Die entwdsserungstech-
nische Planung gewahrleistet somit:

e eine Vermeidung zusatzlicher Hochwasserrisiken im Umfeld,
e den Erhalt der Vorrangfunktion fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz,

e und den Verbleib des Niederschlagswassers im regionalen Wasserkreislauf, wenngleich
nicht tUber lokale Grundwasserneubildung.

Fazit

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind — durch die technische Riickhaltung, kontrol-
lierte Ableitung und schadlose Behandlung des anfallenden Niederschlagswassers — als moderat
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und planerisch beherrschbar einzustufen. Eine signifikante Beeintrachtigung von Oberflachenge-
wassern, Grundwasser oder des Hochwasserschutzes ist unter den getroffenen Festsetzungen
nicht zu erwarten

Klima / Lufthygiene

Klima

Das Plangebiet weist aktuell durch seinen weitgehend unversiegelten Zustand eine ortsrelevante
klimadkologische Funktion auf. Es setzt sich aus:

e ackerbaulich genutzten Offenlandflachen,
e geholzgepragten Sukzessionsbereichen,
e sowie Rohrichtbestianden

zusammen und erfillt damit eine Funktion als Kalt- und Frischluftentstehungsgebiet. Infolge der
nachtlichen Abkihlung entstehen lGber diesen Flachen kiihle Luftmassen, die hangabwarts in Rich-
tung der angrenzenden Siedlungsbereiche von Eschelbronn abflieen und dort zur lokalen Durch-
[Gftung und Temperaturregulation beitragen.

Durch die geplante Bebauung wird dieser Effekt in den kiinftig versiegelten Bereichen deutlich
reduziert. Es ist mit einem lokalen Riickgang der Kaltluftproduktion, einem eingeschrankten Luft-
austausch sowie einer geringfligigen Erhohung der Temperaturmaxima in bodennahen Luft-
schichten zu rechnen. Ein sogenannter Hitzeinseleffekt kann im direkten Umfeld entstehen.

Zur Minderung dieser klimatischen Effekte und als AnpassungsmaRnahme an den Klimawandel
sind im Bebauungsplan folgende MaRnahmen vorgesehen:

e Begriinungspflichten fir alle nicht liberbauten Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB:
o Strallenbegleitgriin entlang der L 549 und Neidensteiner Stralle,
o Stellplatzbegriinung (1 Baum je 6 Stellplatze),
o extensive Wiesen- und Staudenansaaten,

e Erhaltung der vegetativen Verdunstungsleistung in den Griinflachen,

e Anlage einer 6kologisch wirksamen Streuobstwiese (Mafnahme M 1) zur Férderung der
Kahl- und Filterfunktion, Kohlenstoffbindung und Biodiversitat.

Diese Malinahmen leisten einen gezielten Beitrag zur Reduktion der lokalen Erwarmung, zur Ver-
besserung der Aufenthaltsqualitdt sowie zur klimatischen Einbindung des neuen Baukdrpers in
das Siedlungsgefiige.

Lufthygiene

Die lufthygienische Situation im Umfeld des Plangebietes ist durch eine mittlere Vorbelastung ge-
kennzeichnet, die (iberwiegend aus dem Verkehr auf der Neidensteiner Strafle und der L 549 re-
sultiert. Durch die geplante Ansiedlung von Vollsortimentmarkt und Feuerwehr ist mit einer ge-
ringflgigen Verkehrszunahme zu rechnen, insbesondere im Kunden- und Lieferverkehr sowie bei
Feuerwehreinsatzen.

Laut Verkehrsgutachten bewegen sich die Zusatzverkehre im Rahmen der leistungsfahigen Kapa-
zitat des StralRennetzes. Die tagliche Verkehrsbelastung auf der K 4181 bleibt unterhalb kritischer
Schwellen, Riickstaulangen und Immissionsspitzen sind nicht relevant.

Eine Uberschreitung der Grenzwerte gemaR 39. BImSchV (NO,, PM10, PM2,5) ist nicht zu erwar-
ten. Negative gesundheitliche Auswirkungen sind ausgeschlossen. Die lufthygienischen Effekte
werden durch die geplante extensive Begriinung und Begrenzung der Verkehrsflachen zusatzlich
abgemildert.
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Bewertung

Die klimatischen und lufthygienischen Auswirkungen der Planung sind insgesamt als gering bis
moderat einzustufen. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Begriinungs- und Klimaanpas-
sungsmalnahmen sowie die verkehrliche Einbindung ist das Vorhaben aus Sicht des Schutzguts
Klima / Lufthygiene vertretbar.

Arten und Biotope

Allgemeine Wirkungen und betroffene Biotopstrukturen

Das Plangebiet weist eine hohe strukturelle Vielfalt auf. Es umfasst:
e Ackerflachen im Nordosten,
e Sukzessionsflachen und ein Réhricht im Nordwesten (ehemaliger Pappelwald),
e sowie gartnerisch genutzte Flaichen mit Gehoélzaufwuchs im Stiden.

Besonders hervorzuheben ist das geschiitzte Biotop nach § 30 BNatSchG ,,Schilfrohricht und Seg-
genried zwischen Eschelbronn und Neidenstein” im westlichen Teil des Plangebietes. Die Inan-
spruchnahme dieses Bereichs erfordert eine Ausnahmegenehmigung gemaR § 30 Abs. 3
BNatSchG.

Die geplante Bebauung fiihrt zu einem weitgehenden Verlust:
e der Offenlandflachen,
e der Rohricht- und Gehdlzstrukturen,

e sowie der 6kologischen Funktionen als Riickzugs-, Nahrungs- und Fortpflanzungsraume
im Biotopverbund.

Eine vollstandige Kompensation innerhalb des Plangebietes ist nicht mdglich, daher sind zusatzli-
che externe Ausgleichsmalnahmen erforderlich.

Temporare Storungen

Wahrend der Bauphase sind optische und akustische Stérungen sowie Vibrationen zu erwarten,
die kurzfristig zu Scheuchwirkungen fiihren konnen. Diese betreffen vorrangig mobile Arten und
sind zeitlich begrenzt. Im Betrieb sind weitere, Uiberwiegend geringfligige Stérungen durch Ver-
kehr, Beleuchtung und Kundenbetrieb zu erwarten. Die geplante Eingriinung des Plangebietes
wirkt dabei schirmend und mindert visuelle und akustische Effekte.

Betroffene Artengruppen und artenschutzrechtliche Bewertung

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Vorprifung und faunistischen Erhebungen wurden fol-
gende relevante Artengruppen identifiziert:

e Vogel: potenziell betroffen sind Hohlen- und Freibriiter in Gehdlzen und im Réhricht. Nist-
kasten und Ersatzquartiere sind vorgesehen.

e Fledermause: das Gebiet dient als Jagdhabitat, Quartierstrukturen sind eingeschrankt
vorhanden. MaBRnahmen zur Lichtlenkung und Ersatzquartiere sind geplant.

e Reptilien: Potenzial fiir Zauneidechse und Schlingnatter im Randbereich von Réhricht und
Streuobstwiesen. Monitoring lauft, MaRnahmen werden bei Nachweis umgesetzt.

e Amphibien: bisher keine Nachweise, potenzielle Betroffenheit wird derzeit als gering ein-
geschatzt.

e Sdugetiere: Hinweise auf Haselmaus-Habitatpotenzial, Nachweise stehen noch aus. Wei-
tere planungsrelevante Vorkommen nicht festgestellt.
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Die Umsetzung von Mallnahmen zur Vermeidung, Ausgleich und CEF (continuous ecological func-
tionality) wird sicherstellen, dass keine Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG ausgeldst wer-
den.

Fazit:

Das Vorhaben flhrt zu erheblichen Beeintrachtigungen fiir Biotope und Lebensraume, insbeson-
dere durch Flachenverluste und Strukturveranderungen. Die artenschutzrechtlichen Anforderun-
gen sind durch geeignete MaBnahmen jedoch erfiillbar. Fiir die biotoprelevanten Eingriffe, insbe-
sondere im Bereich des geschiitzten Rohrichts, sind zusatzliche externe Ausgleichsmalinahmen
verbindlich umzusetzen. Diese werden im noch laufenden Bebauungsplan-Verfahren verbindlich
festgesetzt und sichergestellt.

3.3.2 Auswirkungen auf streng und besonders geschiitzte Arten — Artenschutzrechtliche Vor-
priifung

Artenschutzrechtliche Aspekte ergeben sich aus dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Im
Rahmen der Planung ist zu priifen, ob die Verbotstatbestande gemald § 44 Abs. 1 BNatSchG aus-
gelost werden. Dazu gehoren:

1. das Totungs- und Verletzungsverbot,
2. das Stérungsverbot streng geschitzter Arten wahrend sensibler Zeiten,

3. das Verbot der Zerstorung oder erheblichen Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten.

Im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Beurteilung wurde eine abgestufte Prifung nach dem
dreistufigen Modell durchgefiihrt:

Stufe I: Vorpriifung

Auf Grundlage von Kartierungen, Habitatpotenzialanalysen und der vorhandenen Strukturen
wurde das relevante Artenspektrum identifiziert. Nicht planungsrelevante Arten (z. B. Blaulinge,
Pflanzen nach Anhang IV FFH-Richtlinie) wurden ausgeschlossen.

Potenziell relevante Artengruppen:

e Vogel: Hohlen- und Freibriter mit Brutmdoglichkeiten in Gehélzen und Rohricht. Ein mog-
licher Horststandort wird derzeit weiter iberpriift.

e Fledermause: Jagdhabitate in Gehdlzen, Rohricht und Streuobstwiesen; Quartierbaume
mit Potenzial vorhanden.

e Reptilien: Vorkommen der Zauneidechse im Bereich von Streuobstwiesen und Gehélzran-
dern wahrscheinlich. Monitoring lauft.

e Amphibien: Bisher keine Nachweise im Réhricht; Potenzial gering.
e Haselmaus: Habitatpotenzial vorhanden, Vorkommen jedoch nicht bestatigt.
Stufe II: Vertiefende Priifung

Fiir die betroffenen Artengruppen werden derzeit artenspezifische Bewertungen und SchutzmaR-
nahmen vorbereitet. Dazu zahlen:

e Schutz potenzieller Quartierbdume (z. B. vor Fallung),
e Malnahmen zur Lichtlenkung zur Vermeidung negativer Effekte fir Fledermause,

e zeitlich abgestimmte Gehdlzarbeiten (auRerhalb der Brutzeit),
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e Anlage artgerechter Ersatzquartiere (z. B. Nistkdsten fir Hohlenbriter, Fledermauskas-
ten),

e Reptiliengerechte Ersatzlebensraume bei Nachweis.

Diese MaRnahmen zielen darauf ab, die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang zu
sichern.

Stufe lll: Ausnahmepriifung

Die Voraussetzungen fiir eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG (zwingende Griinde, Alterna-
tivlosigkeit, kein schlechterer Erhaltungszustand) sind nach derzeitigem Stand nicht gegeben, da
die Verbotstatbestdande bei Umsetzung der vorgesehenen MaRBnahmen voraussichtlich nicht aus-
gelost werden.

Ergebnis

Die Artenschutzrechtliche Beurteilung kommt zu dem Schluss, dass bei vollstandiger und fachge-
rechter Umsetzung der geplanten Vermeidungs-, CEF- und AusgleichsmalRnahmen keine Verbots-
tatbestdande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgelost werden. Die 6kologische Funktion betroffener
Lebensstatten kann im rdumlichen Zusammenhang erhalten bleiben.

Die abschlieRende Bewertung erfolgt nach Abschluss der noch laufenden saP und in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehorde.

3.3.3 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Das Schutzgut ,Mensch” ist insbesondere im Hinblick auf mogliche Beeintrachtigungen durch
Larm und Luftschadstoffe im Bereich der angrenzenden Wohnnutzungen (insbesondere Wohnge-
biet ,Ambelwiesen”) zu betrachten.

Larm

Zur Beurteilung der Larmbelastung wurden zwei schalltechnische Immissionsprognosen erstellt —
fiir den Betrieb des EDEKA-Vollsortimentmarktes sowie fiir das neue Feuerwehrgeratehaus. Die
Beurteilung erfolgte auf Grundlage der TA Larm. Beide Gutachten kommen zu dem Ergebnis, dass
an allen maRgeblichen Immissionsorten die zuldssigen Immissionsrichtwerte im Tag- und Nacht-
zeitraum eingehalten werden. Auch die zu erwartenden Einzelereignisse (z. B. Zuschlagen von Au-
totiiren oder Bremsgerausche bei der Anlieferung) bleiben unterhalb der zuldssigen Grenzwerte.

Fiir den Feuerwehrstandort wird darauf hingewiesen, dass der Einsatzbetrieb im Notfallbetrieb
grundsatzlich nicht der Bewertung nach TA Lirm unterliegt. Der Regelbetrieb (z. B. Ubungsfahr-
ten) ist so geplant, dass auch hier die zulassigen Werte eingehalten werden.

In der Gesamtbetrachtung, also unter energetischer Addition der beiden Larmquellen, wird fest-
gestellt, dass auch im Gesamtszenario keine unzumutbaren Larmbelastungen fir das angren-
zende Wohnumfeld zu erwarten sind. SchutzmaBnahmen wie Abschirmungen, Gebdudeorientie-
rung und BegriinungsmalRnahmen tragen zusatzlich zur Immissionsminderung bei.

Luftschadstoffe

Fiir Luftschadstoffe liegen keine separaten Messungen im Plangebiet vor. Die durch das Vorhaben
verursachte Zusatzbelastung durch Verkehr ist laut Verkehrsuntersuchung jedoch als gering ein-
zustufen. Eine signifikante Erhéhung der Immissionswerte (z. B. NO,, PM10, PM2.5) ist nicht zu
erwarten. Die vorhandene ErschlieRung Giber die bestehende Infrastruktur (Neidensteiner StralRe,
L 549) ist ausreichend leistungsfahig, sodass es nicht zu GiberméRigen Zusatzbelastungen kommt.

Negative Auswirkungen auf die Gesundheit der Bevolkerung im Hinblick auf Luftschadstoffe kdn-
nen daher ausgeschlossen werden.
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Fazit

Unter Bericksichtigung der vorliegenden schalltechnischen Gutachten, der Verkehrsuntersu-
chung und der geplanten MinderungsmalRnahmen ist davon auszugehen, dass das Vorhaben
keine erheblichen oder unzumutbaren Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit hat. Eine
gesundheitsgefihrdende Uberschreitung gesetzlicher Richtwerte ist nicht zu erwarten.

3.3.4 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter
Landwirtschaft

Der nordostliche Teil des Plangebietes wird derzeit noch als Ackerflache genutzt. Es handelt sich
um einen Randbereich einer lGber 100 ha umfassenden, zusammenhangenden landwirtschaftli-
chen Nutzflache zwischen der Neidensteiner StraRe, der L 549 und der Ortslage Neidenstein. Die
betroffene Flache besitzt aus agrarstruktureller Sicht keine besondere Bedeutung und wird als
verzichtbar bewertet. Die Auswirkungen auf die 6rtliche Landwirtschaft sind daher als gering ein-
zustufen.

Forstwirtschaft

Im nordwestlichen Plangebiet befand sich ehemals ein Pappelwald, der bereits vor einigen Jahren
gerodet wurde. Die Flache wird aktuell nicht mehr forstwirtschaftlich genutzt. Zur rechtlichen Si-
cherung erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Antrag auf Waldumwandlung. Ein
tatsachlicher forstwirtschaftlicher Verlust tritt durch das Vorhaben nicht ein. Die gesetzlichen An-
forderungen zum Ausgleich der Waldumwandlung werden beachtet und im Verfahren umgesetzt.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist gepréagt durch die Lage des Plangebietes im Ubergang zwischen der bebau-
ten Ortslage von Eschelbronn und der angrenzenden offenen Feldflur. Die unmittelbare Umge-
bung ist durch die Verkehrsachsen L 549 und K 4181 sowie durch das Wohngebiet ,,Ambelwiesen”
anthropogen vorgepragt.

Innerhalb des Plangebietes ergibt sich durch die Planung ein deutlicher baulicher Eingriff in bislang
offene oder gering bebaute Flachen. Die neue Bebauung mit dem Lebensmittelmarkt und dem
Feuerwehrstandort wird das Landschaftsbild sichtbar verandern. Durch die geplanten land-
schaftsgestalterischen MaBnahmen wie StraBenbegleitgriin, Stellplatzbegriinung, heimische Ge-
hélzpflanzungen und eine gestaltete Randzone wird eine Einbindung der baulichen Anlagen in das
Landschaftsbild angestrebt. Diese MaRnahmen tragen dazu bei, die Auswirkungen abzumildern,
koénnen sie jedoch nicht vollstandig vermeiden. Die Verdanderung des Landschaftsbildes ist im Er-
gebnis als deutlich, aber aufgrund der Vorpragung als akzeptabel einzustufen.

Erholungsnutzung

Das Plangebiet selbst besitzt keine ausgepragte Erholungsfunktion. Es gibt keine 6ffentlichen
Wege oder ausgewiesenen Erholungsbereiche. Der parallel zur L 549 verlaufende Weg wird nur
gelegentlich von Radfahrern und Spaziergangern genutzt. Eine erhebliche Beeintrdchtigung der
wohnnahen Erholungsnutzung ist durch das Vorhaben daher nicht zu erwarten. Im Gegenteil kann
die geplante Begrinung langfristig zu einer landschaftlichen Aufwertung am Ortsrand beitragen.

Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet bestehen keine bekannten Einschrankungen durch Bau- oder Kunstdenkmale. Die
archaologische Denkmalpflege ist beteiligt, da das Gebiet im Bereich eines Kulturdenkmals liegt.
Malnahmen zur denkmalgerechten Begleitung der ErschlieBung erfolgen in Abstimmung mit der
zustandigen Fachbehorde.
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4 BEURTEILUNG DER PLANUNG HINSICHTLICHT DER KRITERIEN FUR EINE ZIEL-
ABWEICHUNG

GemaR § 24 Landesplanungsgesetz Baden-Wirttemberg (LplG BW) kann die héhere Raumord-
nungsbehdérde im Einzelfall auf Antrag eine Abweichung von einem Ziel der Raumordnung zulas-
sen, wenn:

e die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und
e die Grundzige der Planung nicht beriihrt werden.

Das Zielabweichungsverfahren ist als Ausnahmeinstrument fiir atypische Einzelfalle konzipiert, in
denen besondere 6rtliche Gegebenheiten oder Entwicklungen vorliegen, die zum Zeitpunkt der
Regionalplanaufstellung nicht absehbar waren. Eine Zielabweichung kommt nicht in Betracht,
wenn samtliche wesentlichen Aspekte bereits im Planaufstellungsverfahren bekannt und ber{ick-
sichtigt wurden.

Als Grundziige der Planung gelten diejenigen konzeptionellen Vorgaben, die das zentrale Steue-
rungssystem der Raumordnung abbilden. Eine Zielabweichung darf diese grundlegenden Struktu-
ren nicht in Frage stellen oder unterlaufen.

4,1 VERTRETBARKEIT UNTER RAUMORDNERISCHEN GESICHTSPUNKTEN

Als raumordnerisch vertretbar kann nur eine Losung angesehen werden, die auch als zuldssiges
Ergebnis eines formlichen Verfahrens zur Aufstellung oder Anderung des Regionalplans erreichbar
gewesen ware (Planbarkeit). Rechtswidrige Zustdnde, die nicht planbar gewesen waren, konnen
auch lber ein Zielabweichungsverfahren nicht gestattet werden. Vor allem muss die gewiinschte
Zielabweichung mit den landesplanerischen Leitvorstellungen sowie den Grundsatzen und Zielen
des Landesentwicklungsplans und des Regionalplans selbst vereinbar sein.

4.1.1 Griinzasur

Die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters (ca. 1.280 m? Verkaufsflache) sowie
eines neuen Feuerwehrgeratehauses auf einer Flache am nordéstlichen Ortsrand von Eschelbronn
steht im formalen Widerspruch zur Festlegung als ,Grinzdsur” im Einheitlichen Regionalplan
Rhein-Neckar.

Im Rahmen der raumordnerischen Prifung wurde jedoch festgestellt, dass das Vorhaben unter
Bericksichtigung seiner Zielsetzung und Wirkung als vertretbar eingestuft werden kann:

e Stddtebauliche Integration ohne bandartige Entwicklung:

Der Standort liegt direkt am bestehenden Siedlungsrand (Wohngebiet ,Ambelwiesen”)
und bildet eine funktionale und stadtebauliche Arrondierung. Ein Siedlungszusammen-
wachsen mit Neidenstein findet nicht statt. Die Griinzasur bleibt als Siedlungstrennlinie
erkennbar.

e Grinzasurfunktion bleibt erkennbar und wirksam:

Die Flachenkulisse der Griinzasur wird durch das Vorhaben nur punktuell tangiert. Die
raumliche Weite, Offenheit und die Verbindung regionaler Griinziige werden nicht we-
sentlich eingeschrankt. Auch nach Umsetzung des Vorhabens verbleibt eine Griinzasur-
breite von iber 200 m zwischen den Siedlungskorpern.

e Okologische und klimatische Kompensierbarkeit

Die Planung sieht MaRnahmen zur landschaftsokologischen Kompensation vor. Dazu zih-
len:

e die Anlage einer extensiven Streuobstwiese mit artenreichem Griinland,
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e die randliche Eingriinung mit standortgerechten Gehdlzen,
e die durchgriinte Stellplatzgestaltung,

sowie MalBnahmen zur Férderung der Biodiversitdt und zur Aufwertung des Bodens.

Damit werden die durch die Versiegelung entstehenden erheblichen Beeintrachtigungen
funktional weitestgehend ausgeglichen. Zudem sind auch MaRnahmen zum Waldaus-
gleich, artenschutzrechtlichen Ausgleich und zum funktionalen Ausgleich des Biotops er-
forderlich, die im Bebauungsplanverfahren noch konkret festgelegt werden missen. Die
Funktionsfahigkeit der Griinzasur als Lebensraumverbindung, Klimaschneise und land-
schaftlicher Freiraum bleibt im Ergebnis gewahrt.

¢ Erholungsfunktion nicht beeintrachtigt:

Das Plangebiet hat keinen ausgepragten Erholungswert. Bestehende Naherholungsraume
bleiben erhalten. Die landschaftliche Einbindung des Marktes tragt sogar zur gestalteri-
schen Aufwertung des Ortsrands bei.

e Daseinsvorsorge als iibergeordnetes Ziel:

Die erheblichen strukturellen Defizite in der Nahversorgung sowie die Notwendigkeit ei-
ner modernen Feuerwehrinfrastruktur rechtfertigen eine Zielabweichung aus Griinden
des offentlichen Interesses.

e Vorherige Abstimmung mit dem Verband Region Rhein-Neckar

Die Standortwahl fiir den Lebensmittelmarkt wurde in einem friihzeitigen Abstimmungs-
prozess mit dem Verband Region Rhein-Neckar erortert. Im Zuge der 1. Anderung des
Einheitlichen Regionalplans wurde die geplante Nutzung raumstrukturell geprift und sei-
tens des Regionalverbands als grundsatzlich planfahig eingestuft.
Eine abschlieRende Beriicksichtigung innerhalb des Regionalplandanderungsverfahrens
konnte allerdings nicht erfolgen, da zum damaligen Zeitpunkt:

e die auswirkungsanalytische Bewertung (Einzelhandelsgutachten) noch nicht vor-
lag und

e die Zustimmung zur interkommunalen Nahversorgungsabsicht (Mitversorgung
Neidenstein) noch nicht nachgewiesen war.

Fazit:

Die Planung ist unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar. Es handelt sich um eine lokal
begrenzte Zielabweichung, die unter funktionalen, 6kologischen und stadtebaulichen Gesichts-
punkten begriindet ist. Die Beeintrachtigungen innerhalb der Griinzasur sind durch landschafts-
planerische MalBnahmen kompensierbar. Eine Zuldssigkeit im Wege der férmlichen Regional-
plandnderung ware ebenfalls denkbar gewesen. Die Voraussetzungen fiir eine positive Stellung-
nahme des Regionalverbands zur Zielabweichung liegen damit vor.

4.1.2 Vorranggebiet fiir den Vorbeugenden Hochwasserschutz

Bezlglich des Vorranggebiets fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz ist aus raumordnerischer
Sicht nicht von einem uniiberwindbaren Zielkonflikt auszugehen.

Nach der Hochwassergefahrenkarte liegt das Plangebiet auRerhalb der HQ100-Flachen des
Schwarzbachs. Es befindet sich lediglich in einem Bereich, der bei einem HQextrem — also bei ei-
nem extrem seltenen Hochwasserereignis — tGiberflutet werden kann. Eine Inanspruchnahme die-
ser Flache fir Siedlungszwecke ist gemal § 78b WHG grundsatzlich zuldssig, sofern die Belange
des Hochwasserschutzes im Rahmen der Planung angemessen berticksichtigt werden.
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w Information zu Uberflutungsflichen und -tiefen

Ost 490961

Nord 5462948

Das Lagebezugssystem ist ETRS89 (EPSG 25832)

Gemeinde Eschelbronn

Kreis Rhein-Neckar-Kreis
Regierungsprasidium Reg.-Bez. Karlsruhe
Gewassereinzugsgebiet Schwarzbach uh. Epfenbach

UF | UT[m] | WSP [m . NHN]
10-jdhrliches Hochwasser (HQqg) - - -
50-jahrliches Hochwasser (HQsq) - - -
100-jdhrliches Hochwasser (HQqpp)| 3 = =
Extrem Hochwasser (HQexTReM) o | 18m 1550 m

UF: Uberflutungsflachen, UT: Uberflutungstiefen, WSP: Wasserspiegellagen

Hinweis: Die angegebenen Werte sind aUf Dezimeter kaufmannisch gerindet.
Uberflutungstiefen kleiner 10cm werden auf 10cm gerundet. Es ist zu beachien, dass
Werte in Gebauden mit Unsicherheiten behaftet sind.

[E)Essgb%aé?ezugssyslem for alle Hohenangaben ist DHHN2016, Hohenstatus (HST) 170

magliche Anderung /
E Fortschreibung

Abbildung 14: Auszug aus der Hochwasserrisikomanagement-Abfrage

Das Plankonzept wurde daher in enger Abstimmung mit dem Wasserrechtsamt Rhein-Neckar-
Kreis hochwasserangepasst entwickelt. Die Stellungnahme des Wasserrechtsamts vom
16.11.2023 beim urspriinglichen Bebauungsplanverfahren bestatigt, dass gegen die Planung aus
gewadsseraufsichtlicher Sicht keine grundsatzlichen Bedenken bestehen, sofern bestimmte Hin-
weise und technische Anforderungen eingehalten werden.

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf den Wasserhaushalt wurde ein dezidiertes Ent-
wasserungskonzept erarbeitet:

e Es ist ein getrenntes Rickhaltesystem fiir die beiden Hauptnutzungen (Vollsortiment-
markt und Feuerwehrstandort) vorgesehen, jeweils in Form von Mulden-Rigolen-Syste-
men.

e Die Bemessung erfolgt fur ein Rickhaltevolumen von ca. 230 m3, bei einem gedrosselten
Abfluss von 6,0 I/s in das bestehende Regenwasserkanalnetz westlich der K 4181.

e Fiir die Ableitung des belasteten Niederschlagswassers von Verkehrs- und Hofflachen ist
eine technische Vorbehandlung gemaR DWA-A 102-2 vorgesehen.

e Aufgrund der geologischen Verhiltnisse (Verschemmungssedimente, Loss) ist eine Versi-
ckerung nicht moglich — die geplante Ableitung ersetzt damit eine nicht gegebene natiir-
liche Versickerung.

e Die Retentionsfunktion des Gebiets bleibt erhalten, da das Hochwasserrisiko im Regeler-
eignisbereich nicht erhéht wird und durch Riickhaltung sowie Drosselung sogar ein posi-
tiver Effekt auf das Vorflutersystem erzielt wird.

Dariber hinaus werden im Hinblick auf die HQextrem-Thematik gemaR § 78b WHG folgende As-
pekte beachtet:

e Die Bauweise erfolgt hochwasserangepasst, z. B. durch Verzicht auf Untergeschosse,
hochwassersichere Ausfilihrung technischer Anlagen und die Verwendung geeigneter
Baumaterialien.

e Heizolverbraucheranlagen sind nicht vorgesehen.

e Eigentlimer werden Uber ihre Eigenverantwortung zur Schadensvorsorge informiert (Hin-
weis auf Hochwasserschutzfibel).
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e Der Schutz von Leben, Gesundheit und Sachwerten wird planerisch und baulich beriick-
sichtigt.

Fazit:

Die Planung beeintrachtigt die Funktion des Vorranggebiets nicht wesentlich. Der Hochwasser-
schutz wird durch bauliche, technische und planerische MaRnahmen vollumfanglich beriicksich-
tigt. Eine Zielabweichung ist unter diesen Voraussetzungen raumordnerisch vertretbar.

4.2  KEINE BERUHRUNG DER GRUNDZUGE DER PLANUNG

Die Grundziige der Planung im Sinne des Raumordnungsrechts sind immer dann beriihrt, wenn
eine Zielabweichung den bei der Aufstellung des Regionalplans vorgenommenen planerischen In-
teressenausgleich in substantieller Weise verdandert oder neue, nicht intendierte Konflikte hervor-
ruft. Dies betrifft insbesondere grundlegende konzeptionelle Zielsetzungen, wie die Trennung von
Siedlung und Freiraum, die Sicherung von Retentionsrdumen oder das zentral6rtliche Versor-
gungssystem.

Im vorliegenden Fall fiihrt die beabsichtigte Abweichung nicht zu einer Beeintrachtigung der
Grundzige der Regionalplanung:

e Stddtebauliche und funktionale Integration:

Die geplante Ansiedlung des Vollsortimentmarktes erfolgt am Randbereich der als
Grinzasur ausgewiesenen Flache und stellt eine ortsrandbezogene Arrondierung dar. Sie
fuhrt nicht zu einer bandartigen Siedlungsentwicklung oder zum funktionalen Zusammen-
schluss der Ortslagen von Eschelbronn und Neidenstein.

e Erhalt der Griinzasur-Funktion:

Die Inanspruchnahme betrifft lediglich rund 0,7 % einer ca. 60 ha umfassenden zusam-
menhangenden Griinzasurflache. Die duBere Form der Zasur bleibt nahezu vollstandig er-
halten. Die Funktionen als Trennraum, Klimaschneise und landschaftlicher Freiraum blei-
ben erhalten und werden durch erganzende BegriinungsmalBnahmen unterstiitzt.

e Hochwasserschutz bleibt gesichert:

Der Standort liegt auRerhalb der HQ100-Flachen. Die geplante Bebauung wurde mit der
Wasserbehorde abgestimmt und bericksichtigt ein umfassendes Riickhaltekonzept mit
gedrosselter Ableitung. Die Retentionsfunktion des Vorranggebiets fiir den vorbeugen-
den Hochwasserschutz wird somit nicht beeintrachtigt.

e Beriicksichtigung okologischer Belange:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden artenschutzrechtliche, klimatische und
bodenkundliche Aspekte umfassend untersucht. Eingriffe werden durch konkrete Fest-
setzungen gemindert oder kompensiert (u. a. Streuobstwiese, extensive Begriinung, Er-
satzlebensraume).

e Zielkonformitit mit der zentralortlichen Struktur:

Der Standort liegt in einem siedlungsnahen Bereich mit regionaler Erreichbarkeit. Die
Malnahme dient der grundlegenden Nahversorgung zweier benachbarter Gemeinden
mit unterdurchschnittlicher Versorgungssituation und ist aus raumstruktureller Sicht
nachvollziehbar.

Fazit:

Die beantragte Zielabweichung stellt eine begrenzte und funktional begriindete Ausnahme dar.
Sie berihrt die konzeptionellen Grundlagen des Regionalplans nicht und wahrt den planerischen
Ausgleich. Eine grundlegende Verdanderung der Zielsystematik der Raumordnung tritt nicht ein.
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Damit bleibt die MaRgabe des § 24 LPIG Baden-Wirttemberg erfiillt — die Grundziige der Planung
werden nicht berihrt.

5 NICHTTECHNISCHE ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde Eschelbronn im Rhein-Neckar-Kreis plant die Entwicklung eines kombinierten Pro-
jekts zur Verbesserung der Nahversorgung und zur Starkung der kommunalen Infrastruktur. Ge-
plant ist die Errichtung eines Lebensmittel-Vollsortimentmarkts (EDEKA) mit einer Verkaufsflache
von maximal 1.280 m? sowie der Neubau eines modernen Feuerwehrgeratehauses. Beide Nut-
zungen sollen auf einem gemeinsamen Standort am Ostlichen Ortsrand von Eschelbronn realisiert
werden.

Ziel und Notwendigkeit des Projekts

Ziel der Planung ist es, die 6rtliche Nahversorgung deutlich zu verbessern und gleichzeitig die Feu-
erwehr strukturell und funktional neu aufzustellen. Der aktuelle Lebensmittelmarkt (ein Discoun-
ter mit ca. 700 m?) reicht fir die Versorgung der rund 2.500 Einwohner von Eschelbronn sowie
der Nachbargemeinde Neidenstein (ca. 1.900 Einwohner) nicht aus. In Neidenstein fehlt ein Le-
bensmittelmarkt vollstandig. Eine Analyse belegt eine geringe Kaufkraftbindung von nur ca. 36 %,
was bedeutet, dass ein GroRteil der Einkdufe in benachbarten Gemeinden erfolgt.

Gleichzeitig ist das vorhandene Feuerwehrhaus baulich und funktional unzureichend. Es ent-
spricht nicht mehr den sicherheitstechnischen Standards, ist zu klein und ldsst sich am aktuellen
Standort nicht erweitern. Ein Neubau ist daher dringend erforderlich, um die Einsatzbereitschaft
und die Sicherheit der Einsatzkrafte zu gewahrleisten.

Standort und planerische Rahmenbedingungen

Das Plangebiet umfasst etwa 1,1 Hektar und liegt zwischen dem Wohngebiet ,Ambelwiesen” in
Eschelbronn und der LandstralRe L 549. Es handelt sich um ein bislang unbebautes Gelande mit
unterschiedlichen Nutzungen (Gartenparzellen, Ackerflachen, Sukzessionsflachen). Das Gebiet ist
gut erschlossen, sowohl straBenverkehrlich als auch fuRldufig und per OPNV (Bushaltestelle in der
Nahe).

Der Standort liegt jedoch in einem Bereich, der laut Regionalplan als Griinzasur und Vorranggebiet
fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz ausgewiesen ist. Diese Ausweisungen sollen einerseits
Siedlungsentwicklung begrenzen und andererseits den natirlichen Wasserrickhalt férdern. Da-
her ist die Umsetzung des Projekts an diesem Ort nach geltender Planung grundsatzlich unzulas-
sig.

Zielabweichungsverfahren

Um das Projekt dennoch umsetzen zu kdnnen, beantragt die Gemeinde Eschelbronn eine Zielab-
weichung von den Vorgaben des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar (§ 6 Raumordnungs-
gesetzi. V. m. § 24 Landesplanungsgesetz BW). Das Verfahren prift, ob im konkreten Einzelfall —
unter Bericksichtigung des offentlichen Interesses — von den Zielen der Raumordnung abgewi-
chen werden kann, ohne deren Grundstruktur zu verletzen.

Begriindung fiir die Zielabweichung

e Offentliches Interesse: Das Projekt dient eindeutig der Daseinsvorsorge (Nahversorgung
und Gefahrenabwehr).

e Raumordnerische Vertretbarkeit: Das Gebiet liegt siedlungsnah und ergadnzt das beste-
hende Ortsgefiige funktional. Die raumordnerischen Grundsatze wie Trennung von Sied-
lungsbereichen und Schutz von Freirdumen bleiben in ihrer Substanz gewahrt.
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e Alternativenprifung: Andere untersuchte Standorte erwiesen sich entweder als nicht ver-
kehrlich erschlieBbar, nicht siedlungsnah oder konflikttrachtiger im Hinblick auf landwirt-
schaftliche Nutzung. Der gewahlte Standort wurde als einzig tragfahige Losung bewertet.

e Planungskonformitat: Das Vorhaben erfiillt zentrale Anforderungen an groRflachige Ein-
zelhandelsprojekte gemalR Landesentwicklungsplan und Regionalplan, etwa hinsichtlich
Zentralitatsprinzip, Vertraglichkeit, Einzugsgebiet und Integration ins Ortsgefiige.

Umweltauswirkungen und AusgleichsmaBnahmen
Das Vorhaben verursacht Eingriffe in Natur und Landschaft, insbesondere durch:
e Versiegelung hochwertiger Boden
e Beeintrachtigung eines geschiitzten Réhricht-Biotops
e Verlust von Frischluftentstehungsflachen
e Mogliche Auswirkungen auf geschitzte Arten (z. B. Vogel, Fledermause, Reptilien)
Zur Kompensation werden eine Reihe von MalRnahmen getroffen:
¢ Anlage einer 6kologisch hochwertigen Streuobstwiese
e Begriinung der Stellpldtze und Verkehrsflachen
e Einsatz eines Regenriickhaltesystems zur Wahrung des Hochwasserschutzes
e Malnahmen zum Artenschutz (z. B. Ersatzquartiere, Bauzeitenregelungen)

Die Eingriffe werden als moderat bis erheblich, aber unter Einhaltung der geplanten Kompensati-
onen als vertretbar eingestuft. Die Schutzfunktionen der Griinzasur und des Hochwasserschutzes
werden funktional erhalten, auch wenn das Plangebiet bebaut wird.

Fazit

Die Gemeinde Eschelbronn verfolgt mit dem Projekt ein wichtiges Ziel zur Verbesserung der Le-
bensqualitdt und Sicherheit der Bevélkerung. Die geplante Kombination aus Nahversorgung und
Feuerwehr erflillt zentrale Anforderungen an die Daseinsvorsorge, ist stadtebaulich sinnvoll und
funktional geboten. Trotz der Konflikte mit Zielen der Raumordnung — insbesondere Griinzasur
und Hochwasserschutz — kann das Vorhaben unter Abwagung aller Belange als raumvertraglich
eingestuft werden. Eine Zielabweichung wird daher als sachgerecht und zulassig angesehen.

Aufgestellt: Homburg, den 21.07.2025
ARGUS CONCEPT GmbH

Dipl.-Geogr. Thomas Eisenhut
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