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Vorbemerkungen

Bestandteile der Flachennutzungsplananderung sind:

Flachennutzungsplan
Begriindung mit Umweltbericht

Rechtsgrundlagen der Flachennutzungsplandnderung sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S. 2542), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193)

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 27.06.2017 (BGBI. 1 S. 1966)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 29.03.2017 (BGBI. | S. 626)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung vom 24.02.2010 (BGBI.
I'S. 94), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.09.2017 (BGBI. 1 S. 3370)

Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert
durch-Gesetz vom 15.06.2015 (GVBI. S. 77)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der Fassung vom 21.12.2016 (GVBI. S. 583)
Landeswassergesetz (LWG) in der Fassung vom 22.01.2004 (GVBI. S. 54), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22.09.2017 (GVBI. S. 237)

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) in-der Fassung vom 25.07.2005 (GVBI. S 302), zuletzt
gedndert am 06.10.2015 (GVBI. S. 283, 295)

LandesstraBengesetz (LStrG) in der Fassung vom 01.08.1977 (GVBI. S. 273), zuletzt gedndert
am 02.03.2017 (GVBI. S. 21)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 03.12.2014 (GVBI. S. 245)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 02.03.2017 (GVBI. S. 21)
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Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieser Flachennutzungsplananderung gemaR BauGB sind:

= Aufstellungsbeschluss _

" Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger
Behodrden (§§ 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB)

= QOffentliche Auslegung und Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange sowie sonstiger
Behorden (§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

= Genehmigung des Flachennutzungsplanes (§ 6 Abs. 1 BauGB)

= Bekanntmachung (§ 6 Abs. 5 BauGB)

Fiir Flachennutzungsplane ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Im Umweltbericht wird auch die Eingriffsregelung nach § 1a
BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG behandelt. Weitergehend sind die Vorschriften zum
europaischen Habitatschutz Natura 2000 sowie zum Artenschutz zu beachten.

Die 15. Anderung des Fliachennutzungsplanes, beinhaltet den in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum Nord“, sowie das westlich im direkten Anschluss
geplante Mischgebiet ,Mittlere Schlossgewanne”, fiir das derzeit noch kein Aufstellungsbeschluss
besteht.

Die 15. Anderung des Flichennutzungsplanes, sowie die Aufstellung des Bebauungsplanes
»Nahversorgungszentrum Nord” werden jeweils im Regelverfahren durchgefiihrt, so dass fiir beide
Plane eine Umweltpriifung durchzufiihren ist. Beide Verfahren sollen parallel durchgefiihrt werden.
Aufgrund der Gleichzeitigkeit der Planverfahren ermoglicht der Gesetzgeber eine Abschichtung
hinsichtlich der durchzufilhrenden Umweltpriifung. Das Baugesetzbuch (BauGB) verweist zur
Vermeidung von Mehrfachpriifungen in § 2 Abs. 4 explizit darauf, dass die Umweltpriifungen bei
zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder
andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden.

Daher wird ein gemeinsamer Umweltbericht erstellt, der vorrangig auf den Bebauungsplan
»Nahversorgungszentrum Nord” abstellt. Fiir das in direktem Anschluss geplante Mischgebiet
»Mittlere Schlossgewanne” kann aufgrund seiner Nahe zum Plangebiet ,Nahversorgungszentrum
Nord” die hierfiir durchgefiihrte Umweltpriifung auf Ebene der Flachennutzungsplananderung
ebenfalls angewandt werden. Da die Festlegung des Untersuchungsgebietes nicht mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes identisch ist, sondern lber die Geltungsbereichsgrenze
hinausreicht um auch die Auswirkungen auf die angrenzende Umgebung erfassen zu kdnnen,
wurden daher im Vorfeld schon entsprechende Untersuchungen auch im Bereich des Gebietes
Mischgebiet ,Mittlere Schlossgewénne” durchgefiihrt. ,

Im spater nachfolgenden Bebauungsplanverfahren fiir das Mischgebiet , Mittlere Schlossgewanne®,
ist dann eine detailliertere Betrachtung und Untersuchung moglicher Umweltauswirkungen sowie
die Festlegung von Mafnahmen zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich durchzufiihren.
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Planungserfordernis

Anlass der 15. Anderung des Flichennutzungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir das Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum Nord“ und fiir das Mischgebiet ,Mittlere
Schlossgewanne”. Aufgrund der Insellage des Gebietes ,Mittlere Schlossgewanne” zwischen dem Gebiet
»~Nahversorgungszentrum Nord” und Bahnlinie hat sich die Stadt Griinstadt dazu entschlossen diesen
Bereich in die 15. Fldichennutzungsplandnderung mit aufzunehmen.

Der Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum Nord“, wird im Parallelverfahren aufgestellt. Fiir das

Mischgebiet ,Mittlere Schlossgewanne” liegt noch kein Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan
vor.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll die im Einzelhandelskonzept 2011 der Stadt Griinstadt und
dessen Fortschreibung 2017 im dicht besiedelten nérdlichen Stadtgebiet festgestellte Unteraustattung
mit Einrichtungen der Nahversorgung durch die Ausweisung eines zusdtzlichen Markistandortes wieder
an das Niveau des (ibrigen Stadtgebietes angeglichen werden.

Das Erfordernis der Anderung des derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Griinstadt
ergibt sich einerseits aus der Verlagerung eines im Ort ansdssigen Verbrauchermarktes bzw. der
Ansiedlung eines neuen Einkaufsmarktes am nordlichen Ortsausgang an der L 516 in Richtung Asselheim.
Griinde fiir die Standortentscheidung waren die ausreichende FlachengroRe, die verkehrsgiinstige Lage
an der LandesstraRe zwischen Griinstadt und Asselheim, die zusatzliche Anbindungsmadglichkeit von der
UhlandstraRe, die hohe Wohndichte im direkten Umfeld, sowie die gute auch fuBlaufige Erreichbarkeit
aus dem Nordstadtgebiet.

Mit der Ansiedlung eines Vollsortimenters sowie eines Discountmarktes soll nun die Nahversorgung des
gesamten nordlichen Stadtgebietes (iiber 2.300 Einwohner) sowie des Stadtteils Asselheim (rund 1.400
Einwohner) mit Lebensmitteln und Giitern des taglichen Bedarfs verbessert bzw. erstmalig hergestellt
werden.

Weiterhin ist im Anschluss an das geplante Nahversorgungszentrum die Ausweisung eines Mischgebietes
zur Unterbringung von Wohnen und wohnvertriglichem Gewerbe geplant.

Flachen, die kiinftig fiir die geplante Nordumgehung Griinstadts vorgesehen sind, werden sowohl von der
geplanten Sonderbaufliche ,Nahversorgungszentrum Nord” als auch von der geplanten gemischten
Bauflache ,Mittlere Schlossgewanne” nicht beansprucht.

Nachfolgend werden die in den einzelnen Planausschnitten der Planzeichnung dargestellten Anderungen
aufgelistet und im Einzelnen beschrieben und bewertet.
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1 Stadt Griinstadt: ,Nahversorgungszentrum Nord“

1.1 Stddtebauliche Daten

 GroRe: ca. 1,4 ha
Bisherige Nutzung: Landwirtschaftliche Fléche
Kiinftige Nutzung: ca. 1,4 ha geplante Sonderbauflache
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Bild 1: Auszug aus dem rechtswirksamen FNP, freier MaRstab

P

“Mshversorgungszentrum
Nord"™

Bild 2: Anderungsbereich 1, freier MaRstab
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Bild 3: Luftbild, freier MaRstab

1.2 Regionale Vorgaben (Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar)

Die Stadt Griinstadt ist im Einheitlichen Regionalplan der Metropolregion Rhein-Neckar als
Mittelzentrum eingestuft. Hierzu lautet Plansatz 1.2.3.2: ,Neben den uberdrtlichen
Grundversorgungsaufgaben haben die Mittelzentren den gehobenen, spezialisierten Bedarf
insbesondere an offentlichen und privaten Dienstleistungen fiir ihren jeweiligen Verflechtungs-

bereich (Mittelbereich) sicher zu stellen”.

In der Raumnutzungskarte, Blatt West, des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist das
Plangebiet als ,weiRe Flache” dargestellt. Noérdlich des Plangebietes verlduft eine
Hochspannungsfreileitung, zudem befindet sich eine tiberregionale StraRenverbindung in Planung.
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Bild 4: Ausschnitt aus Regionalplan
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1.3 Bestandssituation

Das Plangebiet besteht groftenteils aus landwirtschaftlichen Flachen, auf welchen momentan Wein
angebaut wird. Im Westen des Gebietes verlduft die WeinstraRe, an welche eine Gasreglerstation

_,angebunden ist, siidastlich erstreckt sich ein Wirtschaftsweg. Entlang des stidlichen und westlichen
Plangebietsrandes sind Griinflichen mit Gehdlzstrukturen vorhanden.

Nordlich, stlich und westlich des Plangebietes befinden sich wéitere landwirtschaftliche Flachen,
darauf folgt eine Bahnlinie. Siidlich schlieRt ein allgemeines Wohngebiet mit Ein- und
Mehrfamilienhausern an. Noérdlich des Geltungsbereiches verlaufen zudem eine 110-kV- sowie eine
230/380-kV-Hochstspannungsfreileitung.

Im Bereich des Plangebietes ist aktuell kein Altbergbau dokumentiert und es steht auch kein
Bergbau unter Bergaufsicht. Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches mit intensiver
Bruchtektonik, in dem ein erhdhtes bis hohes Radonpotential bekannt ist bzw. nicht ausgeschlossen
werden kann.

1.4 Konflikte und Restriktionen

Direkt an das Sondergebiet Nahversorgung grenzt siidlich ein bestehendes Wohngebiet, welches
vor voraussichtlichen verkehrs- und betriebsbedingten Schallimmissionen zu schiitzen ist. Die
Schalltechnische Untersuchung, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens vom Ingenieurbiiro
fiir Bauphysik Dipl.-Ing. Ch. Malo, 67098 Bad Diirkheim, durchgefiihrt wurde, kommt zum Ergebnis,
dass die nach DIN 18005 Beiblatt 1 geltenden Richtwerte im Bereich der Nordfassade des Hauses
Uhlandstrae 60-64 iiberschritten werden und eine aktive SchallschutzmaBnahme in Form einer
Schallschutzwand (Lange 40 m und Hohe 1,5 m bzw. 2,5 m) zum Schutz gesunder Wohnverhdltnisse
vorzusehen ist. Die Bebauungsplanung ist entsprechend auszugestalten. Weiterhin wurde im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Verkehrsuntersuchung durch das Biiro BIT Ingenieure,
Ohringen, erstellt, um die Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts L 516 / Zu- und Abfahrt
Fachmarktzentrum, nachzuweisen. Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass aus
verkehrsplanerischer Sicht der vorgeschlagenen ErschlieBung des Fachmarktzentrums zugestimmt
werden kann.

Bei dem geplanten Nahversorgungszentrum handelt es sich um grofflachigen Einzelhandel gemé&R
§ 11 Abs. 3 BauNVO, welche die Ausweisung als Sondergebiet erforderlich macht. Die Grenze zum
groRflachigen Einzelhandel liegt nach aktueller Rechtsprechung bei 800 gm Verkaufsfldche (VK). Im
Rahmen einer Markt- und Vertraglichkeitsuntersuchung wurde gepriift, welche stidtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen durch das Vorhaben in der Stadt Griinstadt selbst,
insbesondere fiir die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich, sowie gegenlber den
Nachbarkommunen (z.B. Bockenheim) zu erwarten sind. Neben der Aufbereitung der
handelsrelevanten Grundlagendaten erfolgte im April 2016 eine Standortbegehung durch CIMA-
Mitarbeiter (CIMA Beratung + Management GmbH, Stuttgart). In Abstimmung mit der
Stadtverwaltung Griinstadt erfolgte im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
2017 eine Aktualisierung der Vertraglichkeitsuntersuchung. Nachfolgend werden die zentralen
Ergebnisse der Untersuchung zusammengefasst dargestellt.
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Zentralititsgebot (Z 57): Die Stadt Griinstadt ist im Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-
Pfalz als Mittelzentrum ausgewiesen und verfiigt iiber eine mittelzentrale Versorgungsfunktion fiir,
das durch sehr kleine Siedlungseinheiten geprégte Umland. Eine Verletzung des Zentralitédtsgebotes
ist durch das Planvorhaben nicht gegeben.

Stidtebauliches Integrationsgebot (Z58): Die Standortlage ist insgesamt als stadtebaulich
integriert einzustufen. Fiir die Bevdlkerung der unmittelbar stidlich angrenzenden Wohnbebauung
und des Stadtteils Asselheim ist der Planstandort fuRliufig erreichbar und ibernimmt eine
wohnortnahe Grundversorgung. Zudem verfiigt der Planstandort im Standortumfeld iber einen

OPNV-Anschluss (Bahn, Bus). Eine Verletzung des stddtebaulichen Integrationsgebotes liegt nicht
vor.

Nichtbeeintrichtigungsverbot (Z 60): Gegeniiber den Bestandsbetrieben im Lebensmittel-
einzelhandel in der Gesamtstadt Griinstadt belduft sich die rechnerische Umsatzumverteilung fiir
die einzelnen Verkaufsflichenvarianten zwischen 8 % bis 12 %.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sind bei allen Verkaufsflachenvarianten aufgrund
der Angebotssituation keine bzw. nur marginale Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten.
Demgegeniiber treten bei allen Varianten deutliche Umverteilungseffekte gegeniiber den
Lebensmittelmarkten in den Gewerbegebiets- bzw. Sondergebietslagen auf. Die
Umverteilungsquoten werden hier zwischen 9 % und 14 % liegen, wobei insbesondere der
Bestandsmarkt der Fa. Rewe am Standort ,Kirchheimer StraRe” (Lage auRerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches) betroffen sein wird.

In den nérdlich angrenzenden Kommunen im Einzugsgebiet sind ,mangels Masse” negative
stidtebaulich  Auswirkungen  auszuschlieRen, so dass in der Gesamtheit das
Nichtbeeintriachtigungsgebot durch das Planvorhaben eingehalten wird.

Agglomerationsverbot (Z 61): Bei der Beurteilung des Agglomerationsverbotes ist darauf
hinzuweisen, dass beide Markte auf die Deckung der Grundversorgung der Stadt Griinstadt — hier
insbesondere fiir die Bevélkerung des nérdlichen Kernstadtbereiches und des Stadtteils Asselheim
- ausgerichtet sind. Eine Einzelhandelsagglomeration mit Non-Food-Fachmarkten (z. B.
Textilmarkt), welche weitere Einzelhandelssortimente am Standort abdecken wiirde, ist nicht
gegeben.

1.5 Stadtebauliche Bewertung

Das Plangebiet befindet sich am nordlichen Ortsaljsgang von Griinstadt. Mittelfristig ist entlang des
nordlichen Plangebietsrandes der Bau einer UmgehungsstraRe geplant. Dariiber hinaus soll in
absehbarer Zeit auf den Flurstiicken &stlich des Plangebietes bis hin zu den Bahngleisen ein
Mischgebiet entwickelt werden. Im Westen des Gebietes verlauft die WeinstraRe, an welche eine
Gasreglerstation angebunden ist, siiddstlich erstreckt sich ein Wirtschaftsweg. Stdlich schlieRt ein
allgemeines Wohngebiet mit Ein- und Mehrfamilienhdusern an.

Der Siedlungskérper wird durch, das Nahversorgungszentrum, in Richtung Asselheim bzw. bis hin
zur Nordumgehung abgerundet und ergénzt diesen abschlieRend. Mit der Ansiedlung der beiden
Verbrauchermirkte soll die Nahversorgung des gesamten nérdlichen Stadtgebietes (iiber 2.300
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Einwohner) sowie des Stadtteils Asselheim (rund 1.400 Einwohner) mit Lebensmitteln und Giitern
des taglichen Bedarfs verbessert bzw. erstmalig hergestellt werden.

Aus gutachterlicher Sicht ist die Ansiedlung der beiden Verbrauchermarkte unbedenklich, sofern
die Vorgaben (aktive LirmschutzmaRnahme, Verkaufsflachenbegrenzung) eingehalten werden.

1.6 ErschlieBung

Die AuRenanbindung der geplanten Sonderbaufldche erfolgt tiber einen neuen Anschluss von der
WeinstraRe (L 516). Dabei wird auch die Neugestaltung des Radweges in die Planung
miteinbezogen.

Auf der WeinstraRe soll fiir die aus Norden (Asselheim) kommenden Fahrzeuge eine
Linksabbiegespur und fiir die von Siden kommenden Fahrzeuge eine Rechtsabbiegespur
eingerichtet werden. Die innere ErschlieBung erfolgt betriebsintern.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes. Der
Anschlusspunkt befindet sich in der WeinstraRe.

Die Entwésserung erfolgt im Mischsystem. Das Schmutzwasser soll in den Mischwasserkanal in der
WeinstraBe geleitet werden. Anfallendes Oberflichenwasser soll innerhalb des Plangebietes
versickert werden. Hierzu werden drei Regenriickhaltebecken angelegt.

Die Versorgung mit Elektrizitit erfolgt durch Erweiterung des bestehenden Netzes. Bei Bedarf ist
innerhalb des Plangebietes eine neue Versorgungsstation einzurichten.
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2 Stadt Griinstadt: ,Mittlere Schlossgewanne”

2.1 Stadtebauliche Daten

GroRe: ca.0,9 ha
Bisherige Nutzung: Landwirtschaftliche Flache
Kiinftige Nutzung: ca. 0,9 ha geplante gemischte Bauflache

Bild 6: Anderungsbereich 2, freier MaRstab
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2.2 Regionale Vorgaben (Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar)

In der Raumnutzungskarte, Blatt West, des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist das
Plangebiet als ,weiRe Fliche” dargestellt. Nérdlich des Plangebietes verlduft eine
Hochspannungsfreileitung, zudem befindet sich eine iiberregionale StraBenverbindung in Planung.
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Bild 8: Ausschnitt aus Regionalplan
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2.3 Bestandssituation

Das Plangebiet besteht groRtenteils aus landwirtschaftlichen Flachen, auf welchen momentan Wein
angebaut wird. Im Westen des Gebietes verlduft ein Wirtschaftsweg. Entlang der &stlich
verlaufenden Bahngleise sind Griinflichen mit einzelnen Gehélzstrukturen vorhanden.

Nordlich und 6stlich des Plangebietes befinden sich weitere landwirtschaftliche Flachen. Stidlich
schlieft ein allgemeines Wohngebiet mit Mehrfamilienhdusern an. Nérdlich des Geltungsbereiches
verlaufen zudem eine 110-kV- sowie eine 230/380-kV-Héchstspannungsfreileitung.

Im Bereich des Plangebietes ist aktuell kein Altbergbau dokumentiert und es steht auch kein
Bergbau unter Bergaufsicht. Im Untergrund des Baugebietes stehen nach geologischen
Informationen oberflichennah voraussichtlich Kalksteine des Tertidr an. Die Kalksteine stehen in
Wechsellagerung mit Mergel- und Tonmergel-Horizonten. Diese Bdéden weisen fiir eine ein- bis
zweigeschossige Wohnbebauung in der Regel eine ausreichende Tragfahigkeit auf. Das Plangebiet
liegt innerhalb eines Bereiches, in dem erhdhtes und lokal iiber einzelnen Gesteinshorizonten
hohes Radonpotehtial ermittelt wurde.

2.4 Konflikte und Restriktionen

Westlich der geplanten Mischbauflache grenzt die geplante Sonderbauflache an, auf welcher zwei
Verbrauchermirkte angesiedelt werden sollen. Nérdlich ist die Trasse der projektierten
Nordumgehung Griinstadt vorgesehen. Ostlich verlaufen Bahngleise, auf welchen Regionalziige
verkehren. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu priifen, ob Mafnahmen zum Schutz der
geplanten gemischten Baufliche vor voraussichtlichen verkehrs- oder betriebsbedingten
Schallimmissionen zu treffen sind.

2.5 Stddtebauliche Bewertung

Mittelfristig soll auf den Flurstiicken ostlich der geplanten Sonderbaufldche bis hin zu den
Bahngleisen ein Mischgebiet entwickelt werden. Siidlich dieser geplanten Mischbauflidche folgt
Wohnbebauung in Form von Mehrfamilienhdusern, die geplante Trasse fiir die Nordumgehung
Grinstadt begrenzt die geplante gemischte Bauflache im Norden.

Durch die Ausweisung der geplanten Mischbaufliche soll die Méglichkeit geschaffen werden, die
Bebauung in Richtung Asselheim bzw. bis hin zur Nordumgehung abschlieRend zu erginzen und so
den Siedlungskérper abzurunden. '

Mit der beabsichtigten Ansiedlung gemischter Nutzungen (Gewerbe und Wohnen) wird der
voraussichtlichen Schallsituation, beeinflusst insbesondere durch die ostlich verlaufenden
Bahngleise und das geplante Nahversorgungszentrum im Westen, Rechnung getragen.

Die genauen Nutzungen fiir den Bereich ,Mittlere Schlossgewanne” stehen noch nicht fest, eine
Planung liegt daher noch nicht vor.

2.6 ErschlieBung

Die AuRenanbindung der geplanten gemischten Bauflache soll tiber die Uhlandstrale bzw. tiber den
zum Vorhabengebiet fiihrenden StraRenanfanger erfolgen.
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prall )
Die Wasserversorgung kann durch die Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes erfolgen.

Eine Konzeption zur Wasserversorgung und Abwasserentsorgung liegt noch nicht vor und ist daher
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu erarbeiten.

Die Versorgung mit Elektrizitat soll durch die Erweiterung des bestehenden Netzes erfolgen. Bei
Bedarf ist eine neue Versorgungsstation innerhalb des Plangebietes einzurichten.
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0. Vorbemerkung

Das BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, zuletzt gedndert am 20. Juli
2017 hat in Bezug auf den Umweltbericht, hier insbesondere in Bezug auf die Anlage 1, diverse Ande-
rungen erfahren.

Nach wie vor gilt, dass im Umweltbericht nur die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen zu
beschreiben sind. (§ 2 Abs 4 BauGB). Der Umweltbericht ist ein gesonderter Teil der Begriindung ist (vgl.
§ 2a BauGB). Der erforderliche Umfang und der Detaillierungsgrad wird im Rahmen der friihzeitigen
Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB ermittelt. Er wird im Laufe des Verfahrens jeweils nach
Kenntnisstand ergénzt und fortgeschrieben.

Eine Untersuchung iiber die gesamten Flachennutzungen erfolgt nur bei der Neuaufstellung eines Fl&-
chennutzungsplans. In den iibrigen Féllen wird sich die Umweltpriifung auf neuhinzukommende
Darstellungen beziehen.

Die geplante FNP-Anderung teilt sich in zwei Teilbereiche, da sich die geplante Nutzung stark
unterscheidet und unterschiedliche Bewertungen hervorrufen. '
Teilbereich 1 umfasst das Gebiet ,,Nahversorgungszentrum Nord“, fiir das parallel ein Vorhaben-
bezogener Bebauungsplan erstellt wird.

Teilbereich 2 umfasst das Gebiet ,,Mittlere Schlossgewanne®, das Ostlich von Teilgebereich 2
liegt.

Aussagen, die fiir beide Teilbereiche gleichermaRen gelten, werden ohne weiteren Hinweis bzw.
unter dem Begriff ,,Anderungsbereich“ ausgefiihrt. Die Unterscheidung wird nur dann verwendet,
wenn unterschiedliche Aussagen fiir die Teilbereiche anzufiihren sind.

Ob ein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes nach § 1a Abs. 3
BauGB durch den Flachennutzungsplan vorbereitet wird und ob dieser vermieden oder ausgeglichen
werden kann, kann auf dieser Ebene nur tiberschi&glich und nicht in parzellenscharfer Detaillierung er-
folgen.

Die Bestandsbeschreibung basiert auf der Auswertung vorhandener Unterlagen sowie Kartierungen vor
Ort. Dabei hangt der Detaillierungsgrad stark von der Kleinteiligkeit des Gemeindegebiets, den betroffe-
nen Schutzgltern sowie von der Erheblichkeit der Auswirkungen ab.

Zur Ermittlung des Eingriffs sollte auf jeweils gultige Verfahren zuriickgegriffen werden. Da die Intensit&-
ten meist nicht so genau ermittelt werden kénnen, reicht im Regelfall eine Dreierskala (hoch/mittel/gering)
aus. :

Die Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands bildet das Kernstuck der Umweltprifung. Dabei
soll sich die Prognose nur auf das beziehen, was nach dem Detaillierungsgrad der Planung zu erwarten
ist. Es werden also nur solche Auswirkungen geprift, die durch die Darstellungen des Flachennutzungs-
plans absehbar sind.

Der Umweltbericht ist nach § 2a BauGB Bestandteil der Begriindung und daher in die Begriindung zu
integrieren. Dabei muss der Umweltbericht nach § 2a Satz 3 BauGB als gesonderter Teil der Begriindung

erkennbar bleiben.
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Zur Vermeidung von Doppelpriifungen und zur Beschleunigung der Aufstellungsverfahren in der Bauleit-
planung besteht bei der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB die Mé&glichkeit, sich bei einem
folgenden Verfahren auf die hierbei zusétzlich entstehenden oder andere Umweltauswirkungen zu be-
schrénken. Diese als Abschichtung bezeichnete Méglichkeit bezieht sich auf zeitliche Folgeplanungen.

Umgekehrt kénnen aktuelle Umweltpriifungen auf der Ebene der Bebauungsplanung bei einer zeitlich
folgenden Neuaufstellung des Flachennutzungsplans genutzt werden.

Die Umweltpriifung die auf Ebene des Bebauungsplanes fiir Teilbereich 1 erarbeitet wurde, wird deshalb
fur den Teilbereich 1 der FNP-Ebene herangezogen. Die Darstellung erfolgt im Umweltbericht zum FNP
in vereinfachter Form, um eine Uberlastung der Flachennutzungsplanung mit dort nicht sachgerechter
Detaillierung zu vermeiden.

Die Ergebnisse der Umweltprifung, die auf Ebene des Bebauungsplanes fiir Teilbereich 1 erarbeitet
wurden, werden fiir den Teilbereich 2, sofern diese tbertragbar sind, ebenfalls herangezogen.
Bei divergenten Grundlagen oder Ergebnissen werden diese gesondert betrachtet und ausgefuhrt.

1. Einleitung

1.a Kurzdarstellung des Inhalts und wichtigste Ziele

Der Stadtrat der Stadt Griinstadt hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 23.02.2016 die 15. Anderung des
Flachennutzungsplanes (FNP) beschlossen. Die Anderung umfasst 2 Teilbereiche.

Teilbereich 1 umfasst das Gebiet ,Nahversorgungszentrum Nord“, fur das parallel ein Vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan erstellt wird.

Teilbereich 2 umfasst das Gebiet ,Mittlere Schlossgewanne®, das 6stlich von Teilgebereich 2 liegt.

Die Anderung des FNPs wird mit dem Erfordernis zur Ansiedlung zweier Verbrauchermarkte am nérdli-
chen Ortsausgang an der L516 in Richtung Asselheim (Teilbereich 1) begriindet, sowie der Ausweisung
eines Mischgebietes (Teilbereich 2), das 6stlich davon anschlief3t.

Bei der Planung des Anderungsbereiches war grundsétzlich zu beachten, dass nérdlich bzw. nordéstlich
Flachen angrenzen, die fiir die geplante Nordumgehung Grinstadts freizuhalten waren und die in keiner

Weise Uberplant werden durften (keine Bauflache, keine Ausgleichsflache).

Teilbereich 1 ,Nahversorgungszentrum Nord"

Grole ca. 1,4 ha
Bestand tiberwiegend landwirtschaftliche genutzte Flachen
Ziel: Sonderbaufléche zur Errichtung von 2 Markten zur Nahversorgung

Teilbereich 2  Mittlere Schlossgewanne"

Grole ca. 0,9 ha
Bestand Uiberwiegend landwirtschaftliche genutzte Fléchen
Ziel: Baufléche mit gemischter Nutzung (Gewerbe und Wohnen)
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Bild 1 Teilbereiche (Quelle: Begrundung Prall-Miltner)

1.b Darstellung der Ziele von Fachgesetzen und Fachplanen

Bei der Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes sind die Ziele herauszufiltern, die fiir den vorliegenden Flachennutzungsplan —hier der Ande-
rungsbereich- von Bedeutung, d.h. von erheblichem Belang sind. Zugleich ist die Umsetzung darzustel-
len.

Fachgesetze mit Zielen zu Umweltbelangen

+ Der Anderungsbereich ist nicht Teil von FFH Fauna-Flora-Habitaten und VSG Vogelschutzgebieten.

+ Der ,Naturpark Pfalzerwald" grenzt westlich an die L516 an. Das Gebiet selbst liegt auBerhalb.

» Auf der Flache gibt es keine geschiitzten Biotope nach §30 BNatSchG, keine schutzwiirdigen Biotope
(BK) oder Biotoptypen (BT)

Fachplanungen

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar vom 15.12.2014

In der Erlauterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt werden fiir den Bereich zusétzlich folgende
Aussagen getroffen:

Erholung:  Bereich mit besonderer Bedeutung fur Fremdenverkehr und Naherholung

Klima: Flache mit hoher bis sehr hoher klimadkologischer Bedeutung

Landschaftsplan :
Der Landschaftsplan weist fur die Flache Rebland aus.

Nordumgehung Griinstadt

Es soll eine Umgehung um Griinstadt geplant werden. Ein Zeitplan liegt nicht vor. Die fiir dieses Vorhaben
in Anspruch genommenen Flachen, dirfen durch den Anderungsbereich in keiner Weise in Anspruch
genommen werden.
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Fachbeitrag Artenschutz — Kitt 2016

Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens zu Teilbereich 1 wurde fiir den Teilbereich und die unmittelbar
angrenzenden Bereichen Begehungen und Kartierungen durchgeftihrt und eine Artenschutz-Vorprifung
erstellt.

Das Gutachten kommt fiir den Teilbereich 1 zu folgendem Ergebnis: Es gibt 2 kleine Bereiche, in denen
mit Zauneidechsenvorkommen zu rechnen ist. In den Randbereichen ist mit Geblischbritern zu rechnen.
,Die im Gebiet und dessen Umgebung nachgewiesenen Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie
die festgestellten, europaischen, besonders geschiitzten Vogelarten werden durch das Vorhaben nicht
beeintréchtigt.”

Da die vorgefundenen Biotoptypen der beiden Teilbereiche nahezu identisch sind, kénnen die Ergebnisse
der Artenschutz-Vorpriifung, zumindest auf der Ebene der FNP-Planung, auch auf den Teilbereich 2 tber-
tragen werden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fir den Teilbereich 2 ist ggf. eine eigene Ar-
tenschutz-Vorprifung durchzufihren.

Fachbeitrag Naturschutz zum Teilbereich 1 - 2018

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Fachbeitrag Naturschutz erstellt, der die Auswir-
kungen auf Natur und Landschaft ermittelt, beschreibt und bewertet. Auf dieser Grundlage wurden Ver-
meidungs-, Minderungs-, Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen geplant und zur Festsetzung im Bebau-
ungsplan vorgeschlagen.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fiir den Teilbereich 1 hat ergeben, dass nicht alle Eingriffe in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ausgeglichen werden kénnen und die Zuordnung
externer Ausgleichsflachen erforderlich ist. Die Ergebnisse und Beschreibungen fiir den Teilbereich 1
werden fur das FNP-Verfahren tbernommen (Abschichtung).

Soweit sich die Aussagen mit den Auswirkungen und Ergebnisse fir den Teilbereich 2 decken, werden
diese fir den Teilbereich 2 ilbernommen. Bei Bedarf werden die Aussagen fir den Teilbereich 2 ange-
passt.

Ausgleichsflachen (Stand 11/2016) — Naturschutzfachliche Untersuchung. Olschewski 2013

Die Stadt Grunstadt verfiigt iber Okokontofléachen auf dem Grunstadter Berg. Der im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens ermittelte externe Ausgleichsbedarf von 6.500 m? wird dort tber 2 Fléchen ge-
deckt. '

Die Planung fur Teilbereich 2 sind noch nicht so weit erstellt, dass eine Aussage dariiber getroffen werden
kann, ob externe Ausgleichsflachen benétigt werden. Sollte dies im Rahmen einer zukinftigen Bebauung
der Fall sein, erscheint es sinnvoll diese im gleichen Planungsraum (wie fur Teilbereich 1) nachzuweisen.

2. Beschreibung und Bewertung
2.a Bestandsaufnahme

Schutzgut Tiere und Pflanzen (biologische Vielfalt) / Arten- und Biotope

Reale Vegetation:

Fir den Teilbereich 1 wurde ein Biotoptypenkartierung durchgefiihrt.

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich tiberwiegend um Iandwir’tschaft_lich genutzte Flachen (Uber-
wiegend Weinbau). Im Siiden zieht sich ein Gehdlzstreifen an der Siedlungsgrenze entlang, der sich
weitgehend aus heimischen Gehélzarten zusammensetzt.

Bettina Krell GmbH + Unterdorfstrale 37 + 76889 Oberotterbach + 06342 — 92030181 + info@krell-gmbh.de



FNP-Anderung in Griinstadt Umweltbericht
Stand 30.10.2018 8von 18

Entlang der Béschungen zur L516 findet sich im Stdosten ein dichter Gehdlzstreifen mit heimischen
Arten und Ziergehdlzen. Westlich der L516 steht eine Grasbéschung mit vereinzelten Baum- und
Strauchgruppen.

Teilbereich 2 besteht ausschlieRlich aus intensiv genutzter, landwirtschaftlicher Flache (Weinbau). Wert-
vollere Gehdlzstrukturen wie in Teilbereich 1 vorhanden fehlen véllig, auch in den Ubergangsbereichen
zur stidlichen Bebauung. Entlang der 6stlich verlaufenden Bahngleise sind Grinflachen mit einzelnen
Gehélzstrukturen vorhanden.

Geschutze Pflanzenarten oder Floristische Besonderheiten sind nicht vorhanden.

Bewertung:

In Teilbereich 1 sind in erster Linie die Heckenbereiche von Bedeutung. Aufgrund der intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung ist insgesamt jedoch nur von einer geringen bis mittleren (Heckenbereiche) natur-
schutzfachliche Bedeutung bzw. Schutzbedurftigkeit auszugehen. Teilbereich 1 ist somit etwas héher-
wertig als Teilbereich 2. Fur das Schutzgut ist Teilbereich 2, mangels natlrlicher Ausstattung nur von
geringer Wertigkeit.

Tiere .

Fur den Teilbereich 1 und die unmittelbar angrenzenden Bereiche wurde im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens eine Artenschutz-Vorpriifung erstellt.

Das Gutachten kommt fiir den Teilbereich 1 zu dem Ergebnis, dass in 2 kleineren Bereichen Zauneidech-
sen vorkommen kénnten. In den Randbereichen mit Hecken ist mit Gebuischbriitern zu rechnen.

Die in Teilbereich 2 vorkommenden landwirtschaftlichen Flachen bieten wenig Lebensraum fir die vor-
kommenden Arten, die in Teilbereich 1 kartiert wurden.

......................

Fur die Umgebung des Plangebietes sind nahezu alle rheinland-pfalzischen Arten bekannt. Im Ande-
rungsbereich finden sich keine Baumhéhlen und auch keine Gebaude, die Quartier bieten kénnten.

Der Anderungsbe_reich fungiert héchstens als Durchzugskorridor und als Teilnahrungsgebiet fir sied-
lungsbewohnende Arten.

Reptilien.

In Teiloereich 1 kénnten Zauneidechsen an 2 Stellen in den Randbereichen vorkommen. Wéhrend der
Begehungen konnte die Zauneidechse nicht beobachtet werden. Der Anderungsbereich bietet der Art
aufgrund fehlender Strukturen kaum Lebensraum.

..........................................................................

Vegetationsstrukturen nicht zu erwarten

Europaische Brutvogelarten

Nach der Vogelschutzrichtlinie besonders geschiitzte Arten (Anhang I) waren im Gebiet und in der Um-
gebung nicht nachzuweisen. In den Hecken von Teilbereich 1 konnten Bruten von Amsel, Buchfink, Dorn-
grasmicke, Girlitz, Griinfink, Ménchsgrasmiicke und Stieglitz festgestellt werden.

Fur Teilbereich 2 gilt, dass aufgrund der fehlenden Hecken keine Brutvégel nachzuweisen sind.

Die auBerhalb des Anderungsbereiches als Brutvégel britenden und in Teilbereich 1 als Nahrungsgast
auftretenden Arten kénnen fast alle filr die Region als durchaus haufig und weit verbreitet angesehen
werden. Die regional teils selteneren Arten bzw. Arten der Roten Liste — Dorngrasmiicke, Haussperling,
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Mehlschwalbe, Star und Turmfalke briten alle auRerhalb des Gebietes und nutzen den Anderungsbe-
reich héchstens als Teilnahrungsraum.

Bewertung:

Teilbereich 1 ist aufgrund seiner besseren Nahrungs- und Lebensraumqualitat von hoherer Wertigkeit als
Teilbereich 2. Der Anderungsbereich insgesamt ist von geringer bis mittlerer (nur Teiloereich 1, Hecken-
bereiche) Wertigkeit.

Schutzgut Geologie / Boden

Der Anderungsbereich liegt nérdlich von Griinstadt; in der GroBlandschaft ,Nérdliches Oberrheintiefland®,
in der Haupteinheit ,Rheinhessisches Tafel- und Hiigelland“, am stidwestlichen Rand des Landschafts-
raums ,Unteres Pfrimmhugelland". ‘ ‘

Der Anderungsbereich ist nicht als Bodenbelastungsgebiet bzw. als Bodenschutzgebiet festgesetzt.

Es liegen keine Daten zu potentiellen Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen vor.

In der BFD 200 wird der Anderungsbereich der BodengroRlandschaft der Lésslandschaften des Berg-
lands zugeordnet. Das Ertragspotential mit hoch bis sehr hoch. Das Gebiet wird als Standort mit hohem
Wasserspeichervermégen und mit guten nattrlichem Basenhaushalt typisiert.

Das fir Teilbereich 1 erstellte Bodengutachten stellt folgenden Bodenaufbau fest: Im untersuchten Ge-
lande wurden unterhalb der 0,4 bis 0,6 m méchtigen Oberbodendeckschicht quartére Schluffe erbohrt.
Die Schluffe liegen Ton- und Kalkmergeln auf.

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung zur FNP-Anderung, fuhrt das Landesamt fiir Geologie und Bergbau
fur den Teilbereich 2 folgendes aus: ,Im Untergrund des Baugebietes stehen nach unseren geologischen
Informationen oberflachennah voraussichtlich Kalksteine des Tertiars an. Die Kalksteine stehen in Wech-
sellagerung mit Mergel- und Tonmergel-Horizonten. Diese Béden weisen fur eine ein- bis zweigeschos-
sige Wohnbebauung in der Regel eine ausreichende Tragfahigkeit auf.

Die Kalksteinbanke kénnen von Verkarstung betroffen sein. In diesem grundsétzlichen Sinne kann eine
Gefahrdung durch Geldndesenkungen und Erdfélle ohne ortsbezogene Untersuchungen nicht génzlich
ausgeschlossen werden. Die Mergel und Tonmergel reagieren auf wechselnde Wassergehalte (z.B. bei
Austrocknung) schrumpf-und quellempfindlich®.

Bewertung:

Die vorliegenden Béden haben keine Funktion als Archiv firr die Natur- und Kulturgeschichte.

Der Boden dient der landwirtschaftlichen Nutzung. Die intensive Bewirtschaftung mit schweren Maschi-
nen fuhrt zu einer Verdichtung verminderten Versickerungsrate. Die Baden im Anderungsbereich gelten
in Bezug auf die natirlichen Bodenfunktionen, aufgrund der jahrelangen intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung, als beeintréchtigt. Stoffeintrdge aus den angrenzenden Stralenflachen (Abgase, Feinstaub)
und der angrenzenden Bebauung (Hausbrand) wirken beeintrachtigend auf die vorhandene Bodenquali-
tat (Filter- und Pufferfunktion).

Bodenversiegelungen und Bodenverluste stellen erhebliche Belastungen fiir das Bodenpotential und den
Flachenverbrauch dar. Das Schutzgut Boden ist von mittlerer bis hoher Wertigkeit.

Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser
Oberflachengewasser sind in den Teilgebieten oder unmittelbar angrenzend nicht vorhanden.
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Grundwasser
Wasserschutz-/Heilquellenschutzgebiete sind nicht betroffen. Die Grundwasseriiberdeckung wird mit un-
gunstig angegeben. Die Grundwasserneubildungsrate betragt 60-63 mm / a.

Bewertung:

Eine Bewertung im Anderungsbereich ist nur in Bezug auf das Grundwasser erforderlich.

Zum Zeitpunkt der Bohrungen fiir das Bodengutachten in Teilbereich 1 wurden bis 5 m Tiefe weder Grund-
noch Schichtenwasser festgestellt. Die anstehenden Schluffe sind zur Versickerung als geeignet, die Ton-
und Kalkmergel als ungeeignet einzustufen. Bodenversiegelungen und Bodenverluste wirken sich trotz
der schlechten Versickerungswerte belastend auf das Schutzgut Wasser aus.

Das Schutzgut Wasser ist hier von mittlerer Wertigkeit.

Schutzgut Klima / Luft

Das Rheinhessische Tafel- und Hugelland ist ein eigenstandiges Gebilde im Oberrheinischen Tiefland.
Das Klima ist mit Niederschlagsmengen von teilweise unter 500 mm/Jahr extrem trocken und warm.
Damit gehért diese Landschaft zusammen mit den angrenzenden Gebieten im nérdlichen Teil des Ober-
rheintieflandes zu den niederschlagsarmsten Gegenden Deutschlands.

Der Anderungsbereich ist Teil einer groRen Flache von hoher bis sehr hoher klimadkologischer Bedeu-
tung (ROP). Es ist (gem. LANIS) Teil eines klimatischen Wirkungsraums.

Bewertung:

Landwirtschaftlich genutzte Flachen gelten gemeinhin als kaltluftproduzierende Flachen. Die entstehen-
den Kaltluftmassen flieRen nach Nordosten in Richtung der Bahnlinie ab.

Die Uberbauten Flachen in der direkten stdlichen Nachbarschaft zum Anderungsbereich stellen Belas-
tungsflachen dar (Aufheizung, Verkehr, Hausbrand). Die im Westen zwischen Béschungen eingeschnit-
ten liegende L516 stellt lufthygienisch eine Vorbelastung dar. Kleinklimatische Sonderstandorte sind nicht
betroffen.

Unversiegelte Flachen sind fiir das Klimapotential grundsétzlich hoch zu bewerten. Fir den Anderungs-
bereich ist das Schutzgut Luft und Klima aufgrund der Vorbelastung von mittlerer bis hoher Bedeutung.

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung / Mensch

Die Schutzgiiter stehen in enger Verbindung und Wechselwirkung, weshalb sie zusammen betrachtet
werden.

Der Anderungsbereich wird iberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt, wirkt monoton und ausge-
raumt, damit wenig reizvoll. Er dient auch wegen seiner schlechten Zuganglichkeit kaum zur Naherho-
lung.

Das Landschaftsbild ist durch die tief eingeschnittene L516 im Westen, die Bahnlinie im Osten, sowie die
hohen Geb&udekomplexe im Siiden bereits gestért und als wenig naturnah oder als ansprechend zu
bewerten. Lediglich die an der Stidgrenze des Teilbereichs 2 verlaufende Hecke ist fiir das Landschafts-
bild etwas héher zu bewerten, da sie die Gebaude des angrenzenden Wohngebietes einrahmt und teil-
weise verdeckt. Fir die Geb&ude im Teilbereich 2 ist in Richtung Norden keinerlei Ortsrandbegriinung
vorhanden.

Bewertung:
Der Anderungsbereich ist von geringer Bedeutung flir das Landschaftsbild und die Erholung. Erhebliche

Umweltauswirkungen auf das Landschaftsbild und das Erholungspotential sind nicht zu erwarten.
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Im Zusammenhang mit dem Schutzgut Menschen sind insbesondere die gesundheitlichen Aspekte zu
betrachten. Auf das Schutzgut Mensch wirken die vorhandene Strae im Westen sowie die Regionalbahn
im Osten bereits belastend (Larm, Abgase) ein.

Beim Schutzgut Mensch ist die Radonbelastung zu thematisieren, da radioaktive Stoffe, wie Radon, die
Zellen eines lebenden Organismus schadigen kénnen.

Teilbereich 1 liegt in einem Bereich mit lokal hohem Radonpotential (> 100kBag/cbm), Teilbereich 2 in
einem Bereich mit erhéhtem Radonpotential (40-100 kbg/cbm)

Teilberei_ch 1

| Teilbereich 2

| Erhiéhtes (4D - 100 kBg/cbm) mit lokal hohem Radonpotenzisi {100 kBg/cbmy in und (ber sinzelnen Gesteinshorizonts
U Lokal hohes Radonpatenzial (> 100 kBg/cbm), zumeist &ng an taktonische Bruchzonen und Xluftzonen gebunden
Gebista, in denen zum Zeitpunkt der Kartendarstellung das Radonpotenzial nicht bekannt war

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Im Planungsgebiet sind keine sichtbaren Kulturgiiter und sonstigen Sachguter vorhanden.
Es liegen keine Informationen zu Bodendenkmalen vor; es ist kein Grabungsschutzgebiet festgesetzt.

BeWertung: ,
Das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist im Anderungsbereich als sehr gering zu bewerten.

2.b Wirkungsprognose

In diesem Kapitel sind die erheblichen Auswirkungen der Planung auf den Umweltzustand zu betrach-
ten. Soweit méglich, sollen insbesondere die méglichen erheblichen Auswirkungen wéhrend der Bau- -
und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Belange nach BauGB § 1(6) Nr.7 a bis i beschrieben
werden. -

Mégliche, erhebliche Auswirkungen kénnen sein direkte und etwaige indirekte, sekundare, kumulative,
grenziberschreitende, kurzfristige, mittelfristige und langfristige, stéandige und voriibergehende sowie po-
sitive und negative Auswirkungen der geplanten Vorhaben sein. (BauGB)

Prognose der méglichen, erheblichen Auswirkungen
Die Prognose der méglichen erheblichen Auswirkungen ist in Bezug auf die Belange des Umweltschut-
zes, einschliellich des Naturschutzes und der Landespflege, nach § 1 BauGB Abs.6 Nr. 7a bis 7i in
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Verbindung mit Anlage 1 BauGB Nr. 2b darzustellen.

Prognose der méglichen, erheblichen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser,
Luft und Klima und auf das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die
biologische Vielfalt bedingt durch den Bau bzw. das Vorhandensein der geplanten Vorhaben bzw.
der Nutzung der natiirlichen Ressourcen:

Schutzgut Boden

Durch die Bebauung kommt es zu erheblichen Bodenverlusten durch Versiegelungen bisher unversie-
gelter Béden, die auRerdem eine hohe Bodenfruchtbarkeit aufweisen. (Eine erhebliche Beeintrachtigung
liegt vor, bei einer Versiegelung oder einem Bodenabtrag von bisher unversiegelten Flachen ab einer
GréRe von 300 Quadratmeter).

Schutzgut Wasser
Durch Versiegelungen wird die Versickerungsleistung der Flache erheblich reduziert, was sich negativ
auf die Grundwasserneubildungsrate auswirkt.

Schutzgut Arten und Biotope
Durch den Verlust von Hecken in Teilbereich 1 geht Brut-, Nahrungs- und Lebensraum verloren.

Die genannten Auswirkungen werden bau- und anlagebedingt verursacht. Betriebsbedingte Auswirkun-
gen sind nicht zu erwarten.

Prognose der mdglichen erheblichen Auswirkungen auf den Menschen, seien Gesundheit sowie
die Bevélkerung insgesamt bedingt durch den Bau bzw. das Vorhandensein der geplanten Vorha-
ben.

Wahrend des Baus der geplanten Vorhaben ist mit L&rm und Staubbelastigung zu Lasten der Anwohner
zu rechnen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Sollte die Planung nicht umgesetzt werden, hat dies keine negativen oder positiven Auswirkungen auf
die Schutzgiiter und Naturpotentiale im Anderungsbereich. Es kommt weder zu einer Verschlechterung,
noch zu einer Verbesserung. Der gegenwértige Zustand bliebe erhalten.

2.c MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich

Der Flachennutzungsplan kann nur Fléchen fir MaRnahmen und zum Ausgleich darstellen und diese ggf.
entsprechenden Bauflachen zuordnen, nicht aber MaRnahmen unmittelbar festsetzen. Insofern geht es
bei diesem Punkt eher um das allgemeine Gebot zur Vermeidung von Eingriffen.

Fur den Teilbereich 1 wurden im Bebauungsplanverfahren zur Vermeidung und zum Ausgleich erhebli-
cher Beeintrachtigungen detaillierte Festsetzungen getroffen. Auf der MalRstabsebene des Flachennut-
zungsplanes sind diese Festsetzungen nicht darstellbar und werden nur auszugsweise wiedergegeben.
Ein Teil der Festsetzungen kann auch fiir den Teilbereich 2 tibernommen werden.

- Anpflanzung von Béumen zur Begriinung und Eingriinung innerhalb der Teiloereiche

- Nicht Giberbaute Flachen sind als Grunflachen anzulegen
- Das Niederschlagswasser ist vor Ort der Versickerung zuzufilhren- vorzugsweise uber extensiv
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gepflegte Wiesenfiachen

- Vorhandene Gehélze und Wiesenfléchen sind zu erhalten und schonend zu pflegen

- Zufahrten und Stellplatze sind wasserdurchlassig herzustellen

- Schallschutzmalnahmen sind im Bebauungsplanverfahren nachzuweisen

- Extensive Dachbegriinung in Teilbereich 1 zwingend

- MaBnahmen zum Artenschutz geman Artenschutzgutachten ausfiihren

- Fur den Teilbereich 1 ist eine externe Ausgleichsflache von 6.500 m2 tiber Okokontoflachen auf dem
Griinstadter Berg nachzuweisen.

2.d Alternativenpriifung

Teilbereich 1

Im Rahmen einer vorgezogenen Standortalternativenpriifung wurde festgelegt, dass gem. Einzelhandels-
konzept nur das nérdliche Stadtgebiet mit Lebensmittelmarkten versorgt werden soll, so dass sich die
Alternativenprifung zunachst auch nur auf diesen eingeschrankten Bereich konzentriert hat.

Im Vorfeld wurden folgende Alternativen gepriift:

u Standort im Neubaugebiet ,Battenbiihl Ost\Wormser Strake” in Asselheim
Dieser Standort musste ausscheiden, da eine Einigung mit den privaten Grundstiickseigentiimern
gescheitert ist und dadurch die notwendige MindestflachengroRe zur Errichtung der Einkaufs-
markte nicht zusammengekommen ist.

L] Standort ,Auf dem Leimen/Bildstock" westlich der L 516
Dieser Bereich wurde mit dem gegeniiberliegenden Standort ,Tiefgartchen* verglichen und auf-
grund seiner noch nicht zersiedelten Landschaft hat sich der Stadtrat gegen eine Bebauung in
diesem Bereich ausgesprochen.

= Standort , Tiefgartchen" dstlich der L 516

Der Standort ist bereits durch Umgehungsstrale, Bahntrasse, Hochspannungsleitungen, Gasre-
gelstation etc. mehr dem Siedlungskérper zugeordnet und tragt damit weniger zur Zersiedelung
bei. Der Standort ist weiterhin direkt von der Nordstadt aus erreichbar (auch zu Full/Fahrrad) und
dient damit direkt der Nahversorgung eines Stadtteils mit hoher Einwohnerdichte und —zahl (Ver-
kehrsminderung) und weniger der tiberértlichen Versorgung. Es besteht eine Rad- und Fuwege-
verbindung nach Asselheim. Durch die Lage in der Nahe des Kindergartens kann die Einkaufsfahrt
und das Bringen/Abholen vom Kindergarten gut kombiniert werden. Weiterhin werden nachteilige
Auswirkungen auf eine hochwertige Wohnanlage vermieden.

Teilbereich 2

Fur den Teilbereich 2 wurde keine Alternativenpriifung durchgefuihrt, da sich durch die Ausweisung der
Sonderbaufldche das geplante Mischgebiet ,Mittlere Schlossécker* als Abrundungsgebiet ergeben hat.
Durch die bereits vorhandene ErschlieRung Uber die Uhlandstrale besteht hier die Méglichkeit einer
weiteren Gebietsausweisung fir gemischte Nutzungen. Optional kénnte auch ein Teil des Bereichs zur
Unterbringung von weiteren Parkplatzen fur die Einkaufsméarkte dienen.

Bettina Krell GmbH + UnterdorfstraRe 37 + 76889 Oberotterbach + 06342 — 92030181 + info@krell-gmbh.de



FNP-Anderung in Grinstadt Umweltbericht
Stand 30.10.2018 14 von 18

3.  ZUSATZLICHE ANGABEN

3.a Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Methodik der Umweltpriifung, die durch den Umweltbericht dokumentiert wird, orientiert sich an den
Vorgaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen zum
FNP sollte im Landschaitsplan abgearbeitet werden. Der Landschaftsplan ist in Bezug auf die Ande-
rungsverfahren nicht mehr aktuell und kann daher nicht fur die Prifung herangezogen werden.

Die Umweltprifung fiirr den Anderungsbereich orientiert sich daher an der Umweltpriifung zum Bebau-
ungsplanverfahren fur den Teilbereich 1.

Dabei orientieren sich die Bewertungskriterien fur die Schutzgtter vorrangig an den Vorgaben der ,Hin-
weise zum Vollzug der Eingriffsregelung®, (HVE) des Landeamtes fur Umweltschutz und Gewerbeaufsicht
von 1998. Danach sind in erster Linie die erheblichen und nachhaltigen AUswirkungen zu beschreiben,
zu bewerten und MalRnahmen zur Vermeidung und Kompensation festzulegen.

Es wird festgestellt, dass einige behérdliche Stellungnahmen, die im Rahmen der FNP- Beteiligung ab-
geben wurden, identisch sind mit den Stellungnahmen, die im Rahmen der Beteilung zum Bebauungs-
planverfahren, das ausschlieflich Teilbereich 1 betrifft, abgegeben wurden.

Damit wurden einige Stellungnahmen in einer Detailscharfe abgefasst, die im FNP-Verfahren nicht {iblich
sind. Teilbereich 2 blieb bei einigen Stellungnahmen unberiicksichtigt.

3.b  Monitoring

GeméaR § 4c BauGB uberwachen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

betroffene Schutzgiter | MaRnahmen zur Uberwachung Zustandige, Zeitpunkt und Abfolge

Mensch Uberpriifung der tatséchlichen Larm- | Stadt Griinstadt
emissionen im Vergleich zu den Vor- |Nach 2 bis 3 Jahren.
gaben des Gutachtens

3.c Allgemein verstédndliche Zusammenfassung

Die Stadt Grunstadt hat die 15. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Anderungsbe-
reich besteht aus zwei Teilbereichen. Teilbereich 1 ,Sondergebiet Nahversorgung Nord“. Fir dieses Ge-
biet wird parallel ein Bebauungsplan aufgestellt, der die Neuansiediung von zwei Lebensmittelmérkten
zulasst und damit eine Verbesserung der Nahversorgung fur die Bevolkerung in diesem Bereich darstellt.
Die Planung ist bereits weit fortgeschritten und befindet sich kurz vor der Offenlage.

Teilbereich 2 Gemischte Bauflache ,Mittlere Schlossgewanne". Geplant ist die Ausweisung von Wohnen
und Gewerbe. Genauere Planungen liegen noch nicht vor.

Nérdlich des Anderungsbereiches werden Fléchen fiir die geplante Nordumgehung freigehalten. Die Ein-
wirkungen der Nordumgehung auf den Anderungsbereich wurden nicht untersucht.

Der Anderungsbereich besteht tiberwiegend aus intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen. Nur in
Teilbereich 1 finden sich entlang der -Randbereiche Heckenstrukturen. Fur das Landschaftsbild und die

Erholung ist der Anderungsbereich von geringer Bedeutung und sie verschlechtern sich nicht durch die
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geplanten Nutzungen.

Fur den Teilbereich 1 stellt die Versieglung fiir das Schutzgut Boden eine erhebliche Beeintrachtigung
dar, die innerhalb des Gebietes nicht ausgleichbar ist. Deshalb ist die Festsetzung von Ausgleichsflachen
auBerhalb des Anderungsbereiches erforderlich. Fir diesen Ausgleich sollen stédtische Okokonto-Fla-
chen in Anspruch genommen werden. Ob fiir die Uberbauung von Teilbereich 2 externe Flachen erfor-
derlich werden, wird erst mit dem Bebauungsplanverfahren ermittelt.

Fur die Eingriffe in das Schutzgut Arten und Biotope im Anderungsbereich werden im Teilbereich 1 di-
verse Ausgleichsmalnahmen festgesetzt. Es werden Bdume gepflanzt, Hecken und Wiesen angelegt
und die Gebaude erhalten eine extensive Dachbegriinung. Im Teilgebiet 2 sollen die gleichen Festset-
zungen im zukinftigen Bebauungsplanverfahren festgesetzt werden.

Die Schutzgiter Wasser, Klima und Luft werden durch die geplante Nutzung beeintréchtigt. Samtliche
Malnahmen, die zum Ausgleich fiir die Schutzgtter Boden und Arten festgesetzt werden, dienen auch
zum Ausgleich dieser Schutzgiter. Darliber hinaus sind MaRnahmen zur Versickerung von Nieder-
 schlagswasser durchzufithren. ”

Im Vorfeld wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefiihrt und festgestellt, dass die im Ge-
biet und dessen Umgebung nachgewiesenen bzw. potenziell vorkommender geschiitzten Arten durch die
Vorhaben im Anderungsbereich nicht beeintrachtigt werden. Fur die méglicherweise vorkommende Zau-
neidechse und Gehélz- und gebiischbriitenden Vogelarten werden schitzende MaRnahmen ergriffen.

Um einer Verschlechterung der Bedingungen (L&rm durch Nutzung und Verkehr) fur das Schutzgut
Mensch zu vermeiden, sind die erforderlichen Manahmen (iber Schallschutzgutachten auf der Ebene
des Bebauungsplanes zu untersuchen.

Im Ergebnis der Umweltpriifung wird festgestellt, dass unter Berlicksichtigung der Bestandssituation und
der bisher bekannten geplanten Bebauung, keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen der
Schutzguter verbleiben, sofern die vorgeschlagenen MaRnahmen zum Ausgleich festgesetzt und umge-
setzt werden.
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Teilbereich 1 : Nahversorgungszentrum Nord

Lage 1,4 ha

Grofe Nordlich von Griinstadt
Westlich der L516

Nutzung FNP neu Sondergebiet
Nahversorgung

Nutzung FNP alt

Weinbauflache

Bestand

Weinbau, Ackerbau
Heckenstrukturen am Rand

:‘_(«&

3 “""-""’é':w‘;‘i L

. C I
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Fachgesetze / Fachplanungen / Sonstige landschaftspfiegerische Ziele

Nordumgehung

Flachenfreihaltung

Bebauungsplan

Bebauungsplan im Parallelverfahren mit griinordnerischen Festsetzun-

gen

Schallschutz Schutz vor Larm und Marktnutzung

Schutzgiiter Bestand Bewertung

Pflanzen, Tiere, biolog. Vielfalt Intensive Landwirtschaft gering
Heckenstrukturen mittel
Artenschutz:
Verdacht auf Zauneidechsenlebensraum
Vorkommen Europaischer Vogelarten:

Boden, Wasser Béden mit hohem Ertragspotential hoch
Unversiegelte Flachen

Luft, Klima Kaltluftentstehungsgebiet mittel

Landschaft, Erholung Monotone Landschaft gering
Kein Erholungsfldchen

Mensch, Gesundheit Radonpotential hoch gering-

Kulturgut

Schutzgiiter Auswirkungen

Erheblichkeit

Pflanzen, Tiere, biolog.Vielfalt Verlust von Brut- und Lebensraum mittel
Boden, Wasser Neuversieglung hoch
Verlust aller Bodenfunktionen
Verlust von Versickerungsfldchen
Luft, Klima Beeintrachtigung von Kaltluftentstehungsgebiet mittel
Landschaft, Erholung
Mensch, Gesundheit L&rm auf benachbarte Wohngebietet mittel

Kulturgut

Vermeidung, Verringerung und Au

sgleich

Pflanzen, Tiere, biolog.Vielfalt

Hinweis zum Artenschutz:

Erhalt und Anpflanzung von Hecken, Anpflanzung von Baumen
Herstellung von Grunflachen — Wiesen
Ausgleich tber 6.500 m? Okokontoflachen (Hecke, Grinland, Streuobst)

Einhaltung von Rodungszeiten, Anpflanzungen, externer Ausgleich

Boden, Wasser

Minimierung der Versiegelung durch Baufenster
Ausweisung von Versickerungsflachen

Luft, Klima Ein- und Durchgriinung des Gebietes- Vernetzung zum Wohngebiet
Dachbegrinung

Landschaft, Erholung

Mensch, Gesundheit Larmschutzwénde

Kulturgut

Prognosen / Empfehlungen

ten

Die Empfehlungen und Festsetzungen des im Parallelverfahren befindlichen Bebauungsplanes sind zu beach-

Zusammenfassung

Die erheblichste Beeintrachtigung fur die Umweltbelange entsteht durch den Verlust bisher unversiegelter Bo-
den und Verlust von Versickerungsflachen
Artenschutz rechtliche Belange kénnen durch Schutz- und AusgleichsmaBnahmen vermieden werden

Aus umweltfachlicher Sicht kénnen durch im Bebauungsplan festgesetzten Malnahmen die erheblichen Be-
eintréchtigungen vermieden, verringert und ausgeglichen werden.
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Teilbereich 2 : ,,Mittlere Schlossgewanne*

Lage 1.4 ha
Grole Nérdlich von Griinstadt
Ostlich der Regionalbahn
Nutzung FNP neu Mischgebiet
Wohnen, Gewerbe
Nutzung FNP alt Weinbauflache
Bestand Weinbau

Fachgesetze / Fachplahungen I Sonstige landschaftspflegerische Ziele

Nordumgehung Flachenfreihaltung

Schallschutz Schutz vor Larm - im kiinftigen BPlan-Verfahren

Schutzgiiter Bestand ‘ Bewertung

Pflanzen, Tiere, biolog. Vielfalt Intensive Landwirtschaft Gering

Boden, Wasser Béden mit hohem Ertragspotential Hoch
Unversiegelte Flachen

Luft, Klima Kaltluftentstehungsgebiet mittel

Landschaft, Erholung Monotone Landschaft gering
Kein.Erholungsflachen

Mensch, Gesundheit Radonpotential hoch gering-

Kulturgut

Schutzgiiter Auswirkungen Erheblichkeit

Pflanzen, Tiere, biolog.Vielfalt

Boden, Wasser Neuversieglung hoch
Verlust aller Bodenfunktionen
Verlust von Versickerungsflachen

Luft, Klima Beeintrachtigung von Kaltluftentstehungsgebiet mittel

Landschaft, Erholung

Mensch, Gesundheit

Kulturgut

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Pflanzen, Tiere, biolog.Vielfalt Erhalt und Anpflanzung von Hecken, Anpflanzung von Baumen

' Herstellung von Grunflachen — Wiesen

Boden, Wasser Minimierung der Versiegelung durch Baufenster
Ausweisung von Versickerungsflachen

Luft, Klima Ein- und Durchgriinung des Gebietes- Vernetzung zum Wohngebiet
Dach- und Fassadenbegriinung

Landschaft, Erholung Ortsrandeingriinung herstellen

Mensch, Gesundheit Bauliche VorsorgemaRnahmen gegen Radonbelastung
Larmschutzmafnahmen bei Bedarf — Klarung im BPlan-Verfahren

Kulturgut )

Prognosen / Empfehlungen

Kumulative Einflisse durch Mérkte, Straen und Bahn untersuchen

Zusammenfassung

Die erheblichste Beeintrachtigung fur die Umweltbelange entsteht durch den Verlust bisher unversiegelter B6-
den und Verlust von Versickerungsflachen

Aus umweltfachlicher Sicht keine erheblichen Beeintréchtigungen erwartet.
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