GEMEINDE OFTERSHEIM

BEKANNTMACHUNG

Am Dienstag, 19.11.2024, 18:00 Uhr, findet im Roland-Seidel-Saal des
Rathauses eine offentliche Sitzung des Gemeinderats statt. Die Bevolkerung
wird hierzu eingeladen.
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Auf der Tagesordnung steht:

Bekanntgabe nichtdffentlich gefasster Beschlisse
Fragestunde flr Blrger*innen
Hiebs- und Kulturplan 2025 fur den Gemeindewald Oftersheim

Erlass einer Satzung Gber die Erhebung der Grundsteuer und der
Gewerbesteuer (Hebesatzsatzung)

Parallele Anderung des Flachennutzungsplans
- Bereich "Patrick-Henry-Village" in Heidelberg -

Parallele Anderung des Flachennutzungsplans
- Zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Schwetzinger Hofe" in
Schwetzingen -

Parallele Anderung des Flachennutzungsplans
- Zur Erweiterung von "Decathlon" in Schwetzingen -

Kindertagesstatte Fohlenweide
- Vergabe der Dachflache fur PV-Eigenstromanlage -

Annahme von Spenden, Schenkungen und dhnlichen Zuwendungen
Sonstige Angelegenheiten/Bekanntgaben

Beantwortung von Anfragen aus der vorangegangenen Sitzung
Anfragen aus der Mitte des Gemeinderates

Oftersheim, 11.11.2024

e, 0“/(

Pascal Seidel
Biirgermeister



GEMEINDE OFTERSHEIM

VORLAGE

SITZUNG DES GEMEINDERATS

AM: 19.11.2024

TAGESORDNUNGSPUNKT NR.:3.

Hiebs- und Kulturplan 2025 fiir den Gemeindewald Oftersheim
Sffentlich

BESCHLUSSVORSCHLAG:

Der Gemeinderat stimmt dem Hiebs- und Kulturplan 2025 fiir den Gemeinde-
wald Oftersheim (Forstbetriebsplan) gemiR der Anlage zu.

SACHVERHALT / BEGRUNDUNG:

Der Betriebsplan der Unteren Forstbehorde fiir den Gemeindewald Oftersheim sieht
eine Emte von 370 Festmetern (Fm) (2024: 320 Fm) vor.

Fir die Kultur-, Waldschutz- und Jungbestandspflege stehen in 2025 MaRnahmen
‘an, die sich auf voraussichtlich 35.700 € (2024: 32.000 €) belaufen werden. Die Aus-
gaben fiir die Emte der Forsterzeugnisse betragen im Jahr 2025 9.400 € (2024:
8.000 €). Die Verwaltungskosten steigen auf 12.200 € (2024: 11.100 €).

Auf der Ertragsseite wird von einem Verkaufserldés in Héhe von 15.000 € (2024:
16.000 €) ausgegangen. Fiir die Erholungsvorsorge bzw. den Zuschuss des Landes
an die Gemeinde fiir den Forstlichen Revierdienst stehen auch im Jahr 2025 3.000 €
auf der Ertragsseite. Insgesamt belaufen sich die Ertrage damit auf 18.000 € (2024:

19.000 €).

Der Forstbetriebsplan 2025 weist eine Unterdeckung von insgesamt 44.200 € (2024:
39.900 €) aus.

Im Jahr 2021 war der Beschluss iiber den Forstbetriebsplan auf Initiative der Rats-
fraktion Biindnis 90/Die Griinen um den Passus erganzt worden, dass im Rahmen
der Umsetzung des Forstbetriebsplans keine gesunden, sondern lediglich geschédig-
te Baume gefallt werden dirfen.



Der Beschluss wurde weiterhin um den Hinweis ergénzt, dass Mehreinnahmen im
laufenden Jahr fiir die Bekampfung der Neophyten eingesetzt werden. -

Vertreter der Unteren Forstbehorde werden an der Gemeinderatssitzung teil-
nehmen, den Forstbetriebsplan vorstellen und fur Fragen zur Verfiigung ste-
hen. '



KW231 Bewirtschaftungspian Verwaltungshaushalt

KW 31 Forstwirtschaftliches Unternehmen - Verwaltungshaushalit Plan
uFB-Nr. untere Forstbehérde Revier-Nr. Betrieb-Nr. Forstbetrieb FwWJ
226 Rhein-Neckar-Kreis 75 54 Gemeinde Oftersheim 2025
Holzbodenflache haH Jahriiches Soll EFm o, R. Ausgeglichenes Soll EFm o. R. J;::'SF‘::‘Z‘:’%?'
82,7 336 370
BuZ Kostenstellen Einnahmen / Erirag Ausgaben / Aufwand Uberschuss /
Buchungsmerkmal Kasse Verrechhung Kasse i Veerrechnung Zuschuss
A Ernte von Forsterzeugnissen 15.000 9400l 5.600
B Kulturen 1'700i -1.700
c Waldschutz |J 30.000! -30.000
D Bestandspflege | 4.000; -4.000
E Erschlieung 2.000f -2.000
F Jagd 3
G Regiemaschinen ‘
H Nebenbetriebe und Nebennutzungen
J Schutzfunktionen i
K Erholungsvorsorge 1.500. -1.500
L Gemeinkosten des Forstbetriebes 1.400 -1.400
N  |[Verwaltungskosten 3.000' A 12.200' -9.200
T Techﬁische Dienstleistungen
u Offentiichkeitsarbeit / Bildung
231 Ausbildung zum Forstwirt, Fortbildung i
zum Forstwirtschaftsmeister ! ]
799 Sonstige nicht dem Forstbetrieb
zurechenbare Kosten
Kassenwirksame Betrige 18.000 62.200 -44.200
Verrechnungen
Ergebnif. 18.000 62.200 -44.200
Aufgestellt: ) Anerkannt:
untere Forstbeharde Rhein-Neckar-Kreis Lﬁ“&" Gemeinde Oftersheim
Ort, Datum . Ort, Datum
Neckargem(nd, den 04.09.2024
Unterschrin p i\yxv\, Unterschrift
Phitipp Schweigler; FD !
Ersteltt am 06.09.2024



&7
00'0L¢ ¥s'188 £1'vsol 20'09L ze'elTe ¥2'L801 6.'2eel wig] funzinuzioH
B awuwng
.. 4 4 ) . . ¢ i " v U::gz
05'2L2 89'265 20'092 ri'0gL gg'2lz - |zr'eeel ¥2'ze6e yowd e rA)
- i BunzZinNg
youd afigewued 44
05'2.2 99'265 20'09L v¥'0SL 89'2L4Z 2L'82¢1 662 ¥2'TT6E $0'ZyolL | wowg GunzZINUIOA ol
- oun
#0'609 S¥'L901 £9'G251 9£'698 £L'590% oo wd oByeInz =N 4
— Bunz]
) L0y 10 WOWd | opeened | ©
v0'609 - |G¥'190L 88'6261 9£'698 10 I£2 08'690¥ y1'GLLL Mo w4 -~ bunzinuidney 2
. S N ) TN BURZIRUZION], [, 1 L o e SO 7 [ AR .y L D !
sueld
S20Z ¥zoz £202 2202 1202 0202 6102 asspou| BrzOA
Nv1d
rAd wy Bnzjlop Gnzjjop ‘jofiyne ue|d-34 va Jeyuia Bunuydjezeg a)19z
8202 - 6102
. Z3d “IN'AOY
wisysiay) PlEMSPUIBWSD) 2]
qepjeqsiod | caNnad
sjaly-IexI8N-uBYY o7z
JuRe)SI0 IN-VH
‘usUBL|YEMENY

aWIWINSS(014}9G}Si0 ] - YoNgSHeyosuIm



GEMEINDE OFTERSHEIM

VORLAGE
SITZUNG DES GEMEINDERATS

AM: 19.11.2024
TAGE’SOR'DNUNGSPUNKT NR.: 4.

Erlass einer Satzung iiber die Erhebung der Grundsteuer und der Gewerbe-
steuer (Hebesatzsatzung)

Offentlich

BESCHLUSSVORSCHLAG:

Der Gemeinderat beschlieit die Satzung liber die Erhebung der Grundsteuer
und der Gewerbesteuer (Hebesatzsatzung) gemaR der Anlage.

SACHVERHALT / BEGRUNDUNG:

Allgemeines zur Grundsteuer

Bislang basierte die Berechnung der Grundsteuer A und der Grundsteuer B auf dem
vom Finanzamt ermittelten Einheitswert des Grundsticks, des Betriebs der Land- und
Forstwirtschaft oder der Stlcklandereien, anhand einer Feststellung aus dem Jahr

1964.

Das Bundesverfassungsgericht hatte nun mit Beschluss vom 10.04.2018 jedoch die
Bewertungsvorschriften fiir die Grundsteuer fiir verfassungswidrig erklart. Seine Ent-
scheidung hatte das Bundesverfassungsgericht damit begriindet, dass das Festhalten
des Gesetzgebers am Hauptfeststellungszeitpunkt 1964 zu gravierenden und umfas-
senden Ungleichbehandlungen fiihrt, fiir die es keine ausreichende Rechtfertigung

gibt.

Mit dem Beschluss wurde gleichzeitig bestimmt, dass der Gesetzgeber bis zum
31.12.2019 eine gesetzliche Neuregelung zu treffen hat. Diese Verpflichtung wurde
durch die Verkiindung des Grundsteuerreformpakets des Bundes im November/De-
zember 2019 erflilit. Damit durften und diirfen die bisherigen Bewertungsregeln noch
far eine Ubergangszeit bis 31.12.2024 angewandt werden.

Gleichzeitig wurde auch eine Offnungsklausel beschlossen, aufgrund derer die Bun-
deslander vom Grundsteuerrecht des Bundes (Bundesmodell) abweichen diirfen.




Baden-Wiirttemberg hat davon Gebrauch gemacht. Fiir die Grundsteuer B gilt das mo-
difizierte Bodenwertmodell, fiir die Grundsteuer A das Bundesmodell mit dem typisie-
renden durchschnittlichen Ertragswertverfahren (siehe dazu auch die Ausfiihrungen
aus der éffentlichen Gemeinderatsitzung vom 15.10.2024).

Aufgrund der neuen ab 2025 geltenden Bemessungsgrundlagen sind auch die Hebes-
atze neu zu beschlieflen (siehe Anlage). Dem Satzungstext liegt die aktuelle Muster-
satzung des Gemeindetags Baden-Wiirttemberg zugrunde. Die Hebesatze wurden
mittels eines SAP- Prognoseprogramms und den Angaben im Transparenzregister des
Finanzministeriums Baden-Wiirttemberg zur Aufkommensneutralitdt der Grundsteuer
B ermittelt.

Aufkommensneutralitat

Die Landesregierung hat an die Kommunen appelliert, im Zuge der neuen Systematik
des Landesgrundsteuergesetzes keine Mehreinnahmen gegeniiber dem bisherigen
Grundsteueraufkommen anzustreben (Aufkommensneutralitat).

Der Vorschlag der Verwaltung sieht vor, dass es durch die Grundsteuerreform nicht zu
einer Erhéhung des Grundsteueraufkommens gegentiber dem Jahr 2024 kommt. Der
Hebesatz und das zu erwartende Grundsteueraufkommen sind so kalkuliert, dass die
so genannte Aufkommensneutralitét gegeben ist. ‘

Hebesitze

Aktuell betragt das Grundsteueraufkommen 2024 (Ergebnisrechnung 2024)
Grundsteuer A 17.701,37 €

Grundsteuer B 1.361.525,64 €

Fir das Jahr 2025 sind vom Finanzamt bisher (SAP Prognoseprogramm Stand
04.11.2024) Messbetrage in Hohe von

Grundsteuer A - 1.450,51 € (75,1 % der Grundstiicke)
Grundsteuer B 748.472,88 € (94,6 % der Grundstiicke)
festgesetzt worden. ,

Zuzuglich noch festzusetzender Messbetrage und abziiglich zukinftiger Anderungen,
zum Beispiel durch Entscheidung Uber beim Finanzamt eingegangener Einspriche,
rechnet die Verwaltung fiir 2025 - basierend auf dem Transparenzregister des Finanz-
ministeriums Baden-Wirttemberg Stand 23.Oktober 2024 - fir die Grundsteuer B mit
einer Messbetragssumme von 811.078,34 €.

Die endglitige Messbetragssumme kann sich in Abhangigkeit noch ausstehender
Grundsteuermessbescheide und der Unwagbarkeiten durch eingegangene Einspru-
che gegeniiber dem aktuellen Stand noch verandern.

Veranderungen sind insbesondere bei der Grundsteuer A zu erwarten. Hier gibt es
zum einen keine Daten aus dem Transparenzregister und zum anderen liegt eine ge-
ringe Riicklaufquote vor, 25 % der Grundstiicke wurden noch nicht erfasst und bewer-
tet: Welche Anderungen sich dabei auf die Messbetrage ergeben, ist aktuell nicht ab-
zuschatzen.



Berechnung des Hebesatzes:

Grundsteueraufkommen 2024

= Hebesatz 2025
Summe des Messbetrage 2025
Grundsteuer A Grundsteuer B
17.701,37 € 1.361.525,64 €
=916,167 % = 167,866 %
1.932,11 € 811.078,34 €

Auf der Basis der aktuellen Datenlage belduft sich das Grundsteueraufkommen

Grundsteuer A . ) ‘
Messbetrdge hochgerechnet auf 100 % ohne Beriicksichtigung zuktinftiger Anderun-

gen =1.932,11 €

2024 400 % 17.701,37 €
2025 168 %. 3.245,95 € -14.455,42 €
400 % 7.728,44 € - 997293 €

Grundsteuer B ‘
2024 400 % 1.361.525,64 €
2025 168 % 1.362.611,61 € +1.085,97 €

Transparenzregister

Das Finanzministerium Baden-Wiirttemberg hat im September 2024 fiir die Grund-
steuer B das so genannte Transparenzregister verdffentlicht (https://fm.baden-wuert-
temberg.de/de/steern/grundsteuer-dossier/transparenzregister).

Dariiber kénnen Steuerpflichtige fiir eine bestimmte Gemeinde eine Bandbreite an
moglichen Hebesatzen abfragen, die aus Sicht des Finanzministeriums aufkommens-
neutral ist.

Fur die Gemeinde Oftersheim wird darin ein Hebesatzkorridor von 154 bis 170 % aus-
gewiesen. Der von der Verwaltung ermittelte aufkommensneutrale Hebesatz fiir die
Grundsteuer B bewegt sich damit innerhalb des Hebesatzkorridors.

Die Verwaltung schliégt fiir die Grundsteuer A die Beibehaltung des bisherigen
Hebesatzes von 400 % und fiir die Grundsteuer B einen Hebesatz von 168 % vor.

Sobald vom Finanzamt alle Grundstiicke erfasst, bewertet und der Gemeinde Ofters-
heim die exakten Messbetrage vorliegen, werden die Grundsteuerertrége im Hinblick
auf die Aufkommensneutralitat Uberprift und gegebenenfalls die Hebesatze ange-

passt.

Auf die Erlduterungen zur Grundsteuerreform in den Gemeinderatssitzungen vom
24.09.2024 und-15.10.2024 wird verwiesen.

1



- Gemeinde Oftersheim Rhein-Neckar-Kreis

S AT Z UNG

{iber die Erhebung der
Grundsteuer und Gewerbesteuer (Hebesatzsatzung)
vom 19.11.2024

Aufgrund von § 4 der Gemeindeordnung (GemO) und §§ 2 und 9 des Kommunalab-
gabengesetzes fiir Baden-Wiirttemberg (KAG) in Verbindung mit den §§ 1; 50 und
52 des Landesgrundsteuergesetzes fir Baden-Wiirttemberg und §§ 1, 4 und 16 des
Gewerbesteuergesetzes hat der Gemeinderat der Gemeinde Oftersheim am
19.11.2024 folgende Satzung beschlossen:

§1

'Steuererhebung

1. Die Gemeinde Oftersheim erhebt von dem in ihrem Gebiet liegenden Grund-
besitz Grundsteuer nach den Vorschriften des Landesgrundsteuergesetzes fiir
Baden-Wirttemberg.

2. Sie erhebt Gewerbesteuer nach den Vorschriften des Gewerbesteuergesetzes
von den stehenden Gewerbebetrieben mit Betriebsstatte in der Gemeinde

Oftersheim und den Reisegewerbebetrieben mit Mittelpunkt der gewerblichen
Tatigkeit in der Gemeinde Oftersheim.

§2
Steuerhebesatze
Die Hebesétze werden festgesetzt
1. fiir die Grundsteuer
(a) fur die land- und forstwirtschaftlichen
Betriebe (Grundsteuer A) auf 400 v.H.
(b) fur die Grundsticke (Grundsteuer B) auf 168 v.H.
2. fir die Gewerbesteuer auf 380 v.H.
der Steuermessbetrage.
§3

Geltungsdauer

Die in § 2 festgelegten Hebesatze gelten erstmals fur das Kalenderjahr 2025.



§4

Grundsteuerkleinbetrage

Grundsteuerkleinbetrage im Sinne des § 52 Abs. 2 Landesgrundsteuergesetzes fur
Baden-Wirttemberg werden fallig

a) am 15. August mit ihrem Jahresbetrag, wenn dieser 15,00 EUR nicht tibersteigt,
b) am 15. Februar und 15. August zu je einer Halfte ihres Jahresbetrags, wenn die-
ser 30,00 EUR nicht libersteigt.

§5

Inkrafttreten
Diese Satzung tritt am 01.01.2025 in Kraft.

Gleichzeitig tritt die Satzung (iber die Erhebung der Grundsteuer und Gewerbesteuer
vom 23.04.2024 auller Kraft.

Hinweis:

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der Gemeindeord-
nung fur Baden-Wiirttemberg (GemO) oder aufgrund der GemO beim Zustande-
kommen dieser Satzung wird nach § 4 Abs. 4 GemO unbeachtlich, wenn sie nicht
schriftlich oder elektronisch innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung dieser
Satzung gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der
die Verletzung begrinden soll, ist zu bezeichnen. Dies gilt nicht, wenn die Vorschrif-
ten Uber die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung oder die Bekanntmachung
der Satzung verletzt worden sind.

Oftersheim, 19.11.2024

Pascal Seidel
Birgermeister



GEMEINDE OFTERSHEIM

VORLAGE

SITZUNG DES GEMEINDERATS

AM: 19.11.2024
TAGESORDNUNGSPUNKVT NR.: 5.

Parallele Anderung des Flichennutzungsplans
- Bereich "Patrick-Henry-Village™ in Heidelberg -

Offentlich

BESCHLUSSVORSCHLAG:

Der Gemeinderat nimmt die vorgesehene parallele Anderung des Flichennut-
zungsplans im Bereich ,,Patrick-Henry-Village" in Heidelberg zur Kenntnis und
spricht sich im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern
Sffentlicher Belange, gemiR § 4 Abs. 2 BauGB, generell fiir die geplante Ande-
rung aus. Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen zur abschlieBenden Beurtei-
lung der Anderung des Flichennutzungsplans und der sich daraus ergebenden
Bebauungsplanaufstellung sowie der Bebauung und Aufsiedelung noch unzu-
reichende Informationen beziiglich des Verkehrsaufkommens und der Ver-

kehrslenkung vor.

Seitens der Gemeinde werden daher Bedenken hinsichtlich des zu erwartenden
Durchfahrtsverkehrs auf der eigenen Gemarkung angemeldet und die Stadt Hei-
delberg wird um die Erarbeitung und Vorlage eines entsprechenden Verkehrs-

gutachtens gebeten.

SACHVERHALT / BEGRUNDUNG:

Der Anlage kann die ausfiihrliche Begriindung zur vorgeseheneh parallelen Anderung
des Flachennutzungsplans des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim ent-

nommen werden.

Generell wurde das Plangebiet ,Patrick-Henry-Village" bereits im Zuge der am
07.07.2020 abgeschlossenen Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans fur
das gesamte Verbandsgebiet bearbeitet. Im vorliegenden Verfahren erfolgt nun noch
einmal eine Anpassung der geplanten detaillierten Flachenausweisung, die allerdings
mit keiner Anderung der Gesamtflache verbunden ist.



Der derzeitige Flachennutzungsplan weist das Plangebiet iberwiegend als ,Entwick-
lungsflache” ohne Nutzungsdarstellung (115,4 ha) und einen Bereich von 8.4 ha als
»Flache fir die Landwirtschaft‘ aus. Diese Ausweisung soll nun durch die folgenden
konkreten Flachenausweisungen ersetzt werden:

Wohnbauflachen (25,5 ha)

Gemischte Baufldchen (27,1 ha)

Gewerbliche Bauflachen (29,6 ha)
Sonderbauflache Ankunftszentrum (7,7 ha)
Grinflachen und ein Park (zusammen 33,8 ha)

Wahrend der Masterplan bereits konkrete Hinweise auf die zuk{inftige innere Erschlie-
Bung und die Verkehrsanbindung von PHV in Richtung Eppelheim enthélt, wurden
noch keine Daten zur weiteren Verkehrsprognose vorgelegt. Generell wird von einer
Aufsiedlung des Gebietes mit 10.000 Einwohnern und weiteren 5.000 Arbeitsplatzen
ausgegangen. Ein entsprechender Pendlerverkehr ist demnach zu erwarten und die-
ser wird nicht ausschlieflich Gber die Autobahnanschlussstellen abgewickelt werden
kénnen.

Die Gemeinde sieht daher den dringenden Bedarf, bereits im Rahmen der Anderung
des Flachennutzungsnutzungsplans konkrete Daten zur zukiinftig zu erwartenden Ver-
kehrsprognose zu erhalten.



Nachbarschaftsverband . .
Heidelberg-Mannheim

Anderung des Flichennutzungsplans in Heidelberg im
Bereich Patrick-Henry-Village

Begriindung

Fassung zur frihzeitigen Beteiligung

Stand: Juli 2024



Nachbarschaftsverband C I*l £
Heidelberg-Mannheim

1 ANLASS UND ZIEL DES ANDE‘RUNGSVERFAHRENS

Die Stadt Heidelberg méchte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die zivile Nachnutzung
des Patrick-Henry-Village schaffen. Dazu ist eine Anderung des interkommunalen Flachennut-
zungsplans des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim notwendig.

Wesentliche Grundlage fir das Verfahren ist der ,Dynamische Masterplan Patrick-Henry-Village®,
der am 18.06.2020 vom Gemeinderat der Stadt Heidelberg beschlossen wurde und auf dessen
Basis das Patrick-Henry-Village zu einem neuen Stadtteil mit 10.000 Einwohnern und 5.000 Be-
'schaftigten entwickelt werden soll. Ziel ist es, eine ,Wissensstadt der Zukunft* zu entwickeln, in der
innovative Konzepte zu Mobilitét, Energieversorgung und Digitalisierungli_um Tragen kommen.
Dariiber hinaus hat der Gemeinderat am 09.12.2021 beschiossen, das bestehende Ankunftszent-
rum firr Gefliichtete auf Patrick-Henry-Village zu belassen und in den neuen Stadtteil zu integrie-
ren.

Vorgesehen ist, den neuen Stadtteil von Siiden ausgehend iiber mehrere Jahre hinweg zu entwi-
ckeln. Die Planungsvorstellungen sind nun soweit konkretisiert, dass die Anderung des Flachen-
nutzungsplans fir das gesamte Gebiet durchgefiihrt werden kann. Die nachfolgende verbindliche
Bauleitplanung erfolgt aufgrund mehrerer Entwicklungsschritte voraussichtlich in Teilabschnitten.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet Uiberwiegend als ,Entwicklungsfla-
che” ohne Nutzungsdarstellung (115,4 ha) und einen Bereich von 8,4 ha als ,Flache fur die Land-
wirtschaft® dar. Zukiinftig sollen hier im Flachennutzungsplan Wohnbaufléchen (25,5 ha), Ge-
mischte Bauflachen (27,1 ha), Gewerbliche Bauflachen (29,6 ha), eine Sonderbauflache Ankunft-
szentrum (7,7 ha) sowie Granflachen und ein Park (zusammen 33,8 ha) dargestelit werden.

2 | 'BISHERl_GE VERFAHRENSSCHRITTE ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Plangebiet ,Patrick-Henry-Village* wurde bereits im Zuge der am 07.07.2020 abgeschlosse-
nen Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans fiir das gesamte Verbandsgebiet bearbei-
tet.

Zentraler Anlass der Gesamtfortschreibung war der am 23.06.2010 bekannt gegebene Abzug der
amerikanischen Streitkréfte, mit dem ehemals militérisch genutzte Flichen in einer GréBenord-
nung von insgesamt 740 ha fur eine zivile Nachnutzung frei wurden. Dabei ging es in Heidelberg
um 187 ha, in Mannheim um 511 ha und in SéhWetzingen um 42 ha. Ziel der Gesamtfortschreibung
des Flachennutzungsplans war es, die Nachnutzung der Konversionsflachen in ein Siedlungskon-
zept fur alle 18 Mitgliedsgemeinden des Nachbarschaftsverbandes zu integrieren und mit diesem
in Einklang zu bringen. Nachdem sich die stadtebaulichen Ziele vor Ort entsprechend konkretisiert
hatten, konnte die Gesamtfortschreibung fir das gesamte Verbandsgebiet 2020 abgeschlossen

2



Nachbarschaftsverband C !j—;
Heidelberg-Mannheim O L

werden. Fir den Uberwiegenden Teil der Konversionsflaichen wurden die Nutzungen bereits 2020
konkret im Plan bestimmt (z.B. Mark-Twain-Village, Patton Barracks, Hospital in Heidelberg). Fur
Patrick-Henry-Village war dies noch nicht méglich, da der Planungsprozess in Heidelberg zu die-
sem Zeitpunkt noch nicht abgeschlossen war.

Gleichwohl war bereits belastbar davon auszugehen, dass grofe Teile von Patrick-Henry-Village
fir Wohnen und Arbeiten genutzt werden sollen. Mit Beschluss vom 02.03.2020 hat die Verbands-
versammlung des Nachbarschaftsverbandes zugestimmt, dass fir den zukinftigen Flachennut-
zungsplan im Bereich Patrick-Henry-Village pauschaliert eine jeweils halftige Nutzung Wohnen
und Gewerbe fiir den zu diesem Zeitpunkt 80 ha umfassenden bebauten Bereich der Konversi-
onsflache aufgenommen wird. Diese GréRenordnung wurde in den jeweiligen Flachenbilanzen und
den Flachenbedarfsnachweisen bereits beriicksichtigt. 7

Im Ergebnis wurde beschlossen, dass das Patrick-Henry-ViIIa_ge im 2020 beschlossenen Flachen-
nutzungsplan als ,Entwicklungsflidche" ohne Nutzungsdarstellung dargestelit wird und im Sinne
von § 5 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan ausgenommen ist.

3 STADTEBAULICHES KONZEPT

Nach der Schliefung des Hauptquartiérs der US-Streitkrafte in Heidelberg wurde das Patrick-
Henry-Village im Jahr 2014 an die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) tibergeben. Das
Village war vom US-Militar ab 1953 als reine Wohnsiedlung mit Quartieren unterschiedlicher stad-
tebaulicher Struktur, abgesetzt von der bestehenden Siedlungsstruktur der Stadt Heidelberg, ent- -
wickelt wordén. Die Stadt Heidelberg méchte diese ehemalige Militérsiedlung nun unter teilweisem
Erhalt des Baubestands zur ,Wissensstadt der Zukunft* entwickeln.

Dynamischer Masterplan

Grundlage fir die Entwicklung des Patrick-Henry-Village bildet der am 18.06.2020 vom Gemein-
derat beschlossene ,Dynamische Masterplan®, der Basis fiir die weiteren Entwicklungsschritte
wird. Das ubergeordnete Leitbild fir den neuen Stadtteil ist eine durchmischte Stadt (Stadt der
kurzen Wege) ohne funktionale Trennung und chne soziale Segregation.

Der dynamische Masterplan unterteilt das Patrick-Henry-Village in Nord-Sid-Richtung grob in drei
Bereiche mit unterschiedlichen Entwickiungszielen.

Leitbild fur Nutzungsband A (gelber Bereich) am Westrand hin zur freien Landschaft ist das stell-
platzfreie, verdichtete Quartier mit einem hohen Anteil an Wohnnutzungen. In den Erdgeschof3-
Zonen sind punktuell Nicht-Wohnnutzungen wie 6ffentliche, sbziale Einrichtungen und Gewerbe
vorgesehen, die sich zum Parkway hin verdichten.
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Abbildung 1 Dynamischer Masterplan

Quartiore A1,81 - Wehnen im Waid

Quartior D3 - Campus

Quartier DZ - Park und See

Innovationsfiache D1 Zéﬁﬂ'um:
Kommunikation und
Treffpunkt

Nuzingshand B -
Leben und Experimentieren

Nutamgshand G -
Entwickein und Produzieren

innovationstlache E1: Innovationsflache E2:
Bildung, Wissenschaft und g Mobilitat, Co-Working,
Handwerk sowie Sport Kraativitat, Kubur

Quelle: Stadt Heidelberg 2020
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Entwicklungsziel fur die mittleren, stidlich gelegenen Bereiche ist das gemischt genutzte Quartier
(Nutzungsband B, hellgriine Fldachen) mit einem Fokus auf Erhalt der bestehenden Geb4ude und
ergénzende Neubauten sowie einem hohen Griinanteil. Das zukiinftige Zentrum (Nutzungsband
D) des neuen Stadtteils soll Platz bieten fur eine Vielzahl von Funktionen. Hier kénnen zentrale
Einrichtungen wie Biirgerwerkstéatten, Schule, Chapel und Einzelhandel untergebracht werden, er-
génzt durch einen Park mit See. :

Entlang der Autobahn (Nutzungsband C, blaue Flachen) sind hochverdichtete Quartiere mit tiber-
wiegend wissenschaftlichen und gewerblichen Nutzungen angedacht. Da der neue Stadtteil auto-
arm und stellplatzfrei werden soll, werden zentrale Quartiersgaragen in Nutzungsband C realisiert.

Die zentrale Verkehrsader von Patrick-Henry-Village ist der-Parkway mit jeweils eigenen Spuren
fur den offentlichen Nahverkehr, FuBganger, Fahrrader und Autos sowie linearen Parkbereichen.

Im Siiden des Patrick-Henry-Village sollen gemischte Nutzungen mit Arbeitsplatz- und Kulturan-
- gebot sowie ein Angebot fir den Umstieg auf den éffentlichen Nahverkehr entstehen.

In Ost-West-Richtung unterteilen Griinrdume das Patrick-Henry-Village. Sie fungieren als Erho-
lungsrdume und zur Beliiftung. Der Griinbestand im Bereich der ehemaligen Offiziersvillen soll

weitestgehend erhalten werden.

Ankunftszentrum fir Gefliichtete

Das vom Land Baden-Wiurttemberg betriebene Ankunftszentrum fir Gefliichtete wird auf Patrick-
Henry-Village verbleiben und in den neuen Staditteil integriert. Dies ist Ergebnis eines Beschlusses
des Gemeinderats vom 19.12.2021, der einen Biirgerentscheid vom 11.04.2021 umsetzt. Dafirr ist
ein Neubau im Norden auf zwei an den Parkway angrenzenden Flachen geplant'. Bauherr des
Ankunftszentrums ist das Land. Als Grundlage fiir die Realisierung dient ein zweistufiger stadte-
baulicher Wettbewerb. Der Neubau soll ziigig umgesetzt werden, damit die Stadt die aktuell durch
das Ankunftszentrum genutzten Flachen auf Patrick-Henry-Village entwickeln kann.

1 https:/lwww.heidelberg.de/hd/HD/service/21_07_2022+phv_+eckpunkte+des+planungswettbewerbs+fuer+neues+
ankunftszentrum+beschlossen. html
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Abbildung 2: Dynamischer Masterplan 2022 - Zukiinftiges Ankunftszentrum
3 1 -l i )

:
b

Quelle: Stadt Heidelberg - Anlage 01 zur Drucksache 0051/2022/1V vom 01.03.2022

4  UMSETZUNG DER PLANUNG
v o7 o

im Nordwesten umfasst der Masterplan Flichen, die noch nicht baulich genutzt wurden und im
Flachennutzungsplan bislang auch nicht als Baufiéche vorgesehen waren. Diese Flachen wurden
integriert, um eine ausreichende Einwohnerzahl fur eine wirtschaftliche Auslastung der erforderii-
chen Infrastruktur zu schaffen sowie eine schiiissige stédtebauliché Figur zu erméglichen. Die Er- -
weiterung dient der geordneten stadtebaulichen E.ntwicklung des zukinftigen Stadtteils. Gleich-
wohl sollen diese Erweiterungsflachen laut Beschiuss des Gemeinderats der Stadt Heidelberg vom
18.06.2020 frilhestens ab 2030 realisiert. werden. Dabei sollen zu diesem Zeitpunkt alle im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Flachen des Patrick-Henry-Village bebaut sein und es muss ein
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konkreter Bedarf vorliegen?. Der entsprechende Teilbereich ist im Flichennutzungsplanentwurf mit
Zeitstufe Il (vgl. Abbildung 4) gekennzeichnet, was - in Ubereinstimmung mit dem Beschluss des
Gemeinderates — eine Entwicklung ab 2030 erméglicht.

In einem ersten Schritt ist aktuell die Entwicklung der Baufelder B3 und B4 im Suden des Patrick-
Henry-Village vorgesehen. Die Flachen werden in Kooperation zwischen der Stadt Heidelberg und
der BImA entwickelt. Hier soll vorwiegend preiswerter Wohnraum mit Freiflichen entstehen. Einen
Teil der Baufelder erwirbt die Stadt und stellt hier neben Wohnungen auch Fléchen filr ergéanzende
Nutzungsangebote und soziale Infrastruktur (Kita/Schule) bereit®.

Die Planungen der BImA sehen im Quartier B3/B4 rund 500 bis 600 Wohneinheiten im preisge-
dampften Segment vor®. Rund ein Drittel der Wohnungen sind Bestandswohnungen, der Rest soll
in Neubauten und durch Aufstockungen und Dachausbauten in Bestandsgeb&uden entstehen.

Die weitere Realisierung ist nach und nach vorgesehen. Erst mit Fertigstellung und Bezug des.
Ankunftszentrums ab dem Jahr 2030 kénnen der Parkway als RingstraRe fertiggestelit und die
Flachen im Zentrum, inklusive Erstellung von See und Park entwickelt werden.

Bereits am 30.03.2017 beschloss der Gemeinderat der Stadt Heidelberg die Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Patrick-Henry-Village". Aufgrund der Grée des Planungsgebiets und des langen
Entwicklungszeitraums wird das A|;eaI in mehrere Teilbebauungsplédne aufgeteilt. Die Bebauungs-
planverfahren werden unabh#ngig von der Anderung des Fl&chennutzungsplans durchgefiihrt.

Im Hinblick auf den Verkehr ist nach derzeitigem Planungsstand eine Verbindung zwischen Eppel-
heim und Patrick-Henry-Village fiir den Rad-, FuRgénger- und OPNV-Verkehr vorgesehen. Fir
den motorisierten Individualverkehr soll hingegen kein Durchgang geschaffen werden, um eine
zusétzliche verkehrliche Belastung der Stadt Eppelheim zu vermeiden. Langfristig ist eine neue
Stralenbahnverbindung nach Heidelberg geplant, die den neuen Stadtteil mit dem Hauptbahnhof

und Bismarckplatz verbindet.

Auf Basis einer detaillierten Untersuchung beschloss der Gemeinderat am 05.05.2022, verschie-
déne Varianten fir die StraRenbahnanbindung weiterzuverfolgen. Eine Variantenentscheidung
wurde noch nicht getroffen. Den Varianten ist gemein, dass sie entlang der Wildwerke in Eppel-
heim und der ehemaligen Bahntrasse am Sidrand des Heidelberger Stadtteils Pfaffengrund in
Richtung Heidelberg verlaufen. Danach verlaufen die derzeit untersuchten Trassenvarianten tiber
den Baumschulenweg und Speyerer StraRe in Richtung Innenstadt/Hauptbahnhof. Bis zur Reali-
sierung einer StrafRenbahnerschlieBung werden, je nach Projektfortschritt der einzelnen Entwick-
lungsphasen im Patrick-Henry-Village, Busse die OPNV—ErschIieBung des Stadtteils Gbernehmen.

2 Stadt Heidelberg, Patrick-Henry-Village, Dynamischer Masterplan, Drucksache 0079/2020/BV, S. 15 und 17

3 https://iba.heidelberg.de/de/veranstaltungen/online-ausstellung-phv-b3b4
. https:/iwww.heidelberg.de/hd/HD/service/22_01_2024+patrick-henry-village_- +stadt+he|delberg+kann+bald+grund-

stuecke+von+der+bima+kaufen.html
7
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5 INHALT DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

Wie oben bereits erwdhnt, konnte in der im Jahr 2020 abgeschlossen Fortschreibung des Fl&chen-
nutzungsplans fiir das gesamte Verbandsgebiet firr Patrick-Henry-Village noch keine detaillierte
Nutzungszuweisung vorgenommen werden, da die stadtebaulichen Ziele fur das Areal noch nicht
hinreichend belastbar waren. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist dieser Bereich als
,Entwicklungsfiache ohne Nutzungsdarstellung (rund 115,4 ha) aufgenommen worden. Die Pla-
nung umfasst darliber hinaus eine rund 8,4 ha gro8e Fliche, die im aktuellen Flachennutzungs-
plan als ,Fiiche fir die Landwirtschaft’ dargestellt ist, die jedoch fur die Umsetzung des Master-
plans notwendig ist. Das Plangebiet weist damit einen Gesamtumfang von rund 123,8 ha auf.

"/

i ._'“-'&':' TN
Quelle: Geobasisdaten © Landesamt ftir Geoin

= 4]

formation und Landentwickiung Baden-Wiirttemberg
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Inzwischen haben sich die Ziele der Stadt Heidelberg ~ insbesondere durch die Beschliisse zum
Ankunftszentrum - so weit konkretisiert, dass auf Ebene der Flachennutzungspianung eine ent-
sprechende Nutzungsdarstellung méglich ist. Diese begrindet sich wie folgt:

In Anlehnung an die Entwicklungsziele des ,Dynamischen Masterplans sollen die westlichen, sich
hin zur freien Landschaft 6ffnenden Teilbereiche zukiinftig als ,Wohnbauflichen* dargestellt wer-
den. Die Areale entlang der geplanten RingstraRe werden zukinftig als ,Gemischte Bauflachen
mit textlichen Darstellungen M 06.01“ aufgenommen. Hier sollen Wohnnutzungen und Einrichtun-
gen der sozialen und Bildungsinfrastruktur realisiert und vertrégliche gewerbliche Betriebe ange-
siedelt werden. Die textlichen Darstellungen M 06.01 begrenzen mit Blick auf die einzelhandels-
bezogenen Ziele des Fldchennutzungsplans den Entwicklungsspielraum fur nachfolgende Bebau-
ungspléne (vgl. S. 10). Der iberwiegende Anteil der gemischten Bauflachen enthélt textliche Dar-
stellungen (M 06.01), im Zentrum des Patrik-Henry-Village liegt eine gemischte Baufldche ohne

textliche Darstellungen.

Dort ist die zukiinftige Mitte des Stadtteilzentrums vorgesehen. Hier kénnen die erforderlichen Ver-
sorgungsinfrastrukturen fir den neuen Stadtteil und gegebenenfalls auch groBfldchiger Einzelhan-
del entstehen. Der 6stliche und stdliche Rand entlang der regionalen und tiberregionalen Verkehr-
sachsen soll den GroBteil der gewiinschten Arbeitspléatze sowie die erforderlichen Quartiersgara-
gen bereitstellen und wird dementsprechend als ,Gewerbliche Bauflichen" dargestellt.

Abbildung 4: Bisherige und zukiinftige Darstellung im Fldchennutzungsplan
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Bestehende Hochspannungsleitungen queren das Zentrum von Patrick-Henry-Village im Bereich
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der vorgesehenen zukﬂnftigen Mitte sowie die angrenzenden Wohnbaufidchen und gewerblichen
Bauflachen. Sie stehen derzeit in Teilbereichen einer Realisierung der vorgesehenen Nutzungen
entgegen. Seitens der Stadt Heidelberg wir hier kiinftig eine Erdverkabelung angestrebt. Entspre-
chende Regelungen sind auf Ebene der nachfolgenden Bebauungsplanung erforderlich.

Nach Beschluss des Gemeinderats der Stadt Heidelberg vom 09.12.2021 soll das Ankunftszent-
rum auch weiterhin im Patrick-Henry-Village verbleiben. Der hierfiir erforderliche Neubau der Ver-
waltungs- und Unterkunftsgebdude und weitere Anlagen sollen im nordéstlichen Bereich zwischen
Autobahn und RingstraRe entstehen. Diese Flichen werden im Flachennutzungsplan zukinftig als
~Sonderbauflache Ankunftszentrum* dargestelit. Der nérdliche Teilbereich der Sonderbaufliche ist
als Sport und Freizeitfliche vorgesehen, textliche Darstellungen stellen diese Nutzung sicher.

In die Anderungsplanung wird eine bisherige ,Flache fur die Landwirtschaft* einbezogen, die zu-
kanftig als ,Wohnbauflachen” und ,Griinflaichen” dargestellt werden soll. Sie wird im Entwicklungs-
fiichenkonzept des Nachbarschaftsverbands der Zeitstufe 1| zugeordnet und ist damit zeitlich ab
2030 realisierbar. Dies entspricht auch dem Beschluss des Gemeinderats der Stadt Heidelberg
vom 22.09.2020, die Fl&che frihestens ab 2030 zu realisieren.

Textliche Darstellungen zu den Baufliachen

Zur Sicherung der Ziele der interkommunalen Flachennutzungsplanung wird der Entwicklungs-
spielraum fiir nachfolgende Bebauungspléne folgendermaRen konkretisiert:

¢ Im Bereich der gemischten Bauflachen

Textliche Darstellungen zu den Gemischten Bauflichen M 06.01

Bebauungspléne kénnen folgende Baugebiete aus dem Flachennutzungsplan entwickeln:

1. Mischgebiete (Mi) nach § 6 BauNvVO
2. Urbane Gebiete (Mu) nach § 6a BauNVO

Auf Ebene des Bebauungsplans kann aus den gemischten Baufliche M 06.01 kein Kerngebiet
entwickelt werden. Damit wird sichergestellt, dass groRflachiger Einzelhandel nur in der zu-
kinftigen Mitte, also im Bereich der gemischten Baufliche ohne textliche Darstellungen, zu-
lassig ist. ' '

¢ Im Bereich des Ankunftszentrums

Textliche Darstellungen zur Sonderbaufléche Ankunftszentrum U 06.01

Zuldssig sind alle Einrichtungen zur Aufnahme, Unterbringung und Versorgung, die im Zu-- -
sammenhang mit einem Erstaufnahmezentrum stehen (z.B. Wohn- und Verwaltungsge-
bsude, soziale, kulturelle und technische Infrastruktur).

10
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Textliche Darstellungen zur Sonderbaufliche Ankunftszentrum U 06.02

Zulgssig sind Sport- und Freizeitnutzungen sowie Anlagen der technischen und verkehrli-
chen Infrastruktur. Nicht zulassig sind Wohn-, Geschafts- und Verwaltungsgebé&ude.

Flachenbilanz
Tabellarisch stellt sich die Fl&chenbilanz wie folgt dar:

Tabelle 1: Flachenbilanz der vorgesehenen Anderung des Fldchennutzungsplans

Fldachenbilanz } Aktuell Zukiinftiger Fla-
: chennutzungsplan

Flache ohne Nutzungsdarstellung (davon 40 ha Woh- _ 115,4 ha

nen und 40 ha Gewerbe ohne radumliche Zuordnung)

Flache fur die Landwirtschaft 8,4 ha 0.1 ha

Wohnbaufléchen 25,5 ha

(davon Zeitstufe II: 5,4 ha)

Gemischte Baufidchen 27,1 ha

Gewerbliche Baufldchen ' 29,6 ha

Sonderbaufldche Ankunftszentrum 7.7 ha

Grunflachen 28,4 ha

Park 5,4 ha

Gesamtfliche 123,8 123,8 ha

Wie oben bereits erwadhnt, hat die VerbandSverSammlung am 02.03.2020 zugestimmt, im Bereich
Patrick-Henry-Village zunachst-pauschaliert etwa 40 ha fiir Wohnen und 40 ha fur Gewerbe fur
den zukinftigen Flichennutzungsplan vorzusehen. Gemischte Bauflachen werden in den Flachen-
bilanzen jeweils halftig Gewerbe und Wohnen zugeordnet, so dass sich im Zuge der Konkretisie-
rung des Planentwurfs 39 ha fir Wohnen sowie 43 ha fur Gewerbe ergeben. Damit stimmt der
aktuelle Planentwurf gut mit dem Beschluss vom 02.03.2020 iiberein.

- 51 Flachenbedarf

Nach § 5 Abs. 1 BauGB ist im Flachennutzungsplan flachendeckend die Art der Bodennutzung
,nach den voraussehbaren Bediirfnissen" darzustellen. Es ist daher nachzuweisen, dass der Um-
‘fang an Baufldchen auch bendtigt wird.

Im Zuge der 2020 abgeschlossenen Gesamtfortschreibung des Fléchennutzungsplans wurde ein
vertiefter Nachweis zu Fléchenbedaﬁqn gefiuhrt. Dabei wurden fir Patrick-Henry-Village bereits

11
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40 ha fur Wohnen und 40 ha fiir Gewerbe beriicksichtigt, was mit dem aktuellen Entwurf zur An-
derung des Flachennutzungsplans gut Gbereinstimmt.

Zum Zeitpunkt des Beschlusses 2020 summieren sich die Wohnbaufldchenpotentiale (Innen- und
AufBienentwickiungspotentiale) des Flachennutzungsplans fur das gesamte Verbandsgebiet mit 18
Mitgliedsgemeinden, auch unter Berlicksichtigung von 40 ha auf Patrick-Henry-Village, auf rund
545 ha. Der Wohnbaufidchenbedarf liegt nach der Plausibilitdtspriifung des Landes bei 677 ha und
damit deutlich dartiber. Aufgrund dieses ,Puffers" von gut 120 ha wurde auf eine tieferge'hende
Differenzieruhg des Bedarfsnachweises verzichtet. Seither kam es im Verbandsgebiet nicht zu
einem Zuwachs von Wohnbaufléchen, so dass davon auszugehen ist, dass der Flachennutzungs-
plan in einem Umfang Wohnbauflachen umfasst, der weiterhin deutlich unterhalb des ,rechneri-
schen" Bedarfes liegt.

Betrachtet man alleine die Stadt Heidelberg, so stellen sich die Zahlen wie folgt dar: Fir Heidelberg
enthalt der rechtswirksame Flachennutzungsplan ohne die Konversionsfléichen 33,9 ha an Ent-
wicklungsflachen Wohnen. Hinzu kommen 39 ha fiir Patrick-Henry-Village. Weiter sind die Kon-
versionsflachen Mark-Twain-Village und Hospital von Bedeutung, die insgesamt etwa 30 ha Wohn-
bauflichen umfassen, jedoch inzwischen schon Giberwiegend realisiert sind. Der 2020 ermittelte
rechnerische Bedarf fir Heidelberg liegt nach der Landesmethode bei 128 ha, so dass der Umfang
der Wohnbauflachen deutlich darunterliegt.

Von Bedeutung ist weiter die erste Fortschreibung des einheitlichen Regionalplans des Verbandes
Region Rhein-Neckar, dessen Verfahren kurz vor dem Abschluss steht. Kapitel 1.4. ,Wohnbaufl&-
chen® enthilt vertiefende Erfordernisse zu Wohnbauflachenbedarfen. Nach dem dort dargesteliten
Rechenweg ergibt sich fir Heidelberg ein Bedarf von gut 150 ha an Wohnbaufldchen fur die néchs-
ten 15 Jahre. Auch im Vergleich dazu liegt dér.iaktuelle Umfang an Wohnbauflachen alieine fur
Heidelberg deutlich unter dem regionalplanerisch ermittelten ,Bedarf* (vgl. Plansétze 1.4.2.6 bis
1.4.2.10 des Entwurfs der ersten Fortschreibung des einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar).

Die Bereitstellung von Bauflachen in der aktuéllen Anderung des Flachennutzungsplans entspricht
den im Rahmen der Fortschreibung ermittelten und gepriften Werten. Eine tiéfergehende Analyse
ist nicht erforderlich. '

5.2 Generelle Ziele der Siedlungsentwicklung im Nachbarschaftsverband

Zu den zentralen Zielen def 'Flééhennutzungsplanung gehdrt es, langfristig eine ausgewogene.
Siedlungs- und Freiraumstruktur sicherzustellen. Dies bedeutet zum Be>ispiel_, bandartige Sied-
lungsstrukturen, spornartige bauliche Entwicklungen, Fragmentierungen des Freiraums oder ein
Zusammenwachsen von Siedlungsbereichen zu vermeiden. Weitere bauliche Entwicklungen sol-
‘len sich méglichst gut in die vorhandene SiedluhgsstruktUr einfigen und im Sinne einer ,Stadt der
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kurzen Wege"“ auf die Flachen konzentriert werden, die insbesondere im Hinblick auf den schie-
nengebundenen OPNV gut erschlossen sind (oder' eine soiche Erschliefung vorgesehen ist).

Im Hinblick auf Wohnbauflachen besteht im Nachbarschaftsverband seit vielen-Jahren Einverneh-
men, dass in einer Gemeinde in der Summe keihe zusatzlichen Wohnbauflédchen entstehen sollen.
Deshalb kommen im Flachennutzungsplan bislang nicht dargestellte Wohnbauflachen generell nur
dann in Betracht, wenn an anderer Stelle eine Wohnbauflache in gleichér GroRenordnung aufge-
geben wird. Damit sollen keine UbermaRigen Einzelentwicklungen entstehen und es wird verhin-
dert, dass Gemeinden mit besonders groem quantitativem Entwicklungsspielraum diesen noch

weiter vergréRern®.

Mit Blick auf die Naéhnutzung des Patrick-Henry-Village hat die Verbandsversammlung des Nach-
barschaftsverbands am 02.03.2020 folgendes béschlossen: ,Flir die Bearbeitung der Gesamtfort-
schreibung war es notwendig, dem Bereich Patrick-Henry-Village Annahmen fiir die Nachnutzung
zugrunde zu legen. Dies war notwendig, um den Bedarfsnachweis fir das gesamte Verbandsge-
biet zu fiihren. Als Annahme zugrunde gelegt wurde pauschaliert eine jeweils hélftige Nutzung
Wohnen und Gewerbe fiir den bisher 80ha umfassenden bebauten Bereich der Konversionsfiéche.
Im weiteren Verfahren sind dazu Anderungen maéglich®. '

In diese MaRgaben aus.der Fortschreibung fiigt sich die Anderung des Flachennutzungsplans im
Bereich Patrick-Henry-Village ein. Zwar werden zusétzliche Flachen im AuBenbereich in Anspruch
genommen, es kommt insgesamt aber nicht zu einer Vermehrung an Bauflachen, die tber den
beschlossenen Spielraum hinausgeht: Die im vorliegenden Anderuﬁgsven‘ahren vorgesehenen
Baufldchen fur Gewerbe und Wohnen einschliellich zugehériger Infrastruktureinrichtungen sum-
mieren sich auf 82,2 ha und entsprechen damit dem in der Fortschreibung des Flachennutzungs-
plans pauschal beriicksichtigten Umfang mit vorgesehenen Anderungsmaéglichkeiten.

Vorliegende Anderung des Fldchennutzungsplans steht damit in Einklang mit den grundsétzlichen
Zielen der Siedlungsentwicklung im Nachbarschaftsverband.

5.3 Einzelhandel

Die geordnete Entwicklung des Einzelhandels ist eine der Kernaufgaben der interkommunalen
Flachennutzungsplanung. Der Verdichtungsraum des Nachbarschaftsverbandes ist durch eng bei-
einanderliegende Standorte verschiedener Qualitaten und Funktionen gepréagt, die aufgrund des
Mobilitdts- und Einkaufsverhaltens der Bevdlkerung und der Kaufkr‘aftverteilungen in engem
Wechselspiel zueinanderstehen. Deshalb hat die Beriicksichtigung der interkommunalen Belange
eine besondere Relevanz und es ist bei allen Planungen sicherzustellen, dass diese in Einklang

5 Beschluss der Verbandsversammlung am 02.03.2020; Fortschreibung des Fl&chennutzungsplans, Begriindung S. 32
8 Steckbrief Flache 06-06 Heidelberg, Patrick-Henry-Village
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mit den Zielsetzungen des interkommunalen Flachennutzuhgsplans stehen.

Neben dem Erhalt der Innenstédte von Heidelberg, Mannheim und Schwetzingen als ein zentrales
Ziel der Flachennutzungsplanung liegt der Fokus auf der Nahversorgung: Diese soll in den Orten
und Stadtteilen integriert und fir méglichst viele Einwohner fulaufig gut erreichbar bleiben. Die
Flachenbereitstellung fur den Einzelhandel soll so dimensioniert werden, dass die Nahversorgung
in jeder einzelnen Stadt / Stadtteil oder Gemeinde gesichert bleibt und voraussichtlich keine nega-
tiven Auswirkungen auf die Nachbargemeinden entstehen.

Das im Juli 2022 beschlossene Einzelhandelskonzept der Stadt Heidelberg steht mit den einzel-
handelsbezogenen Zielen der Flachennutzungsplanung in Einklang. Zur Versorgung der kiinftigen
Einwohner und Beschéftigten soll im Zentrum von Patrick-Henry-Village ein zentraler Versor-
gungsbereich als ,perspektivisches Nahversorgungszentrum® entwickelt werden. Nahversor-
gungszentren dienen Uberwiegend der Versorgung im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung
und weisen in der Regel einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmitteldiscounter so-
wie weitere kleinere Fachgeschéfte und Dienstleistungsbetriebe auf.” .

Dariber hinaus kann laut Einzelhandelskonzept im Siiden an der B 535 in stédtebaulich integrier-
ter Lage® am Rand der vorgesehenen Wohnquartiere perspektivisch ein Nahversorgungstandort
entstehen. Im Flachennutzungsplan soll der fragliche Bereich zukiinftig als ,Gewerbliche Baufl&-
che" dargestellt werden, womit die Verkaufsflache von Einzelhandelsbetrieben héchstens 800 m?
betragen kann. Eine Beeintrachtigung der Nahversorgung in den Nachbargemeinden ist insofern
nicht zu erwarten.

Sicherung der einzethandelsbezogenen Ziele des interkommunalen Flidchennutzungsplans

Zur Sicherung der einzelhandelsbezogenen Ziele des interkommunalen Flichennutzungsplans
konkretisieren die textlichen Darstellungen M 06.01 zu den gemischten Bauflichen (vgl. Kapitel
2.2) den Entwickiungsspielraum fiir daraus zu entwickelnde Bebauungspléne und stellen die Um-
setzung der Einzelhandelskonzeption des Fldchennutzungsplans sicher. Um Auswirkungen auf
die Nahversorgungsstrukturen in den Nachbargemeinden zu vermeiden, kénnen Bebauungspléne
aus den gemischten Bauflaichen M 06.01 nur Mischgebiete und Urbane Gebiete, jedoch keine
Kerngebiete entwickeln. Grofflachiger Einzelhandel kann hier nicht realisiert werden. Kleinflachi-
ger Einzelhandel ist Uberall in den gemischten und auch gewerblichen Bauflichen méglich. -

Im Bereich der zuktnftigen Mitte des Patrick-Henry-Village erfolgt demgegentiiber keine Einschrén-
-kung des Entwicklungsspielraums, so dass hier im nachgelagerten Bebauungsplan zentrenrele-
vante Funktionen wie z.B. grofflachige Handelsbetriebe geplant werden kénnen. Diese sind so zu
dimensionieren, dass keine negativen Auswirkungen auf die Nachbargefneinden entstehen.

7 Junker+Kruse Stadtforschung Planung; Einzelh'andelskonzept fur Heidelberg; 20.01.2022; S. 148
8 ebenda
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5.4 Priifung der Planungsélternativen

Zu den Aufgaben der Flachennutzungsplanung gehért die Prifung, ob geeignete alternative
Standorte fur die Umsetzung der Planungsziele vorliegen.

Mit vorliegender Anderung des Flachennutzungsplans werden die planerischen Voraussetzungen
fur die zivile Nachnutzung einer militarischen Konversionsfliche geschaffen, die in der Vergangen-
heit als Wohnsiedlung fur Militirangehdorige gedient hat. Das Areal ist weitgehend bebaut und auch
die bestehenden Freiflachen waren (iberwiegend als Sportflachen intensiv genutzt. Die vorgese-
hene Abrundung durch Erweiterungsfléchen wird benétigt um die angestrebte Einwohnerzahl und
eine schliissige stadtebauliche Figur zu erreichen.

Mit dem Anderungsverfahren wird vor allem die Umnutzung einer groRfléchigen militérischen Kon-
versionsfliche planungsrechtlich vorbereitet und deren Vorrang vor einer Entwicklung baulich bis-
her nicht gepréagter Areale gesichert. Damit wird planungsrechtlich sichergestelit, dass ein eigen-
standiger Stadtteil mit hoher baulicher Dichte und Nutzungsmischung entstehen kann. Die Kon-
zeption steht in Einklang mit den Zielen der Fidchennutzungsplanung im Nachbarschaftsverband.

6 LANDSCHAFTSPLAN

Der Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbandes enthalt die Ziele, Erfordernisse und Mafnah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir das ganze Verbandsgebiet und ist im Rah-
men der bauleitplanerischen Abwégung entsprechend zu beriicksichtigen.

Abbildung 5 Konfliktplan des Landschaftsplans

Baufiachen

Griinflachen

Landschaftsplanerische Beurtéilung stédtebauli-
cher Planungsabsichten: bedingt vereinbar

Entwicklungsfliche aus dem Flachennutzungs-

plan

Im Landschaftsplan wird die Fl&che gréBtenteils als Baufliche und in Teilen als Grinflache darge-

-
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stellt. Die Erweiterungsflache ist in ihrem s.ﬁdlichen Teilbereich als Entwicklungsflache aufgenom-
rhen, in ihrem nérdlichen Teilbereich als Acker / Griinland / Sonderkulturen. Die Siedlungserwei-
térung wird als landschaftsplanerisch bedingt vereinbar gesehen. Damit verbunden ist ein tber-
wiegend mittleres Konfliktpotential wobei magliche Beeintrachtigungen vermieden, gemindert oder
ausgeglichen werden kénnen. Aus landschaftsplanerischer Sicht kénnen die Konversionsfléachen
in die angestrebten Nutzungen tberfuhrt werden.

7 VEREINBARKEIT MIT DEN MARGABEN DER REGIONAL- UND LANDESPLANUNG

Der seit dem 15.12.2014 verbindliche Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar stelit das’PIangebiet
in seiner Raumnutzungskarte als ,Entwicklungsflache militarische Konversion® dar. Der westlich
angrenzende Bereich, dér fur die Erweiterung des Patrick-Henry-Village vorgesehen ist, ist rest-
riktionsfrei gestellt. Nérdlich éhgrenzend zwischen den Siedlungsflichen der Stadte Heidelberg
und Eppelheim ist eine regionalplanerische Griinzasur dargestellt, die von BebaUung freizuhalten
ist.

Der &rtliche Bedarf an Wohnbaufléche sowie an gewerblicher Baufléche ist geméaR Kapitel 1.6 des
Regionalplans bei stiddtebaulicher und raumordnerischer Eignung vorrangig auf militarischen Kon-
versionsfléchen zu decken. Ziele und Grundsatze des Einheitlichen Regionalplans stehen der An-
derung des Fldchennutzungsplans demnach nicht entgegen.

8 HINWEISE FOR NACHGELAGERTE VERFAHREN

- Zur Umsetzung der Stérfaliverordnung der EU (Richtlinie 2012/18/EU) und des § 50 BImSchG hat
das Regierungsprésidium Karlsruhe fir alle davon erfassten Betriebsbereiche sog. Konsultations-
abstande festgelegt. Das Plangebiet liegt auRerhalb dieser Abstéinde, es ist deshalb nicht mit Kon-
flikten zwischen der Bauleitplanung und Betriebsbereichen im Sinne des § 50 BImSchG zu rech-
nen.

Eine Hochspannungsleitung tangiert das Gebiet im Nordosten im Bereich der Sonderbaufldche
Ankunftszentrum, eine weitere verlduft quer durch das Zentrum des Patrick-Henry-Village. Grund-
satzlich sind hier Schutzabstinde zu beachten. Eine Umsetzung der Planung in nachgelagerten
Verfahren ist erst nach Abstimmung mit den Leitungstragern méglich. |

Im &stlichen und westlichen Bereich der Anderungsflé_iche Iie'gen Gasleitungen. Die geltenden
Schutzabsténde betragen 5 m beidseitig der Leitungsachse sind zu beachten und dauerhaft frei-
zuhalten von baulichen Anlagen.

Aufgrund der ausgedehnten Kampfhandlungen und Bombardierungen des 2. Weltkriegs sind alle
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nicht bereits untersuchten Bauflachen als potentielle Kampfmittelverdachtsflichen einzustufen.
Eine Untersuchung in Form einer Auswertung von Luftbildern von Alliierten wird empfohlen.

Von der Planung sind die archéologischen Kulturdenkmale bzw. Priffélle nach § 2 DSchG "Wis-
tung Hegenichhof und hochmittelalterliche Siedlung Altstetten " betroffen. Eine vertiefte Prifung
erfolgt gegebenenfalls auf Ebene der Bebauungsplanung. Unabhéngig davon sind Funde, die bei
Bodenarbeiten entdeckt werden, umgehend der Stadt oder einer Denkmalschutzbehtrde anzuzei-
gen und bis zu vier Tage in unverandertem Zustand zu erhalten.

Das Plangebiet grenzt im Norden an Zone Ill B des im Verfahren befindlichen Wasserschutzge-
biets ,WSG-031-WW Rheinau® an. Gegebenenfalls sind einschlagige Regelungen der Wasser-
schutzgebietsverordnung zu beachten.

Im westlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine FFH-Mahwiese mit einer Gréf3e von rund
1,5 ha. Auf nachgelagerter Ebene sind vertiefende Untersuchungen erforderlich.

Das Plangebiet grenzt im Osten und Studen an das uberdrtliche StraBennetz an. Westlich des
Plangebiets befinden sich mehrere l&rmemittierende Anlagen in einer Entfernung von rund 750 bis
950 m. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Larmproblematik auf Ebene der Bebau-

ungsplanung geldst werden kénnen.

Die Hinweise filr nachgelagerte Verfahren werden bis zur Offenlage ggfs. ergéanzt

9 VERFAHREN

Wird im weiteren Verfahren ergénzt
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Darstellung im wirksamen Flichennutzungsplan )
v

Flachenbilanz

rstellung im FNP

Keine Nutzungsdarsteliung 115,4 ha
{gemaR § 5- Abs. 1 Satz 2 BauGB)

Fléche fur die Landwirtschaft 8,4 ha
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Heidelberg — Patrick-Henry-Village

Ziel des Anderungsverfahrens Entwurf vom Juli 2024
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Flachenbilanz

arstellung im rechtswirksamen FNP | Ziel des Anderungsverfahrens
Keine Nutzungsdarstellung 115,4 ha Wohnbauflache 25,5 ha
(gemaR § 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB) Gemischte Baufliche 27,1 ha
Flache fur die Landwirtschaft 8,4 ha - Gewerbliche Bauflache 29,6 ha
Sonderbaufléiche Ankunftszentrum 7,7 ha
Griinfliche und Park -33,8 ha

Flache fur die Landwirtschaft ‘0,1 ha
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GEMEINDE OFTERSHEIM

VORLAGE

SITZUNG DES GEMEINDERATS

AM: 19.11.2024
TAGESORDNUNGSPUNKT NR.:6.

Parallele Anderung des Flichennutzungsplans
- Zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Schwetzinger Héfe" in Schwetzingen -

Offentlich

BESCHLUSSVORSCHLAG:

Der Gemeinderat nimmt die vorgesehene parallele l'\nderung_ des Flachennut-
zungsplans zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Schwetzinger Hofe* in Sch-
wetzingen zur Kenntnis und spricht sich im Rahmen der Beteiligung der Behér-
den und sonstigen Trégern o6ffentlicher Belange, gemaR § 4 Abs. 2 BauGB, fiir
die geplante Anderung aus.

SACHVERHALT / BEGRUNDUNG:

Der Anlage kann die ausfiihrliche Begriindung zur vorgesehenen parallelen Anderung
des Flachennutzungsplans des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim ent-

nommen werden. '

In der friihzeitigen Beteiligung zur Anderung des Flachennutzungsplans war zunéchst
eine Anderung der ,Gewerblichen Baufliche* in eine ,Wohnbauflache* vorgesehen.
Da ein nutzungsgemischtes urbanes Quartier entstehen soll, sieht der aktuelle Plan-
entwurf eine Nutzungsénderung in ,Gemischte Baufldche” und eine ,Griinflaiche* vor.

Die Gemeinde Oftersheim hat sich im Rahmen der Beteiligung am Bebauungsplanver-
fahren ,Schwetzinger Hofe* bereits hinsichtlich der offenen und kritischen Punkte zum
Themenpunkt Verkehr geduRert. Da sich die vorgetragenen Argumente nicht unmittel-
bar auf die Gebietstypen, sondern auf die bisher unzureichenden Untersuchungen und
Losungsansétze bezogen haben, sind im Rahmen des parallelen Anderungsverfah-
rens des Flachennutzungsplans keine weiteren Ausfiihringen zu diesem Punkt not-

wendig.
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Anderung des Flichennutzungsplans in Schwetzingen

Parallelverfahren zur Umplanung des Gebiets ,,Schwetzmger Hofe“ von
einer ,Gewerblichen Baufliche* in eine ,,Gemlschte Bauflache“ und
eine ,,Griinfliche*

im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 98 ~Schwetzinger Héfe"
nach § 8 (3) BauGB

Begriindung

Fassung zur Offenlage

Stand Oktober 2024
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1. Anlass und Ziel des Anderungsverfahrens

Die Stadt Schwetzingen méchte in der Oststadt die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Wiedernutzbarmachung der ehemals gewerblich genutzten Flachen des ,Pfaudler-Areals” schaf-
fen. Das Plangebiet soll als urbanes Stadtquartier mit einer uberwiegenden Wohnnutzung entwi-
ckelt werden. In untergeordnetem Umfang sollen auch gewerbhche Nutzungen, eine Kindertages-
statte und ein Museum untergebracht werden.

Die Stadt Schwetzingen hat fiir das Vorhaben die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 88 ,Sch-
wetzinger Hofe* beschlossen. Dieser kann nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den. Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 3 BauGB Rechnung zu tragen, ist eine Anderung
des Flachennutzungsplans des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg- -Mannheim im Parallelver-
fahren erforderlich. Dazu soll eine bisherige ,Gewerbliche Baufldche® zukiinftig als ,Gemischte
Bauflache* und ,Griinfliche* dargestelit werden. Die Wiedernutzung von Brachfldchen und Nach-
verdichtung _im innenbereich gemal dem planerischen Prinzip ,Innen- vor AuBRenentwicklung® ent-
spricht.den Zielen der Siedlungsentwicklung.

2. Inhalte der Flichennutzungsplanédnderung

Die im Flachennutzungsplan zu &ndernde Fléche lie'gt zentral in der Schwetzinger Oststadt und
“wurde zwischen 1907 und 2017 durch die Pfaudler-Werke industriell genutzt. Im Jahr 2017 verla-
gerten die Pfaudler-Werke ihren Produktionsstandort. Durch die Wiedernutzbarmachung der ehe-
maligen Gewerbeflachen soll insbesondere der Wohnraumnachfrage in der Kernstadt Rechnung
getragen werden.

Das Areal wird im Stiden und Siidosten durch die Siidtangente und im Osten durch die Scheffel-
strafle begrenzt. Im Westen verlauft eine Bundesbahntrasse. Die angrenzende Bebauung ist
durch eine Mischung aus Gewerbe, Einzelhandel und Wohngebauden gepragt.

Abb. 1: Lage der Anderungsflsche. Landesamt fir Geoinformation und Landentw:cklung Baden- WUn‘temberg
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21 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Das Plangebiet mit einer Grée von rund 7,3 ha ist im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan als
.Gewerbliche Baufldche* dargestelit. Zuk{inftig ist hier eine ,Gemischte Bauflache® und eine
,Grinflache” vorgesehen.

Im Bereich der Fléchennutzungsplanénderung ist ein urbanes Stadtquartier mit einer iberwiegen-
den Wohnnutzung sowie in untergeordnetem Umfang die Unterbringung von nicht stérenden Ge-
werbebetrieben, sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen vorgesehen. Der in Aufstellung
befindliche Bebauungsplan setzt fur den Geltungsbereich ein ,Urbanes Gebiet* (MU) nach § 6a
BauNVO fest. :

In der frihzeitigen Beteiligung zur Anderung des Fl&chennutzungsplans war eine Darstellung als
,Wohnbauflache* vorgesehen. Da ein nutzungsgemischtes urbanes Quartier entstehen soll, sieht
.der aktuelle Planentwurf eine Nutzungsénderung in ,Gemischte Bauflidche* vor.

Abb.2: Darstellung im wirksameén Flédchennutzungsplan  Abb. 3: Ziel des Anderungsverfahrens

Flachenbilanz:

Herausnahme Neuaufnahme
Gewerbliche Baufldche ' -7.3ha
Gemischte Bauflache + 6,5 ha
Grunflache . + 0,8 ha
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2.2  Priifung der Planungsalternativen

Zu den Aufgaben der Flachennutzungsplanung gehort die Prifung, ob geeignete alternative
Standorte fiir die Umsetzung der Planungsziele vorliegen. Da es sich bei dem Plangebiet um die
Wiedernutzung einer gewerblichen Brachfléche in integrierter Lage im Innenbereich handelt, ist
eine Alternativenpriifung nicht erforderlich.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan bereits vollsténdig als Bauflache darge-
stellt. Das Verfahren beschrankt sich auf die Anderung der Nutzungsdarstellung von ,gewerbliche
Bauflache" zu ,gemischte Baufliche® und ,Grunflache”. Die Nutzungsénderung ist mit den Zielen
des Flachennutzungsplans vereinbar. Die Stadt Schwetzingen verfigt uber weitere 25 ha gewerb-
liche Entwicklungsflichen im Flachennutzungsplan, die die Ausweisung von Gewerbeflachen an
stadtebaulich besser geeigneten Standorten im Siedlungsgefiige ermoglichen. Somit stehen auch
zukinftig weiterhin ausreichend Flachen fir ortsanséssige und neue Unternehmen zur Verfigung.
Dariiber hinaus wird durch die Festsetzung eines MU auch innerhalb des Plangebietes die Neu-
ansiedlung von Gewerbe ermoglicht, das die Wohnnutzung nicht wesentlich stort.

Durch die Anderung des Fléchennutzungsplans kommt es zu keiner VergréRerung der Bauflache.
Hinzukommt, dass ca. 70 Prozent der Flache im Bestand bereits durch Geb&ude, Zufahrten und
Lagerflachen versiegelt sind. Die Wiedernutzung von Brachfldchen und Nachverdichtung im In-
nenbereich geméaR dem planerischen Prinzip ,Innen- vor AuRenentwicklung” entspricht den Zielen
der Siedlungsentwicklung.

2.4 Verkehr

Durch die vorgesehene {iberwiegende Wohnnutzung wird sich eine verénderte Verkehrssituation
im Bereich des Plangebietes ergeben.

Bereits 2018 und 2020 wurden Verkehrsuntersuchungen zur Bewertung-der Auswirkungen des
Bauvorhabens auf das bestehende StraBennetz durchgefuhrt. Da sich in der Zwischenzeit die
planerischen und verkehrlichen Rahmenbedingungen (Nutzungskonzept / vorhandenes Verkehrs-
aufkommen) geéndert haben, war eine Aktualis'ierung des Verkehrsgutachtens erforderlich. Dar-
iiber hinaus wurde im Rahmen der frihzeitigen Betéiligung seitens der Nachbargemeinde Ofters-
heim angeregt, dass auch die zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen auf Oftersheimer Ge-
markung —-insbesondere im Bereich ScheffelstraBe / Heidelberger Strale — untersucht werden
und in der Abwagung berlicksichtigt werden. Auf dieser Basis wurden weitere verkehrliche Be-
trachtungen durchgefiihrt. Diese stellen sich zum Stand September 2024 wie folgt dar:

Zusammenfassend kommen die Leistungsfahigkeitsberechnungen fiir die Gesamtverkehrsbelas-
tungen des Prognose-Planungsfalls 2035 zu dem Ergebnis, dass nahezu alle Knotenpunkte auch
zukiinftig mit dem zusétzlichen projektbezogenen Verkehrsaufkommen leistungsfahig betrieben
werden konnen. AusschlieRlich der Knotenpunkt ,Heidelberger Strae / ScheffelstraBe” (Gemar-
kung Oftersheim) kann in seinem heutigen Ausbauzustand im Prognoseplanfall 2035 kuinftig nicht
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mehr leistungsfihig betrieben werden'. Es wird gutachterlich empfohlen, den Knotenpunkt weiter
zu beobachten und abhingig von den Ergebnissen des Monitorings gegebenenfalls Manahmen
zu ergreifen. Falls das Monitoring eine Uberlastung des Knofenpunktes bestéatigen sollte, besteht
die Méglichkeit, eine ausreichende Leistungsfahigkeit kinftig mit einer Lichtsignalanlage wieder-

herzustellen.

Auf Schwetzinger Gemarkung sind im Hinblick auf den FuB- und Radverkehr MaRnahmen zur
Entlastung des Kreisverkehrs Sudtangente/Odenwaldring/Scheffelstrae geplant. Durch neue
Radwege, verinderte StraRenquerungen und den Neubau der geplanten Fu8- und Radverkehrs-
briicke, die zukiinftig Kern- und Oststadt Giber die Bahntrasse miteinander verbinden soll, ist eine
rdumliche Verlagerung der gegenwartig hohen FuBgénger- und Radverkehrsstréme und damit
eine Verbesserung der Verkehrssituation zu erwarten.

Zur verkehrlichen Konfliktvermeidung hat sich die Eigentimerin der Fldchen zudem mit einem
stadtebaulichen Vertrag dazu verpflichtet, den der Verkehrsuntersuchung zugrunde gelegten Nut-
zungsmix sowie die zugrunde gelegte Anzahl an Wohneinheiten einzuhalten. Sollte das Quartier
abweichend davon entwickelt werden und sich negative Auswirkungen auf die Leistungsféhigkeit
der Verkehisknotenpunkte geben, wird die Stadt ggf. eine Anderung des Bebauungsplanes durch-

fuhren und Plansicherungsinstrumente einsetzen. Firr diesen Fall verzichtet die Eigentiimerin der '

Flachen auf Entschadigungsanspriiche.

Fur die Ebene der Flachennutzungsplanung ist von Bedeutung, dass die verkehrlichen Themen
gelost werden kénnen. Davon ist auf Basis der gutachterlichen Betrachtungen und der dargestell-
ten Rahmenbedingungen auszugehen. Néheres ist auf nachgelagerter Ebene zu klaren.

2.3 Immissionen

Das Plangebiet liegt im Einwirkbereich der Schienenstrecke der Deutschen Bahn im Westen, der
Sudtangente im Stiden sowie verschiedener gewerblich genutzter Fldchen im Norden, Osten und
Siden. Aus der Schallimmissionsprognose (Stand: M&rz 2024)?, die die Aus- und Einwirkungen
von Schienen-, Stralen- und Anlag'enléi'rm bewertet, ergibt sich die Erforderlichkeit aktiver und
passiver SchallschutzmaBnahmen. Im Bebauungsplan werden umfangreiche Schallschutzmag-
nahmen, u.a. zur Bauweise, Bauabfolge und Grundrissorientierung sowie zu Schlafraumen und

AuBenwohnbereichen, festgesetzt.

3. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbandes enthéit die Ziele, Erfordernisse und Mainah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege fur das gesamte Verbandsgebiet und ist im

Igs Ingenieure: Stadt Schwetzingen — Untersuchung der verkehrlichen Auswlrkungen des Bauvorhabens ,Schwetzinger Hife an der
Scheffelstrale in Schwetzingen, Ludwigsburg, Juni 2023

2 Kurz und Fischer: Ermittlung und Beurteilung der schalltechnlschen Auswirkungen auf und durch das Bebauungsplangebiet ,Sch-
wetzinger Hofe" in Schwetzingen (=Schallimmissionsprognose), Winnenden, Marz 2024
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Rahmen der bauleitplanerischen Abwéagung entsprechend zu beriicksichtigen. Der Landschafts-
plan des Nachbarschaftsverbandes besteht aus einem Konfliktplan, einem landschaftsplaneri-
schen Fachkonzept und einem Textband. o

Der Konfliktplan und das Fachkonzept zum Landschaftsplan stellen das Plangebiet als Baufiiche
(Bestand) dar. In diesen Bereichen soll entsprechend der allgemeinen Nutzungsregelungen und
MaRnahmen des Fachkonzeptes sparsam und schonend mit Grund und Boden umgegangen wer-
den. Beeintrachtigungen der abiotischen -‘Faktoren Boden, Wasser, Klima, landschaftsgerechte
Einbindung und bioskologische Verzahnung sollen minimiert werden.

Dieser Zielsetzung wird durch die Wiedernutzung der ehemals gewerblich genutzten Baufiache
Rechnung getragen.

Abb.4: Fachkonzept zum Landschafisplan. Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim.

4. Bebauungsplan ,,Schwetzinger Hofe*

4.1 Stadtebauliches Konzept

Auf den Flachen des ehemaligen Pfaudler Areals soll ein' urbanes Stadtquartier mit iberwiegender
Wohnnutzung, gewerblicher Nutzung, Kindertagesstatte und einem Biirgerpark entstehen.

Stédtebauliche Grundlage fur die Quartiersentwicklung bildet ein Masterplan (Fassung vom
27.02.2023), der in einem mehrstufigen Workshop-Verfahren in Kooperation mit drei Architektur-
biiros und einem Landschaftsplaner sowie mit Beteiligung von Burgerschaft, Politik und Stadtver-
waltung erarbeitet wurde. Der Masterplan sieht eine weitestgehend geschlossene Randbebauung
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mit griiner Mitte vor. Um die griine Mltte gruppieren sich sieben Teilquartiere, wovon jedes Uber
ein bis zwei Hochpunkte verfugt. Die verkehrliche ErschlieRung soll von Osten Uber die Scheffel-
straRe erfolgen. Es wird von rund 825 Wohneinheiten, davon ca. 160 Seniorenwohnungen und
einem Mindestmaf an gewerblicher Nutzung von ca. 6.000 m? Bruttogeschossflache ausgegan-
gen. Angestrebt wird die Realisierung eines mdoglichst klimaneutralen Quartiers mit einer emissi-
onsarmen Energieversorgung. Dariiber hinaus soll das Gebiet méglichst auto- und verkehrsredu-

zZiert sein.

Abb. 5: Masterplan inkl. Darstellung der Bauabschnitte. Conceptaplan / Epple 2023.

4.2 Bebauungsplan
Der aus dem Masterplan entwickelte Bebauungsplan setzt fur das 6,9 ha groRe Plangebiet ein
_Urbanes Gebiet" sowie im zentralen Bereich eine ,Offentliche Griunflache” fest.
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Urbane Gebiete dienen gemaR § 6a BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewer-
begebieten und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutiung nicht we-
sentlich stéren. Im Gegensatz zu einem Mischgebiet muss die Nutzungsmischung nicht gleichge-
wichtig sein. Gemé&R den textlichen Festsetzungen sind im urbanen Gebiet Wohngebaude, Ge-
schéfts- und Birogebaude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Dariiber hinaus sind nahversorgungsre-
levante Einzelhandelsbetriebe gemaR Schwetzinger Liste bis 200 m? Verkaufsflache zuléssig.

- Der Nutzungsschwerpunkt soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans dem Wohnen vorbehal-
ten sein. Um die Nutzungsmischung innerhalb des Plangebietes sicherzustellen, sind Teilbereiche
festgesetzt, in denen eine Wohnnutzung nicht zulassig ist (C) bzw. eine Wohnnutzung im Erdge-
schoss an der StraRenseite nicht zuléssig (A) oder nur ausnahmsweise zulassig ist (B). In diesen
Teilbereichen kdnnen gewerbliche, soziale und kulturelle Nutzungen entwickelt werden.

) \. &Q;v
g, >

Abb. 6: Bebauungsplan Nr. 98 ,Schwetzinger Héfe* Entwurf vom 17.04.2024, Schéffler.stadiplaner.architekten.
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Angesichts der Nahe zur Innenstadt und zum Hauptbahnhof sowie vor dem Hintergrund des Ziels
kostenguinstigen Wohnraum zu schaffen, wird eine hohe bauliche Dichte angestrebt. Da gleich-
zeitig wohnungsnahe Griin- und Freifldchen bereitgestellt werden sollen, ergibt sich die bauliche
Verdichtung weniger durch die iiberbauten Grundflachen als vielmehr durch die Geb&audehéhen.
Die Anzahl der Vollgeschosse ist im Entwurf des Bebauungsplans (Stand: 17.04.2024) zwischen
Il und VIII Voligeschossen, iiberwiegend aber zwischen IV und VI Vollgeschossen, festgesetzt.
Jedes Teilquartier soll zudem mit ein bis zwei Hochpunkten markiert werden. Insbesondere ent-
lang der Bahntrasse hat die hohe bauliche Dichte auch eine Abschlrmwwkung gegeniiber Bahn-
larm, sodass in den innenliegenden Bereichen eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat gewahr-
leistet wird.

Im Zentrum des Geltungsbereichs ist eine ,Offentliche Griinflache* mit der Zweckbestimmung
,Burgerpark“ festgesetzt. Diese als Parkanlage gestaltete ,Grune Mitte* soll als wohnungsnaher
Freiraum dienen und mit Spiel- und Sportanlagen ausgestattet werden.

Der nérdliche Teil des Plangebietes mit einer Grée von 1,1 ha wird zur Beschleunigung der
Wohnraumschaffung als 1. Bauabschnitt vorab nach § 34 BauGB realisiert. Zur Sicherung der
stadtebaulichen Intention ist dieser Bereich ebenfalls Gegenstand des Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan entspricht nicht den derzeitigen Darstellungen des Fldchennutzungsplans.
Die Anderung des Flichennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.

5. Vorgaben der Raumordnung (Léndesentwicklungsplan und Regionalplan)

Entsprechend des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar handelt es sich bei Schwetzingen
um eine fir die Wirtschaftsentwicklung in der Metropolregion wichtige Standortgemeinde, die in
der Raumnutzungskarte als ,Siedlungsbereich Gewerbe (Z)” festgelegt ist. Der Geltungsbereich
der Flachennutzungsplandnderung wird in der Raumnutzungskarte als ,Siedlungsfliche Industrie
und Gewerbe* dargestellt. Hierbei handelt es sich um eine nachrichtliche Darstellung aus dem
_ Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim.

Es ergibt sich keine Betroffenheit entgegenstehender Belange der Raumordnung.

6. Hinweise fiir nachgelagerte Verfahren

Zur Umsetzung der Storfallverordnung der EU (Richtlinie 2012/18/EU) und des § 50 BImSchG hat
das Regierungspréasidium Karlsruhe fur alle davon erfassten Betriebsbereiche sog. Konsultations-
abstznde festgelegt. Das Plangebiet liegt auerhalb dieser Abstédnde, es ist deshalb nicht mit
Konflikten zwischen der Bauleltplanung und Betriebsbereichen im Sinne des § 50 BImSchG zu

rechnen. .
Der Vorhabenbereich ist im Bodenschutz- und Altlastenkataster als Altstandort unter der Bezeich-

nung ,Pfaudler-Areal* mit der Objektnummer 07415-000 verzeichnet. Es sind Kontaminationen
von Boden und Grundwasser festgestellt worden und in sieben Kontaminationsverdachtsfléchen
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zusammengefasst worden. In Abstimmung mit dem Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis wurden ent-
sprechende MaRnahmen festgelegt.

Im Hinblick auf Kampfmittel hat die Luftbildauswertung des Regierungsprasidiums Stuttgart aus
dem Jahr 2020 Anhaltspunkte ergeben, die weitere MaRnahmen erforderlich machen. In den bom-
bardierten Bereichen kann das Vorhandensein weiterer Bombenblindg&nger nicht ausgeschlos-
sen werden. Es werden flachenhafte Vorortiberpriffungen in bombardierten Bereichen und
Kampfmittelverdachtsflachen empfohien.

Soliten bei der Durchfithrung vorgesehener Erdarbeiten archiologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, ist dies gemafB § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der Ge-
meinde anzuzeigen.

7. Verfahren

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat am 29.09.2021 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 98 ,Schwetzinger Hofe" beschlossen. Die Verwaltung wurde beauftragt, die Beteiligungs-
verfahren geméaR BauGB durchzufiihren. Da der Bebauungsplan derzeit nicht aus dem Fi&chen-
nutzungsplan entwickelt werden kann, wird der Flachennutzungsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren geandert.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat vom 01.02.2022 bis
01.03.2022 statigefunden. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gingen keine Stellungnah-
men zur Anderung des Flachennutzungsplans ein.

Mit Schreiben des Nachbarschaftsverbandes vom 27.01.2022 wurden die Behérden und Tréger
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt und bis zum 28.02.2022 zur
Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

8. -  Umweltbericht

Nach § 2a BauGB ist der Begriindung zum Bauleitplan ein Umweltbericht beizufiigen. Innerhalb
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden im Umweltbericht alle voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen der Planung, Planungsalternativen sowie Kompensationsmanahmen darge-
stell. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu beriicksichtigen. .

Der Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren liegt der Umweltbericht des Be-
bauungsplans Nr. 98 ~Schwetzinger Hofe“ zugrunde. Dieser behandelt alle umweltspezifischen
Aspekte, die fur die Anderung des Fléchennutzungsplans und dariiberhinausgehend relevant sind
in detaillierter und umfassender Weise. Er liegt der Anderung des Flachennutzungsplans bei.
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Anderung des Flachennutzungsplans Heidelberg-Mannheim .-

Schwetzingen

Umplanung des Gebiets ,Schwetzinger Héfe" in eine ,Gemischte Bauflache*
und eine ,Grinflache”

Aktuelle Plandarsteliung



A+ .. Nachbarschaftsverband
- Anderung des Fldchennutzungsplans Heidelberg-Mannheim ..

Schwetzingen

Umplanung des Gebiets ,,SchwetZinger Hdéfe” in eine ,Gemischte Bauflache”
und eine ,Grinflache®

Ziel des Anderungsverfahrens , | Entwurf vom April 2024

Flachenbilanz

Darstellungen im FNP Ziel des Anderungsverfahrens

Gewerbliche Baufldche 7,3 ha —_ Gemischte Baufldche 6,5 ha
Grinflache 0,8 ha
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GEMEINDE OFTERSHEIM

VORLAGE
SITZUNG DES GEMEINDERATS

AM: 19.11.2024
TAGESORDNUNGSPUNKT NR.:7.

Parallele Anderung des FIéichenn_utzungSplans
- Zur Erweiterung von "Decathlon” in Schwetzingen -

Offentlich

BESCHLUSSVORSCHLAG:

Der Gemeinderat nimmt die vorgesehene parallele Anderung des Flichennut-
zungsplans zur Erweiterung von ,,Decathlon” in Schwetzingen zur Kenntnis und
spricht sich im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB, fiir die geplante Anderung aus.

SACHVERHALT / BEGRUNDUNG:

Der Anlage kann die ausfiihrliche Begriindung zur vorgesehenen parallelen Anderung
des Flachennutzungsplans des Nachbarschaftsverbands Heideiberg-Mannheim ent-

nommen werden.

Im Rahmen der Anderung soll eine _ Gewerbliche Bauflache* in eine ,Sonderbaufldche
grof¥flachige Handelseinrichtungen E 18.03" geéndert werden. Die konkreten Festset-
zungen sollen wie folgt formuliert werden:

,Bebauungspléne sind unter folgenden Voraussetzungen aus dem Fldchennutzungs-

plan entwickelt:

. Zulassig ist ein Sportfachmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.200 m?

' zuziglich 200 m? auf AuRenflachen.

2. Die zuldssigen Sortimente ,Sportbekleidung/Kleinteilige Sportartikel* und
_Fahrrader* werden in der Summe auf max. 900 m? begrenzt. Dabei gelten fol-
gende maximale Verkaufsflachen: :

o fiir Fahrrader und Zubehdr maximal 300 m? (ohne Bekleldung und Schuhe)
¢ fur Sportbekleidung und kleinteilige Sportartikel maximal 800 m?

3\ Zulassige weitere Sortimente sind Campingartikel und sonstige groRteilige

Sportartikel mit einer Verkaufsflache von hichstens 1.500 m?.



Diese Rahmenvorgaben berlicksichtigen die Ergebnisse der Zielabweichungsent-
scheidung des Regierungspréasidiums Karlsruhe, welche aufgrund der Nichteinhaltung
der Ziele des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar notwendig wurde.

Als Voraussetzung sieht der Zielabweichungsbescheid weiterhin den bestehenden
Markt als Bestandteil der dargestellten Verkaufsflaiche an. Der Inhaber der Baurechte
am bestehenden Markt muss gegenlber der zustandigen unteren Baurechtsbehorde
auf bestehende Baurechte fiir Einzelhandelsnutzungen an diesem Altstandort verzich-
ten und die zulassigen Verkaufsflaichen missen zudem in die Baugenehmigung tber-
nommen werden. Die Flachenbilanz bleibt unveréndert, es dndert sich lediglich die Art
der Flachenausweisung.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Heidelberg weist die Bereiche Sport und Freizeit
u.a. Fahrréader und Zubehor, Bekleidung aller Art und Sportartikel incl. SportgroRgeréte
als zentrenrelevante Sortimente aus. Auch das Einzelhandelskonzept der Stadt Mann-
heim sieht die' Angebote aus den Bereichen Sport und Freizeit, hierzu zihlen Cam-
pingartikel, Fahrréder und Zubehér, Bekleidung aller Art, Sportartikel incl. Sportgrof3-
gerate zu den zentrenrelevanten Sortimenten. Nach der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzepts der Stadt Schwetzingen weicht diese Sortimentsliste teilweise von
den Zielen der Stadte Heidelberg und Mannheim ab. Die im Decathlonmarkt vorgese-
henen Sertimente sind nach dem Schwetzunger Einzelhandelskonzept zulassig, ste-
hen jedoch in groRen Teilen nicht in Einklang mit den Zielen der Einzelhandelskon-
zepte der Stadte Heidelberg und Mannheim.

Aufgrund der unterschiedlichen Ansétze der Stadte Heidelberg, Mannheim und Sch-
wetzingen wurde eine Auswirkungsanalyse durch die imakomm AKADEMIE GmbH er-
stellt. Diese stellt eine zentrale Grundlage flir das Bebauungsplanverfahren der Stadt
Schwetzingen als auch fiir das Zielabweichungsverfahren des Regierungsprasidiums
Karlsruhe dar. Zu den wesentlichen Inhalten gehort eine Einschatzung Giber den be-
triebswirtschaftlichen Einzugsbereich des Vorhabens. Demnach sollen mindestens 7
0% der Umsétze aus dem sogenannten ,Mittelbereich Schwetzingen” erzielt werden,
also aus Briihl, Ketsch, Oftersheim, Plankstadt, Schwetzingen, Hockenheim, Altluf3-
heim, Neulu3heim und Reilingen (Kongruenzgebot) erzielt werden. Nach dem Gutach-
ten wird ein Wert von lediglich knapp 70% erreicht.

Aufgrund der raumlichen Lage und der guten Erreichbarkeit aus weiteren Gemeinden,
insbesondere auch aus nahe gelegenen Ortsteilen Mannheims und Heidelbergs, wird
der gutachterlich ermittelte Wert aus Sicht des Nachbarschaftsverbandes nicht als
plausibel eingeschatzt. In enger Zusammenarbeit mit den Fachverwaltungen der
Stadte Heidelberg, Mannheim und Schwetzingen erfolgte durch den Nachbarschafts-
verband eine zusétzliche Bewertung der vorhandenen Verflechtungen. Die Beteiligten
sehen die notwendigen Ziele als erreicht an. .

Fur die Gemeinde Oftersheim sind durch die gednderte Ausweisung der Gebietstypen
und das spétere erweiterte Angebot von Decathlon keine negativen Auswirkungen zu
erwarten.
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Anderung des Flichennutzungsplans in Schwetzingen

Parallelverfahren zur Umplanung einer ,,Gewerblichen Baufliche” in
eine Sonderbauflache ,,GroBfldchige Handelseinrichtung mit textlichen
Darstellungen E 18.03“ fiir die Erweiterung des Decathlon

im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans
,Ehemaliges Ausbesserungswerk, 2. Teilinderung“ nach § 8 (3) BauGB

Begruhdung

Fassung zur Offenlage

Stand: Oktober 2024
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1. ANLASS UND ZIEL DES ANDERUNGSVERFAHRENS

Die Stadt Schwetzingen mochte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung
des Decathlon Sport- und Outdoorfachmarkts im Bereich des ehemaligen Bahnausbesserungs-
werks schaffen. Der heutige Fachmarkt hat eine Verkaufsflache von 800 m?, zukinftig ist eine
Verkaufsfliche von insgesamt 2.400 m? geplant, wovon rund 200 m? fir AuRenverkaufsfldchen
vorgesehen sind.

Derzeit werden auf einer Verkaufsflache von 800 m? innenstadtrelevante Sortimente wie Sportbe-
kleidung, -schuhe oder kleinteilige Sportartikel angeboten. Dieses Angebot soll erhalten bleiben.
Die Verkaufsflache soll erhoht werden, um insbesondere auch grovolumige Sportartike! und
Campingartikel anzubieten. Fur diese Sortimente sind zukuhftig bis zu 1.500 m? Verkaufsflache
zuldssig. Darliber hinaus werden auf einer Flache von bis zu 300 m? Fahrrdder und Zubehér er-
méglicht, wobei die summierte Verkaufsflache fur Fahrrader mit Zubehér und die oben genannten
Sortimente (Sportbekleidung, kieinteilige Sportartikel) auf maximal 900 m? begrenzt wird.

Aufgrund des hohen Verflechtungsgrads im Verdichtungsraum ist die Steuerung des Einzelhan-
dels eine der Kernaufgaben des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim. im Vorfeld des
Verfahrens wurde die Vereinbarkeit mit der Steuerungssystematik zum Einzelhandel vertieft ge-
prift: Da das Vorhaben aufgrund raumordnerischer MaRgaben. nur in Orten mit zentralértlicher
Funktion zugelassen werden kann, ging es insbesondere um die Frage der Wechselwirkungen
mit den beiden Oberzentren: Dabei ist insbesondere von Bedeutung, dass in Heideberg und in
Mannheim nach den jeweils beschlossenen Zielen zum Einzelhandel das vorgesehene Warenan-
gebot auBerhalb von Ortszentren in beiden Stadten iberwiegend nicht zuléssig wére. Gleichzeitig
ist durch das Vorhaben mit entsprechenden Kaufkraftabfliissen zu rechnen.

Mit den Fachverwaltungen der Stidte Heidelberg, Mannheim und Schwetzingen wurde im Vorfeld
des Verfahrens die m&gliche Ausgestaltung des Marktes naher geprift. Im Ergebnis wird das hier
in Rede stehende Vorhaben als interkommunal vereinbar angesehen.

Da das Vorhaben auch gegen Ziele des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar verst6t, hat
das Regierungsprasidium Karlsruhe ein Zielabweichungéverfahren' durchgefihrt und am
30.09.2024 positiv beschieden. Im Ergebnis werden die jeweiligen Sortimente und Verkaufsfla-
chen konkret bestimmt. Dariiber hinaus ergeht die MaRgabe, diese Bestimmungen auch im Fl&-
chennutzungsplan als textliche Darstellung zu verankern. Die Vorgaben des Zielabweichungsent-
scheids stehen insgesamt mit den vorliegenden Verfahrenszielen des Flachennutzungsplans in
Einklang. Als weitere Auflage ist das Baurecht fiir den bestehenden Markt aufzugeben (vgl. Kap.
6).
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2. INHALT DER FLI'-'\CHENNUTZUNGSPLANI'-'\NDERUNG

Um dem Entwicklungsgebot aus § 8 Abs. 3 BauGB Rechnung zu tragen, ist eine Anderung des
Flachennutzungsplans des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim erforderlich. Dazu
soll eine bisherige ,gewerbliche Baufliche* im Umfang von circa 2 ha zukiinftig als ,Sonderbau-
flache groRfischige Handelseinrichtung mit textlichen Darstellungen E 18.03“ dargestellt werden.

Die zu &ndernde Flache liegt im Osten von Schwetzingen an der Gemarkungsgrenze zu Plank-
stadt. Uber die Grenzhéfer StraRe (K 4144) ist eine direkte Anbindung an die B 535 (Anschluss-

stelle Plankstadt-Nord) gegeben.

Bereits heute besteht am Standort ein Decathlon Sport- und Outdoorfachmarkt, der baulich in das
Logistikzentrum des Unternehmens integriert ist. Seine baurechtliche Zulassigkeit ergibt sich aus
dem rechtskraftigen Bebauungsplan, der ein Gewerbegebiet festsetzt und tiber eine sogenannte
»Handwerkerprivilegierung* eine Verkaufsfliche von bis zu 800 m2 ermoglicht. Auch in Zukunft
sollen die innenstadtrelevanten Sortimente (also Sportbekleidung, kleinteilige Sportartikel) auf
maximal 800 m? begrenzt bleiben. Insgesamt kommt es damit nicht zu einer Erweiterung des bis-
herigen Angeb_ots, so dass keine zusatzlichen ungiinstigen Auswirkungen zu erwarten sind. Die
Erweiterung der Verkaufsfléche erfolgt fur groBvolumige Sortimente und Campingartikel.

Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg
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Vor diesem Hintergrund sind fur die Sortimente folgende Begrenzungen vorgesehen:

Gesamtverkaufsfliche 2.400 m?
- Verkaufsflache innen 2.200 m?
- AuRenverkaufsflache 200 m?

Verkaufsflache nach Sortiment

Sportbekleidung / Kleinteilige Artikel und Fahrréder, summiert: 900 m?

Davon maximal.

- Sportbekleidung, -schuhe und kleinteilige Sportartikel 800 m?
< Fahrrader und Zubehér 300 m?
Campingartikel und groBteilige Sportartikel , 1.500 m?

Gegeniiber dem Offenlagebeschluss der Verbandsversammlung des Nachbarschaftsverbanders
vom 08.03.2024 wurde die Verkaufsfliche fur das Sortiment ,Fahrréader und Zubehor” aufgrund
der Zielabweichungsentscheidung des Regierungsprasidiums Karlsruhe von 500 m? auf 300 m?
reduziert. Die sortimentsbezogenen Verkaufsflichen werden als textliche Darstellung in den Fl&-
chennutzungsplan integriert. Dies entspricht auch den MaRgaben aus dem Zielabweichungsent-
scheid des Regierungsprésidiums Karlsruhe. '

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stelit das rund 2 ha groe Plangebiet als ,gewerbliche
Bauflache* dar. Es ist eine Anderung in ,Sonderbauflache groBflachige Handelseinrichtung mit

textlichen Darstellungen E 18.03“ vorgesehen.
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Textliche Darstellungen zur Sonderbaufldche agrofflichige Handelseinrichtung E 18.03

Bebauungspline sind unter folgenden Voraussetzungen aus dem Fléchennutzungsplan entwickeit:

1. Zulassig ist ein Sportfachmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.200 m? zuziiglich

200 m? auf Aufdenflichen.

2. Die zulassigen Sortimente ,Sportbekleidung / Kleinteilige Sportartikel* und ,Fahrréder* werden
in der Summe auf max. 900 m? begrenzt. Dabei gelten folgende maximale Verkaufsfléchen:
—  fur Fahrrader und Zubehor maximal 300 m? (ohne Bekleidung und Schuhe)
—  fir Sportbekleidung und Kleinteilige Sportartikel maximal 800 m?. '

3. Zulassige weitere Sortimente sind Campingartikel und sonstige grofteilige Sportartikel mit ei-

ner Verkaufsflache von héchstens 1.500 m2

Der bestehende Markt ist als Bestandteil der dargestellten Verkaufsfliche anzusehen. Laut Ziel-
abweichungsentscheid ist es Voraussetzung, dass der Inhaber der Baurechte am bestehenden
Markt verzichtet gegeniiber der zusténdigen unteren Baurechtsbehdrde auf bestehende Bau-
rechte fur Einzelhandelsnutzungen an diesem Altstandort. Die zulassigen Verkaufsflachen mis-
sen zudem in die Baugenehmigung {ibernommen werden.

Bei der vorgesehenen Anderung einer ,Gewerbliche Bauflache” in eine ,Sonderbaufliache groR-
flichige Handelseinrichtung mit textlichen Darstellungen® wird lediglich die zukiinftige Nutzung
geandert. Unverandert bleibt hingegen der Umfang der Baufi&che im Flachennutzungsplan. Ta-
bellarisch stellt sich die Fldchenbilanz wie folgt dar:

Fléchenbilanz : Herausnahme Neuaufnahme
Gewerbliche Baufléche "~ 2ha

Sonderbauflache groRfiachige Handelseinrichtung 2 ha

mit textlichen Darstellungen

Damit wird das Ziel, quantitativ tiber die bisher im Flachennutzungsplan enthaltenen Baufléchen
hinaus keine zusatzlichen Bauflachen auszuweisen, eingehalten.
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3. VEREINBARKEIT MIT DEN STEUERUNGSZIELEN DES NACHBARSCHAFTSVERBANDES ZUM
EINZELHANDEL

Wie oben bereits dargestellt, umfasst das Vorhaben bis zu 800 m? Verkaufsflache fur zentrenre-
levanten Einzelhandel im Sinne von Sportbekleidung und kleinteiligen Sportartikeln, bis zu
1.500 m? fur Campingartikel und groBteilige Sportartikel sowie bis zu 300 m? fur Fahrrader und
Zubehér.

Nachfolgend wird dargestellt, in welcher Weise die im Nachbarschaftsverband bestehenden ein-
zelhandelsbezogenen Zielsetzungen dazu in Einklang stehen. Aufgrund der MaRgaben der
Raumordnung ist groRflachiger Einzelhandel in dieser Form nur in Orten mit zentraltrtlicher Funk-
tion zuldssig. Insofern stellen die beschlossenen Konzepte der Stadte Heidelberg und Mannheim
wesentliche Beurteilungskriterien dar:

Einzelhandelskonzept Heidelberg (Beschluss 2022)

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat am 17.03.2022 ein neues Einzelhandelskonzept fur
Heidelberg beschlossen. Die Innenstadt und Stadtteilzentren sollen gestarkt und eine flichende-
ckende Nahversorgung in fuBlaufiger Entfernung erreicht werden. Das Entwicklungskonzept legt
zentrale Versorgungsbereiche, Nahversorgungs- und Sonderstandorte sowie eine Sortimentsliste
fest. Grundsétze zur Einzelhandelsentwicklung ergénzen die Steuerungskonzeption.

Die Sortimentsliste der Stadt Heidelberg sieht aus dem Bereich Sport und Freizeit u.a. Fahrréder
und Zubehor, Bekleidung aller Art und Sportartikel incl. SportgroRgeréte als zentrenrelevante Sor-
timente an. Reitsportartikel, Campingartikel und Caravanzubehér gelten als nicht-zentrenrelevant.
Mit Blick auf das Sortiment Fahrrader wird konstatiert, dass dessen raumliche Verteilung im Stadt-
_gebiet vergleichsweise ausgeglichen sei. Aufgrund der stadtentwicklungspolitischen Zielsetzun-
gen der Stadt Heidelberg als fahrradfreundliche Stadt und zum Erhalt des bestehenden Versor-
gungsnetzes wird auch dieses Sortiment als zentrenrelevant eingestuft. '

Im Gegensatz zur Schwetzinger Sortimentsliste werden Fahrréder mit Zubehdr und Sportgroige-
rate als zentrenrelevant angesehen und sollen damit auBerhalb der Ortszentren dauerhaft ausge-
schlossen bleiben. Campingartikel sind in Heidelberg und Schwetzingen jeweils als ,nicht-zen-
trenrelevantes Sortiment" bestimmt worden.

- Einzelhandelskonzept Mannheim (Beschluss 2018)

Am 10.02.2018 hat der Mannheimer Gemeinderat die Fortschreibung des Zehtrenkoniepts Mann-
heim als Grundlage fir die rdumliche Einzelhandelsentwicklung beschlossen. Die bis dah‘in gel-
tende Sortimentsliste, die zentralen Versorgurigsbereiche und die Steuerungsgrundsétze wurden
Uberpriift und wo nétig angepasst. Zentrale Ziele sind die Funktionsstéarkung der Innenstadt, der
sonstigen zentralen Versorgungsbereiche sowie der Erhalt-und die Starkung der Nahversorgung.
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Das Zentrenkonzept der Stadt dient seit seiner Erstaufstellung 2009 als Grundlage fur die Bau-
leitplanung und die Beurteilung von Einzelvorhaben.

Die Mannheimer Sortimentsliste setzt zentrenrelevante Sortimente abschlieRend fest. Aus dem
Bereich Sport und Freizeit zéhlen hierzu Campingartikel, Fahrréder und Zubehér, Bekleidung aller
Art und Sportartikel incl. SportgroRgeréte. Die Einstufung von Fahrradern als zentrenrelevantes
Sortiment wurde beibehalten, da in mehreren Stadtteilzentren Fahrradgeschéfte zur Vielfalt des
Angebots beitragen. Auch mit Blick auf den zunehmenden Verlust von Einzelhandel in den Stadt-
teilzentren soll das Fahrradangebot erhalten und gestarkt werden.

Im Gegensatz zur Schwetzinger Sortimentsliste werden Fahrrader mit Zubehor, Campingartikel
und SportgroRgerste als zentrenrelevant angesehen und sollen damit auerhalb der Ortszentren

dauerhaft ausgeschlossen bleiben.

Einzelhandelskonzept Schwetzingen (Beschluss 2019)

~Mit der 2019 durch den Gemeinderat der Stadt Schwetzingen beschlossenen Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts soli die Innenstadt von Schwetzingen gestérkt werden: Hier soll sich das
Angebot an innenstadtrelevanten Sortimenten konzentrieren. Dariiber hinaus soll Einzelhandel
auf sogenanhte _etablierte Einzelhandelsstandorte” gelenkt werden. Sowohl diese weiteren Ein-
zelhandelsstandorte als auch die Sortimentsliste wurden inhaltlich fortgeschrieben. Nach der Fort-
schreibung des Ei:nzelhandelskonzepts weicht die Schwetzinger Sortimentsliste teilweise von den
Zielen der Stadte Heidelberg und Marinheim ab. Die im Decathlonmarkt vorgesehenen Sortimente
sind nach dem Schwetzinger Einzelhandelskonzept zuldssig, stehen jedoch in groen Teilen nicht
in Einklang mit den Zielen der Einzelhandelskonzepte der Stadte Heidelberg und Mannheim.

Auswirkungsanalyse der imakomm AKADEMIE GmbH

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Decathlon wurde durch die ,imakomm AKADEMIE GmbH"*
eine _Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon, Schwetzingen® erstellt. Diese stellt
eine zentrale Grundlage fur das Bebauungsplanverfahren der Stadt Schwetzingen als auch fur
das Zielabweichungsverfahren des Regierungsprasidiums Karisruhe dar (vgl. Kap. 6).

Die Analyse enthailt insbesondere Aussagen im Hinblick auf die Vereinbarkeit mit den MaRgaben
der Raumordmjng. Zu den wesentlichen Inhalten gehort dabei eine Einschatzung tiber den be-
triebswirtschaftlichen Einzugsbereich des Vorhabens. Demnach sollen mindestens 70% der Um-
satze aus dem sogenannteh _Mittelbereich Schwetzingen* erzielt werden, also aus Briihl, Ketsch,
Oftersheim, Plankstadt, Schwetzingen, Hockenheim, AItIuBhéim,' NeuluRheim und Reilingen
(Kongruenzgebot). Nach dem Gutachten wird ein Wert von knapp 70% erreicht. Aufgrund der
rdumlichen Lage und der guten Erreichbarkeit aus weiteren Gemeinden, insbesondere auch aus
nahe gelegenen Ortsteilen Mannheims und Heidelbergs, wird der gutachterlich ermittelte Wert
aus Sicht des Nachbarschaftsverbandes nicht als plausibel eingeschétzt (vgl. Kap. 6).
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Insofern wurden fur das vorliegende Verfahren die Verflechtungen mit den benachbarten Sied-
lungsbereichen nicht aus dem Gutachten ibernommen, sondemn auf Basis einer tiberschlagigen
Einschatzung und fachlicher Erfahrungswerte in enger Zusammenarbeit mit den Fachverwaltun-
gen der Stadte Heidelberg, Mannheim und Schwetzingen bewertet.

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Die Erweiterung der Verkaufsfliche nach Grée und Sortiment wurde aus Sicht der Flachennut-
zungsplanung insbesondere mit Blick auf die bestehenden Versorgungsstrukturen in den Mit-
gliedsgemeinden des Nachbarschaftsverbands und hinsichtlich der beschlossenen Einzelhan-
delskonzepte der Stadte Heidelberg und Mannheim einer tieferen Priifung unterzogen. Ziel war
es zu klaren, ob méglicherweise deren Versorgungsstrukturen und Entwicklungsziele betroffen
sein kénnen.

Eine vertiefende Betrachtung war notwendig, da die in den Einzelhandelskonzepten beschlosse-
nen Sortimentslisten hinsichtlich der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente teilweise deutlich von-
einander abweichen. Relevant ist dies vor allem bei der Zuordnung des Sortiments Fahrrader mit
Zubehdr, die in Heidelberg und Mannheim als zentrenrelevant, in Schwetzingen seit Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzepts im Jahr 2019 als nicht-zentrenrelevant eingestuft sind.

Der nun vorgesehene Umfang der jeweiligen Sortimente ergibt sich aus einer vertiefenden Be-
trachtung, die in enger Zusammenarbeit mit den Fachverwaltungen der betroffenen Stadte er-
folgte. Im Ergebnis wird das Vorhaben aus fachlicher Sicht akzeptiert.

Beim Sortiment Fahrrader ist von Bedeutung, dass viele Kommunen im Nachbarschaftsverband
Uber Fachgeschéfte mit Schwerpunkt Fahrrad und Zubehér sowie zugehérigen Dienstleiétungen
verfugen. Fahrradgeschéfte lassen sich gut auf kieineren Verkaufsflichen umsetzen und sind
deshalb haufig in Ortskernen und in Wohngebietslagen zu finden. Diese dezentralen und woh-
nungsnahen Versorgungsstrukturen sind fiir den im Sinnes des Mobilititswandels verstarkt er-
winschten Fahrradverkehr notwendig. Eine solche gute rdumliche Verteilung ist derzeit in den
Kommunen des Nachbarschaftsverbands gegeben undA soll erhalten werden. Die Stadte Heidel-
berg und Mannheim sehen die Versorgungsstrukturen im Bereich Fahrrader als innenstadtrele-
vant und besonders schiitzenswert an. Nach der Zielabweichungsentscheidung des Regierungs-
prasidiums Karlsruhe wird die Verkaufsfliche fur Fahrrader und Zubehor auf héchstens 300 m?
festgelegt. ’

Im Hinblick auf die groBvolumigen Sportartikel und den Campingbedarf wird aufgrund des spezi-
ellen Vertriebskonzepts und des eher geringen aktuell bestehenden Angebots in einem gréReren
raumlichen Umfeld nicht davon ausgegangen, dass ungiinstige Auswirkungen entstehen kénnten.

Uber die genannten Stadte hinaus wurden auch die Sachsténde und Versorgungsstrukturen der
weiteren Mitgliedsgemeinden des Nachbarschaftsverbandes in den Blick genommen. In den meis-
ten Gemeinden existieren Fachgeschifte mit Sportbekleidung einschlieflich Sportschuhe, die
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haufig in den Ortskernen, in Wohngebieten und den Innenstédten liegen. Im Hinblick auf diese
Sortimente kommt es nicht zu einer Vergréllertjng der Verkaufsflache, weshalb nicht mit ungtins-

tigen Auswirkungen zu rechnen ist.

Weitere Ziele der interkommunalen Einzelhandelssteuerung

Weitere Ziele der interkommunalen Einzelhandelssteuerung betreffen insbesondere die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente. Diese sind durch das Vorhaben nicht betroffen, gleichwohl wer-
den diese nachfolgend kurz zusammengefasst:

Ziel zur Steuerung der Nahversorgung ist es, eine méglichst flachendeckend gute und wohnungs-
nahe Versorgung der Bevéikerung zu sichern. Sortiment, Lage und Dimensionierung der Markte
sollen so ausgestaltet sein, dass die Funktionsfahigkeit der Ortskerne nicht beeintrachtigt wird,
keine ungiinstigen Auswirkungen auf nah gelegene Nachbargemeinden entstehen und eine zu
starke Orientierung ins Umland vermieden wird. Eine UberméaRige Ausstattung einer Kommune
soll vermieden und unglnstige Strukturen nicht weiter verfestigt werden. Ortszentren und Innen-
stadte sollen erhalten und entwickelt werden.

Im Hinblick auf die interkommunalen Verflechtungen wurden diese fur Oftersheim, Plankstadt und
Schwetzingen prazisiert (Leitbild zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim, Plankstadt und
Schwetzingen). Im Laufe der 2000er Jahre kam es dort zu einem deutlichen Zuwachs an Ein-
kaufsmarkten. Im Ergebnis fuhrte dies in Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen zu einer wenig
ausgewogenen raumlichen Verteilung. Deshalb haben sich im Jahr 2009 die drei Orte darauf ver-
sténdigt, die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung auf Basis eines gemeinsamen Leitbildes zu
steuern. Neben der Starkung der Nahversorgung in integrierten Lagen in Oftersheim und Plank-
stadt lag ein weiteres Augenmerk auf der Stiitzung der mittelzentralen Funktion von Schwetzingen
sowie dem Ausschluss von weiterem Einzelhandel in stédtebaulich nicht integrierten Lagen. Eine
Uberpriifung des Leitbilds im Jahr 2020 ergab, dass zwischenzeitlich in Oftersheim und Plankstadt
eine gute Versorgungssituation vorliegt. Das Ziel, die Innenstadt Schwetzingens zu stérken,
konnte eingehalten werden: Diese bietet auch weiterhin vielféltige und attraktive Einkaufsméglich-
keiten. Gleichzeitig gibt es keine relevanten Entwicklungen, die mit dem interkommunalen Leitbild

nicht in Einklang stehen.
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4, PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN

Far die Errichtung des deutlich vergroRerten Sportfachmarkts gibt es derzeit keine geeigneten
Flachen im Innenbereich. Auch aus Unternehmenssicht kommt nur der vorgesehene Standort in
Frage, da sich hier betriebswirtschaftliche Vorteile mit Blick auf Zulieferverkehre und Zugriff auf
das Warenlager bieten.

Die Vorhabenfléche ist im rechtswirksamen Flédchennutzungsplan bereits vollstandig als gewerb-
liche Bauflache dargestelit. Die Anderung des Flachennutzungsplans beschrankt sich auf die An-
derung der Nutzung, ohne dass es zu einer VergréRerung der Baufldche kdme. Mit der Umwand-
lung einer gewerblichen Baufldche in eine Sonderbauflzche Einzelhandel ist auch keine Intensi-
vierung der Bodennutzung durch eine mégliche erhéhte Versiegelung verbunden. Auf Ebene der
Fléichennutzurigsplanung ist aufgrund der Nutzungsénderung demnach nicht mit einer vermehrten
Inanspruchnahme von Flache zu rechnen.

Auch andere Umweltbelange wie Arten- und Naturschutz; Klima und Luft, Kulturgiiter ‘oder Orts-
und Landschaftsbild sind durch die vorgesehene Nutzungséanderung nicht verstéarkt betroffen. Der
zu erwartende Verkehr wurde gutachterlich gepriift und ist mit dem Anschluss an das bestehende
Uberdrtliche StraRennetz auch zu Spitzenstunden gut zu bewiltigen. Eine gutachterliche Priifung
der méglichen Larmemissionen ergab, dass keine LarmschutzmaRnahmen erforderlich werden.

5. BEBAUUNGSPLAN ,,EHEMALIGES AUSBESSERUNGSWERK", 2. TEILANDERUNG

Um die Erweiterung des bestehenden Decathlon-Markts planungsrechtlich zu erméglichen, muss
der rechtskraftige Bebauungsplan ,Ehemaliges AUsbesserun_gswerk“ gedndert werden. Die Stadt
Schwetzingen hat in ihrer Sitzung vom 15.11.2023 beschlossen, ein entsprechendes Verfahren
zu starten. Da die Anderung des Bebauungsplans nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden kann, wird der Flachennutzungsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geén-
dert.

Um die Vereinbarkeit des Bebauungsplans mit-deh Mafgaben der Raumordnung herzustellen
wurde die Durchfithrung eines Zielabweichungsverfahrens durch das Regierungsprasidium Karls-

ruhe erforderlich. Dieses wurde mit Schreiben vom 30.09.2024 positiv entschieden. Im Bebau-

ungsplan miissen - wie auch im Fléachennutzungsplan - nach MaRgaben der Zielabweichungsent-

scheidung bestimmte sortimentsbezogene maximale Verkaufsflichen festgesetzt werden (vgl.

Kap. 6). )

Als weitere Auflage ist festgelegt, dass der Bebauungsplan erst als Satzung beschlossen bzw. in
Kraft gesetzt werden kann, wenn der Inhaber der Baurechte fiir den bestehenden Sport- und Out-
doorfachmarkt gegenilber der zustandigen unteren Baurechtsbehérde auf bestehende Baurechte
fur Einzelhandelsnutzungen am Altstandort verzichtet.

Seite 10/14



Nachbarschaftsverband e‘ ; E
Heidelberg-Mannheim "

Ergénzend sind auch in der Baugenehmigung die oben gerannten sortimentsbezogenen Ver-
kaufsflachenobergrenzen festzuschreiben.

6. VEREINBARKEIT MIT DEN MABGABEN DER REGIONAL- UND LANDESPLANUNG

Weitere Voraussetzung fiir das Vorhaben ist, dass dieses mit den MaRgaben der Raumordnung

in Einklang steht.

Zur Vereinbarkeit mit den Ma3gaben der Raumordnung war die Durchfithrung eines Zielabwei-
chungsverfahrens erforderlich. Dem Zielabweichungsverfahren lag eine Auswirkungsanalyse der
~imakomm AKADEMIE GmbH" zugrunde, die die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der
Regional- und Landesplanung priift.

Betroffene Ziele sind das Integrationsgebot und das Kongruenzgebot.

Das ,Integrationsgebot* ist betroffen, da der vorgesehene Umfang von 800 m? Verkaufsflache fir
zentrenrelevante Sortimente gegen Plansatz 1.7.3.3 des einheitlichen Regionalplans verstoRt.
Demnach diirfen zentrenrelevante Sortimente bei EinzelhandelsgroBprojekten nur auf 10 % der
Gesamtverkaufsflache (hier 2.400 m?) angeboten werden. Der vorhandene Markt umfasst aller-
dings bereits eine Verkaufsfléiche von 800 m? fir zentrenrelevante Sortimente. Alleine aufgrund
der Uberfithrung dieser Verkaufsfidiche in einen groBflachigen Markt kommt es deshalb formal zu

dem ZielverstoR.

Der zweite ZielverstoR betrifft das ,Kongruenzgebot“. Mit dem Kongruenzgebot soll sichergestelit
werden, dass sich der betriebswirtschaftliche Einzugsbereich eines Vorhabens im Wesentlichen
auf den raumordnerisch festgelegten Verflechtungsbereich bezieht. In diesem Fall sind demnach
die voraussichtlichen Umsétze des Marktes iiberwiegend durch Einwohner des Mittelbereichs
Schwetzingen zu erzielen, also aus Briihl, Ketsch, Oftersheim, Plankstadt, Schwetzingen, Ho-
ckenheim, AltluBheim, NeuluBheim und Reilingen. Eine Betroffenheit des K_ongruehzgebotes wird
blicherweise gesehen, wenn mehr als 30 % des Umsatzes von auBerhalb des Verflechtungsbe-
reichs generiert wird. Laut der Auswirkungsanalyse kommen 33 bis 34 % des Umsatzes von au-
Berhalb des Verflechtungsbereichs, was sich insbesondere aus dem Sortiment ~Campingartikel

und Zubehér* ergébe.

Wie oben bereits dargestellt, kann der Nachbarschaftsverband dem Gutachten in Teilen nicht fol-
gen. Dennoch wurde aufgrund der interkommunalen Betrachtung das Vorhaben als akzeptabel
eingeschatzt, weshalb der Vorgesehenen Zielabweichung aus Sicht der interkommunalen Fl&-
chennutzungsplanung ausdricklich zugestimmt wurde.

‘Mit Schreiben vom 30.09.2024 hat das Regierungsprasidium Karisruhe die Abweichung von den
Zielen der Landes- und Regionalplanung zugelassen. In der Begriindung dazu wird ausgefuhrt,
dass zwar mit dem Integrations- und Kongruenzgebot Grundziige der Planung berihrt seien, die
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Voraussetzungen fiir die Zulassung einer Zielabweichung aber vorliegen. Eine solche Abwei-
chung miisse unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar sein. Im Entscheid heif3t es
dazu u.a.: ,Eine Abweichung kann ndmlich unerheblich sein, wenn sie. einzeln oder (ibertragen
auf die in Betracht kommenden gleichgelagerten Félle in ihrer Gesamtheit von untergeordneter
Bedeutung ist (...). Eine Abweichung von verbindlichen raumordnerischen Festlegungen ist dar-
iiber hinaus mit den Grundziigen der Planung vereinbar, wenn die im Plan abgestrebte und in ihm
zu Ausdruck gebrachte Ordnung nicht in beachtlicher Weise beeintréchtig wird ...*

Mit Blick auf das Integrationsgebot sei unter anderem von Bedeutung, dass zum einen im zentral-
ortlichen Standortbereich keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen und zum anderen der
Umfang der zentrenrelevanten Sortimente bereits jetzt am Standort zuldssig sei. -

Hinsichtlich des Kongruenzgebotes bewertete die H6here Raumordnungsbehdérde das Vorhaben
,als Einzelfall, bei dem die spezifischen Angebotsmerkmale des Unternehmens zu einem unge-
wéhnlich groBen Einzugsgebiet in einer Sortimentsgruppe fiihrt, was jedoch keine negativen Fol-
gen fiir die regionale Einzelhandelsstruktur nach sich zieht.“. Insgesamt sei nicht von einer Be-
eintrachtigung der raumlich-strukturell bedeutsamen Aufgabenwahrnehmung der berithrten zent-
ralen Versorgungsbereiche oder weiteren Versorgungslagen auszugehen.

Aus Sicht der Héheren Raumordnungsbehérde liegen damit die Zulassungsvoraussetzungen fir

_eine Zielabweichung vom betroffenen Kongruenzgebot wie auch dem Integrationsgebot vor. Die
Zielabweichung war daher zuzulassen. Hinsichtlich der Prézedenzwirkung der vorliegenden Ent-
scheidung auf kiinftige Zielabweichungsantrage mit &hnlichen Konstellationen behélt sich das Re-
gierungsprésidium Karlsruhe eine Bewertung der Gesamtwirkungen auf die Grundziige der Pla-
nung vor.

Die Zulassung der Zielabweichung ist an einige Vorgaben fiir die Bauleitplanung gekniipft:
- 1. Es erfolgt eine Beschrankung auf folgende Sortimente und Verkaufsfléachen:

- die Gesamtverkaufsflache betragt maximal 2.400" m?2, davon innerhalb eines Geb&udes
max. 2.200 m? und aufRerhalb max. 200 m? Verkauf_sﬂéche,

- die zentrenrelevanten Sortimente S‘portbekleidung und Sportschuhe sowie kleinteilige
Sportartikel durfen auf max. 800 m? Verkaufsfldche angeboten werden,

- die zulassige Verkaufsflache fur Fahrrader (aller Art) und Fahrradzubehor (ohne Beklei-
dung und Schuhe) betragt max. 300 m? Verkaufsflache,

Die vorgenannten Sortimente sind insgesamt auf max. 900 m? Verkaufsflache zu be-
schranken. o

- Die zulassige Verkaufsflache fir Campingartikel und Zubehér sowie grofteilige Sport-
artikel wird auf max. 1.500 m? begrenzt.

Andere als die vorgenannten Sortimente sind nicht zulassig
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2. Der Bebauungsplan als planungsrechtliche Grundlage fur das Vorhaben kann erst als Sat-
zung beschlossen bzw. in Kraft gesetzt werden, wenn der Inhaber der Baurechte fur den
bestehenden Sport- und Outdoorfachmarkt (Altstandort) gegeniiber der zusténdigen unte-
ren Baurechtsbehérde auf bestehende Baurechte fiir Einzelhandelsnutzungen verzichtet.

3. Inder Baugenéhmigung mussen die oben genannten sortimentsbezogenen Verkaufsflé-
chenobergrenzén festgeschrieben werden. Die Hohere Raumordnungsbehérde, der Ver-
band Region Rhein-Neckar sowie der Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim sind
an dem Baugenehmigungsverfahren fiir das hier in Rede stehende Projekt im Rahmen der
Anhérung zu beteiligen.

Diese Vorgaben gelten auch fur die Ebene der Fléchenﬁutzungsplanung und sind vollstandig im
Flachennutzungsplan darzustellen.

Das gemaR Zielabweichungsverfahren zulassige Vorhaben steht mit den Darstellungen der vor-
liegenden Anderung des Flachennutzungsplans in Einklang..

7. HINWEISE FUR NACHGELAGERTE VERFAHREN

Zur Umsetzung der Stdrfallverordnung der EU (Richtlinie 2012/18/EU) und des § 50 BImSchG hat
das Regierungsprasidium Karlsruhe fiir alle davon erfassten Betriebsbereiche sog. Konsultations-
absténde festgelegt. Das Plangebiet liegt auBerhalb dieser Absténde, es ist deshalb nicht mit
Konflikten zwischen der Bauleitplanung und Betriebsbereichen im Sinne des § 50 BImSchG zu

rechnen.

Aufgrund der ausgedehnten Kampfhandlungen und Bombardierungen des 2. Weltkriegs sind alle
nicht bereits untersuchten Bauflachen als potentielle Kampfmittelverdachtsfldchen einzustufen.
Eine Untersuchung in Form einer Auswertung von Luftbildern von Alliierten wird empfohlen.

Funde, die bei Bodenarbeiten entdeckt werden, sind umgehend der Stadt oder einer Denkmal-
schutzbehérde anzuzeigen und bis zu vier Tage in unverdndertem Zustand zu erhalten.

8. VERFAHREN

Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen hat am 15.11.2023 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 82/2 ,Ehemaliges Ausbesserungswerk, 2. Teilédnderung” beschlossen. Die Verwaltung
wurde beauftragt, die Beteiligungsverfahren gemaf BauGB durchzufihren. Da der Bebauungé-
plan derzeit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, wird der Flachennut-
zungsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geandert.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Anderung des Flachennutzungsplans gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB wurde im Zeitraum vom 22.12.2023 bis 22.01 .2024 durchgefiihrt. Die Behérden
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und Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 mit Schreiben vom 14.12.2023 am
Verfahren beteiligt und bis 22.01.2024 um Abgabe einer Stellungnahme gebeten. Es gingen meh-
rere Stellungnahmen ein, die nicht zu einer Anderung der Plandarstellung gefiihrt haben.

In der Verbandsversammlung vom 08.03.2024 wurde der.Beschluss gefasst, den Entwurf zur An-
derung des Flachennutzungsplans fortzuschreiben und die Offenlage nach § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB durchzufithren. Dieser Beschluss beinhaltete die Méglichkeit, die Darstellungen
des Flachennutzungsplans noch anzupassen. Dies war erforderlich, da vor allem mit Blick auf das
zu diesem Zeitpunkt noch laufende Zielabweichungsverfahren nicht auszuschlieRen war, dass
sich die Ausgestaltung des Marktes noch &ndern konnte. Mit Vorliegen der Zielabweichungsent-
scheidung des Regierungspréasidiums Karlsruhe erfolgt nun eine Reduzierung der zulassigen Ver-
kaufsflédche fur das Sortiment Fahrrader und Zubehor. '
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Schwetzingen Decathlon - Umplanung in

“Sonderbauflache groRflachige Handelseinrichtung mit textlichen Darstellungen E 18.03”

Darstellungen im wirksamen Flichennutzungsplan

Ziel des Anderungsverfahrens Entwurf vom Oktober 2024

Flachenbilanz
Darstellung im FNP Ziel des Anderungsverfahrens
Gewerbliche i3auﬂ'a’che 2 ha Sonderbauflache groRflachige 2ha

Handelseinrichtung mit textlichen
Darstellungen E 18.03




2 . Nachbarschaftsverband o ]
Anderung des Fldchennutzungsplans Heidelberg-Mannheim G E

Schwetzingen Decathlon - Umplanung in

“Sonderbaufléche groRflachige Handelseinrichtung mit textlichen Darstellungen E18.03”

Textliche Darstellungen

zur Sonderbaufléche groBRfiachige Handelseinrichtung E 18.03

Bebauungspléne sind unter folgenden Voraussetzungen aus dem .

Flachennutzungsplan entwickelt:

1. Im Sportfachmarkt darf die Verkaufsflache von 2.200 m? zuziiglich

200 m? auf AuBénﬂéchen nicht iberschritten werden.

2. Die zulassigen Sortimente ,Sportbekleidung / Kleinteilige
Sportartikel* und ,Fahrrader” werden in der Summe auf max. 900 m?
begrenzt. Dabei gelten folgende maximale Verkaufsfizchen :

- fur Fahrrader und Zubehdr maximal 300 m? (ohne' Bekleidung und
Schuhe).
- fur Sportbekleidung und kleinteilige Sportartikel méximal 800 m>,

3. Zulassige weitere Sortimente sind Campingartikel und sonstige
grof3teilige Sportartikel mit einer Verkaufsfliche von héchstens
1.500 m2. . |

Andere als die genannten Sortimente sind nicht zuléssig.
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Anderung des Flichennutzungsplans

JueBunjeysieq ayoixay, absiuy “{Ha 2

?:gm«mﬁm:i..ﬁnn.oo: —
.Eme_mm..hm_wmb M_%n;uﬁmnm_ S
Somspyegiag =
ugegipes o=

jovunpneg @
uyequio pun uyeq-§ N
wequay  EEm

Bunzeng) 7 jeuunjuegess ®
Sunuel - aoeysrERoN f oyens obgunm LD
apeysHEYaA J oyels abpyom ===
uogeyunuaosee)l ()]
bunfuccsabieony [
suntospserery ()]
Sunfuosyuesassemdy m
BunBiosioncssery [ @%)]
anpinasedu|

1essemabigel / lossemen)
aygneqqy

neqsyeyaspus jeigabiepuos
BunpIMIUSSYBYISpUBT INZ 9YdBi4
- Joupaid

ebpjueiydInzZienuah pun -ueuebuIa)y

suobungersme usiyoixe) mu
ayopyueziel4 pun podg

syoeieziel pun Hods
efejueyied
aypepuMD

PIEM
Sunyeysenusssely Iny pundiemyds=u
/ Mundsemydsiejpaissny=y

HeyosimpueT eip Ing syogid

(ENEBEEAEEEON

£
5
2
L
L.

goneg £ 2j8S 1Ky <8 ‘wel
Bunjeisiepsbunzinn aueM

ueUOESIL] uaLo 1yes it abepny
ebepeyszialy pun -podg
ueBumjeisuriep ‘vebungagesny ‘essep
Luabungesieq) udyogxe) i
Sunppuuesapuey efitpegaas

EASAIIBRUSZ RO
Bunppuesiepuey] eBiIELY0IO

usyogyneqiepuos

jeigebuoq

etpegneg epyosiwes)
Luebungeisieq veuydpe) mu

aloBYNEg SYMQIOMET) |

oydgyney SYdIQIOMED

EEEEEEEEEEA [

EENR

uslaqly

Sunueyd - egesg abjyum ¥

apeyneqqy aibuugeuey [T
Zasabamaenyn yoeu Co

ymamwqgsbunyesmeqgneg pun -zimpsneg
egafsbununuamipsiagn seesafijsay —~

yugebampsiessepm A

seqes g0z eimeN !
PGBz IMOSSYRYPUET HUEN 6
qPLRRqIELCS &
SIEYSKIIERIONSENY o}

1sepy ®

il eymsyez [0

lemspez i
aysepsBunpoimug ﬂ

ustuyeuiad() ayd1pyouydeN

afiospag

Iy

Bunppg

HOYISUDIS pun BUNURIO BUIKNIBHQ
 ustdRySHEPEqUIBWISD)
eydBYNEqUUOM

3
4 |
veupunsog punseeizos [
3
(o |
[

uejdsbunzinuusyoe|4



GEMEINDE OFTERSHEIM

VORLAGE

SITZUNG DES GEMEINDERATS

AM: 19.11.2024
TAGESORDNUNGSPUNKT NR.:8.

Kindertagesstatte Fohlenweide
- Vergabe der Dachflache fiir PV-Eigenstromanlage -

Offentlich

BESCHLUSSVORSCHLAG:

Aufgrund des Submissionsergebnisses der freihandigen Vergabe vom
29.10.2024 fiir die PV-Anlage Fohlenweide erfolgt die Vergabe der Dachfldche an

die

Biirgerenergiegenossenschaft ..Energie Starkenburg eG*,
Weiherhausstr. 8b, 64646 Heppenheim.

Die Vergabe ist an die Bedingung gekniipft, dass auf dem Dach, gemiR dem
vorliegenden Angebot, eine PV-Anlage mit einer Gesamtleistung von ca.
99,68 kWp errichtet wird.

Die Verwaltung wird mit der Erarbeitung eines Dachnutzungsvertrages beauf-
tragt. ' '

SACHVERHALT / BEGRUNDUNG:

Die Dachfliche der Kindertagesstétte Fohlenweide wurde zunéchst 6ffentlich ausge-
schrieben. Zum Submissionstermin wurde kein Angebot eingereicht. In der Folge
wurde eine erste freihdndige Vergabe durchgefiihrt, die allerdings durch Beschluss
des Gemeinderates vom 24.09.2024, aufgrund von Abweichungen vom Leistungsver-
zeichnis sowie eines unwirtschaftlichen Ergebnisses, aufgehoben werden musste. Im
Rahmen der erneut durchgefihrten freihdndigen Vergabe gingen rechtzeitig bis zur
Submission am 29.10.2024 erneut zwei Angebote ein.




Das Angebot der Burgerenergiegenossenschaft Energie Starkenburg eG ist nach
rechnerischer Priifung als das preisglinstigste Angebot zu werten. Dies wird damit be-
grundet, dass dieser Anbieter bei der angebotenen gesplitteten Anlage einen grolReren
Anteil fur die Stromversorgung der Gemeinde Oftersheim vorsieht, so dass der teurere
Fremdstrombezug fir die Gemeinde geringer ausfalit. Weiterhin hat der Anbieter von
der Moglichkeit der Abgabe von Alternativangeboten Gebrauch gemacht, wodurch ein
sehr glinstiger Strombezug méglich wird.

Alle Positionen wurden geman den ausgeschriebenen Positionen des Leistungsver-
zeichnisses angeboten. Es liegen keine formellen Bedenken gegen die Beauftragung
der Energie Starkenburg eG vor.

Zweifel an der Auskémmlichkeit des Angebotspreises bestehen nicht. Das Angebot ist
somit als das wirtschaftlichste zu betrachten.

Dem Gemeinderat wird empfohlen, die Biirgerenergiegenossenschaft Energie Star-
kenburg eG mit der Errichtung und dem Betrieb der ausgeschriebenen PV-Eigenstrom-
anlage zu beauftragen.

Die Anlage soll noch vor dem 01.02.2025 in Betrieb gehen, so dass noch der derzeit
héhere EEG-Verglitungssatz fiir 20 Jahre wirksam wird. Diese héheren Einnahmen flir
die Einspeisung des nicht durch die Kindertagesstatte Fohlenweide abgenommenen
Stroms begriinden den giinstigen Tarif fir den Eigenstromanteil der Gemeinde.



GEMEINDE OFTERSHEIM

VORLAGE

SITZUNG DES GEMEINDERATS

AM: 19.11,.2024

TAGESORDNUNGSPUNKT NR.:9.

Annahme von Spenden, Schenkungen und éihnlichen 2uWendungen
Offentlich

BESCHLUSSVORSCHLAG:

Der Gemeinderat beschliet die Annahme der nachstehend genannten Spenden:

Nr.| Datum Betrag Spender Zuwendungszweck

1.1 23.09.2024 200,00 € (Privatperson Spende fiir soziale Zwecke

SACHVERHALT/ BEGRUNDU_NG:

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 13.06.2006 die Anderung des Spenden-
rechts zur Kenntnis genommen und dem Erlass der gemeindlichen. Richtlinien zur
Annahme von Spenden, Schenkungen und &ahnlichen Zuwendungen zugestimmt.
Demnach dirfen nunmehr samtliche Spenden vom Biirgermeister nur ‘unter dem
Vorbehalt der Zustimmung des Gemeinderats angenommen werden.

Die im Beschlussvorschlag genannten Spenden wurden geleistet.



