Stadtverwaltung Eberbach
-Hauptamt-

Offentliche Bekanntmachung

Einladung

Hiermit lade ich zu einer 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderats

am Donnerstag, 02.10.2025, 17:30 Uhr

im Horst-Schlesinger-Saal, Rathaus, Leopoldsplatz 1, 69412 Eberbach, ein.
Im Anschluss an die offentliche Sitzung findet eine nicht 6ffentliche Sitzung statt.

Tagesordnung:

TOP 1

TOP 2

TOP 3

TOP 4

TOP 5

TOP 6

TOP 7

TOP 8

TOP 9

TOP 10

TOP 11

TOP 12

Fragestunde der Einwohner und der ihnen gleichgestellten Personen und
Personenvereinigungen

Bekanntgabe der Niederschriften tber die 6ffentlichen Sitzungen des
Gemeinderats vom 03.07.2025, Nr. 06/2025 und vom 31.07.2025, Nr. 07/2025

Feuerwehrwesen
Zustimmung des Gemeinderates zur Wahl des stellvertretenden
Abteilungskommandanten der Freiwilligen Feuerwehr - Abteilung Stadt

Bekanntgabe nicht 6ffentlich gefasster Beschliisse

Einfihrung eines Kommunalen Energiemanagementsystems
hier: Vergabe Dienstleistung zur Energiedatenaggregation

Einfihrung einer Hausordnung fir das Dorfgemeinschaftshaus in 69434
Brombach, Hainbrunner Weg 9

Errichtung einer Ful3- und Radwegbriicke tiber den Neckar
Standortanfrage eines Drogeriemarkts; Gemarkung Eberbach

5. Auflage des Eberbacher Mietspiegels;
Hier: Neuauflage 2025

Fortschreibung des Flachennutzungsplanes (FNP), der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschatft (vWG) Eberbach-Schonbrunn geman
Baugesetzbuches (BauGB);

Hier: Anderung des FNP im Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplanes
"Am Kreisel" der Gemeinde Schonbrunn im OT Schénbrunn. (Paralellverfahren §
8 Abs. 3 BauGB).

Beratung und Beschlussfassung tber die Abwégung aus den Beteiligungen nach
88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB.

Entwurfsbilligung und Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behoérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach 8§88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB.

Halbjahresbericht Gber die Entwicklung des stadtischen Haushaltsplans 2025

Halbjahresbericht tGber die Entwicklung des stadtischen Eigenbetriebs Stadtische
Entwasserung Eberbach (SEE)



TOP 13

TOP 14

TOP 15

TOP 16

TOP 17

TOP 18

Beteiligungsbericht fir das Haushaltsjahr 2023
Rhein-Neckar-Phosphor-Recycling GmbH & Co. KG - Beitritt AZV Elz-Neckar

Verkehrsbetrieb Stadtische Dienste Eberbach
hier: Lieferung eines gebrauchten e-Busses sowie Finanzierung mittels Leasing

Verkehrsbetrieb Stadtische Dienste Eberbach
hier: e-Busprojekt

Gemeindlicher Vollzugsdienst der Stadt Eberbach;
hier: Zuklnftige personelle Ausrichtung

Mitteilungen und Anfragen

Der Birgermeister

Peter Reichert



Notizen



Notizen



Fachamt: Amt fur 6ffentliche Vorlage-Nr.: 2025-182
Ordnung

Datum: 21.08.2025

Beschlussvorlage

Feuerwehrwesen
Zustimmung des Gemeinderates zur Wahl des stellvertretenden Abteilungskommandanten
der Freiwilligen Feuerwehr - Abteilung Stadt

Beratungsfolge:

Gremium am Zustandigkeit

Beratung und

Gemeinderat 02.10.2025 offentlich
Beschlussfassung

Beschlussantrag:
Der Gemeinderat stimmt gem. 8§ 8 Abs. 2 des Feuerwehrgesetzes Baden-Wirttemberg
(FwG) i. V. m. 8 10 Abs. 5 der Feuerwehrsatzung der Stadt Eberbach der Wahl von Herrn

Tomas Ordanic zum stellvertretenden Abteilungskommandanten der Freiwilligen Feuerwehr
Eberbach — Abteilung Stadt — zu.

Klimarelevanz:

Keine

Sachverhalt / Begrindung:

Nach 8§ 8 Abs. 2 des Feuerwehrgesetzes werden die Leiter der Feuerwehrabteilungen von
den Angehdorigen ihrer Abteilung auf die Dauer von funf Jahren gewabhilt.

Gemal der Wahlniederschrift vom 29.07.2025 wurde bei der Abteilung Stadt im Rahmen der
Jahreshauptversammlung in geheimer Wahl Herr Tomas Ordanic zum stellvertretenden
Abteilungskommandanten (1. Amtsperiode) gewabhilt.

Diese Wahl bedarf nach § 8 Abs. 2 des Feuerwehrgesetzes fiir Baden-Wirttemberg und
§ 10 Abs. 5 der Feuerwehrsatzung der Stadt Eberbach der Zustimmung des Gemeinderates.

Die Zustimmung kann nur verweigert werden, wenn die personlichen und fachlichen
Voraussetzungen zur Fihrung dieses Amtes nicht gegeben sind.

Peter Reichert




Burgermeister

Anlage/n:



Notizen



Fachamt: Klimaschutzmanagement Vorlage-Nr.:  2024-246

Datum: 30.06.2025
Beschlussvorlage
Einfihrung eines Kommunalen Energiemanagementsystems
hier: Vergabe Dienstleistung zur Energiedatenaggregation
Beratungsfolge:
Gremium am Zustandigkeit
Bau- und Umweltausschuss 18.09.2025 nicht 6ffentlich Beratung

Beratung und

Gemeinderat 02.10.2025 offentlich
Beschlussfassung

Beschlussantrag:

1. Die Stadtwerke Eberbach GmbH werden mit der Energiedatenaggregation via
,LORaWAN* (Long Range Wide Area Network) lber eine Vertragsdauer von 6 Jahren
beauftragt.

a. aktuell sind ca.170 Messstellen einzurichten und ein kinftiger Mehrbedarf zu
bertcksichtigen

b. je Messstelle entstehen Kosten in Hohe von 14,28 € monatlich, (in Summe
29.131,20 € jahrlich bei 170 Messstellen)

2. Die Finanzierung der Energie- und Verbrauchsdatenaggregation erfolgt tber die
Kostenstelle 56105002 (Klimaschutzmanagement) und Sachkonto 42710000. Dort
stehen im Haushaltsjahr 2025 entsprechende Mittel zur Verfigung, die auch fur die
Folgejahre beantragt werden.

Klimarelevanz:

Positive Klimawirkung: Die Einfihrung eines Kommunalen Energiemanagement-Systems
hat bundesweit gezeigt, dass schon nach relativ kurzer Zeit Einsparungen bei Energie- und
Wasserverbrauchen von 10 — 20 % erzielbar sind. Die direkte Energieeinsparung oder die
Steigerung der Energieeffizienz in den kommunalen Liegenschaften der Stadt Eberbach sind
wesentliche Bausteine zur Erreichung des gesteckten Klimaziels bis 2035 klimaneutrale
Kommune zu werden.

Sachverhalt / Begrindung:

1. Ausgangslage



2023 wurde das Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wurttemberg
novelliert. GemalR § 7 Absatz 1 KlimaG BW féllt der 6ffentlichen Hand beim Klimaschutz in
ihrem Organisationsbereich bei der Aufgabenerledigung und den damit verbundenen CO2-
Emissionen, insbesondere durch die Nutzung von Gebauden und Fahrzeugen sowie durch die
Beschaffung eine allgemeine Vorbildfunktion zu.

Mit Festhalten an den Beschlissen zur Klimaneutralitdt bis 2035 vom 18.03.2021 und
27.03.2025 durch den Eberbacher Gemeinderat bedingt die Erreichung dieses Zieles die
dringende Einfuhrung eines kommunalen Energiemanagements das als MalRnahme bei am
EEA (European Energy Award) teilnehmenden Kommunen wie Eberbach evaluiert wird.

Unter Energiemanagement versteht man die kontinuierliche Begehung und Betreuung von
Gebauden und deren Nutzer, mit dem Ziel, eine Minimierung des Energieverbrauchs bzw. der
Energiebezugskosten zu erreichen. Der Schlissel fur den Erfolg liegt dabei in der Koordination
und Zusammenfihrung einer Vielzahl von Aufgaben, zu denen unter anderem eine
systematische Energieverbrauchserfassung und Kontrolle, eine Analyse und Optimierung der
Gebéaudetechnik, der dort installierten technischen Einrichtungen und deren Nutzung, die
Uberpriufung und Optimierung der Regelungseinrichtungen, die Uberprifung und ggf.
Anpassung der Energiebezugsvertrdge, die Lenkung von Wartungs- und
Instandhaltungsbemuihungen, die Schulung der Gebaudeverantwortlichen und schlief3lich
auch die Motivierung der Nutzer zu energiesparendem Verhalten zahlen.).

Das Kosten-Nutzen- Verhaltnis beim kommunalen Energiemanagement bemisst sich anhand
erzielbarer Kosteneinsparungen von 10 — 20 %. Wichtigste Voraussetzung dafir ist es, den
eigenen Energieverbrauch zu kennen und transparent darzustellen. Aus den je nach
Guteanspruch von stindlich bis taglich via ,LoRaWAN* erhobenen und in einer geschlossenen
Datenbank archivierten Verbrauchsdaten soll ein liegenschaftsiibergreifender Energiebericht
erstellt und eine Plausibilitatskontrolle der Verbrauche ermdglicht werden.

LoRaWAN (Long Range Wide Area Network), eine Funktechnologie fir drahtlose
Datentbertragung bietet hierbei Kostenvorteile durch geringe Betriebskosten, lange
Batterielebensdauer, grof3e Reichweite und Skalierbarkeit. Die Nutzung lizenzfreier
Frequenzbénder und der sparsame Energieverbrauch der Sensoren tragen ebenfalls zu
konkurrenzlos niedrigeren Gesamtkosten bei.

2. Angebot und Vergabevorschlag

Fur Energie- und Verbrauchsdatenerfassung sind aktuell ca.170 mit LoRaWAN-Sensorik
ausgestattete Verbrauchsmessgerate erforderlich. Ein Dienstleistungsangebot  zur
Datenbereitstellung, -archivierung und -aufbereitung liegt von den Stadtwerken Eberbach fiir
14,28 € / Zahler monatlich — in Summe 29.131,30 € jahrlich Uber eine Vertragslaufzeit von 6
Jahren, entsprechend der Eichdauer eines Grof3teils der Zahler vor.

Die Stadtwerke Eberbach sind in Kooperation mit der MVV als einziger Anbieter einer
LoRaWAN-Funkinfrastruktur fir eine Energiedatenaggregation in einer geschlossenen
Datenbank in Eberbach tatig, und zudem Netz- und Messstellenbetreiber fir Gas und Strom,
sowie fur Wasser, was eine Abfrage weiterer Anbieter eribrigt.

3. Finanzierung und Forderung

Die Finanzierung der Energie- und Verbrauchsdatenaggregation erfolgt tiber die Kostenstelle
56105002 (Klimaschutzmanagement) und Sachkonto 42710000. Dort stehen im Haushaltsjahr
2025 entsprechende Mittel zur Verfigung, die fir die Folgejahre beantragt werden.
Fordermittel stehen derzeit von Bund und Land nicht zur Verfigung. Ein Fordertopf des
Bundesministeriums fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen fir das Modellprojekt
Smart Cities fur die Metropolregion Rhein-Neckar und den Rhein-Neckar-Kreis kommt bei der



Einrichtung einer Energiedatenerfassung fiir die Liegenschaften der Stadt Eberbach ebenfalls
nicht zum Tragen.

Peter Reichert
Birgermeister

Anlage/n:



Fachamt: Liegenschaftsamt Vorlage-Nr.: 2025-198

Datum: 10.09.2025

Beschlussvorlage

Einfihrung einer Hausordnung fir das Dorfgemeinschaftshaus in 69434 Brombach,
Hainbrunner Weg 9

Beratungsfolge:

Gremium am Zustandigkeit
Verwaltungs- und Finanzausschuss | 22.09.2025 | nicht 6ffentlich Beratung
Ortschaftsrat Brombach 29.09.2025 offentlich Beratung und

Beschlussfassung
Gemeinderat 02.10.2025 sffentlich Beratung und

Beschlussfassung

Beschlussantrag:

Der Einfiihrung einer Hausordnung fur das Dorfgemeinschaftshaus in 69434 Brombach,
Hainbrunner Weg 9, wird zugestimmt.

Klimarelevanz:

keine

Sachverhalt / Begrindung:

Nach Fertigstellung soll das Dorfgemeinschaftshaus in Brombach einen zentralen Ort fir
Veranstaltungen, Aktivitaten und den Ortschaftsrat im Ortsteil bieten.

Es fordert das soziale Miteinander, dient als Treffpunkt flr ortsansassige Vereine, Verbande
und Vereinigungen und bietet zudem Platz fur private Feierlichkeiten.

Dadurch starkt es die Gemeinschaft und ist ein wichtiges kulturelles Zentrum fir den Ortsteil.

Um den Hausfrieden sicherzustellen, Sicherheitsvorschriften einzuhalten, Haftungsrisiken zu
vermeiden und eine angenehme Atmosphére fur alle Nutzer aufrechtzuerhalten, ist das
Vorliegen einer Hausordnung unerlasslich.

Sie schafft die Voraussetzungen fir einen sicheren, geordneten und sauberen Betrieb, da
sie die Pflichten fir alle Nutzer festlegt.

Die Hausordnung enthalt Vorschriften zur schonenden Behandlung von Inventar, Einrichtung
und dem Gebaude selbst, um Schaden zu vermeiden.



Die Hausordnung wurde in enger Zusammenarbeit mit den betreffenden Fachabteilungen im
Rathaus sowie dem Ortsvorsteher abgestimmt.

Peter Reichert
Birgermeister

Anlage/n:

Hausordnung



Hausordnung fir das Dorfgemeinschaftshaus Brombach

Zur Gewabhrleistung eines harmonischen und geordneten Betriebes und um die angenehme
Atmosphéare dauerhaft zu erhalten, missen einige Regeln aufgestellt werden.

Diese sind fir alle Nutzer und Gaste verbindlich.

1. Allgemeines:

Das Dorfgemeinschaftshaus dient der Unterstitzung der Aktivitaten der ortsansassigen
Vereine, Verbande und Vereinigungen und als Sitzungsort des Ortschaftsrates Brombach.

Es soll die Kommunikation und den Informationsfluss unter allen Bewohnern sowie der
ehrenamtlich Aktiven des Ortsteils férdern.

Die ortsanséassigen Vereine, Verbande und Vereinigungen kénnen das
Dorfgemeinschaftshaus kostenfrei nutzen, sofern eine anderweitige Belegung dem nicht
entgegensteht.

Der entsprechende Belegungsplan wird bei der Stadt Eberbach, Hauptamt, Abteilung Schul-,
Sport-, Kindergartenangelegenheiten gefihrt.

2. Sauberkeit:

Das Dorfgemeinschaftshaus muss pfleglich und sachgemanR behandelt werden. Jeder ist
verpflichtet, zur Aufrechterhaltung der Ordnung und Sauberkeit im Gebaude und zur
Erhaltung des Inventars nach besten Kréften beizutragen.

Sollten wahrend der Nutzung Nasse durch umgekippte Glaser o0.4. auf den Boden kommen,
ist die betroffene Stelle sofort zu reinigen.

Die Kiche inklusive Inventar (Glaser, Geschirr u.a.) sind nach Benutzung zu reinigen und
aufzuraumen.

Tische sind nach Benutzung ebenfalls feucht abzuwischen.
Anfallender Mull (Papier, Speisereste, etc.) ist mitzunehmen.
Zigarettenkippen sind ausschlief3lich in dem bereitgestellten Ascher zu entsorgen.

Der jeweilige Nutzer/Mieter verpflichtet sich, fur den ordnungsgemafen Ablauf und fur die
Sauberkeit, auch nach der Veranstaltung, Sorge zu tragen.

3. Inventar:

Zum Inventar gehdrende Gegensténde (Tische, Stuhle, Glaser, Geschirr, Bestecke, etc.)
durfen nicht au3er Haus gebracht werden.



Die Nutzung des Inventars ist kostenlos. Die Geréte sind sorgfaltig zu behandeln und nach
Gebrauch zu reinigen.

Bei vorsatzlich oder grob fahrlassig verursachten Schaden hat der Verursacher die
Reparatur- bzw. Wiederbeschaffungskosten zu tragen.

Beschadigtes bzw. zu Bruch gegangenes Inventar ist dem Ortsvorsteher unter Angabe des
Verursachers unverzlglich nach Nutzung der Raumlichkeiten anzuzeigen.

4. Verhalten in den Raumen

Das Rauchen, Dampfen oder Inhalieren von Zigaretten, E-Zigaretten, Vapes 0.4. ist im
gesamten Gebaude verboten.

Eventuell anzubringende Dekorationen missen so angebracht werden, dass die Wande
unversehrt bleiben (keine Nagel, kein Tesafilm 0.a4.). Fir Beschadigungen durch das
Anbringen und Entfernen von Dekoration haftet der Nutzer.

Die im beiliegenden Plan mit einem roten Kreuz versehenen Raume im Untergeschoss
durfen aus Brandschutzgrinden in keiner Form genutzt werden.

Falls zusatzliche Abstellmdglichkeiten gebraucht werden, kénnen in Ausnahmefallen im
Untergeschoss die beiden Raume ,Technik / Keller 4 und , Technik / Keller 5*
vorubergehend als Lager genutzt werden.

5. Vermietung:

Der Saal inkl. Kiiche und WC im Erdgeschoss sowie das WC im Obergeschoss kann von
Privatpersonen zum Zwecke von nichtkommerziellen Veranstaltungen gemietet werden.
Die Reservierung ist bei der Stadt Eberbach, Liegenschaftsamt, vorzunehmen.

Kontakt: Tel.-Nr. 06271/87-359), E-Mail: liegenschaftsamt@eberbach.de

Die Schlissellibergabe erfolgt mit Ubergabeprotokoll durch den Ortsvorsteher. Gleiches gilt
fur die Ruckgabe der Raumlichkeiten.

Die Nutzungsgebuhr betragt 75,00 €/Tag inkl. Wasser, Strom und Gas. Sie wird im
Anschluss durch die Stadt Eberbach in Rechnung gestellt.

Bei privaten Veranstaltungen ist die Abfallentsorgung von jedem eigenverantwortlich zu
Ubernehmen. Die vorhandenen Miilltonnen dirfen dafiir nicht genutzt werden.

Die gemieteten Raume im Dorfgemeinschaftshaus sind besenrein zu hinterlassen.

Mit Anmietung der Raumlichkeiten im Dorfgemeinschaftshaus wird die giiltige Hausordnung
anerkannt.

Die Nutzung durch ortsanséassige Vereine, Verbande und Vereinigungen hat VVorrang vor
einer Vermietung.



6. Verlassen des Dorfgemeinschaftshauses:

Die zuletzt das Dorfgemeinschaftshaus verlassende Person hat sich davon zu Uiberzeugen,
dass

- das Licht und die elektrischen Geréte ausgeschaltet sind
- alle Fenster verriegelt und

- die Haustur verschlossen ist.

7. Brandmeldeanlage (BMA):

Brandmeldeanlagen sind technische Systeme, die darauf ausgelegt sind, Brande in
Gebé&uden und Anlagen friihzeitig zu erkennen und zu melden.

Sie durfen nur durch unterwiesenes Personal, die Feuerwehr oder einen Fachbetrieb bedient
werden.

Die fur die Brandmeldeanlage unterwiesenen Personen entnehmen Sie bitte dem Aushang
im Dorfgemeinschaftshaus.

8. Sonstiges:

Fluchtwege sind grundsétzlich freizuhalten. Das Abstellen von Gegenstanden jeglicher Art ist
in diesen Bereichen verboten.

Im Eingangsbereich ist immer (besonders nach 22.00 Uhr) fir Ruhe zu sorgen.
Die Vorgaben des Jugendschutzgesetzes (JuSchG) sind einzuhalten.

Bei Zuwiderhandlungen gegen die Bestimmungen der Hausordnung kann die
Weiterbenutzung der Raume sofort untersagt werden, ohne dass vom Benutzer
Regressanspriche geltend gemacht werden kdnnen. Fir alle Schaden, die durch die
Nichtbeachtung der Hausordnung entstehen, werden die Betreffenden nach den
gesetzlichen Bestimmungen haftbar gemacht.

Im Ubrigen gelten die Richtlinien zur Uberlassung von o6ffentlichen Einrichtungen der Stadt
Eberbach in ihrer jeweils gultigen Fassung.



Nutzung des DGH Brombach durch Verein/Organisation:

Verein/Organisation:

vertreten durch:

Anschrift:

Tel.-Nr.:

E-Mail-Adresse:

geplante Belegung: Wochentag: Zeitraum:

Nutzung des DGH Brombach durch Privatperson:

Name, Vorname:

Anschrift:

Tel.-Nr.:

E-Mail-Adresse:

Zweck der Nutzung:

Nutzungstag:

Es sind wahrend der Nutzung folgende Gegenstéande (Geschirr, Mdbel, etc.) zu Bruch bzw.
verloren gegangen (Anzahl & Bezeichnung):

Aushandigung Transponder am:

Rickgabe Transponder am:

Die Hausordnung wurde uns/mir ausgehandigt. Wir/lch habe sie zur Kenntnis
genommen und sind/bin mit den Bestimmungen einverstanden.

Ort, Datum

Unterschrift

Wir speichern und verarbeiten lhre Daten nach der EU-DSGVO. |hre Betroffenenrechte entnehmen Sie bitte der
Datenschutzerklarung auf unserer Homepage unter www.eberbach.de/datenschutz




Fachamt: Geschéftsstelle Vorlage-Nr.: 2025-A-03
Gemeinderat

Datum: 01.08.2025
Antrag nach 8 34 Abs. 1 Satz 4 GemO
Errichtung einer Ful3- und Radwegbriicke tber den Neckar
Beratungsfolge:
Gremium am Zustandigkeit
Gemeinderat 31.07.2025 offentlich Antrag gestellt

Beratung und

Gemeinderat 02.10.2025 offentlich
Beschlussfassung

Nach § 34 Abs. 1 Satz 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) ist auf
Antrag einer Fraktion oder eines Sechstels der Gemeinderéte, ein Verhandlungsgegenstand
auf die Tagesordnung spatestens der Ubernéachsten Sitzung des Gemeinderats zu setzen.
Die Verhandlungsgegenstande missen zum Aufgabengebiet des Gemeinderats gehoéren
und didrfen nicht innerhalb der letzten sechs Monate bereits im Gemeinderat behandelt
worden sein.

Fir die Feststellung, dass das Quorum erreicht wurde, sowie die Aufnahme auf die
Tagesordnung, ist der Burgermeister zustandig.

Antrag gestellt durch: Stadtrat Hubert Richter

In der offentlichen Sitzung des Gemeinderats am 31.07.2025 wurde der Antrag von 5
weiteren Gemeinderaten unterstutzt.

Das Quorum gem. § 34 Abs. 1 GemO ist erreicht.

Der Birgermeister

Peter Reichert

Antrag:

»Der Gemeinderat moge dariiber beschlie3en, ob die Verwaltung beauftragt wird,
fristgerecht noch in diesem Jahr einen Antrag auf Aufnahme in das Forderprogramm
fur die Errichtung einer bis zu 4 Meter breiten Ful3- und Radwegbricke Gber den
Neckar mit Nutzungsmadglichkeit durch leichte Rettungsfahrzeuge einzureichen.



Begrindung:
Die FuR-/Radwegbriicke ist im klrzlich beschlossenen Mobilitdtskonzept der Stadt Eberbach
mit hoher Prioritéat versehen.

Nach dem Ergebnis einer Anfrage der Stadtverwaltung beim Regierungsprasidium im April
dieses Jahres waren mit Uberschaubarem Aufwand die Voraussetzungen zur Erreichung
eines Fordersatzes von 50 Prozent erfullbar. Da eine solche Briicke durch die zu erwartende
Verschiebung des Verkehrsaufkommens zwischen Kernstadt und
Neckarwimmersbach/Pleutersbach vom MIV hin zu Fu3- bzw. Radverkehr auch eine deutlich
positive Wirkung fur den Klimaschutz héatte (siehe Klimaschutzbewertung im
Mobilitdtskonzept mit “+++”), ware nach Aussage des Regierungsprasidiums sogar eine
Forderquote von 75 Prozent erreichbar. Bei geschatzten Gesamtkosten von 10 Mio. Euro
lage der stadtische Eigenanteil dann bei lediglich rund 2,5 Mio. Euro.

Durch die FuRR-/Radwegbriicke kdnnten viele Wege zwischen Innenstadt und Sportanlagen,
Teilen von Neckarwimmersbach sowie Pleutersbach entscheidend verkurzt und damit fur
den Rad- und FulRverkehr attraktiver gemacht werden.

Gerade im Zusammenhang mit einem ganzjahrigen Badebetrieb (der fir uns weiterhin hohe
Prioritat hat), aber auch im Hinblick auf die Sportplatze, den Festplatz in der Au, Camping-
und Wohnmobilplatze, das Gewerbegebiet an der Pleutersbacher Straf3e und den Neckartal-
Radweg nach Hirschhorn ware die Briicke ein gro3er Schritt zur Verbesserung der
stadtischen Infrastruktur und Verkehrsflisse. Beide Seiten des Neckars kénnten davon
profitieren, und fir ganz Eberbach und seine Gaste brachte sie ein Mehr an Aufenthalts- und
Lebensqualitat.

Nicht zu unterschatzen wéare auch die deutliche Verbesserung der 6ffentlichen Sicherheit:
Bei Nutzungsmaglichkeit durch leichte Rettungsfahrzeuge (DRK, Helfer vor Ort, Feuerwehr,
Polizei, DLRG) kdnnten viele Einsatzorte schneller als bisher erreicht werden, und im Falle
einer Blockade der Neckarbriicke ware die zweite Querungsmoglichkeit des Neckars von
unschatzbarem Wert.

Ich bin der Meinung, dass die Realisierbarkeit der FuR3-/Radwegbriicke geprift werden sollte
und bitte um Unterstiitzung des Antrags zur Aufnahme des Themas in die Tagesordnung des
Gemeinderats spatestens in der Ubernachsten 6ffentlichen Sitzung.*



Fachamt: Planung Vorlage-Nr.: 2024-247/1

Datum: 16.09.2025
Beschlussvorlage
Standortanfrage eines Drogeriemarkts; Gemarkung Eberbach
Beratungsfolge:
Gremium am Zustandigkeit

Beratung und

Gemeinderat 02.10.2025 offentlich Beschlussfassung

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat beschliel3t, die Mdglichkeit der Ansiedlung eines Drogeriemarktes
aul3erhalb der Innenstadtabgrenzung des Entwicklungskonzeptes des Einkaufs- und
Dienstleistungsstandortes Eberbach vom 29.09.2011, grundsatzlich zu beftirworten.

2. Es soll bei Anderungen oder dem Beschluss von neuen Bebauungsplanen

abgewogen werden, ob das Einzelhandelskonzept Beachtung findet und festgesetzt
wird.

Klimarelevanz:

Obliegt dem Antragsteller

Sachverhalt / Begrindung:

Eine Immobilien GmbH hat Interesse an einem Grundsttick in einem Gewerbegebiet und
wirde dort im Rahmen einer Nutzungsanderung gern einen Drogeriemarkt einrichten.

Planungsrecht:

Das Gebé&ude liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, somit richtet sich die
Beurteilung von Bauvorhaben bzw. Nutzungsanderungen nach § 34 BauGB.

Das Gebiet ist von einer gewerblichen Nutzung gepragt und wird im Flachennutzungsplan
als Gewerbeflache dargestellt.

In der ,Eberbacher Liste®, die ein Bestandteil des Entwicklungskonzeptes des Einkaufs- und
Dienstleistungsstandortes Eberbach vom 29.09.2011 ist, wurden zum Schutz der in der
Innenstadtabgrenzung gehandelten Waren, Sortimente als nahversorgungsrelevante
Sortimente in Eberbach festgelegt.



Im Rahmen des Entwicklungskonzeptes werden die Sortimente differenziert betrachtet.
Die nahversorgungsrelevanten Warengruppen umfassen:

e Lebensmittel und Getrénke
Apotheken

o Gesundheit-, Korperpflege-, Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und
Reinigungsmittel), Parfimerie- und Kosmetikartikel
Genussmittel, Tabakwaren

e Zeitschriften und Zeitungen

Aufgrund einer Anfrage zu einer neuen Bauleitplanung im Industriegebiet Eberbach-Nord
wurde dieses Konzept seitens des Baurechtsamtes Heidelberg in Frage gestellt.

Laut Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis stellt das Einzelhandelskonzept keinen
Rechtscharakter dar und kann im Falle einer Planung auf3erhalb eines Bebauungsplanes
nicht herangezogen werden.

Das Einzelhandelskonzept wurde bisher nur fur die Bebauungsplane Nr. 23 ,Neuer Weg"“ 5.
Anderung und Bebauungsplan 108 ,Pleutersbacher Strale“ als verbindlich festgesetzt.

Um das erarbeitete Konzept nicht ganzlich zu verlieren, kbnnte dies weiterhin im Hintergrund
als ,Handbuch® zur Orientierung und/ oder Ausarbeitung bei Bauleitplanungen/
Bebauungsplanen angewendet werden, um gerade im Innenstadtbereich weiterhin auf eine
gute Harmonie fir alle Einzelhandler zu achten.

Am 30.06.2025 fand zwischen der Eberbacher Werbegemeinschaft (EWG) und der
Verwaltung ein Gespréach zu der Ansiedelung eines Drogeriemarktes aul3erhalb der
Innenstadt und der Eberbacher Liste statt. Die EWG hat sich in dem Gespréach dazu
geaul3ert, dass sie keine einheitliche Position zu dem Punkt abgeben kann.

Peter Reichert
Blrgermeister

Anlage/n:

Anlage 1: Entwicklungskonzept Einkaufs- und Dienstleistungsstandort Eberbach
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Vorbemerkungen

Die Stadt Eberbach hat im Juli 2009 die imakomm AKADEMIE, Aalen, mit der Erarbeitung

eines ,Entwicklungskonzeptes Einkaufs- und Dienstleistungsstandort Eberbach” beauftragt.

Die allgemeine Strukturentwicklung im Einzelhandel, die auch in Eberbach zu sich wandeln-
den Standortanforderungen einzelner Betriebe fuhrt, macht damit letztlich eine zielgerichtete
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung notwendig. Es sollten daher Aussagen zur Entwick-
lung des kinftigen Einzelhandels in Eberbach erarbeitet werden. Wesentliche Bausteine
waren u.a. heben einer umfassenden Einzelhandelsanalyse (Erfassung der Nachfrage- und
Angebots- sowie Wettbewerbssituation, Einbindung der Verbraucher sowie der Anbieter im
Bereich Einzelhandel) auch stadtebauliche (Analyse des Erscheinungsbildes Eberbachs)

und planungsrechtliche Aspekte sowie Aussagen zu Inwertsetzung einzelner Flachen.

Die Fragestellungen waren komplex und umfassend. Daher wurde folgendes Vorgehen an-

gewandt:

a) Stadtebauliche und planungsrechtliche Analysen in Zusammenarbeit mit der Stadt-
planung und Wirtschaftsforderung der Stadt Eberbach,

b) Eine umfassende Analyse des Einzelhandelsstandortes anhand einer qualitativen
und quantitativen Bestandsaufnahme der Einzelhandelsbetriebe, Expertengesprache
mit prdgenden Einzelhandelsbetrieben, Verbraucherbefragungen mit Einwohnern und
Gasten im Rahmen von personlichen Interviews und schriftlichen Befragungen,

¢) Darauf aufbauend dann die Erarbeitung des eigentlichen Einzelhandelskonzeptes mit

umsetzbaren MaRnahmen fiir den Standort Eberbach.

Sowohl Details zum methodischen Vorgehen (beispielsweise Inhalte der Fragebtgen) als
auch Zwischenstande bei den Erhebungen wurden mit einem so genannten Lenkungskreis,
bestehend aus Vertreterinnen der unterschiedlichen Interessensgruppen v.a. der Innenstadt
von Eberbach (Vertreterinnen aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Immobi-
lieneigentimer, Verwaltung, Politik usw.), regelmafRig abgestimmt. Die Akteure vor Ort in

Eberbach waren somit bewusst und gezielt eingebunden.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/973 571, Fax: 07361/973 583, Email: info@imakomm-akademie.de
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Gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurde im Zeitraum Oktober / November / Dezember 2010 eine
Offentlichkeitsbeteiligung  durchgefiihrt  (Downloadmdglichkeit des Konzeptes unter
www.eberbach.de) Zudem wurde den Behdrden und Tréger offentlicher Belange im gleichen

Zeitraum Gelegenheit gegeben, ihre Stellungnahmen zum Entwicklungskonzept abzugeben.
Die Ruckmeldungen wurden abgewogen und — wo sinnvoll und notwendig — in eine Endfas-
sung des Entwicklungskonzeptes eingearbeitet. Diese liegt hiermit vor.

Dr. Peter Markert / Dipl.-Geographin Julia Bubbel, April 2011

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
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1 Zentrale Ergebnisse im Uberblick

11 Die Rahmenbedingungen am Standort Eberbach

Anhand statistischer Daten (v.a. Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wrttemberg)
konnte ein Kurz-Profil des Standortes Eberbach erstellt werden:

Neutrale Rahmenbedingungen:

Baden-
x&)“‘. | met= EiRin Wirttemberg
= A
&7
. Bevilkerung : Entwicklung 2000-2008 - 3,5% +2,53%
gﬁ,"’ Bevdlkerung : Prognose bis 2020 -2,2% +0,4%
"."‘n Bevilkerung: Anteil <18-Jahrige 17,2% 18,4%
*‘. g (O | Wirtschaft: Erwerbstatigenquote 54,9% 54,4%
~ ‘. 8 g!gimaﬁ: Beschaftigte im Alter 25-45 45,8% 50,0%
Eadlidk . . -
s : 2 8,7%
Fazit _Eberbach st ein leicht Wlmoac: Eimiddang 1999 200/ BoH v
uberalterter Wohnstandort mit leicht Soziale Lage™: Kaufkraft pro Einwohner 16.745€ 16.041 €
rucklaufiger (bis 2020)
Einwohnerentwicklung, der sich aber
als Arbeitsmarkizentrum gegentiber Tourismus: Bettenauslastung 2008 24,4% 33,3%
einem sehr starken Umfeld (Raum . .
Heidelberg) behauptet und einen Tourismus: Entwicklung 479 L 0.0%
positiven Pendlersaldo aufweist sowie Ubernachtungszahlen 2004-2008 ! !

eine uberdurchschnittlich hohe
ungebundene Kaufkraft besitzt "

00O

Fazit: FUr den Einzelhandelsstandort Eberbach bedeutet dies: Insgesamt neutrale Rah-
menbedingungen . Stichworte: Chancen durch eine gréf3ere Inwertsetzung des touristischen
Potenzials; Chancen durch bessere Nutzung des positiven Pendlersaldos, also der von au-
Ren zuflieBenden Kaufkraft. Es bestehen aber auch Gefahren. Stichworte: Kinftig leicht
ricklaufige Kundenzahl aufgrund der ricklaufigen Einwohnerentwicklung; Wettbewerbsdruck
allein schon durch raumliche Nahe zu Raum Heidelberg; Gefahr, weiterhin an Position als
Einzelhandelsstandort zu verlieren, wenn umliegenden Stadten eine weitere Attraktivierung
gelingt. => Details s. Kapitel 2

Aber: Es liegen keine bzw. keine aktuellen statistischen Daten zum Einzelhandelsstandort
Eberbach vor. Daher notwendig: Umfassende Analysen und Prognose der Situation und
Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Eberbach. Vergleiche folgendes Kapitel ,Metho-
dik*.
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1.2 Methodik

Es ist offensichtlich, dass einem langfristigen Einzelhandelskonzept eine fundierte Datener-
hebung zugrunde gelegt werden muss. Um reprasentative Ergebnisse liefern zu kénnen,

wurde folgender ,Methodenmix*

Ubersicht tiber die Methoden der Ist-Analyse des Sta

im Zeitraum August bis November 2009 angewandt:

ndortes Eberbach

Was?
(Methodik)

Auswahl|?
(Auswahlverfahren)

Beteiligung /
Rucklauf?
(Stichprobenumfang)

Der Einzelhandelsstandort
Eberbach:

Schriftliche Befragung der
Einzelhandelsbetriebe
inkl. Kurz-Interviews (wo
méglich) bei der Ubergabe
der Fragebtgen

Alle Einzelhandelsbetrie-
be, Abgabe des Fragebo-
gens lUberwiegend per-

sonlich bei den Betrieben

49 Fragebdgen
= ca. 39% Rucklauf

Expertengesprache

In Abstimmung mit der
Stadtverwaltung Eberbach

7 Gesprache — insge-
samt wurde mit 9 Per-
sonen gesprochen

Quantitative und qualitative
Erhebung der Einzelhan-
delsbetriebe

Alle Einzelhandelsbetriebe
(auch in allen Stadtteilen)

125 Betriebe

Der Dienstleistungs- und
Gastronomiestandort
Eberbach:

Qualitative Erhebung der
wesentlichen Dienstleis-
ter und
Gastronomiebetriebe,
Fokus Innenstadt

wesentliche Dienstleis-
tungs- und
Gastronomiebetriebe (vor
allem im Hauptort)

ca. 150 Betriebe

Der Verbraucherstandort
Eberbach (Verbraucherbe-
fragungen):

Personliche Interviews der
Kunden des Standortes
Eberbach vor Ortin der
Innenstadt von Eberbach
und am Standort ,Gewer-
begebiet Neuer Weg*

Geschichtete
Zufallsauswahl

550 Befragungen

Wettbewerbsanalyse (grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und Innenstéadte) in umliegenden Zentren

Stadtebaulicher Kurz-Check in Eberbach

, Schwerpunkt klar Innenstadt

Flachenbewertungen

Spezifische Bewertung ausgewahlter Standorte in Innenstadtnéhe bzgl. deren Eignung fir Nutzungen in unter-
schiedlichen Bereichen wie Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie, Gewerbe usw.; samtliche Standorte vor-

gegeben vom Auftraggeber

Fazit: Aufgrund der Anzahl der befragten Personen bzw. Betriebe, der Art der Auswahl der
Personen bzw. Betriebe (geschichtet Zufallsauswahl und Vollerhebung) sowie der Struktur-
gleichheit der Stichproben und der jeweiligen Grundgesamtheit kbnnen die Ergebnisse als in

hohem Malie reprasentativ bezeichnet werden. => Details s. Kapitel 3.1
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1.3 Zentrale Ergebnisse Ist-Analyse

a) Uberblick

1. Neutrale Rahmenbedingungen : Eberbach ist ein
Wohnstandort mit leicht roucklaufiger (bis 2020)
Einwohnerentwicklung und leicht Gberdurchschnittlicher sl

Altersstruktur, der sich aber als Arbeitsmarktzentrum R
gegenuber einem sehr starken Umfeld (Raum Wik
Heidelberg/Mannheim) behauptet und einen positiven R ? ;’
Pendlersaldo aufweist sowie eine leicht 2

Uberdurchschnittliche ungebundene Kaufkraft besitzt.

2. Eberbach insgesamt ist ein (nhoch) starker
Einzelhandelsstandort in einem starken Umfeld (s.
Bindungsquoten, Zentralitat usw.). Der Standort
gewinnt auch Kaufkraft aus dem Umland — allerdings
profitieren davon in erster Linie die Gewerbegebiete.
Kopplungen mit der Innenstadt bestehen noch zu
wenig .

3. Die Situation der Innenstadt gegenuber den Gewer-
begebieten scheint zunéchst schwierig. Es bieten sich
aber groRRe Potenziale , die Innenstadt als Erlebnis-
raum (s. Verbraucher und Einzelhandelsbefragung)
starker aufzuwerten. Aktuelle Branchenliicken sollten vor
allen in der Innenstadt geschlossen werden. Fur Eber-
bach bedeutsame Bereiche wie Tourismus und Gesund-
heitswesen konnen fur den Aufbau von Synergie-
Effekten genutzt werden.

4. Eberbach zeigt sich als Einzelhandelsstandort, der
von einigen starken Betrieben und Akteuren getragen
wird, der kinftig aber viel geschlossener auftreten
kann, hierfir auch eine schlagkréaftigere Struktur
sukzessive aufbauen muss, um mdglichst Viele ein-
zubinden.

=> Details s. Kapitel 3.2 bis 3.7
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b) Ausgewahlte Details

Marktgebiet / Nachfragesituation:

000

Das Marktgebiet des Eberbacher Einzelhandels umfasst insgesamt ca. 44.300 Ein-
wohner mit den Marktgebietszonen Zone 1 (Eberbach inkl. Stadtteile auf3er
Schollenbach sowie nahes/unmittelbares Umfeld) und Zone 2 (weiteres Umland). Die
durchgefuhrten Einwohner. und Einzelhandelsbefragungen haben das abgegrenzte
Marktgebiet im Wesentlichen bestatigt.

Nachfragesituation: Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft des gesamten Marktge-
bietes betrug im Jahre 2009 ca. 230 Mio. Euro , wovon ca. 150 Mio. € aus Zone 1 —
also Eberbach und seinem unmittelbaren Umfeld - stammen.

=> Details s. Kapitel 3.2.1 und 3.2.2

Angebotssituation:

000

OO0

Angebotssituation a: 125 Einzelhandelsbetriebe vereinen rund 27.020 m? Verkaufs-
flache auf sich. Dies entspricht einer Verkaufsflachenausstattung in Eberbach von ca.
1.785 m2 pro 1.000 Einwohner. Die quantitative Verkaufsflachenausstattung des
Mittelzentrums Eberbach ist damit durchschnittlich bis leicht tGberdurchschnitt-

lich . Allerdings zeigen sich einzelne Warengruppen deutlich unterreprasentiert.

Angebotssituation b: Die Einzelhandelsbetriebe erwirtschafteten im Jahr 2009 einen
Einzelhandelsumsatz von ca. 91 Mio. Euro. 60% des Umsatzes wird mit Eberbacher
Einwohnern, 40% mit Kunden von aul3erhalb generiert. Die Kaufkraftbindungsquote
des gesamten Einzelhandels in Eberbach (= MalRzahl dafir, in welchem Malie es
dem Eberbacher Einzelhandel gelingt, die Eberbacher Einwohner — nicht die Um-
landbewohner — an sich zu binden) ist mit ca. 70% durchschnittlich. Dies gilt nicht ftr
den Bereich Lebensmittel — hier besteht eine eher hohe Kaufkraftbindungsquote von
ca. 83-84%. Die Umsatz-Kaufkraftrelation (= Maf3 fur die Attraktivitat Eberbachs als
Einzelhandelsstandort, das angibt, ob die Umsatzzuflisse aus dem Umland oder
aber die Umsatzabflisse aus Eberbach selbst Gberwiegen; Ausgleich bei einem Wert
von 100%) ist mit ca. 116 positiv, im Vergleich mit &hnlich groRen Stadten aber
durchschnittlich. Letztlich zeigt sich: Die Leistungsfahigkeit des Einzelhandels-
standortes Eberbach ist als insgesamt durchschnittl ich zu bewerten .

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
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OO0

Angebotssituation c: Eine differenzierte Betrachtung nach Warengruppen und Sorti-
menten zeigt: Branchenliicken ergeben sich u.a. in folgenden Bereichen:

Elektrowaren (insbesondere Unterhaltungselektronik)
Einrichtungsbedarf / Mobel

Bekleidung (v.a. HOB, Baby-/Kinderbekleidung, junge Mode)
Blcher

Hochwertiger PBS-Bereich (Papier / Burobedarf / Schreibwaren)
Spielwaren

Angebotssituation d: Standortlagen :

Die Abgrenzung der Standortlagen in der Innenstadt entspricht der bishe-
rigen Einteilung v.a. gemal der Regionalplanung. Sie spiegelt aber nicht
die tatsachliche Verteilung der Einzelhandelslagen wieder. Der bisher ab-
gegrenzte Versorgungskern — das planungsrechtlich relevante Schutzob-
jekt — erfasst die tatsachlich vorhandenen zentralen Einkaufslagen nicht
vollstdndig. Der zentraltrtliche Standortbereich — der Bereich, in dem
grol3flachiger Einzelhandel (auch zentrenrelevanter Einzelhandel) ange-
siedelt werden darf, der aus raumordnerischer Sicht aber nicht schiitzens-
wert ist — hingegen geht weit tber die tatsachliche Einkaufsinnenstadt hin-
aus. Wir empfehlen eine Uberarbeitung der bisherigen Abgrenzung

Obwohl sich in der Innenstadt 56% der Betriebe befinden, vereinigt sie
auf sich nur noch 24% der Verkaufsflache und auch des Umsatzes. Die
Innenstadt  ist  vergleichsweise = umsatzschwach . In  den
Gewerbegebieten befindet sich dagegen mehr als doppelt soviel
Verkaufsflache, auf denen deutlich mehr als das Doppelte an Umsatz
generiert wird. Und: Die Innenstadt weist heterogene Lagen auf , u.a.
bedingt durch die qualitativ sehr unterschiedlichen Einkaufslagen (vgl.
beispielsweise Bahnhofstralle <-> Kellereistra3e) und eine fehlende
Durchlassigkeit zwischen diesen. Die Innenstadt als Ganzes ist kaum
erlebbar.

Angesichts dieser Entwicklung ergibt sich die besondere Notwendigkeit
zur Attraktivierung der Innenstadt gegeniuber den nicht integrierten
Lagen. Ansétze liegen hier in einer Qualitatssteigerung des bestehenden
Einzelhandels (Schaufenstergestaltung, Warenprasentation usw.) sowie
in der Erhéhung der Aufenthaltsqualitat durch Optimierung der Verkehrs-
situation sowie durch gestalterische Malnahmen (Platzgestaltung usw.).

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
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— Weitere Standortlagen spielen sowohl von der Verkaufsflache als auch
vom Umsatz her nur eine untergeordnetete Rolle im
Einzelhandelsgefiige der Stadt Eberbach. Problematisch ist die fehlende
Nahversorgung in fast allen Statteilen sowie das Fehlen eines grol3eren
Lebensmittelanbieters in der Innenstadt.

=> Details s. Kapitel 3.2.3

Verbraucherverhalten:

Aus den 550 Interviews mit Kunden des Standortes Eberbach (Befragungsorte: Innenstadt
von Eberbach und Gewerbegebiet ,Neuer Weg") lassen sich folgende zentrale Ergebnisse
ableiten:

Der typische Kunde des Standortes Eberbach...

= Kommt vergleichsweise haufig in die Innenstadt, bleibt dort aber verhaltnismafig
kurz, da er kaum mehrere Angebote gleichzeitig wahrnimmt -> ,oft aber kurz*

= Kommt v.a. zum Einkaufen in die Innenstadt, sucht haufig aber auch Gesundheits-
dienstleister (Arzte, Apotheken usw.) auf — rund 22% der Verbraucher geben an, v.a.
auch wegen eines Arztbesuches bzw. wegen sonstigen Gesundheitsdienstleistern die
Innenstadt von Eberbach aufzusuchen! Auffallend: Der Innenstadtkunde wird von den
Innenstadtakteuren wie Einzelhandler, Gastronomen, Dienstleistern (z.B. Arzte) viel
zu selten gemeinsam angesprochen -> ,Arzte ziehen*

= Nutzt die Gastronomieangebote in der Innenstadt auffallend selten -> ,Innenstadt ist
nicht Erlebnisraum*

= Koppelt nur in einem von vier Fallen den Einkauf ,drau3en” im Gewerbegebiet mit ei-
nem Innenstadtbesuch -> ,Austausch <Neuer Weg> mit Innenstadt funktioniert zu
wenig*

= Findet die Erreichbarkeit der Innenstadt grundsatzlich gut, sieht aber Schwachen in
der Angebotsvielfalt -> ,Angebot in der Innenstadt zu diinn®

= Geht gezielt in die Innenstadt (Bahnhofstral3e, FriedrichstraBe), kommt in einzelne
Innenstadtlagen hingegen nur sehr selten (Kellereistral3e, Hauptstra3e usw.) -> ,In-
nenstadt als Ganze kaum erlebbar”
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Die Innenstadt von Eberbach als Gastronomie- und Dienstleistungsstandort:

Folgende zentrale Ergebnisse lassen sich ableiten:

Uberdurchschnittlich starkes Angebot an Arzten und Gesundheitsdienstleistern, v.a.
konzentriert auf die Bereiche Pulverturm und Itterstraf3e

Die Gesundheitsdienstleistungen sind von groRer Bedeutung auch fur den Standort
Innenstadt — sie sind dritt haufigster Grund fiir einen Innenstadtbesucht (auffallend
Uberdurchschnittlicher Wert im Stadtevergleich)

Das vorhandene Potenzial im Bereich Gastronomie wird nicht durchgehend ausrei-
chend genutzt. Verbesserungspotenzial besteht z.B. in der Aul3engastronomie / Au-
Rendarstellung der Betriebe, z.B. Plastikstiihle, nicht sehr attraktive Speisekarten, zu
pflegende Umgebung wie Pflastersteine, Fassaden, Begrinung, Blumenschmuck.
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Stadtebau:

= Erkenntnisse aus dem stadtebaulichen Kurz-Check : Die Innenstadt ist als Einheit
kaum erlebbar, isolierte Lagen werden zu wenig miteinander verbunden, vorhandene
(groRe) Potenziale kdnnen noch stérker erlebbar gemacht werden (wird auch von der
Verbraucherbefragung bestatigt!). Vgl. folgende Ubersicht:

iibersicht, Erlebnisriaume® in der Innenstadi von Eberbach

; Haum t D-ETETI:E-ETLI-F@S- Raum 2. Kzin erebbarer In-
Schwerpunkt Besundhei nenstadtraum; Mix zus Diznst
leistungen wnd Wohnan

pr e

2| Raum 3; Sshr unattraktiver, sls Innensizdi
il faktisch Gberhaupt nicht ersbbarer Bersich;

unattraktiver Mix aus Wohnen und Gewer-

b=; Standort such der Neckardrahtwerke

Raum 4: Fulgingerzons; S=hr
i kieinteiligs Strukiur, versinzelt Han-
del und Gastranomie, kaum belebt,

ksum Fregusnz

AN

Haum &: Fulgingerzons; lickenhafter Be- | T ] :
31220 Einzelhandsl (wenig), Dienstisstung Raum 5: Fullgangerzons; kaum Einzelnan-

und Gastronomie; qualiativ starke Unier- dels-, Gastronomiz und Disnstizistungsbes st
schizde (Fassaden, Schaufansiarusw )

‘ =_Gastromeile” =2S13rkar Einzalhands! =Tendenzizll gusfitativ sbneh-
% mends Einzelhandelslags
=V a. Dienstisistungen @ =verbesserungsbedinftige Verbindungan innerhaib eines
Raumes

O -tussststusastenss nensia

=> Details s. Kapitel 4
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1.4

Zentrale Ergebnisse Prognose und Ansiedlungspot  enziale

Ein Ansatz zur weiteren Starkung des Einzelhandelsstandortes Eberbach liegt kiinftig in der
Optimierung des Branchenmixes durch Ansiedlungen weiterer Betriebe, insbesondere Ein-
zelhandelsbetriebe. Das realistische Ansiedlungspotenzial hierfir wurde anhand der Szena-
riotechnik ermittelt:

Auf Basis einzelner Annahmen wurden drei Entwicklungsszenarien fiir den Einzel-
handelsstandort Eberbach 2020 erarbeitet. Wir halten Entwicklungsszenario 2b (,ver-
halten optimistisch®) fur realistisch. Demnach gelingt es den Akteuren in Eberbach
durch gezielte MaRnahmen, die Kaufkraftbindung sowie die Marktanteile im Umland
im Bereich Einzelhandel zu erhdhen, insbesondere durch Ansiedlungen im Bereich
der bei der Ist-Analyse aufgezeigten Branchenliicken (beispielsweise Elektrowaren
usw.), den Standort Eberbach insgesamt zu attraktiveren und somit die Position
Eberbachs im Standortwettbewerb zumindest leicht zu verbessern.

Die Entwicklung der Nachfragesituation verlauft in allen Szenarien identisch. Das
Kaufkraftpotenzial wird getragen von der leicht ricklaufigen Einwohnerentwicklung
sowie der zunehmenden Kaufkraft pro Einwohner im Bundesdurchschnitt. Im Jahr
2020 ist dann mit einem ungefahren Kaufkraftpotenzial in Hohe von ca. 247 Mio. Euro
im gesamten Marktgebiet von Eberbach zu rechnen. Dies entspricht einer Zunahme
im Vergleich zum Jahr 2009 von ca. 7-8%. Von dieser Entwicklung kann auch trotz
Wirtschafts- und Finanzkrise seit zweiter Jahreshalfte 2008 ausgegangen werden.

Parallel kann nach den beiden Szenarien 2a und 2b bis zum Jahr 2020 von einer Er-
héhung des Einzelhandelsumsatzes in Eberbach auf ca. 107 bis 110 Mio. Euro
ausgegangen werden. Dies entspricht einem Umsatzwachstum in Héhe von ca. 16-
17 bis ca. 20% gegeniiber dem Jahr 2009.

Aus diesem zusatzlichen Umsatzpotenzial konnen dann Ansiedlungspotenziale in m2
Verkaufsflache abgeleitet werden. Die folgende Abbildung zeigt die zentralen Ergeb-
nisse.

=> Details s. Kapitel 5
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Kinftiger Flachenbedarf im Einzelhandel von Eberbac  h bis zum Jahr 2020 nach Warengruppen:
— Ungeféhre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Prognosewerte:

Warengruppen 2_020_zu — Flachenproduktivitaten Verkaufsflachen

T allek (2T in Euro pro m? in m?

1 2 3=1/2

Nahrungs- und Genussmittel 34-41 3.500 € 1.000 - 1.200
Gesundheit / Kérperpflege gesamt 11-11 4.000 € 300 - 300
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 0,2-0,2 2400 € 100 - 100
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 47 -5,4 1.300 — 1.500
Bicher, PBS, Spielwaren 16-19 4.200 € 400 - 500
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 2,4-3,3 3.000 € 800 —1.100
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 4-52 1.200 — 1.600
Elektrowaren 24-3 4.000 € 600 - 700
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 29-3,6 3.000 € 1.000 — 1.200
Sonstiger Einzelhandel 1,1-11 2.000 € 1.100 - 1.100
Uberwiegend langfristiger Bedarf 6,4-7,8 2.700 — 3.100

Quelle: Eigene Berechnungen.
= Ansiedlungspotenzial gegeben = Ansiedlungspotenzial eher nur in Nischen
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15

Zentrale Ergebnisse Handlungskonzept

a) Zukunftsaufgaben

Dem Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort Eberbach muss Folgendes kinftig grund-
satzlich (noch besser) gelingen: STRATEGIE:

1.

(Luft fir die Innenstadt® : Die Innenstadt von Eberbach muss wesentlich gestarkt
werden — u.a. auch durch einen konsequenten planungs- und genehmigungsrechtli-
chen Schutz vor Ansiedlungen zentrenrelevanter Sortimente auf3erhalb der Innen-
stadt, durch strategische Ansiedlungen an und in der Innenstadt sowie durch eine
Erweiterung des Schutzobjektes, sprich des Versorgungskerns.

Vorhandene Potenziale viel besser in Wert setzen _: Eberbach, insbesondere wie-
derum auch die Innenstadt, besitzt Potenziale: Stadtebauliche Potenziale — die aller-
dings aufgrund der (sehr) schlechten Erlebbarkeit der Innenstadt als Ganzes auf-
grund der fehlenden Durchlassigkeit zwischen Teilrdumen innerhalb der Innenstadt
und unattraktiven Innenstadtbereichen viel zu wenig genutzt werden, Themen (s.
bspw. von Kunden kaum wahrgenommene Museen), Kunden mit haufigen (aber lei-
der kurzen) Innenstadtbesuchen u.a. bei Arzten und Gesundheitsdienstleistern

Einheitliches Auftreten der Akteure — mit schlagkrd ftigeren Inhalten : Sollen die
Potenziale tatséachlich in Wert gesetzt werden, missen die Akteure professioneller
und v.a. abgestimmter agieren (Beispiel: Gastronomie spricht nicht auf einheitlich ho-
hem Niveau beziiglich AuRRendarstellung, Werbung usw. Touristen und Gaste an).
Das bedeutet nicht: ,Neue Strukturen, neue Themen*, sondern ,mehr Mitstreiter
durch mehr Nutzen durch Aktionen, branchenibergreifendes Agieren bei allen Aktio-
nen in und fur Eberbach®.
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Folgt man dieser grundsatzlichen Strategie, ergeben sich folgende vier zentrale SCHWER-
PUNKTE fur die kunftige weitere Attraktivierung des Einzelhandels- und Dienstleistungs-
standortes Eberbach:

A. Erlebnisraum Innenstadt strategisch in Wert
setzen

= Aufenthaltsqualitét in der Innenstadt weiter erhdhen (Platzge-
staltung, Bepflanzungen usw.), Funktionsrdume definieren via
Gestaltungsmafnahmen, FuRgangerfihrung Durchlassigkeit zwi-
schen den Lagen verbessern, Highlights bewerben (Museen
usw.), und: Erhéhung der Qualitat der Ladenlokale

B. Umbau der Strukturen im (In-
nen)Stadtmarketing

= Gewinnung weiterer Mitstreiter Uber Nutzendefinition fir Dienst-
leister, Handwerker, Industrie usw., klare Arbeitsteilung zwischen
Wirtschaftsférderung und EWG, Bildung brancheniibergreifender
Arbeitskreise

C. Effektivere Vermarktung der Innenstadt als
Einkauf- und Dienstleistungsstandort

= Vernetzung der Kundenpotenziale durch branchenibergreifen-
de Zusammenarbeit (z. Bsp. Arzte, Tourismus), Steigerung des
Kopplungsverhaltens der Gewerbegebietskunden, um deren
Kaufkraft starker fur die Innenstadt zu nutzen.

D. Leithild Einzelhandelssteuerung

= grundsétzliche Strategie zur zukunftigen Ansiedlungspolitik,
Sortimentsliste als Steuerungsinstrument, Standortkonzept mit
dem Ziel der Starkung der Innenstadt

=> Details s. Kapitel 6.1
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b) MalRhahmen

A. Erlebnisraum Innenstadt strategisch in Wert setz  en

MafRnahmen:

Al Definition von unterschiedlichen Innenstadtlagen

AD Durchlassigkeit* der Innenstadt durch FuRgangerfihr ung uber gestalterische Mal3-
nahmen

A3 Steigerung von Aufenthaltsqualitat / -dauerind  er Innenstadt

A4 Erreichbarkeit: Optimierte Gestaltung der Eingangsb ereiche zur ,Einkaufs"-
Innenstadt/Ful3gangerzone

A5 Gestaltungsleitfaden: Gemeinsame Erarbeitung Privat  e/Verwaltung von Stan-
dards fur Aul3enwerbung usw.
Qualitatsoffensive zum professionelleren Auftritt d er Ladenlokale im Einzel-

A6 . )
handel, aber auch der Gastronomiebetriebe

B. Umbau der Strukturen im (Innen)Stadtmarketing

MafRnahmen:
B7 Breitere Basis fur EWG schaffen
B8 Einrichtung branchenlbergreifender Arbeitskreise fur Themenarbeit

Entscheidung Giber einen Kiimmerer fir die Bereiche W irtschaftsférderung und

B9 Stadtmarketing

B10 Weihnachtsverlosung fiir weitere Kundenbindungsm alBnahmen nutzen

C. Effektivere Vermarktung der Innenstadt als Einka  uf- und Dienstleistungsstandort

Maf3nahmen:
C11- Fur das kinftige Marketing fur die Innenstadt wurde von der imakomm AKA-
C15 DEMIE eine Strategie (= der rote Faden) erarbeitet ->s.u.
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Zu C11 bis C15: Die filnf Bereiche | Themen fiir das kiinftige (Innen)Stadtmarketing Eber-

bach

Innenstadt insge-

Qualitatsoffensi- samt ERLEBBAR
ve der Einzelhand- machen (v.a. Ge-
ler, Gastronomen staltung)

und Dienstleister

gemeinsame, ab-

Vernetzung der gestimmte Kom-
Kundenpotenziale munikation

und Kundenbin-

dung

Malnahmen zur Ver-
besserung der Er-
reichbarkeit

Jede Jahresplanung des (Innen)Stadtmarketing Eberbach — unabhingig davon, in welcher
Struktur und Rechtsform dieses kiinftig umgesetzt wird — sollte unbedingt diese fiinf Bereichen
als Basis nehmen: Konkret: Pro Jahr sollte mindestens zu jeder dieser finf Bereiche eine Malk-

nahme umgesetzt werden, da dadurch automatisch die zentralen Starken und Schwachen der
bisherigen WVermarkiung des Einzelhandelsstandortes Eberbach aufgegnffen werden.
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D. Leitbild zur Einzelhandelssteuerung in Eberbach

Maf3nahmen:

D16 Grundsatzliche Strategie und Ziele

D17 Nutzungskonzept fir Standortlagen

D18 Sortimentsliste

D19 Uberprifung weiterer B-Plane hinsichtlich Ausschlus s Einzelhandelsansiedlungen
(auch Gel!)

Zu allen Maflinahmen wurden Details erarbeitet. Zudem wurden die Malinahmen nach Priori-
taten geordnet und mit einer Zeitplanung versehen. Daruber hinaus wurden Verantwortlich-
keiten definiert. Zu einzelnen Maflinahmen wurden schlie3lich Best-Practice-Beispiele aus
anderen Stadten recherchiert.

=> Details s. Kapitel 6.2 und 6.3 sowie Anhang
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Teil A: Ist-Analyse
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2 Die Rahmenbedingungen am Standort Eberbach

2.1 Ausgewahlte Trends im Einzelhandel und der Stad  tentwicklung

Stadte und Gemeinden sehen sich zahlreichen Herausforderungen gegenuber. Dabei beein-
flussen v.a. Strukturanderungen im Einzelhandel, Anderungen im Konsumentenverhalten
sowie demografische Trends die Entwicklung der Kommunen als Einzelhandelsstandorte.

Diese Trends wirken auch auf den Einzelhandelsstandort Eberbach:

Ausgewahlte Trends im Einzelhandel und der Stadtent

wicklung

—]

Veranderungen des Konsumente n-

verhaltens und der Einkaufsgewohn-
eiten

- Tendenz ~one-stop-shopping”

- Polarisierung des Einkaufs in “Versor-

gungseinkauf” vs. ,Erlebniseinkauf*

( Betriebsformenwandel
Cafti i ind groffla-

chige, autokundenorientierte Fach-
marktkonzepte auf der ,Griinen Wiese*

- zusatzliche Konkurrenz fir die In-
nenstadte

- weitere Konkurrenz durch neue
Betriebstypen

- abnehmende Standortbindung, ab-
nehmende ,Loyalitat* zum ,eigenen”

(Einkauf)Standort

Zunahme hoherwertiger Ang e-
botskonzepte auf der ,Griinen
Wiese"

- zusatzliche Konkurrenz fir die
Kernbereiche" der Innenstadte

Verkaufsflachenexpansion

- Personal wird durch Verkaufs-
flache ersetzt

- Herausbildung eines periphe-
ren Handelsnetzes

N

—

/

/
_ ﬂgEberbach

am Neckar

/V

!

Unklare Nachfolgeregelungen im
inhabergefiihrten Einzelhandel

- Leerstande

- Verlust von ,besonderen” Fach-
geschaften

-«

AN

Demografische Entwicklung

- neue Herausforderungen fir die
(Innen)stéadte und den Handel (bar-
rierefreie Geschéftszugange, be-
sondere Serviceleistungen usw.)

<§ukturprobleme bei der Inne
stadtvermarktung
Si .
tung der Innenstadte greifen oft nicht
mehr, die Akteure sind demotiviert

n-

Betriebs - und Unternehmenskonzen t-
rationen
- Filialisierung in den Innenstadten

Baurecht starkt die Innenstadte

- Baurecht starkt die Innenstadte —
Betriebe brauchen aber Flache (auf der
,Grunen Wiese")

© = besonders relevant fiir Eberbach
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Fazit: V.a. Klein- und Mittelstddte wie Eberbach werden kiinftig eine Verscharfung des
Standortwettbewerbs erfahren. Denn: Gerade diese Stadte werden zunehmend einem Kauf-
kraftabfluss entgegenwirken und Konzepte zur Optimierung des Branchenmixes respektive
der Verhinderung von Leerstdnden umsetzen missen. Umso wichtiger wird eine strategische
Standortentwicklung, die den Anforderungen der Verbraucher und Unternehmen gerecht
wird, gleichzeitig eine gezielte Attraktivierung der Innenstadt vorantreibt und dabei die Star-
kung der Innenstadt durch gezielte Ansiedlungspolitik an nicht integrierten Standorten in der

Kommune schiitzt.

2.2 Kurzprofil Standort Eberbach

(a) Prognos AG / Handelsblatt: Ranking LANDKREIS Rhein -Neckar-Kreis im
deutschlandweiten Vergleich prognos Handelsblatt

Von der Prognos AG, Basel, wird in Zusammenarbeit mit dem Handelsblatt Deutschland
jahrlich der ,Zukunftsatlas Deutschland“ herausgegeben. Der Zukunftsatlas nimmt anhand
von 29 Indikatoren (u.a. Indikatoren zu den Bereichen Demografie, Arbeitsmarkt, soziale
Lage) eine umfassende Chancen-Risiken-Bewertung fur alle 439 Kreise und kreisfreien
Stadte in Deutschland vor und zeigt dabei die regionale Verteilung von Zukunftschancen und
-risiken auf. Die Kreise und Stadte werden anhand der Indikatoren bewertet und in eine

Rangfolge gebracht.

Eberbach ist Teil des Landkreises Rhein-Neckar-Kreis , der von Prognos als Standort
mit ,sehr hohen Zukunftschancen” bewertet wird. Im deutschlandweiten Vergleich belegt
der Landkreis Rhein-Neckar-Kreis Rang 28 — und z&hlt zu den besten Standorten in
Deutschland wie beispielsweise auch der Landkreis Boblingen, die Stadte Frankfurt am Main
oder Dusseldorf. Der Landkreis Rhein-Neckar-Kreis weist auch im Vergleich mit den Top-
Standorten eine positive soziale Lage / hohen Wohlstand und eine positive Starke sowie eine
positive Entwicklung in unterschiedlichen Bereichen insgesamt auf. Einzig die Demografie
belegt lediglich einen mittleren Platz laut Prognos. Der Landkreis ist im Vergleich zum Jahr
2004 im Ranking von Rang 26 auf Rang 28 leicht gefallen. Fir Eberbach gilt aber: Die all-
gemeinen Rahmenbedingungen fur die Einzelhandelsentwicklung sind zunéchst positiv zu

bewerten.
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Suche nach Stadt / Landkreis:

[Rhein-NeckarKreis || suchen |

PO N i S

_‘

Rang Rang
2007 2004
{wvon 439) (von 433)
Zukunftsfshighkeit 28 26
{Gesamtrang)
Dynamik 43
Starke 30
Demagrafie 188

(] a0

Suche nach Stadt / Landkrei

L+

|Fihein—Neckar—Kreis ||suchen

Zukunftsfihigkeit
(Gesamtrang)

Dynamik

Starke

Demografie

Soziale Lage B Wohlstand
Arbeitsmarkt

Wettbewarb B Innovation

Ssarbricken -

Regionen mit ...

. Top-Zukunftschancen

hohen Zukunftschancen
Zukunftschancen

Zukunftsrisiken
hohen Zukunftsrisiken

Gralilc Klaus Fimmesrmani;

HAMNDELSELATT-GRAFIK

. sehr hohen Zukunftschancen
ausgeglichenem Chancen-Risiko-Mix

B et hohen Zukunftsrisiken

o Prognos Subunfisatls 2000 Stand Mz 2000

Rang Rang
2007 2004
(wvon 429) (von 439)

28 26

43
30
188
32
32
51

Quelle: Prognos AG: Zukunftsatlas 2007.
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(b) Standortprofil STADT Eberbach durch imakomm AKA DEMIE m
Der Standort Stadt Eberbach wurde von der imakomm AKADEMIE anhand einzelner Indika-
toren kurz analysiert. Eine Bewertung Eberbachs erfolgt jeweils im Vergleich zum Landkreis

Rhein-Neckar-Kreis und zum Land Baden-Wirttemberg insgesamt. Dabei gilt

= In diesem Bereich ist Eberbachs Position Uberdurchschnittlich positiv

= In diesem Bereich ist Eberbachs Position durchschnittlich

- = In diesem Bereich ist Eberbachs Position unterdurchschnittlich

Samtliche im Folgenden verwendeten Daten basieren auf Daten des Statistischen Lande-
samtes Baden-Wirttemberg. Hiervon abweichende Quellen werden an der entsprechenden

Stelle kenntlich gemacht.
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Bevolkerungsstruktur und -entwicklung:

Landkreis Land Baden-

Indikator Eberbach Rhein-Neckar- N
) Wirttemberg
Kreis

Bevolkerungsstand 2008 (4. Quartal) 15.138 535.284 10.749.506
Bevolkerungsentwicklung 2000 bis 2008 | /- 3,5 %\ +2,3% +2,3%
Bevolkerungsentwicklung 2008 bis 2020 | \ - 2,2 %/ -0,6 % -0,5%
2D(;J(;(;r:)schnlttsalter der Bevdlkerung 44.8 Jahre 42.7 Jahre 42,0 Jahre
2Dgzrgr:)schnlttsalter der Bevdlkerung <49'0 Jahre 46,7 Jahre 45.9 Jahre
Anteil der unter 18-jahrigen o o o
an der Gesamtbevolkerung 2008 16,8 % 17.5% 18,0 %
Anteil der 65-jahrigen und alter o o o
an der Gesamtbevolkerung 2008 23,8 % 19,7 % 19,3 %
Anteil der Auslander an der o o o
Gesamtbevélkerung 2008 11,3 % 9.7% 11,8 %
Geburtenuberschuss bzw.
Geburtendefizit pro 1.000 Einwohner -3,8 +2,1
2000 bis 2008
Wanderungssaldo pro
1.000 Einwohner 2000 bis 2008 +2,7 +28,6 +24,1
*) Quelle: Bertelsmann-Stiftung: Wegweiser demographischer Wandel; alle anderen: Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg.
Hervorgehobene Werte: Auffallige / vom Durchschnitt abweichende Werte

Bewertung Eberbach insgesamt im Bereich Bevolkerung sstruktur und -entwicklung:

,Leicht Uberalterter Wohnstandort*:

Eberbach ist ein Wohnstandort mit einer leicht negativen Bevdlkerungsentwicklung in der jun-
geren Vergangenheit, welche sich auch in der Prognose bis zum Jahr 2020 fortsetzt. Diese
Entwicklung wird durch ein Uberdurchschnittliches Geburtendefizit zusatzlich verstarkt. Der
leicht positive Wanderungssaldo kann dieser Entwicklung nicht entgegenwirken. Eberbach
weist mit einem Durchschnittsalter von 44,8 Jahren zudem eine vergleichsweise ,alte” Bevolke-
rungsstruktur auf. Fir den Einzelhandelsstandort Eberbach bedeutet dies: Die riicklaufige Be-
volkerungsentwicklung ist fir den Einzelhandelsstandort von Bedeutung — deutet sie doch auch
auf ein mittelfristig leicht fallendes einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial am Standort hin.
Letztlich neutrale bis negative demografische Rahmenbedingungen fir die Stadt.
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Wirtschaft und Beschaftigung: ‘

Landkreis Land Baden-
Indikator Eberbach Rhein-Neckar- N
) Wirttemberg
Kreis
Sozialversicherungspflichtig Beschéaftig- 5.582
te Arbeitnehmer am Arbeitsort 2008
nach ausgewahlten Wirtschaftsberei- 144.807 3.891.264
chen
Produzierendes Gewerbe @ 34,6 % 39,1 %
Handel, Gastgewerbe und Verkehr T % 21,9% 20,4 %
Sonstige Dienstleistungen 25,6 % 43,1 % 40,1 %
Sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
te Arbeitnehmer am Arbeitsort 2008 S.0. S.0. S.0.
nach Altersgruppen
von 25 bis unter 45 Jahre ; 51,4 % 48,8 %
45 und alter (m 37,7% 38,7 %
Anzahl der sozialversicherungspflichti-
gen Auszubildenden je 1.000 sozialver- 53 49 56
sicherungspflichtig Beschéftigten 2008
Erwerbstatigenquote 2007%) - 54,3 % 54,4 %
2.960 / 2.472 53.132 / 95.502 317.891/177.110
Pendlersaldo 2007 w -42.370 +140.781

*) Quelle: Bertelsmann-Stiftung: Wegweiser demographischer Wandel; alle anderen: Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg.
Hervorgehobene Werte: Auffallige / vom Durchschnitt abweichende Werte

Bewertung Eberbach insgesamt im Bereich Wirtschaft

L,Eberbach — starker Standort in sehr starkem Umfeld

und Beschéftigung:

Der Anteil der sozialversicherungspflichtig beschaftigten Arbeitnehmer am Arbeitsort 2008 in
der Altersgruppe 45 Jahre und alter ist iberdurchschnittlich hoch, ebenso wie die Beschaftig-
tenanzahl im produzierenden Gewerbe. Eberbach weist trotz des starken Umfeldes Raum Hei-
delberg einen positiven Pendlersaldo auf. Fir den Einzelhandelsstandort Eberbach bedeutet

dies: Diese per Saldo positiven Pendlerverflechtungen fiir Eberbach flihren zu einem gewissen
Kaufkraftzufluss, verbinden Verbraucher doch nicht selten den Arbeitstag mit einem anschlie-
Renden Einkauf in der Ndhe des Arbeitsplatzes.
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Tourismus: ‘

Landkreis Land Baden-

Indikator Eberbach Rhein-Neckar- N
Kreis Wirttemberg

Betriebe (insgesamt) ab 9 Betten 2008 14 223 7.079
Ankiinfte pro 1.000 Einwohner 2008 1.472 1.223 1.533
Lnggénachtungen pro 1.000 Einwohner 3194 2 328 4.055
Entwicklung der Ubernachtungszahlen @
2004 bis 2008 +10.3% +9,0%
Durchschnittliche Aufenthaltsdauer
in Tagen 2008 2,2 1,9 2,6
Bettenauslastung 2008 24,4 % 26,2 % 33,3%

Hervorgehobene Werte: Auffallige / vom Durchschnitt abweichende Werte

Bewertung Eberbach insgesamt im Bereich Tourismus:

~Eberbach als Tourismusstandort mit Ausbaupotenzial

Eberbach ist im Bereich Tourismus gut aufgestellt. In den letzten Jahren musste jedoch ein
Ruckgang der Ubernachtungszahlen verzeichnet werden. Der Tourismus hat als Wirtschafts-
faktor — entgegen dem bundesweiten Trend — in Eberbach eher an Bedeutung verloren. Eir
den Einzelhandelsstandort Eberbach bedeutet dies: Auch hier — immer in Relation auch zu

typischen touristischen Destinationen wie Schwarzwald, Allgdu usw. zu interpretieren — zeigen
sich grundsatzlich durchschnittliche Rahmenbedingungen fiir den Tourismusstandort. Letztlich
stellt sich aber die Frage, inwieweit der Einzelhandelsstandort auch dieses touristische Poten-
zial bisher in Wert setzt bzw. kiinftig besser in Wert setzen kann.

Soziale Lage und Mobilitat:

Landkreis Land Baden-

Indikator Eberbach Rhein-Neckar- N
) Wirttemberg
Kreis

Gesamteinnahmen (Einkommen,
Rente usw.) je Einwohner am Wohnort 25.513 Euro 26.340 Euro 25.991 Euro
2005
Ungebundene Kaufkraft je Einwohner 6.745 Euro 15.627 Euro 16.041 Euro
am Wohnort 2005
Bestand an Pkws pro 1.000 Einwoh- 495 556 524
ner 2008

Hervorgehobene Werte: Aufféllige / vom Durchschnitt abweichende Werte

Bewertung Eberbach insgesamt im Bereich Soziale Lag e und Mobilitat:

,Grundsatzlich durchschnittliche Kaufkraft und Mobi litat” :

Die soziale Lage der Bevolkerung kann als insgesamt durchschnittlich eingeschatzt werden. Im
Vergleich zum Landkreis ist die ungebundene Kaufkraft des Einzelhandelsstandortes Eberbach
uberdurchschnittlich hoch. Jedoch sind sowohl die Gesamteinnahmen je Einwohner als auch
der Bestand an Pkws pro 1.000 Einwohner leicht unterdurchschnittlich. Eberbachs Niveau ist
insgesamt als neutral zu bewerten.
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2.3 Fazit

Das Kurzprofil Standort Eberbach zeigt: ,Eberbach ist ein Wohnstandort mit leicht rick-
laufiger (bis 2020) Einwohnerentwicklung und eher u nginstige Altersstruktur, der sich
aber als Arbeitsmarktzentrum gegeniber einem sehr s tarken Umfeld (Raum Heidel-
berg/Mannheim) behauptet sowie eine leicht Uberdurc  hschnittliche ungebundene
Kaufkraft besitzt".

Fur den Einzelhandelsstandort Eberbach bedeutet dies: Insgesamt durchschnittliche

Rahmenbedingungen :

= Kinftig leicht riicklaufige Kundenzahl

=  Wettbewerbsdruck allein schon durch die raumliche Nahe zum Raum Heidel-

berg/Mannheim

= Chancen durch eine grof3ere Inwertsetzung des touristischen Potenzials

= Chancen durch den Ausbau durch gréRere Nutzung des positiven Pendlersaldos

(Kopplungsverhalten der Arbeitnehmer)

Die Voraussetzungen, den beschriebenen Trends im Einzelhandel und in der Stadtentwick-
lung zu begegnen, sind grundsatzlich zumindest neutral. Eberbach muss dem starken Wett-

bewerb im Umland begegnen und sich als Einzelhandelsstandort weiterentwickeln.
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3 Ist-Analyse des Standortes Eberbach

Um ein umfassendes Bild des Standortes Eberbach zu erhalten, wurden folgende Bereiche

detailliert analysiert und bewertet:

» Der Einzelhandelsstandort Eberbach

e Der Verbraucherstandort Eberbach (Sicht der Einwohner, Umlandbewohner und Gés-
te).

« Der Dienstleistungs- und Gastronomiestandort Eberbach

« Der Standort Eberbach, v.a. die Innenstadt, aus stadtebaulicher Sicht

3.1 Methodik

Es ist offensichtlich, dass einem langfristigen Einzelhandelskonzept eine fundierte Datener-
hebung zugrunde gelegt werden muss. Dies stellt jedoch ein komplexes Unterfangen dar,
das einer zuverlassigen Methodik bedarf. Um représentative Ergebnisse liefern und um ei-
nen reibungslosen und erfolgreichen Ablauf garantieren zu kénnen, haben wir uns im Vorfeld
der Untersuchung in Eberbach — in Absprache mit dem Auftraggeber — fur die Anwendung

unterschiedlicher Erhebungsmethoden entschieden (,Methodenmix* ).

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick tiber die angewandten Methoden im Rahmen

des Entwicklungskonzeptes Dienstleistungs- und Einkaufsstandort Eberbach®.

Wichtig: Im Lenkungskreis, der die Erarbeitung des Entwicklungskonzeptes begleitet hat und
aus ca. 20 Vertreterinnen von unterschiedlichen Interessensgruppen (Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleister, Verwaltung, Politik, Immobilieneigentiimer usw.) besteht, wurden samt-
liche Erhebungsbdgen der Einzelhandels- und Verbraucherbefragungen inhaltlich abge-

stimmt und an die Beduirfnisse vor Ort angepasst.

Fazit: Aufgrund der Anzahl der befragten Personen bzw. Betriebe, der Art der Auswahl der
Personen bzw. Betriebe (geschichtet Zufallsauswahl und Vollerhebung) sowie der Struktur-
gleichheit der Stichproben und der jeweiligen Grundgesamtheit kénnen die Ergebnisse als in

hohem Malie reprasentativ bezeichnet werden.
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Ubersicht tiber die Methoden der Ist-Analyse des Sta

ndortes Eberbach

Was?
(Methodik)

Auswahl|?
(Auswahlverfahren)

Beteiligung /
Rucklauf?
(Stichprobenumfang)

Der Einzelhandelsstandort
Eberbach:

Schriftliche Befragung der
Einzelhandelsbetriebe
inkl. Kurz-Interviews (wo
maglich) bei der Ubergabe
der Fragebtgen

Alle Einzelhandelsbetrie-
be, Abgabe des Fragebo-
gens lUberwiegend per-

sonlich bei den Betrieben

49 Fragebdgen
= ca. 39% Rucklauf

Expertengesprache

In Abstimmung mit der
Stadtverwaltung Eberbach

7 Gesprache — insge-
samt wurde mit 9 Per-
sonen gesprochen

Quantitative und qualitative
Erhebung der Einzelhan-
delsbetriebe

Alle Einzelhandelsbetriebe
(auch in allen Stadtteilen)

125 Betriebe*)

Der Dienstleistungs- und
Gastronomiestandort
Eberbach:

Qualitative Erhebung der
wesentlichen Dienstleis-
ter und
Gastronomiebetriebe,
Fokus Innenstadt

wesentliche Dienstleis-
tungs- und
Gastronomiebetriebe (vor
allem im Hauptort)

ca. 150 Betriebe

Der Verbraucherstandort
Eberbach (Verbraucherbe-
fragungen):

Personliche Interviews der
Kunden des Standortes
Eberbach vor Ortin der
Innenstadt von Eberbach
und am Standort ,Gewer-
begebiet Neuer Weg*

Geschichtete
Zufallsauswahl

550 Befragungen

Wettbewerbsanalyse (grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und Innenstéadte) in umliegenden Zentren

Stadtebaulicher Kurz-Check in Eberbach

, Schwerpunkt klar Innenstadt

Flachenbewertungen

Spezifische Bewertung ausgewahlter Standorte in Innenstadtnéhe bzgl. deren Eignung fir Nutzungen in unter-
schiedlichen Bereichen wie Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie, Gewerbe usw.; samtliche Standorte vor-

gegeben vom Auftraggeber

*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlielich die als stationére Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe; Ladenhandwerksbetriebe aus den
Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Bereich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit bertick-
sichtigt. Aus diesem Grunde kénnen sich in Vergleichen mit friiheren Erhebungen anderer Beratungsunternehmen Abweichungen und damit eine
eingeschrankte Vergleichbarkeit ergeben.
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Hinweis zur Bestandserhebung Einzelhandel:

Es wurden samtliche Einzelhandelsbetriebe in Eberbach erhoben. Dabei wurden sowohl quantitative Kriterien
(v.a. Verkaufsflache in m2) als auch qualitative Kriterien (u.a. Qualitdtssegment des jeweiligen Sortimentes) erho-

ben.

Die Bestandserhebung erfolgte ,sortimentsscharf‘. Das bedeutet: Die Sortimente wurden einzeln erhoben und
berlcksichtigt, statt Betriebe anhand ihres Umsatzschwerpunktes pauschal nur einem Sortiment zuzuordnen. So
ist gewahrleistet, dass Erganzungssortimente, die bei einem einzelnen Betrieb evtl. tatséachlich nur von unterge-
ordneter Bedeutung sind, in der Summe (ber alle Betriebe jedoch von Bedeutung sein kénnen, auch wirklich
bertcksichtigt werden. Beispiel: Die Verkaufsflache eines Betriebes aus dem Bereich Lebensmitteleinzelhandel
wurde nicht pauschal dem Bereich ,Nahrungs- und Genussmittel“ zugerechnet, sondern auf Basis der tatsachli-
chen Verkaufsflachenausstattung nach Sortimenten anteilig den Bereichen ,Nahrungs- und Genussmittel, ,Ge-

sundheit / Korperpflege / Drogeriewaren“ usw. zugeordnet.

AuRenflachen — beispielsweise bei Baumarkten und Gartencentern — wurden wie Ublich anteilig zur Verkaufsfla-
che gerechnet (iberdachte Bereiche: 50%, nicht liberdachte Bereiche: 25%).

Hinweis Plausibilitdtspriifung:

Weiterer Grund fir die Realitatsnahe der Daten der imakomm AKADEMIE: Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen
aller Einzelhandelsbetriebe (auch Stadtteile, Streulagen) wurden v.a. Verkaufsflachen aber auch weitere Daten

der Einzelhandelsbetriebe (bspw. Kundenherkunft) quasi ,dreifach* erhoben:

1. Schatzwerte der imakomm AKADEMIE durch Begehung samtlicher Einzelhandelsbetriebe und Abgleich
mit brancheniblichen Werten

2. Bei Betreten jedes Einzelhandelsgeschéftes: Personliches Uberreichen des Fragebogens fiir die schrift-
liche Einzelhandelsbefragung, wenn méglich an den Geschaftsfiihrer, und dabei Kurzbefragung (nach
Verkaufsflache, Kundenherkunft, Sortimentsstruktur usw.)

3. Auswertung der Ricklaufe der schriftlichen Einzelhandelsbefragung.

Fazit: Auch aufgrund der verschiedenen Methoden bei der Einzelhandelserhebung kdnnen die Ergebnisse als

realistisch und belastbar gelten.
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Hinweis zur Methodik der Kaufkraftberechnung:

(1) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in dessen Marktgebiet lasst sich theoretisch aus der verfliigbaren Kaufkraft (synonym: Verfligbares Ein-
kommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Das folgende Schema zeigt die Zusammenhé&nge

zwischen einzelnen Kaufkraftbegriffen !

Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegr iffe

Transfer- Vermogens- | Konsumkredit-

Primareinkommen .
einkommen verbrauch aufnahme

Potenzielle Kaufkraft

Steuern+Sozial-

Verfugbare Kaufkraft = ;
versicherungs-

Verfiigbares Einkommen

beitrage
) Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung
Zinsaufwand
Ungebundene (freie) Gebundene
Kaufkraft Kaufkraft®
Einzelhandels- | Dienstleistungs-
relevante relevante Kauf-
Kaufkraft kraft

1) Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte

Quelle: Statistische Landesamt, zur Verfligung gestellt von Referat 61, verandert.

(2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-Wiirttemberg abrufbar.
Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ~ werden von den statistischen Amtern jedoch nicht erhoben. Hier-
fur werden in der Regel Erhebungen der Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK) verwendet. Aufgrund methodi-
scher Unterschiede in der Datenerhebung lasst sich aber die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nicht unmittelbar
aus der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Da jedoch die GfK-Daten allgemein anerkannt sind und v.a. in Ver-
gleichsstudien beispielsweise durch die IHK als Basis verwendet werden, wird auch im Rahmen des vorliegenden

Einzelhandelskonzeptes auf die GfK-Daten — trotz methodischer Schwéchen — zurtickgegriffen.

3) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies wird anhand unter-
schiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fir die einzelnen Stadte und Gemeinden beriicksichtigt, die fir samtliche
Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und von der GfK errechnet werden. Der durchschnittliche Kauf-
kraftkoeffizient in Deutschland pro Einwohner und Jahr belauft sich somit auf 100,0. Durchschnittlich verfiigt ein
Einwohner in Deutschland demnach Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 5.201 Euro pro Jahr (=
100,0) (Angaben laut GfK). Ein Kaufkraftkoeffizient Gber 100,0 gibt an, dass in der entsprechenden Kommune
eine Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfi-

gung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnitt-

! |aut Statistischem Bundesamt (Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung) betragt der Anteil der Konsumausgaben im Einzelhan-
del am verfligbaren Einkommen ca. 26,3%. Allerdings werden hier beim Begriff ,Einzelhandel“ Betriebe des Ladenhandwerks
(Backereien, Metzgereien) nicht mit berlicksichtigt. Zahlt man die Konsumausgaben der privaten Haushalten im Bereich Laden-
handwerk hinzu (Quelle: METRO Group: Metro Handelslexikon 2007/2008), so ergibt sich ein Anteil der Konsumausgaben im
Einzelhandel am verfiigbaren Einkommen in Hohe von 27,3%.
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liche einzelhandelsrelevante Kaufkraft fiir Konsumausgaben in diesem Bereich zur Verfligung steht. Eberbach mit

einem Wert von 99,5 liegt damit also im durchschnittlichen Bereich.

Fazit: Trotz einzelner methodischer Schwéchen der ublicherweise verwendeten Daten der GfK zur einzelhandels-
relevanten Kaufkraft wird aus Vergleichsgrinden mit friiheren Erhebungen auf Kaufkraftkennziffern der GfK zu-

rickgegriffen.
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3.2 Der Einzelhandelsstandort Eberbach

3.2.1 Das Marktgebiet Eberbachs

a) Abgrenzung des Marktgebietes

Das Marktgebiet bzw. Einzugsgebiet eines Einzelhandelsstandortes umfasst jenes Gebiet,

aus dem sich zum Uberwiegenden Teil die Einzelhandelskunden rekrutieren. Mit anderen
Worten: Die Bevilkerung aus diesem Gebiet kommt mehr oder weniger regelmafdig an den

Standort und tatigt dort u.a. Einkaufe.

Die GroR3e des Einzugsgebietes ist grundsatzlich abhéngig von

= der Uberortlichen Verkehrsanbindung,

= den wirtschafts- und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in der Standortgemeinde,

= den topografischen und siedlungsstrukturellen Bedingungen im Umfeld (bspw. Nahe
Odenwald mit vergleichsweise dinner Siedlungsdichte),

= dem vorhandenen Angebot am Standort sowie

= der Lage zu konkurrierenden Zentren und der Attraktivitat dieser Zentren (bspw. N&-
he und gute verkehrliche Anbindung fur den 6ffentlichen Personennahverkehr sowie
den individuellen motorisierten Verkehr in den Raum Heidelberg/Mannheim und

Heilbronn).

Zudem wurde das Marktgebiet von Eberbach im Detail abgegrenzt auf Basis

= der Angaben der Einzelhandelsbetriebe (Angaben zur Herkunft der Kunden),

= der Angaben der Verbraucherbefragungen, die Rickschlisse auf Kaufkraftbewegun-
gen (Zu- und Abflisse nach Eberbach) zulassen, sowie

= weiteren Strukturdaten des Standortes Eberbach und seines Umlandes (z.B. Be-

schaftigtenstruktur, Pendlerstréme usw.).
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b) Das Marktgebiet

Berucksichtigt man die skizzierten Einflussfaktoren des Einzugsgebietes der Stadt Eberbach,

so ergibt sich folgende Einteilung :

= Zone 1: Stadt Eberbach (mit allen Stadtteilen auf3er 29.069 Einwohner
Schollenbach), Gemeinden Rothenberg,
Hirschorn, Schénbrunn, Waldbrunn

= Zone 2: Gemeinden Zwingenberg, Sensbachtal, Hes- 15.231 Einwohner
seneck, Neckarsteinach, Neckargerach,
Beerfelden, Eberbach — Schéllenbach

= GESAMT: 44.300 Einwohner

In einer Prognose auf Basis von Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wrttemberg
kann fur das gesamte Marktgebiet von Eberbach von einem leichten Bevoélkerungsriick-

gang bis ins Jahr 2020 um 1-2 % auf ca. 43.540 Einw ohner ausgegangen werden.

Hinweis: Dargestellt bei der demografischen Entwicklung sind Prognosewerte des Statistischen Landesamtes
Baden-Wurttemberg (StaLa). Die hier verwendeten Prognosen des Stala berilicksichtigen sowohl die naturliche
Bevdlkerungsentwicklung (Geburten, Sterbefélle) als auch die Bevélkerungsentwicklung aufgrund von Zu- und
Fortziigen (Wanderungen). Allerdings gilt zu beachten: Bei der Prognose der Entwicklung der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft im vorliegenden Einzelhandelskonzept (vgl. entsprechendes Kapitel) wurden die hier dargestell-
ten Prognosewerte fiir die Einwohnerzahl im Jahr 2020 korrigiert. Denn: Die verfiigbaren Bevélkerungsprognosen
des StalLa basieren jeweils auf der Einwohnerzahl aus dem Jahr 2005. Nach einer Uberprifung der
Prognosewerte des Stala mit dem tatsdchlichen Einwohnerwert im Jahr 2008 zeigte sich, dass die
Prognosewerte vom tatséchlichen Bevdlkerungswert leicht abweichen. Diese Annahmen des Stala wurden von
der imakomm AKADEMIE fir die Kommunen korrigiert. Als Basis fur die Prognosen der einzelhandelsrelevanten

Kaufkraft wurden die von der imakomm AKADEMIE korrigierten Einwohnerwerte verwendet.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/973 571, Fax: 07361/973 583, Email: info@imakomm-akademie.de



Entwicklungskonzept Einkaufs- und Dienstleistungsstandort Eberbach

37

lenbach Affoltarbach
Weiher Olfen
Fbershach —
2 e b i
hach Wald-Michelbach Mo —
Jone
Sisd=benn eannardaho!
Abtsteinach
Schlofiau
Yo Sch Halinanh =
S e ZEhon Fherbach Sensbachia - 1
O . Sameeslsbach . .
Lol dap » z
- [ Ober
Hebsian » {Pr . %
. Oberscheidental
Lampenhaim
ch Vorderneubach
Heiligkreuzsieinach Balsbach
Wilhelmsfeld Wagenachwend
- Weldbrunn '
! . o A lben
Altneudort |3, ' oseibe | CDeibay Motenia
Hirsehlags Bogechae Robern . K
{Neckar - . falir are
e - e0 Trienz
Schonau ‘ Michel. ich, - acholibrunn Fah bach
Ziege nausen | elhde e Mossanme o _—
Gepet, s
Darsbery 1§ Zwi enbern
. Bchonbrunn Elztal
27 Neckarsteinach , . a7
. ; =
. i Neckargerach Llahrbach

nof MNeckargemiind Deithern -
£ iitenharch
N ckenlach

inh, ach MNeckarburken
\Waldhilsbach Lobbach Aicheibach | o ohwarzach i
Gaiberg Wiesenbach Ereitenbronn Binau
: Lobenfeld  Reichartshausen I Mortelstein b
tal Bammental Aglasterhausen Obrigheim
Mosbach
: Spechbach Davdenzell 2
Sauangelloch Mauer Asbach 292
oy Epfenbach o
ach : Eschelbronn Helmstadt  Ingelheimerhef Hochhausen
k Meckesheim 2 :
Schatthausen Neidenstein Kalbertshavsen Neckarzimmern
Elinsbach Bargen
aierta 45 Waibstadt HaRmersi2Bnls Go

Quelle: Google Maps, 2009, verandert.

= Zone 1 Eberbach Kernstadt + Staditeile + naheres Umland
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Bevolkerung: Ist-Situation und Prognose

31.12.2008 Prognose: EW 2020%)***) Veranderung in %**)
Zone 1: 29.069 28.770 -1,0%
Eberbach + Stadtteile (auRer Schollenbach) 15.113 14.783 -2,2%
Rothenberg (Hessen, Odenwaldkreis) 2.451 2.446 -0,2%
Hirschhorn (Hessen, BergstraRe) 3.632 3.642 0,3%
Schonbrunn (Baden-Wiurttemberg, Rhein-Neckar-Kreis) 2.967 2.949 -0,6%
Waldbrunn (Baden-Wiirttemberg, Neckar-Odenwaldkreis) 4.906 4.950 0,9%
Zone 2: 15.231 14771 -3,0%
Beerfelden (Hessen, Odenwaldkreis) 6.676 6.219 -6,8%
Zwingenberg (Baden-Wirttemberg, Neckar-Odenwaldkreis) 698 694 -0,6%
Sensbachtal (Hessen, Odenwaldkreis) 1.005 1.009 0,4%
Hesseneck (Hessen, Odenwaldkreis) 658 666 1,2%
Neckarsteinach (Hessen, Bergstralle) 3.810 3.815 0,1%
Neckargerach (Baden-Wirttemberg, Neckar-Odenwaldkreis) 2.359 2.344 -0,6%
Eberbach, Stadtteil Schollenbach 25 24 -2,3%
Gesamtes Marktgebiet 44.300 43.541 -1,7%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg, Stuttgart, 2009; Bertelsmann Stiftung: Wegweiser Kommune 2009, Eigene Berechnungen.

*) Hier wurde mit Daten vom 31.12.2008 gerechnet, korrigiert um den jeweiligen "Korrekturfaktor". Somit Achtung: Eberbach: Prognosewert fur 2020 liegt laut StalLa bei 15.040
Einwohner (EW) (Basis: Jahr 2005); der prognostizierte Wert fiir 2008 (15.138 EW) liegt aber um 233 EW Uber dem tatsachlichen Wert. Daher: Dieser "Korrekturfaktor" wurde vom
Prognosewert wieder abgezogen: 13.138-233 = 14.807 EW, dann Anpassung um Stadtteil Schéllenbach: -25 bzw. -24 EW -->2008: 15.113 EW, 2020: 14.783 EW (--> bei allen
Stadten und Gemeinden im Marktgebiet korrigiert)

**) Fir Gemeinden <5.000 EW liegen keine amtlichen Prognosedaten vor; fir diese Gemeinden bzw. Stadtteile wurde daher der Durchschnittswert des relevanten Landkreises
bzw. der relevanten Stadt fir eine Bevodlkerungsprognose verwendet (u.a. Neckar-Odenwald-Kreis 2008-2020 = -0,6%; Rhein-Neckar-Kreis= -0,6%).

***) FUr hessische Gemeinden liegen keine Prognose-Werte fur 2008 vor, die aktuellen Bevolkerungszahlen liegen aber im Prognosebereich zwischen 2006 und 2010, weswegen
keine Korrektur vorgenommen wurde. Die unterschiedlichen Veranderungen gegentber 2008 sind ebenfalls dadurch begriindet, dass mangels Daten aus 2008 mit den offiziellen
Bevoélkerungszahlen der Gemeinden aus 2006 gerechnet wurde (Kreis Bergstrae 2006-2020 = -0,4%, Odenwaldkreis 2006-2020 = -2,1%)
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Folgende Besonderheiten mussen beim Marktgebiet Eberbach beachtet werden:

Der Einzelhandelsstandort Eberbach weist ein Uber den im Rahmen der Regio-
nalplanung festgelegten Mittelbereich hinausgehendes Marktgebiet hinaus. So
zédhlen die im Norden und Westen angrenzende hessischen Gemeinden
Neckarsteinach, Hirschhorn, Rothenberg, Sensbachtal, Hesseneck und
Beerfelden beispielsweise nicht zum Mittelbereich, sie gehdren aber noch zum
Verflechtungsbereich (= Marktgebiet) des Einzelhandelsstandortes Eberbach.
Dies ist natirlich auch in der besonderen Situation an der Bundeslandgrenze be-
grindet. Diese fehlende Deckungsgleichheit zwischen Marktgebiet un d Mit-
telbereich ist bei nicht wenigen Standorten v.a. am Rande eines Verdichtungs-
raumes bzw. im Landlichen Raum zu beobachten. Dies ist dann aber von Rele-
vanz, wenn es um die Bewertung der Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe geht, angesprochen ist dann v.a. das landesplanerisch definierte Kongru-
enzgebot, welches auf den meist enger abgegrenzten Mittelbereich (statt Markt-

gebiet) abzielt.

Das Marktgebiet von Eberbach wird begrenzt bzw. Uberlagert von den Ein-

zugsgebieten umliegender Mittel- und Oberzentren. Vor allem die im Westen
befindlichen Oberzentren Heidelberg und Mannheim ziehen aufgrund ihrer At-
traktivitat und der bestehenden Pendlerverflechtungen spirbar Kaufkraft aus
Eberbach ab. Auch das 6stlich gelegene Mittelzentrum Mosbach mit seiner
starken Einzelhandelslage an der B292 weist deutliche Uberlagerungen mit dem
Eberbacher Einzugsgebiet auf (dies schlug sich sogar im Regionalplan mit einer
offen gelassenen Mittelbereichsgrenze zwischen Eberbach und Mosbach nieder).
Im Norden schlief3t sich das hessische Mittelzentrum Erbach  an (zusammen
mit dem unmittelbar angrenzenden Michelstadt ca. 30.000 Einwohner) und im
Nordosten das Mittelzentrum Buchen . In beide Richtungen bestehen aufgrund
der Entfernung und verkehrlichen Situation (Land- bzw. Bundesstraf3en im Mittel-

gebirge) jedoch weniger intensive Kaufkraftverflechtungen.

Gleichzeitig gilt aber auch: Aufgrund der Arbeitsplatzverflechtungen mit dem
Umland (vgl. das ,Kurzprofil Standort Eberbach* — postiver Pendlersaldo) pen-
deln zahlreiche Einwohner aus dem Umland zum Arbeiten nach Eberbach und ta-

tigen zumindest ab und zu auch Ausgaben im dortigen Einzelhandel und in der
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dortigen Gastronomie (Mittagspause). Aus diesen Arbeitsplatzverflechtungen re-

sultiert somit auch ein gewisser Kaufkraftzufluss aus dem Umland.

= Die Kernstadt Eberbach vereint mit ca. 9.000 Bewohnern etwa 60% der gesam-
ten Einwohner der Stadt Eberbach in sich. Von den ubrigen 10 Stadtteilen hat
lediglich Neckar-Wimmersbach mehr als 3.000 Einwohner. Alle anderen Stadtteile
haben jeweils nur wenige 100 Einwohner und liegen zum Teil relativ weit entfernt

vom Hauptort.

= SchlieR3lich ist davon auszugehen, dass einzelne Einzelhandelsbetriebe in Eber-
bach ein Einzugsgebiet aufweisen, das Uber das abgegrenzte Marktgebiet des
Standortes Eberbach hinausgeht.  Dies gilt u.a. fir das in der Innenstadt ansas-
sige ,Modehaus Miuller®, ,Sport & Aktiv‘ sowie das ,Geschenkhaus Lang®, die
grol3en Anbieter im Gewerbegebiet wie Hagebaumarkt und Kaufland sowie einige

stark spezialisierte Geschafte.

Fazit: Unter Berlcksichtigung der Kaufkraftabfliisse aus dem Marktgebiet von Eberbach auf-
grund der Attraktivitdit umliegender Mittel- und Oberzentren und der Kaufkraftzuflisse auf-
grund von Pendlerstrémen und der ,Ausstrahlungskraft* einzelner groR3flachiger Einzelhan-
delsbetriebe in Eberbach, scheint die Abgrenzung des Eberbacher Marktgebietes wie darge-
legt plausibel. Die Befragungsergebnisse im Rahmen der Einwohner- und Umlandbefragun-

gen bestatigen die so vorgenommene Abgrenzung des Marktgebietes.
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3.2.2 Die Nachfragesituation

Auf der Basis von Kaufkraftzahlen der GfK Nirnberg betrug die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft pro Einwohner (ohne Kfz-Handel und Brennstoffhandel) im Jahr 2009 im Bundes-
durchschnitt ca. 5.201 Euro pro Einwohner .2

Zu bericksichtigen gilt: Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist regional unterschiedlich ver-
teilt. Diese raumlich unterschiedliche Verteilung kann fir jede Stadt und Gemeinde anhand
des Kaufkraftkoeffizienten angegeben werden. Dieser gibt an, inwieweit eine Kommune Uber

bzw. unter dem genannten Bundesdurchschnitt liegt.

Fir die Stadt Eberbach (Zone 1) gilt aktuell ein durchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient von
99,5°. Fiir die Marktgebietszonen 2 gehen wir von einem durchschnittlichen Kaufkraftkoeffi-

zienten aus.

Vor diesem Hintergrund und auf Basis der Marktgebietszahlen ergeben sich folgende Kenn-

werte zur Nachfragesituation im Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Eberbach:

= ca. 150 Mio. Euro einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Stadt Eberbach und dem
unmittelbar angrenzenden Umfeld (Zone 1), dies entspricht 65% der gesamten Kauf-

kraft im Marktgebiet,

= ca. 230 Mio. Euro einzelhandelsrelevante Kaufkraft im gesamten Marktgebiet,

= ca. 34-35% bzw. ca. 79 Mio. Euro der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im gesam-
ten Marktgebiet entfallen auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmit-

tel).

Die Kaufkraftwerte nach einzelnen Warengruppen und Marktgebietszonen sind in der fol-

genden Tabelle dargestellt.

% Die von der GfK Nurnberg angegeben Kaufkraftwerte pro Einwohner (Stand: 31.12.2008) liegen aufgrund me-
thodischer Umstellungen deutlich Giber den von der GfK in den Vorjahren angenommenen Werten und auch tber
Schatzungen des Statistischen Bundesamtes. Eine Vergleichbarkeit mit Vorjahren ist daher eingeschrankt.

% Quelle: GfK Nurnberg, Stand: 31.12.2008.
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Aktuelle Kaufkraft im Marktgebiet von Eberbach
— Ungefahre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

ore & hertedhund, | Zane2) ardgebes
(= Zone 1, 2 und 3)
Nahrungs- und Genussmittel 51,8 27,3 79,2
Gesundheit / Korperpflege gesamt 18,2 9,6 27,8
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 39 2,1 6,0
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 74,0 39,0 113,0
Biicher, PBS, Spielwaren 9,0 4,8 13,8
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 20,8 10,9 31,7
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 29,8 15,7 45,5
Elektrowaren 15,0 7,9 23,0
Hausrat, Einrichtung, Mébel 17,3 9,1 26,4
Sonstiger Einzelhandel 14,3 7,5 21,8
Uberwiegend langfristiger Bedarf 46,6 24,5 71,2

*) Kaufkraftkoeffizient von Eberbach: 0,995 bzw.99,5 (Quelle: GFK 2009)
**) Kaufkraftkoeffizienten fur die Marktgebietszone 2: durchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient von ca. 1,0 bzw. 100,0
Quelle: Eigene Berechnungen.
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3.2.3 Die Angebotssituation

Die Bewertung der Angebotssituation in Eberbach beruht auf umfassenden Vor-Ort-
Begehungen bei allen Einzelhandelsbetrieben (auch in allen Stadtteilen), Ergebnissen der
Einzelhandelsbefragung (Vollerhebung; dabei Angaben u.a. zu Umséatzen, Kundenherkunft,
Verkaufsflachenausstattung) sowie Expertengesprachen u.a. mit Vertretern des Einzelhan-

dels.
a) Position des Einzelhandels von Eberbach

Folgende Kennzahlen lassen sich fiir den Einzelhandel Eberbachs ableiten:*

Ausgewahlte Kennzahlen Einzelhandel Eberbach

= Zahl der Betriebe im Einzelhandel: 125 Betriebe*)
= Verkaufsflache Einzelhandel in Eberbach insgesamt: ca. 27.020 m*
= Verkaufsflache im Lebensmittelbereich: ca. 7.090 m® = ca. 26%
= Verkaufsflache im Nicht-Lebensmittelbereich: ca. 19.930 m® = ca. 74%
= Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner in 2
Eberbach: ca.1.785m
= Umsatz insgesamt im Einzelhandel in Eberbach: ca. 91 Mio. Euro
= Umsatz im Einzelhandel mit Kunden aus Eberbach: ca. 54-55 Mio. Euro = ca. 60%
= Umsatz im Einzelhandel mit Kunden von auRerhalb: ca. 37 Mio. Euro = ca. 40%
= Umsatz im Bereich Lebensmittel in Eberbach: ca. 37 Mio. Euro = ca. 40%
= Umsatz im Bereich Nicht-Lebensmittel in Eberbach: ca. 54-55 Mio. Euro= ca. 60%
= Kaufkraftbindungsquote Einzelhandel insgesamt: ca. 70%
= Kaufkraftbindungsquote Lebensmittelbereich: ca. 83-84%
= Kaufkraftbindungsquote Nicht-Lebensmittelbereich: ca. 62-63%
= Umsatz-Kaufkraftrelation (Einzelhandelsumsatz in Eber-
bach insgesamt / einzelhandelsrelevante Kaufkraft in ca. 116
Eberbach):

*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlielich die als Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe; Ladenhandwerksbetrie-
be aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Bereich Dienstleistung und nicht Einzel-
handel) wurden nicht mit beriicksichtigt

Hervorgehobene Werte: Aufféllige / vom Durchschnitt abweichende Werte

4 Aus Griinden der Lesbarkeit wird immer von .Einzelhandel" gesprochen. Gemeint sind samtliche Betriebe aus
dem Bereich Einzelhandel sowie Ladenhandwerk (= Béckereien, Metzgereien). Nicht beriicksichtigt werden Be-
triebe des Kfz-Handels und des Brennstoffhandels (Tankstellen usw.) und Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im
Dienstleistungsbereich (bspw. Friseure).
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Damit weist der Eberbacher Einzelhandel insgesamt eine durchschnittliche Position mit

Versorgungsfunktion fir das Umland auf — abzulesen an der Umsatz-Kaufkraftrelation,

der Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner sowie den Kaufkraftbindungsquoten:

000

000

000

Die Umsatz-Kaufkraftrelation (= Einzelhandelszentralitat) ist ein Mal3 fir die Attraktivitat

eines Einzelhandelsstandortes. Sie gibt an, ob und wie stark Umsatzzuflisse aus dem
Umland einer Kommune die Umsatzabflisse aus der Kommune (beispielsweise in nahe
gelegenen Oberzentren) per Saldo Uberwiegen. Die Umsatz-Kaufkraftrelation errechnet
sich aus der Gegenuberstellung des am Standort mit allen Kunden umgesetzten Ein-
zelhandelsumsatzes und der am Standort (= Stadt Eberbach) vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft. Werte groRer 100 geben somit an, dass dem jeweiligen Ein-
zelhandelsstandort ein Bedeutungstiberschuss gegeniber seinem Umland zukommt. In
Eberbach betragt die Umsatz-Kaufkraftrelation 116 u  nd ist damit durchschnittlich

im Vergleich zu anderen Mittelzentren.

Die Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner ist ein Mal} fur die Angebotsaus-

stattung einer Kommune im Bereich Einzelhandel. Durch den Bezug auf die Einwohner-
zahl einer Stadt bzw. Gemeinde wird eine Vergleichbarkeit mit anderen Kommunen
maoglich. In Eberbach betragt die Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner
ca. 1.785 m?. Hier zeigt sich eine durchschnittliche Position d es Einzelhandels-
standortes Eberbach im Vergleich mit anderen Mittel zentren. Der durchschnittliche
Vergleichswert von Stadten zwischen 15.000 und 20.000 Einwohnern in Baden-
Wirttemberg liegt laut GMA 2007 bei 1.761 m2 pro 1.000 Einwohner.

Die Kaufkraftbindungsquote gibt an, in welchem Mal} es dem Einzelhandel einer Kom-

mune gelingt, die Einwohner der Kommune (nicht des Umlandes!) an sich zu binden.
Die Kaufkraftbindungsquote errechnet sich aus der Gegeniberstellung des Umsatzes
aller Einzelhandelsbetriebe, den sie mit Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften
(Unterschied zur Umsatz-Kaufkraftrelation, bei der der Gesamtumsatz mit allen Kunden,
also auch Kunden aus dem Umland, verwendet wird), mit der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft der Einwohner der Kommune. In Eberbach betragt die Kaufkraftbindungs-

guote im gesamten Einzelhandel ca. 70%. Dies ist ei  n durchschnittlicher Wert  (fur
leistungsstarke Mittelzentren kann von einem Wert von ca. 80% ausgegangen werden).
Grunde fur diesen Wert: Einerseits bestehen zu den starken Mittel- und Oberzentren

Heidelberg/Mannheim und (in geringerem MaRRe) Mosbach aufgrund der intensiven
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Wettbewerbssituation, teilweise naturgemaf, Kaufkraftabflisse. Dies zeigt sich insbe-
sondere an der geringen Bindungsquote trotz durchschnittlicher oder sogar Giberdurch-
schnittlicher Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner in einzelnen Sortimenten. Anderer-
seits sind noch Bindungspotenziale v.a. aufgrund einzelner Defizite bzw. Branchenli-
cken v.a. im mittelfristigen und langfristigen Bedarfsbereich (Bekleidung, Elektrowaren,
Mobel, Hausrat) in Eberbach vorhanden (Weitere Details sowie konkrete Flachenanga-
ben zum Ansiedlungspotenzial werden in der Prognose der kiinftigen Einzelhandels-
entwicklung abgeleitet):

— Elektrowaren (inshesondere Unterhaltungselektronik)

— Einrichtungsbedarf / Mébel

— Bekleidung (v.a. HOB, Baby-/Kinderbekleidung, junge Mode)

- Bucher

- Hochwertiger PBS-Bereich (Papier / Burobedarf / Schreibwaren)

— Spielwaren
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Verkaufsflachenausstattung, Umsatze und Kaufkraftbi ndungsquoten im Einzelhandel in Eberbach
— Ungefahre Angaben in m2 und Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Kaufkraft in Eber-

Verkaufsflachen- Umsatz Umsatz mit Kun- Kaufkraftbindungs-
: bach (Marktge-
ausstattung (VK) insgesamt den aus Eberbach ) guote
. Ny Lo bietszone 1) ¢
inm in Mio. Euro in Mio. Euro ] : in %
in Mio. Euro
2 K] 4 5=3/4
Nahrungs- und Genussmittel 7.085 36,7 22,6 27,0 83,5%
Gesundheit / Kérperpflege gesamt 2.110 13,3 8,5 9,5 89,8%
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1.605 2,6 1,8 2,0 89,8%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 10.800 52,6 32,9 38,5 85,4%
Bicher, PBS, Spielwaren 990 3,0 1,7 4,7 _I
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 5.435 12,3 6,4 10,8 59,6%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 6.425 15,2 8,2 15,5 52,8%
Elektrowaren 990 2,8 1,7 7,8
Hausrat, Einrichtung, Mobel 3.960 6,3 3,6 9,0
Sonstiger Einzelhandel**) 4.845 14,0 7,9 7.4 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 9.795 23,1 13,2 24,3 54,3%

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Angaben der Betriebe im Rahmen der Einzelhandelsbefragung, der Expertengespréache und auf Basis von Schatzungen im Rahmen der Vor-
Ort-Begehungen.

*) Anteilig mit berticksichtigt: Gartnereien u.&.

**) Keine Ausweisung der Bindungsquote, da sehr unterschiedliche Sortimente berlcksichtigt wurden.
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b) Bewertung des Angebotes nach Warengruppen

Die Position bzw. Starke des Einzelhandelsstandortes Eberbach insgesamt ist damit skiz-

ziert. Eine differenzierte Bewertung des Einzelhandelsangebotes nach Warengruppen zeigt:

* |n Eberbach sind nahezu alle Warengruppen vertreten . Allerdings gibt es innerhalb
verschiedener Warengruppen sowohl quantitative als qualitative Angebotslicken,
obwohl die Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner durchschnittlich oder tberdurch-

schnittlich ist:

— Beispiel Elektrowaren: mit 62 m2 Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner im Ver-
gleich zum Durchschnittswert 49 m2 quantitativ gut vertreten. Allerdings wird
das Angebot im Wesentlichen durch ,WeiRe Ware" der Klichenausstatter und
Elektroinstallation und Beleuchtung des Hagebaumarkts bestimmt. Unterhal-

tungselektronik, Tontrager sowie Telefone/Handys sind kaum vertreten.

- Beispiel Bucher, PBS, Spielwaren: Hier stehen 65 m? Verkaufsflache pro
1.000 Einwohner in Eberbach dem Durchschnittswert von 48 m?2 gegenuber.
Ein Teil der Verkaufsflache vor allem im Bereich Spielwaren und Schreibwa-
ren wird jedoch durch den Schnappchenmarkt gestellt, dessen Angebot natur-

gemal aber eher von (deutlich) unterdurchschnittlicher Qualitat ist.

» Es finden sich zudem nahezu samtliche Betriebstypen im Einzelhandelsangebot
von Eberbach (discount-orientierte Angebote, mittelpreisige Angebote, hochpreisige
Angebote). In einzelnen Warengruppen fehlt jedoch das qualitativ hochwertige Seg-
ment, wogegen das discount-orientierte Angebot durch den Schnéppchenmarkt tber-

proportional vertreten ist.

= |nsgesamt zeigt sich bei vielen Betrieben — unabhangig von deren Angebot an Wa-
rengruppen — Modernisierungsbedarf in der Warenprasentation und im Auf3enauftritt
(Schaufenstergestaltung, Fassadengestaltung usw.). Im Vergleich mit anderen Stad-
ten kann der ,Aufenauftritt der Einzelhandelsbetriebe somit eher als unterdurch-

schnittlich bewertet werden.

Eine detaillierte Bewertung des Angebotes nach Warengruppen zeigt die folgende Abbil-

dung.
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Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Eberbach na

.Branche”

Bewertung aktuelles Angebot

ch einzelnen Warengruppen (- keine einzelbetriebliche Bewertung)!:

Branche: Kinftige Entwicklung bis 2020
Eberbach: Auf diese Entwicklungen eingestellt?

Lebensmittel

Einige grof3flachige Anbieter in Eberbach vorhanden (Kaufland, RE-
WE, Aldi, Lidl), wobei alle Anbieter au3erhalb der Innenstadt ansas-
sig sind!

In allen Stadtteilen ist praktisch keine Nahversorgung mehr gegeben!
Lediglich ein Backer in Neckarwimmersbach und ein Getrankehand-
ler in Brombach sind noch vertreten

Es sind fast alle Betriebstypen vorhanden; selbst ein Anbieter aus
dem Bio-Bereich

Betriebe sind hier grundsatzlich gut aufgestellt
Problematisch ist jedoch die fehlende Nahversorgung in
den Stadtteilen, wobei dies aber dem aktuellen Trend
entspricht

Zukunftsfahigkeit in Eberbach: prinzipiell gegeben, wobei
kunftig sicherlich auch weitere Modernisierung einzelner
Anbieter notwendig (FlachenvergréRerung usw.) ist

@00

Drogeriewaren
/ Kérperpflege

Die Branche Drogeriewaren / Kérperpflege ist in der Innenstadt von
Eberbach ,gut” vertreten

Mit den flachengréRten Anbietern dm und zwei Filialen von Schlecker
sowie den Randsortimenten bei fast allen Lebensmittelanbietern ist
ein Grol3teil des Angebots eher konsum- bzw. discountorientiert
Erganzt wird das Angebot durch eine Parfimerie und die Produkte
von Kosmetikstudios

Bei Apotheken ist mit 3.027 Einwohnern pro Apotheke eine (sehr)
gute Versorgung festzustellen (Durschnitt Baden-W rttemberg =
3.881 Einwohner pro Apotheke), auch ein Sanitatshaus ist vorhan-
den

In den Stadtteilen ist kein Anbieter in dieser nahversorgungsrelevan-
ten Warengruppe vorhanden

Auch kiinftig in dieser Warengruppe hohe Kundenfre-
guenz von entscheidender Bedeutung bei Standortwahl
Drogeriewaren: Kiinftig wird in der Branche noch starker
die Nahe zu affinen Branchen (Arztehduser, Sanitéts-
hauser usw.) gesucht werden

Drogeriewaren / Koérperpflege: Trend geht hin zu noch
gréReren Verkaufseinheiten (= mehr Flachenbedarf) und
héherwertiger Darbietung des Angebotes (vgl. bspw.
Schlecker mit XXL-Konzept, d.h. VKs kinftig gesucht
zwischen 400 und 600 m?)

Zukunftsfahigkeit in Eberbach: Die Warengruppe ist so-
wohl quantitativ als auch qualitativ gut vertreten, ange-
sichts des derzeitigen Trends bei Schlecker, kleine Filia-
len zugunsten der Eréffnung groRer Markte (ca. 600-800
m2) zu schliel3en, ist es fraglich, ob beide Filialen auf
Dauer erhalten werden

OO0

Angebot vorhanden / wettbewerbsfahig

Angebot mit Licken / ,Ausdiinnung”

Deutliche Angebotslicken
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Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Eberbach na

ch einzelnen Warengruppen (- keine einzelbetriebliche Bewertung)!:

000

“ Branche: Kinftige Entwicklung bis 2020
~Branche Bewertung aktuelles Angebot Eberbach: Auf diese Entwicklungen eingestellt?
Auch kiinftig noch starke Fachmarktentwicklung tber der
Schwelle der Grof3flachigkeit: Gartenfachmarkte (bis
Der Bereich Pflanzen / Blumen wird durch zwei kleine Blumenge- 10.000 m?), Tiernahrungsfachmarkte (bis 1.000 m2)
schafte in der Innenstadt vertreten Zunehmende Preisorientierung in dieser Warengruppe,
Pflanzen / Der Uberyviegende Teil dieser Warengruppe wird durch mehrere gIeichzeitjg Aufl_<ommer7 von spgzialisierten (kleinflachi-
Blumen Gartnereien und den Hagebaumarkt angeboten gen) Anbietern im Bereich Schnittblumen (besondere
Die Warengruppe Zoologie ist durch den Anbieter Fressnapf in Eber- Darbietung / Blumenarten, besondere Zielgruppe usw.)
bach gut vertreten, ergénzt wird das Angebot durch die Randsorti- Zukunftsfahigkeit in Eberbach: Grundséatzlich gegeben,
mente der Lebensmittler und Drogerien lediglich Licken in Nischen, in der Branche Pflanzen /
Blumen besteht zukiinftig ein eher geringes Potenzial fur
weitere Entwicklungen
Schreibwaren: Kinftig weiterhin Fachmarktentwicklung
und daraus resultierender Flachenbedarf
Buchhandlungen: Kiinftig weiterhin Rickgang traditionel-
Die Warengruppe Biicher ist durch drei kleinere Buchhandlungen in ler Buchhandlungen, Trend hin zu Medienkaufh&usern
Bucher, Pa- Eberbach vertreten; Zeitschriften sind am Bahnhof, mehreren Lotto- (mit starkem Randsortiment wie Geschenkartikel, Haus-
pier, Burobe- Shops und als Randsortiment bei einigen Lebensmittelanbietern er- haltswaren usw.) einerseits und spezialisierten Buch-
darf, Schreib- haltlich handlungen andererseits, zunehmender Online-Handel
waren (PBS) Im Bereich Papier, Burobedarf, Schreibwaren kénnte das Angebot in Zukunftsfahigkeit in Eberbach Bereich Biicher: Ansied-
der Stadt erganzt werden—> Fehlen von hochwertigen Anbietern lungspotenzial kaum gegeben, allerdings fehlt ein echter
.Magnet*
Zukunftsfahigkeit in Eberbach Bereich Schreibwaren:
Ansiedlungspotenzial im hochwertigen Segment gegeben

Angebot vorhanden / wettbewerbsfahig

Angebot mit Licken / ,Ausdiinnung*

Deutliche Angebotsliicken
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Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Eberbach na

.Branche”

Bewertung aktuelles Angebot

ch einzelnen Warengruppen (- keine einzelbetriebliche Bewertung)!:

Branche: Kinftige Entwicklung bis 2020
Eberbach: Auf diese Entwicklungen eingestellt?

Bekleidung /
Schuhe /
Lederwaren

Diese Warengruppe kann als das ,zentrale* Angebotssegment in der
Innenstadt von Eberbach bezeichnet werden, wobei hier Giberwie-
gend kleine Flachen vorherrschen (Ausnahme: Modehaus Miller als
einziger grof3flachiger Anbieter)

In diesem Bereich besteht eine deutliche Teilung zwischen Innen-
stadt und nicht integrierten Lagen hinsichtlich der Qualitat: wéhrend
Uberwiegend mittlere bis hochwertige Markenmode in der Innen-
stadt, konzentrieren sich die Anbieter im Gewerbegebiet auf eher
discountorientierte Ware (Vogele, Kik).

Licken bestehen im Bereich Sportbekleidung/Sportartikel; im Be-
reich Herren- und Kinderbekleidung kénnte das Angebot ausgewei-
tet werden

Zudem sind einige Nischen unterreprasentiert (u.a. XXL Mode (fur
Herren), Mode fiir Altere)

In Bereich Lederwaren ist das Angebot aktuell nur noch auf einen
Anbieter begrenzt und wird durch stark eingeschrankte Randsorti-
mente in wenigen anderen Geschaften erganzt

Auch die Warengruppe Schuhe ist in Eberbach nur unzureichend
vertreten und wird im Wesentlichen bestimmt durch einen gré3eren
Anbieter und einem kleineren Anbieter in der BahnhofstralRe

Bekleidung: Angebot Bekleidung wird sich auch kiinftig
nicht zuletzt auch aufgrund planungsrechtlicher Restrikti-
onen auf die Zentren der Stadte konzentrieren, auch
GrolRanbieter praferieren grundsatzlich die Zentren
Bekleidung: Veranderung aber im Kaufverhalten: Weiter-
hin Polarisierung des Einkaufs in dieser Branche zwi-
schen ,Versorgung” (billig, aber dennoch modisch — s.
H+M, s. auch Entwicklungen bei anderen Filialunterneh-
men: Versuch, mehr Markenware anzubieten) und hoch-
wertig / Erlebniseinkauf

Schuhe / Lederwaren: Auch kiinftig Trend hin zu Fach-
marktentwicklung und damit Flachenbedarf;
Filialisierungsgrad im Bereich Schuhe / Lederwaren,
auch Bereich Sportbekleidung, wird weiter zunehmen
Zukunftsfahigkeit in Eberbach: Bereich Bekleidung: An-
siedlungsbedarf v.a. im Bereich Sportbekleidung und
Sportartikel, zum Teil auch Kinder-/Babybekleidung und
HOB

Zukunftsfahigkeit in Eberbach: Bereich Schuhe / Leder-
waren: in beiden Warengruppen ist noch Ausbaupotenzi-
al vorhanden

000
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Elektrowaren

Die Warengruppe ,Elektro® in Eberbach deutlich unterrepréasentiert.
Den Uberwiegenden Teil der vorhandenen Verkaufsflache machen
die Bereiche Weil3e Ware (Reinig OHG) und Beleuchtung
[Elektroinstallation aus (Hagebaumarkt, Mébel Discount).

Wenige Anbieter gibt es im EDV-Bereich (Computer, Drucker, Ko-
pierer u.a.), sowie ein Anbieter von Handys

Nennenswerte Angebote von Unterhaltungselektronik und Tontréa-
gern sind in Eberbach bis auf den ElectronicPartner-Shop praktisch
nicht mehr vorhanden

Kinftig weiterhin zunehmender Filialisierungsgrad in die-
ser Branche

Auch kiinftig: Trennung zwischen Unterhaltungselektronik
— Computer wird immer schwieriger (bei Genehmigungs-
verfahren echtes Problem!)

Nach wie vor autokundenorientierte Standorte bevorzugt,
wobei auch aufgrund des verscharften Planungsrechts
Innenstadtstandorte kiinftig nachgefragt werden
Zukunftsfahigkeit in Eberbach: offensichtliches Ange-
botsdefizit in dieser Branche v.a. fiir eher mittelgrol3e
Konzepte (u.a. Expert, Euronics) = ein Anbieter ab 300
m2 aufwarts ware eine gute Erganzung fur die Innenstadt,
eine Ansiedlung im Gewerbegebiet sollte, da schadlich
fur die bereits geschwachte Innenstadt, vermieden wer-
den

Angebot vorhanden / wettbewerbsfahig

Angebot mit Licken / ,Ausdinnung* Deutliche Angebotslicken
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Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Eberbach na

ch einzelnen Warengruppen (- keine einzelbetriebliche Bewertung)!:

Branche: Kinftige Entwicklung bis 2020

Keramik, Ge-
schenkartikel

Glas / Porzellan /

Erganzt wird das Angebot durch Randsortimente beim Mobel Dis-
count sowie REWE und Kaufland

Aufféallig: ein grol3er Teil der Verkaufsflache wird von dem Dis-
countanbieter TEDI und dem Schnappchenmarkt in Pleutersbach
gestellt

~Branche Bewertung aktuelles Angebot Eberbach: Auf diese Entwicklungen eingestellt?
Die Branche der Haushaltswaren wird in Zukunft immer
Diese Branche ist in der Eberbacher Innenstadt v.a. durch die at- starker von ,branchenfremden” Anbietern (z.B. Mébel-
traktiven Anbieter Reinig und Geschenkhaus Lang sowie einige hauser, Tchibo, auch Internet) ins Sortiment ibernom-
Haushaltswaren, kleine Geschéfte (teils als Randsortiment) ,gut” vertreten. men und in diesen Geschéaften mit verkauft werden.

Aufgrund dessen miissen die Rahmenbedingungen fir
bestehende Anbieter in dieser Warengruppe gestarkt
werden = Begrenzung des zentrenrelevanten Sortiments
bei GroRanbietern an dezentralen Standorten nétig
Zukunftsfahigkeit in Eberbach: Ist gegeben, Angebot
kann aber ergéanzt werden

@00

Spielwaren

Im Bereich Spielwaren kann in Eberbach ebenfalls eine deutliche
Angebotsliicke festgestellt werden.

Dieses Sortiment ist nur noch durch einen Anbieter in der Innen-

stadt von Eberbach (,Muth” in der Friedrichstral3e) vertreten und

wird ansonsten als Randsortiment in wenigen Geschéaften mit an-
geboten (u.a. Kaufland)

Auch Nischenanbieter fehlen: Holzspielzeug u.A.

Kunftig wird Fachmarktentwicklung weiter voranschrei-
ten; daraus resultiert ein zunehmender Flachenbedarf;
Zudem: Zunehmende Sortimentsausweitung in der
Branche: Angebot in diesem Bereich wird weiter diversi-
fiziert (zunehmend auch ,Randsortimente*)
Zukunftsfahigkeit in Eberbach: hier besteht weiteres An-
siedlungspotenzial, auch Spezialanbieter denkbar, Er-
ganzung auch in Nischen denkbar

/ Baumarkt

Heimwerkerbedarf

Diese Branche ist in Eberbach durch den Hagebaumarkt ,gut” ver-
treten. Einzelne Spezialanbieter (z. Bsp. Fliesen, Bodenbelage
u.a.) runden das Angebot ab

Aufkommen immer groRerer Vertriebsformen, dabei
Spagat zwischen stark preisorientiert und gleichzeitig
Anhebung Serviceniveau und Warendarbietung; kinftig
werden Neueréffnungen v.a. im Bereich ab 5.000 m2 ge-
tatigt werden

Bedeutungsverlust von kleineren Baumarkten und An-
bietern aus dem Handwerk (kleine Handwerkerladen,
falls nicht hoch spezialisiert)

Zukunftsfahigkeit in Eberbach: Grundsatzlich gegeben

000

Angebot vorhanden / wettbewerbsfahig Angebot mit Liicken / ,Ausdiinnung*

Deutliche Angebotsliicken
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Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Eberbach na

ch einzelnen Warengruppen (- keine einzelbetriebliche Bewertung)!:

Branche: Kinftige Entwicklung bis 2020

~Branche Bewertung aktuelles Angebot Eberbach: Auf diese Entwicklungen eingestellt?
e Zunehmende Sortimentsausweitung in der
Mébelbranche, d.h. weitere Diversifizierung des
e Das Angebot im Mdébelbereich in Eberbach ist lickenhaft: es gibt Angebotes, Marktberelmgl,'l.ng; gleichzeitig aber_auch
> | X . L . N zunehmend starke Beschrankung der Randsortimente
lediglich den Anbieter Mébel Discount sowie ein kleines Kiichen- durch Planunasrecht
Mdbel studio, auch der Hagebaumarkt hat eine kleine Auswahl 9

Positiv: in der Innenstadt befindet sich ein Nischenanbieter mit
Massivholzmébeln (Holzwurm)

Kinftig aber starkere Entwicklung hin zu
Themenkaufh&ausern, Shop-in-Shop-Lésungen,
gleichzeitig Ruckgang traditioneller Mébelkaufhauser, es
sei denn, diese sind stark auf einen Bereich spezialisiert
(bspw. Polstermébel, hochwertige Kiichenmébel usw.)

O0®

Angebot vorhanden / wettbewerbsfahig

Angebot mit Licken / ,Ausdiinnung”

Deutliche Angebotsliicken
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¢) Standortlagen innerhalb Eberbachs

Die Starke / Position des Einzelhandelsstandortes Eberbach insgesamt sowie Details zu
einzelnen Warengruppen / Sortimenten sind skizziert. Von besonderer Bedeutung fir die
kunftige Einzelhandelssteuerung ist aber die Stéarke einzelner Standortlagen (Innenstadt,

Gewerbegebiete usw.).

Gemaly den raumplanerischen Vorgaben konnen folgende Standortlagen unterschieden

werden:
1. Versorgungskern ° (Innenstadt, besonders FuRgéngerzone) von Eberbach (laut Re-
gionalplan Region Rhein-Neckar-Odenwald, Teilfortschreibung 2005); die ungeféhre

Abgrenzung findet sich in der folgenden Karte,

2. zentralértlicher Standortbereich ® von Eberbach (laut Regionalplan Region Rhein-
Neckar-Odenwald, Teilfortschreibung 2005),

3. sonstige / restliche Lagen im Hauptort Eberbach (= restliche Kernstadt ),

4. Gewerbegebietslagen , d.h. nicht integrierte Lagen, und zwar v.a. im Gewerbegebiet

Neuer Weg,

5. sonstige Lagen in den Stadtteilen von Eberbach

Diese Abgrenzung entspricht der bisherigen Einteilung v.a. geméafR der Regionalplanung.

Betrachtet man aber die tatséachliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe, zeigt sich: Die

Abgrenzung spiegelt nicht (mehr) die tatsachliche Verteilung der Einzelhandelslagen wieder.

Der bisher abgegrenzte Versorgungskern erfasst die tatséchlich vorhandenen zentralen Ein-

° Versorgungskern: Das Schutzobjekt im Sinne der Raumordnung, flr welches gilt: ,Von Einzelhandelsgro3pro-
jekten an anderer Stelle diirfen keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf die gebietsscharf abgegrenzten Ver-
sorgungskerne in der Standortgemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein“ (= Teilregionalplan des
Regionalplans fiir die Region Rhein-Neckar-Odenwald, Plankapitel 2.2.5 Einzelhandel, 2.2.5.3 Raumliche Zuord-
nung von regional bedeutsamen Einzelhandelsgrol3projekten, Ziel Versorgungskerne).

® Zentralortlicher Standortbereich: Der Bereich in einer Stadt bzw. Gemeinde, in dem grof3flachiger Einzelhandel
mit zentrenrelevantem Sortiment angesiedelt werden soll (Vorranggebiet); auRerhalb dieses Bereiches sind grof3-
flachige Ansiedlungen mit zentrenrelevantem Sortiment grundséatzlich ausgeschlossen (vgl. hierzu: Teilregional-
plan des Regionalplans fir die Region Rhein-Neckar-Odenwald, Plankapitel 2.2.5 Einzelhandel, 2.2.5.3 Raumli-
che Zuordnung von regional bedeutsamen EinzelhandelsgroRprojekten, Ziel Zentralortliche Standortbereiche).
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kaufslagen nicht vollstidndig. Der zentraldrtliche Standortbereich hingegen geht weit Uber die

tatsachliche Einkaufsinnenstadt hinaus.

Wir empfehlen klar eine Uberarbeitung der bisherige  n Abgrenzung der Innenstadt
bzw. im Zuge der Regionalplanéanderung eine Neuabgre  nzung der Innenstadt wie folgt

vorzunehmen:

Exkurs: Abgrenzung der Innenstadt

Laut Regionalplan besteht der Versorgungskern von Eberbach lediglich aus der Ful3gan-
gerzone. Dariliber hinaus wird der zentralOrtliche Standortbereich  abgegrenzt, der weitere
Einzelhandelslagen (Bereich Neuer Markt und westliche Bahnhofstral3e) umfasst sowie La-
gen mit Uberwiegender Dienstleistung- und/oder Wohnfunktion. Hier wird auch ein Bereich
ndrdlich der Gleise (Gelande zwischen Bahntrasse und Guterbahnhofstral3e sowie das Ge-
lande der Fa. Siebeck und angrenzende Flachen) mit einbezogen.

Fur den Einheitlichen Regionalplan Rhein — Neckar 2020 ist eine Zusammenlegung des
Versorgungskerns und des zentral6rtlichen Standortb ereiches zum zentralen Versor-
gungsbereich geplant. Einschatzungen der imakomm AKADEMIE:

= Dies halten wir auch fur notwendig, da nach der bisherigen Abgrenzung des ,Versor-
gungskerns” die in der westlichen BahnhofstraBe und am Neuen Markt befindlichen
Geschéfte nicht zum schitzenswerten Bereich gehorten.

= Darilber hinaus sind aus unserer Sicht auch die fir Eberbach so wichtigen Einrich-
tungen aus dem Gesundheitsbereich, die sich in der ltterstral3e konzentrieren (siehe
Kapitel Dienstleistungs- und Gastronomieangebot, vgl. auch Ergebnisse der Verbrau-
cherbefragung), bisher nicht ausreichend beriicksichtigt worden.

= Aber: Auch in der neuen Abgrenzung befindet sich nur ein Teil der Itterstral3e im
zentralen Versorgungsbereich, so dass wir hier eine entsprechende Ausweitung emp-
fehlen.

= Kiritisch sehen wir die Einbeziehung des oben beschriebenen Bereiches nérdlich der
Bahntrasse, da dies dazu fuhren wiirde, dass an dieser Stelle zentrenrelevante Sor-
timente zuldssig sind. Angesichts der sowieso schon geschwachten Position der In-
nenstadt halten wir es fur zwingend erforderlich, eine Konzentration des Einzel-
handels sowie eine bessere Verbindung der bestehenden(!) Lagen innerhalb der
Innenstadt von Eberbach klar anzustreben. Insbesondere zentrenrelevante Sorti-
mente sollten der eigentlichen Einkaufs-Innenstadt vorbehalten bleiben.
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= Weiterhin sehen wir trotz der Erneuerung der FuRgéngerbriicke Uber die Gleise kaum
Chancen, dass diese als ausreichende Verbindung zwischen den beiden Raumen
dienen und damit die Barrierewirkung der Bahntrasse aufheben oder zumindest
merklich reduzieren kann. Die Ergebnisse der Verbraucherbefragung (siehe Kapitel
3.5) bestatigen unsere Einschatzung.

Die folgende Karte zeigt unseren Vorschlag fur die Innenstadtabgrenzung und somit den
zuklnftigen zentralen Versorgungsbereich.

Abbildung: Vorschlag der neuen Innenstadtabgr ~ enzung im Vergleich zu den Vorgaben
des Regionalplans

g BN i
Coadie e
anira® o WSS
e
= Versorgungskern - = Zentral6rtlicher Standortbereich
Tl
‘ = Innenstadtabgrenzung der imakomm AKADEMIE

Ende Exkurs

Die folgende Abbildung zeigt den Einzelhandelsbestand in Eberbach nach einzelnen Stand-

ortlagen.
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Der Verkaufsflachenbestand in Eberbach nach untersc

hiedlichen Standortlagen:

— Ungeféhre Angaben in m?, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Versorgungs-
kern It. Regi-
onalplan
(=Innenstadt)

VK in m?

Erganzende
Gebiete im
zentral.
Standortbe-
reich (lt. Re-
gionalplan)

VK in m?

Restl.
Kernstadt

VK in m?

Nicht inte-
grierte Lagen
| Gewerbege-

bietslagen*)

Stadtteile

VK in m?

VK in m?

GESAMT

VK in m?

Nahrungs- und Genussmittel 580 1.240 100 4.815 350 7.085
Gesundheit / Kdrperpflege gesamt 1.040 475 40 455 100 2.110
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf**) 65 20 250 1.000 270 1.605
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 1.685 1.735 390 6.270 720 10.800
Blcher, PBS, Spielwaren 470 190 0 130 200 990

Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 3.045 970 0 1.320 100 5.435
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 31515 1.160 0 1.450 300 6.425
Elektrowaren 235 0 50 656 50 990

Hausrat, Einrichtung, Mébel 890 270 350 2.150 300 3.960
Sonstiger Einzelhandel 545 495 80 3.525 200 4.845
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.670 765 480 6.330 550 9.795
Einzelhandel insgesamt 6.870 3.660 870 14.050 1.570 27.020

*) Gewerbegebiet Neuer Weg + Gewerbeansiedlungen entlang der Friedrichsdorfer Landstral3e

**) Anteilig mit beriicksichtigt: Gartnereien u.A.

Quelle: Angaben der Betriebe im Rahmen der Einzelhandelsbefragung sowie Schatzwerte im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen im Oktober 2009.
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1. Versorgungskern von Eberbach

Folgende ausgewahlte Kennzahlen ergeben sich fur den Versorgungskern:

Ausgewahlte Kennzahlen Einzelhandel im Versorgungsk  ern von Eberbach

= Anzahl Einzelhandelsbetriebe: 69 Betriebe

= Ungefahre Verkaufsflachenausstattung (in % der Gesamtflache): ca. 6.870 m* =ca. 25%

= Ungefahrer Umsatz (in % des Gesamtumsatzes in Eberbach): ca. 22 Mio. Euro = ca. 24%
= Ungefahre Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf: ca. 1.690 m* = 25%

= Ungefahre Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf: ca. 3.500 m* =51%

= Ungefahre Verkaufsflache langfristiger Bedarf: ca. 1.670 m* = 24%

Wesentliche Erkenntnisse zum Versorgungskern Eberba  chs sind (stadtebauliche und

verkehrliche Aspekte werden an dieser Stelle kaum erwéahnt, da dies im Rahmen des stadte-

baulichen Kurz-Checks erfolgt):

000

OO0

Positiv: Der zentralen Innenstadt von Eberbach kommt — neben der weiteren Innen-
stadtbereichen und den nicht integrierten Lagen (Gewerbegebietslagen) — die zentrale
Versorgungsfunktion fur den Standort Eberbach zu. Der Angebotsschwerpunkt liegt

im mittelfristigen Bedarfsbereich  v.a. im Bereich Bekleidung / Schuhe / Sportartikel,

somit in den Warengruppen die zentrenpragend fur eine Stadt sind.

Die Innenstadt Ubernimmt auch Versorgungsfunktion im kurzfristigen Bedarfsbe -
reich . Dies betrifft jedoch vor allem die Drogerien und Apotheken. Die Verkaufsflachen
im Lebensmittelbereich werden etwa zur Halfte von Backereien gestellt. Die andere
Halfte setzt sich aus Metzgereien und kleinen Spezialanbietern wie z.B. ,Bio Bio“, dem
Weltladen und einem Reformhaus zusammen. GroRRere Anbieter, die eine grundlegen-

de Produktpalette zur Verfligung stellen, sind im Versorgungskern nicht mehr vertreten.

Aber: Obwohl sich im Versorgungskern 56% der Betriebe befinden, vereinigt er auf
sich lediglich ein Viertel der gesamten Verkaufsflache in Eberbach, auf der ebenfalls
nur etwa ein Viertel des gesamten Umsatzes erzielt wird. In den Gewerbegebieten
befindet sich dagegen mehr als doppelt so viel Verk  aufsflache , auf denen deutlich
mehr als das Doppelte an Umsatz generiert wird. Letztlich zeigt sich: Der Versor-

gungskern ist im Vergleich mit den Gewerbegebietslagen eher umsatzschwach.
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Wichtigste Einzelhandelslagen innerhalb der Innenstadt von Eberbach sind die

Bahnhofsstral3e und ein Abschnitt der Friedrichstraf3 e. Bemerkenswert: Der westli-
che Bereich der Bahnhofstral3e ist nicht mehr dem Versorgungskern zugeordnet, ob-
wohl hier noch ein durchgehender (wenn auch etwas schwacherer) Einzelhandelsbe-
satz besteht. Deutlich weniger bedeutsame Einzelhandelslagen stellen die Kellereistra-
Re, die Obere BadstralRe und die HauptstraBe dar. Hier sind bereits eine Reihe von
Leerstanden zu verzeichnen. Damit ist die Ful3dgéngerzone die deutlich schwéchere
Lage im Gegensatz zu der mit Durchgangs- und Parksuchverkehr belasteten Bahnhofs-
straRe und Friedrichstral3e. Der Bereich innerhalb des Einzelhandels-,Ringes"” ist, ob-
wohl FulRgadngerzone, eher durch Wohnen gekennzeichnet. Und: Im stadtebaulichen
Kurz-Check wird auch auf Schwéachen in der Aufenthaltsqualitat innerhalb der Innen-
stadt verwiesen, die — zusammen mit Defiziten auch in der Innenraumgestaltung bei-
spielsweise im Bereich HauptstralRe/Neuer Markt — zusammen ein Verbesserungspo-

tenzial im Bereich ,Einkaufserlebnis” bzw. professionellerer Auftritt zeigen.

Die AulRendarstellung der Einzelhandelsbetriebe ist eher durchschnittlich. Neben ei-
ner Reihe von ansprechend gestalteten Geschéaften gibt es aber auch mehrere Anbieter
mit Modernisierungsbedarf . Dies gilt fir die Fassadengestaltung wie auch fir die Ge-

staltung der Geschéaftsraume und der Schaufenster.
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2. Zentralortlicher Standortbereich

Hierzu werden die Standorte gezahlt, die sich nicht in mehr im Versorgungskern von Eber-
bach befinden, aber laut Regionalplan zum zentraltrtlichen Standortbereich der Stadt Eber-
bach zéhlen (vgl. Karte im Exkurs). Zu diesen Lagen gehoren beispielsweise Einzelhandels-
betriebe in der westlichen Bahnhofstra3e und dem Bahnhofsplatz, am Neuen Markt und der
GuterbahnhofstraRe (REWE).

Folgende ausgewahlte Kennzahlen ergeben sich fir den zentral6rtlichen Standortbereich:

Ausgewahlte Kennzahlen Einzelhandel fur den zentral ~ 6rtlichen Standortbereich

= Anzahl Einzelhandelsbetriebe: 20 Betriebe

= Ungefahre Verkaufsflachenausstattung (in % der Gesamtflache): ca. 3.660 m* =ca. 14%

= Ungefahrer Umsatz (in % des Gesamtumsatzes in Eberbach): ca. 15,1 Mio. Euro = ca. 17%
= Ungefahre Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf: ca. 1.735m* = ca. 47%

= Ungefahre Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf: ca. 1.160 m2 =ca. 32%

= Ungefahre Verkaufsflache langfristiger Bedarf: ca. 765 m2 = ca. 21"

Wesentliche Erkenntnisse

= Innerhalb des Standortgefliges von Eberbach kommt diesen Standortlagen - gemes-

sen am Anteil der Betriebe und der Verkaufsflache — quantitativ zunachst eine eher

OO0

untergeordnete Bedeutung zu.

= Dies darf aber nicht dartiber hinwegtauschen, dass es sich hier im Wesentlichen um

eine Fortsetzung der Haupteinzelhandelslage in der Bahnh  ofstraRe und am
Neuen Markt handelt.

000

= Mit dem Anbieter REWE findet sich hier der einzige grof3ere Lebensmittelanbieter im

LZentrum“ Eberbachs, wobei dieser von den Kunden nicht mehr als Teil der Innen-

000

stadt wahrgenommen wird (siehe Ergebnisse der Verbraucherbefragung).
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3. Sonstige / restliche Lagen im Hauptort Eberbach (= restliche Kernstadt)

Als sonstige Lagen werden die Standorte zusammengefasst, die zum Hauptort Eberbach
z&hlen, dort aber keine Schwerpunkte bilden und teilweise ,isolierte” Streulagen in der Kern-

stadt darstellen.

Folgende ausgewahlte Kennzahlen ergeben sich fur die sonstigen / restlichen Lagen im

Hauptort Eberbach:

Ausgewahlte Kennzahlen Einzelhandel fur sonstige / restliche Lagen im Hauptort Eberbach

(= restliche Kernstadt) im Hauptort Eberbach

= Anzahl Einzelhandelsbetriebe: 13 Betriebe

= Ungefahre Verkaufsflachenausstattung (in % der Gesamtflache): ca. 870 m* =ca. 3%

= Ungefahrer Umsatz (in % des Gesamtumsatzes in Eberbach): ca. 2,5 Mio. Euro = ca. 3%
= Ungefahre Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf: ca. 390 m*= ca. 45%

= Ungefahre Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf: -

= Ungefahre Verkaufsflache langfristiger Bedarf: ca. 480 m” = ca. 55%

Wesentliche Erkenntnisse zu den sonstigen / restlic hen Lagen im Hauptort Eberbach

(= restliche Kernstadt) :

= |Innerhalb des Standortgefiiges von Eberbach kommt diesen Standortlagen eine nur

untergeordnete Bedeutung zu.

= Der Angebotsschwerpunkt liegt sowohl im kurzfristigen Bedarfsbereich (B&-
cker/Metzger, Blumen) als auch im langfristigen Bedarfsbereich (z.B. EP Gerbracht,

Der Radladen, Matratzen Fachmarkt Munch).
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4. Nicht integrierte Lagen (Gewerbegebietslage: Neu er Weg Nord, Friedrichsdorfer
Landstraf3e)

Folgende ausgewéahlte Kennzahlen ergeben sich fur die nicht integrierten Lagen:

Ausgewahlte Kennzahlen Einzelhandel fiir Gewerbegebi  etslagen in Eberbach

= Anzahl Einzelhandelsbetriebe: 16 Betriebe

= Ungefahre Verkaufsflachenausstattung (in % der Gesamtflache): ca. 14.050 m* = ca. 52%

= Ungefahrer Umsatz (in % des Gesamtumsatzes in Eberbach): ca. 49 Mio. Euro = ca. 54%
= Ungefahre Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf: ca. 6.270 m2 = ca. 45%

= Ungefahre Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf: ca. 1.450 m2 = ca. 10%

= Ungefahre Verkaufsflache langfristiger Bedarf: ca. 6.330 m” = ca. 45%

Wesentliche Erkenntnisse zu den nicht integrierten Lagen in Eberbach:

= Zwar sind nur ca. 13% aller Einzelhandelsbetriebe in dieser Lage ansassig, sie ver-

einen jedoch etwa die Halfte der gesamten Verkaufsflache und des Umsatzes

OO0

im Einzelhandel von Eberbach auf sich.

= Angesichts der Grof¥flachigkeit und des Warenangebotes (langfristiger Bedarfsbe-

reich, bspw. Mdébel) einzelner Betriebe in den Gewerbegebieten ist von einer Ube-

rértlichen Bedeutung der Betriebe auszugehen. Sie sorgen durch ihr teilweise tUber

000

das Marktgebiet von Eberbach hinausreichendes Einzu  gsgebiet fiir einen

Kaufkraftzufluss

= Ein Angebotsschwerpunkt liegt im kurzfristigen Beda rfsbereich, hier vor allem

Lebensmittel und Blumen/Pflanzen. Mit den Discountern Lidl und Aldi und allen vo-

ran dem Kaufland bildet das Gewerbegebiet Neuer Weg Nord den zentralen Nah-

OO0

versorgungsschwerpunkt in Eberbach.
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Mit den  Warengruppen Mobel, Raumausstattung und dem Bau-
Heimwerkersortiment des Hagebaumarktes liegt ein weiterer Schwerpunkt im lang-
fristigen Bedarfsbereich. Mit Végele und kik sind hier jedoch auch zwei gré3ere An-
bieter von Bekleidung vertreten, die trotz des eher discountorientierten Sortiments

entsprechende Kaufkraft aus der Innenstadt abziehen.
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5. Sonstige Lagen in den Stadtteilen von Eberbach

Folgende ausgewahlte Kennzahlen ergeben sich fiir die sonstigen Lagen in den Stadtteilen

von Eberbach:

Ausgewahlte Kennzahlen Einzelhandel fur sonstige La  gen in den Stadtteilen von Eberbach

= Anzahl Einzelhandelsbetriebe: 7 Betriebe

= Ungefahre Verkaufsflachenausstattung (in % der Gesamtflache): ca. 1570 m® =ca. 6%

= Ungefahrer Umsatz (in % des Gesamtumsatzes in Eberbach): ca. 2 Mio. Euro =ca. 2%
= Ungefahre Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf: ca. 720 m* = ca. 46%

= Ungefahre Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf: ca. 700 m*=ca. 19%

= Ungefahre Verkaufsflache langfristiger Bedarf: ca. 850 m*= ca. 35%

Wesentliche Erkenntnisse zu den sonstigen Lagen in den Stadtteilen von Eberbach:

OO0

000

Die Stadtteile vereinen etwa 6% der gesamten Betriebe des Einzelhandelsstandor-

tes Eberbach auf sich.

Die Einzelhandelsbetriebe in den Stadtteilen Gbernehmen Uberwiegend reine Nah-
versorgungsfunktion  (Backereien mit Randsortimenten — ,Tante Emma-Funktion®,
Metzgereien, Getrankeladen). Eine Ausnahme bildet der Schnappchenmarkt in
Pleutersbach, der den grof3ten Teil der Verkaufsflache stellt. Aufgrund des schnell
wechselnden Sortiments des Schnappchenmarktes lasst sich auch kein dauerhafter
Schwerpunkt in den Bedarfsbereichen festlegen. Die in der Tabelle aufgefiihrten Zah-
len stellen lediglich eine Momentaufnahme zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme

dar.

Die meisten Stadtteile weisen keinen stationdren Ei nzelhandel mehr auf. Aus-

nahmen bilden hier Neckarwimmersbach, Pleutersbach sowie Brombach.
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6. Wesentliche Ergebnisse der Beurteilung nach Stan  dortlagen

000

Obwohl sich in der Innenstadt 56% der Betriebe befinden, vereinigt sie auf sich nur
noch 24% der Verkaufsflache und auch des Umsatzes. Die Innenstadt ist
vergleichsweise umsatzschwach. In den Gewerbegebieten befindet sich dagegen
mehr als doppelt soviel Verkaufsflache, auf denen deutlich mehr als das Doppelte
an Umsatz generiert wird. Dieses Verhéltnis deutet auf die Schwache der
Innenstadt als Einkaufsstandort . Und: Die Innenstadt weist heterogene Lagen
auf, u.a. bedingt durch die qualitativ sehr unterschiedlichen Einkaufslagen (vgl.
beispielsweise BahnhofstralRe <-> KellereistraRe) und eine fehlende Durchlassigkeit

zwischen diesen.

Angesichts dieser Entwicklung ergibt sich die besondere Notwendigkeit zur At-

traktivierung der Innenstadt  gegeniber den nicht integrierten Lagen. Ansétze lie-
gen hier in einer Qualitatssteigerung des bestehenden Einzelhandels (Schaufens-
tergestaltung, Warenprasentation usw.) sowie in der Erhéhung der Aufenthaltsquali-
tat durch Optimierung der Verkehrssituation sowie durch gestalterische MaRnahmen

(Platzgestaltung usw.).

Weitere Standortlagen spielen sowohl von der Verkaufsflache als auch vom Umsatz
nur eine untergeordnetete Rolle im Einzelhandelsgeflige der Stadt Eberbach.
Problematisch ist die fehlende Nahversorgung in fast allen Statteilen sowie das

Fehlen eines groRReren Lebensmittelanbieters in der Innenstadt.

Die folgende Abbildung fasst nochmals samtliche Ergebnisse zusammen. Zudem stellt sie

dar, welche Verkaufsflachenausstattung und welche Umsétze in einer neu abgegrenzten

funktionalen Innenstadt, wie im Exkurs erlautert, ergébe. Erkenntnis: Es wirden im Schutz-

objekt nun 71% statt 55% wie bisher erfasst werden.
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Ubersicht: Kennzahlen Einzelhandel Eberbach nach St

Versor-
gungskern

zentralortli-
cher Stand-
ortbereich

andortlagen

NEU: funktion a-
le Innenstadt
nach imakomm

Restl. Kern-
stadt

Gewerbeg e-
biete / Gi /
nicht integrier-

Stadtteile

Gesamt

AKADEMIE te Lagen

) 69 20 88 13 16 7 125

Anzahl Betriebe
55% 16% 70% 10% 13% 6% 100%

Ungefahre Verkaufsflachenausstattung 6.871 3.660 9.106 871 14.051 1.568 27.021
insgesamt in m”:
(absolut und in %) 25% 14% 34% 52% 6% 100%
Ungefahre Verkaufsflachenausstattléng 1.686 1.735 2.196 6.270 718 10.800
im kurzfristigen Bedarfsbereich in m*;
(absolut und in %) 25% 47% 24% 45% 46% 40%
Ungefahre Verkaufsflachenausstattur;g 3.515 1.160 4.575 0 300 6.425
im mittelfristigen Bedarfsbereich in m*:
(absolut und in %) 51% 32% 50% 0% 10% 19% 24%
Ungefahre Verkaufsflachenausstattuzng 1.670 765 2.335 480 6.331 550 9.796
im langfristigen Bedarfsbereich in m*:
Ungefahre Umsatzleistung insgesamt in ARl  15.139.000 31.595.905 2.356.000 49.169.000 2.072.000 90.892.905
Mio. Euro: (abSOlUt und in %) 24% 17% 35% 3% 54% 204 100%
Ungeféhrer Umsatz im kurzfristigen Be- 9.155.942 9.143.000 12.998.942 1.416.000 31.710.349 1.172.000 | 52.597.291
darfsbereich in Mio. Euro:
(absolut und in %) 41% 60% 41% 60% 64% 57% 58%
Ungeféhrer Umsatz im mittelfristigen 8.409.462 2.656.000 10.665.462 0 3.851.000 300.000 15.216.462
Bedarfsbereich in Mio. Euro:
(absolut und in %) 38% 18% 34% 0% 8% 14% 17%
Ungefahrer Umsatz im langfristigen Be- | 4597501 | 3.340.000 7.531.501 940.000 13.607.651 600.000 | 23.079.152
darfsbereich in Mio. Euro:
(absolut und in %) 21% 22% 24% 40% 28% 29% 25%
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3.3

Ergebnisse der Einzelhandelsbefragung

Im Folgenden sind die zentralen Ergebnisse der schriftlichen Einzelhandelsbefragungen am

Standort Eberbach dargestellt. Befragt wurden alle Einzelhandelsbetriebe (Vollerhebung),

umfassende Angaben machten 48 Betriebe, dies entspricht bei 125 bestehenden Einzelhan-

delsbetrieben in Eberbach einer Ricklaufquote von ca. 38,4%.

Besonders auffallende Werte in Eberbach :

000

Eher lethargische Stimmung — denn nur etwa 13% der Ladenlokale planen po-
sitive Veré&nderungen am Standort (Sortimentsmoderni sierung, Verkaufsfla-

chenerweiterung, Renovierung):

Dieses Ergebnis ware bei einem Standort mit auffallend modernen Betrieben und
bisher hoher Investitionstatigkeit zu erwarten bzw. positiv zu bewerten. Allerdings
deutet die Analyse des Einzelhandelsstandortes (s. Bestandserhebung) nicht auf eine
Uberdurchschnittliche Investitionstétigkeit der Betriebe in den vergangenen Jahren
hin. Aus den Ergebnissen lasst sich auf einen Investitionsstau schlie3en, der auch in
den nachsten zwei bis drei Jahren gemald der Einzelhandelsbefragung Stand heute
nicht aufgehoben wird. Zudem planen 12% der Einzelhandler negative Anderungen

wie Geschéaftsaufgaben und Geschéaftsverlagerungen aul3erhalb von Eberbach.

Verbesserung der Parkplatzsituation ist aus Sicht d er Einzelhandler Zukunfts-

aufgabe Nummer 1:

42% der Betriebe nennen als zentralen Verbesserungsvorschlag die Schaffung von
Parkmdglichkeiten (z.B. durch ein neues zentrales Parkhaus). Die Einzelhandelsbe-
triebe verweisen vor allem auf zu wenig Parkangebote in Innenstadtnahe. Aber es
werden auch billigere bzw. kostenlose Parkplatze erwiinscht. Zu beachten ist aber:
Eine Parkraumdiskussion besteht in nahezu jeder Stadt. Vor diesem Hintergrund

sind diese Ergebnisse zu interpretieren.
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= Die Innenstadt muss als Einzelhandelsstandort aus H  &ndlersicht gestarkt wer-

den:

Die Einzelhandelsbetriebe halten eine Reduzierung der Leerstande und Starkung der
Innenstadt fur notwendig. Dies soll z.B. durch eine Forderung von Fachgeschéften
geschehen. Discount-Ketten werden nicht als angemessene Erganzung des Bran-
chenmixes gesehen. Die vermehrte Ansiedlung von Anbietern im Gewerbegebiet

.Neuer Weg" in den vergangenen Jahren wird durchaus kritisch betrachtet.

= Verbesserung der Stadtgestaltung ist aus Sicht der Einzelh&ndler wichtige

Zukunftsaufgabe:

10% der Betriebe nennen als zentralen Verbesserungsvorschlag eine Attraktivierung
der Innenstadt. Dies beinhaltet vor allem mehr Sauberkeit, gepflegte Sitzgelegenhei-
ten, Spielmdéglichkeiten fur Kinder, Verschénerung der Stadt durch mehr Pflanzki-

bel/Blumen usw.

Im Folgenden sind die einzelnen Ergebnisse der Einzelhandelsbefragung nochmals im kom-
pakten Uberblick dargestellt. Weitere Ergebnisse — Fragen zu Umsatz, Verkaufsflachenaus-
stattung, Kundenherkunft usw. — werden hier nicht dargestellt. Diese haben Eingang gefun-
den in die Daten zur Angebotssituation, werden dort aber nicht einzeln (Datenschutz!) dar-

gestellt.
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Fragestellungen:

Ergebnisse in Eberbach:

Zufriedenheit mit dem eigenen
Firmenstandort
[in Schulnoten von 1-5]

Standortzufriedenheit: 2,4

Veranderungsabsichten
Uberhaupt: ca. 33%

Veranderungsabsichten = Positive Veranderungsabsichten: ca. 13%
[Anteil an allen Unternehmen in %] = Geschéftsaufgabe: 8%
= Verlagerung raus: 4%
= Keine Veranderung geplant: ca. 67%
Zufriedenheit mit dem gesamten
Standort =  Standortzufriedenheit: 3,0
[in Schulnoten von 1-5]
1. Lage, Landschaft [ca. 40%]
2. Innenstadt [ca. 23%)]
Die 5 zentralen Starken des Stand- 3. Klein-Stadt-Flair [ca. 15%]
ortes insgesamt: 4. Gute Anbindung Busse / Bahn / S-Bahn [ca. 13%]
[Anteil an allen Unternehmen in %] 5. Kundennahe / noch relativ viele Einzelhandler, dadurch Per-
sonlichkeit / Individualitét [ca. 13%]
6. Tourismus [ca. 10%]
1. Parkplatzsituation (Anzahl, behinderten- und altengerechter,
kostengunstiger, zentrumsnah und qualitativ, zu schnell Straf-
zettel) [ca. 33%)]
2. ,Sterben” des Einzelhandels in der Innenstadt / zunehmende
Leerstande / Verlagerung/Konzentration auf Griine Wiese [ca.
. . 27%]
[S);:nsdzfgsrz?lnin Ssc:xqv?chen des 3. Kiritik an ,Miteinander von Privaten und Stadt* (Beispiele: Han-
. 9 ’ . del wird nicht unterstitzt, Kommunikation mangelhaft) [ca.
[Anteil an allen Unternehmen in %] 2506]
4. Kein Lebensmittelgeschéft in der Innenstadt [ca. 23%)]
5. Attraktivitat des Standortes: Ungepflegtes Erscheinungsbild /
kein attraktiver Anziehungspunkt in der Kernstadt / geringes
Gesamtangebot / viele ,Billigketten” [ca. 15%)]
1. Lebensmittel in Innenstadt [ca. 27%)]
2. Spielwaren [ca. 15%]
. " 3. Bekleidung [ca. 10%)]
ngli Eéﬁg?ﬁ;g;;i?cchﬁ_enIUCken 4. Elektrowaren / Unterhaltungselektronik [ca. 8%]
- : . 5. Kinderbekleidung / Babyausstatter [ca. 6%]
[Anteil an allen Unternehmen in %] S T
chuhe [ca. 6%]
Fast-Food-Kette [ca. 6%]
Freizeitmdglichkeiten fiir Jugendliche / Kino [ca. 6%)]
1. Verbesserung der Parkplatzsituation (ein weiteres zentrales
Parkhaus; dadurch Innenstadtbelebung / Anzahl Parkplatze
erhéhen / geblhrenfrei) [ca. 42%)]
Di 2. Ansiedlung von Geschéften / Forderung und Starkung der In-
ie 5 zentralen
VerbesserungsmafRnahmen henstadt _[ca. 15%)] . .
[Anteil an allen Unternehmen in %] 3. Leben;mltteI-VoIIsorumenter in der Innenstadt [ca. 13%)] .
4. Attraktivierung der Stadt: sauberer, gepflegte Ruhezonen mit
Sitzmoglichkeiten, Pflanzkibel/Blumen,... [ca. 10%]
5. Mehr Qualitat und Standards bei Angebot und Service (u.a.

weniger ,Billig-Ketten") [ca. 8%)]
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3.4 Wetthewerbsanalyse

Im Rahmen der Analyse des Einzelhandelsstandortes Eberbach ist auch die Betrachtung
des wettbewerblichen Umfeldes erforderlich. Gemeinsam mit dem Auftraggeber sowie dem
Lenkungskreis wurden finf Wettbewerber (Stadte/Gemeinden) u.a. anhand folgender Kirite-

rien festgelegt:

= GroélRe der Stadte (v.a. Stadte mit vergleichbarer Einwohnerzahl, Ausnahme: Heidel-
berg)

= Lage der Stadte

= Bestehende Verflechtungen Eberbachs zu den Stadten, u.a. durch Pendlerverflech-
tungen und Einkaufsbeziehungen

= Strategische Uberlegungen, u.a. realisierte / geplante Ansiedlungen von gréReren

Einzelhandelsbetrieben, die ggf. Auswirkungen auf Eberbach haben kdnnten.

Als Wettbewerber wurden daraufhin festgelegt:

= Stadt Buchen

= Stadt Erbach / Michelstadt
= Stadt Heidelberg

= Stadt Neckargemiind

= Stadt Mosbach

Die Wettbewerbsanalyse erfolgte durch (1) Vor-Ort-Begehungen (inkl. Fotodokumentation)
sowie (2) der Analyse einzelner Datenquellen (v.a. IHK Rhein-Neckar: Analyse der Kaufkraft
und der Entwicklung des Einzelhandels in der Metropolregion Rhein-Neckar 2003-2007).
Betrachtet wurden bei den Vor-Ort-Begehungen v.a. die jeweiligen Innenstadte (Eindruck fur
Kunden, Starke des Einzelhandelsbesatzes dort usw.) aber auch weitere groRere Einzelhan-

delsagglomerationen in diesen Stadten.

Im Folgenden dargestellt sind die wesentlichen Erkenntnisse aus der Wettbewerbsanalyse.

Diese werden dann wberblicksartig nochmals zusammengefasst und bewertet.
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Buchen (Odenwald):

= Ca. 18.500 Einwohner

= Magnet-Betriebe: Standort des IGO (Interkommunaler Gewerbepark Odenwald): u.a.
mit Fast-Food-Ketten (junges Publikum!) wie McDonalds und Subway, Obi (mit Gar-
tencenter), Fressnapf, Expert, Hagebaumarkt, Edeka, Kiichen kreativ usw.

= Ebenfalls Magnetbetriebe in DaimlerstraRe 1: Mobel AS, Kaufland, Vogele, Deich-
mann, Rofu Kinderland, NKD, Sport 2000 usw.

= Frequenzproblem in der Innenstadt (Beispiel: Dienstag Vormittag, 10-12 Uhr: auffal-
lend wenig Frequenz)

= Aufenthaltsqualitat eher durchschnittlich — s. bspw. Schmutz (Brunnen), Fassadenge-
staltung

= Pkw-Erreichbarkeit gut (s. kostenlose Parkmdglichkeiten mit Parkscheibe)

IGO als ,Magnet-Standort” Positiv: Junges Publikum wird angesprochen Negativ: Gestaltung Tourist-Information
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Erbach / Michelstadt:

= Michelstadt:
- Ca. 17.000 EW
— Attraktive historische Innenstadt, allerdings riicklaufiger Einzelhandel (vor-

handene Leerstande)

= Erbach:
- Ca. 14.000 EW
- Einkaufsmdglichkeiten an ,langergezogener” Stral3e
- Historische, gepflegte Innenstadt
- Wichtige Zielgruppe dirften Touristen sein (s. Elfenbeinmuseum, Stadtfiih-

rungen, professionelle Tourist-Info usw.)

= Zwischen Erbach und Michelstadt: Einzelhandelsansiedlungen wie Handelshof, Lidl,
Aldi, Takko, Edeka

Michelstadt: historisches Rathaus Michelstadt: zur Tourist-Info Erbach/Michelstadt: Einzelhandel

zwischen den Stadten
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Heidelberg:

= Ca. 150.000 EW

= Analysiert wurde lediglich der 6stlich Richtung Eberbach liegende ,Eingangsbereich®
von Heidelberg

= Kaum Einzelhandel entlang der dstlichen B37

= Heidelberg insgesamt aber natirlich starker Standort, der Kaufkraft aus Eberbach

abzieht

Neckargemind:

= Ca. 14.000 Einwohner

= Durchschnittlicher Einzelhandelsstandort: Verkehrsproblematik / enge Situation auch
wegen Topografie

= Eindruck eines eher ungepflegten Einzelhandelsstandortes mit Verlust der Einzel-
handelszentralitat (s. offensichtliche Leerstande usw.)

= Fehlende Magnetbetriebe

= Aufenthaltsqualitéat mit klaren Méngeln

Haupteinkaufsstraf3e in Neckargemiind Negativ: Leerstande
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Mosbach:

= Ca. 25.000 Einwohner

= Starker Einzelhandelsstandort: Attraktive Innenstadt (Fachwerk, Atmosphére), pro-
fessionelles Parkleitsystem und insgesamt gute Erreichbarkeit (s. auch Parkgebih-
ren)

= Gleichzeitig auch starker nicht integrierter Standort Neckarelz (Neckar-Odenwald-
Zentrum mit Media Markt, Reno, Kik, REWE, Danisches Bettenlager) und Kaufland
(mit Shop-in-Shop-L&sung, insgesamt 23 kleine Geschafte bzw. Dienstleister, bspw.
auch Deichmann, AWG, Miiller) sowie Sport 2000, Norma usw.

= Interessantes Ful3gangerleitsystem, allerdings nicht (mehr) guter Zustand

Positiv: Attraktive Innenstadt Starke Einzelhandelsagglomeration an B37 Positiv: FuRgangerleitsystem
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Zusammenfassend stellt sich die Wettbewerbssituation anhand der Begehungen und der

Analyse einzelner Daten wie folgt dar:

Uberblick: Wettbewerbsanalyse — zentrale Ergebnisse

Starke des Cliiizles . Eberbach
. . entwick- Entwicklung .
o Erreich- Einzelhandels- : . steht hier
Attraktivi- . lung im Einzelhan- )
" barkeit standortes : . im Ver-
tat der der In- Insgesamt Einzel- delszentralit leich
Innenstadt Sge . handel at 2005-2007 g
ES e (subjektive Ein- wie folgt
B 2005-2007 ) :
schatzung) B da:
Gut
Durch- (aber Magnetbe- o o
Buchen schnittlich Gut triebe nicht inte- +10.7% +16.6%
griert
Erbach / Durch- .
Michelstadt schnittlich Gut Durchschnittlich k.A. k.A.
Heidelberg Sehr gut Gut Sehr gut +5,6% - 3,8%
Neckargem | Weniger Gut Weniger gut - 1,4% - 4,8%
and gut
Mosbach (Sehr) gut Gut (Sehr) gut +10,8% +14,2%

*) Quelle: IHK Rhein-Neckar: Analyse der Kaufkraft und der Entwicklung des Einzelhandels in der Metropolregion Rhein-Neckar
2003-2007. Diese Werte konnen u.E. nur Tendenzen aufzeigen, die tatsachliche Entwicklung bzw. die angegebene Zahl ist
zumindest kritisch zu hinterfragen (Erhebungsmethode? Hochrechnung?)
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3.5

Der Verbraucherstandort Eberbach aus Sicht der Einwohner und Umlandbe-
wohner

3.5.1 Methodik

Im Rahmen von ausfuhrlichen Interviews (Fragebogenumfang von zehn Fragen mit Unter-

fragen) wurden im Zeitraum Oktober 2009 insgesamt 550 Kunden des Standortortes

Eberbach personlich befragt. Details:

Fragebogen: Der Fragebogen wurde im Rahmen einer ersten Lenkungskreissitzung
mit Vertreterinnen aller Akteure der Innenstadt von Eberbach abgestimmt. Er enthielt
sowohl standardisierte Fragen, die eine Vergleichbarkeit mit anderen Stadten zulas-
sen, als auch speziell fir Eberbach entworfene Fragen (z.B. zum Kopplungsverhalten

zwischen Gewerbegebiet und Innenstadt).

Erhebungszeitraum: Die Befragungen erfolgten bewusst in zwei Durchgangen: Be-

fragungen an unterschiedlichen Wochentagen vor der Wiedererdffnung der dm-Filiale
in der Friedrichstral3e (Innenstadt) und nach der Wiederertffnung, um etwaige Effek-
te auf das Verbraucherverhalten dadurch mit beriicksichtigen zu kénnen. Die Erhe-
bungen zeigen keinerlei Unterschiede zwischen diesen Zeitraumen. Anmerkung:
Nichtsdestotrotz bildet die dm-Filiale am genannten Standort einen wichtigen Fre-

quenzbringer fur diese Lage in der Innenstadt.

Standorte: Vereinbarungsgemal erfolgten die Interviews an verschiedenen Standor-
ten in der Innenstadt von Eberbach (zwei Erhebungspunkte in der Bahnhofstralle,
Friedrichstral’e) sowie parallel am Standort ,Neuer Weg" (Gewerbegebietslage mit

einer Konzentration weiterer Einzelhandelsbetriebe).

Aussagekraft der Ergebnisse: Die Aussagekraft hangt vom Stichprobenumfang sowie

insbesondere der Einhaltung von Giutekriterien (Objektivitdt und Auswahlverfahren
der Stichprobe, Reliabilitat und Validitat) ab. Letztlich liegt eine hohe Aussagekraft
vor, wenn diese Kriterien eingehalten werden und eine Strukturgleicheit zwischen
Stichprobe und Grundgesamtheit vorliegt. Die Auswahl der Befragten erfolgte anhand
einer geschichteten Zufallsauswahl, so dass eine Strukturgleichheit zwischen gezo-

gener Stichprobe der Kunden und Einwohnerstruktur in Eberbach sowie im Umland
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gewahrleistet ist. Zudem wurden die Gutekriterien Objektivitat (s. standardisierter
Fragebogen, der eine Vergleichbarkeit mit anderen Stadten zulasst), Reliabilitat (Ge-
nauigkeit der Ergebnisse, s. u.a. die umfassenden Antworten v.a. bei offenen Fragen
und die Vergleichbarkeit der Ergebnisse bei Befragungen beispielsweise vor und
nach der Wiedererdffnung der dm-Filiale in der FriedrichstraRe) und Validiitat (allein
schon daran abzulesen, dass vor der Befragung aufgestellte Thesen uneingeschrankt

bestatigt wurden) konsequent eingehalten.

Fazit: Samtliche Anforderungen an aussagekraftige Erhebungsergebnisse wurden konse-
guent eingehalten. Samtliche Gutekriterien sind erflllt. Der Stichprobenumfang ist ausrei-
chend (bei 95% Vertrauensintervall und 5% Fehlerschwankungsbreite). Letztlich gilt: Die
Ergebnisse sind reprasentativ fur samtliche Verbrau cher von Eberbach. Sie bilden
eine gute Grundlage fur weitere strategische Uberle  gungen zur Weiterentwicklung des

Verbraucherstandortes Eberbach
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3.5.2 Ergebnisse der Verbraucherbefragung

Im Folgenden dargestellt sind die wesentlichen Ergebnisse der Verbraucherbefragung. Wir
haben dabei eine Darstellung gewahlt, aus der Detailergebnisse ablesbar sind, gleichzeitig
aber das ,Herausziehen* wesentlicher Aussagen mdglich bleibt. Bewusst haben wird dafir —
wo moglich — die Eberbacher Ergebnisse in einen Vergleich zu ahnlich strukturierten Stadten
aus der Institutsdatenbank der imakomm AKADEMIE gebracht. So wird eine Bewertung der

Eberbacher Ergebnisse mdglich. Hinweis: Fehlende Prozentangaben zu 100% bedeuten ,Keine Anga-

ben“.
Bereich: Statistik Ergebnisse in Eberbach
Geschlecht = Mannlich: 31,9% der Befragten
= Weiblich: 67,9% der Befragten
= Unter 18 Jahre: 3,6%
= 18 unter 25 Jahre: 8,6%
Alter = 25 bis unter 40 Jahre: 16,4%
= 40 bis unter 65 Jahre: 43,4%
= 65 Jahre und alter: 27,9%
= Eberbach, Kernstadt: 43,2%
= Eberbach, Stadtteile: 20,7%, v.a. Neckar-Wimmersbach
=  Waldbrunn: 6,8%
= Schoénbrunn: 4,7%
Wohnort = Hirschhorn: 3,8%
= Andere Stadt: 14,8%
= Eberbach gesamt: 63,9%
= Nicht aus Eberbach: 30,1%
= Keine Angaben: 6,0%
= 27,9% der Befragten arbeiten in Eberbach:
Eberbach als Arbeitsstand- - 16,9% arbeiten in der Innenstadt
ort? — 10,1% arbeiten auf3erhalb der Innenstadt
= 71,4% der Befragten arbeiten nicht in Eberbach
Befraqunasstandorte = Interviews am Standort Innenstadt: 374 Stick (67,4%)
gung = Interviews am Standort ,Neuer Weg": 181 Stiick (32,6%)
Eine Strukturgleichheit zwischen Stichprobe und
Fazit Bereich Statistik: Einwohnerstruktur ist in etwa gegeben. Die Er-
gebnisse sind aussagekraftig.
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Bereich: Image

Ergebnisse in Eberbach

Assoziationen mit Eberbach

Die Top-5-Nennungen:
1. ,Schone, kleine und gemiitliche Stadt‘: sagen 19,6% aller
Befragten),
~-Heimat/Geburtsort/Wohnort*: 15,3%
Lnichts los/langweilig, stirbt aus*; 12,6%
.Neckar": 10,5%
.Einkaufen/Einkaufsmoglichkeiten*: 10,4%

arLON

Keine Angaben: 10,1%

Unterschiede nach Alter, Geschlecht oder Wohnort sind nicht
feststellbar

Starken und Schwachen

Top-3-Starken:
1. ,Schone, kleine, gemitliche Stadt"; 6,1%
2. ,Gute Lage (Landschaft, Neckar)": 5,8%
3. ,Einkaufen“: 5,6%

Top-3-Schwachen:
1. ,LAuswahl an Geschéften/Einkaufsmdglichkeiten®: 16,0%
2. ,Keine Lebensmittel in der Innenstadt”: 14,2%
3. ,Geschéfte schlieRen/Leerstande”: 7,0%

Keine Angaben bei Starken: 42,2%

Fazit Bereich Image

Assoziationen sind vorhanden, aber eher allgemeiner
Natur. Klare Starken (vergleiche die geringe Anzahl
der Nennungen bei den Top-3-Starken bzw. die hohe
Zahl an ,keine Angaben“) kénnen die Verbraucher
spontan kaum nennen.

Das heif3t: Eberbach hat aus Verbrauchersicht
praktisch kein Profil — obwohl Themen (s. stadte-
baulicher Kurz-Check) eigentlich vorhanden wa-
ren.
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Bereich: Erreichbarkeit

Ergebnisse in Eberbach

Mit welchem Verkehrsmittel
kommen die Verbraucher in
die Innenstadt?

Pkw: 64,5%
Zu Ful3: 22,5%
Bus: 4,3%
S-Bahn: 4,3%
Fahrrad: 3,1%

Falls Verbraucher mit dem
Pkw kommen: Finden diese
leicht einen Parkplatz?

= Ja, ich finde leicht einen Parkplatz: 55,7%
= Nein, ich finde nur schwer einen Parkplatz: 28,1%

Bewertung Parkplatzsituati-
on insgesamt

=  Wichtigkeit: 2,2
(nach Schulnoten von 1=sehr wichtig bis 5=véllig unwichtig)

= Beurteilung der Situation in Eberbach: 2,9
(nach Schulnoten von 1=sehr gut bis 5=sehr schlecht)

Wo parken die Innenstadt-
besucher?

B37 / Neckarlauer: 24,1%
Bahnhofstral3e: 11,2%
Leopoldsplatz: 14,6%
Parkplatz ,Neuer Markt": 5,2%
Turmplatz: 4,5%

Rest: 20,2%

Fazit Bereich Erreichbar-
keit

Die Erreichbarkeit der Innenstadt von Eberbach
ist grundsatzlich gut — auch im Vergleich mit an-

deren Stadten. Es herrscht vielmehr ein Kommu-
nikationsproblem beztiglich der Parkmdglichkei-

ten. Die BahnhofstraBe wird von etwa jedem
neunten Innenstadtbesucher regelmaRig zum
Parken genutzt. Konsequenz 1 zumindest aus der
Verbraucherbefragung: Die BahnhofstraBe sollte
zunachst nicht in eine reine Ful3gdngerzone um-
gewandelt werden, wenn nicht in unmittelbarer (!)

Umgebung adéaquater Ersatz geschaffen wird.

Der Leopoldsplatz (Tiefgarage) — rAumlich nahe
an funktionsschwachen Innenstadtlagen (vgl.
stadtebaulicher Kurz-Check) wie KellereistraRe
gelegen, wird von mehr als jedem siebten Innen-
stadtbesucher regelmaRig als Parkraum genutzt.
Konsequenz 2: Das Thema Parken scheint nicht
(ausreichend) fiir eine Belebung funktionsschwa-
cher Raume in der Innenstadt zu sorgen. Viel-
mehr mussen Angebot (,Argumente”) flr einen
Besuch dieser Raume geschaffen werden.
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Bereich: Kopplungsverhal-
ten

Ergebnisse in Eberbach

Wie haufig wird ein Einkauf
von Lebensmitteln auBerhalb
der Innenstadt von Eberbach
mit einem Besuch der In-
nenstadt verbunden?

= 26,5% der Kunden, die auRerhalb der Innenstadt Lebensmittel
einkaufen, verbinden diesen Lebensmitteleinkauf haufig (d.h. bei
mindestens jedem zweiten Lebensmitteleinkauf) auch mit einem
Besuch der Eberbacher Innenstadt — 26,5% koppeln also.

= 53,2% der Verbraucher hingegen koppeln gar nicht bzw. nur sehr
selten (maximal jedes vierte Mal).

Gelingt es durch Einzelhan-
delsbetriebe in nicht inte-
grierter Lage (Standort
.Neuer Weg"), Kaufkraft vom
Umland an Eberbach zu
binden und dann auch fiir
die Innenstadt in Wert zu
setzen?

= 40% der Kunden im Bereich ,Neuer Weg" stammen nicht aus
Eberbach. In der Innenstadt betragt dieser Wert ca. 34%. Damit
kann der Standort ,Neuer Weg" die Zentralitit des Standortes
Eberbach leicht erhéhen. Die Innenstadt profitiert allerdings nur
wenig von dieser Kaufkraft von auRerhalb Eberbachs. Das Kopp-
lungsverhalten der Umlandbewohner ist nicht signifikant héher als
das der Eberbacher selbst, denn: lediglich 20% der Auswartigen
koppeln einen Besuch.

Fazit Bereich Kopplungs-
verhalten

Das Kopplungsverhalten ist allenfalls durch-
schnittlich. Von einem echten ,Kundenaustausch
(Kopplung) zwischen ,Neuer Weg“ und Innen-
stadt kann kaum gesprochen werden.
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= Mehrmals pro Woche: 67,4% aller Innenstadtkunden
Wie haufig kommen die = 1-2 mal pro Woche: 9,4%

Kunden in die Innenstadt? = Etwa ein mal pro Monat: 19,5%

= Sehr selten bzw. nie: 3,2%

= Kurzbesuch (Dauer unter einer halben Stunde): 7,2%
= Dauer etwa eine halbe bis eine Stunde: 36,4%

= Dauer etwa ein bis zwei Stunden: 39,8%

= Langer als zwei Stunden Aufenthalt: 10,0%

Aufenthaltsdauer (normaler-
weise) bei einem Innen-
stadtbesuch?
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Bereich: Erlebnisraum In-
nenstadt

Ergebnisse in Eberbach

Bewertung der Einkaufs-
atmosphére in der Innen-
stadt

=  Wichtigkeit: 2,0
(nach Schulnoten von 1=sehr wichtig bis 5=véllig unwichtig)

= Beurteilung der Situation in Eberbach: 2,7
(nach Schulnoten von 1=sehr gut bis 5=sehr schlecht)

Grinde fur einen Aufenthalt
in der Innenstadt von Eber-
bach

= Normalerweise:
1. Grund Nr. 1: Einkaufen, Bummeln gehen: 79,5%
Wo? V.a. BahnhofstralRe und Friedrichstral3e
2. Grund Nr. 2: Sonstiges (Post, Apotheke usw.): 25,0 %
Wo? V.a. BahnhofstralRe und Friedrichstral3e
3. Grund Nr. 3: Arztbesuch: 22,2%
Wo? Bahnhofstrale, literstrale
4. Grund Nr. 4: Bank: 18,7%
Wo? Bahnhofstral3e, FriedrichstralRe
5. Grund Nr. 5: Ich arbeite hier: 15,4%
Wo? V.a. Bahnhofstraf3e und Friedrichstrale
=  Abund zu:
1. Einkaufen
2. Arztbesuch
3. Bank

Anregungen im Bereich Er-
lebnisraum

Mehr Einkaufsmdéglichkeiten: 18,6%
Lebensmittelgeschéft in der Innenstadt: 15,0%
Einrichtung einer Ful3gangerzone: 13,5%
Attraktivere Gestaltung der Stadt: 5,0%

Bessere Geschafte, bzw. weniger Discounter: 4,1%

Fazit Bereich Erlebnisraum
Innenstadt

Die Innenstadt ist primar Versorgungsstandort — statt
Versorgungs- und Erlebnisstandort. Abzulesen allein
schon daran, dass die Gastronomie als Grund fir
einen Innenstadtbesuch nicht haufig genannt wird
(groRBer Unterschied zu anderen Stadten!). Dies er-
staunt umso mehr, wird die Gastronomie von den
Kunden insgesamt als gut eingestuft (Schulnote:
2,2h.

Konsequenz: Angesichts des starken zweiten
Einzelhandelsstandortes — Bereich ,Neuer Weg"
— muss die Innenstadt aber einen Gegenpol mit
einem Mix aus Einkaufen, Dienstleistungen, Gast-
ronomie, Erlebnis (durch hohe Aufenthaltsquali-
tat usw.) bieten. Letztlich fehlt der Innenstadt
noch ein entsprechendes Profil, um langfristig
dieser Gegenpol zu sein. Dies gilt auch dann,
selbst wenn kiinftig sehr restriktiv mit Ansied-
lungen aulRerhalb der Innenstadt planungsrecht-
lich und baurechtlich umgegangen werden sollte.
Die Innenstadt muss kinftig nicht nur geschutzt,
sondern auch vor diesem Hintergrund qualitativ
weiterentwickelt werden.
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Bereich: Angebote in der
Innenstadt von Eberbach

Ergebnisse in Eberbach

Angebotsvielfalt

= Angebote an Cafés und Gaststatten:
- Wichtigkeit: 2,4
(nach Schulnoten von 1=sehr wichtig bis 5=vdllig unwichtig)

— Beurteilung der Situation in Eberbach: 2,2
(nach Schulnoten von 1=sehr gut bis 5=sehr schlecht)

= Freundlichkeit der Bedienung:
- Wichtigkeit: 1,4
— Beurteilung der Situation in Eberbach: 2,3

= Angebotsvielfalt:
- Wichtigkeit: 1,8
— Beurteilung der Situation in Eberbach: 3,2

Angebotsliicken

1. Lebensmittel in der Innenstadt: nennen 17,7% aller Be-
fragten

2. Bekleidung allgemein: 12,1%

3. Elektronik: 10,8%

4. Spielwaren: 7,4%

5. Schuhe: 6,1%

6. Fischgeschéft: 4,7%

7. Kinderbekleidung: 4,5%

8. Tontrager: 3,1%

9. Bekleidung fiir Jugendliche: 2,9%

10. Mdbel, Sportartikel: jeweils 2,0%

Fazit Bereich Angebote in
der Innenstadt von Eber-
bach

Lucken aus Verbrauchersicht bestehen v.a. in der
Angebotsvielfalt. Als Magneten fehlen Media-Artikel
(Elektrowaren, Tontrager) und das eigentlich innen-
stadtpragende Sortiment Bekleidung / Schuhe.

Konsequenz: Die Bestandsdaten laut Bestands-
erhebung aller Einzelhandelsbetriebe lassen zu-
nachst auf ein grundsatzlich umfassendes Ein-
zelhandelsangebot schlieRen. Allerdings hangen
einzelne Warengruppen teilweise von nur einem
Anbieter ab. Dies wird von den Verbrauchern
sehr wahrscheinlich als eingeschrankte Ange-
botsvielfalt wahrgenommen. Letztlich bedeutet
dies: Die Innenstadt muss ihr faktisch vorhande-
nes Angebot besser kommunizieren, gleichzeitig
muss aber auch eine Ausweitung des Angebotes
angestrebt werden.
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Eberbach im Standortwettbewerb

An welchen Standorten werden die einzelnen Sortimen  te Uberwiegend eingekauft?

Standort Eberbach Konkurrenz
GE/GI Sonstige
Innenstadt (v.a. ,Neuer Lagen Versandhandel, Heidelberg Mannheim Mosbach
. Internet
Weg")
Lebensmittel 10,6% 71.2% 29.2%
Gesundheit / Korperpflege 83,3% 6,7% 4,9% 0,4% 2,2% 0,7% 1,4%
Blumen, Pflanzen, zoologischer Be-
darf 44,3% 30,3% 13,5% 0,5% 2, 7% 0,9% 2,2%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf: . ~
X = Wichtigste Standorte?
Blcher 62,5% 0,7% 1,1% 1,3%
Schreibwaren, Blrobedarf 74.,2% 5,9% 1,6% 2.7%
Bekleidung 50,1% 3,2% 1,8% 5,0%
Schuhe, Lederwaren 45,8% 0,7% 0,9% 10,1%
Sportartikel 31,0% 0,9% 0,9% 3,8%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf:
X = Wichtigste Standorte? X o4
Elektrowaren 27.9% 7.7% 3.4%
Haushaltswaren, Geschenkartikel 4,9% 3.2% 3,4%
Médbel 2,5% 45% 6,8% 6,8%
Spielwaren 18,2% 0,2% 0,7% 5,0%
Schmuck 49,4% 1,1% 1,6% 12,1% 4,5% 2,3%
Heimwerkerbedarf 13,7% 1,1% 4,5% 2.0% 5,6%
Uberwiegend langfristiger Bedarf:
X = Wichtigste Standorte? (&)
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3.5.3 Zentrales Fazit der Verbraucherbefragung

Der typische Kunde des Standortes Eberbach...

= Kommt vergleichsweise haufig in die Innenstadt, bleibt dort aber verhaltnismafig

kurz, da er kaum mehrere Angebote gleichzeitig wahrnimmt -> ,oft aber kurz*

= Kommt v.a. zum Einkaufen in die Innenstadt, sucht haufig aber auch Gesundheits-
dienstleister (Arzte, Apotheken usw.) auf. Auffallend: Der Innenstadtkunde wird von
den Innenstadtakteuren wie Einzelhandler, Gastronomen, Dienstleistern (z.B. Arzte)

viel zu selten gemeinsam angesprochen -> ,Arzte ziehen®

= Nutzt die Gastronomieangebote in der Innenstadt auffallend selten -> ,Innenstadt ist

nicht Erlebnisraum*

= Koppelt nur in einem von vier Fallen den Einkauf ,drau3en” im Gewerbegebiet mit ei-
nem Innenstadtbesuch -> ,Austausch <Neuer Weg> mit Innenstadt funktioniert zu

wenig"

= Findet die Erreichbarkeit der Innenstadt grundsatzlich gut, sieht aber Schwéachen in

der Angebotsvielfalt -> ,Angebot in der Innenstadt zu diinn“

= Geht gezielt in die Innenstadt (Bahnhofstral3e, Friedrichstralle), kommt in einzelne
Innenstadtlagen hingegen nur sehr selten (Kellereistral3e, Hauptstraf3e usw.) -> ,In-

nenstadt als Ganze kaum erlebbar”
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3.6 Quialitative Einschatzungen: Ergebnisse der Expe  rtengesprache

Im Folgenden sind die zentralen Ergebnisse der Expertengesprache in Eberbach dargestellt.
Gezielt wurden Vertreterlnnen unterschiedlicher Interessensgruppen (Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleister usw.) v.a. der Innenstadt bei der Erarbeitung des Konzeptes eingebun-
den. Es wurden sieben Expertengesprache (Dauer ca. eine bis zwei Stunden jeweils) ge-
fuhrt, wobei insgesamt 9 Personen in diese Gesprache mit eingebunden waren. Wesentli-
che Inhalte der Gesprache waren u.a. die Wettbewerbsvorteile des Standortes Eberbach

sowie Verbesserungsansatze bei der Vermarktung.

Zentrale Ergebnisse der Expertengesprache:

1. Die EWG (,Eberbacher Werbe- und Gewerbegemeinschaft®) als ,alteingeses-

sener” zentraler Akteur des (Innen)Stadtmarketings wird von den Experten

OO0

uberwiegend positiv gesehen. Haufig genannt werden hier die regelmalfiig

stattfindenden Feste und Markte sowie die verkaufsoffenen Sonntage oder
lange Einkaufsabende. Auch das City-Web und das monatlich bzw. alle zwei
Monate erscheinende Informationsheft ,Treffpunkt Eberbach” werden gut an-
genommen, obwohl hier noch Optimierungsmdglichkeiten gesehen werden.
Die vielfaltigen Einzelaktionen werden insgesamt begriif3t, aber es werden

seitens der Experten nachhaltige MaRnahmen zur Kundenbindung vermisst.

Als weitere Akteure in der Innenstadt treten noch die Stadtverwaltung mit dem
Kulturamt und der Tourist-Info und einzelne im DeHOGa (,Deutscher Hotel-
und Gaststattenverband”) organisierte Gastronomen und Hoteliers in Erschei-

nung.

2. Die Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung wird insgesamt als positiv _be-

wertet. Insbesondere die EWG fuhlt sich gut unterstitzt. Allerdings héalt die

000

Mehrheit der Experten die Aktivitaten der Stadt flr ausbaufahig (Stichwort

Tourismus und Stadtmarketing, Wirtschaftsférderung).
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000

000

3. Das Angebot des Eberbacher Einzelhandels wird trotz einzelner

Branchenlicken mehrheitlich als ausreichend bewertet: Es sei ,eigentlich
alles da“. Problematisch wird jedoch die Angebotsvielfalt gesehen, die
aufgrund der haufig kleinen Verkaufsflachen und der geringen Anzahl von
Anbietern in einzelnen Warengruppen als eingeschrankt wahrgenommen
wird. Interessant: Neben den Konkurrenzstandorten scheint auch das Internet
zunehmend als Alternative zum Einkauf in Eberbach in Erscheinung zu treten

— und das auch bei der &lteren Generation. Die Eberbacher Einzelh&ndler

hatten sich auf die veranderten Anspriche und Einkaufsgewohnheiten der

Kunden aus Sicht der Experten noch nicht ausreichend eingestellt. Positiv

hervorgehoben wurden aber einzelne Geschéfte, die nicht vorratige Artikel
kurzfristig besorgen, eine Auswahl zu Hause erméglichen oder die Einkaufe

liefern.

Hinsichtlich des Verkehrs- und Parkkonzeptes in der Innenstadt gibt es ein

breites Meinungsspektrum unter den Experten. Zum Thema Parkplatzangebot

reichen die Aussagen von ,viel zu wenig" und ,zu teuer" bis hin zu ,ausrei-

chend vorhanden® und  kostengiinstig®. Auch das Thema Fuldgéngerzone

wird kontrovers diskutiert. Einige vertreten die Ansicht, dass die Kellereistral3e
wieder fur den Verkehr freigegeben werden sollte, wahrend Andere die Ful3-

gangerzone auch auf die BahnhofstraRe (bzw. Teile davon) ausweiten wollen.

Folgende Sachverhalte werden allerdings eher kritisch gesehen (Schwach-

stellen):

- Die EWG st in ihrer derzeitigen Form nicht schlagkréftig genug. Es

besteht ein zunehmendes Trittbrettfahrer-Problem auch unter den
Handlern. Als besonders auffalliges Beispiel wurde hier die Finanzie-
rung der Weihnachtsbeleuchtung genannt. Im Gesamtgefiige der Stadt

ist die EWG nicht breit genug aufgestellt, da neben einem Teil der

Handler nur wenige Gastronomen, aber so gut wie keine Handwerker,
Gewerbetreibende oder gar Industrie involviert ist. Auch stdf3t das Eh-

renamt angesichts der zu bewéltigenden Aufgaben an seine Grenzen.
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000

- Das touristische Potenzial wird aus Sicht der Experten nicht ausrei-

chend genutzt. Méglicherweise tragt dazu auch das eher unterdurch-
schnittliche Auftreten eines Teils der Eberbacher Gastronomie bei. Als
weiterer Grund wird hier aus Expertensicht aber auch die Reduktion

der Tourist-Info auf fast ausschlie3liche Prospektverteilung gesehen.

- Mehrfach thematisiert wurde das Thema Kundenfreundlichkeit und

Service, dem angesichts der schwierigen Position des innerstadti-
schen Einzelhandels eine gréRere Bedeutung zukommen sollte. Ins-
gesamt wirden die Vorteile des Einkaufs in Fachgeschaften vor Ort

bisher zu wenig kommuniziert.

- Die Entwicklung in der KellereistralRe und zunehmend auch in der

HauptstraRe wird von allen Experten als kritisch eingeschétzt. Aller-

dings sehen die wenigsten angesichts der derzeitigen Situation (Leer-
stande, z. T. wenig ansprechende Dienstleistungen und unterdurch-
schnittliche Gastronomie) kaum noch Chancen, diesen Standort fur
Einzelhandel wieder zu reaktivieren. Mégliche Nutzungen liegen v.a.

im gastronomischen Bereich oder im Bereich Dienstleistung.

Letztlich sollte es aus Expertensicht u.a. gelingen ,

- die Innenstadt, insbesondere die Ful3gangerzone, zu beleben,

- den Branchenmix zu optimieren,

- eine starkere Kundenbindung zu erreichen,

- eine breitere Basis fur ein gemeinsames (Innen)Stad  tmarketing zu

schaffen sowie

- eine Professionalisierung der Umsetzung zu erreiche n.

Tel.:
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3.7 Das Dienstleistungs- und Gastronomieangebot

Neben einem intakten Einzelhandel gewinnt ein Standort durch ein attraktives Dienstleis-
tungs- und Gastronomieangebot an Bedeutung. Dienstleister wie Banken, Versicherungen,
Arzte u.a. sind zusétzliche Frequenzbringer, welche potenzielle Kunden an den Standort,
v.a. in die Innenstadt locken. Eine attraktive Gastronomie verleiht einem Standort zudem

Aufenthaltsqualitéat und Flair.

In nachfolgender Karte wird das Gastronomie- und Dienstleistungsangebot neben dem

Eberbacher Einzelhandel in der Innenstadt Eberbachs aufgezeigt.
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; ‘a : : > 3 “
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Quelle: eigene Erhebung Oktober 2009, Kartengrundlage Stadt Eberbach.
‘ = Konzentration der Gastronomie
» = Konzentration des Einzelhandels
= Konzentration der Dienstleister
= Konzentration der Dienstleister > v.a. Arzte (Anwalte)

(s 3 = Mix aus Dienstleistern und Einzelhandel
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a) Das Eberbacher Dienstleistungsangebot

Das Eberbacher Dienstleistungsangebot konzentriert sich vor allem in der Bahnhofstral3e
(am Bahnhof) sowie in der Innenstadt Eberbachs (u.a. Kellereistral3e). Das Dienstleistungs-
angebot in Eberbach umfasst Arzte, Banken, Friseure, Reisebiiros, Rechtsanwiélte, Versi-
cherungen, Fitness-Studios usw. Bemerkenswert fir den Standort Eberbach ist das sehr
groRe Angebot an Arzten (hier besonders Fachérzte) mit erganzenden Angeboten wie
Heilpraktikern und Reha-Einrichtungen. Die Mediziner konzentrieren sich v. a. im Reha- und
Gesundheitszentrum am Pulverturm, in der in der ltterstralRe sowie in der Bahnhofstralle
(u.a. am Bahnhof). Dartber hinaus findet sich auch eine vergleichsweise gro3e Zahl dem
Einzelhandel zuzuordnende Apotheken, Optikern und Horgerateakustikern. Ein wesentlicher
Teil des medizinischen Angebots ist natirlich auch das Kreiskrankenhaus. Weitere Schwer-

punkte liegen im Bereich Banken und Versicherungen sowie Friseurhandwerk/Kosmetik.

Kellereigasse: Gesundheitszentrum BahnhofstraRe (am Bahnhof): Arzte, Anwélte

b) Das Eberbacher Gastronomieangebot

Die Gastronomie und Hotelerie in Eberbach konzentriert sich v. a. in der FuRgangerzone und
der Bahnhofstral3e. Hier befinden sich vier der funf Hotels sowie ein Grof3teil der Restau-
rants. Die Gastronomie ist Uberwiegend durch gutburgerliche Kiche gepragt. Ergénzt wird
das Angebot durch mehrere Pizzerien/Italiener, sowie je zwei griechische und asiatische
Restaurants. Die gehobene Gastronomie findet sich v.a. in den Hotel-Restaurants sowie am
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Alten Markt. Der Lindenplatz bietet in der warmen Jahreszeit mit der Auf3engastronomie in
Verbindung mit dem reizvollen Umfeld ein besonderes Flair. Mehrere ansprechende Cafés
(z. Bsp. Haus Victoria und Café Reichspost) laden auch bei schlechtem Wetter zum Verwei-
len ein. Die Betriebe in der KellereistralRe und der HauptstraRe sind sowohl von der Kiche
als auch dem Erscheinungsbild als unterdurchschnittlich einzustufen und haben zum Teil
kneipenéahnlichen Charakter.

Leider wird das vorhandene Potenzial im Bereich Gas tronomie nicht durchgehend

ausreichend genutzt . Verbesserungspotenzial besteht z.B. in der Aul3engastronomie / Au-
Bendarstellung der Betriebe, z.B. Plastikstiihle, nicht sehr attraktive Speisekarten, zu pfle-
gende Umgebung wie Pflastersteine, Fassaden, Begrinung, Blumenschmuck). Dies wird
auch durch die Verbraucherbefragung gestitzt, die ergab, dass kaum ein Verbraucher die
Innenstadt vornehmlich wegen der Gastronomie aufsucht. Auch bei den Starken (Uberhaupt

nur von ca. 58% der Befragten genannt) kommt die Gastronomie erst an vierter Stelle.

Im Grunde ansprechende Aul3engastro-

nomie am Alten Markt in schénem Fach-
werkambiente. Der wuchernde Rasen
fuhrt aber zu einem ungepflegten Er-
scheinungsbild. Die provisorisch abge-
stellten Fahrrader zeugen von mangeln-
der Einstellung auf den im Neckartal weit

verbreiteten Radtourismus.

Ansprechende Speisekarte am Alten
Markt, nur wenige Meter weiter in der
Hauptstralle dagegen aufgeklebte bunte
Blatter.
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Unattraktive Moblierung und AulRengestal-
tung in der Hauptstral3e.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/973 571, Fax: 07361/973 583, Email: info@imakomm-akademie.de



Entwicklungskonzept Einkaufs- und Dienstleistungsstandort Eberbach 95

3.8 Fazit

Die Ist-Analyse hat gezeigt: Der Einzelhandelsstandort weist eine Vielzahl von Potenzialen
auf, welche in Zukunft weiter gestéarkt und ausgebaut werden sollten.

1. Eberbach ist ein Wohnstandort mit leicht rucklaufiger

(bis 2020) Einwohnerentwicklung und leicht F o t :"
Uberdurchschnittlicher Altersstruktur, der sich aber als ool =

Arbeitsmarktzentrum gegenlber einem sehr starken ro# ¥ =

Umfeld (Raum Heidelberg/Mannheim) behauptet und T =
einen positiven Pendlersaldo aufweist sowie eine leicht _ ? z

Uberdurchschnittliche ungebundene Kaufkraft besitzt.

2. Eberbach insgesamt ist ein (hoch) starker
Einzelhandelsstandort in einem starken Umfeld (s.
Bindungsquoten, Zentralitét usw.). Der Standort
gewinnt auch Kaufkraft aus dem Umland — allerdings
profitieren davon in erster Linie die Gewerbegebiete.
Kopplungen mit der Innenstadt bestehen noch zu
wenig .

3. Die Situation der Innenstadt gegenuber den Gewer-
begebieten scheint zunachst schwierig. Es bieten sich
aber groRRe Potenziale , die Innenstadt als Erlebnis-
raum (s. Verbraucher und Einzelhandelsbefragung)
starker aufzuwerten. Aktuelle Branchenliicken sollten vor
allen in der Innenstadt geschlossen werden. Fur Eber-
bach bedeutsame Bereiche wie Tourismus und Gesund-
heitswesen konnen fur den Aufbau von Synergie-
Effekten genutzt werden.

4. Eberbach zeigt sich als Einzelhandelsstandort, der
von einigen starken Betrieben und Akteuren getragen
wird, der kunftig aber viel geschlossener auftreten
kann, hierfir auch eine schlagkraftigere Struktur
sukzessive aufbauen muss, um moglichst Viele ein-
zubinden.
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| 4 Stadtebaulicher Kurz-Check

4.1 Methodik

Im Rahmen des Entwicklungskonzeptes ,Einkaufs- und Dienstleistungsstandort Eberbach®
wurde ein stadtebaulicher Kurz-Check durchgefihrt. Dieser Kurz-Check erfolgte im Rahmen
mehrerer Vor-Ort-Begehungen im Juli, August und im Oktober 2009 durch die imakomm
AKADEMIE. Fokus war eine stadtebauliche Bewertung der Innenstadt von Eberbach, v.a. die
Erlebbarkeit der Eberbacher Innenstadt aus Kundensi cht. Denn: Neben der Quantitéat
und Qualitat des bestehenden Angebotes (v.a. Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen,
vgl. entsprechende Analyseergebnisse) bestimmen raumliche bzw. stadtebauliche Struktu-
ren aufgrund wachsender Anforderungen / Anspriiche der Kunden immer starker die Attrakti-

vitat und letztlich auch die Wettbewerbsfahigkeit einer Innenstadt.

Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen des stadtebaulichen Kurz-Checks wurden folgende

Bereiche bewertet:

= Fulllaufige Verbindungen innerhalb der Innenstadt (,Durchléssigkeit"),

= Eingangsbereiche der Innenstadt,

= Wege- und Sichtbeziehungen innerhalb und in Randbereichen der Innenstadt,
» Fassadengestaltung / bauliche Qualitaten,

= Gestaltung o6ffentlicher Raum,

= Fullgéngerfihrung durch  Beschilderung bzw. durch entsprechende
gestaltertische MalRnahmen (u.a. saisonale Bepflanzungen, Beleuchtungssyste-

me usw.).

Die zentralen Ergebnisse sind im Folgenden dargestellt, die Ergebnisse werden belegt durch

eine Fotodokumentation.

Wichtiger Hinweis: Die Bilder zeigen einzelne Positiv- oder Negativbeispiele zu bestimmten
Themen. Rickschlisse auf die gesamte Qualitat oder Leistungsfahigkeit von einzelnen Be-
trieben sind anhand der Bilder nicht mdglich und auch nicht beabsichtigt, eine gesamte be-

triebswirtschaftliche Bewertung von Betrieben ist in keinem Fall beabsichtigt.
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4.2 Zentrale Ergebnisse des stadtebaulichen Kurz-Ch  ecks

Ubersicht ,Erlebnisraume" in der Innenstadt von Ebe rbach

Raum 1: Dienstleistungs- Raum 2: Kein erlebbarer In-
Schwerpunkt Gesundheit nenstadtraum; Mix aus Dienst-
leistungen und Wohnen

Raum 3: Sehr unattraktiver, als Innenstadt

unattraktiver Mix aus Wohnen und Gewer-
be; Standort auch der Neckardrahtwerke

Raum 4: FuRgéangerzone; Sehr

kleinteilige Struktur, vereinzelt Han-
del und Gastronomie, kaum belebt,
kaum Frequenz

—

Raum 6: Fuf3gangerzone; lickenhafter Be-

satz an Einzelhandel (wenig), Dienstleistung - . h
und Gastronomie; qualitativ starke Unter- dels-, Gastronomie und Dienstleistungsbesatz

schiede (Fassaden, Schaufenster usw.)

Raum 5: FuRgéngerzone; kaum Einzelhan-

‘ = ,Gastromeile* = Starker Einzelhandel = Tendenziell qualitativ abneh-
> mende Einzelhandelslage
= V.a. Dienstleistungen @® = verbesserungshedurftige Verbindungen innerhalb eines
Raumes

O = AusgewahlteZugangsbereiche Innenstadt
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Zentrale Ergebnisse:

1. Eberbach —insbesondere die Innenstadt —weist z  ahlreiche attraktive
R&ume und Potenziale auf

Belege:

Bild links: Echte Aufenthaltsqualitat — hier im Bereich Obere Badstraf3e / Friedrichstrale
mit Brunnen, Auf3engastronomie usw.; Bild rechts oben: Ruheoase entlage Uferstral3e und
Zwingergasse; Bild rechts unten: Hoch attraktive Fassadengestaltung und historische
Bausubstanz am ,Alten Markt"

Bilder zeigen: Eberbach hat Themen! (Gesundheit, Eber, Apfeltag, Geotourismus usw.)
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2. Die Bahnhofstrale ist zwischen Friedrichstra3e u nd ,Neuer Markt*
klarer Einzelhandelsstandort in der Innenstadt — mi t attraktiven Be-
trieben

Bild links: Gestalteter Bereich in der BahnhofstralRe, der klar zwischen ruhendem Verkehr
und StraBenraum durch entsprechende Bepflasterung vermittelt; durchgéangiger
Einzelhandelsbesatz

00O
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3. Die Eingangsbereiche zur Innenstadt _ sind kaum gestaltet — die Kun-
den / Besucher werden kaum in die Innenstadt gefihr  t

OO0

Beleg 1:

Bild links: Bereich am Parkhaus Rathaus / Leopoldsplatz — nicht optimale FuRgéngerfihrung, kaum
Gestaltung, keine BegriiRung; Bild rechts: kein Hinweis auf Innenstadt, dunkler Parkraum

Beleg 2:

Blick von Uferstralle in Richtung
Friedrichstrae: Keine Begriung,
keine einladende Gestaltung, kein
Hinweis auf Innenstadt — negativ,
da in diesem Bereich eine
Sichtbeziehung zu Kirchen /
Turmen usw. fehlt
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4. Die Kommunikation erfolgt nicht einheitlich, Kernbotschaften wer-
den nicht kommuniziert, kein einheitliches und geme insames Auftre-
ten der Gewerbetreibenden und der Stadt. Teilweise ist die Kommu-
nikation unmodern bzw. sogar unprofessionell.

Beleg 1:

Die Geschishe mit dissem Zaichen
erstatten thnen Parkgebiihren
bei einem Einkaul

(bitte Parkschein-Abri

Einen angenehmean Aufent

winscht lhnen die £y

Bild links: Zu viele Informationen, kompliziert, teilweise Schrift nicht lesbar; Bild rechts:
Botschaft zwar vorhanden, allerdings beschadigtes Schild an prominenter Stelle im Park-
haus Rahtaus / Leopoldsplatz

Beleg 2:

Bild links: Statt KundenbegriiBung ,Regelungen“ und ,Kabelsalat’; Bild rechts:
Unprofessionelle Kommunikation — hier Objektvermietung
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Weiteres Beispiel fir eben wenig pro-
fessionelle Kommunikation

Bild links: Bereich ,Alter Markt®, letztlich die ,Gastro-Meile" in unmittelbarer Reichweite der
UferstraBe und damit v.a. auch fir (Fahrrad) Touristen: Gestaltung kommuniziert kaum die
Vorteile des Touristenstandortes Eberbach; Bild rechts: Ebenfalls Bereich ,Alter Markt*:
Unklare Botschaft wegen tberladender Informationsfille, uneinheitlicher Gestaltung usw.
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Beleg 4:

Bild links: Bereich Hauptstra3e: Unklare Botschaften nicht nur des Standortes ingesamt,
sondern auch bei einzelnen Geschéften; emotionale Ansprache von Kunden findet viel zu
wenig statt; Bild rechts: Botschaft ebenfalls unklar (auRer Information: Speisekarte) —
stattdessen schmutzige Scheibe, schief hdngende Speisekarte
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5. Eine einheitliche Gestaltung von Fassaden, von A uRBenwerbung und
Gestaltung privater Flachen und Gebaude  findet kaum statt - wiede-
rum letztlich auch ein Kommunikationsproblem gegenl ber dem
Kunden; Gestaltung ist nicht dem Stadtbild angepass t

Beleg 1:

Bild links: Werbeschilder sind insgesamt tberhaupt nicht aufeinander abgestimmt; Bild
oben rechts: AuRRengastronomie ist nicht aufeinander abgestimmt und auch nicht dem
offentlichen Raum angepasst; Bild unten rechts: Neonfarbene Schilder, Plastikbestuhlung.
Insgesamt: Trotz stadtebaulicher Potenziale wird qualitativ anspruchsvolles Stadtbild nur
selten aufgegriffen durch hochwertige Materialien in der AuRengastronomie, durch
angepasste Werbeschilder usw. -> Fir den Kunden wird letztlich die Botschaft ,Discount-
/Billigangebote in attraktivem Umfeld" vermittelt
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6. Die Innenstadt weist unterschiedliche Raume mit zum_Teil deutli-
chen_ Funktionsschwéchen  auf (vgl. Karte mit Ubersicht zu den
R&aumen). Einzelne Raume liegen zudem aufgrund fehle  nder attrakti-
ver — und fur Ortsunkundige offensichtlicher — Verb indungen (vgl.
Ergebnis 7) in isolierter Lage. Die Innenstadt insg  esamt ist kaum er-
lebbar.

Grundsatzlich:

Grundsatzlich: In nicht wenigen Innenstadtbereichen zum Teil nur wenig attraktiver
offentlicher Raum. Teilweise fehlende Aufenthaltsqualitét gerade an Platzen

Beispiel Bahnhofstraf3e:

Bahnhofstralle = ,Einkaufsmeile": Zwischen FriedrichstraBe und ,Neuer Markt"* starker
Einzelhandel, ab FriedrichsstraBe (Bild rechts) Richtung Bahnhof abnehmende Qualitat
und abnehmender Besatz
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Beispiel Bereich Neckardrahtwerke:

Kaum Innenstadterlebnis, letztlich auch Nutzungskonflikt — ,Kirche neben Industrie*; Raum als
Innenstadt nicht erlebbar

Beispiel zwischen Feuergrabengasse und Friedrichstrale:

Faktisch als Innenstadt nicht erlebbar, Zugange sehr unattraktiv; kleinteilige Struktur

Beispiel Bahnhofsvorplatz:

Blick auf Bahnhofsgebaude heraus: Kein Platzcharakter, Fiihrung nicht in Einkaufsinnenstadt, kaum
Aufenthaltsqualitat
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Beispiel Bereich Itterstral3e:

Bild links: Arztpraxen, Apotheke — insgesamt ,Gesundheitsdienstleister in vergleichsweise hoher
Konzentration; Bild rechts: Seniorenresidenz
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7. Die Innenstadt weist eine zu geringe Transparenz / .Durchlassigkeit"

zwischen einzelnen Raume auf. Mit anderen Worten: D ie Verbin-
dungs- bzw. DurchgangsstralRe zwischen einzelnen Lag  en sind unat-
traktiv bzw. weisen kaum Einzelhandels- oder Dienst  leistungsbesatz

auf.

Bild links: Untere BadstralRe

OO0
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8. Auffallend: Nicht wenige Betriebe sind in Punkto Fa __ssadengestal-
tung / Schaufenstergestaltung und damit AuRenauftri tt eher unmo-
dern. Selbstverstandlich letztlich eine betriebswirtsch aftliche Ent-
scheidung, inwieweit hier Investitionen getatigt we rden. Allerdings
aus stadtebaulicher Sicht tragen diese Betriebe zu einem entspre-
chenden Gesamtbild (in diesem Falle leider eher neg  ativ) bei.

Belege:
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4.3 Fazit

Trotz der grundsatzlich attraktiven Stadtgestaltung im Zentrum stellt sich die allgemeine
stadtebauliche Situation in Eberbach in manchen Bereichen eher schwierig dar. Wesentli-
che Erkenntnisse aus dem stadtebaulichen Kurz-Check sind:

1. Die Innenstadt von Eberbach weist grof3e Potenziale auf (Stadtebau, Themen) —
sudostliche Teile der Innenstadt (zwischen FriedrichstraRe und Weidenstral3e) sind
als Ful3gangerzone angelegt und grundsatzlich attraktiv gestaltet.

2. Die gesamte Innenstadt als Einheit ist aber nur schwer erlebbar — es bestehen
unterschiedliche Raume innerhalb der Innenstadt mit teilweise offenkundigen funkti-
onsrdumlichen Schwachen

3. Die Innenstadt ist zu wenig ,durchlassig” . Aufgrund fehlender attraktiver Verbin-
dungen zwischen einzelnen Lagen und aufgrund fehlender ,Anziehungspunkte* (at-
traktives Gewerbe, grol3erer Besatz an Gewerbebetrieben) in den Lagen besteht in
zahlreichen Lagen der Innenstadt eine nur geringe Kundenfrequenz. Zudem erfolgt
eine FulRgangerfiihrung gerade in diesen Bereichen — beispielsweise durch saisonale
Bepflanzungen oder Ahnliches — kaum. Konsequenz: Einzelne Innenstadtlagen sind
quasi isoliert®. Bedenkt man, dass vor diesem Hintergrund ein Austausch zwischen
Kunden der einzelnen Lagen (Beispiel: Arztbesucher in der Itterstrale — auch Kun-
den in der HauptstraRe?) sehr wahrscheinlich zu selten stattfindet, muss hier kinftig
sicherlich mit Losungen angesetzt werden (vgl. ,Zukunftsaufgaben®).

4. Eine einheitliche Gestaltung sowohl des 6ffentliche n Raumes als auch privater
R&aume / Fassaden und letztlich auch von Werbeflache n und Schaufenstern ist
praktisch nicht feststellbar . Zudem sind nicht wenige Auftritte von Ladenlokalen
unmodern . Auch in stadtebaulich attraktiven Lagen besteht kaum eine abgestimmte
Gestaltung. Im Gegenteil: Nicht selten erfolgt AuRenwerbung und Auf3engastronomie
mit wenig ansprechenden Materialien und auf eher unprofessionelle Art und Weise —
und steht damit im Widerspruch zum stadtebaulichen Umfeld. Ein Gesamteindruck
.Markt / Attraktivitat Innenstadt Eberbach® kann kaum entstehen.

5. Eberbach hat — gerade auch angesichts der nachweislich vorhanden Potenziale und
Themen — ein auch fur Kunden offensichtliches Kommunikationsdefizit ~ , ablesbar
u.a. an Defiziten an den Innenstadtzugangen, in Beschilderungen, wiederum im Au-
Renauftritt der Ladenlokale usw. Botschaften zu den Themen finden sich kaum. Po-
tenziale wie Kifermuseum usw. werden kaum in Szene gesetzt.
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Tell B: Prognose der Einzelhandel s-
entwicklung am Standort Eberbach
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5 Prognose der Einzelhandelsentwicklung Standort Eb  erbach 2020

5.1 Methodik

Die Prognose der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung ist schwierig, da die Entwicklung zahl-
reicher Einflussfaktoren bertcksichtigt und deren kinftiges, sehr komplexes Zusammenspiel
abgeschatzt werden muss. Um die kiinftige Nachfragesituation wie auch die kinftige Ange-
botssituation eines Einzelhandelsstandortes abschéatzen zu kénnen, sind v.a. folgende Ein-

flussfaktoren zu bertcksichtigen:

= Entwicklung der Einwohnerzahlen im Marktgebiet und im Prognosezeitraum,
= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf im Marktgebiet,
= Entwicklung der Kaufkraftbindungsquoten des betrachteten Standortes respektive

Entwicklung der Marktanteile des betrachteten Standortes in seinem Marktgebiet.

Fur eine moglichst realitatsnahe Abschatzung der Einzelhandelsentwicklung werden fir die
genannten Einflussfaktoren unterschiedliche Annahmen getroffen und in Szenarien der Ein-

zelhandelsentwicklung zusammengefasst.

Fur den Einzelhandelsstandort Eberbach sind vor dem Hintergrund der aktuellen Situation
(teilweise unterdurchschnittliche Bindungsquoten in Eberbach, Verlust von Marktanteilen im
Umland gerade in den letzten Jahren) zwei zentrale ,Stellschrauben® fir die kinftige Ent-
wicklung parallel zu bertcksichtigen: Bindungsquoten UND Marktanteile im Umland (bei
zahlreichen Standorten fokussieren sich die Betrachtungen auf eine der beiden Faktoren).
Dies macht es umso mehr notwendig, mit unterschiedlichen Szenarien zu arbeiten und die
dabei getroffenen Annahmen (v.a. bei den kinftigen Bindungsquoten und Marktanteilen) klar
zu dokumentieren. Im Folgenden werden daher die Szenarien und deren Annahmen aus-

fuhrlich dokumentiert, um diese auch nachvollziehbar zu machen.
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5.2

Entwicklungsszenarien

Zeithorizont fir samtliche Uberlegungen ist das Jahr 2020. Folgende Annahmen werden fiir

den Einzelhandelsstandort Eberbach zunéchst getroffen:

Einwohnerverlust im Marktgebiet um ca. 1-2 % auf 43.541 Einwohner im Jahr 2020
(Basis: Prognosen des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg und der Ber-
telsmann-Stiftung fir Hessen und eigene Berechnungen, hierbei sind die natirliche

Bevolkerungsentwicklung sowie der Wanderungssaldo je Kommune bericksichtigt).

Zunahme der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf um etwas weniger als 1%
pro Jahr (+0,7 bis +0,8% Zunahme pro Jahr) auf ca. 5.622 Euro pro Einwohner in der
Stadt Eberbach bzw. ca. 5.652 Euro im Umland von Eberbach, jeweils im Jahr 2020.
Aufgrund der zu erwartenden Nachwirkungen der aktuellen Wirtschaftskrise wurden
die Werte gegenuiber der Annahme aus den Vorjahren leicht reduziert. Wir gehen da-
von aus, dass im Betrachtungszeitrum keine wesentliche Anderung des Spar- und

Ausgabeverhaltens der Verbraucher eintritt.

Wesentliche ,Stellschraube” der kinftigen Entwicklung des Einzelhandelsstandortes

Eberbach liegt angesichts der Analyseergebnisse in der gezielten Ergdnzung (= Ansiedlun-

gen) des Angebotes und einer Starkung der Innenstadt von Eberbach. Effekte:

Die spurbare Verbesserung v.a. des Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt (=
Ansiedlungen im mittelfristigen Bedarfsbereich in der Innenstadt von Eberbach) fuhrt
dann zu einer hoheren Kaufkraftbindungsquote (= Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
von Eberbacher Einwohnerinnen und Einwohner, die bisher an andere Standorte wie
Heidelberg abflielt, wird zumindest teilweise zuriickgeholt an den Standort Eber-
bach).

Zudem wird die am Standort Eberbach vorhandene, aber aus dem Umland stam-
mende (s. Einkaufe von Umlandbewohnern in den Gewerbegebietslagen von Eber-
bach) und der Innenstadt bisher nur wenig zur Verfigung stehende Kaufkraft starker
auch fur die Innenstadt von Eberbach in Wert gesetzt (= Erhéhung Kopplung zwi-

schen Gewerbegebietslage und Innenstadt). Mittelbar erhéhen sich dadurch die
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Marktanteile des Einzelhandelsstandortes Eberbach im mittelfristigen Bedarfsbereich

im Umland.

= Diese Ansatze mussen zudem positiv ergdnzt werden beispielsweise von einer Erho-
hung der Qualitat (Aul3enauftritt usw.) der bestehenden Einzelhandelsgeschéfte in

Eberbach sowie von KommunikationsmafSnahmen fir den Standort.

Je nachdem, wie gut eine Erganzung des Angebotes (Ansiedlungen), eine Erhéhung der
Kopplung sowie eine Professionalisierung des Auftritts und der Kommunikation fir den
Standort gelingt, ergeben sich dann unterschiedliche Szenarien fir die kinftige Einzelhan-
delsentwicklung in Eberbach. Wir gehen von folgenden drei Szenarien fir den Standort

Eberbach aus:

= Szenario 1: Pessimistisches Szenario — eine weitere Starkung Eberbachs als Ein-

zelhandelsstandort gelingt nicht.

= Szenario 2a: Klar optimistisches Szenario — Bindungsquoten und Marktanteile wer-
den erheblich erhoht.

= Szenario 2b: Vorsichtig optimistisches Szenario — Bindungsquoten und Marktanteile

werden leicht erhoht.
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Szenario 1. Pessimistisches Szenario:  Gleich bleibende Aktivitdten der Akteure am
Standort Eberbach fuhren zu einer durchschnittlichen bzw. sogar stagnierenden Entwick-
lung des Einzelhandelsstandortes Eberbach insgesamt. Eine Erh6hung der Bindungsquoten
sowie eine Zurickgewinnung der Marktanteile im Umland gelingen nicht.

Annahmen: » Die Angebotssituation am Standort Eberbach wird kaum weiter ausge-
baut, der Branchenmix wird nicht oder kaum ergéanzt; Leerstande geho-
ren weiterhin zum ,normalen Bild“ in der Innenstadt, die Zahl der Leer-
stande erhoht sich allmahlich, da Objekte immer weniger den (klnfti-
gen) Ansprichen der potenziellen Mieter / Kaufer entsprechen.

= Auch kinftig werden von den (Innenstadt)Akteuren Events usw.
durchgefihrt; ein noch starkeres gemeinsames Auftreten nach innen
und nach auf3en mit klareren Strukturen und einer Vernetzung bei-
spielsweise der Angebot fur Touristen, der Gastronomie und dem
Einzelhandel gelingt aber nicht.

= Die Standorte im Umland (Oberzentrum: Heidelberg; Mittelzentren: v.a.
Mosbach, aber auch Buchen und Erbach/Michelstadt) verbessern wei-
terhin ihren Angebotsmix (z.B. weitere innerstadtische Ansiedlungen).

Effekte: = Die Marktanteile des Einzelhandelsstandortes Eberbach k&énnen
nicht zuriick gewonnen und damit ausgebaut werden bzw. gehen in
einzelnen Sortimentsbereichen bzw. Warengruppen sogar zurick; die
Kaufkraftbindungsquoten in Eberbach bleiben bestenfalls konstant.

= Das kinftige Einzelhandelsangebot verliert an Attraktivitit. Leerstidnde
und Angebotsliicken weiten sich aus  und zeigen sich v.a. auch ab-
seits der Haupteinkaufslagen noch deutlicher

= Der Druck aus dem Umland (Kaufkraftabflisse aus Eberbach!) wird
insgesamt grol3er.
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Szenario 2 a: Klar optimistisches Szenario:  Die Bindungsquoten des Einzelhandelsstand-
ortes Eberbach werden durch die gezielte Ergénzung (Ansiedlungen v.a. im mittelfristigen
Bedarfsbereich wie Herrenoberbekleidung, Baby- und Kinderbekleidung, junge Mode usw.
und bei Elektrowaren, Hausrat, Mdbel) und Vernetzung des Angebotes, durch Nischenan-
bieter oder Erweiterungen bzw. den Neubau weiterer Betriebe, weiter erhoht. Es gelingt, die
Marktanteile des Einzelhandelsstandortes Eberbach durch ein erfolgreiches Stadtmarketing
in seinem Marktgebiet zu erhdhen.

Annahmen: » Die Einzelhandelsentwicklung in Eberbach ist positiv steuerbar; in
Eberbach gelingt es, Ansiedlungen in der Innenstadt zu tatigen sowie
nicht zentrenrelevante Sortimente in nicht integrierten Lagen anzusie-
deln, die gezielt den Branchenmix ergé&nzen und Branchenliicken
schliel3en; die Wettbewerbsposition Eberbachs wird deutlich erhoht.

= Das (Innen)Stadtmarketing wird schlagkraftiger und etabliert sich (Ef-
fektivitat und Effizienz); bestehende Betriebe werden gestérkt (bessere
AulRendarstellung usw.), die gemeinsame Vermarktung wird wesentlich
verbessert. Durch eine systematische Umsetzung von MalRnahmen ge-
lingt somit eine weitere Erhéhung der Attraktivitét Eberbachs.

= Die Aufgabenteilung zwischen Verwaltung und Privaten funktioniert
hervorragend — aus einer Aufbruchsstimmung unter Handlern / Gastro-
nomen und Dienstleistern etablieren sich nachhaltige Strukturen in der
Vermarktung; Investitionstatigkeiten auch in Immobilien in der Innen-
stadt sind die Folge.

Effekte: = Die Kaufkraftbindungsquote n v.a. im mittelfristigen und langfristigen
Bedarfsbereich werden deutlich erhéht (mittel- und langfristig von
jeweils ca. 53-54% auf ca. 70-75% ). Mit anderen Worten: Dem Stand-
ort Eberbach gelingt es nachhaltig, die Eberbacher Bevdlkerung viel
starker als bisher an den eigenen Standort zu binden, trotz Pendlerver-
flechtungen nach Heidelberg/Mannheim und trotz anzunehmender
Wettbewerbsverscharfung im Umland.

» Die Marktanteile des Einzelhandelsstandortes Eberbach steigen in
einzelnen Warengruppen im Umland ebenfalls an. Aufgrund der stér-
keren Bearbeitung des Umlandes von Eberbach bei der Vermarktung
der Innenstadt sowie durch Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetrie-
be wird in einer Modellrechnung zunachst von Erhéhungen der
Marktanteile des Eberbacher Einzelhandels im Umland von ca.
10-20% fir alle Warengruppen des mittelfristigen un  d ca. 20-30%
fur alle Warengruppen im langfristigen Bedarfsberei ch ausge-
gangen. Dies scheint angesichts der dargestellten aktuellen Marktan-
teile mdglich. Mit anderen Worten: Eberbach gelingt es durch die
Starkung der Innenstadt und Ansiedlungen, Umlandbewohner wieder
starker fur den Eberbacher Einzelhandelsstandort zu interessieren
und somit Kaufkraft von auf3en nach Eberbach zu holen.
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Szenario 2b : Vorsichtig optimistische Entwicklung:  Die Bindungsquoten des Einzelhan-
delsstandortes Eberbach werden durch die gezielte Ergdnzung (Ansiedlungen v.a. im mittel-
fristigen Bedarfsbereich und bei Elektrowaren, Hausrat, Mobel) und Vernetzung des Ange-
botes, durch Nischenanbieter oder Erweiterungen bzw. den Neubau weiterer Betriebe, wei-
ter leicht erhoht. Es gelingt, die Marktanteile des Einzelhandelsstandortes Eberbach in sei-
nem Marktgebiet (wieder) zu erhéhen.

Annahmen: = Ahnlich wie in Szenario 2a gelingt es, Ansiedlungen in der Innenstadt
Zu tatigen sowie nicht zentrenrelevante Sortimente in nicht integrierten
Lagen anzusiedeln, die gezielt den Branchenmix erganzen und Bran-
chenliicken schlieRen.

» Das (Innen)Stadtmarketing wird auch nach Szenario 2b gestarkt (Effek-
tivitat und Effizienz) und weiter etabliert; bestehende Betriebe werden
gestarkt (bessere Aulendarstellung usw.), die gemeinsame Vermark-
tung wird verbessert.

= Unterschied zu Szenario 2a: Wir gehen auch in Szenario 2b von positi-
ven Effekten aus — ,Aufbruchsstimmung®, nachhaltige Strukturen wer-
den etabliert, effizientere Aufgabenteilung von Verwaltung und Priva-
ten, mehr Einbindung von Innenstadtakteuren bei Vermarktungsaktivi-
taten usw. Dieses Szenario beriicksichtigt aber explizit, dass hier im-
mer wieder auch mit Rickschlagen, weniger erfolgreichen Aktionen im
(Innen)Stadtmarketing oder bspw. auch nach wie vor schwierig zu be-
seitigenden Leerstanden zu rechnen ist.

Effekte: » Die Kaufkraftbindungsquote n im mittelfristigen und langfristigen Be-
darfsbereich werden erhéht und liegen dann im Jahr 2020 im mittel-
fristigen Bedarfsbereich bei ca. 67%  sowie im langfristigen Be-
darfsbereich bei ca. 69-70% .

* Im Vergleich zu Szenario 2a werden hier in einzelnen Sortimenten
etwas vorsichtiger Annahmen getroffen (z.B. Bekleidung), so dass
die Marktanteile insgesamt leicht unter jenen von Szenario 2a liegen
(Steigerung um ca. 5-15% im mittelfristigen Bedarfsbereich sowie um
10-15% in den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereiches).

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/973 571, Fax: 07361/973 583, Email: info@imakomm-akademie.de




Entwicklungskonzept Einkaufs- und Dienstleistungsstandort Eberbach 119

Die folgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Annahmen  bei Bindungsquoten in Eberbach

und Marktanteilen im Umland von Eberbach im Uberblick nochmals auf.

Uberblick: Annahmen der drei Szenarien bei Bindungsquoten und Marktanteilen

aktuell Szenario 1 Szenario 2a Szenario 2b

Bindungsquoten (Zone 1):

kurzfristig 85-86 85-86 85-90 85-90
mittelfristig 53-54 53-54 70-75 65-70
langfristig 54 54 70-75 70
Marktanteile (Zone 2 und 3)

kurzfristig 26-27 26-27 26-27 26-27
mittelfristig 24-25 24-25 27 26
langfristig 21-22 21-22 23-24 22-23

Aus unserer Sicht bestehen realistische und damit umsetzbare Optimierungspotenziale am
Einzelhandelsstandort Eberbach. Wir halten Szenario 2b (= vorsichtige Einschéatzung der
positiven Entwicklung) fir erreichbar, gehen aber davon aus, dass die hierbei getroffenen
vorsichtigen Annahmen noch Ubertroffen werden kénnen. Die realistische Entwicklung

liegt u.E. zwischen Szenario 2a und 2b. Bewusst wer den im Folgenden diese

,von...bis...“-Werte aus den beiden Szenarien verwendet , um so aufzuzeigen, dass eine
exakte Prognose aufgrund der zahlreichen Einflussfaktoren auf den Standorten gar nicht
mdglich ist, eine Annaherung an die tatsachliche Entwicklung in den kommenden Jahren bis

2020 mit diesem Verfahren aber sehr wohl gelingt.
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5.3 Prognose Kaufkraftsituation 2020

Auf Basis der drei Szenarien ergibt sich die kunftige Kaufkraftsituation in Eberbach sowie im

Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Eberbach:

1. Die Entwicklung der Nachfragesituation verlauft in allen Szenarien identisch . Das
Kaufkraftpotenzial wird getragen von der leicht ricklaufigen Einwohnerentwicklung
sowie der zunehmenden Kaufkraft pro Einwohner im Bundesdurchschnitt. Im Jahr
2020 ist dann mit einem ungefahren Kaufkraftpotenzial in Héhe von ca. 247 Mio. Eu-
ro im gesamten Marktgebiet von Eberbach zu rechnen. Dies entspricht einer Zunah-

me im Vergleich zum Jahr 2009 von ca. 7-8%.

2. Die Bedeutung der einzelnen Marktgebietszonen bleibt b is zum Jahr 2020 prak-
tisch konstant . Auch im Jahr 2020 gehen rund 34% des Nachfragepotenzials auf
Marktgebietszone la — die Stadt Eberbach — zuriick. Das Nachfragepotenzial in
Eberbach betragt im Jahr 2020 ca. 85 Mio. Euro.

3. Werden die getroffenen Annahmen modifiziert, ergibt sich ein leicht reduziertes Nach-
fragepotenzial. Geht man davon aus, dass die jahrlichen einzelhandelsrelevanten
Ausgaben pro Kopf kaum zunehmen (um etwa 0,5% jahrlich), so ergibt sich ein
Nachfragepotenzial in Hohe von ca. 241 Mio. Euro im Jahr 2020 fir das gesamte
Marktgebiet von Eberbach. Im Wesentlichen werden die Berechnungen der imakomm
AKADEMIE somit auch bei einer Modifikation der Annahmen bestétigt.

Die folgende Tabelle zeigt die einzelnen Werte der Nachfragesituation im Marktgebiet von
Eberbach im Jahr 2020.
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Kaufkraftprognose 2020 fur das Marktgebiet von Eberbach : Szenario 1, 2a und 2b
— Ungeféhre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Zone la: Gesamtes
Eberbach inkl. Zone 1b Marktgebiet

Stadtteile (= Zone 1 und 2)
Nahrungs- und Genussmittel 29,4 27,1 28,8 85,3
Gesundheit / Kérperpflege gesamt 10,3 9,5 10,1 29,9
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 2,2 2,0 2,2 6,4
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 41,9 38,6 41,1 121,6
Bicher, PBS, Spielwaren 51 4,7 5,0 14,8
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 11,7 10,9 11,5 34,1
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 16,8 15,6 16,5 48,9
Elektrowaren 8,5 7,9 8,4 24,7
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 9,8 9,0 9,6 28,4
Sonstiger Einzelhandel 8.1 7,5 7,9 23,5
uberwiegend langfristiger Bedarf 26,4 24,4 25,9 76,6
Einzelhandel insgesamt 85,1 78,6 83,5 247,2
= Fur alle drei Szenarien gehen wir von einer identischen Entwicklung der Nachfragesituation aus; allerdings ergeben sich unterschiedliche Umsatzprognosen nach den
beiden Szenarien 2a und 2b, da durch entsprechende Aktivitaten die Kaufkraftbindungsquoten sowie die Marktanteile im Umland unterschiedlich stark erhéht werden kén-
nen
Quelle: Eigene Berechnungen.
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5.4 Prognose Einzelhandelsumsatz 2020

Anhand der getroffenen Annahmen und Szenarien wird es nun mdglich, die Entwicklung
des Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe insgesamt in Eberbach bis zum Jahr 2020 zu
prognostizieren. Anhand der beiden Szenarien 2a und 2b ergibt sich ein ,Korridor* fur die

Umsatzsituation im Jahr 2020:

1. Bis zum Jahr 2020 kann von einer Erhéhung des Einzelhandelsumsatzes in Eber-
bach auf ca. 107 bis 110 Mio. Euro ausgegangen werden. Dies entspricht einem
Umsatzwachstum in Héhe von ca. 16-17 bis ca. 20% gegeniber dem Jahr 2009 bzw.
einer zuséatzlichen Umsatzleistung im Jahr 2020 im Vergleich zu 2009 in H6éhe von
ca. 15 bis ca. 18-19 Mio. Euro.

2. Nach den beiden Szenarien, die realistischerweise eine Weiterentwicklung des
Einzelhandelsstandortes Eberbach  erwarten lassen, basiert die Erhdhung des

Eberbacher Einzelhandelsumsatzes bis zum Jahr 2020 v.a. auf

= der allgemeinen Zunahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner

deutschlandweit und damit auch in Eberbach,

= einer Zunahme der Bindungsquoten v.a. in den zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereichen Bekleidung, Schuhe, Blicher, Spielwaren aber auch in den Be-
reichen Elektrowaren und Hausrat, Einrichtung, Mobel — dies kann nur durch ein
gezieltes Ansiedlungsmanagement gelingen, wobei v.a. Ansiedlungen von An-
bietern aus den genannten Sortimentsbereichen vorrangig sind. Mit anderen Wor-
ten: Den Einzelhandelsbetrieben in Eberbach gelingt es, Kaukraftabflisse aus
Eberbach in umliegende Stadte und Gemeinden zumindest etwas zu verringern

und damit mehr Umsatz mit Eberbacher Einwohnern zu tatigen,

= einer Erhéhung der Marktanteile in den Marktgebietszonen 2 und 3, wiede-
rum bedingt durch kiinftige Ansiedlungen (= Erganzungen des Branchenmixes)
aber auch durch gezielte Marketingmafnahmen in diesen Gebieten bzw. durch

ein schlagkraftiges Stadtmarketing (Effektivitat und Effizienz).
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Um es nochmals zu betonen: Diese positive Entwicklu ng ist nur dann moglich, wenn
der Fokus der kinftigen Einzelhandelsentwicklung ge zielt auf der Beseitigung von
Branchenliicken v.a. im mittelfristigen und langfris tigen Bedarfsbereich und damit bei
zentrenrelevanten Sortimenten in der Innenstadt und nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten in nicht integrierten Lagen sowie auf einer weiteren Starkung des bestehen-
den Einzelhandels insbesondere in der Innenstadt un  d einer Vermarktung des Stand-
ortes insgesamt liegt. Gelingt dies, sehen wir gut e und — rechnerisch nachweisbare —
Chancen, fur eine weitere Starkung bzw. sogar einen Ausbau der Position des Einzel-

handelsstandortes Eberbach.

Die folgende Tabelle zeigt die einzelnen Werte der Umsatzprognose fur das Jahr 2020 in

den einzelnen Marktgebietszonen von Eberbach.
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Umsatzprognose fir den Einzelhandel in Eberbach nac

Zone la

Aktuelle Bindungs-
quote in Zone la
(Umsatz mit
Eberbachern / Kauf-
kraft in Eberbach)

Kaufkraftbin-
dungsquote in
Szenario lain

2020

Sortimente

(@) @

Umsatz aus Zone la

in 2020

(3) = (2) * Kaufkraft Zone

lain 2020

h Szenario 2a (= positivstes Szenario)

Aktueller Markt-
anteil EH Eber-
bach in Zone

1b+2

4)

Zone 1b + 2

Marktanteil EH
Eberbach in
Zone 1b+2in

2020

(©)

Umsatz aus Zone
1b+2 in 2020

(6) = (5) * Kaufkraft
Zone 1b und 2 in 2020

GESAMT

Gesamtumsatz
aus Zone la + 1b
+ 2in 2020

(1) =@3)+(®)

Ej‘:sr;':t%; und Ge- 83,5% 87,5% 25,7 Mio. € 27,2% 27,2% 15,2 Mio. € 40,9 Mio. €
S:Z‘érs‘gzqet't / Korperpfle- 91,8% 91,8% 9,5 Mio. € 26,8% 26,8% 5,3 Mio. € 14,7 Mio. €
E)'ggcehne'rprfg;ref”' Z00- 88,2% 88,2% 2.0 Mio. € 19,6% 19,6% 0,8 Mio. € 2.8 Mio. €
;2?:3\,\232?(1 kurzfristi- 85,8% 88,6% 37,1 Mio. € 26,7% 26,7% 21,3 Mio. € 58,4 Mio. €
rBe‘;Cher’ PBS, Spielwa- 37,4% 65,0% 3,3 Mio. € 14,3% 17,0% 1,7 Mio. € 5,0 Mio. €
23':)':?;;‘”'23" Schuhe, 60,7% 75,0% 8.8 Mio. € 28,6% 31,5% 7.0 Mio. € 15,9 Mio. €
ggfg‘gggﬁnd i 53,7% 72,0% 12,1 Mio. € 24,3% 27,1% 8,7 Mio. € 20,9 Mio. €
Elektrowaren 21,0% 50,0% 4,2 Mio. € 7.1% 9,0% 1,5 Mio. € 5.7 Mio. €
m‘gzat’ Einrichtung, 39,3% 65,0% 6.3 Mio. € 16.7% 20,0% 3,7 Mio. € 10,1 Mio. €
Sonstiger Einzelhandel ) ) 8,6 Mio. € 42,6% 42,6% 6,6 Mio. € 15,2 Mio. €
ggfg‘gggff”d langiristi- 54,1% 73.0% 19,2 Mio. € 21,6% 23.4% 11,8 Mio. € 31,0 Mio. €

*) Keine Ausweisung der Bindungsquote, da sehr unterschiedliche Sortimente berucksichtigt wurden.
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Umsatzprognose fir den Einzelhandel in Eberbach nac

Zone la

Aktuelle Bindungs-
quote in Zone la
(Umsatz mit
Eberbachern / Kauf-
kraft in Eberbach)

Kaufkraftbin-
dungsquote in
Szenario lain

2020

Sortimente

(@) @

Umsatz aus Zone la

in 2020

(3) = (2) * Kaufkraft Zone
lain 2020

h Szenario 2b (= realistischstes Szenario)

Aktueller Markt-
anteil EH Eber-
bach in Zone

1b+2

4)

Zone 1lb + 2

Marktanteil EH
Eberbach in
Zone 1b+2in

2020

(©)

Umsatz aus Zone

1b+2 in 2020

(6) = (5) * Kaufkraft

Zone 1b und 2 in 2020

GESAMT

Gesamtumsatz
aus Zone la +
1b + 2in 2020

(1 =@3)+®)

Ej‘:sr;':t%; und Ge- 83,5% 85,0% 25,0 Mio. € 27,2% 27,2% 15,2 Mio. € 40,9 Mio. €
S:Z‘érs‘gzqet't / Korperpfle- 91,8% 91,8% 9,5 Mio. € 26,8% 26,8% 5,3 Mio. € 14,7 Mio. €
E)'ggcehne'rprfg;ref”' Z00- 88,2% 88,20 1,9 Mio. € 19,6% 19,6% 0,8 Mio. € 2.8 Mio. €
;2?:3\,\232?(1 kurzfristi- 85,8% 86,8% 36,4 Mio. € 26,7% 26,7% 21,3 Mio. € 57,7 Mio. €
rBe‘;Cher’ PBS, Spielwa- 37,4% 60,0% 3,1 Mio. € 14,3% 16,5% 1,6 Mio. € 4,7 Mio. €
23':)':?;;‘”'23" Schuhe, 60,7% 70,0% 8.2 Mio. € 28,6% 30,0% 6.7 Mio. € 14,9 Mio. €
ggfg‘gggff”d i 53,7% 67.0% 11,3 Mio. € 24.3% 25.9% 8,3 Mio. € 19,6 Mio. €
Elektrowaren 21,0% 45,0% 3.8 Mio. € 71% 8,0% 1,3 Mio. € 5.1 Mio. €
m‘gzat’ Einrichtung, 39,3% 60,0% 5.9 Mio. € 16.7% 18,5% 3,4 Mio. € 9.3 Mio. €
Sonstiger Einzelhandel *) *) 8,7 Mio. € 42,6% 42,6% 6,6 Mio. € 15,2 Mio. €
ggfg‘gggff”d langiristi- 54,1% 69,6% 18,4 Mio. € 21,6% 22.5% 11,3 Mio. € 29,7 Mio. €

*) Keine Ausweisung der Bindungsquote, da sehr unterschiedliche Sortimente bertcksichtigt wurden.
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5.5 Prognose des kinftigen Flachenbedarfs im Einzel ~ handel am Standort Eber-
bach 2020

Die prognostizierte Umsatzausweitung hat u.a. Auswirkungen auf den kinftigen Flachenbe-
darf fur zusatzliche Einzelhandelsflachen am Standort Eberbach. Fir die Abschatzung des
kunftigen, zusatzlichen Bedarfs an Einzelhandelsflachen miissen durchschnittliche Verkaufs-

flachenproduktivitaten’ zugrunde gelegt werden:

= Food-Bereich (Lebensmittelbereich): ca. 3.500 Euro Umsatz pro m?
= Non-Food-Bereich: ca. 3.000 Euro Umsatz pro m?
= Einzelhandel insgesamt: ca. 3.000 Euro Umsatz pro m?

Der zusatzliche Bedarf an Einzelhandelsflachen errechnet sich dann aus einer Bewertung
des zuséatzlichen Einzelhandelsumsatzes bis zum Jahr 2020 anhand der dargestellten
durchschnittlichen Flachenproduktivitdten. Wichtig: Der zusatzliche Flachenbedarf beziffert
die Einzelhandelsflache, die ohne spirbare Umsatzumverteilungen zu bestehenden Anbie-

tern in Eberbach theoretisch realisiert werden konnte.

Hinweise: ,Stellschraube” fur die Werte des kinftigen Flachenbedarfs sind v.a. die ange-
nommenen Flachenproduktivitaten. Die hier dargestellten Flachenproduktivitdten sind durch-
schnittliche, branchenibliche Werte, die mindestens erzielt werden missen, um mittelfristig
betriebswirtschaftlich zu arbeiten. Selbst bei Variation der Flachenproduktivitdten nach oben
oder unten, ergeben sich aber insgesamt nahezu identische Aussagen zum kinftigen Fl&-
chenbedarf nach Warengruppen. Die hier errechneten Werte konnen daher als realis-

tisch angesehen werden . Es muss aber stets berlcksichtigt werden:

= Spezialisierte Angebote — bspw. im Bereich Bekleidung auf eine eng umfasste Al-
tersgruppe (z.B. 15- bis 30-Jahrige) und auf einen klar definierten modischen Stil
(sportive, flippige Mode) zugeschnittenes Betreiberkonzept (bspw. ,58“ aus Ulm) —
bedienen ein Uber das dargestellte Marktgebiet hinausgehendes Klientel, so dass
Ansiedlungen auch in einem Umfang mdglich sind, der Uber die dargestellten Fla-

chenwerte hinaus geht.

! Quellen: Branchenibliche Werte u.a. laut EHI: Handel aktuell, Ausgabe 2007/2008.
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Nicht beriicksichtigt werden kdnnen nattrlich auch nicht Ansiedlungen als Ersatz fir

einen in den kommenden Jahren ,weg fallenden* Anbieter.

Die Prognosen des kunftigen Flachenbedarfes basieren auf unterschiedlichen An-
nahmen, u.a. auch hinsichtlich der Entwicklung einzelner Vertriebsformen. Bei Auf-
kommen neuer Vertriebsformen und Flachenkonzepte des stationaren Einzelhandels
kommt der Standort Eberbach als Mittelzentrum fur Ansiedlungen derartiger Konzep-
te sicherlich in Betracht. Entsprechend kann dann bei Aufkommen derartiger neuer
Konzepte der notwendige Flachenbedarf Gber dem hier prognostizierten Flachenbe-

darf liegen.

Letztlich muss aber auch unbedingt auf den langen P rognosezeitraum (2009 bis
2020 = elf Jahre!) hingewiesen werden. Derartig lan gfristige ZeitrGume zur
Prognose des Flachenbedarfs bei gleichzeitig unsich eren Rahmenbedingungen
missen zwangsweise mit erheblichen Unsicherheiten b ehaftet sein. Entspre-
chend sind die Prognosewerte v.a. beim Umsatz und |  etztlich dem daraus abge-
leiteten Flachenbedarf am Standort Eberbach zu inte  rpretieren — sie kbnnen nur

als Richtwert dienen!

Fasst man die Ergebnisse aber vor diesen Einschrankungen nach beiden Szenarien zu-

sammen, lassen sich folgende zentrale Aussagen ableiten:

1. Bis zum Jahr 2020 besteht in Eberbach ein zusétzliches, theoretisches Ansiedlungs-

potenzial bzw. Potenzial an Verkaufsflache im gesamten Einzelhandel in H6he von
ca. 5.200 bis ca. 6.200 m >

Im Food-Bereich besteht theoretisch _ ein zusatzliches Verkaufsflachenpotenzial bis
zum Jahr 2020 in Hohe von ca. 1.000 bis 1.200 m?, im Non-Food-Bereich belauft

sich das Potenzial auf ca. 4.200 bis ca. 5.000 m?.

® Die GMA hatte im Jahr 2001 fiir den Zeitraum bis 2010 ein Flachenpotenzial von zusétzlich ca. 10.000 — 15.000
mz errechnet. Angesichts des quantitativ gleich gebliebenen Verkaufsflachenbestandes 2001 bzw. 2009 kann der
nun von der imakomm AKADEMIE errechnete Prognosekorridor bis zum Jahr 2020 von ca. 12.400 bis ca. 14.200
m2 als realistisch eingeschatzt werden. Um es nochmals zu betonen: Dennoch missen auch diese
Prognosewerte immer vor dem Hintergrund der mit dieser langfristigen Prognose behafteten Unsicherheiten in-
terpretiert werden.
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3. Dies bedeutet: Sowohl im Bereich Lebensmittel als auch im Non-Food-Bereich be-
steht neben dem Potenzial fur Modernisierungen  auch ein Potenzial fur eine Er-
ganzung des bisherigen Angebotes (= Neuansiedlungen , Erweiterungen beste-

hender Anbieter) .
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Kinftiger Flachenbedarf im Einzelhandel von Eberbac  h bis zum Jahr 2020 nach Warengruppen:
— Ungefahre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Prognosewerte

Warengruppen 2.020.ZU e Flachenproduktivitaten Verkaufsflachen

in Mio. Euro in Euro pro m? in m?

1 2 3=1/2

Nahrungs- und Genussmittel 34-41 3.500 € 1.000 - 1.200
Gesundheit / Korperpflege gesamt 11-11 4.000 € 300 - 300
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 0,2-0,2 2.400 € 100 - 100
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4,7-54 1.300 — 1.500
Bicher, PBS, Spielwaren 16-19 4.200 € 400 - 500
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 24-3,3 3.000 € 800 — 1.100
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 4-52 1.200 - 1.600
Elektrowaren 24-3 4.000 € 600 - 700
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 29-3,6 3.000 € 1.000 - 1.200
Sonstiger Einzelhandel 11-1.1 2.000 € 1.100 - 1.100
Uberwiegend langfristiger Bedarf 6,4-7,8 2.700 — 3.100
Einzelhandel insgesamt 15,1-18,4 3.000 € 5.200 — 6.200

Quelle: Eigene Berechnungen.
= Ansiedlungspotenzial gegeben = Ansiedlungspotenzial eher nur in Nischen
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5.6

Fazit

Folgende zentrale Erkenntnisse ergeben sich aus der Prognose der Einzelhandelsentwick-

lung am Standort Eberbach bis zum Jahr 2020:

Auf Basis einzelner Annahmen wurden drei Entwicklungsszenarien fir den Einzel-
handelsstandort Eberbach 2020 erarbeitet. Wir halten Entwicklungsszenario 2b  fur
realistisch . Demnach gelingt es durch Erganzung des Branchenmixes (Ansiedlungen
v.a. im mittelfristigen Bedarfsbereich) und durch weitere gezielte MaRnahmen, die
Kaufkraftbindung im Bereich Einzelhandel leicht zu erhdhen, die Innenstadt zu
attraktivieren und damit das Kopplungsverhalten der Kunden in Gewerbegebiets-

lagen positiv zu beeinflussen sowie den Standort Eberbach insgesamt zu
attraktivieren und seine Position im Standortwettbewerb mindestens zu halten bzw.

sogar zu verbessern.

Die Kaufkraftsituation im Marktgebiet von Eberbach wird sich trotz der leicht rick-
laufigen Einwohnerentwicklung nach allen drei Szenarien bis zum Jahr 2020 positiv
entwickeln . Das Kaufkraftpotenzial wird daher in erster Linie getragen von der zu-
nehmenden Kaufkraft pro Einwohner im Bundesdurchschnitt und wird somit im Jahr

2020 ca. 247 Mio. Euro betragen (Steigerung gegeniber 2009 um ca. 7-8%).

Parallel kann nach den beiden Szenarien 2a und 2b bis zum Jahr 2020 von einer Er-
h6éhung des Einzelhandelsumsatzes in Eberbach auf ca. 107 bis 110 Mio. Euro

ausgegangen werden.

Die prognostizierte Umsatzausweitung hat u.a. Auswirkungen auf den kinftigen Fla-
chenbedarf fur zusatzliche Einzelhandelsflachen am Standort Eberbach. Eberbach
hat quantitatives Ansiedlungspotenzial durch bereits heute bestehende Branchenli-
cken bzw. unterdurchschnittliche Bindungsquoten in einzelnen Sortimentsbereichen.
In einer Prognose kann bis zum Jahr 2020 ein Potenzial fir zusatzliche Verkaufs-

flachen im Einzelhandel von ca. 5.200 m ? bis ca. 6.200 m ? abgeleitet werden. Im
Lebensmittelbereich ergibt sich ein Potenzial fir weitere Verkaufsflachen  in Hohe
von ca. ca. 1.000-1.200 m?. Letztlich heiRt das: Der Verkaufsflachenbestand kann bis

2020 um ungefahr 19-23% erweitert werden.
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Teil C: Handlungskonzept
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6 Handlungskonzept Einzelhandelsstandort Eberbach 2 020

Aus den Analyse- und Prognoseergebnissen kénnen nun folgende Handlungsempfehlungen
abgeleitet werden:

6.1

Zukunftsaufgaben = Die Schwerpunkte bzw. ,der rote Faden® bei allen kiinftigen Be-
mihungen um den Einzelhandelsstandort

Konkrete MalRnahmen = Wie werden die Zukunftsaufgaben umgesetzt?

Die Zukunftsaufgaben = Schwerpunkte

Dem Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort Eberbach muss Folgendes kinftig grund-
satzlich (noch besser) gelingen: STRATEGIE:

1.

(Luft fur die Innenstadt® : Die Innenstadt von Eberbach muss wesentlich gestarkt
werden — u.a. auch durch einen konsequenten planungs- und genehmigungsrechtli-
chen Schutz vor Ansiedlungen zentrenrelevanter Sortimente auf3erhalb der Innen-

stadt, durch strategische Ansiedlungen an und in der Innenstadt sowie durch eine
Erweiterung des Schutzobjektes, sprich des Versorgungskerns.

Vorhandene Potenziale viel besser in Wert setzen _: Eberbach, insbesondere wie-
derum auch die Innenstadt, besitzt Potenziale: Stadtebauliche Potenziale — die aller-
dings aufgrund der (sehr) schlechten Erlebbarkeit der Innenstadt als Ganzes auf-
grund der fehlenden Durchlassigkeit zwischen Teilrdumen innerhalb der Innenstadt
und unattraktiven Innenstadtbereichen viel zu wenig genutzt werden, Themen (s.

bspw. von Kunden kaum wahrgenommene Museen), Kunden mit haufigen (aber lei-
der kurzen) Innenstadtbesuchen u.a. bei Arzten und Gesundheitsdienstleistern

Einheitliches Auftreten der Akteure — mit schlagkrd ftigeren Inhalten : Sollen die
Potenziale tatséachlich in Wert gesetzt werden, missen die Akteure professioneller

und v.a. abgestimmter agieren (Beispiel: Gastronomie spricht nicht auf einheitlich ho-
hem Niveau beziiglich AuRRendarstellung, Werbung usw. Touristen und Gaste an).
Das bedeutet nicht: ,Neue Strukturen, neue Themen*, sondern ,mehr Mitstreiter
durch mehr Nutzen durch Aktionen, branchenibergreifendes Agieren bei allen Aktio-
nen in und fur Eberbach®.
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Folgt man dieser grundsatzlichen Strategie, ergeben sich folgende vier zentrale SCHWER-
PUNKTE fur die kinftige weitere Attraktivierung des Einzelhandels- und Dienstleistungs-
standortes Eberbach:

A. Erlebnisraum Innenstadt strategisch in Wert
setzen

= Aufenthaltsqualitét in der Innenstadt weiter erhdhen (Platzge-
staltung, Bepflanzungen usw.), Funktionsrdume definieren via
Gestaltungsmafnahmen, FuRgangerfihrung Durchlassigkeit zwi-
schen den Lagen verbessern, Highlights bewerben (Museen
usw.), und: Erhéhung der Qualitat der Ladenlokale

B. Umbau der Strukturen im (In-
nen)Stadtmarketing

= Gewinnung weiterer Mitstreiter Uber Nutzendefinition fir Dienst-
leister, Handwerker, Industrie usw., klare Arbeitsteilung zwischen
Wirtschaftsférderung und EWG, Bildung brancheniibergreifender
Arbeitskreise

C. Effektivere Vermarktung der Innenstadt als
Einkauf- und Dienstleistungsstandort

= Vernetzung der Kundenpotenziale durch branchenibergreifen-
de Zusammenarbeit (z. Bsp. Arzte, Tourismus), Steigerung des
Kopplungsverhaltens der Gewerbegebietskunden, um deren
Kaufkraft starker fur die Innenstadt zu nutzen.

D. Leithild Einzelhandelssteuerung

= grundsétzliche Strategie zur zukunftigen Ansiedlungspolitik,
Sortimentsliste als Steuerungsinstrument, Standortkonzept mit
dem Ziel der Starkung der Innenstadt

Zu diesen Zukunftsaufgaben bzw. Schwerpunkten hat die imakomm AKADEMIE einzelne
MaRnahmen erarbeitet. Im Folgenden wird ein Uberblick Giber diese MaRnahmen gegeben.
Dabei erfolgt eine Strukturierung nach Prioritaten (besonders wichtige Ma3nahmen und wei-
tere MallBnahmen) sowie nach der Umsetzungsdauer (Umsetzung kann kurz-, mittel- oder
langfristig erfolgen).
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6.2 Mafnahmen nach Prioritaten und Zeitplanung

Im Folgenden sind die Malihahmen nach Prioritaten aufgefihrt:

= sehr wichtige / zentrale Malinahmen, gekennzeichnet mit <<>
= weitere MaBnahmen

Parallel hierzu wurde der Versuch unternommen abzuschétzen, ob eine Umsetzung kurz-,
mittel- oder langfristig mdglich ist (Zeitplanung ). Dabei gilt:

=  Kurzfristig = Umsetzung bis etwa Ende 2010 mdglich
= Mittelfristig = Umsetzung bis etwa 2015 méglich
= Langfristig = Umsetzung bis 2020 mdglich

Hinweis: Zwischen den Zukunftsaufgaben / Schwerpunkten und auch zwischen den Mal3-
nahmen gibt es unweigerlich — und auch bewusst — zahlreiche Uberschneidungen. Gleiches
gilt auch fur Verantwortlichkeiten!

Wichtig: Die imakomm AKADEMIE soll und kann auch gar nicht an dieser Stelle einen um-
fassenden und abschlieRenden MalRnahmenkatalog aufstellen. Vielmehr geht es darum,
einzelne MalRnahmen aus externer Sicht und auf Basis der analysierten Starken und Schwa-
chen des Einzelhandelsstandortes Eberbach (= begriindbare / belastbare) Malinahmen auf-
zuzeigen. Die Akteure in Eberbach sind aufgefordert, diese Ma  3Bhahmen entweder um-
zusetzen und/oder aber zu erganzen und selbstverstd  ndlich kontinuierlich zu erneu-
ern.

Teilweise wurden Best-Practice-Beispiele aus anderen Stadten zu den MafRRnahmen von
der imakomm AKADEMIE recherchiert. Diese kdnnen den Akteuren in Eberbach als hilfrei-
che Vorlagen (,Lernen von den Besten“) dienen, um Ideen daraus auf Eberbach zu Ubertra-
gen.

Im Folgenden sind die Malinahmen nach Prioritaten und Zeitplanung aufgefihrt.
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Al:

A2:

A3:

A4

A5:

A6:

B7:
B8:

B9:

B10:

Ci1:

Clz:

Ci3:

Cl4:

C15:

D16:

D17

D18:
D19:

Definition von unterschiedlichen Innenstadt-
lagen

LDurchlassigkeit* der Innenstadt durch Ful3-
gangerfuhrung tber gestalterische MalRnah-
men

Steigerung von Aufenthaltsqualitét / -dauer in
der Innenstadt: Gezielte Schaffung von at-
traktivem offentlichen Raum im Sinne von
Ruheoasen

Erreichbarkeit: Optimierte Gestaltung der
Eingangsbereiche zur ,Einkaufs*-
Innenstadt/Fuf3gangerzone
Gestaltungsleitfaden: Gemeinsame Erarbei-
tung Private/Verwaltung von Standards fur
AuBenwerbung usw.

Qualitatsoffensive zum professionelleren
Aduftritt der Betriebe

Breitere Basis fir EWG schaffen
Einrichtung branchenibergreifender Arbeits-
kreise fur Themenarbeit

Entscheidung Uber einen Kimmerer fur die
Bereiche Wirtschaftsférderung und Stadt-
marketing

Weihnachtsverlosung fur weitere Kunden-
bindungsmaflnahmen nutzen

Umsetzung (Innen-)Stadtmarketing: Maf3-
nahme Innenstadt erlebbar machen
Umsetzung (Innen-)Stadtmarketing: Maf3-
nahme gemeinsame, abgestimmte Kommu-
nikation

Umsetzung (Innen-)Stadtmarketing: Maf3-
nahme zur Verbesserung der Erreichbarkeit
Umsetzung (Innen-)Stadtmarketing: Maf3-
nahme Vernetzung der Kundenpotenziale
und Kundenbindung

Umsetzung (Innen-)Stadtmarketing: Maf3-
nahme Qualitatsoffensive der Einzelhandler,
Gastronomen und Dienstleister
Grundsétzliche Strategie und Ziele
Nutzungskonzept fur Standortlagen
Sortimentsliste

Uberpriifung weiterer B-Plane hinsichtlich
Ausschluss Einzelhandelsansiedlungen
(auch Ge!)

Weitere
MalRnahmen

Prioritat

Sehr
wichtige
MalRnahmen

kurzfristig

2010

v

mittelfristig

langfristig

Zeitplanung

2015

2020

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/973 571, Fax: 07361/973 583, Email: info@imakomm-akademie.de



Entwicklungskonzept Einkaufs- und Dienstleistungsstandort Eberbach 136

A. Erlebnisraum Innenstadt strategisch in Wert setz  en

Hintergrund : Die Innenstadt von Eberbach ist insgesamt und nachweislich hoch attraktiv, sie ist aller-
dings stadtebaulich und damit fir das Kundenerlebnis nicht homogen; Konsequenz: Sehr unterschied-
liche Lagequalitaten, die zu aul3erst unterschiedlicher Kunden- bzw. Ful3gangerfrequenz in den ein-
zelnen Bereichen der Innenstadt fuhrt.

Ansatz : Anhand einer klaren Definition von Lagequalitaten kdnnen diese Innenstadtbereiche als Er-
lebnisraume (Wohnen, Gastronomie, Einkaufen, Kultur usw.) in Wert gesetzt und damit aufgewertet
werden. Eine Vernetzung einzelner Bereiche durch eine Optimierung der Ful3gangerfiihrung macht

die Innenstadt als Ganzes erlebbar und belebt bisher unterfrequentierte Lagen. Sehenswirdigkeiten
mussen zudem mehr in Szene gesetzt werden bzw. ,vermarktet* werden (Museen). Ein weiterer An-
satzpunkt ist die Erhéhung der Qualitat sowohl einer Reihe von Ladenlokale als auch von einzelnen
Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben.

MaRnahmen:

Definition von unterschiedlichen Innenstadtlagen (d ann Umsetzung in  Neuaufl a-
ge , Treffpunkt Eberbach®)

= letztlich also: Starkung und Bewerbung der unterschiedlichen Lagen innerhalb
der Innenstadt nach Themen:

Shopping -Meile: positiv "i—‘
ist der durchgehende 7 J:

Einzelhandelsbesatz, E
aber: nicht wenige Ge-
schéafte mit Modernisie- 3
rungsbedarf, Gestaltung v
der ostlichen Bahnhof-

straBe auch im westli-
chen Teil fortsetzen

—

Al

Gesundheit & Service:
zahlreiche Arzte in der
Itterstrale, verschiedene
Dienstleistungen (Banken,
Versicherungen, Friseure
u.v.m.), aber auch Gastro-
nomie

/JJA Al .
1 Schlemmen & GenieBen: Ruhe und
Gastronomie in einem ansprechenden
stadtebaulichen Ensemble, aber: derzeit
Schwéchen in der Gestaltung und Quali-
tat der AuRenauftritte

‘ = ,Gastromeile” = v.a. Dienstleistungen = Einzelhandelslage

@® = verbesserungsbediirftige Verbindungen
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Al

Zudem aufzubauen sind in einzelnen Lagen (Obere) Badstral3e, Hauptstral3e, Kellerei-
stral3e) auch weitere Argumente/Grinde/Anreize fir einen Besucher der entspre-
chenden Lagen ; denkbare Ansétze, die von den Akteuren vor Ort aufzubauen sind
(sonst keine Authenzitat!):

= Kunstim offentlichen Raum*, bspw. saisonaler Skulpturenpfad, beispielsweise
auch ,Neuauflage” der Gestaltung der Eber durch Schulklassen oder Ahnli-
ches; ,Ausstellung” im 6ffentlichen Raum; Beispiel auch: ,Alltagsmenschen® (s.
Beispiel)

Beispiel: Durchfiihrung von (mehr erlebbaren) Kunstaktionen im 6ffentlichen Raum (hier
JAlltagsmenschen® der Wittener Bildhauerin Christel Lechner: Betonfiguren zu Alltagssi-
tuation, vermarktet u.a. mit Flyer, Preisratsel in Tageszeitung usw.)

= Weihnachtszeit: Krippenweg bewusst in diesen Lagen, auch mit Flyer und
Wegfuhrung dazu, um letztlich diese Lagen auch zu vermarkten; Idee: Eberba-
cher Personen / Familien stellen in Schaufenstern von Ladenlokalen und Leer-
sténden Weihnachtskrippen aus, dazu Flyer mit Wegbeschreibung usw.

= Geotourismus plakativ durch Bilder und Erklarungstafeln an Hausfassaden
darstellen: ,Vom Archaikum bis zum Steinzeitmensch; auch hier wiederum
Vermarktung via Flyer, Preisratsel oder Ahnliches
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A2

.Durchlassigkeit* der Innenstadt durch FuRgéngerfiih rung Uber gestalterische
MafRnahmen

Ansatz: FuRgangerfihrung nicht tiber Historisches sondern durch gestalterische Mal3-
nahmen.

Beispiele:

Bestehende Beschilderung ergdnzen um einheitliche ,Tafeln”

Gestaltung der Beschilderung ggf. anhand von Farben (griin = Schlemmen,
blau= Shoppen usw.); diese Farbgestaltung sollte flir weitere Marketingmal3-
nahmen (Flyer zur Stadt u.A.) ibernommen werden

Sehenswiirdigkeiten herausstellen und leicht auffindbar machen

Zudem: Gestalterische MaRnahmen wie saisonale Bepflanzungen entlang der
Stral3en ausbauen, NebenstralRen/Querverbindungen mit einbeziehen

Beispiel: Saisonale Bepflanzung zur ,FuRgangerfihrung“ in weniger
offensichtliche Innenstadtbereiche, Beispiel hier: Stadt Nagold, Randbereich
Innenstadt
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Steigerung von Aufenthaltsqualitdt/  -dauer in der Innenstadt : Gezielte Schaffung
von attraktivem offentlichen Raum im Sinne von Ruhe oasen

Beispiele:

= Bepflanzungen um kleine Platze herum , um wahrnehmbare Struktur zu
schaffen,

Positiv: Lindenplatz noch Potenzial: Ecke Hauptstral3e/Hallgasse

A3 = Schaffung neuer bzw. Austausch bestehender Sitzgelegenheiten im o6ffentli-

chen Raum,

Die Banke in der KellereistralRe
sollten durch solche wie hier in der
BahnhofstralRe ersetzt werden.
Auch auf eine entsprechende Pflege
sollte geachtet werden (z. Bsp. Un-
kraut, Aufkleber usw.)

= Beleuchtungskonzept gezielt fir historische / schone Fassaden am Alten
Markt und entlang der Kellereistral3e / Hauptstraf3e und auch in der oberen
Badstral3e usw.
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A4

Erreichbarkeit: Optimierte Gestaltung der Eingangsb ereiche zur ,Einkaufs"-
Innenstadt/Fu3gangerzone

Ansatz:

Umfasst v.a. folgende Bereiche:

— BahnhofstraRe/Bahnhofsvorplatz

- Neuer Markt,

— Zwingerstral3e/Hauptstralle

— UferstraBe/FriedrichstralRe (s. Foto)

— Weidengasse an den Kreuzungen mit
der Pfarrgasse und der Adolf-Knecht-
Stralle

Umsetzung:
- Stelen mit BegrifRungsschildern/
Bannern usw.
— Beschilderung zu Zielen in der Innen-
stadt
— Gezielte saisonale Bepflanzungen als
.Fugéangerfihrung”

A5

Gestaltungsleitfaden: Gemeinsame Erarbeitung Privat  e/Verwaltung von Stan-
dards fur AulRenwerbung usw.

Ansatz:

Vertreter der einzelnen Interessensgruppen der Innenstadt (Vertreter aus Ein-
zelhandel, Gastronomie, Dienstleistung, Immobilieneigentiimer) sowie Vertreter
der Stadtverwaltung (Stadtplanung, Ordnungsamt) erarbeiten gemeinsam ei-
nen Gestaltungsleitfaden fur folgende Bereiche:

- Bereiche: AuRBenwerbung an Fassaden / Schaufenstern,

- AuBenwerbung durch Reiter / Aufsteller / Stopper,

- AuBenbestuhlung (Materialien Stihle, Tische)

Letztlich werden dadurch Standards fiir die AuBenwerbung und den Aul3enauf-
tritt gemeinsam definiert

Die Einhaltung dieser Standards sollte wie folgt erreicht werden: Kopplung der
Einhaltung an die Vergabe von Sondernutzungsrechten (daher Integration bei
der Erarbeitung: Ordnungsamt / genehmigende Stellen!)
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A6

Qualitatsoffensive zum professionelleren Auftritt d er Ladenlokale im Einzelhan-
del, aber auch der Gastronomiebetriebe

Ansatz:

Kostenlose und kostengunstige Veranstaltungen in Form von Workshops und

Erfahrungsaustausch beispielsweise in Form einer ,Mittelstandsakademie* (Ar-

beitstitel) ggf. auch in Zusammenarbeit mit der IHK, Themenbeispiele:

— Schaufenstergestaltung (durchaus auch in Verbindung mit Schaufenster-
wettbewerb,

- ,Lichtkonzept — effektiv, umsetzbar®,

— Werbung mit kleinem Budget,

- Verkaufsgespréche

Wichtig: Gezielt die herausgearbeiteten Schwachen bearbeiten und Durchfih-
rung v.a. federfuhrend durch private Akteure

Verknipfung der Teilnahme mit exklusiver Bewerbung in Broschiren oder bei
gréReren MalRnahmen (z. Bsp. umfangreiche Modernisierung) auch redaktio-
nelle Beitrdge in Tageszeitung - Ansatz: Fordern statt Fordern, um langfristig
Professionalisierung der Betriebe zu erreichen; Beispiel: Bei Teilnahme an al-
len Veranstaltungen pro Jahr Aufkleber an Geschaft , Teilnehmer der Qualitats-
offensive Eberbach*

Te
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B. Umbau der Strukturen im (Innen)Stadtmarketing

Hintergrund : Mit der EWG besteht in Eberbach eine etablierte Organisation fiir die Einzelhandler, die
bereits in Teilen Uber reine WerbemalRnahmen fir den Handel hinausgeht. Aufgrund einer recht be-
grenzten Mitgliederzahl (ca. 50-60 und sinkend) ist der Handlungsspielraum jedoch eingeschrankt. Die
Aktiven sind aufgrund der Trittbrettfahrerproblematik zunehmend demotiviert. Andere Akteure in der
Innenstadt sind kaum organisiert. Eine Zusammenarbeit erfolgt nur punktuell. Dennoch gelingt es
(noch), eine Reihe erfolgreicher Aktionen durchzufiihren. Ein schlagkraftiges umfassendes Innen-
stadtmarketing besteht nicht.

Ansatz : Durch eine breitere Aufstellung der EWG - liber die Zielgruppe Einzelhandler hinaus - ver-
bessert sich die personelle und finanzielle Ausstattung. Dafiir aber nétig: Nutzen fir die Zielgruppen
wie Handwerker, Industrie, Dienstleister usw. klar herausarbeiten. Mit der gemeinsamen Einrichtung
einer Vollzeitstelle bei der Stadt wird die Belastung der ehrenamtlichen Akteure verringert. Eine klare
Aufgabenteilung ermdglicht effizientes Arbeiten.

Anmerkung: ein Alternativvorschlag fir die Schaffun g eines gemeinsamen Stadtmarketings
ergab sich aus der Arbeit der Projektgruppe und wir d in Kapitel 8 naher erlautert

Malnahmen:

Aufbau einer schlagkréaftigen Organisation auf Basis der EWG, die...

. ... alle Krafte bindelt
. ... echten Nutzen fiur alle Branchen bietet
. ... Alle einbindet — auch Einwohner, Industrie, Handwerk,
Immobilieneigentimer usw.
= ... finanziell stark ist
B7 = ... professionell gefiihrt wird

Dazu: Definition von ,echtem Mehrwert" fir die einzelnen Zielgruppen (siehe nachfol-
gendes Beispiel)

AuRerdem: Aufgrund der breiteren Zielstellung ist wahrscheinlich eine Satzungsande-
rung noétig. Auch eine Namensanderung ist zu empfehlen (Arbeitstitel z. Bsp. ,Eber-
bach aktiv*)

Einrichtung branchenubergreifender Arbeitskreise fi r Themenarbeit

= Da viele der Themen nicht nur eine Branche - also nur Einzelhandler, nur
Gastronomen oder nur Dienstleister — betreffen, sollte die innere Aufbau der
Organisation nicht nach Branchen, sondern nach Themen strukturiert sein.

= Bildung von Arbeitskreisen, die die neuen Themen fiir ein effektiveres Innen-
B8 stadt-Marketing aufgreifen:

- AK 1 ,Gestaltung und Erreichbarkeit* (Thema 3 und 5): AuRenauftritt der
Lokale, Ausschilderung/Verbesserung der Parkmaoglichkeiten

— AK 2: Marketing und Erlebnis (Themen 1, 2 und 4): Innenstadt erlebbar
machen, Kommunikation professionalisieren, Kundenpotenziale vernet-
zen und binden
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Entscheidung Uber einen Kiimmerer  (Vollzeit -Stelle ) fur die Bereiche Wir t-
schaftsférderung und (Innen)Stadtmarketing

= Fir eine Stadt wie Eberbach (vgl. Einzelhandelsbesatz, vgl. Einwohnerzahl,
vgl. Probleme wie Uberlastung Ehrenamt, bisher kaum bestehende Wirt-
schaftsforderung usw.) ist die hauptamtliche Ubernahme zentraler Aufgaben
eines Innenstadtmarketings (Events in der Innenstadt, Leerstandsmanage-
ment, Kommunikation fiir die Innenstadt, auch Aufgaben wie Koordination von
Arbeitskreisen zu Innenstadtthemen usw.) und Wirtschaftsforderung (Be-
triebsberatung, Veranstaltung fiir Betriebe aller Branchen, Unternehmensak-
quise / Branchenmixoptimierung, Existenzgriinderberatung, auch Netzwerk-
arbeit usw.) zumindest ernsthaft zu prifen

B9 = Ansatz aber im Sinne eines Public-Private-Partnership anzustreben: Gemein-
same Finanzierung durch Stadt und EWG (hier eventuell abhéangig von der fi-
nanziellen Leistungsfahigkeit), organisatorisch bei der Stadtverwaltung ange-
siedelt

= klare Definition der Aufgaben in den jeweiligen Bereichen und der Aufteilung
der Arbeitszeit > gemeinsame Ausarbeitung einer ausfiihrlichen Stellenbe-
schreibung durch Stadtverwaltung und EWG
Hinweis: Unabhé&ngig von der Einrichtung einer solchen Stelle missen die Aufgaben
und Zustandigkeiten zwischen der Stadtverwaltung und der EWG eindeutig geregelt
werden
Erfolgreiches Instrument der Weihnachtsverlosung au ch Uber die eigentliche
Aktion hinaus fur Kundenbindungsmafnahmen nutzen:
= Kundendaten tatsachlich weiterverarbeiten (z. Bsp. Dateneingabe tber
B10 Werksvertrage mit Schilern)

= Adressdaten fir (Innen)Stadtmarketing nutzen (Postkarten, Flyer)

= Alternativ: bei nachster Verlosung Email-Adressen erfragen - Reduktion der
Kosten durch Online-Mailings
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Zu B7: Breitere Basis fur die EWG schaffen durch Nu  tzendefinition und Durchfiihrung entsprechender Mal3n

ahmen fir einzelne Ziel gruppen wie Industrie /

Handwerk, Immobilieneigentiimer usw., Beispiel hier: Flyer fur Eberbacher Gewerbeverein RA3 (Ausschnitt  €)

3

Gewerbeverein fUr
Einwohner, Industrie und Handel

in Rastatte. V. in Gelnc

Griinden Sie mit!

Unsere Vision

Der Gewerbeverein RA? will die Attraktivitit.der Innenstadt als
Einkaufs- und Erlebniszentrum von Rastatt und der ganzen Re-
gion erhiohen.

Der Gewerbeverein RA? will bestehende Krafte und Instituti-
onen sowie Anstrengungen zur Attraktivierung der Innenstadt
von Rastatt bundeln

Der Gewerbeverein RA? ist mehr als Marketing oder Werbung
fiir die Innenstadt. Getneinzam soll nicht nut die Kommunika-
tion fir unsere Innenstadt verbessert werden. Yielmehr sollen
Angebote erganzt, das Erscheinungshild und die Gestaltung
der Stadt optimiert, Erlebnisangebote in der Stadt ausgebaut
sowie die Ereichbarkeit der Innens tadt weiter verbessert wer-
den. Letztlich sall auch die Wohn- und Aufenthaltsqualitat noch
schaner werden

Gemeinsam mit Ihnen wallen wir eine Aufbruchs irmmung und
ein echtes Wir-Gefuhl schaffen. Die Stadt unterstitzt den Ge-
werbeverein RA? tatkraftig — wir wollen aber dennoch unab-
hangig und breit aufgestellt sein. Der Gewerbeverein RA® sall
fir alle Akteure — vom Einzelhandel bis zu den Einvohnern aus
allen Stadtteilen von Rastatt — offen stehen Wir wallen schinell,
bereits im Herbst / Winter 2009, erste MaBnahmen umsetzen
I Jahr 2010 soll das Ehrenamt Ober einen hauptamtlichen
City-Manager entlastet werden,

lhr Nutzen Thr Nutzen

Gezieltwerden Malinahmen in der
Innenstadtoffensive Rastatt umgesetzt,
die einzelnen Branchen jeweils einen
konkreten und sprbaren Nutzen bieten

Fiir Industrie f Handwerk:

D7, imalaiot erezrenl auch fir
Industrie- und Handwerksbetriebe, u. a. Stadt-
fiuhrungen fir Angehérige von Bewerbern,

kostenlose Beratungsleis tungen usw.

Einzelhandel: » Kosteneinsparungen durch Preisvorteile und
* Mehr Umsatz durch Kundenbindungsinstrumente, Sonderrabatte bspw. bei gemeinsarmen Werbe-
mehr Frequenz und effizientere Werbung mafnahmen

Kosterneinsparungen, u.a. durch Preisvorteile und
Sonderrabatte bei Aktionen und Werbung,
kestenlose Leistungen durch die Innenstadtoffensive
Rastatt usw:

Uintersthitzung f Entlastung bei bisherigen
Anstrengungen zur Vermarkiung der Innens tadt
Rastatt

Attraktives Urnfeld durch Ges taltungsmalBnahmen

Attraktive und professionell beworbene Stadt

als wichtige Entscheidungsgrundlage fiir neue,

hoch qualifizierte Witarbeiter

Imageforderung fur den gesamten Standort und
damit fir alle Gewerbeteibenden

Kooperation mit Stadtmarketing durch Aus arbeitung

Gastronomie: mbaattling des gesamten stidskeiichen
Urnfeldes und damit auch lhres Umfeldes
Mittelbar positive Auswirkungen auf die
Wietpreishohe und damit lhre Einnahmen
Unterstutzung bei der Vermarktung von leer
stehenden Gewerbeirmmobilien und damit

algenutzungan

Einbeziehung der Gastronomie in Events, Aktionen

und Weranstaltungen

Labbry-Arbeit fir die Gastronomie
Schlagkraftigers Werbung flir den Gastronomie-
standort Innenstadt Rastatt durch Einwirkung der
Gastronomie in alle Marketingmalnahmen
Attraktiveres Umfeld durch stadtgestalterische
MaBnahmen

BPRG einer Innenstadt zum Werweilen,
Einkaufen, Erleben, Freizeit verbringen, Wohnen
LS,

Einflussnahme auch auf gestalterische MaBnahmen
/ Mitbestimmung

Hahere Lebensgualitat lhres” Zentrums
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C. Effektivere Vermarktung der Innenstadt als Einka  uf- und Dienstleistungsstandort

Hintergrund : Eine Markenbildung oder ein positiv besetztes Bild von Eberbach besteht kaum (vgl.
Verbraucherbefragungen), Schwachen werden nicht gezielt beseitigt, Starken nicht konsequent ver-
marktet (vgl. Expertengesprache), ein gemeinsames Auftreten nach auf3en hin ist kaum sichtbar (vgl.
stadtebauliche Analyse) -> Problem der Effektivitat

Ansatz : Die Inhalte / der rote Faden fir kinftige Inhalte eines (Innen)Stadtmarketings Eberbach (=
-Was soll gemacht werden, was nicht?"). Letztlich gilt: Die imakomm AKADEMIE schlagt finf Themen
/ Bereiche vor, die bearbeitet werden sollten (abgeleitet aus den Analyseergebnissen). Zu diesen funf
Bereichen wird dann jahrlich eine Mal3Bnahme durchgefiihrt, um so die wesentlichen Schwachen und
Starken zu bearbeiten. Wichtig: Klarer Fokus auf professionelle Kommunikation und Kundenbin-
dungsmal3nahmen

MalRnahmen:

Fur das kiinftige Marketing fir den Einkaufs- und Di  enstleistungsstandort
Eberbach, Fokus Innenstadt, wurde von der imakomm A KADEMIE eine Stra-
tegie (= der rote Faden) erarbeitet. Dieser istim  Folgenden dargestellt. Zent-
rale Idee:

= Ansatz: Orientierung der kinftigen Marketingmalinahmen an insgesamt

C11bis funf zentralen ,StoR3richtungen

C15 = Pro Jahr wird zu jedem der finf Bereiche (mindestens) eine MalRhahme

durchgefihrt -> langfristige /kontinuierliche Bearbeitung der wesentlichen
Starken und Schwachen von Eberbach als Einzelhandelsstandort

= Zu den funf Bereichen hat die imakomm AKADEMIE bereits einzelne
MafRnahmen erarbeitet; das Gesamtkonzept und die MaRnahmen sind mit
Best-Practice-Beispielen im Folgenden dargestellt
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Zu C11 bis C15: Die fiinf Bereiche / Themen fiir das  klnftige (Innen)Stadtmarketing Ebe

bach

Qualitatsoffens i-
ve der Einzelhand-
ler, Gastronomen
und Dienstleister

Vernetzung der
Kundenpotenziale
und Kundenbin-
dung

Innenstadt insge-
samt ERLEBBAR
machen (v.a. Ge-
staltung)

gemeinsame, ab-
gestimmte Kom-
munikation

MaRnahmen zur Ver-
besserung der Er-
reichbarkeit

Jede Jahresplanung des (Innen)Stadtmarketing Eberbach — unabhéngig davon, in welcher
Struktur und Rechtsform dieses kiinftig umgesetzt wird — sollte unbedingt diese funf Bereichen
als Basis nehmen: Konkret: Pro Jahr sollte mindestens zu jeder dieser funf Bereiche eine Maf3-

r_

nahme umgesetzt werden, da dadurch automatisch die zentralen Starken und Schwéachen der
bisherigen Vermarktung des Einzelhandelsstandortes Eberbach aufgegriffen werden.
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Zu C11 bis C15: Ubersicht erste (kurzfristige) MaRn

MalRnahme: Workshopreihe
(3 WS) , Schaufenster, Beleuch-
tung, Verkaufsgesprache*

1

5

GESTALTUNG
KEIT

VERNETZUNG/
BINDUNG

3

ERREICH-
BARKEIT

MaRnahme: Gast-
ronomen, Handler
und Dienstleister
bieten sich gegen-
seitig Werbeplatt-
form bei ihren Kun-
den

MalRnahme: Attraktivi e-
rung der Tiefgarage
Leopoldsplatz

ERLEBBAR -

KOMMUNI -
KATION

MalRnahme: Banner an
Neckarbriicke, Umge-
staltung , Treffpunkt
Eberbach”

2

MalRnahme:
Professionali-
sierung der
Werbebot-
schaften im
offentlichen
Raum
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C11: Umsetzung Stadtmarketing : MaRnahme ,Erlebbarkeit “ (Beispiel):

g

0 cm. 4-farbig Ansatze:

t. Auf 710

VC-Plane. Gezielt gestalterische Maflinahmen  erar-
itenverstarkt,

beiten und umsetzen — immer in Abstim-
EUR mung mit Stadtverwaltung, teilweise auch
mit Objekteigentiimern

Briicke iber die B 37 und Neckarufer als
Werbeflache nutzen fiir:

— Veranstaltungen / Aktionen (Apfeltag, ,Feu-
er & Flamme* u.A)

— zwischendurch mit Aufmachern wie z. Bsp:

.Lust auf Shoppen -hier geht's lang“ aus
‘sfihrer Hof: Richtung Mosbach und ,Lust auf Genuss
...letzte Chance" aus der anderen Richtung

Umgestaltung / Professionalisierung  von
~Treffpunkt Eberbach*:

- Ansatz ist gut, aber: Ubersichtlicheren Auf-
bau entwickeln (streng nach Themen tren-
nen, wirkt im Moment eher durcheinander);
Design ,entrimpeln”, da derzeit zu viele
SchriftgréBen- und Farben, Seitengestal-
tung wirkt zu unruhig

— Inhalt ausbauen: Darstellung der unter-
schiedlichen Lagen in der Innenstadt und
der Besonderheiten (,Uberraschende Ein-
blicke und Ausblicke”, besondere Gebaude,
lauschige Platze, interessante Geschéafte
usw.); auch: Unternehmensportrats

e - Ansatz zudem: Lockvogelangebote Eberba-
cher Geschéfte, dadurch auch Finanzierung
weitestgehend mdoglich

— Verteilung lber Geschafte (also an Kunden
| der Eberbacher Innenstadt), daher keine

T Verteilungskosten

KLAMOITTE
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C12: Umsetzung Stadtmarketing: Manahme ,Kommunikation* (Beispiel)
Schaufensterwerbung
SO:... oder so: Ansatze:
ﬂmr ]';pp, - kurzfristig: Beseitigung offensichtli-
| . : _ cher Schwachstellen sowohl seitens
: pmé/’/&?d\s i o der Stadtverwaltung als auch bei Pri-

vaten (Informationen, Speisekarten,

An%fof im - R\ . Werbeplakate)

s

!sfff- /%gel o — mittelfristig: Erarbeitung einer Gestal-

; :méf et :
i lw B ' Nagelmodeﬂnye tungssatzung (siehe Malinahme A5)

0,00€

— mittelfristig: Erarbeitung von
Kernbotschaften und deren

Kosten pro Plakat je nach Gréf3e und Ausfiihrung entsprechende Vermarktung
10-20 €, individuelle Anpassung (hier der Preis)
und Sammelbestellung (= Rabatte) mdglich

Beispiel Nagold: Selbstverpflichtung der Einzelhandler zu einer Richtlinie bei der Gestaltung / AuRe n-
prasentation ; Vorschlag flir Eberbach: Auf freiwilliger Basis tiber ein Commitment zwischen den Hand-
lern (Anreiz bspw. Uber einen reduzierten Mitgliedsbeitrag im Stadtmarketingverein!) zu einer einheitli-
cheren AuBenprasentation der Geschafte zu gelangen.

2. Méblierung Gastronomie

Tische und Stuhle fur die AuBenbewirtung sind in ihrer Erscheinung nicht
reglementiert. Sie unterliegen der ,CI" der einzelnen Gaststitte. Vollkunst-
stoffstihle und -Tische, so genannte Monoblock Mébel sind jedoch ausge-

schlossen. Im urbanen Kontext der Innenstadt soll auf ein stimmiges Er-
scheinungsbild geachtet werden. Biergarten-Mablierung und Mébel, die an
private Garten- und Terrassensituationen erinnern, sind zu vermeiden.
Insgesamt ist das Gesamterscheinungsbild bzgl. Form und Farben in den
stadirdumlichen Kentext einzupassen. Ein entsprechendes Abstimmungs-
gesprach mit dem Stadtplanungsamt ist deshalb verpflichtend.

5. Mobile Werbeobhjekte und ,, Kundenstopper”

Funktion und Wirkungsweise mabiler Werbeaufsteller und Kundenstopper ist
mit dem Leithild des _offenen Stadtraums” nur schwer zu verginbaren. Den-
noch kann es in Einzelfallen notwendig sein auf besondere Angsbote bzw.

Geschaftslagen hinzuweisen. Aus diesem Grunde ist die Aufstellung unter
bestimmten Yoraussetzungen méglich:

e Die Anzahl isti. d. R. pro Geschaftseinheit auf 1 Stick begrenzt.
« Die max. Breite betragt 0,80 m und die Hahe 1,20 m.

e Die Aufstellung ist i d. R. nur direkt an der Fassade maglich.

+ Verkehrsflachen sind freizuhalten (Gehwegsbreite mind. 1,20 m).

Fiir Gastronomen ist die Verwendung von Schiefertafeln zur Auszeichnung
aktueller Tagesangebote méglich. Diese sind so aufzustellen, dass sie sich
innerhalb der genehmigten Sondernutzungsflache oder unmittelbar an der

Fassade des dazugehongen Gaststitiengebaudes befinden.

Dartiber hinausgehende mobile Werbeobjekte kénnen in besonders begriin-
deten Situationen zugelassen werden. In diesem Fall ist eine Abstimmung
mit dem Stadtplanungsamt verpflichtend.
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C13: Umsetzung Stadtmarketing: MaRnahme ,Erreichba  rkeit* (Beispiel)

Zertifizierungsprogramm ADAC kurzfristig und parallel MaBnahmen angehen:

wDas benutzerfreundliche Parkhaus*
Kriterien zu Gestaltung und Betrieb i . . Lo .
— einheitliche Ausschilderung der Parkmdoglichkei-

ten

A. Anfahrt zum Parkhaus

Kontinuieriche Zielfihrung durch oder dy i Parklei 1
* Kennzeichnung des Parkhauses und Hinweisbeschilderung im Nahbereich
Stauraum in der Einfahrtspur, ohne Behinderung des fieRenden Verkehrs

8 Im Einfahrishersich - qualitative Verbesserungen (Beleuchtung, Be-
Einfahrtsbeschilderung mit dynamischer Frrei-Jl Besgtzt-Anzeige . . i
.I_A_utamaﬁ:cheslﬂgn?;r:rr\‘agemem zur H;“?Dﬁ:ke\—)!;;plian SCh||derUng) Innerhalb der Parkhauser Z. Bsp n
Uberdachung im Bereich von Abfertigungsanlagen und Rampen

: Gegensprechanlags im Sereich von Abfertigungsaniagen Anleh nu ng an dle ADAC-Em pfeh IU ngen
C.

Hinweise auf Parkgebuhren, Kassensystem und Einstellbedingungen

Stellplatz mit Zufahrt

Gestaltung der Fahrgassen und Stellpéitzs nach EAR 2005 - KommunikationsmafRnahmen: Faktisch billiges

Intemes Parkleitsystem mit kontinuierlicher und sinheiticher Wegweisung

Kenmoe: . .
Konfitrel Faftoatmivung o Kreusunge und Emmindungen und ausreichend vorhandenes Parken kommuni-
Einparkhilfen mit Leitpfosten und Farbmarkierungen .
Gesonderte Stellpitze fur Frauen/Familien/Behinderte/Kleinfanrzeuge zieren (separater Flyer: ,Parken und bequem zu

Stellplatze mindestens 2,50 m breit
FuBwege im Parkhaus FUB")

Kurze und attraktiv gestaltete Fullwege mit Fulgénger-Leitsystem
Beschilderte Fluchtwege mit Notbeleuchtung
Hinweise auf die Standorie der Kassenautomaten

PR

m + s

mittel- bis langfristig:

Kassiersystem

+ Bargeldlose Bezahlung am Kassenautomaten

* Ausreichende Anzahl von Kassenautomaten; manuelle Sezahlung kel Stérung

+ Ausreichende Karenzzeit fir das Verlassen des Parkhauses — Standort Neckardrahtwerke in Wert Setzen,

F. Ausfahrt mit dem Auto . . 3 .

*+ Gut leshare und beleuchtete Ausfahrtsbeschilderung u.a. mlt ParkﬂaCheny erSt wenn ErrEIChbarken

* Eindeutigkeit der Ein- und Ausfahrtspuren .. . . . .

+ Weiterfihrende Wegweiser zu Zielen aulerhalb des Parkhauses SO geWahrleIStet ISt, dann in einer 2. Phase
Stana 042008 Uber weitere verkehrliche MalRnahmen / Ver-
ADAC e V. Seite 1 .

A e, 157 ichen i kehrsberuhigung nachdenken
Beispiel aus Bad Saulgau: Beispiel fur eine helle und freundliche Ge-
Uberblick der Parkméglichkeiten fir den staltung der Parkhaus-Ausgange (Quelle:
Innenstadtbesuch http://www.licht.de):
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C14: Umsetzung Stadtmarketing : MalRnahme ,Kundenbindung“ und

C15: Umsetzung Stadtmarketing: Mal3nahme ,Qualitatso

ffensive” (Beispiele):

Vernetzung der Kundenpotenziale:
Beispiel fiir ein Werbeplakat von
www.plakatshop24.de, das als Wer-
bung fir ein Café an der Ausgangstir
einer Arztpraxis hangen konnte

Hintergrund: It. Kundenbefragung koppelt
nur jeder 4. Kunde einen Einkauf im Ge-
werbegebiet mit einem Besuch der In-
nenstadt, viele Innenstadtbesucher
kommen v.a. wegen Gesundheitsdienst-
leitungen, weniger aber aufgrund des
gastronomischen Angebots, daher:

Kundenpotenzial in den Gewerbege-
bieten fir Innenstadt interessieren  —
z. Bsp. uber Fotowettbewerb und
-ausstellung:

- Fotowettbewerb an  Eberbacher
Schulen mit Motiven der Innenstadt
- auch Jugendliche entdecken so
vielleicht Eberbach (wieder) fir sich,
Preise: Einkaufs- oder Verzehrgut-
scheine flir Betriebe in der Innen-
stadt

— Ausstellung der besten Fotos in der
Vorkassenzone von Kaufland und
Hornbach, auch in einzelnen Lagen
der Innenstadt (vgl. Mal3hahme A2)

— bei Ausstellung auch das neue
»1reffpunkt Eberbach” verteilen

— ausfuhrliche Pressebegleitung

Gastronomen, Handler und Dienst-
leister bieten sich gegenseitig Wer-
beplattform bei ihren Kunden:

— Auslage von ,Treffpunkt Eberbach®,
Werbematerial und/oder Gutschei-
nen der Einzelhandler bei
Gastronomiebetrieben und Arzten
und umgekehrt

— Tourismus fir Werbung nutzen (Ho-
tels, Tourist-Infos benachbarter Or-
te, Schifffahrt u.a).
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D. Leitbild zur Einzelhandelssteuerung in Eberbach

Hintergrund : Die gegenwartige Entwicklung der nicht integrierten Lagen im Vergleich zur Innenstadt
ist wenig vorteilhaft fur den Gesamtstandort. Neben den unter A beschriebenen Vorschlagen zur Star-
kung der Innenstadt, sind weitere Maf3nhahmen erforderlich, um die Innenstadt nachhaltig vor einem
weiteren Bedeutungsverlust zu schitzen.

Ansatz : Schutz der Innenstadt aber gleichzeitig auch gezielte Entwicklung des gesamten Einzelhan-
delsstandortes Eberbach tber eine klare Strategie (Ausdehnung Schutzgut Innenstadt, Ansiedlung
von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten nur noch in der Innenstadt, Ver-
dichtung der Einzelhandelsnutzung in der Innenstadt durch Zusammenlegung von Objekten und Aus-
bau in rickwartigen Bereichen, Entwicklung von Standorten nach klaren Prioritaten via § 9 Abs. 2
BauGB, Abrundung nicht integrierter Lagen mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel), Entwicklung
einzelner Standortlagen anhand spezifischer Nutzungskonzepte, Instrument ,Eberbacher Liste" (Sor-
timentsliste) sowie Uberpriifung von B-Plénen hinsichtlich deren Steuerbarkeit der Einzelhandelsent-
wicklung

MalRnahmen:

Grundsatzliche Strategie und Ziele

= Im Vordergrund steht hier der Schutz und die Starkung der aktuell eher
schwachen Innenstadt

D16
= Die wesentlichen Ergebnisse hieraus sind nachfolgend komprimiert darge-
stellt
Nutzungskonzept fur Standortlagen
= Zentraler Ansatz: Standortentwicklung anhand unterschiedlicher, fir die Stan-
dorte jeweils erarbeitete Nutzungskonzepte
= Die Nutzungskonzepte fur die einzelnen Standorte sind in der separaten Do-
D17 kumentation ,Standortbewertungen® ausfihrlich dargelegt; Hintergrund: An-

gesichts der strategischen Bedeutung und Sensibilitdt der Aussagen wurden
die zentralen Ergebnisse hierzu in einer separaten Dokumentation festzuhal-
ten

= Die wesentlichen Ergebnisse hieraus sind nachfolgend komprimiert darge-
stellt
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Sortimentsliste

D18 = Zentrales, planungsrechtliches Steuerungsinstrument fir die Umsetzung der
grob skizzierten Ziele und Strategien stellt eine ortsspezifische Sortimentsliste
dar (,Eberbacher Liste“).9 Details siehe Anhang

Uberpriifung weiterer B -Plane hinsichtlich Ausschluss Einzelhandelsansiedlu n-

gen (auch Gel)

Ansatz:

= Die Sortimentsliste regelt im Wesentlichen die Steuerung des grof3flachigen

Einzelhandels; schwieriger steuerbar sind hingegen kleinflachige Einzelhan-
delsbetriebe (weniger als 1.200 m2 Bruttogeschossflache oder weniger als
800 mz Verkaufsflache, fur die die Regelvermutung von 811 Abs. 3 BauNVO
von 1990 nicht greift)

D19

Fur diese kleinflachigen Betriebe, grundsatzlich zulassig in Gewerbegebieten, sind
ebenfalls Regelungen zu treffen, und zwar dergestalt, dass in Gewerbegebieten Ein-
zelhandelsansiedlungen durch Beschrankungen (eingeschrankte GE) zu verhindern
sind; entsprechend sollten bestehende B-Plane mit GE-Ausweisung tberprift und
angepasst werden; Gleiches gilt fir §34-Gebiete

Empfehlenswert wéare ebenfalls, die Funktion der Unteren Baurechtsbehdrde anzu-
streben. Damit wére insgesamt eine bessere Steuerung mdéglich, insbesondere durch
Kontrolle der Einhaltung der Festsetzungen in den B-Planen (z.B. zentrenrelevante
Randsortimente bei den Betrieben in nicht integrierten Lagen)

9

30.01.2006, 1 S 1259/05.

Vgl. hierzu beispielsweise VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil vom
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D16: Grundsatzliche Strategie und Ziele

Grundlagen:

a. Bestandsschutz:
Mit diesem Einzelhandelskonzept werden v.a. Aussagen zu kinftigen Ansied-
lungsvorhaben in Eberbach im Bereich Einzelhandel getroffen. Selbstverstand-
lich genielRen bestehende Betriebe grundsatzlich Bestandsschutz. Um eine
zielgerichtete Steuerung an den einzelnen Standorten fir Einzelhandel zu er-
mdglichen, sollte dieser Bestandsschutz explizit n den jeweiligen Bebauungs-
planverfahren fir die weiteren Planungen naher definiert werden. Es sollte zwi-
schen passivem und aktivem Bestandsschutz unterschieden werden, um be-
stehenden Betrieben Entwicklungsmoglichkeiten aufzuzeigen und diese pla-

nungsrechtlich auch festzulegen.

b. Nahversorgungsrelevante Sortimente in Eberbach:
Im Rahmen des Entwicklungskonzeptes Einkaufs- und Dienstleistungsstandort
Eberbach werden die Sortimente differenziert betrachtet nach folgenden drei
Gruppen: Nahversorgungsrelevante Sortimente, die zugleich auch zentrenrele-
vant sind; sonstige zentrenrelevante Sortimente (alle zentrenrelevanten Sorti-
mente mit Ausnahme der naversorgungsrelevanten Sortimente); nicht zentren-

relevante Sortimente; die nahversorgungsrelevanten Sortimente umfassen fol-
gende Warengruppen:

=  Lebensmittel / Getranke

=  Apotheken

= Gesundheit- / Korperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und

Reinigungsmittel) / Parfimerie- und Kosmetikartikel
= Genussmittel / Tabakwaren
= Zeitschriften / Zeitungen

c. Einfigen des Entwicklungskonzeptes in raumordnerische Regelungen:
Grundsatzlich gilt fir das Entwicklungskonzept: Samtliche Aussagen und Rege-
lungen stehen unter dem Vorbehalt, dass Uber die darin zum Ausdruck ge-
brachten kommunalpolitischen Entwicklungsabsichten hinaus die raumordneri-
schen einzelhandelsbezogenen Vorgaben des Landesentwicklungsplans Ba-
den-Wirttemberg respektive des Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg
und dessen Erganzungen sowie des Regionalplans einzuhalten sind.
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d. Zentraler Versorgungsbereich:
Im Rahmen des Entwicklungskonzeptes Einkaufs- und Dienstleistungsstandort
Eberbach wurde u.a. die funktionale Innenstadt Eberbachs abgegrenzt. Die Ab-
grenzung ist folgender Karte zu entnehmen. Im Folgenden werden die Begriffe
.Zzentraler Versorgungsbereich® und ,(funktionale) Innenstadt* synonym ver-
wendet. Die Zulassigkeit gro3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandels richtet
sich hingegen nach den regionalplanerischen Vorgaben.

Abbildung: Vorschlag der neuen Innenstadtabgr ~ enzung im Vergleich zu den Vorgaben
des Regionalplans

b Ao

R P =
‘“”&g.ﬁ o NN

Quelle: Kartengrundlage der Stadt Eberbach, verandert.

Rt
= Versorgungskern ' = Zentral6rtlicher Standortbereich
o

ey

£

‘ = Innenstadtabgrenzung der imakomm AKADEMIE = zentraler Versorgungsbereich
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Ziel 1: Ausdehnung des Schutzgutes Innenstadt auf d ie tatsachliche Einkaufsin-
nenstadt (d.h. auch die westl. BahnhofstralRe und Ne  uer Markt) + Gesundheitsbe-
reich)

Hintergrund: Trotz ihrer Bedeutung fur die Eberbacher Innenstadt fallen die Einzel-
handelslagen in der westl. BahnhofstralRe und am Neuen Markt nicht unter den be-
sonderen Schutz vor schadlichen Auswirkungen anderer Einzelhandelsansiedlun-
gen, wie ihn der Status als Bestandteil des Versorgungskerns aber bieten wirde.

Effekt: Mit einer neuen Innenstadtabgrenzung als Basis fur den zukinftigen zentra-
len Versorgungsbereich werden alle Haupt-Einzelhandelslagen der Eberbacher In-
nenstadt vor schadlichen Auswirkungen weiterer Ansiedlungen geschutzt.

Ziel 2: Nahversorgungsrelevante und zentrenrelevant e Sortimente nur noch in
der Innenstadt. Nahversorgungsrelevanter Einzelhand el kann ausnahmsweise
aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs von Ebe  rbach angesiedelt wer-
den, wenn das entsprechende Vorhaben ganz Uberwiege  nd der Versorgung des
jeweiligen Gebietes dient und damit eine standortge  rechte Verkaufsflachendi-
mensionierung aufweist. Das Vorhaben ist einer Einz  elfallprifung zu unterzie-
hen.

2.a Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsortiment)
soll kinftig grundséatzlich nur noch im zentralen Versorgungsbereich von Eber-
bach angesiedelt werden. Dies gilt sowohl fur grof3flachigen als auch kleinfla-
chigen zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, soweit nicht re-
gionalplanerische Vorgaben (z.B. die Festsetzung des zentraldrtlichen Stand-
ortbereichs) entgegenstehen.

2.b Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kann ausnahmsweise auf3erhalb des
zentralen Versorgungsbereichs von Eberbach angesiedelt werden, wenn das
entsprechende Vorhaben ganz Uberwiegend der Versorgung des jeweiligen
Gebietes dient und damit eine standortgerechte Verkaufsflachendimensionie-
rung aufweist. Das Vorhaben ist einer Einzelfallprifung zu unterziehen. Rege-
lung 2.b gilt sowohl fir gro3- als auch kleinflachige nahversorgungsrelevante
Einzelhandelsbetriebe.

2c. Sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel — gleich ob grol3- oder kleinflachig—
wird kiinftig aufRerhalb der Innenstadt grundsatzlich ausgeschlossen.
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Hintergrund: Die nicht integrierten Lagen bilden derzeit den Schwerpunkt der Nah-
versorgung in Eberbach. Der Anbieter Rewe in der GiterbahnhofstralBe wird von
den Kunden kaum als Lebensmittelanbieter in der Innenstadt wahrgenommen, wo
ein solcher ausdrticklich vermisst wird. In den nicht integrierten Lagen befinden sich
bereits erste Anbieter mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten, die entsprechende
Kundenpotenziale aus der Innenstadt abziehen.

Effekt: Die Ansiedlung eines Nahversorgers in der Innenstadt wirde faktisch eine
Branchenliicke in dieser Lage decken und mit groRer Wahrscheinlichkeit fir zusatz-
liche Frequenz sorgen. Jegliche weitere Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente
aufRerhalb der funktionalen Innenstadt schwécht deren Position zusatzlich und sollte
daher zukilnftig vermieden bzw. zentrenrelevante Randsortimente stark einge-
schrankt werden.

Ziel 3: Verdichtung der Einzelhandelsnutzung in der Innenstadt durch Zusammen-
legung von Objekten und Ausbau in die riickwertigen Bereiche

Hintergrund: Die aktuell in der Innenstadt verfugbaren Flachen entsprechen oftmals
nicht den heutigen Standortanforderungen potenzieller Anbieter, da sie haufig zu
kleine Verkaufsflachen bieten (auch: Flachenzuschnitt oftmals schlecht). Alternati-
ven werden dann oft in nicht integrierten Lagen gesucht.

Effekt: Durch Zusammenlegen von Objekten und/oder Ausdehnung bestehender
Einzelhandelsnutzungen in die rickwertigen Bereich (,Tiefe gewinnen®) kénnen zu-
kunftig akzeptable Verkaufsflachengréf3en angeboten werden.

Ziel 4: Einzelhandel (nur Nahversorgung) im Bereich Guterbahnhofstral3e nur in
Abhéangigkeit von Ziel 2 ansiedeln

Hintergrund: Mit der Innenstadt und dem Gewerbegebiet Neuer Weg bestehen be-
reits zwei etablierte Einzelhandelsstandorte in Eberbach. Auch in Zukunft sollte eine
Weiterentwicklung der bestehenden Standorte erfolgen (vgl. Ziele 2 und 5) anstatt
einen neuen Standort zu ,eréffnen”.

In der Giterbahnhofstralle befindet sich der Nahversorger REWE. Dieser wird je-
doch nicht mehr als Lebensmittelanbieter in der Innenstadt wahrgenommen und ist
— trotz Gleistiberquerung — nicht mehr direkt an die Innenstadt angebunden.
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Eine positive Wirkung auf die Innenstadt durch eine weitere Ansiedlung (z. Bsp. ei-
nen Discounter) in diesem Bereich ist daher eher nicht zu erwarten. Im Gegensatz
dazu konnten aber vom Standort Sanierungsgebiet NeckarstralRe | durchaus positi-
ve Wirkungen auf die schwachen und wenig frequentierten Einkaufslagen und die
FuRgangerzone (HauptstraRe, Obere Badstral3e, Eingang Kellereistral3e) ausgehen.
Die Ansiedlung eines weiteren Nahversorgers in der Glterbahnhofstral3e sollte also
erst erfolgen, wenn der Standort Sanierungsgebiet NeckarstralRe | ,besetzt* ist. Mit
anderen Worten: Prioritat 1 hat der Standort Sanier  ungsgebiet Neckarstrafie I,

erst dann bzw. erst, wenn dort kein entsprechender Nahversorger definitiv
angesiedelt werden kann, sollten Uberlegungen fir A nsiedlungen an anderen
— integrierten Standorten / Innenstadtstandorten — angestellt werden.

Effekt: Durch die Weiterentwicklung der bestehenden Einzelhandelslagen anstelle
der Eroffnung eines neuen Standortes wird eine weitere Aufteilung der Kundenpo-
tenziale vermieden. Die Entwicklung des Standortes Neckarstrale | ermdglicht die
SchlieBung von Branchenlicken. Zusétzlich kann dieser Standort als Magnet die-
nen, der zusétzliche Frequenz in die dstlichen Einkaufslagen und Bereiche der In-
nenstadt und bei entsprechender Wegefiihrung auch in die FuRgangerzone bringt.

Ziel 5: Abrundung der nicht integrierten Lagen mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten

5.a Grof¥flachiger und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann gemal Vorgaben
des Regionalplans angesiedelt werden.

5.b Die Ansiedlung von kleinflachigem nicht zentrenrelevantem Einzelhandel soll
madglichst an bereits bestehenden Einzelhandelsstandorten oder im zentralen
Versorgungsbereich erfolgen.

5.c. Angesichts der erarbeiteten Ziele der kinftigen Einzelhandelssteuerung in
Eberbach kann ein vollstandiger Ausschluss von Einzelhandelsansiedlungen an
einzelnen Standorten sinnvoll sein. Konkrete Regelungen dazu sind im jeweili-
gen Bebauungsplanverfahren vorzunehmen.
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5.d Bei Ansiedlungen von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel (gleich, ob grof3-
oder kleinflachig) sollen zentrenrelevante Randsortimente begrenzt werden. Sie
sind nur zulassig, wenn keine Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbe-
reich zu erwarten sind, was erfahrungsgemal bei einer Beschrankung auf ma-
ximal 10% der Verkaufsflache gegeben ist, ggf. kann auch eine nahere Be-
stimmung der zulassigen Sortimente mit einer jeweiligen maximalen Verkaufs-
flachenbegrenzung erforderlich sein. Darliber hinaus muss das Randsortiment
einen direkten Bezug zum Hauptsortiment aufweisen (= branchentypisches
zentrenrelevantes Randsortiment).

Hintergrund: Fiur den Einkaufsstandort Eberbach sind die nicht integrierten Lagen
von hoher Bedeutung. Aber: Die Position der Innenstadt von Eberbach gegeniber
den nicht integrierten Lagen ist bereits schwach (vgl. bspw. Verkaufsflachenausstat-
tung, Umsatzleistung). Daher mussen die zentrenrelevanten Sortimente zukinftig
nur noch in der Innenstadt konzentriert werden, in nicht integrierten Lagen sollten
nur noch nicht zentrenrelevante Sortimente angesiedelt bzw. erweitert werden.

Effekt: Sowohl die nicht integrierten Lagen als auch die Innenstadt werden geman
ihrer Funktion weiterentwickelt und damit langfristig gestarkt.

Ziel 6: ,Ausnahmeregelung” im Sinne des Handwerkerp rivilegs

In Gebieten mit Ausschluss von Einzelhandel ist fir Gewerbebetriebe der Verkauf
von selbst hergestellten / montierten Waren auf einer untergeordneten Flache bis zu
800 m2 ausnahmsweise zuldssig. Die Verkaufsflache soll untergeordnet zum eigent-
lichen Gewerbebetrieb sein. Des Weiteren missen sie diesem raumlich zugeordnet
sein und in betrieblichem Zusammenhang stehen. Als Verkaufsflachenobergrenze
wird auf die Grenze zur Grof3flachigkeit im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 BauNVO abge-
stellt. Nach der aktuellen Rechtsprechung liegt diese derzeit bei 800 m2, ggf. kann
aber auch eine nahere Bestimmung der zuldssigen Sortimente mit einer jeweiligen
maximalen Verkaufsflachenbegrenzung erforderlich sein. Fir Handwerksbetriebe
des Lebensmittelhandwerks und sonstiger zentrenrelevanter Sortimente ist das je-
weilige Vorhaben einer Einzelfallprifung zu unterziehen.
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D17: Zentrale Aussagen des Standortkonzeptes:

1. FUr die Inwertsetzung der einzelnen Standorte sehen wir aus Einzelhandelssicht
klare Prioritaten :

Prioritat: Nutzungen:

1 Sanierungsgebiet = Ansiedlung eines kleinen Nahversorgers sowie eines Anbie-
Neckarstral3e | ters aus dem Bereich Unterhaltungselektronik (eventuell Ver-
lagerung + VergroBerung von EP Gerbracht?) — schlief3t
Branchenliicken und sorgt v.a. fur Frequenz in bisher schwa-
chen Innenstadtlagen

= Kombination aus innerstadtischem Wohnen, Dienstleistun-
gen wie z. Bsp. einem Arztehaus und Einzelhandel mit klar

zentrenrelevanten Sortimenten

2 Bahnhofstrae/ = BahnhofstraRe: Einzelhandelsstandort durch entsprechende
Bahnhofsvorplatz Maflinahmen stéarken, dazu auch: Anpassung des Stral3en-
bildes an den ©ostlichen Teil der Bahnhofstralle
(Bepflasterung, Parkraume, Moblierung)
= Bahnhofsvorplatz/ Areal Neckardrahtwerke: Umgestaltung
zum modernen Busbahnhof + Schaffung von Parkraum
durch ein Parkhaus
= Weitere Bereiche: Wohnraumnutzung

3 Gewerbegebiet = Abrundung als Einzelhandelsstandort mit nicht zentrenrele-
Neuer Weg vanten Sortimenten
= > Ausschluss zentrenrelevanter Hauptsortimente und Ein-
schrankung als Randsortiment

4  Guterbahnhof- =  Wohnraumnutzung, Ansiedlung von Dienstleistungsunter-
straRe nehmen bzw. nicht stdrendem Gewerbe™®
= Einzelhandel lediglich in Form von Nahversorgung und auch
nur nach ,Besetzung” des Standortes Sanierungsgebiet Ne-
ckarstralRe |
= Langfristig auch Verlagerung der Stadtwerke anstreben

1% Eberbach sind vor allem Gewerbeflachen kaum noch verflgbar. Daher ist eine Wohnraumnutzung an dieser
Stelle von eher nachrangiger Bedeutung
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5 Ortskern Neckar- = Aus Einzelhandelssicht nur fir Nahversorgung geeignet,
wimmersbach aber: aufgrund der Flache und des Einzugsgebiets nur fir
wenige Konzepte interessant > Ansiedlung daher wenig rea-
listisch, Alternative: Fahrservice'® oder mobile Nahversor-

gung mit Unterstitzung der Stadt

2. Die Standortbewertungen beruhen auf der Analyse von Standortfaktoren des jeweiligen
Standortes. Mit eingeflossen sind aber auch strategische Uberlegungen auf Basis der
Analysen und Prognosen zum Einzelhandelsstandort Eberbach insgesamt. V.a. Uberle-
gungen zur begrenzten Flachenverfugbarkeit in der funktionalen Innenstadt und der po-
sitiven Beeinflussung von Laufwegsbeziehungen sowie der Inwertsetzung weiterer In-
nenstadtbereiche haben Eingang in die Priorisierung und die Nutzungsempfehlungen
gefunden. Daher auch die klare Empfehlung: Parallele Inwertsetzung eines Standor-
tes UND gleichzeitig der Verbindungen zur Innenstad ~ t!

! Einen Fahrservice hat es in Eberbach in Zusammenhang mit einem Briickenbau bereits gegeben. dieser wurde
von der Bevélkerung allerdings kaum genutzt. Vor diesem Hintergrund sollte an dieser Stelle der Bedarf fur einen
Fahrservice vorab gepruft werden.
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6.3

Die Umsetzung (Wer? Macht was? Bis wann?)

Zentraler Gedanke: Eine Gesamtstrategie ergibt sich durch das Zusammenspiel von

= Wichtigkeit / Prioritat der MalRnahmen,

= Einer Zeitplanung fir die Umsetzung der Mal3hahmen sowie

= der Definition von Verantwortlichkeiten

Im Folgenden sind daher als Umsetzungsvorschlag fir die Akteure in Eberbach den skizzier-

ten MalRnahmen Verantwortlichkeiten zugeordnet.

Umsetzungsvorschlag fur die MalRnahmen im Rahmen des

-Einkaufs- und Dienstleistungsstandort Eberbach®:

Entwicklungskonzeptes:

MafRnahme

Ziele:

Wer ist v.a. beteiligt?
= Verantwortlichkeiten

Bis wann soll Mal3-
nahme umgesetzt
sein?

N = Erlebbarmachung der Innen-
Definition von unter-
S stadt
A1 | schiedlichen Innenstadt- ' = Stadtverwaltung -
= Frequentieren von Lagen o . = kurzfristig
lagen “ = Beteiligt: Private: EWG
= Vermarktung“ von Sehens-
wiirdigkeiten
Durchlassigkeit der In-  |= Attraktivierung Innenstadt
A2 | nenstadt durch FuRgén- insgesamt = Stadtverwaltung = erste MaRnahmen:
gerfuhrung Uber gestalte- |» Innenstadt soll ,einfache = Beteiligt: Private: EWG| mittelfristig
rische MaRnhahmen Orientierung” bieten
= Erlebnisstandort Innenstadt,
v.a. Innenstadt starken — v.a.
auch in Verbindung mit weite-
ren Ansiedlungen in der funk-
Steigerung von Aufent- tionalen Innenstadt « Stadtverwaltun
A3 haltsqualitat / -dauer in  |= Starkung der Innenstadt « Beteiliat: Privatge' ewal” mittelfristig
der Innenstadt = Mittelbar mehr Umsatz fur gt '
Ladenlokale durch langere
Aufenthaltsdauer
= Abbau Schwéche Aufent-
haltsqualitat
Erreichbarkeit: Optimierte |_ .
Gestaltung der Eingangs- ﬁ;)ltt)sauuilti:tg\;vache Aufent- = Stadtverwaltung
A4 | pereiche zur ~Einkaufs®- | " . = Beteiligt: Private: EWG|= kurzfristig
Innen- Positive B(_a_elnflussung von
stadt/FuRgéngerzone Kundenstromen
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Umsetzungsvorschlag fur die MalRnahmen im Rahmen des

,Einkaufs- und Dienstleistungsstandort Eberbach®:

Maf3nahme

Ziele:

Wer ist v.a. beteiligt?
= Verantwortlichkeiten

Entwicklungskonzeptes:

Bis wann soll Mal3-
nahme umgesetzt
sein?

Gestaltungsleitfaden:
Gemeinsame Erarbeitung

= Potenziale kommunizieren /

= Stadtverwaltung /

nahme Vernetzung der
Kundenpotenziale und
Kundenbindung

= Mittelbar mehr Umsatz fiir
Ladenlokale

= Private: EWG

AS Private/Verwaltung von ins Bewusstsein bringen Wirtschaftsférderung [= kurzfristig
Standards fur AuRenwer- |= Vorstufe zu Markenaufbau = Private: EWG
bung usw.
= V.a. Innenstadt als hochwer-
Qualitatsoffensive zum tigen Einkaufs- und Erlebnis-
professionelleren Auftritt | standort positionieren = Private: EWG
A6 I der Ladenlokale im Ein- |» Dazu nétig: Qualitat der La- [= Beteiligt: Wirtschafts- [= kurzfristig
zelhandel, aber auch der | denlokale (Einzelhandel, férderung
Gastronomiebetriebe Gastronomie, Dienstleister)
kontinuierlich verbessern
= Mehr Mitstreiter fir ein Innen-
B7 |Breitere Basis fir EWG stadtmarketing gewinnen « Private: EWG » mittelfristig
schaffen = Institutionalisierung des In-
nenstadtmarketing
Enrchung branchen- [0 e et
B8 Ubergreifender Arbeits- . - = Private: EWG = kurzfristig
S I . tionalisieren
kreise fur Themenarbeit
Entscheidung Uber einen |» Operative Entlastung der
Bg |Kummerer fir die Berei- | Wirtschaftsforderung = Private: EWG e mittelfristi
che Wirtschaftsférderung |» Operative Entlastung Ehren- [ Stadtverwaltung 9
und Stadtmarketing amt
. .. |= erfolgreiches Instrument
yvv;{g?:?(hl}%iﬂ%?#_ng far besser nutzen = Private: EWG
B10 = Kundenbindung erhdéhen = beteiligt: Stadtverwal- |= kurzfristig
dungsmalnahmen nut- - .
= Mittelbar mehr Umsatz fur tung
zen
Ladenlokale
Umsetzung (Inr)en-) = Abbau Schwache Aufent- = Private: EWG
c11 | Stadtmarketing: MaR3- - L -
haltsqualitat = beteiligt: Stadtverwal- |= kurzfristig
nahme Innenstadt erleb- -
b = Erhdhung Aufenthaltsdauer tung
ar machen
Umsetzung (Innen-) = Erh6hung der Zahl der Mit-
Stadtmarketing: Mal3- streiter an einem Innenstadt-
C12 | hahme gemeinsame, marketing = Stadtverwaltung = kurzfristig
abgestimmte Kommuni- |= Mittelbar: Mehr gemeinsames
kation Auftreten nach auf3en hin
= Abbau Schwéache Aufent-
Umsetzung (Innen-) haltsqualitit
c13 | Stadtmarketing: MaR3- g . y = Stadtverwaltung -
= Standortnachteil gegentber . : = kurzfristig
nahme zur Verbesserung . = Private: EWG
. : Gewerbegebieten abbauen
der Erreichbarkeit
Umsetzung (Innen-)
14 Stadtmarketing: MaR3- = Kundenbindung erhdéhen

= kurzfristig
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Umsetzungsvorschlag fur die MalRnahmen im Rahmen des

,Einkaufs- und Dienstleistungsstandort Eberbach®:

Maf3nahme

Ziele:

Wer ist v.a. beteiligt?
= Verantwortlichkeiten

Entwicklungskonzeptes:

Bis wann soll Mal3-
nahme umgesetzt
sein?

Umsetzung (Innen-) = Betriebe zukunftsfahig ma-
Stadtmarketing: Maf3- chen = Private: EWG
C15| hahme Qualitatsoffensive [» Qualitéat der Betriebe erhdhen|= Beteiligt: Wirtschafts- [» kurzfristig
der Einzelhandler, Gast- [ Mittelbar: Mehr gemeinsames| férderung
ronomen und Dienstleister| Auftreten nach auf3en hin
= Nach wie vor gesteuerte
Einzelhandelsentwicklung
D16| Grundsatzliche Strategie | gewahrleisten = Stadtverwaltung e kurzfristi
und Ziele = Starkung Innenstadt = Gemeinderat 9
= Gezieltes Auffillen von Bran-
chenlicken
Nutzunaskonzent fiir = Rechtssicherheit flr Einzel- _ o
D17 Stand gtl P handelssteuerung gemaf § 1,[» Gemeinderat = langfristig
andortiagen Abs. 6, Satz 11 BauGB
= Rechtssicherheit flr Einzel-
D18| sortimentsliste ziggzl’sgt;;eﬂnéjagznéa(zé Ll Gemeinderat = kurzfristig
Sortimentsleitbild)
Uberpriifung weiterer B- o ,,Sphutz" der Innenstadtent-
Plane hinsichtlich Aus- wu:klung . . -
D19 : = Nach wie vor gezielte Steue- [» Stadtverwaltung = mittelfristig
schluss Einzelhandelsan- .
) rung der Einzelhandelsent-
siedlungen (auch Ge!) ;
wicklung
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7 Anhang: Sortimentsliste Einzelhandelsstandort Ebe  rbach

Zentrales, planungsrechtliches Steuerungsinstrument fiir die Umsetzung der grob skizzierten
Ziele und Strategien stellt eine ortsspezifische Sortimentsliste dar (,Eberbacher Liste*).*? Im

Folgenden dargestellt ist

= zunachst die eigentliche Sortimentsliste (,Eberbacher Liste*) auf Basis der Bestands-

erhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Eberbach (auch Stadtteile)

= dann die Begrundungen fur die Zuordnung der einzelnen Sortimente zu den ,zentren-

relevanten“ bzw. ,nicht zentrenrelevanten” Sortimenten.

Hinweis: Die Zentrenrelevanz einer Warengruppe / eines Sortiments wird mit der ,tatsachli-
chen Zentrenrelevanz* (= das Angebot ist aktuell in der Innenstadt und/oder einem Stadtteil-
zentrum von Eberbach vorhanden) bzw. der ,typischerweise Zentrenrelevanz” (= aktuell zwar
weder in der Innenstadt noch in einem Stadtteilzentrum von Eberbach tatséchlich vorhande-
nes Angebot, es sollte aber aus Versorgungsgrinden oder strategischen / stadtebaulichen
Uberlegungen heraus versucht werden, dieses Angebot in der Innenstadt und/oder in den
Stadtteilzentren anzusiedeln; und: Ublicherweise findet sich dieses Sortiment in zentralen
Lagen aufgrund der Sortimentseigenschaften, Stichwort ,Handtaschensortiment® u.A.) be-

grindet.

12 Vgl. hierzu beispielsweise VGH Baden-Wiurttemberg, Urteil vom 02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil vom
30.01.2006, 1 S 1259/05.
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7.1 Sortimentsliste (,Eberbacher Liste")

Zentrenrelevante Sortimente

47.2

47.62.1
47.73
47.41

47.42
aus 47.43

aus 47.51

aus 47.53

aus 47.54

47.59.2
47.59.3

aus
47.59.9

47.61.0
47.61.2

47.63

aus
47.64.2

Nahrungsmittel, Getranke, Ta-
bakwaren, Facheinzelhandel mit
Nahrungsmitteln
Zeitschriften und Zeitungen
Apotheken
Datenverarbeitungsgerate,
phere Gerate und Software
Telekommunikationsgerate
Klein- und grof3teilige Elektrowa-
ren sowie Unterhaltungselektronik
Textilien (Heimtextilien, Kurzwa-
ren, Bettwaren und —decken, u.a.)

peri-

Vorhange und Gardinen

Elektrische
(Kleingerate)

Haushaltsgerate

Keramische
Glaswaren

Musikinstrumente und Musikalien

Kleinteilige Haushaltsgegenstan-
de (Holz-, Korb- oder Flechtwa-
ren, nicht elektrische Haushalts-
gerate, Koch- und Tafelgeschirre,
Haushaltsartikel und kleinere Ein-
richtungsgegenstande), Lampen,
Leuchten und Leuchtmittel

Bicher

Schreib- und Papierwaren, Schul-
und Buroartikel

Bespielte Ton- und Bildtrager

Erzeugnisse und

Kleinteilige Sport- und Camping-
artikel (kleinere Sportgerate- und
Campingausristung, Sportschuhe
u.a.)

13

Nicht zentrenrelevante Sortimente

aus
47.51
47.52.1

47.52.3

aus
47.53
aus
47.54
47.59.1

aus
47.59.9

47.64.1

aus
47.64.2

Matratzen

Metall- und Kunststoffwaren (Me-
tallkurzwaren und Kleineisenwa-
ren, Bauelemente, Werkzeuge,
Rasenmébher)
Anstrichmittel,
werkerbedarf
Teppiche, Tapeten und FuR3bo-
denbelage

Elektrische

(GroRRgerate)
Wohnmobel

Bau- und Heim-

Haushaltsgerate

Grol3e oder sperrige Haushalts-
gegenstande (Sicherheitssysteme
mit Verriegelungen und Tresoren,
groRRere Einrichtungsgegenstande
usw.)

Fahrrader, Fahrradteile und -
zubehor

Grol3e und sperrige Sport- und
Campingartikel (Hometrainer,

Boote, Zelte)

13 Nummerierung entspricht den Kodes der in der deutschen amtlichen Statistik derzeit gebrauchlichen Klassifikation der Wirt-
schaftszweige, Ausgabe 2008, hier: Abschnitt G Handel
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47.65

47.71
47.72.1
47.72.2
47.74

47.75

aus
47.76.1

aus
47.76.2

47.77

47.78.1
47.78.2
47.78.3

47.79.2

Spielwaren und Bastelbedarf (oh-
ne Spielkonsolen und Software)
Bekleidung

Schuhe

Lederwaren und Reisegepack
medizinische und orthopadische

Artikel
kosmetische Erzeugnisse und
Korperpflegemittel
Blumen aus
47.76.1
Kleinteiliger zoologischer Bedarf aus
47.76.2
Uhren und Schmuck
Augenoptiker
Foto- und optische Erzeugnisse
Kunstgegenstande, Bilder, kunst-
gewerbliche Erzeugnisse, Brief-
marken, Munzen und Geschenk-
artikel
47.79.1

Antiquariate (Einzelhandel mit ge-
brauchten Buchern)

Pflanzen, Samereien und Din-

gemittel
sperriger zoologischer Be-
darf(Grol3kafige,  Katzenbadume

u.a.) und lebende Tieren

Antiquitaten und antike Teppiche
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7.2 Begriindungen

Um tats&chlich auch eine belastbare Sortimentsliste als Instrument zu haben, bedarf es einer
Begrindung fur die jeweilige Einordnung von Sortimenten als zentrenrelevant oder aber
nicht zentrenrelevant. Mal3gebend sind hier die 6rtlichen Gegebenheiten in Eberbach, die
sich aus der ausfihrlichen Ist-Analyse der Angebotssituation ergeben (vgl. dazu auch Urtell
des VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 02.05.2005). Die dargestellte Sortimentsliste ist
aus dieser Ist-Analyse abgeleitet, d.h. die Einteilung der einzelnen Sortimente und Waren-
gruppen in zentrenrelevant bzw. nicht zentrenrelevant ergibt sich tatséchlich aus der spezifi-

schen Vor-Ort-Situation in Eberbach.
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Zentrenrelevante Sortimente

Sortiment Begrindung auf der Basis speziell der Situation in
Eberbach
47.2 Nahrungsmittel, Ge- Kurzfristiger Bedarf, im Sinne des Einzelhandelser-

tranke, Tabakwaren,
Facheinzelhandel mit
Nahrungsmitteln

lasses Baden-Wirttemberg Bedarf zur Deckung der
Grundversorgung, der auch fir weniger mobile Ver-
braucher zu decken sein muss. Ansiedlungen sollen
grundsatzlich nur in zentralen Versorgungsbereichen

47.62.1 ' ' i- D ) . o
ﬁﬁ:ts‘f:”ﬂen und Zel bzw. in integrierten Lagen der Ortsteile sowie in
9 Wohngebieten, wenn die Ansiedlung Uberwiegend der
Versorgung der ortlichen Wohnbevdlkerung dient
47.73 Apotheken schnelle Versorgung auch in Wohnortndhe erforder-
lich, allerdings gleicher Ansatz wie bei Nahrungsmit-
teln (s.0.)

47.41 Datenverarbeitungs- tatsachlich zentrenrelevant, obwohl mit dem Anbieter
gerate, periphere Ge- biro schenk nur noch ein Anbieter in der Innenstadt
rate und Software vertreten ist.

47.42 Telekommunikations- tatsachlich zentrenrelevant, in der Innenstadt finden
gerate sich zahlreiche Handy-Geschéfte

aus Klein- und grofiteilige Diese Sortimente werden von der héheren Raumord-

47.43 Elektrowaren  sowie nungsbehérde als zentrenrelevant eingestuft, u.a.
Unterhaltungselektro- auch in Anlehnung an die beispielhafte Sortimentsliste
nik im Einzelhandelserlass Baden-Wiurttemberg, daher

auch fur Eberbach als zentrenrelevant eingestuft

aus Textilien (Heimtextili- ist durch mehrere Anbieter (z. Bsp. ,Ernst Gro3“ und

4751 en, Kurzwaren, Bett- | ,Hugo Bier*) in der Innenstadt vertreten, daher tat-
waren und -decken, sachlich zentrenrelevant
u.a.)

aus Vorhange und Gardi- ist durch ,Ernst Grof3* und ,Hugo Bier” tatsachlich

4753 pen zentrenrelevant

aus Elektrische Haus- ist z. Bsp. durch den Anbieter Reinig in der Innenstadt

4754 naltsgerate (Kleinge- | von Eberbach vorhanden und damit tatsachlich zent-
rate) renrelevant

47.59.2  Keramische Erzeug- das Angebot ist durch das ,Geschenkhaus Lang",
nisse und Glaswaren »Reinig“ und ,Muth* gegeben und wird somit als zent-

renrelevant eingestuft

47593  Musikinstrumente und in Eberbach in der Innenstadt durch das Klavierhaus

Musikalien

Udo Muller vertreten damit tatsachlich zentrenrelevant
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Sortiment Begriindung auf der Basis speziell der Situation in
Eberbach

aus Kleinteilige Haus- ist u.a. durch die Anbieter ,Geschenkehaus Lang",

47.59.9  halts-gegenstande ,Reinig“ und ,Muth“ tatsachlich zentrenrelevant.
(Holz-, Korb- oder Lampen, Leuchten, Leuchtmittel werden von der ho-
Flechtwaren, nicht heren Raumordnungsbehdrde als zentrenrelevant
elektrische Haus- eingestuft, daher auch fir Eberbach als zentrenrele-
haltsgerate, Koch- | vant eingestuft

und Tafelgeschirre,
Haushaltsartikel und

kleinere Einrich-
tungsgegenstande),
Lampen, Leuchten,

Leuchtmittel

47.61.0 Blcher ist z. Bsp. durch Anbieter Buchhandlung Greif und
Sigmunds Buchladen vertreten und damit tatsachlich
zentrenrelevant, ist aufgrund der Sortimentseigen-
schaften aber auch typischerweise klar zentrenrele-
vant, u.a. aufgrund der Verbundwirkung mit anderen
Sortimenten (= strategische Bedeutung fir City)

47.61.2 Schreib- und Pa- ist durch mehrere Anbieter (z. Bsp. Bosch, Biro
pierwaren,  Schul- Schenk, Papier-Baar) vertreten und damit tatsachlich
und Buroartikel zentrenrelevant

47.63 Bespielte Ton- und in Eberbach in der Innenstadt nicht vertreten - ist auf-
Bildtrager grund der Sortimentseigenschaften typischerweise

klar zentrenrelevant, u.a. aufgrund der Verbundwir-
kung mit anderen Sortimenten (= strategische Bedeu-
tung fur die Innenstadt)

aus Kleinteilige  Sport- die in der Innenstadt befindliche Anbieter Sport + Ak-

47642 ynd Campingartikel | tiv deckt einen Teil dieses Sortiments ab, es wird aber
(kleinere Sportgera- auch Ublicherweise als zentrenrelevant eingestuft; ist
te- und Camping- aufgrund der Sortimentseigenschaften aber auch typi-
ausrustung, Sport- | scherweise klar zentrenrelevant, u.a. aufgrund der
schuhe u.ad.) Verbundwirkung mit anderen Sortimenten (= strategi-

sche Bedeutung fir die Innenstadt)

47.65 Spielwaren und ist z. Bsp. durch den Anbieter Muth in der Innenstadt
Bastelbedarf (ohne | vertreten und damit tatséchlich zentrenrelevant
Spielkonsolen und
Software)

47.71 Bekleidung ist durch eine Vielzahl von Anbietern (z. Bsp. Mode-
haus Miiller, Modehaus Wdrner, Nara, Cecil) tatsach-
lich zentrenrelevant, ist auch grundsatzlich klar innen-
stadtpragend und daher von strategischer Bedeutung
fur eine Innenstadt, auch in Eberbach

47.72.1 Schuhe ist durch mehrere Anbieter (z. Bsp. ,Karl Fritz* und

.Niedermayer") vertreten und damit tatsachlich zent-
renrelevant, ist auch grundsatzlich klar innenstadtpra-
gend und daher von strategischer Bedeutung fiir eine
Innenstadt, auch in Eberbach
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Sortiment Begrundung auf der Basis speziell der Situation in
Eberbach

47.72.2 Lederwaren und typischerweise zentrenrelevant, aktuell noch z.B. vor-

Reisegepack handen beim Anbieter ,Leder Exquisit‘ und Ana’s But-
terfly”. Ist aufgrund der Sortimentseigenschaften aber
auch typischerweise klar zentrenrelevant, u.a. auf-
grund der Verbundwirkung mit anderen Sortimenten
(= strategische Bedeutung fur die Innenstadt)

47.74 medizinische  und ist z. Bsp. durch die Sanitatshauser Schach in der In-
orthopadische Arti- nenstadt vertreten und damit tatséchlich zentrenrele-
kel vant

47.75 kosmetische Er- ist z. Bsp. durch die Anbieter dm und die Parfimerie
zeugnisse und Kor- | Werner in der Innenstadt vertreten und damit tatséch-
perpflegemittel lich zentrenrelevant, als Frequenzbringer fir die In-

nenstadt auch von strategischer Bedeutung

aus Blumen ist durch die Anbieter Casa Flora und Héttner in der

47.76.1 Innenstadt vertreten und damit tatsachlich zentrenre-

levant

aus Kleinteiliger zoologi- als Randsortiment bei Drogerien in der Innenstadt

47.76.2  gcher Bedarf vertreten und damit tatséchlich zentrenrelevant

ar.rr Uhren und Schmuck ist z. Bsp. durch die Anbieter Schwandl und Johann

Demmel in der Innenstadt vertreten und damit tat-
sachlich zentrenrelevant

47.78.1 Augenoptiker ist durch mehrere Anbieter (z. Bsp. Demmel Optik,

Optik Meister, Brillen Papritz, Brillen Schwandl und
Sinner+Klupp) in der Innenstadt vertreten und damit
tatséchlich zentrenrelevant

47.78.2 Foto- und optische | ausgediinntes Angebot in der Innenstadt von Eber-
Erzeugnisse bach (Foto Brennberger), aber tatsachlich vorhanden

und auch typischerweise zentrenrelevant

47.78.3 Kunstgegenstande, ist durch Anbieter Galerie B sowie durch mehrere An-
Bilder, kunstgewerb- bieter vor allem aus dem Bereich Geschenkartikel in
liche Erzeugnisse, der Innenstadt vertreten, aber auch die nicht vertrete-
Briefmarken, Mdun- nen Sortimentsbestandteile werden ublicherweise als
zen und Geschenk- zentrenrelevant eingestuft
artikel

47.79.2 Antiquariate  (Ein- ist in Eberbach insgesamt nicht vertreten, wird jedoch
zelhandel mit ge- Ublicherweise als zentrenrelevant eingestuft, ist auf-

brauchten Blichern)

grund der Sortimentseigenschaften aber auch typi-
scherweise klar zentrenrelevant, u.a. aufgrund der
Verbundwirkung mit anderen Sortimenten (= strategi-
sche Bedeutung fur die Innenstadt)

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/973 571, Fax: 07361/973 583, Email: info@imakomm-akademie.de




Entwicklungskonzept Einkaufs- und Dienstleistungsstandort Eberbach

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Sortiment

Begriindung auf der Basis speziell der Situation in
Eberbach

aus 47.51

ist durch den Anbieter Matratzen Minch aufRerhalb
der Innenstadt vertreten, Standortanforderungen die-
ser Warengruppe entsprechen in etwa den Anforde-
rungen der Bereiche Bau- und Heimwerkerbedarf und
Mo6bel — daher nicht zentrenrelevant (wie auch typi-
scherweise)

47.52.1

Matratzen
Metall- und
Kunststoffwaren

(Metallkurzwaren
und Kleineisen-
waren, Bauele-
mente, Werkzeu-
ge, Rasenméaher)

tatséchlich nicht zentrenrelevant in Eberbach, Stand-
ortanforderungen in Innenstadtlage schwer abzude-
cken (s. bspw. Andienung / Erreichbarkeit — Rasen-
maher) bzw. angesichts des Flachenangebotes nicht
interessant

47.52.3

Anstrichmittel,
Bau- und Heim-
werkerbedarf

tatsachlich nicht zentrenrelevant in Eberbach, Stand-
ortanforderungen nicht in Innenstadtlage abzudecken
bzw. angesichts des Flachenangebotes nicht interes-
sant

aus 47.53

Teppiche, Tape-
ten und FulRbo-
denbelage

tatséchlich nicht zentrenrelevant in Eberbach, Stand-
ortanforderungen dieser Warengruppe entsprechen
aber in etwa den Anforderungen der Bereiche Bau-
und Heimwerkerbedarf und Mébel — daher nicht zent-
renrelevant (wie auch typischerweise)

aus 47.54

Elektrische
Haushaltsgeréte
(Grol3gerate)

durch den Anbieter Reinig zumindest im Bereich
~WeilRe Ware” (d.h. Waschmaschinen, Geschirrspuler
u.a.) tatsachlich in der Innenstadt von Eberbach vor-
handen, Standortanforderungen sind typischerweise
aber nicht in Innenstadtlage abzudecken bzw. ange-
sichts des Flachenangebotes nicht interessant, daher
als nicht zentrenrelevant eingestuft

47.59.1

Wohnmobel

In der HauptstralBe befinden sich Ausstellungsraume
der Schreinerei Kobler (,Holzwurm®), die neben der
individuellen Anfertigung von Massivholzmdbeln auch
Treppenbau, Fenster und Turen anbietet. > Nischen-
anbieter, der mehr in Richtung Handwerk tendiert,
nicht als ,normaler* Einzelhandel mit M6beln anzuse-
hen, Warengruppe damit tatsachlich nicht zentrenre-
levant in Eberbach, Standortanforderungen nicht in
Innenstadtlage abzudecken bzw. angesichts des Fla-
chenangebotes nicht interessant
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Sortiment Begrundung auf der Basis speziell der Situation in
Eberbach

aus Groldteilige  oder Fur diese grof3teiligen Haushaltsgeréate sind der Fla-

47.59.9 sperrige Haus- | chenbedarf bzw. die Standortanforderungen nicht in
haltsgegenstande Innenstadtlage abzudecken, daher dieser Teilbereich
(Sicherheitssyste- der Warengruppe / des Sortiments als nicht zentren-
me mit Verriege- relevant eingestuft
lungen und Treso-
ren, gréRere Ein-
richtungsgegen-
stande usw.)

47.64.1 Fahrrader, Fahr- im Bereich Fahrrad und Fahrradzubehor ist deutsch-
radteile und - landweit eine zunehmende Polarisierung zwischen
zubehor niedrig- bis mittelpreisigen Anbietern in groR3flachigen

Fachmarkten / Fachabteilungen der Baumarkte / Wa-
renhauser einerseits und hoéher preisigen Anbietern
aus dem Facheinzelhandel andererseits zu konstatie-
ren; in Eberbach existiert noch ein grof3er Anbieter —
jedoch aufRerhalb der Innenstadt (,Der Radladen® in
der Odenwaldstral3e), daher ist diese Warengruppe
als nicht zentrenrelevant in Eberbach einzustufen

aus GroRe und sperri- aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstel-

47.64.2 ge Sport- und lungsflachen und der Transportproblematik (sperrige
Campingartikel (z. Guter) nur noch in Ausnahmeféllen in der Innenstadt
Bsp. Hometrainer, angesiedelt, in Eberbach jedoch nur begrenzt beim
Boote, Zelte) Anbieter Sport+Aktiv, daher nicht zentrenrelevant

aus Pflanzen, Same- aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstel-

47.76.1 reien und Diinge- | lungsflachen und der Transportproblematik (sperrige
mittel Guter) nur noch in Ausnahmefallen in der Innenstadt

angesiedelt, in Eberbach jedoch nicht mehr (der gro-
e Anbieter hagebaumarkt befinden sich in nicht inte-
grierter Lage), daher nicht zentrenrelevant

aus sperriger zoologi- aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstel-

47.76.2 scher Bedarf | lungsflachen und der Transportproblematik nur noch
(GroRRkéfige, Kat- in Ausnahmeféllen in der Innenstadt angesiedelt, in
zenbdume u.a.) Eberbach jedoch nicht mehr (die groRen Anbieter
und lebende Tie- Fressnapf und hagebaumarkt befinden sich in nicht
ren integrierter Lage), hier auch wenig Verbundwirkung

mit anderen Sortimenten, daher nicht zentrenrelevant

47.79.1 Antiquitaten  und umfasst hauptsachlich Waren wie Mobel, weitere
antike Teppiche sperrige Einrichtungsgegenstande wie Spiegel usw.,

aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstel-
lungsflachen und der Transportproblematik (sperrige
Guter), hier auch wenig Verbundwirkung mit anderen
Sortimenten
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8 Anhang: Umsetzung — Empfehlungen der Projektgrupp e

8.1 Hinweise zur Umsetzung des Entwicklungskonzepte s

Im Rahmen der begleitenden Projektgruppensitzungen mit unterschiedlichsten Vertrerinnen
aus Handel, Gastronomie, Dienstleistern, Einwohnern, Immobilieneigentiimern, Verwaltung,
Gemeinderatsfraktionen usw. wurden neben Aspekten zu Inhalten und Umsetzung des Kon-
zeptes auch die vorgeschlagenen MalRnahmen besprochen. Dabei wurde in Form von Ar-
beitsgruppen eine Diskussion angeregt, die (1) zum einen Ergadnzungen fir die bestehenden
Malnahmen liefern sollte und (2) zum anderen auch neue Vorschlage fiir ergédnzende, fir

Eberbach als sinnvoll erachtete, MalRnahmen zu entwickeln.

Mit anderen Worten: Die von der imakomm AKADEMIE erarbeitenden Ma3nahme  n wur-
den von der Projektgruppe evaluiert und um weitere Malnahmen erganzt. Die Vor-
schlage fur MaRBnahmen der imakomm AKADEMIE bleiben bestehen und wurden von

der Projektgruppe vollstandig als zielfiihrend erach tet und kénnen auf die individuellen

Schwéchen und Verbesserungspotenziale der Stadt Eberbach angewendet werden.

Weiterfihrend wurde von Seiten der imakomm AKADEMIE angeregt, die Projektgrup-
pe auch im Umsetzungsprozess als ,Kontrollinstanz” bestehen zu lassen. Bei 2-4 jahr-
lichen Treffen konnten damit der aktuelle Umsetzung  sstand, eventuell aufgetretene
Probleme und Optimierungen besprochen werden, um am Thema Entwicklungskon-
zept auch in den nachsten Jahren aktiv dranzubleibe  n. Die Projektgruppe war mit die-

sem Vorschlag einverstanden.
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8.2 Erganzungen und weitere Malinahmen aus Sicht der  Projektgruppe

Um die Ergebnisse der Arbeit der Projektgruppe sinnvoll nutzen zu kénnen und eine erwei-
terte Anzahl an MaRRhahmen und somit Umsetzungsideen zu erhalten, wird im Folgenden
eine Zusammenstellung der Ergebnisse der Arbeitsgruppen sowie der folgenden Diskussion

und etwaiger Erganzungen gegeben.
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Bestehende MaRRnahmen gemal Entwurf Entwicklungskonzept Hinweise / Kommentare der Projektgruppe  zum Entwurf des Entwick-
der imakomm AKADEMIE lungskonzeptes bzw. der enthaltenen MaRnahmen
Al Definition von unterschiedlichen Innenstadtlagen - wird beflrwortet
- wird befurwortet; Ausweitung auf Neckarlauer (Busse und Schiffe)
A2 Durchlassigkeit* der Innenstadt durch FuRgangerfih- - best-practice: Ladenburg, hier auch eine Besichtigung als Mdglich-
rung Uber gestalterische MalRnahmen keit genannt Ideen zu sammeln
- auch aus Richtung Bahnhof
A3 Steigerung von Aufenthaltsqualitdt/  -dauer in der | n- - wird beflrwortet; Aber: Kommunikation wichtig
nenstadt
- wird beflrwortet, wenn was ,danach“ kommt und dieser Eingangs-
A4 Erreichbarkeit: Optimierte Gestaltung der Eingangsb e- bereich gepflegt wird
reiche zur ,Einkaufs“-Innenstadt/FuRgéangerzone - Aufwertung der 6stlichen Stadtmauer (Rosenturm) als Eingangstor
Zu Innenstadt
AS Gestaltungsleitfaden: Gemeinsame Erarbeitung Priva- - wird beflrwortet
te/Verwaltung von Standards fir Aul3enwerbung usw.
Qualitatsoffensive zum professionelleren Auftritt d er - Ko'mmunikation wichtig; zusatzlich Umgang mit Kunden und Mitar-
A6 Ladenlokale im Einzelhandel, aber auch der beiterschulungen
Gastronomiebetriebe
) Lo - sinnvoll, war in der Vergangenheit schwierig
B7 Breitere Basis fir EWG schaffen - Anreize fir méglichst viele schaffen > Mehrwert
B8 Einrichtung branchenuibergreifender Arbeitskreise fii r - sinnvoll; Moderator erforderlich
Themenarbeit
. - ) . o ) - sinnvoll mit Abgrenzung der Arbeitsgebiete
B9 Entscheidung uber einen Kimmerer fur die Bereiche - Institution oder Person; auf Erfahrung vergleichbarer Kommunen
Wirtschaftsforderung und Stadtmarketing aufbauen
Weihnachtsverlosung fir weitere Kundenbindungs- - rechtliche Situation' bedenkligh . .
B10 maRnahmen nutzeng g - Kundenansprache ja, aber nicht tiber die Weihnachtsverlosung
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Bestehende MaRnahmen gemal Entwurf Entwicklungskonzept

der imakomm AKADEMIE

Hinweise / Kommentare der Projektgruppe  zum Entwurf des Entwick-
lungskonzeptes bzw. der enthaltenen MaRnahmen

- sinnvoll; Einheitlichkeit in der Gestaltung, Aufwertung / Beschilde-

Cl1 Innenstadt insgesamt erlebbar machen rung der Stadtzugange
C12 Gemeinsame abgestimmte Kommunikation - sinnvoll; ob mit Kimmerer oder andere Losung
C13 MaRnahmen zur Verbesserung der Erreichbarkeit - sinnvoll; fiir alle Verkehrsarten
Vernetzung der Kundenpotenziale und Kundenbin- - sinnvoll; mit breiter Einbindung der Akteure; eingehende Diskussion
Cl4 forderlich
dung erforderlic
c15 Qualitatsoffensive der Einzelhandler, Gastronomen - winschenswert
und Dienstleister
D16 Grundsatzliche Strategie und Ziele ,Kummerer* - wird bei Gemeinde gesehen
D17 Nutzungskonzept fir Standortlagen -Kimmerer" - wird bei Gemeinde gesehen
D18 Sortimentsliste Ganz wichtig! > Untere Baurechtsbehdrde
D19 Uberpriifung weiterer B -Plane hinsichtlich Ausschluss Ganz wichtig! = Untere Baurechtshehdrde

Einzelhandelsansiedlungen (auch Ge!)
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Bestehende MaRnahmen gemaf Entwurf Entwicklungskonzept der Hinweise / Kommentare der Projektgruppe  zum Entwurf des Entwick-

imakomm AKADEMIE lungskonzeptes bzw. der enthaltenen MaRnahmen

FuRgéngerzone BahnhofstralRe Langfristig:
- nur wenn Parkhaus in unmittelbarere Nahe realisiert wird
- sollte diskutiert werden

Werbung an den Stadteingéngen , Gestaltung Eingangsbereiche - Feste Installation mit wechselnden Inhalten
- Hinweis auf Veranstaltungen, z.B. Ampel B37 Verkehrsschilder

Werbung am Neckartalradweg - inder Freizeit sind v.a. Besucher auch konsumfreudig, daher
Werbung fur Eberbach, z.B. an der Briicken nach Zwingenberg

- ,nhoch 2 km bis Eberbach*

- auch als Infotafel (z.B. mit Anbietern)

Radio -Werbung - nicht nur am Apfeltag
- evtl. Erfolg ber Wohnortnachfragen in Stichproben Uberpriifen

Gezielte Offentlichkeitsarbeit - Marketingmal3nahmen verbessert und strukturiert
- RNZ, Radio, Rhein-Neckar-Fernsehen - ,wer futtert welche Me-
dien?"
Bahnhofstral3e Ost / West, Bahnhofsplatz - Neugestaltung, Aufwertung

- Belebung Leerstande
- gerade auch um ersten Eindruck von am Bahnhof Ankommenden
zu verbessern - Nutzung Anbindung S-Bahn

Vermarktung der Landschaft um Eberbach - neue Strategien, Konzepte
- private Initiativen
- davon profitiert Fremdenverkehr, sowie Einzelhandel
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Alternativer Vorschlag zu Zukunftsaufgabe B: Umbau der Strukturen im Stadtmarketing

AKUmmerer

Arbeits-
kreis 1

Arbeits-
kreis 2

Standortoffensive .

(Keim: Projektgruppe) N

DEHOGA EWG Kellereistr. Stadt
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Erlauterungen zum Alternativvorschlag:

Bei dem Vorschlag zur Strukturierung des Stadtmarketings steht v.a. die Entwicklung eines
gemeinsamen ,Sprachrohrs” fir die heute bestehenden Organisationen im Vordergrund. Im
Gegensatz zum Vorschlag der Zukunftsaufgabe B (imakomm AKADEMIE), wird hier nicht
von einer Erweiterung der EWG als kinftige Organisation fur ein (Innen)Stadtmarketing aus-

gegangen, sondern von der Griindung einer neuen _ Organisation (Standortoffensive) , die

somit neu und unbelastet auftreten kann, und in der bestehenden Organisationen ,Mitglied”

sind.

Durch eine neue Organisation, in der nicht nur Einzelhandler und Stadt, sondern auch In-
dustrie, Handwerk, Blrger — letztlich samtliche Branchen und Interessensgruppen — vertre-
ten sein sollten, kann eine breite Basis geschaffen werden, die auch eine gewisse Finanz-

starke aufweist.

Fur die Grindung einer solchen Standortoffensive wurde v.a. die ,Griffigkeit* der Inhalte und
Nutzen als wichtig erachtet, da nur viele verschiedene Akteure motiviert werden kénnen,
wenn ein entsprechender Nutzen und eine klare Aufgabenzuweisung erkennbar ist. Fur die
Organisation ist die Rechtsform fiir einen Erfolg nicht entscheidend , wobei erfahrungs-
gemalf ein Verein am besten geeignet ware. Diese Struktur einer neuen Organisation bildet

die Grundlage fur die weitere Entwicklung.

Zentrale Bedeutung als Ideenschmiede fur neue MalRnahmen kommt dabei den zu errich-
tenden Arbeitskreisen zu. Diese sollen zwingend themenorientiert sein (beispielsweise
Thema ,Gestaltung”, Thema ,Marketing”) und damit branchenibergreifend besetzt sein

(eben nicht: Wirtekreis, AK Einzelhandel usw.).

Als nachster Schritt kbnnte, nach einer grundsatzlichen Starkung der Gesamtstrukturen
durch die Standortoffensive, die Stelle eines Kimmerers realisiert werden, der zwar bei der
Stadt verortet sein sollte, aber neben Aufgaben der Wirtschaftsforderung auch einen zeitlich
und inhaltlich klar definierten Aufgabenbereich im Stadtmarketing Gbernimmt und somit eine
Schnittstelle zwischen Verwaltung und Private bildet und dabei v.a. die Ubergeordneten Auf-
gaben zur Strategie und Hauptorganisation Ubernimmt. Die Finanzierung kénnte dabei auch
in einer Aufteilung zwischen der neuen Standortoffensive und der Stadt erfolgen (z.B. 75%

Stadt; 25% Stadtmarketing). Daraus ergibt sich keine vollstandige Stelle eines Citymana-
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gers, sondern eine Mischung aus Wirtschaftsforderung und Stadtmarketing, was bei einer
Stadtgrof3e wie Eberbach als sinnvolle und tragbare Losung von der Projektgruppe als trag-

fahige Losung eingestuft wird.

Fur die Erarbeitung dieses Ansatzes eines Stadtmarketings (Schwerpunkt liegt sicherlich in
der Innenstadt, daher eigentlich ein Stadtmarketing mit Fokus Innenstadtmarketing = (In-

nen)Stadtmarketing) hat die Projektgruppe folgendes Vorgehen erarbeitet:

= Treffen der Projektgruppe , um in den Vorgang der Umsetzung zu starten

» Bildung einer gemeinsamen Standortoffensive , die mit einer breiten Basis (mog-
lichst alle Branchen / Interessensgruppen vertreten) alle relevanten Akteure vereinen
soll, um eine bessere Kommunikation und ein einheitliches Vorgehen bei Marketing-

mafllnahmen zu erreichen

» Einrichtung der Stelle eines Kiimmerers , der in den Bereichen Wirtschaftsforderung
und Stadtmarketing agiert und Ubergeordneten Strategie und Hauptorganisation

ubernimmt

» (Ubergeordnetes Ziel: die im Einzelhandelskonzept festgestellten Optimierungs- und
Steuerungsmaoglichkeiten umsetzen, um den Gesamtstandort Eberbach zu stabilisie-

ren und zu optimieren
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Fachamt: Bauverwaltung

Beschlussvorlage

5. Auflage des Eberbacher Mietspiegels;
Hier: Neuauflage 2025

Beratungsfolge:

Vorlage-Nr.: 2025-184

Datum:

27.08.2025

Gremium

am

Zustandigkeit

Verwaltungs- und Finanzausschuss | 22.09.2025

nicht 6ffentlich

Beratung

Gemeinderat 02.10.2025

offentlich

Beratung und
Beschlussfassung

Beschlussantrag:

Der als Anlage 1 beigefiigte Entwurf zur Feststellung der ortsiblichen Vergleichsmieten fiir
die Gesamtgemarkung Eberbach wird zur Kenntnis genommen und als 5. Auflage des

Eberbacher Mietspiegels beschlossen.

Klimarelevanz:

Keine.

Sachverhalt / Begrindung:

1. Ausgangslage

Der Gemeinderat hatte in seiner offentlichen Sitzung vom 19.09.2017 erstmals einen

Mietspiegel fur Eberbach beschlossen.

Nach bloRRen Fortschreibungen in den Jahren 2019, 2021 und 2023 wird 2025 der

Mietspiegel der Stadt Eberbach neu erstellt.

Mit der Ausarbeitung des Mietspiegels wurde erneut das Biro Stein, freier Statistiker,
Stuttgart beauftragt. Dieses Biro war bereits mit der Erstellung der vorangegangenen

Fortschreibungen beauftragt.




Die nachfolgend genannten Institutionen bzw. Interessenverbé&nde haben bereits an der
ersten Erstellung 2017 und bisherigen Fortschreibungen mitgewirkt und haben sich fiir eine
erneute Mitarbeit bei der 5. Auflage des Mietspiegels bereiterklart:

Haus- und Grundbesitzervereinigung Eberbach e.V.
Mieterverein Heidelberg und Umgebung e.V.,
SKD-Immobilien-Gesellschaft mbH,
Neckartal-lmmobilien GmbH,

Baugenossenschaft Familienheim Mosbach eG,
Eberbacher Baugenossenschatft,
Gutachterausschuss der Stadt Sinsheim

Der Projektbeirat hat in seiner Sitzung am 10.09.2025 Uber den vom Biiro Stein Statistik
ausgearbeiteten Entwurf des Eberbacher Mietspiegels beraten und nach Eintragung der
gewinschten Anderungen diesen zur Beschlussfassung an den Gemeinderat empfohlen.

2. Methodisches Vorgehen

Als Datengrundlage fur den Mietspiegel 2025 wurden von einer Internetplattform Daten
erhoben, durch das Blro Stein ausgewertet, in Zonen aufgeteilt und als einfacher
Mietspiegel fir Eberbach aufgestellt.

Bisher sind der Verwaltung nur positive Riickmeldungen der Anwender: innen bekannt. Die
zuvor haufigen Mietanfragen haben stark abgenommen. Der Eberbacher Mietspiegel ist
weiterhin ein sehr gutes Instrument zur schnellen und einfachen Ermittlung der ortstiblichen
Vergleichsmiete. Nicht zuletzt sollte auch hier der Online-Rechner unter www.mietspiegel-
eberbach.de genannt werden, welcher einfach zu bedienen und auch auf Mobilgeraten
genutzt werden kann. Der Projektbeirat ,Mietspiegel” ist sich einig, dass letztendlich der
Mietspiegel zur Fairness und Streitvermeidung zwischen Mieter und Vermieter beitragt.

Der Projektbeirat kommt daher zu dem Ergebnis, dass der als Anlage 1 beigefligte einfache
Mietspiegel das derzeitige Mietpreisniveau Eberbachs widerspiegelt. Seitens des
Projektbeirates wird daher empfohlen, den ausgearbeiteten Entwurf dem Gemeinderat zur
Beratung und Beschlussfassung mit Gultigkeit ab dem 01.10.2025 vorzulegen.

3. Weiteres Vorgehen

o Veroffentlichung des Beschlusses zum Eberbacher Mietspiegel in der Eberbacher
Zeitung sowie der Rhein-Neckar-Zeitung — Eberbacher Nachrichten.

o Bereitstellung als Datei auf der Homepage der Stadt Eberbach (www.eberbach.de)
sowie ausgedruckt beim Stadtbauamt. Da der Mietspiegel urheberrechtlich geschitzt
ist wird fur die Druckversion eine Schutzgebuhr in Héhe von 6,00 € erhoben.

e Bereitstellung als Online-Rechner unter www.mietspiegel-eberbach.de zur
Feststellung der ortsuiblichen Miete.



http://www.eberbach.de/
http://www.mietspiegel-eberbach.de/

Peter Reichert
Birgermeister

Anlage/n:

Anlage 1: Entwurf des 5. Eberbacher Mietspiegels (Neuauflage)
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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

der flinfte Mietspiegel fur die Stadt Eberbach liegt vor. Ich freue
mich, lhnen nach drei Fortschreibungen in den Jahren 2019, 2021
und 2023 nun die 5. Auflage als ,Neuauflage” prasentieren zu

kéonnen.

Der Mietspiegel richtet sich an alle Blrgerinnen und Biirger —an
Mietende ebenso wie an Vermietende. Er zeigt, welche Mieten
hier in Eberbach Ublich sind, und bietet damit eine verlassliche
Orientierung. Auf diese Weise sorgt er fiir mehr Transparenz und
hilft, Missverstandnisse oder Konflikte rund um das Thema Miete

zu vermeiden.

Die Neuerstellung stltzt sich auf allgemein zugangliche Informati-
onen, insbesondere auf Daten aus bekannten Immobilienportalen
und anderen 6ffentlichen Quellen. Damit bildet der Mietspiegel
die Marktsituation so ab, wie sie den Menschen im Alltag begeg-
net —sei es bei der Wohnungssuche, beim Abschluss neuer Miet-
vertrdage oder beim Vergleich der eigenen Miete mit der ortsuibli-

chen Entwicklung.

Besonders wichtig waren dabei eine sorgfaltige Auswertung und
Aufbereitung der Daten, die durch das Buro Stein Statistik in be-
wahrter Weise nach anerkannten wissenschaftlichen Methoden
vorgenommen wurden. Ziel ist es, ein ausgewogenes, nachvoll-
ziehbares und realistisches Bild der értlichen Mietsituation zu

geben, das allen Beteiligten eine klare Orientierung bietet.

Unser Dank gilt allen, die mit ihrer Arbeit und ihrem Engagement
die Erstellung dieses Mietspiegels moglich gemacht haben. Hier
mochte ich insbesondere dem ,,Projektbeirat Mietspiegel”, der
aus Vertreterinnen und Vertreter des Mietvereins Heidelberg
und Umgebung e.V., des Vereins Haus & Grund Eberbach e.V., des
Gutachterausschusses Sinsheim und weiteren fachkundigen Per-

sonen aus der Immobilienwirtschaft bestand, danken.

Mit der Neuerstellung wollen wir dazu beitragen, den Wohnungs-
markt transparenter zu gestalten und das gute Miteinander von

Mietenden und Vermietenden zu starken.

Wir wiinschen uns, dass dieser Mietspiegel allen Biirgerinnen und

Burgern als eine hilfreiche Information Unterstiitzung im Alltag bietet.

Freundliche GriRe

/;/Q 7% /2«4/ =

Peter Reichert

BUrgermeister






Allgemeine Hinweise

Funktion und Anwendung des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist eine Ubersicht (iber die Mieten, die in
Eberbach fiur frei finanzierte Wohnungen bezahlt werden.
Der Mietspiegel tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht
preisgebundenen (,freien”) Wohnungsmarkt transparent zu
machen und Auseinandersetzungen iber Mietpreise zu ver-
sachlichen.

Anwendung findet der Mietspiegel im Rahmen

e einer Mieterhdéhung bis zur ortstblichen Vergleichsmiete
(§ 558 Burgerliches Gesetzbuch, BGB)

e der Prifung einer Mietliberhéhung (§ 5 Wirtschaftsstraf-
gesetz).

(zu weiterfihrenden Informationen siehe S. 17)

Einfacher Mietspiegel

Der Mietspiegel Eberbach wurde als einfacher Mietspiegel
gemalk 558c BGB vom Gemeinderat der Stadt Eberbach an-
erkannt. Eine Arbeitsgruppe aus Interessenvertretern und
Wohnungsmarktexperten hat das Projekt fachlich beglei-
tet.

Darin vertreten waren:

¢ Mieterverein Heidelberg und Umgebunge.V.,,

¢ Haus & Grund Eberbach eV,

e SKD-Immobilien-Gesellschaft mbH,

e Neckartal-Immobilien GmbH,

e Baugenossenschaft Familienheim Mosbach eG,

Eberbacher Baugenossenschaft egG,
* Gemeinsamer Gutachterausschuss der Stadt Sinsheim.

Die sich bei Wohnungen unterschiedlicher Flache, Ausstat-
tung, Wohnlage und unterschiedlichen Baujahrs zeigenden
Preisdifferenzen wurden aus Daten von Wohnungsanzeigen
abgeleitet. Fir die Festlegung des Mietspiegelpreisniveaus
erfolgte eine statistisch gestltzte Preisabstandsmessung
zwischen Eberbach und Heidelberg. Heidelberg gibt einen
,qualifizierten Mietspiegel” heraus, fir den eigens eine Date-
nerhebung erfolgt. Mithilfe des Preisabstands zu Heidelberg
wurde das Mietpreisniveau im Mietspiegel Eberbach abgelei-
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tet. Sowohl das Preisniveau als auch die Preisstrukturen sind
somit statistisch fundiert.

Die Dokumentation kann unter www.mietspiegel-eberbach.de
abgerufen werden. Die statistischen Auswertungen wurden
von Ulrich Stein, freier Statistiker, Im Vogelsang 7, 74348 Lauf-
fen am Neckar vorgenommen.

Ortsiibliche Vergleichsmiete

Die ortsubliche Vergleichsmiete fir Wohnraum wird im ,frei-
en” Wohnungsmarkt in Eberbach von vergleichbarer Art,
Grole, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage, einschlieRlich
der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit (§ 558
Abs. 2 BGB) im Mietspiegel ausgewiesen.

Die ortsubliche Vergleichsmiete ist die Nettokaltmiete fir
Wohnungen, bei denen die Mietzahlung in den letzten vier
Jahren vor der Mietspiegelaufstellung angepasst oder neu
vereinbart wurde.

Bei der Nettokaltmiete handelt es sich um die Zahlung, die
rein fir die Uberlassung der Wohnung geleistet wird. Ne-
ben-, Betriebskosten, Stellplatz- oder Kichenmieten oder
Zuschlage fur die Moblierung sind nicht Teil der Nettokalt-
miete. Sind solche Kosten und Zuschlage in der Mietzah-
lung enthalten, muss zur Anwendung des Mietspiegels die
Nettokaltmiete fir die Wohnung ermittelt werden (siehe
hierzu auch S. 19).

Geltungsbereich

Der Mietspiegel kann nur auf Wohnungen im ,freien”
(nicht preisgebundenen) Mietwohnungsmarkt, die bis zum
30. September 2025 gebaut wurden, angewandt werden.

Er gilt nicht fur:

¢ Dienst- und Werkswohnungen

e Wohnungen in Heimen/Internaten

e Ferienwohnungen/zum vorlbergehenden Gebrauch tber-
lassene Wohnungen

 Offentlich geférderte Wohnungen in der Bindungsfrist.



Aufgrund ihrer Seltenheit auf dem Mietmarkt in Eberbach
und lokalen Besonderheiten wird die ortslbliche Vergleichs-
miete nicht ausgewiesen flr:

e Wohnungen mit Wohnflachen unter 30 oder 160 m? und
mehr

» das Wochenendhausgebiet Breitenstein

e und Gebiete, fir die der Gutachterausschuss keinen Bo-
denrichtwert beschlossen hat.

Bei (unter-)vermieteten Zimmern oder Wohnrdumen ohne
baulich getrennten und abschlieRbaren Zugang handelt es sich
um keine ,Wohnungen” im Sinne des Mietspiegels. Fur diese
Vertragsverhaltnisse ist der Mietspiegel nicht anwendbar.
Giiltigkeitszeitraum

Der Mietspiegel 2025 gilt vom 01.10.2025 an.

Mietpreisspannen

Um Besonderheiten von Wohnungen gerecht werden zu

kénnen, sind im Mietspiegel Mietpreisspannen um die

durchschnittliche ortsibliche Vergleichsmiete herum de-
finiert.

Grinde fur Abweichungen der Mieten vom Mittelwert sind
unter anderem im Mietspiegel nicht bertcksichtigte Woh-
nungs- / Gebdudemerkmale, ein im Mietmarkt seltener Ge-
baude- / Wohnungstyp oder eine Adresse der Wohnung an
einer Gebietsgrenze in der Wohnlagenkarte.

Beidenim Mietspiegel berlcksichtigten Ausstattungsmerk-
malen kénnen Qualitdtsunterschiede (z.B. ein guter oder
schlechter Erhaltungszustand) zu Abweichungen in der
Miethohe zwischen ansonsten vergleichbaren Wohnungen
flhren.

Die Spannengrenzen sind so berechnet, dass sich 2/3 aller
Nettokaltmieten fir vergleichbare Wohnungen innerhalb
der Spanne befinden. Es ergibt sich so eine Spanne um
den Spannenmittelwert von Plusminus 11%. Mietpreise
innerhalb der Spanne gelten als ,ortsiblich”. Bei der An-
wendung des Mietspiegels sollten Abweichungen vom
Spannenmittelwert mit Besonderheiten der Wohnung be-
grindet werden.
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Beratung

Beratung fur ihre Mitglieder bieten:

Haus & Grund Eberbach e.V. Mieterverein Heidelberg und Umgebung e.V.
ForststrafRe 2 PoststralRe 46

74821 Mosbach 69115 Heidelberg

Telefon: 06261-5726 Telefon: 06221-20473

Mail: kanzlei@brian-weber.de Mail: beratung@mieterverein-heidelberg.de

Beratungsstelle Eberbach:

Friedrich-Ebert-Str. 6, 1. OG, Zimmer 1

An jedem 1. und 3. Montagnachmittag eines Monats,

nur nach Anmeldung in der Geschéftsstelle in Heidelberg.
Bitte Unterlagen bereits kopiert mitbringen.

Kontaktadresse bei der Stadtverwaltung (keine rechtliche Beratung moglich):

Stadt Eberbach Sprechzeiten
Leopoldsplatz 1 Mo., Di., Do. 8 bis 12:30 Uhr
69412 Eberbach

Mi. 14 Uhr bis 18 Uhr
Telefon: 06271-87-263 Fr. 8 bis 12 Uhr

06271-87-228
Mail: bauamt@eberbach.de

Der Mietspiegel ist urheberrechtlich geschitzt. Fiir die Druckversion wird daher eine Schutzgebihrin Hohe von 6 € erhoben.
Diese ist im Rathaus (Bauverwaltung) erhaltlich. Der Mietspiegel liegt dort zur Einsichtnahme aus.

Ein Online-Tool zum Berechnen der ortsiblichen Vergleichsmiete finden Sie unter www.mietspiegel-eberbach.de im Internet.
Dort kann auch die Mietspiegel-Broschire kostenlos als PDF heruntergeladen werden.

Mietspiegel Eberbach 2025
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Rechenschritte

Die ortsibliche Vergleichsmiete wird in vier Schritten
errechnet:

Schritt 1: Ermittlung der ,Basismiete”, die von der
Wohnflache und dem Baujahr der Woh-
nung abhangig ist.

Schritt 2: Ermittlung des Einflusses von Lage und
Ausstattung der Wohnung auf die Miet-
hohe. Dazu wird anhand einer Prifliste
ein Punktwert fir die Wohnung er-
rechnet. Positive Punktwerte fihren zu
Zuschlagen auf die Basismiete, negative
Punktwerte zu Abschlagen.

Schritt 3: Ermittlung der mittleren ortstblichen
Vergleichsmiete.

Schritt 4: Ermittlung der Mietpreisspanne.
Ein Online-Tool zum Berechnen der ortsibli-

chen Vergleichsmiete finden Sie im Internet unter
www.mietspiegel-eberbach.de.
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Ermittlung der ortsuiblichen Vergleichsmiete

Rechenschema

Bitte berechnen Sie die ortslibliche Vergleichsmiete nach folgendem Schema:

Bitte tragen Sie in die umrahmten Felder ein:

Wohnflache der Wohnung:

Baujahr der Wohnung:

Schritt 1: Basismiete

Schritt 2: Wohnlage und Ausstattung

Schritt 3: Ortsubliche Vergleichsmiete

Berechnen Sie: “ X /100

Schritt 4: Mietpreisspanne

Spannen-Untergrenze

Berechnen Sie: n X 0,89

Spannen-Obergrenze

Basismiete gemaR Tabelle 1 (S. 12-13): “

Punktwert der Wohnung gemaR Tabelle 2 (S. 14-15): n
Zéhlen Sie zu diesem Punktwert 100 hinzu:

B

Berechnen Sie: n X 1,11 = n

m2

€/m?

Punkte

€/m?

€/m?

£€/m?

Ergebnis-Zusammenfassung:

Die ortsubliche Vergleichsmiete fiir die Wohnung betrégt in € je m? pro Monat (netto, kalt):

Spannen-Untergrenze Mittelwert

Vergleichsmiete in € pro Monat (netto, kalt) von:

€ €

Spannen-Untergrenze Mittelwert

I! €/m? I:I €/m?

Durch Multiplikation dieser Werte mit der Wohnflache der Wohnung ergibt sich als Gesamtmiete eine ortsibliche

o

Spannen-Obergrenze

Spannen-Obergrenze

Mietspiegel Eberbach 2025
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Tabelle 1: Basismiete

Entnehmen Sie der folgenden Tabelle bitte die Basismiete fir ~ Bitte wahlen Sie das Tabellenfeld, bei dem im Zeilentitel die

die Wohnung und tragen Sie diese im Rechenschema unter  zur Wohnflache der Wohnung passende Wohnflachenka-

A ein. tegorie und in der Spaltentberschrift die zum Baujahr der
Wohnung passende Baujahreskategorie steht.

Tabelle 1.1: Basismieten fir Baujahre bis 2014 in €/m? pro Monat

Baujahre*
Wohnflache*
inm? bis 1986 1987-1994 1995-1998 1999-2002 2003-2006 2007-2010 2011-2014
[] L] [] L] [] L] L]
[130-30,9 7,47 7,54 7,64 7,70 7,82 7,99 8,24
[]131-31,9 7,36 7,44 7,53 7,59 7,72 7,89 8,14
[132-329 7,20 7,27 7,36 7,43 7,55 7,72 7,97
[]33-33,9 7,12 7,19 7,29 7,35 7,48 7,65 7,90
[134-34,9 6,99 7,06 7,16 7,22 7,35 7,52 7,77
[]35-35,9 6,88 6,96 7,05 7,11 7,24 7,41 7,66
[]36-36,9 6,85 6,93 7,02 7,09 7,21 7,39 7,65
[]37-37,9 6,77 6,85 6,94 7,00 7,13 7,30 7,56
[]38-389 6,69 6,77 6,87 6,93 7,06 7,23 7,49
[]39-39,9 6,62 6,70 6,80 6,86 6,99 7,16 7,42
[]40-44,9 6,43 6,51 6,61 6,67 6,80 6,97 7,23
[145-49,9 6,25 6,33 6,42 6,48 6,61 6,78 7,04
[]50-54,9 6,05 6,13 6,22 6,29 6,41 6,58 6,84
[]55-59,9 5,90 5,97 6,07 6,13 6,25 6,42 6,68
[]60-69,9 5,78 5,85 5,95 6,01 6,13 6,30 6,56
[]170-79,9 5,67 5,74 5,84 5,90 6,02 6,19 6,45
[]80-99,9 5,49 5,56 5,65 5,72 5,84 6,01 6,26
[] 100-119,9 5,35 5,42 5,51 5,57 5,70 5,86 6,11
[]120-159,9 5,34 5,41 5,51 5,57 5,69 5,85 6,10

* Als Baujahr gilt im Zweifel das Jahr der Bezugsfertigkeit der Wohnung. Wenn vertraglich nicht abweichend geregelt, wird die Wohnflache gemaR der
Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 ermittelt (siehe dazu S. 19)
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Tabelle 1.2: Basismieten fiir Baujahre ab 2015 in €/m?pro Monat

Baujahre*
Wohnflache*
inm? 2015 - 2018 2019 - 2020 2021 2022 2023 2024
L] L] [] [] [] []
[]30-30,9 8,68 9,27 9,67 10,06 10,56 10,83
[]31-31,9 8,58 9,18 9,57 9,95 10,45 10,73
[]32-32,9 8,41 9,01 9,39 9,78 10,27 10,54
[]33-33,9 8,35 8,94 9,33 9,70 10,19 10,47
[]34-34,9 8,22 8,81 9,19 9,57 10,05 10,32
[]35-35,9 8,11 8,70 9,08 9,45 9,93 10,20
[]36-36,9 8,09 8,68 9,06 9,43 9,91 10,18
[137-37,9 8,01 8,60 8,97 9,34 9,82 10,09
[]38-38,9 7,93 8,52 8,89 9,26 9,74 10,01
[]139-39,9 7,86 8,45 8,82 9,19 9,66 9,93
[]40-44,9 7,67 8,25 8,62 8,98 9,45 9,72
[]45-49,9 7,49 8,06 8,43 8,79 9,25 9,51
[150-54,9 7,28 7,85 8,21 8,56 9,02 9,28
[]55-59,9 7,11 7,67 8,03 8,38 8,83 9,09
[]60-69,9 6,99 7,55 7,90 8,25 8,70 8,96
[]170-79,9 6,88 7,44 7,79 8,13 8,57 8,83
[]80-99,9 6,69 7,24 7,58 7,92 8,36 8,61
[]100-119,9 6,54 7,08 7,42 7,76 8,19 8,44
[]120-159,9 6,53 7,07 7,41 7,75 8,18 8,43

* Als Baujahr gilt im Zweifel das Jahr der Bezugsfertigkeit der Wohnung. Wenn vertraglich nicht abweichend geregelt, wird die Wohnflache gemaR der
Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 ermittelt (siehe dazu S. 19)
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Tabelle 2: Priifliste zur Ermittlung des Punktwerts fiir die Wohnung

(Ausstattung und Wohnlage)

Der Preiseinfluss der Ausstattung und Wohnlage wird bei der
Berechnung der ortstblichen Vergleichsmiete Uber einen
Punktwert bericksichtigt. In der folgenden Prifliste sind Aus-
stattungs- und Lagemerkmale aufgefihrt, die mietsteigernde
oder mietsenkende Effekte haben.

Flr jedes der Merkmale gibt es einen Punktwert, der positiv
oder negativ sein kann. Zdhlen Sie alle Punktzahlen fir Merk-
male, die die Wohnung aufweist, zusammen und tragen Sie
die Gesamtpunktzahl unter [ in das Rechenschema ein. Die
Gesamtpunktzahl kann positiv, 0, oder negativ sein.

Hauptséachliche Heizungsart

[] Einzelofen, Kacheldfen, keine Heizung gestellt

[] Elektrospeicherheizung

[ Infrarotheizung

[ Etagenheizung

[] Zentralheizung

[ FuRbodenheizung

Uberwiegender Bodenbelag

1 PVC- oder Dielenboden, kein Bodenbelag gestellt
] Linoleum-, Teppich-, Fliesen-, Korkboden

[] Laminat, Vinyl

[ Parkett, Natursteinboden

] FuRboden wurde 2006 oder friiher verlegt

[] FuBboden wurde 2015 oder spater modernisiert*
Sanitdrausstattung im Hauptbad

[] Einfache Sanitirausstattung

[] Standardausstattung

[] Gehobene Sanitirausstattung

[] Tageslichtbad (Badezimmer hat Fenster)

[] Sanitarausstattung wurde 2015 oder spater modernisiert*

Bitte achten Sie darauf, dass nur von Vermieterinnen / Ver-
mietern gestellte Ausstattungselemente fir die Ermittiung
der Gesamtpunktzahl bertcksichtigt werden kénnen.

Die in der Tabelle 2 aufgefihrten Modernisierungsmafinah-
men konnen nur fir Wohnungen mit Baujahren bis 2002,
bzw. 2006 berlcksichtigt werden. Die Modernitat/der gute
Erhaltungszustand der Ausstattung von Wohnungen mit
jingerem Baualter kommt in einem hoéheren Basispreis in
Tabelle 1 zum Ausdruck.

mietsenkend: M mietsteigernd: & Punkte

Y ¢ NNV ¥ Y NV v v w

¥ %N %V ¥
N R, N O

Die Art der Sanitarausstattung ergibt sich aus der Zahl der im Folgenden aufgelisteten Ausstattungselemente:

e 4 oder weniger Ausstattungselemente: einfache Sanitarausstattung
¢ 5bis 6 Ausstattungselemente: Standardausstattung
e 7 oder mehr Ausstattungselemente: gehobene Sanitarausstattung

[] Badewanne [] Einhandmischer (Mischbatterie)
[ (getrennte) Dusche [ Bidet (Sitzwaschbecken)
[l ein oder mehrere Waschbecken (mehre- [] Urinal

re Waschbecken kénnen nicht mehrfach

gezhlt werden) [] Handtuchwirmer

Ein WC ist Standard und wird nicht in die Bewertung einbezogen.

[J FuBbodenheizung im Bad

[] gefliester FuRboden

[] geflieste Winde im Nassbereich
(mindestens tirhoch)
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Ubertrag:

mietsenkend: W mietsteigernd: & Punkte

Kiichenraum
[ Kochnische (fir die Unterbringung einer Kleinkiiche vorgesehene Nische) N -3
[, Ublicher” Kiichenraum - 0
[] Offene Kiiche mit gefliestem / hochwertigen Bodenbelag A
Sonstige Merkmale
[] Leitungen (Strom, Wasser oder Gas) liegen auf Putz N -8
[] Einfachverglasung/Verbund- oder Kastenfenster N -5
[] Wohnungseingang liegt unter der StraRenebene /Tiefparterre N -3
Ul V\l/ohnu‘nAg Iiegt im Erdgeschoss/auf Strafenebene (Merkmal ist nicht anwendbar fir Wohnungen in ~ 3

Einfamilienh&usern)
[] Wohnung hat keinen Balkon, keine Loggia oder Terrasse N -2
[ Keine Gegensprechanlage N -1
[[] Waschkiiche im Gebiude 2 1
[] Ebenerdiger Abstellraum fir Fahrrader/Fahrradgarage ” 1
[] Aufzug (in Gebduden mit weniger als 5 Geschossen) ” 2
[] Gastebad/zweites Bad in der Wohnung p | 2
[] Elektroleitungen wurden 2003 oder spiter modernisiert** N 2
Energetische Sanierungen
[ Nachtragliche energetische Sanierung der kompletten Gebdudehiille (Dach und Fassade) 2003 bis 2014* N 3
[] Nachtragliche energetische Sanierung der kompletten Gebiudehiille (Dach und Fassade) 2015 oder spater** X 5
[] Modernisierung der Heizungsanlage 2015 oder spater* A 1
Verkehrsbelastung im Wohnumfeld
[ Keine / niedrige Belastung (nur Anliegerverkehr) =»> 0
[] Mé&Rige Belastung (auch Durchgangsverkehr) N -3
[[] Starke Belastung (starker Durchgangsverkehr) N -6
Gebiet (siehe hierzu auch die Gebietsabgrenzung auf Seite 16 und das StraRenverzeichnis ab Seite 20
[] ZoneA -»>
[] Zone B 2|
[] ZonecC |
[] ZoneD ” 11
[] zone E A 14

[[] Zone X (Mietspiegel ist nicht anwendbar)

Wochenendhausgebiet Breitenstein und Adressen, die keinem Bodenrichtwertgebiet in Eberbach zugeordnet sind.

Gesamtpunktzahl (bitte in das Rechenschema bei [EJ eintragen)

* Die Berucksichtigung dieses Merkmals ist nur fir Wohnungen mit Baujahren bis 2014 moglich.
** Die Berlcksichtigung dieses Merkmals ist nur fiir Wohnungen mit Baujahren bis 2002 méglich.

Mietspiegel Eberbach 2025



16

Gebietsabgrenzung

Als Grundlage fir die Mietspiegelzonen im Mietspiegel die-
nen die in der Bodenrichtwertkarte des gemeinsamen Gut-
achterausschusses bei der Stadt Sinsheim vorgenommenen
Gebietsabgrenzungen. Diese Gebiete wurden im Mietspiegel
entsprechend dem dort festgestellten Mietniveau zu Miet-
spiegelzonen zusammengefasst.

Unterschiede im Mietniveau zwischen den Gebieten sind
auf vielfaltige Einflisse zurlickzufihren, z.B. die Entfernung
zum Stadtzentrum oder einem groReren Arbeitsplatzzent-
rum, die Dichte der Bebauung oder die 6rtliche Infrastruk-
tur-Ausstattung.

Eine adressgenaue Zuordnung des Wohngebiets ist mit Hilfe
des Strallenverzeichnisses ab Seite 20 moglich.

—— Strale

—— Schiene

Zone A

Zone B

Zone C

Zone D

Zone E

[ B EHE NN

Zone X
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Weiterfiihrende Hinweise

Mieterhohung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begriindungsalter-
nativen bei einer ,,Mieterhéhung bis zur ortstblichen Ver-
gleichsmiete” (§ 558 BGB).

Bei der Begrindung des Mieterhdhungsverlangens mit dem
Mietspiegel missen neben der Héhe der ortslblichen Ver-
gleichsmiete auch die zur Ermittlung der ortstblichen Ver-
gleichsmiete relevanten Merkmale der Wohnung genannt
werden.

Der Mietspiegel muss dem Schreiben mit dem Mieterho-
hungsverlangen nicht beigelegt werden. Ein Hinweis darauf,
wo er eingesehen werden kann, geniigt. Die Stadt Eberbach
gestattet als Herausgeberin des Mietspiegels ausdricklich
das Kopieren / Ausdrucken des Mietspiegels (in Teilen oder
gesamt) durch Vermieterinnen / Vermieter und die Weiter-
gabe an Mieterinnen / Mieter. Auch kann der Mietspiegel
im Internet unter http://www.mietspiegel-eberbach.de ab-
gerufen werden.

Ein ,einfacher” Mietspiegel wird in einem gerichtlichen Ver-
fahren als Indiz fir die Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmie-
te fir eine Wohnung gewertet. Dadurch kann in Gerichts-
verfahren die Einholung von Sachverstandigengutachten
vermieden werden.

§ Rechtsquellen: § 558 BGB (Mieterhthung bis zur ortslblichen Ver-
gleichsmiete), § 558a BGB (Form und Begriindung der Mieterho-
hung), Bundesgerichtshof, Beschluss vom 31.08.2010 AZ: VIII ZR
231/09 (keine Pflicht zur Beilage des Mietspiegels).
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Kappungsgrenze

Der Mietanstieg fur eine Wohnung in Eberbach darf inner-
halb eines vor dem Monat der Mieterh6hung liegenden Zeit-
raums von 3 Jahren 20 Prozent nicht Ubersteigen.

§ Rechtsquelle: § 558 Abs. 3 Satz 2 und 3 BGB.
Priifung auf Mietiiberh6hung

Die Hohe der ortsiblichen Vergleichsmiete liefert auch den
Vergleichsmalstab fur die Prifung einer Mietliberhéhung
(§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz). Eine Mietliberhéhung liegt vor,
wenn eine Vermieterin / ein Vermieter ein geringes Angebot
an vergleichbaren Wohnungen auf dem Markt ausnutzt und
ursachlich deshalb eine Nettokaltmiete von mehr als 20 Pro-
zent Uber der ortsilblichen Vergleichsmiete verlangt.
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Definitionen

Baujahr

Als Baujahr der Wohnung gilt im Zweifel das Jahr, in dem die
Wohnung bezugsfertig wurde. Auch fir nachtragliche Aus-
und Anbauten in oder an bestehenden Gebduden gilt als
Baujahr der Wohnung das Jahr der Bezugsfertigkeit.

Wohnflache

Die Wohnflache von Wohnungen wird in der Regel ge-
malk Wohnflachenverordnung (WoFIV vom 25.11.2003)
bestimmt. Bei Mietvertragen, die vor dem 1.1.2004 abge-
schlossen wurden, ist fiir die Wohnflachenberechnung unter
Umstanden noch die Zweite Berechnungsverordnung vom
12.10.1990 anzuwenden. Die folgenden Schilderungen be-
ziehen sich auf die Flachenberechnung gemaR der Wohnfla-
chenverordnung.

Beriicksichtigt werden die Flachen samtlicher Raume in-
nerhalb der Wohnung, nicht bertcksichtigt die Flachen von
Raumen auRerhalb der Wohnung: Abstellrdume (im Keller
oderunter dem Dach), Heizungsrdaume, Waschkichen, Tro-
ckenrdume, Garagen.

Fur die Flachenberechnung werden die , lichten” Entfernun-
gen zwischen den Vorderkanten der Bauteile (also z.B. der
Mauer inklusive aufgetragenem Putz) ermittelt. Ist die lichte
Hohe eines Raums oder Raumteils zwei Meter oder hoher,
wird die Flache darunter in vollem Umfang zur Wohnfla-
che gezahlt. Bei Raumteilen mit lichten Héhen von einem
bis unter zwei Metern (z.B. bei Flachen unter einer Dach-
schrage), werden Flachen nur zur Halfte angerechnet. Die
Fladchen unter Raumteilen mit einer lichten Hohe von unter
einem Meter werden bei der Wohnflachenermittlung nicht
berlcksichtigt.

Die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Terrassen und
Dachgarten werden in der Regel zu einem Viertel zur Wohn-
fliche gerechnet. Bei besonderer Qualitdt konnen diese
Grundflachen auch mit bis zu 50 Prozent in die Berechnung
eingehen. Wenn ein Wintergarten oder ein Raum mit einem
Schwimmbad beheizbar sind, wird ihre gesamte Grundfla-
che zur Wohnflache gezahlt. Ansonsten nur zur Halfte.
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Daneben gibt es noch Sonderregelungen fir Schornsteine,
Vormauerungen, Pfeiler und Saulen, Treppen, Treppenab-
satze, Turnischen, Fenster- und Wandnischen, auf die an die-
ser Stelle aber nicht ndher eingegangen wird.

§ Rechtsquelle: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohn-
flachenverordnung - WoFIV) vom 25.11.2003.

Bereinigung von (Teil-)Inklusivmieten

Werden mit der Mietzahlung Neben-/Betriebskosten, Ki-
chen-, Stellplatzmieten und Moblierungszuschlage abge-
rechnet, muss durch entsprechende Abzlige zunachst die
Hohe der Nettokaltmiete ermittelt werden.

Fir den Abzug der Betriebskosten von der Mietzahlung mis-
sen die tatsachlichen Kosten aus Belegen ermittelt werden.
Ein Gesamtiberblick Gber die Arten von Betriebskosten ist der
Betriebskostenverordnung (BetrKV) zu entnehmen.

Die Hohe der Zuschlége fir die Uberlassung von Kiichenaus-
stattung und die Moblierung missen dem Einzelfall ange-
messen ermittelt werden.

§ Rechtsquellen: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskos-
ten (Betriebskostenverordnung - BetrkKV) vom 25.11.2003, Urteil
des BGH v. 12.07.2006 - VIII ZR 215105 (Ansatz der tatsachlich an-
fallenden Betriebskosten).
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StraRenverzeichnis

Im folgenden Adressverzeichnis sind Adressen / Adressbereiche den Mietspiegelzonen zugeordnet.
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StraRRe Hausnummernbereich Mietspiegelzone StraRRe Hausnummernbereich Mietspiegelzone
n Amorbacher StraRRe Nr. 12 bis 54 A
Amselweg alle Nr. B
Adalbert-Stifter-StraRle alle Nr. C An der Itter alle Nr. A
Adolf-Eiermann-StralRe alle Nr. E An der Itterbricke alle Nr. E
Adolf-Knecht-Strale alle Nr. D Asternweg alle Nr. C
Ahornweg alle Nr. A Auweg alle Nr. C
AkazienstraRe alle Nr. C B
Allemihler Stralle Nr. 1 bis 2 B
Allemhler Strake Nr. 3 bis 4 X Backgasse Nr. 1 bis 13 D
Allensteiner StraRe alle Nr. D Backgasse Nr. 15 X
Allmendweg alle Nr. B Backgasse Nr. 16 D
Alte Dielbacher StralRe Nr. 1 bis 41 D Backgasse Nr. 19 bis 25 X
Alte Dielbacher StraRRe Nr. 42 C Badener Weg alle Nr. E
Alte Dielbacher Strale Nr. 43 bis 45 D Bahnhofsplatz Nr. 1 D
Alte Dielbacher StraRe Nr. 46 bis 61 C Bahnhofsplatz Nr. 3 bis 4 E
Alte Dielbacher StraRe Nr. 62 bis 62/1 B BahnhofstraRRe alle Nr. D
Alte Dielbacher Stralle Nr. 63 C Bartelsweg alle Nr. A
Alte Dielbacher Stralke Nr. 64 bis 64/2 B BaumannstralRe alle Nr. A
Alte Dielbacher StraRe Nr. 65 C Beckstralle alle Nr. D
Alte Dielbacher Stralke Nr. 66 B Begonienweg alle Nr. C
Alte Dielbacher Strale Nr. 67 bis 73 C Bergheckenweg alle Nr. C
Alte Dielbacher StraRe Nr. 79 bis 95 B Bergweg alle Nr. D
Alte Eberbacher StralRe alle Nr. A Berliner StralRe alle Nr. D
Alte Pleutersbacher StraRe  alle Nr. X Bienengartenstralle alle Nr. B
Alte Steige alle Nr. A Binnetzgasse alle Nr. D
Alter Markt alle Nr. D Birkenweg alle Nr. B
Am Bahnhof alle Nr. A BlumenstraRe alle Nr. B
Am Bannholz alle Nr. A Boser Berg alle Nr. A
Am Dornbuckel alle Nr. A Breitenstein A alle Nr. X
Am Itterberg alle Nr. E Breitenstein C alle Nr. X
Am Ledigsberg alle Nr. C Breitenstein D alle Nr. X
Am Lindenstein alle Nr. B Breitensteinweg Nr. 1 bis 28 D
Am Linkbrunnen Nr. 9 bis 39/1 E Breitensteinweg Nr. 28/A bis 32 E
Am Linkbrunnen Nr. 40 D Breitensteinweg Nr. 34 X
Am Linkbrunnen Nr. 41 E Breslauer StraRe alle Nr. D
Am Linkbrunnen Nr. 42 bis 46 D Brombacher Strafle alle Nr. A
Am Linkbrunnen Nr. 47 E BriickenstraRe alle Nr. D
Am Linkbrunnen Nr. 48 bis 48/D D BrihlstraRe alle Nr. D
Am Linkbrunnen Nr. 49 E Brundellenweg alle Nr. A
Am Linkbrunnen Nr. 51 bis 73 D Brunnengasse alle Nr. D
Am Schllsselacker Nr. 1 bis 5 E Brunnenweg alle Nr. B
Am Schlisselacker Nr. 6 bis 36 D Burghalde alle Nr. E
Am Schneidersacker alle Nr. B BurgstralRe alle Nr. E
Am Spitalweg alle Nr. D Burgweg alle Nr. E
Am Steinbusch Nr. 1 bis 25 B BussemerstralRe alle Nr. D
Am Steinbusch Nr. 31 X
Amorbacher StraRe Nr. 1 bis 9 A ¢
Amorbacher StraRe Nr. 11 X Carl-Benz-StralRe alle Nr. E
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StraRRe

D

Dahlienweg

Danziger StraRe
Dr-Mantel-Weg
Dr-Schumacher-Strale
Dr-WeiRk-StraRe
Dr-WeiR-Strale
Dr-WeiRk-Stralke
Dr-WeiRk-Strale

E

Eberbacher Stralle
Eduard-Morike-Strale
Eichendorffweg
Eichenweg

Elmele

Erlenweg

Ersheimer StralRe
F

Feuergrabengasse
Finkenweg

Fischergasse

Friedensweg

Friedhofweg
Friedrich-Ebert-Stralle
Friedrich-Ebert-StraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstralRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstrafRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe

Friedrichsdorfer LandstraRe
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Hausnummernbereich

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

Nr. 1 bis 6
Nr. 7

Nr. 8

Nr. 9 bis 44

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

Nr. 4 bis 9

Nr. 12 bis 39
Nr. 2/1

Nr. 3

Nr. 4

Nr. 5

Nr. 6 bis 6/7
Nr. 7 bis 7/2
Nr. 8/1

Nr. 9

Nr. 10 bis 10/A
Nr. 11

Nr. 12

Nr. 13/1

Nr. 14

Nr. 15 bis 17
Nr. 18

Nr. 19

Nr. 20 bis 20/A
Nr. 21

Nr. 22

Nr. 23 bis 23/A
Nr. 24

Nr. 25 bis 25/A
Nr. 26

Nr. 27 bis 27/A
Nr. 28

Nr. 29

Nr. 30/1
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StraRRe

Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
FriedrichstraRe

G

Gammelsbacher Stralle
GartenstraRe

Gassel

Gassel

Gassel

Geisbergweg

Geisgasse
Geranienweg
Gerhart-Hauptmann-StraRe
Goethestralle
Graudenzer Weg
Grazert

Grenzweg

Gretengrund
Grundfeldweg
Grundfeldweg
Glterbahnhofstrale
GuterbahnhofstraRe
GutschowstralRe

H

Hafenstralle
Hainbrunner Weg
Hallgasse

Hardweg

Haspelgasse
HauptstralRe

Hauweg

Hebrotsweg

Hebstahler StraRe
Heimstweg
Heiner-Knaub-Weg
Heiner-Knaub-Weg
Heiner-Knaub-Weg
Heinrich-Heine-Weg
Heinrich-Weihrauch-Stralle
Hesselbacher Weg
Heumarkt

Hirschhorner LandstralRe
Hirtenweg

HohenstaufenstralRe

Hausnummernbereich

Nr. 31 bis 31/B
Nr. 32/A bis 32/H
Nr. 33

Nr. 34 bis 34/A
Nr. 35 bis 49
Nr. 50

Nr. 60

Nr. 61

Nr. 62

Nr. 63 bis 71
Nr. 75 bis 81
alle Nr.

alle Nr.
alle Nr.

Nr. 1 bis 18
Nr. 19

Nr. 20 bis 61
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

Nr. 1 bis 4
Nr. 8

Nr. 2 bis 9
Nr. 13

alle Nr.

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
Nr. 1 bis 6
Nr. 6/1
Nr. 7 bis 12
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.
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StraRe

HohenstraRe
HohfeldstraRe
HohfeldstraRe
Holdergrund
Holdergrund
Holdergrund
Hollgrundstralle

Im AuRer Feld
Im Halben Morgen
Im Heckenacker
Im Heuacker

Im Hirschacker
Im Hochfeld

Im kleinen Bruch
Im Klingenacker
Im Mihlgrund
Im Oberdorf

Im Ringenacker
Im Rot

Im Ruhbaum

Im Sand

Im Teich

Im Weidenhag
Im Wiesental

Im Wolfsacker
In der Au
ItterstralRe

J
Jahnplatz
K

Karlstalweg
Karlstalweg
Karlstalweg
Karlstalweg
Karlstalweg
Karlstalweg
Karlstalweg
Karlstalweg
Karlstalweg
KastanienstraRRe
Kellereistrale
Kirchenweg
Kirchenweg
Klausenweg
Klingenweg
Konig-Heinrich-StraRe
Konigsberger StralRe
Kornmarkt
Kramergasse
Krehwaldweg
Krosselbachweg
Kuckucksweg

Hausnummernbereich

alle Nr.

Nr. 4 bis 34
Nr. 39

Nr. 3 bis 4
Nr. 5 bis 8/A
Nr. 9 bis 50

alle Nr.

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.

Nr. 1 bis 16/1
Nr. 17

Nr. 18

Nr. 19

Nr. 20

Nr. 21

Nr. 22

Nr. 23

Nr. 24 bis 28
alle Nr.
alle Nr.

Nr. 1 bis 36
Nr. 38

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
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StraRe
Kahler Waldweg

Kurfurstenweg

KurpfalzstraRe
L

Larchenweg
Ledelsweg

Leininger StralRe
Leininger Strale
Leininger Stralke
Leininger Stralke
Leopoldsplatz
LichtgutstraRe
Lindenplatz
LindenstraRe
Lindenweg
Louis-Stérzbach-Stralke
Ludwig-Uhland-StraRe
Luisenstrale
Luisenstrale
Luisenstralle
Luisenstrale
Luisenstralle
Luisenstrale

M

Mainzer Weg
Mainzer Weg
MarkgrafenstralRe
Martin-Luther-StraRRe
Martinsweg
Memelstralle
Muhlbergstralke
Muhlenweg

Muhlgasse
N

Neckaranlage
Neckaranlage
Neckarelzer LandstraRe
Neckarelzer Landstralle
Neckarelzer LandstraRe
Neckargasse
Neckarhalde
Neckarhalde
Neckarrain
NeckarstraRe

Neue Dielbacher StralRe
Neuer Markt

Neuer Weg

Neuer Weg

Neuer Weg

Neuer Weg-Nord
Neugereuther Gassel

Hausnummernbereich

alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.
alle Nr.
Nr. 3 bis 5
Nr. 6

Nr. 7

Nr. 8

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
Nr. 1

Nr. 2

Nr. 3

Nr. 4

Nr. 5

Nr. 6 bis 18/1

Nr. 1 bis 7
Nr. 25
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.

Nr. 3

Nr. 4 bis 13
Nr. 1 bis 7
Nr. 15 bis 29
Nr. 37

alle Nr.

Nr. 1 bis 31
Nr. 35

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

Nr. 1 bis 6
Nr. 7

Nr. 8 bis 45
alle Nr.
alle Nr.
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StraRe

(o)

Obere BadstraRe
Oberer Fahrbachweg
OdenwaldstraRe
Odenwaldstrale
Ohrsbergweg
OrtsstraRe

Ottohohe

[

Panoramaweg
Parallelweg
Pestalozzistralle
Pfarrgasse

Pfarrhof
Pleutersbacher StralRe

Q
Quellenweg

R

Richard-Hemberger-StraRe
Richard-Schirrmann-StraRe

RingstraRRe
Rockenauer StraRe
Rockenauer Stralle
Rosengasse
Rothenbach
Rudolf-Epp-StraRe
Rudolf-Epp-StraRe
Rudolf-Epp-StraRe
Rudolf-Epp-StraRe

S

Sandweg
Sante-David-Strale
SchafbrunnenstralRe
Schafwiesenweg
ScheffelstraRe
ScheffelstralRe
Scheuerbergstralle
Scheuerbergstralle
Schillerstrale
Schmalzgasse
SchulstraRe

Schulweg
Schitzenhausweg
Schwanheimer StraRe
Schwanheimer Strale
Schwanheimer StraRe
Schwanheimer Strale
Schwanheimer Strafle
Schwanheimer Strae
Schwanheimer Strale
Schwanheimer StraRe
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Hausnummernbereich

alle Nr.
alle Nr.
Nr. 1 bis 50
Nr. 53 bis 67
alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

Nr. 2 bis 6

Nr. 51 bis 130
alle Nr.

alle Nr.

Nr. 2 bis 4

Nr. 5

Nr. 6

Nr. 6/1 bis 48

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

Nr. 1 bis 20
Nr. 29 bis 35
Nr. 1/2 bis 2
Nr. 5 bis 21
alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

Nr. 2 bis 38/A
Nr. 38/B

Nr. 39

Nr. 40/A bis 40/D
Nr. 41

Nr. 42

Nr. 43

Nr. 44 bis 44/A
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StraRe

Schwanheimer StraRe
Schwanheimer Strale
Schwanheimer StraRe
Schwanheimer Strale
Schweizer Wehr
Sommerrain
Sonnenweg
SteigestraRe

Steiler Weg
Steingartenweg
Steingasse

Stettiner StrafRe

T

TalstraRe
Tannenhalde
Th.-Bansbach-StraRe
Theodor-Frey-StralRe
Theodor-Frey-StralRe
Theodor-Frey-StralRe
Tiefklingenweg
Tilsiter StraRe
Triebweg

Tulpenweg
Turnplatz

U

Uferstralle
UlmenstraRe

Untere BadstralRe
Untere TalstraRe
Untere TalstraRe
Unterer Brunnenweg
Unterer Fahrbachweg
Unterm BufRkopf

\")
von Goler Weg
W

Waldbrunner StralRe
WaldstraRe
WeidenstraRe
Wiesenstrale
Wimmersbacher Weg

Wolfsgrundweg
Wormser Weg

z

Zahringer Stralle
Zu den Breitwiesen
Zum Feldacker
Zum Tannenkopf

ZwingerstraRRe

Hausnummernbereich

Nr. 45/1

Nr. 46

Nr. 47 bis 51
Nr. 52 bis 131
alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

Nr. 1

Nr. 4 bis 31

Nr. 31/1 bis 35
alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

Nr. 1 bis 5
Nr. 9 bis 37
alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
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Fachamt: Bauverwaltung Vorlage-Nr.: 2025-191

Datum: 03.09.2025

Beschlussvorlage

Fortschreibung des Flachennutzungsplanes (FNP), der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft (vWG) Eberbach-Schénbrunn gemal Baugesetzbuches (BauGB);
Hier: Anderung des FNP im Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplanes "Am Kreisel"
der Gemeinde Schonbrunn im OT Schonbrunn. (Paralellverfahren § 8 Abs. 3 BauGB).
Beratung und Beschlussfassung Uber die Abwégung aus den Beteiligungen nach 88 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB.

Entwurfsbilligung und Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Traer
offentlicher Belange nach 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB.

Beratungsfolge:

Gremium am Zustandigkeit

Bau- und Umweltausschuss 18.09.2025 | nicht offentlich Beratung

Beratung und

Gemeinderat 02.10.2025 offentlich
Beschlussfassung

Beschlussantrag:

Zur Beschlussfassung durch den gemeinsamen Ausschuss der vWG Eberbach-Schénbrunn
wird die Fassung nachstehenden Weisungsbeschlusses empfohlen:

1. Fir den Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Am Kreisel“ der
Gemeinde Schoénbrunn wird im Parallelverfahren der FNP geandert. Die urspriinglich
festgelegte Nutzung als Gemeinbedarfsflache (fur soziale, kulturelle und
sportliche Zwecke) soll als gewerbliche Bauflache ausgewiesen werden.

Die Stellungnahmen der friihzeitigen Anhérung der Offentlichkeit sowie der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
sollen gem. Anlage 1 behandelt werden.

2. Die Entwurfsplanung (Plankarte und Erlauterungsbericht Stand 01.09.2025 Anlage 2
und Anlage 3) soll gebilligt werden

3. Die Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und

sonstigen Trager offentlicher Belange nach 88 3 Abs.2 und 4 Abs. 2 BauGB sollen
erfolgen.

Klimarelevanz:

Obliegt dem Verfahrensfuhrer



Sachverhalt / Begrindung:

Der Verbandsgemeinderat der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (vVG) Eberbach-
Schonbrunn hat in seiner Sitzung am 20.02.2025 den Beschluss zur Anderung des
Flachennutzungsplans im Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplanes ,Am Kreisel®
(Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB) gefasst.

In seiner Sitzung am 26.05.2025 hat der Verbandsgemeinderat der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft (vWG) Eberbach-Schonbrunn den Planvorentwurf zur Anderung
des Flachennutzungsplans im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan ,Am Kreisel“ (Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB) gefasst. In gleicher
Sitzung wurde die friihzeitige 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs und Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB
beschlossen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit in Form der regularen offentlichen Auslegung fand von
Montag, den 16.06.2025 bis einschlief3lich Montag, den 21.07.2025 statt.

In der Sitzung des am 02.10.2025 soll Gber die eingegangenen Stellungnahmen der
Beteiligungen nach 88 3 Abs.1 und 4 Abs. 1 BauGB beraten und abgewogen werden.

Mit gleicher Sitzung soll der Entwurf gebilligt und dessen Beteiligung nach 88 3 Abs.2 und 4
Abs. 2 BauGB und entsprechende Weisungsbeschliisse gefasst werden.

Der Gemeinderat der Gemeinde Schénbrunn hat gem. 82 Abs. 1 BauGB in seiner
offentlichen Sitzung am 24.11.2024 den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Am
Kreisel* im Regelverfahren gefasst und das Verfahren gestartet. Ziel und Zweck der
Bebauungsplanaufstellung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, um
ein Gewerbegebiet zur Ansiedlung eines Nahversorgers zu entwickeln.

Da der Geltungsbereich des kunftigen Bebauungsplanes ,Am Kreisel“ im wirksamen
Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Eberbach-Schénbrunn als
Gemeinbedarfsflache fur soziale, kulturelle und sportliche Zwecke dargestellt ist, entwickelt
sich der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan. Entsprechend wird der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geéndert und als
Gewerbebauflache dargestellt.

Mit der durch Veroffentlichung am 4.8.2025 in Kraft getretenen 1. Anderung des
Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar wird der Standort als Siedlungsflache fir Industrie
und Gewerbe ausgewiesen, sodass die FNP-Anderung dem ERP entspricht.

Die vorgetragenen Anregungen aus den Beteiligungen nach 88 3 Abs.1 und 4 Abs. 1 BauGB
bezogen sich auf Darstellungen zu einzelnen Umweltbelangen, der Alternativenprifung,
UberwachungsmaRnahmen und auf den Geltungsbereich der FNP-Anderung. Im Ergebnis
sieht die Entwurfsplanung (Stand 01.09.2025) nun vor den Geltungsbereich der FNP-
Anderung um die nordlich gelegene Flache des Regenriickhaltebeckens zu erweitern.
Daruber hinaus wurde der Erlauterungsbericht redaktionell sowie zu einzelnen Schutzgitern,
zu UberwachungsmaRnahmen und der Alternativenpriifung erganzt.

Der FNP-Anderungsbereich ist ca. 1 ha groR.
Uberwiegend soll er als Gewerbebauflache dargestellt werden; ein kleiner Teilbereich am

westlichen Gebietsrand - der im FNP als Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz
ausgewiesen ist - wird weiterhin als Grunflache gesichert und nach Norden geringfligig



erweitert. Im Norden wird die Flache des Regenrickhaltebeckens ebenfalls als Griinflache
(bisher landwirtschaftliche Flache) ausgewiesen.

Die bisherige Nutzung der Flache als Intensivweide wird zu Gunsten der kiinftigen
Gewerbenutzung aufgegeben.

Der Standort ist relativ konfliktarm. Beeintrachtigungen von Kultur- und sonstigen Sachgutern
finden nicht statt; Beeintrachtigungen des Menschen durch kiinftige Emissionen sind
aufgrund der GroRRe des Plangebietes nicht zu erwarten — bzw. kénnen auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung durch immissionsschutzrechtliche Vorgaben geregelt werden.
Bei den Schutzgitern Klima / Luft, Wasser und Landschaftsbild (Erholung) sind nur geringe
Beeintrachtigungen festzustellen. Beim Schutzgut Boden sowie Biotope/Pflanzen sind bei
der schutzgutbezogenen Beurteilung Beeintrachtigungen festgestellt worden, die im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens ,Am Kreisel* zu kompensieren sind.

Alternativenprifung: Im Vorfeld wurden mdégliche Flachenalternativen der Gemeinde
Schonbrunn untersucht. Fur eine Gewerbebauflache in diesem Grolienumfang, mit
entsprechender stadtebaulicher Eignung, verkehrsgunstiger Lage und v.a. kurzfristigem
Entwicklungshorizont eignet sich der gewahlte Standort im ,Enzhaag” am besten.

Die Plankarte der FNP-Anderung stellt die Planungsabsichten (,vorher‘ und ,nachher)
grafisch dar (Anlage 2). Im dazugehdrigen Erlauterungsbericht (Anlage 3) werden das
Anderungsverfahren beschrieben sowie Umweltbelange dargestellt (siehe Anlagen 4-6).

Seitens der Verwaltung wird empfohlen, den Beschlussvorschlagen zu folgen.

Weitere Verfahrensschritte werden in Abstimmung mit der vvVG durchgefuhrt.

Peter Reichert
Burgermeister

Anlage/n:

Anlage 1: Abwagungstabelle TOB § 4 Absatz | BauGB

Anlage 2: Planzeichnung der FNP - Anderung

Anlage 3: Erlauterungsbericht der FNP — Anderung

Anlage 4. Vertiefte artenschutzrechtliche Vorprifung: Habitatstibersicht und Umfang einer
~opeziellen artenschutzrechtlichen Prifung (SaP)*

Anlage 5: Ubersicht der Lebensraumtypen (LRT) und Spezielle artenschutzrechtliche Priifung
(SaP)

Anlage 6: ErschlieBungs- und Bodengutachten



Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§4 Abs.1 BauGB) der Flachennutzungsplananderung ,Am Kreisel*

Anhdrungszeitraum: 16.06.2025 bis 21.07.2025

Ubersicht eingegangener Stellungnahmen

Nr. Behorde Keine abwiagungsrelevanten | Abwagungsrelevante Sach- | Schreiben
Sachverhalte und Anregungen | verhalte und Anregungen vom

1. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Kreisforstamt X 16.06.2025
2. | Landesamt fir Denkmalpflege um Regierungsprasidium Stuttgart X 25.06.2025
3. | Gutachterausschuss Sinsheim X 27.06.2025
4. Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Ordnungsamt
5. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Gewerbeaufsicht X 11.07.2025
6. | Netzplanung Heilbronn
7. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Amt fir Flurneuordnung X 30.06.2025
8. | Regierungsprasidium Karlsruhe,

Referat 55b1 Naturschutz und Recht
9. | Zweckverband Hochwasserschutz X 16.06.2025
10. | Stadt Hirschhorn X 18.06.2025
11. | Stadt Neckarsteinach
12. | Gemeinde Neunkirchen
13. | Gemeinde Aglasterhausen X 17.07.2025
14. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, X

Amt flr Feuerwehr und Katastrophenschutz 16.06.2025
15. | Polizeiprasidium Mannheim X 01.07.2025
16. | Regierungsprasidium Freiburg X 04.07.2025
17. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis X

Amt von Schulen Kultur und Sport 24.06.2025
18. | Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat. 21 X 21.07.2025
19. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis,

Amt far StralRen- und Radwegebau
20. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, X

Untere Landwirtschaftsbehérde 53.02 21.07.2025
21. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Vermessungsamt X 18.06.2025
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Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§4 Abs.1 BauGB) der Flachennutzungsplananderung ,Am Kreisel*

Anhdrungszeitraum: 16.06.2025 bis 21.07.2025

22. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt X 14.07.2025
23. | Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat. 42 X 01.07.2025
** | Aot for Lanwirtschat und Naturschutz 53.04 i 21072025
25. | Rhein-Neckar-Verkehr GmbH X 30.06.2025
26. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis Baurechtsamt 40.50 21.07.2025
27. | Verband Region-Rhein-Neckar X 15.07.2025
28. | IHK Rhein-Neckar X 21.07.2025
29. | Bauamt Eberbach

30. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Gesundheitsamt X 25.06.2025
*" | Kommunale Beninderienbeauftragte . 24.06.2025
32. | Stadt Oberzent, Bauverwaltung X 26.06.2025
33. | Netze BW GmbH X 03.07.2025
34. | Fibernet.rn Zweckverband High-Speed-Netz Rhein-Neckar X 23.07.2025
35. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis StralRenverkehrsamt X 16.07.2025
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Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§4 Abs.1 BauGB) der Flachennutzungsplananderung ,Am Kreisel*
Anhdrungszeitraum: 16.06.2025 bis 21.07.2025

Behorde und

Beschlussvor-
lage zur Abwa-

Denkmalpflege
um Regierungs-
prasidium Stutt-
gart

Aktenzeichen
RPS83-1-255-
22/205/2

Schreiben vom
25.06.2025

Trager offentlicher Belange im oben genannten Verfahren.

Aus denkmalfachlicher Sicht bestehen zu der Planung in vorliegender
Form keine Bedenken. Archaologische Kulturdenkmale sind entweder
nicht betroffen oder wegen der Geringfiigigkeit der zu erwartenden Bo-
deneingriffe nicht gefahrdet.

Seitens der Archaologischen Denkmalpflege bitten wir um Beruicksich-
tigung der Regelungen der §§ 20 und 27 DSchG:

Sollten bei der Durchfilhrung vorgesehener Erdarbeiten archaologi-
sche Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemaR § 20
DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde
anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Ke-
ramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-
schichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkiirzung
der Frist einverstanden ist. Zuwiderhandlungen werden gem. §27
DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der Sicherung und
Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristi-
gen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen soll-
ten hierlber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Wir bitten diesen Hinweis in die Planunterlagen, sofern nicht bereits
enthalten, zu ibernehmen.

Seitens der Bau- und Kunstdenkmalpflege bestehen nach aktuellem
Sachstand keine Anregungen oder Bedenken.

Denkmalpflege bezieht sich auf keinen nach §5 BauGB
mdglichen Inhalt des Flachennutzungsplanes.

Der Hinweis zur archaologischen Denkmalpflege
wurde bereits im parallellaufenden Bebauungsplanver-
fahren vorgetragen. Der Hinweis ist bei der baulichen
Umsetzung zu beachten und wurde daher in dem B-
Plan-Entwurf als Hinweis aufgenommen. Eine daruber-
hinausgehende Ubernahme des Hinweises in den Fla-
chennutzugsplan ist nicht erforderlich.

Von der Bau- und Kunstdenkmalpflege werden keine
Anregungen oder Bedenken mitgeteilt.

Nr. sonstige TOB Anregung / Stellungnahme Fachliche Beurteilung gung der Anre-
gung / Stellung-
nahme

1. Landratsamt Von den Planungen zum Bebauungsplan ,Am Kreisel“, Schénbrunn, | Kenntnisnahme. Es werden keine Anregungen vorge- | Kenntnisnahme.

Rhein-Neckar- werden keine Waldflachen bertihrt. tragen. Kein Beschluss
Kreis Daher verzichtet die untere Forstbehdrde auf eine weitergehende Stel- erforderlich.
Kreisforstamt lungnahme.
Auswirkungen
E-Mail vom auf den FNP:
16.06.2025 Keine
2, Landesamt fiir Vielen Dank fur die Beteiligung des Landesamts fur Denkmalpflege als | Kenntnisnahme. Die Anregung zur Archdologischen | Kenntnisnahme.

Der Anregung
wird nicht ge-
folgt.

Auswirkungen
auf den FNP:
Keine
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Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§4 Abs.1 BauGB) der Flachennutzungsplananderung ,Am Kreisel*
Anhdrungszeitraum: 16.06.2025 bis 21.07.2025

Bei
LAD

Rickfragen wenden Sie sich bitte an:
rps.bwl.de

ToeB-Beteiligung-

Gutachteraus-
schuss Sinsheim

Vielen Dank fir die Informationen zur Bauleitplanung.
Der Gutachterausschuss Sinsheim/ éstlicher Rhein-Neckar-Kreis mel-

Kenntnisnahme. Es werden keine Anregungen vorge-
tragen.

Kenntnisnahme.
Kein Beschluss

det hierzu keine Anmerkungen. erforderlich.
E-Mail vom
27.06.2025 Auswirkungen
auf den FNP:
Keine
Landratsamt

Rhein-Neckar-
Kreis, Ordnungs-
amt

Landratsamt
Rhein-Neckar-

Keine Bedenken und Anregungen

Kenntnisnahme Es werden keine Bedenken oder An-
regungen vorgetragen.

Kenntnisnahme.
Kein Beschluss

Kreis, Gewerbe- erforderlich.

aufsicht

Az: 42.30Mc Auswirkungen

auf den FNP:

Schreiben v. Keine

11.07.2025

Netzplanung

Heilbronn

Landratsamt Vielen Dank fiir die Gelegenheit, zur o. g. Anderung des Flachennut- | Kenntnisnahme. Es werden keine Bedenken oder An- | Kenntnisnahme.

Rhein-Neckar- zungsplans Stellung zu nehmen. regungen vorgetragen. Kein Beschluss

Kreis Belange der Flurbereinigung sind durch die Planung nicht beriihrt. Wie erforderlich.

Amt fiir Flurneu- | bereits in unserer Stellungnahme vom 21.03.2025 zum Bebauungs-

ordnung plan ,Am Kreisel* ausgefiihrt, liegen im betreffenden Bereich weder Auswirkungen

Az: 52.01 laufende noch geplante Flurneuordnungsverfahren. Bedenken oder auf den FNP:
Anregungen werden daher nicht vorgebracht. Keine

Schreiben vom
30.06.2025

Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht erforderlich.

Regierungsprasi-
dium Karlsruhe
Referat 55b1 Na-
turschutzrecht
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Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§4 Abs.1 BauGB) der Flachennutzungsplananderung ,Am Kreisel*
Anhdrungszeitraum: 16.06.2025 bis 21.07.2025

9. Zweckverband Vielen Dank fir die Beteiligung am Verfahren. Kenntnisnahme. Es werden keine Bedenken oder An- | Kenntnisnahme.
Hochwasser- regungen vorgetragen. Kein Beschluss
schutz Elsenz- Die Unterlagen haben wir gepriift. Die Planungen des Zweckverban- erforderlich.
Schwarzbach des werden durch das Vorhaben nicht berihrt.

Auswirkungen

E-Mail vom Gegen das Vorhaben werden keine Einwendungen erhoben. auf den FNP:

16.06.2025 Keine

10. | Stadt Hirschhorn | Vielen Dank fiir die Zusendung der Unterlagen im Rahmen der frih- | Kenntnisnahme. Es werden keine Bedenken oder An- | Kenntnisnahme.
Bauverwaltung zeitigen Beteiligung. regungen vorgetragen. Kein Beschluss

erforderlich.

E-Mail vom Seitens der Stadt Hirschhorn bestehen keine Einwande zum Planvor-

18.06.2025 entwurf zur Anderung des Flachennutzungsplans im Geltungsbereich Auswirkungen
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Am Kreisel“ (Parallel- auf den FNP:
verfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB). Keine

11. | Stadt Neckar-
steinach

12. | Gemeinde
Neunkirchen

13. | Gemeinde Aglas- | Bezugnehmend auf lhr 0.g. Schreiben vom 13.06.2025 bedanken wir | Kenntnisnahme. Es werden keine Bedenken oder An- | Kenntnisnahme.
terhausen uns fiir die Beteiligung am Bebauungsplanverfahren ,Am Kreisel* der | regungen vorgetragen. Kein Beschluss

Gemeinde Schénbrunn. erforderlich.

Az: 621.40

Schreiben vom Von Seiten der Gemeinde Aglasterhausen bestehen keine Bedenken Auswirkungen

17.07.2025 und Anregungen. auf den FNP:

Keine

14. | Landratsamt Aufgrund des geringen Detaillierungsgrades eines Flachennutzungs- | Kenntnisnahme. Es werden keine Bedenken oder An- | Kenntnisnahme.
Rhein-Neckar- planes kdnnen die Belange des abwehrenden Brandschutzes aus- regungen vorgetragen. Kein Beschluss
Kreis, Amt fiir schlieBlich im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens beurteilt wer- | Auf die bereits vorgetragene Stellungnahme zum lau- | erforderlich.
Feuerwehr und den. fenden Bebauungsplanverfahren wird verwiesen. Uber
Katastrophen- diese wurde in der offentlichen Gemeinderatssitzung | Auswirkungen
schutz Hierzu haben wir bereits am 08.04.2025 im Parallelverfahren eine an- | am 25.07.2025 befunden. auf den FNP:

sprechende Stellungnahme abgegeben. Keine

E-Mail vom

16.06.2025

15. | Polizeiprasidium | Das Polizeiprasidium Mannheim nimmt zu den eingereichten Planun- | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie be- | Kenntnisnahme.
Mannheim terlagen des Bebauungsplans ,Am Kreisel“ wie folgt Stellung: treffen nicht die Belange der vorbereitenden | Kein Beschluss

erforderlich.
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Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§4 Abs.1 BauGB) der Flachennutzungsplananderung ,Am Kreisel*
Anhdrungszeitraum: 16.06.2025 bis 21.07.2025

Az:
EVK/1921/2025
Schreiben vom
01.07.2025

I. Stellungnahme des Polizeiprasidiums Mannheim, Sachbereich
Verkehr

Gegen den Bebauungsplan bestehen im momentanen Planungsstand
keine grundsatzlichen Bedenken.

Bei der Planung sind auf ausreichende zur Verfligung stehende Stell-
platze zu achten. Auf die geltende VwV-Stellplatz wird hierbei hinge-
wiesen.

Die Planung der Zufahrt von der L 595 hat im Einvernehmen mit den
zustandigen Stralenverkehrsbehdrden zu erfolgen.

Weitere Anregungen sind von unserer Seite im derzeitigen Verfahren-
stand nicht vor-zubringen.

Il. Stellungnahme des Polizeiprasidiums Mannheim, Pravention
1.1 Grundsatzliches

Die Lebensqualitat der Menschen in Stadten und Gemeinden ist we-
sentlich von der ortlichen Sicherheitslage und vom Sicherheitsempfin-
den des Einzelnen mitbestimmt. Der 6ffentliche Raum spielt dabei die
Rolle der Begegnungs- und auch der Kommunikationsstatte mit all sei-
nen Auspragungen an Mobilitdts- und Aufenthaltsmdglichkeiten.

Gerade der 6ffentliche Raum bietet allerdings auch Platz fur Konflikte
und Kriminalitat. Die eigenen vier Wande stellen hierbei den Riickzugs-
raum der Menschen dar, der dartiber hinaus noch einen besonderen
Schutzzweck erfiillen muss. Im Rahmen der Kampagne "Stadtebau
und Kriminalpravention" bieten wir deshalb flir den weiteren Fortschritt
Ihres Planungsvorhabens unsere Unterstitzung an und stehen Ihnen
fur Fragen zur Ausgestaltung des 6ffentlichen Raums und zum Schutz
vor Wohnungseinbruch zur Verfiigung.

1.2 Schutz vor Einbruch

Der Einbau von Sicherungstechnik ist dann besonders glinstig, wenn
er bereits in der Planungsphase einkalkuliert wird! Uber die individuel-
len Sicherungsmdglichkeiten in-formiert die Kriminalpolizeiliche Bera-
tungsstelle Heidelberg, 69115 Heidelberg, Rohrbacher Str. 11, Tel.
06221/1857-125, E-Mail: beratungsstelle.hd@polizei.bwl.de.

Eine Broschire zum Download mit wertvollen Tipps und Hinweisen
zum Einbruch-schutz ist zudem im Internet unter www.polizei-bera-
tung.de erhaltlich.

1.3 Kostenlose Beratung fiir Architekten und Bauherren

Bauleitplanung, sondern sind in den nachgelagerten
Ebenen, der Ausfiihrungsplanung, zu berticksichtigen.

Auswirkungen
auf den FNP:
Keine
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Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§4 Abs.1 BauGB) der Flachennutzungsplananderung ,Am Kreisel*
Anhdrungszeitraum: 16.06.2025 bis 21.07.2025

Die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle bietet als besonderen Service
eine Bauplanberatung fiir private und gewerbliche Objekte an. Die Be-
ratung ist kostenfrei. Wir empfehlen die Weitergabe dieser Information
an die Architekten und Bauherren des Plangebiets.

1.4 Parkplatze- und 6ffentlichen Stellplatze

Bei Parkplatzen, aber auch 6&ffentlichen Stellplatzen ist auf eine uber-
sichtliche Ausgestaltung zu achten, um Straftaten "rund um das Kfz" zu
erschweren. Es wird deshalb empfohlen, die Parkplatzgestaltung "of-
fen" anzulegen und mdglichst nicht mit Hecken und Biischen einzufas-
sen, um ein Entdeckungsrisiko fiir potenzielle Tater zu erhéhen. Eine
ausreichende Beleuchtung ist vorzusehen. Die Anbringung einer Be-
schilderung "Stopp dem Diebstahl - Lassen Sie keine Wertsachen im
Fahrzeug!" wird zudem angeregt.

1.5 Grun- und Freiflachen

- Schaffung von zentral gelegenen Griin- und Freiflachen, die multi-
funktional nutzbar sind und Treffpunktcharakter haben.

- Herstellen von guter Beleuchtung und Uberschaubarkeit des 6ffent-
lich begehbaren Raumes.

- Klare Abgrenzung offentlicher Flachen von Privatflachen durch He-
cken, Einfriedungen und unterschiedliche Bodenbelage.

- Pflanzabstand zu Wegen von mindestens zwei Metern, sowie eine
Pflanzen-héhe von maximal zwei Metern sollte nicht tberschritten wer-
den.

- Eingrenzung der Gebaudehdhe fir familiengerechte Wohnungen auf
maximal-zwei Vollgeschosse und sechs Wohneinheiten.

1.6 Abschlussbemerkung

Bei der Stellungnahme handelt es sich um allgemeine Vorschlage, die
bei der weiteren Planung beriicksichtigt werden sollten.

Das Polizeiprasidium Mannheim - Referat Pravention - steht fiir Riick-
fragen und konkrete Vorschlage in der weiteren Planungs- und Bau-
phase gerne zur Verfligung. Sollten die Vorschlage aufgrund begrenz-
ter Festsetzungsmoéglichkeiten im Bebauungs-plan keinen Nieder-
schlag finden kénnen, wird um Weiterleitung der Informationen an das
zustandige Planungs-, bzw. Architektenburo gebeten.

Weiterhin halten wir eine Aufnahme der kriminalpraventiven Belange in
Vertrage zwischen Grundstlickseigentimer und Bauherr fiir sinnvoll.

Im Ubrigen wird auf die grundsétzliche Checkliste zur stadtebaulichen
Kriminalpravention hingewiesen, die vom landesweiten Arbeitskreis
"Stadtplanung und Kriminal-prédvention" erarbeitet und Uber den
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Stadte- bzw. Gemeindetag an dessen Mitglieder versandt wurde. Die
Checkliste und weitere Informationen zur stéadtebaulichen Pravention
erhalten Sie auf Wunsch per Email (Anfragen an
praevention.ma@polizei.bwl.de).

16.

Regierungsprisi-
dium Freiburg
Landesamt fiir
Geologie, Roh-
stoffe und Berg-
bau
Aktenzeichen:
RPF9-4700-
119/26/2

Schreiben vom
04.07.2025

Vielen Dank fir die Beteiligung am oben genannten Planungsvorha-
ben.

Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) im Re-
gierungsprasidium Freiburg nimmt auf Grundlage der ihm vorliegen-
den Informationen und seiner regionalen Kenntnisse zu den Aufgaben-
bereichen, die durch das Vorhaben berthrt werden, wie folgt Stellung:

1. Geologische und bodenkundliche Grundlagen

1.1. Geologie

Im Plangebiet finden Sie eine Uberdeckung aus den quartéren Locker-
gesteinseinheiten "Lossfilhrende FlieRerde" und "Holozane Ab-
schwemmmassen". Daruber hinaus ist die Festgesteinseinheit "Plat-
tensandstein-Formation" im Untergrund zu erwarten.

Die Angaben zur Geologie beziehen sich ausschlieRlich auf das Be-
bauungsplangebiet, der nicht flachengleiche Flachennutzungsplan
wurde nicht berucksichtigt.

Die lokalen geologischen Verhaltnisse kénnen der digitalen Geologi-
schen Karte von Baden-Wdrttemberg 1 : 50 000 (GeolLa) im LGRB-
Kartenviewer entnommen werden. Nahere Informationen zu den
lithostratigraphischen Einheiten bieten die geowissenschaftlichen In-
formationsportale LGRBwissen und_LitholLex.

1.2. Geochemie

Die geogenen Grundgehalte in den petrogeochemischen Einheiten
von Baden-Wirttemberg sind im LGRB-Kartenviewer abrufbar. N&-
here Informationen zu den geogenen Grundgehalten sind im geowis-
senschaftlichen Informationsportal LGRBwissen beschrieben.

1.3. Bodenkunde

Die lokalen bodenkundlichen Verhaltnisse sowie Bewertungen der na-
turlichen Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2 Bundes-Bodenschutzge-
setz (BBodSchG) kénnen in Form der Bodenkundlichen Karten 1: 50
000 (GeoLa BK50) eingesehen werden.

Prinzipiell ist bei Planungsvorhaben entsprechend § 2 Landes-Boden-
schutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) auf den sparsamen und
schonenden Umgang mit Boden zu achten. Dies beinhaltet u. a. die

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise zu 1. Geologische und bodenkundliche
Grundlagen werden zur Kenntnis genommen. Durch
bereits vorgenommene Untersuchungen (Boden/ Ver-
sickerungsgutachten) liegen lokale Kenntnisse zur Ge-
ologie und Bodenkunde vor. Eine Betrachtung der
Schutzgiiter Boden und Flache erfolgen in den jeweili-
gen den Umweltberichten zur Fldchennutzungsplanan-
derung bzw. zum in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplan.

Kenntnisnahme

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das
Schutzgut Boden (und Flache) wird im Umweltbericht
(= Bestandteil des Erlauterungsberichts) der Flachen-
nutzungsplananderung beschrieben sowie detaillierter
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung fiir den
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan (Parallel-
verfahren zur FNP-Anderung dieser Teilfliche) einge-
gangen.

Kenntnisnahme.
Kein Beschluss
erforderlich.

Auswirkungen
auf den FNP:
Keine
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bevorzugte Inanspruchnahme von weniger wertvollen Béden. Ergan-
zend dazu sollten Moore und Anmoore (u. a. als klimarelevante Koh-
lenstoffspeicher) sowie andere Boden mit besonderer Funktion als Ar-
chiv der Natur- und Kulturgeschichte (vgl. LGRBwissen, Bodenbewer-
tung — Archivfunktion) bei Planvorhaben aufgrund ihrer Schutzwirdig-
keit méglichst nicht in Anspruch genommen werden.

Bodenkundliche Belange werden im Rahmen der Anhérung zu konkre-
ten Planungen, wie z. B. Bebauungsplane, beurteilt, wenn Informatio-
nen zu Art und Umfang der Eingriffe vorliegen. Wir empfehlen, das
Schutzgut Boden friihestmdglich in der Planung vollumfanglich zu be-
rucksichtigten.

2. Angewandte Geologie

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren als Trager
offentlicher Belange keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gut-
achten oder von Auszugen daraus erfolgt.

Sofern flir das Plangebiet ein hydrogeologisches bzw. geotechnisches
Ubersichtsgutachten, Detailgutachten oder ein hydrogeologischer
bzw. geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aus-
sagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiros.

2.1. Ingenieurgeologie
Ingenieurgeologische Belange werden im Rahmen der Anhérung zu

konkreten Planungen (z. B. Bebauungsplane) beurteilt, wenn Art und
Umfang der Eingriffe in den Untergrund naher bekannt sind. Potenziell
vorhandene oder nachgewiesene Geogefahren (insbesondere Mas-
senbewegungen und Verkarstungsstrukturen) kénnen vorab in der In-
genieurgeologischen Gefahrenhinweiskarte von Baden-Wirttemberg
abgerufen werden.

Wir verweisen auf die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Am
Kreisel“ mit Schreiben Gz. RPF9-4700-119/12/2 vom 11.04.2025 zum
Planungsbereich abgegebene ingenieurgeologische Stellungnahme.

2.2. Hydrogeologie
Sofern vorhanden, wird auf friihere Stellungnahmen des LGRB zu

Planflachen verwiesen.

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung hydrogeologischer The-
men durch das LGRB statt und es sind derzeit auch keine geplant.

Im Rahmen der Alternativenpriifung (Kap. 9 Erlaute-
rungsbericht) wurde dargestellt, dass keine besser ge-
eigneten Flachen vorhanden sind.

Durch das im Bebauungsplan zugrunde gelegte, kom-
pakte Planungskonzept wird dem sparsamen Umgang
mit Boden Rechnung getragen.

Kenntnisnahme. Wie zuvor.

Ein Boden-/ Baugrund-/Versickerungsgutachten wurde
bereits erstellt. Die Erkenntnisse sind im Umweltbericht
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans be-
rucksichtigt. Es liegen demnach detaillierte Aussagen
aus dem Verantwortungsbereich des gutachtenden In-
genieurblros vor.

Kenntnisnahme.

Ingenieurgeologische Belange wurden im Umweltbe-
richt gepriift. Die Ingenieurgeologische Gefahrenhin-
weiskarte von Baden-Wirttemberg wurde dahinge-
hend herangezogen. Es ergeben sich fiir die vorlie-
gende FNP-Aderung keine Auswirkungen

Auf die bereits vorgetragene Stellungnahme RPF9-
4700-119/12/2 vom 11.04.2025 zum laufenden Bebau-
ungsplanverfahren wird verwiesen. Uber diese wurde
in der offentlichen Gemeinderatssitzung Schénbrunns
am 25.07.2025 befunden. Die darin vorgetragenen
Hinweise schlagen sich nicht auf der FNP-Ebene nie-
der.

Kenntnisnahme.

Hinweis bzgl. Wasserschutzgebiet:

Das Plangebiet liegt auRerhalb von festgesetzten
Schutzgebieten fiir die Wasserversorgung. Jedoch be-
findet sich dieses innerhalb des fachtechnisch abge-
grenzten Wasserschutzgebiets ,Hirschbr.-,Mossbr.-
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Auf die Lage des Plangebietes innerhalb eines Wasserschutzgebietes
und die Bestimmungen der Rechtsverordnung wird verwiesen.

2.3. Geothermie

Informationen zu den oberflachennahen geothermischen Untergrund-
verhaltnissen sind im Informationssystem ,Oberflachennahe Geother-
mie flir Baden-Wurttemberg“ (ISONG) hinterlegt. ISONG liefert erste
Informationen (Mdglichkeiten und Einschrankungen) zur geothermi-
schen Nutzung des Untergrundes mit Erdwarmesonden und Erdwar-
mekollektoren. Bitte nehmen Sie vor Verwendung des Informations-
systems die Erlduterungen zur Kenntnis.

2.4. Rohstoffgeologie (Mineralische Rohstoffe)
Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hin-
weise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

3. Landesbergdirektion

3.1. Bergbau
Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet.

Nach den beim Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vor-
liegenden Unterlagen ist das Plangebiet nicht von Altbergbau oder
kinstlich geschaffenen Althohlrdumen (bspw. Stollen, Bunker, unterir-
dische Keller) betroffen.

Allgemeine Hinweise
Anzeige, Ubermittlung und Bereitstellung von Geologie-Daten nach
Geologiedatengesetz (GeolDG)

Fir geologische Untersuchungen und die daraus gewonnenen Daten
besteht nach den Bestimmungen des Geologiedatengesetzes (Geo-
IDG) eine Ubermittlungspflicht gegeniiber dem LGRB. Weitere Infor-
mationen hierzu stehen lhnen im LGRBanzeigeportal zur Verfugung.

Weitere Informationsquellen des LGRB im Internet

Informationen zu den Untergrundverhaltnissen sowie weitere raum-
bezogene Informationen kdnnen fachibergreifend und mafistabsab-
hangig der LGRBhomepage enthommen werden. Bitte nutzen Sie
hierzu auch den LGRB-Kartenviewer sowie LGRBwissen.

Insbesondere verweisen wir auf unser Geotop-Kataster.
Beachten Sie bitte auch unser aktuelles Merkblatt flir Planungstrager.

Seislerqu“ Schénbrunn innerhalb der aulReren Schutz-
zone |l b.

Kenntnisnahme

Der Hinweis schlagt sich nicht auf der FNP-Ebene nie-
der. Die einzelnen Schutzgiter wurden im Umweltbe-
richt dargestellt.

Eine oberflaichennahe geothermische Nutzbarkeit
kann in der weiteren Planung spezifisch — idealerweise
mit Vorhabensbezug - geprift werden.

Kenntnisnahme - keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken.

Kenntnisnahme
Das Plangebiet ist nicht von Belangen des Bergbaus
betroffen.

Kenntnisnahme
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dium Karlsruhe
Referat 21
Raumordnung,
Baurecht, Denk-
malschutz

Az: RPK21-2511-
297/3

E-Mail vom
21.07.2025

g. Verfahren mit Schreiben vom 13.06.2025. In unserer Funktion als
héhere Raumordnungsbehdrde nehmen wir folgendermafen Stellung:

Vorliegend sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Ansiedlung eines Nahversorgers in der Gemeinde Schénbrunn auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung geschaffen werden. Hierzu
ist die Darstellung einer gewerblichen Bauflache am stdlichen Orts-
rand von Schonbrunn vorgesehen. Das ca. 0,8 ha umfassende Plan-
gebiet ist bislang als Wiesenflache genutzt, nérdlich angrenzend be-
findet sich ein Regenwasserriickhaltebecken, westlich angrenzend ein
Feuerwehrstandort. Der betreffende Standort ist bislang im wirksamen
Flachennutzungsplan Uberwiegend als Gemeinbedarfsflache darge-
stellt. Der vorliegende Entwurf sieht eine Darstellung als gewerbliche
Bauflache mit einem Umfang von ca. 0,65 ha vor, darlber hinaus west-
lich angrenzende Griinflachen.

Die Zielrichtung der Planung, die Ansiedlung eines Nahversorgers,
wird im Sinne einer Gewahrleistung der ortlichen Daseinsvor-
sorge ausdriicklich begruft, zumal in der Gemeinde bislang ein ver-
gleichbares Angebot fehlt und eine dahingehende Versorgungsliicke
besteht. Die vorliegende Planung zielt auf die die Ermdglichung klein-
flachigen Einzelhandels ab, wahrend grofflachiger Einzelhandel im
Gewerbegebiet nicht zuldssig ware. Demnach fallt die Planung auch
nicht unter die einzelhandelsbezogenen Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung. Wére hingegen eine Agglomeration aus mehreren
kleinflachigen Einzelh&ndlern mit insgesamt mehr als 800 m? Verkaufs-
flache vorgesehen, worauf die vorliegende Planung nicht hindeutet,
ware die Einhaltung der einzelhandelsbezogenen Vorgaben der Lan-
des- und Regionalplanung durch eine gutachterliche Auswirkungsana-
lyse zu prifen.

Ubereinstimmung mit regionalplanerischen Vorgaben

Die Planung stof3t auf Zustimmung; sie wird ausdriick-
lich begrift.

Zu Ubereinstimmung mit regionalplanerischen Vorga-
ben:

17 | Landratsamt Vielen Dank fur lhre E-Mail. Kenntnisnahme. Keine Anregungen. Kenntnisnahme.
Rhein-Neckar- Nach Prifung kann ich Thnen mitteilen, dass der Bebauungsplan, fiir Kein Beschluss
Kreis -Amt fiir uns als Trager Offentlicher Belange, nicht von Belang ist. Eine Stel- erforderlich.
Schulen, Kultur lungnahme ist unsererseits somit nicht erforderlich.
und Sport Auswirkungen

auf den FNP:

E-Mail vom Keine
24.06.2025

18 | Regierungsprasi- | Vielen Dank fir die Beteiligung als Trager offentlicher Belange am o. | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Kenntnisnahme.

Kein Beschluss
erforderlich.

Auswirkungen
auf den FNP:
Nachfiihren des
Erlauterungsbe-
richtes um den
Verfahrensstand
des ERP
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In der Raumnutzungskarte zum Einheitlichen Regionalplan Rhein-
Neckar (ERP) ist der betreffende Bereich als Regionaler Griinzug so-
wie als Vorranggebiet fiir Naturschutz und Landschaftspflege festge-
legt:

- Gemal Plansatz 2.1.1 Z ERP dienen die Regionalen Griinzuge als
groRraumiges Freiraumsystem dem langfristigen Schutz und der Ent-
wicklung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sowie dem
Schutz und der Entwicklung der Kulturlandschaft in der Metropolre-
gion Rhein-Neckar. Sie sichern die Freiraumfunktionen Boden, Was-
ser, Klima, Arten- und Biotopschutz sowie die landschaftsgebundene
Erholung. GemaR Plansatz 2.1.3 (Ziel) darf in den Regionalen Griin-
zlgen in der Regel nicht gesiedelt werden.

- In den ,Vorranggebieten fur Naturschutz und Landschaftspflege” ha-
ben gemal Plansatz 2.2.1.2 Z ERP die Ziele des Naturschutzes so-
wie MalRnahmen, die dem Aufbau, der Entwicklung und Gestaltung
eines regionalen, rdumlich und funktional zusammenhangenden Bio-
topverbundsystems dienen, Vorrang vor entgegenstehenden oder be-
eintrachtigenden Nutzungsanspriichen. Sie dienen der Erhaltung und
Entwicklung heimischer Pflanzen- und freilebender Tierarten mit dem
Ziel der Sicherung der Biodiversitat.

Bei beiden Festlegungen handelt es sich um zu beachtende Ziele der
Raumordnung, die einer baulichen Entwicklung im betreffenden Be-
reich derzeit entgegenstehen. Im Rahmen der 1. Anderung des ERP
wurde die Flache von regionalplanerischen Restriktionen jedoch frei-
gestellt (Flache RNK-09). Wir verweisen an dieser Stelle auf die Stel-
lungnahme des Verbands Region Rhein-Neckar vom 15.07.2025, wo-
nach mit der Rechtskraft der 1. Anderung des Einheitlichen Regional-
plans Rhein-Neckar nach dessen geplanter Bekanntmachung am
04.08.2025 zu rechnen ist. Ab diesem Zeitpunkt stehen die o. g. Be-
lange der Raumordnung der Planung nicht mehr entgegen.

Die Hinweise zu den regionalplanerischen Vorgaben
werden zur Kenntnis genommen. Wie dargestellt wer-
den die beiden Festlegungen, die einer baulichen Ent-
wicklung im betreffenden Bereich derzeit entgegenste-
hen, im Rahmen der 1. Anderung des ERP von regio-
nalplanerischen Restriktionen freigestellt (Flache
RNK-09).

Verfahrensstand:

Der einheitliche Regionalplan wurde durch die 1. An-
derung des einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
geandert. Der Satzungsbeschluss wurde am 15. De-
zember 2023 flr die Plankapitel 1.4 ,Wohnbauflachen*
und 1.5 ,Gewerbliche Bauflachen® gefasst. Die Geneh-
migung der Anderung erfolgte durch das zustandige
Ministerium (MLW) und wurde am 04.08.2025 im
Staatsanzeiger der Lander Baden-Wirttemberg,
Rheinland-Pfalz und Hessen bekannt gemacht. Die
Anderung stellt die Flache als Siedlungsflache fiir In-
dustrie und Gewerbe dar.

Entsprechend der erfolgten 1. Anderung des einheitli-
chen Regionalplans, und dessen Rechtskraft stehen
keine Ziele der Raumordnung dem Vorhaben entge-
gen.

19.

Landratsamt
Rhein-Neckar-
Kreis

Amt fiir Stralen-
und Radwegebau

20.

Landratsamt
Rhein-Neckar-
Kreis

Die Planflache fiir das Gewerbegebiet, ist nach dem rechtskraftigen
Flachennutzungsplan bereits als Entwicklungsflache bzw. éffentliche
Grunflache flir Sportanlagen ausgewiesen. Aus diesem Grund sind

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Gegen die im FNP betrachtete Flache bestehen aus
landwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken.

Kenntnisnahme.
Kein Beschluss
erforderlich.
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Untere Landwirt-
schaftsbehorde
Az.: 53.02-2511
OM Schénbrunn
123094/2025

Schreiben vom
21.07.2025

aus landwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken gegen diese Planun-
gen vorzubringen.

Hingegen mdchten wir Bedenken in Bezug auf die geplante externe
KompensationsmaRnahme aullern, die bereits im Rahmen der Bau-
leitplanung genannt wurden.

In der Teilortsgemarkung Schénbrunn-Haag im Gewann ,Untere Lei-
mengrube®, auf dem Flst.-Nr. 7236 mit 15.308 m? sollen innerhalb der
externen Ausgleichflache 28 Obsthochstamme angepflanzt und dau-
erhaft unterhalten werden.

Streuobstwiesen haben zweifellos einen hohen naturschutzfachlichen
Wert. Darlber hinaus lieferten Streuobstwiesen tber Jahrhunderte
Obst und Viehfutter von derselben Flache.

Aus heutiger Sicht jedoch liefern Streuobstbestande keine marktfahi-
gen Frichte mehr und die Bergung von Tierfutter ist nur noch mit viel
Aufwand und, aufgrund der Heterogenitat der Flache, haufig minder-
wertiger Futterqualitat verbunden. Neuanlagen mit Baumpflanzungen
sind besonders in trockenen Sommern zudem sehr pflegebedurftig.

Das flihrt dazu, dass solche Flachen haufig unzureichend gepflegt
werden. Aus diesem Grund ist eine solche Neuanlage aus unserer
Sicht, wenn Uberhaupt nur dann sinnvoll, wenn das Befahren der Fla-
che auch mit den heutigen Maschinen mdglich ist und durch regelma-
Rige Pflege der Baume eine Heu- und Silagebergung zwischen den
Baumen bzw. Baumreihen auch in Zukunft wirtschaftlich sinnvoll
bleibt. Bestenfalls ist das Pflanzkonzept in engem Austausch mit dem
derzeitigen Bewirtschafter der Flache zu erarbeiten.

Maogliche Alternativen aus unserer Sicht waren beispielsweise vorhan-
dene Sukzessionsflachen naturschutzfachlich aufzuwerten und He-
cken, Baum- und Bluhstreifen entlang von Wegen, Graben, Waldran-
dern oder anderen landschaftlichen Strukturen anzulegen, sodass da-
neben auch landwirtschaftlich nutzbare Flache verfligbar bleibt.

Sollte die Flache nach Umsetzung der Ausgleichsmaflinahme, auf-
grund von unwirtschaftlichen Voraussetzungen auf der Flache, nicht
an einen landwirtschaftlichen Betrieb verpachtet werden kénnen, so
muss die Gemeinde selbst oder ein durch die Gemeinde beauftragtes
Unternehmen die Pflege der Streuobstwiese ibernehmen.

Die im Bebauungsplanvorentwurf als sonstige geeig-
nete MalRnahme zum Ausgleich auf von der Gemeinde
bereitgestellten Flachen festgesetzte MalRnahme be-
ruhrt nicht die Belange auf Ebene der Flachennut-
zungsplanung. Die vorgetragenen Bedenken betreffen
das Bebauungsplanverfahren. Sie wurden in der 6f-
fentlichen Sitzung des Gemeinderats Schénbrunns am
25.07.2025 behandelt und abgewogen.

In dieser gebilligten Entwurfsfassung wurde das Aus-
gleichkonzept Uberarbeitet. Die bisher im Bebauungs-
planvorentwurf als sonstige geeignete MaRnahme zum
Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Fla-
chen (hier 28 Obsthochstamme auf Flst.-Nr. 7236) ist
infolge der weiteren Planungsiberarbeitung zum Be-
bauungsplanentwurf entfallen. Das Ausgleichkonzept
berlicksichtigt als sonstige geeignete Mallnahme zur
Kompensation auf von der Gemeinde bereitgestellten
Flachen eine Umwandlung einer artenarmen Fettwiese
in eine artenreche Magerwies und die Anpflanzung von
11 groRkronigen Obsthochstdmmen auf Flst.-Nr. 7204
auf.

Die Behorde wird im Verfahren (§4 Abs.2 BauGB) be-
teiligt und kann zum neuerlichen Konzept Anregungen
vortragen.

Auswirkungen
auf den FNP:
Keine

21.

Landratsamt
Rhein-Neckar-
Kreis

Von der Aufstellung der Flachennutzungsplananderung sind Planun-
gen oder sonstige Ma3nahmen des Vermessungsamts Rhein-Neckar-

Kenntnisnahme. Es werden keine Bedenken oder An-
regungen vorgetragen.

Kenntnisnahme.
Kein Beschluss
erforderlich.
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Vermessungsamt

Kreis nicht berthrt. Bedenken und Anregungen sind von unserer Seite

Rhein-Neckar-
Kreis, Wasser-
rechtsamt

Az: 605.7173:
Eberbach-Schon-
brunn 4

Schreiben vom
14.07.2025

- Fachliche Stellungnahme

1. Rechtliche Vorgabe aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
Im Regelfall nicht iberwunden werden kénnen.

1.1 Art der Vorgabe

Bodenschutz: Schutz des Bodens und seiner Funktionen
Hochwasserschutz: Bauen in festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
ten

Grundwasserschutz: Siehe 3.

1.2 Rechtsgrundlage

Bodenschutz:

§§ 1-4 BBodSchG

§§ 1 u. 2LBodSchAGi. V. m. § 1 BBodSchG

§§ 1 Abs. 6 Ziffer 1 und Ziffer 7a, 9 Abs. 1 Nr. 20 und 202 BauGB

Hochwasserschutz: § 78 Abs. Nr. 1 und 2 WHG

1.3 Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiun-
gen)

2. Beabsichtigte eigene Planung und MaBnahmen, die den o.g.
Plan beriihren konnen, mit Angaben des Sachstandes.

3. Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem
0.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung
und ggf. Rechtsgrundlage.

Grundwasserschutz/Wasserversorgung

Aus der Sicht der Wasserversorgung und des Grundwasserschutzes
bestehen gegen die Anderung des Flachennutzungsplans keine Be-
denken.

Wie in den Planunterlagen beschrieben, ist die Niederschlagswasser-
beseitigung im weiteren Verfahren zu erarbeiten.

Zu Grundwasserschutz/Wasserversorgung

Kenntnisnahme. Es werden keine Bedenken gegen die
Flachennutzungsplananderung vorgetragen.

Az: 2511 nicht vorzubringen. Auswirkungen
Schreiben vom auf den FNP:
18.046.2025 Keine

22. | Landratsamt B: Stellungnahme Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Kenntnisnahme.

Kein Beschluss
erforderlich.

Auswirkungen
auf den FNP:
Keine
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Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§4 Abs.1 BauGB) der Flachennutzungsplananderung ,Am Kreisel*
Anhdrungszeitraum: 16.06.2025 bis 21.07.2025

Kommunalabwasser/Gewasseraufsicht

Aus der Sicht der Fachbereiche Abwasserbeseitigung und Gewasser-
schutzes bestehen gegen die Anderung des Flachennutzungsplans
"Am Kreisel" in Eberbach-Schénbrunn keine grundsatzlichen Beden-
ken.

Es ist weder ein Uberschwemmungsgebiet noch der Gewésserrand-
streifen betroffen.

Altlasten/Bodenschutz

Im Bodenschutz- und Altlastenkataster (Stand 2018) sind im Plange-
biet keine Flachen verzeichnet. Auf die bereits in unserer Stellung-
nahme zum Bebauungsplan hingewiesene Notwendigkeit eines Bo-
denschutzkonzeptes / bodenkundliche Baubegleitung wollen wir noch-
mals hinweisen.

Von Seiten der Unteren Altlasten- und Bodenschutzbehérde bestehen
gegen die Anderung des Flachennutzungsplans keine grundsétzlichen
Bedenken.

Das Planungsbiro MW Regioplan GmbH, BesselstralRe 14b, 68219
Mannheim erhalt Kenntnis von diesem Schreiben.

Zu Kommunalabwasser/Gewadsseraufsicht

Kenntnisnahme. Es werden keine Bedenken gegen die
Flachennutzungsplananderung vorgetragen.

Zu Altlasten/Bodenschutz

Kenntnisnahme. Von Seiten der Unteren Altlasten- und
Bodenschutzbehérde bestehen gegen die Anderung
des Flachennutzungsplans keine grundsatzlichen Be-
denken.

Die Anregung bzgl. der Erstellung eins Bodenschutz-
konzeptes / bodenkundliche Baubegleitung betrifft das
Bebauungsplanverfahren. Hierliber hat der Gemeinde-
rat Schoénbrunn in seiner offentlichen Sitzung am
25.7.2025 auf Basis der geltenden Rechtsgrundlagen
abgewogen.

23

Regierungsprasi-
dium Karlsruhe
Referat 42

Az.: RPK42-2511-
1250/1

E-Mail vom
01.07.2025

Vielen Dank fir die Beteiligung an obigem Verfahren.

Von Seiten der Abteilung 4 des Regierungsprasidiums Karlsruhe be-
stehen keine grundsatzlichen Einwénde gegeniiber der Anderung des
Flachennutzungsplans.

Die Anbaubeschrankungen der Landesstralle gem. § 22 StrG sind zu
beachten.

Detaillierte stralRenrechtliche Stellungnahmen (Anbauverbot, Neuan-
schlusse) bleiben den Verfahren der verbindlichen Bauleitplanungen
vorbehalten.

Hierzu mochten wir explizit auf unsere Stellungnahme vom 16.04.2025
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan ,Am Krei-
sel“ und das gesonderte Schreiben vom 18.06.2025 verweisen.

Kenntnisnahme. Gegen die FNP-Anderung bestehen
keine Einwande.

Die weiteren Anregungen betreffen das Bebauungs-
planverfahren. Hierliber hat der Gemeinderat Schon-
brunn in seiner o6ffentlichen Sitzung am 25.7.2025 be-
raten und abgewogen. Die Anbauverbotszone (Anbau-
beschrankungen der Landesstralle gem. § 22 StrG)
wurde mit dem Stand des Bebauungsplanentwurfes
vollumfanglich beriicksichtigt. Weitere Belange aus der
Stellungnahme vom 16.04.2025 und dem gesonderten
Schreiben 18.06.2025 werden in dem Bauleitplanver-
fahren sowie den nachgelagerten Planungs- und Um-
setzungsebenen beriicksichtigt. Hierzu werden die
Planungen bereits abgestimmt und weitere angeregte
Schritte des Vollzugs veranlasst.

Kenntnisnahme.
Kein Beschluss
erforderlich.

Auswirkungen
auf den FNP:
Keine
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24

Landratsamt
Rhein-Neckar-
Kreis Amt fiir
Landwirtschaft
und Naturschutz
53.04 Untere Na-
turschutzbe-
horde
Aktenzeichen
2025/0469

Schreiben vom
21.07.2025

Zur o.g. Anderung des Flachennutzungsplanes nehmen wir wie folgt
Stellung:

Die Gemeinde Schonbrunn stellt fir die Errichtung eines Nahversor-
gers den Bebauungsplan ,Am Kreisel“ auf. Die Anderung des Flachen-
nutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren. Dem vorgelegten Umwelt-
bericht liegt der Umweltbericht des Bebauungsplans zugrunde. Dieser
war bereits den Unterlagen zur friihzeitigen Beteiligung im Bebauungs-
planverfahren beigeflgt.

Der Uberwiegende Teil des Uberplanten Bereichs ist Griinland. Das
Flurstiick 4463 wird als naturnah gestaltetes RUB genutzt, das Flur-
stlick 7660 als Pferdeweide. Einzelne Baume sind am Rand der Flur-
stiicke vorhanden.

Der Uberplante Bereich befindet sich im Naturpark ,Neckartal-Oden-
wald“. Auf dem Flurstlick 7660 ist die Flachland-Mahwiese ,Flachland-
Mahwiese stiddstlich Schén-brunn® (Nr. 365192260168) kartiert.

Nicht im Planungsbereich, aber direkt angrenzend befinden sich die
Biotope ,Flachland-Mahwiese sldostlich Schoénbrunn [I“  (Nr.
365192260003) und ,Feldgehdlz stdlich Schénbrunn — Enzhaag” (Nr.
165192260019).

Im Planbereich befindet sich eine 2021 kartierte Flachland-Mahwiese.
Fir diese soll auf Flst. 7656 ein Ausgleich geschaffen werden. Ein se-
parater Ausnahmeantrag vom Biotopschutz wurde bereits eingereicht.
Die erforderliche Ausnahme wurde unter AZ: 2024/0850 am
18.02.2025 von der unteren Naturschutzbehorde erteilt.

Weitere Schutzgebiete oder Biotopstrukturen im Sinne der §§ 23 ff.
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) werden nicht berihrt.

Der GroRteil der Unterlagen lag bereits im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung zum Bebauungsplanverfahren vor. Wir verweisen daher
vollumfanglich auf unsere Stellungnahme vom 22.04.2025 (AZ:
2024/0850). Insbesondere Fragen zu Bewertung und Durchflihrung
der Kompensationsmafinahmen sind hierbei noch zu klaren.

Hinsichtlich der zu priifenden artenschutzrechtlichen Belange geht die
untere Naturschutzbehorde davon aus, dass die artenschutzrechtli-
chen Untersuchungen demnachst im Rahmen der weiteren Beteiligung
im Bebauungsplanverfahren vorgelegt werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Gegen die FNP-Anderung bestehen keine Einwénde.
Auf die Stellungnahme zum Bebauungsplanverfahren
wird verweisen. Die darin vorgetragenen Anregungen
der Beteiligung gem. §4 Abs.1 BauGB wurden in der
offentlichen Sitzung des Gemeinderats Schonbrunn
am 25.7. behandelt und abgewogen.

Die Untere Naturschutzbehorde wird im weiteren Pla-
nungsprozess beteiligt und kann zur Offenlage nach §
4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanentwurf Anregun-
gen vortragen.

Zu diesem Verfahrensschritt wird die artenschutzrecht-
liche Untersuchung (SaP) abgeschlossen sein und der
Abschlussbericht des Gutachters offengelegt.

erforderlich.

Auswirkungen
auf den FNP:

Kenntnisnahme.
Kein Beschluss

Keine
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Rhein-Neckar-
Kreis Baurechts-
amt 40.50
Aktenzeichen:
621.41

Schreiben vom
21.07.2025

gliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf.
Rechtsgrundlage:

1.

Zum raumlichen Geltungsbereich:

Es wird hinterfragt, weshalb die im Bebauungsplan enthaltene 6ffent-
liche Griinflache mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken
nicht in den Geltungsbereich der Fldchennutzungsplananderung ein-
bezogen wurde. Die Flache ist bisher als landwirtschaftliche Flache
im Flachennutzungsplan dargestellt. Tatsachlich ist die im Bebau-
ungsplan vorgesehene Nutzung, welche auch der tatsachlichen Nut-
zung als Regenriickhaltebecken entspricht, nicht als landwirtschaftli-
che Nutzung anzusehen. Durch die geplante FNP-Anderung wird
nach unserer Ansicht daher das Entwicklungsgebot fiir den Bebau-
ungsplan ,Am Kreisel“ nicht komplett eingehalten. Wie bereits telefo-
nisch vorbesprochen, ist daher der Bereich des Regenriickhaltebe-
ckens als Griinflache in den Flachennutzungsplan aufzunehmen.

2,

Zu Ziff. 3.2 der Begriindung und 6.3.2 des Umweltberichtes —
Einheitlicher Regionalplan:

Laut dem Verband Region Rhein-Neckar ist im August 2025 das In-
krafttreten der 1. Anderung des Regionalplans zu erwarten, womit die
bisher entgegenstehenden raumordnerischen Ziele ausgeraumt wer-
den. Die Begriindung und der Umweltbericht sind somit nach Inkraft-
treten der 1. Anderung hinsichtlich der Aussagen zum Regionalplan
entsprechend zu aktualisieren.

3.

Zum Umweltbericht — Regenriickhaltebecken:

Da das Regenriickhaltebecken als Grunflache in den Flachennut-
zungsplan einbezogen werden soll (s.0.), ist dieses auch in der Be-
griindung und insbesondere auch im Umweltbericht einzupflegen,
auch wenn der Fokus weiterhin auf der gewerblichen Bauflache lie-
gen wird.

Zu1.

Zum raumlichen Geltungsbereich:

Der Anregung wird gefolgt.

Um dem Entwicklungsgebot fiir den Bebauungsplan
vollumféanglich zu entsprechen, wird die innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes gelegene
Flache des bestehenden Regenrickhaltebeckens
auch im Flachennutzungsplan erfasst. Der Geltungs-
bereich FNP-Anderung wird angepasst.

Es erfolgt die Ausweisung als Grunflache.

2.

Zu Ziff. 3.2 der Begriindung und 6.3.2 des Umwelt-
berichtes — Einheitlicher Regionalplan:
Kenntnisnahme. Der Belang ist bekannt. Der Hinweis
wurde ebenfalls vom Regierungsprasidium Karlsruhe,
Referat 21, Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz
vorgetragen. Mit Rechtskraft des Regionalplanes wer-
den der Erlauterungsbericht und Umweltbericht aktua-
lisiert.

3.

Zum Umweltbericht — Regenriickhaltebecken:

Wie zuvor (unter 1.). Der Anregung wird gefolgt. Die
Flache des Regenriickhaltebeckens wird als Griinfla-
che in den Flachennutzungsplan einbezogen, Erlaute-
rungsbericht und Umweltbericht werden entsprechend
aktualisiert.

Betrifft das Bauleitplanverfahren des Bebauungspla-
nes. Die Begrindung und der Umweltbericht des B-
Plans werden nachrichtlich redaktionell angepasst.
Die E-A Bilanzierung und Planungsrechtlichen Be-
lange sind von dieser Nachflihrung nicht betroffen.

25 | Rhein-Neckar- Wir bedanken uns fiir die Ubersendung der Unterlagen und die Még- | Kenntnisnahme. Keine Einwénde oder Hinweise. Kenntnisnahme.
Verkehr GmbH lichkeit im o. g. Verfahren eine Stellungnahme einreichen zu dirfen. Kein Beschluss
erforderlich.
Schreiben vom Die Rhein-Neckar-Verkehr GmbH (rnv) hat keine Einwande oder Hin-
30.06.2025 weise zu dieser Bebauleitplanung. Auswirkungen
auf den FNP:
Keine
26 | Landratsamt Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, ge- Kenntnisnahme.

Beschluss erfor-
derlich.

Auswirkungen
auf den FNP:

1. Anpassung
des Geltungsbe-
reichs

2. Ausweisung
des RRB als
Griinflache

3. Aktualisie-
rung und Ergén-
zung der Be-
griindung und
des Umweltbe-
richtes
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Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§4 Abs.1 BauGB) der Flachennutzungsplananderung ,Am Kreisel*
Anhdrungszeitraum: 16.06.2025 bis 21.07.2025

Dies gilt auch fir den Umweltbericht des Bebauungsplans, der auch
das Regenrlickhaltebecken umfassen sollte — insoweit ist dies auch
als Erganzung unserer Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf
vom 25.04.2025 zu verstehen.

3.

Zu Ziff. 7.1 des Umweltberichtes — Schutzgut Flache:

Die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
in Bezug auf das Schutzgut Flache ist nicht nachvollziehbar. Hier
werden Aussagen zu fehlenden alternativen Flachen im Innenbereich
getroffen — und keine Bestandsaufnahme der Flache. Die Bestands-
aufnahme ist daher zu erganzen.

4.

Zu Ziff. 7.1 des Umweltberichtes — Schutzgut Pflanzen, Tiere, Bi-
otope:

Auch wenn durch die vorbereitende Bauleitplanung keine unmittelba-
ren Eingriffe begriindet werden, so ist doch auf der Ebene der vorbe-
reitenden Bauleitplanung im Umweltbericht eine Prognose uber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung zu
treffen in dem Umfang, den die Unscharfe des Flachennutzungsplans
zulasst.

Es ist bereits auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung er-
sichtlich, dass z.B. durch die Aufnahme einer gewerblichen Bauflache
ein Bauvorhaben vorbereitet wird, welches mit seiner Versiegelung
einen Eingriff in die Wiesenflache darstellen wird.

5.

Zu Ziff. 11.2 des Umweltberichtes — Uberwachungsmafnahmen:
Es wird kritisch gesehen, dass laut Umweltbericht Uberwachungs-
mafinahmen der erheblichen Umweltauswirkungen als nicht erforder-
lich angesehen werden. § 4c BauGB normiert eine Uberwachungs-
pflicht. Die UberwachungsmaRnahmen sind nach Anlage 1 zum
BauGB, Ziff. 3 b), im Umweltbericht zu beschreiben. Auch wenn laut
Umweltbericht nach derzeitigem Kenntnisstand bei Umsetzung aller
Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen keine erheb-
lichen nachteiligen Auswirkungen verbleiben werden, sind unerwar-
tete nachteilige Auswirkungen bei einem unerwiinschten Verlauf nicht
auszuschlieRen. GemaR § 4c BauGB dienen die UberwachungsmalR-
nahmen dazu, um insbesondere solche unvorhergesehenen

Die redaktionelle Anpassung erfolgt vor Satzungsbe-
schluss.

3.

Zu Ziff. 7.1 des Umweltberichtes — Schutzgut Fla-
che:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Be-
standsaufnahme der Flache wird im Umweltbericht
des FNP wird zum Offenlageentwurf erganzt.

4.

Zu Ziff. 7.1 des Umweltberichtes — Pflanzen, Tiere,
Biotope:

Der Umweltbericht des FNP wird um eine Prognose
Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchflihrung der Planung - im machbaren Detaillie-
rungsgrad auf Flachennutzungsplanebene — zur Of-
fenlage erganzt.

5.
Zu Ziff. 11.2 des Umweltberichtes — Uberwa-
chungsmafnahmen:
Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung (FNP) ist
das Monitoring weniger detailliert als bei Bebauungs-
planen, da der FNP nur vorbereitenden Charakter hat.
Die dennoch durch § 4c BauGB auch hier vorgese-
hene Uberwachungspflicht, sollte insbesondere im
Hinblick auf die in der Umweltpriifung prognostizierten
erheblichen Umweltauswirkungen erfolgen. Wie im
Umweltbericht dargestellt, werden durch die Umset-
zung der Planung keine erheblichen Auswirkungen er-
wartet. Es wird daher von der Festsetzung konkreter
Monitoring-MafRnahmen wie bspw.

- Flachenverbrauch und Versiegelung

-  Biotopveranderungen

- Entwicklung von Artenvorkommen

- Veranderungen der Luft- und Larmbelastung
abgesehen.
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nachteiligen Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und die Gemeinde
in die Lage zu versetzen, geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu er-
greifen. Im weiteren Verfahren sind daher im Umweltbericht Uberwa-
chungsmaRnahmen zu beschreiben und diese auch nach Abschluss
des Verfahrens entsprechend umzusetzen.

Vor dem Hintergrund einer kontinuierlichen Flachen-
nutzungsplanung ist ein ganzheitliches Monitoring
idealerweise an Flachennutzungsplanfortschreibun-
gen oder Neuaufstellungen — die in der Regel alle 15
Jahre erfolgen soll(t)en — anzusetzen.

Von der Festlegung von Monitoring-Mafinahmen auf
FNP-Ebene wurde abgesehen, da im Bebauungsplan
konkrete Regelungen zur Vermeidung, Verminderung
und Kompensation vorgegeben werden.

Die bauliche Umsetzung — als auch die Umsetzung
von festgesetzten Grinordnungsmafnahmen sowie
deren Pflege und Unterhaltung kann/ wird von Ge-
meinde und Behorde geprift. Bei Zuwiderhandlung
kdénnen Strafgelder verhangt werden.

Dariber hinaus werden MaRnahmen auf 6ffentlichen
Flachen als auch die MaRnahmen zur Kompensation
auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen von
der Gemeinde umgesetzt. Hier kann die kiinftige
Pflege als Monitoring verstanden werden.
Unerwartete nachteilige Auswirkung durch Emissio-
nen (Larm) werden friihzeitig erkannt/wahrgenom-
men, sodass unmittelbar reagiert werden kann.

In dieser Flachennutzungsplan-Anderung werden da-
her keine UberwachungsmaRnahmen gesondert fest-
gesetzt.

Der Umweltbericht wird (iber bestehende Uberwa-
chungsmafnahmen, wie ,Prifpflichten” von Behdrde
und Gemeinde sowie der Stand der Technik zur Erfas-
sung von Indikatoren/ Parametern (,Digitalisierung/
Ubernahme der Gewerbeflache in das kommunale
GIS-System®) erganzt.

27

Verband Region
Rhein-Neckar

E-Mail vom
15.07.2025

Mit Schreiben vom 13.06.2025 beteiligten Sie uns als Trager 6ffentli-
cher Belange am o. g. Verfahren. An dieser Stelle verweisen wir auf
unsere Stellungnahme vom 02.05.2025 zum parallellaufenden Be-
bauungsplanverfahren, die auch fir die vorliegende Flachennut-
zungsplananderung gilt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Kreisel“ sowie der vor-
liegenden Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Einzelhandelsnutzung

Auf die bereits vorgetragene Stellungnahme zum lau-
fenden Bebauungsplanverfahren wird verwiesen. Uber
diese wurde in der offentlichen Gemeinderatssitzung
Schonbrunns am 25.07.2025 befunden.

Die Darstellung ist korrekt. GroRflachige Einzelhan-
delsvorhaben sin nicht zulassig.

Kenntnisnahme.
Kein Beschluss
erforderlich.

Auswirkungen
auf den FNP:
Erlauterungsbe-
richt wird auf
aktuellen Stand
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und damit der Nahversorgung geschaffen werden. Die GroRRe des
Plangebiets betragt ca. 1 ha.

Als Art der baulichen Nutzung ist die Festsetzung eines Gewerbege-
bietes (§ 4 BauNVO) vorgesehen. Demnach waren groRflachige Ein-
zelhandelsvorhaben (ab 800 gm VKF) nicht zulassig.

Sofern es sich um keine grof¥flachige Einzelhandelsnutzung handelt,
sind (unter Bertcksichtigung von mdglichen Agglomerationseffekten)
die einzelhandelsbezogenen Ziele der Raumordnung nicht betroffen.
Unter dieser Voraussetzung werden diesbezuglich keine Bedenken
seitens der Regionalplanung vorgetragen.

Sollten innerhalb des Plangebiets mehrere kleinflachige Nahversor-
ger (im Sinne einer raumordnerischen Agglomeration) angesiedelt
werden, ist die Einhaltung einzelhandelsbezogener Ziele (Landesent-
wicklungsplan und Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar) im Rah-
men eines Gutachtens nachzuweisen und mit uns abzustimmen.

In Bezug auf die Raumnutzungskarte des rechtskraftigen Einheitli-
chen Regionalplans Rhein-Neckar (ERP) liegt das Plangebiet inner-
halb eines Regionalen Griinzugs (Z) sowie innerhalb eines Vorrang-
gebiets flur Naturschutz und Landschaftspflege (Z).

GemalR Plansatz 2.1.1 (Ziel) dienen die Regionalen Griinzlge als
groRraumiges Freiraumsystem dem langfristigen Schutz und der Ent-
wicklung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sowie dem
Schutz und der Entwicklung der Kulturlandschaft in der Metropolre-
gion Rhein-Neckar. Sie sichern die Freiraumfunktionen Boden, Was-
ser, Klima, Arten- und Biotopschutz sowie die landschaftsgebundene
Erholung. GemaR Plansatz 2.1.3 (Ziel) darf in den Regionalen Griin-
zlgen in der Regel nicht gesiedelt werden.

In den ,Vorranggebieten fiir Naturschutz und Landschaftspflege” ha-
ben gemal Plansatz 2.2.1.2 (Ziel) die Ziele des Naturschutzes sowie
MaRnahmen, die dem Aufbau, der Entwicklung und Gestaltung eines
regionalen, raumlich und funktional zusammenhangenden Biotopver-
bundsystems dienen, Vorrang vor entgegenstehenden oder beein-
trachtigenden Nutzungsanspriichen. Sie dienen der Erhaltung und
Entwicklung heimischer Pflanzen- und freilebender Tierarten mit dem
Ziel der Sicherung der Biodiversitat.

Somit liegen zundchst Ziele der Regionalplanung vor, die dem
Vorhaben entgegenstehen.

Im Rahmen der 1. Anderung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-
Neckar (Kapitel 1.4 Wohnbauflachen und Kapitel 1.5. gewerbliche
Bauflachen) wurde die Flache von regionalplanerischen Restriktionen
freigestellt und soll kiinftig als sonstige landwirtschaftliche Gebiete
und sonstige Flachen dargestellt werden. Der Satzungsbeschluss zur

Es ist nicht vorgesehen, dass mehrere kleinflachige
Nahversorger angesiedelt werden. Hierfir ware die ge-
werbliche Flache nicht ausreichend grof3.

Die Hinweise zu den regionalplanerischen Vorgaben
werden zur Kenntnis genommen. Wie dargestellt wer-
den die beiden Festlegungen, die einer baulichen Ent-
wicklung im betreffenden Bereich derzeit entgegenste-
hen, im Rahmen der 1. Anderung des ERP von regio-
nalplanerischen Restriktionen freigestellt (Flache
RNK-09).

Verfahrensstand:

Der einheitliche Regionalplan wurde durch die 1. An-
derung des einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
geandert. Der Satzungsbeschluss wurde am 15. De-
zember 2023 flr die Plankapitel 1.4 ,Wohnbauflachen*
und 1.5 ,Gewerbliche Bauflachen® gefasst. Die Geneh-
migung der Anderung erfolgte durch das zustandige
Ministerium (MLW) und wurde am 04.08.2025 im
Staatsanzeiger der Lander Baden-Wirttemberg,
Rheinland-Pfalz und Hessen bekannt gemacht. Die
Anderung stellt die Flache als Siedlungsflache fiir In-
dustrie und Gewerbe dar.

Entsprechend der erfolgten 1. Anderung des einheitli-
chen Regionalplans und dessen Rechtskraft stehen
keine Ziele der Raumordnung dem Vorhaben zur Ent-
wicklung der Gewerbeflache entgegen.

ERP fortge-
schrieben
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1. Anderung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar wurde in
der Verbandsversammlung am 15. Dezember 2023 gefasst.

Mit Schreiben vom 05. Juni 2025 hat das Ministerium fir Landesent-
wicklung und Wohnen Baden-Wiirttemberg (MLW) dem Verband Re-
gion Rhein-Neckar die Genehmigung der 1. Anderung des Einheitli-
chen Regionalplans Rhein-Neckar erteilt.

Ausgenommen von der Verbindlichkeit wurde das in der Raumnut-
zungskarte (PS Z 1.5.2.4) des Einheitlichen Regionalplans Rhein-
Neckar vorgesehene Vorranggebiet fiir Gewerbe und Dienstleistung
WO-VRG01-G —Worms (Mittelhahntal) aufgrund der Unvereinbarkeit
zur benachbarten Planung der Planungsgemeinschaft Rheinhessen-
Nahe.

Vor Bekanntmachung und damit der Rechtskraft der 1. Anderung des
Einheitlichen Regionalplans Rhein- Neckar war daher diese Aus-
nahme von der Genehmigung von der Verbandsversammlung als zu-
standigem Gremium durch einen Beitrittsbeschluss (gefasst am
27.06.2025) zu bestatigen.

Fiir die Rechtskraft der 1. Anderung des Einheitlichen Regional-
plans Rhein-Neckar ist nun in einem letzten Schritt die Bekannt-
machung in den Staatsanzeigern der 3 Bundesldndern erforder-
lich. Diese ist nach heutigem Stand fiir den 04.08.2025 vorgese-
hen. Ab dem Zeitpunkt der Bekanntmachung ist die 1. Anderung
des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar verbindlich und

als Grundlage fiir die kommunale Bauleitplanung anzuwenden.

28

IHK Rhein-Neckar
Schreiben vom
21.07.2025

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Rhein-Neckar bedankt sich
fur die Beteiligung am Planverfahren.

Die Industrie- und Handelskammern haben gemafR § 1 Abs. 1 IHKG
die Aufgabe, das Gesamtinteresse der ihr zugehdrigen Gewerbetrei-
benden ihres Bezirkes wahrzunehmen und fir die Férderung der ge-
werblichen Wirtschaft zu wirken. An Bauleitplanverfahren ist die IHK
Rhein-Neckar als Tragerin 6ffentlicher Belange zu beteiligen. Dabei
vertritt die IHK Rhein-Neckar die Gesamtinteressen der regionalen
Wirtschaft, indem sie in den Stellungnahmen auf die Sicherung der Be-
lange der Wirtschaft, wie zum Beispiel die Entwicklung einer wirt-
schaftsfreundlichen Infrastruktur und die Vorhaltung ausreichend gro-
Rer Gewerbeflachen achtet, damit Unternehmen unter anderem Pla-
nungssicherheit haben.

Bewertung der vorliegenden Bauleitplanung durch die IHK
Rhein-Neckar

Zu Bewertung der vorliegenden Bauleitplanung
durch die IHK Rhein-Neckar

Kenntnisnahme.
Kein Beschluss
erforderlich.

Auswirkungen
auf den FNP:
Keine
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Fur die Weiterentwicklung der Wirtschaft ist eine vorausschauende
Flachen- und Wirtschaftspolitik von elementarer Bedeutung. Um den
Wirtschaftsstandort zu sichern, brauchen die Unternehmen attraktive
Maoglichkeiten fir Wachstum und Erweiterung. Betriebe benétigen so-
wohl Ansiedlungs- als auch Entwicklungsméglichkeiten, die zur Si-
cherung und Erweiterung des Betriebsstandorts dringend benétigt
werden. Aus diesem Grund befurworten wir das Vorhaben, standort-
glnstige und entwicklungsfahige Gewerbeflachen auszuweisen,
grundsatzlich.

Aus Sicht der IHK Rhein-Neckar ist die Nahversorgung ein Grundele-
ment funktionierender und attraktiver Wirtschaftsraume, welches un-
ter Berlicksichtigung des Zentralen-Orte-Systems gewahrleistet wer-
den soll. Die Versorgung mit Giitern des kurzfristigen Bedarfs ist ein
wichtiger Bestandteil der Nahversorgung.

Es gilt, seitens der Stadte und Gemeinden, die Nahversorgung im ei-
genen Gemeindegebiet bzw. in interkommunaler Abstimmung sicher-
zustellen. Gerade vor dem Hintergrund des demografischen Wandels
und der damit verbundenen Steigerung der alteren und weniger mo-
bilen Bevolkerung stellt diese Herausforderung eine wichtige Zu-
kunftsaufgabe dar. Aus diesem Grund bewerten wir damit die Siche-
rung und Starkung der verbrauchernahen Grundversorgung grund-
satzlich positiv.

Ebenso setzt sich die IHK Rhein-Neckar in ihren Grundsatzpositionen
fur die Erhaltung, Férderung und Weiterentwicklung von Innenstéadten
und Ortszentren mit ihrer Einzigartigkeit, Multifunktionalitat und ihrem
Ambiente ein. Innenstadte und Ortskerne der Region sind Ausdruck
von Lebensqualitat, Tradition und Wirtschaftskraft. Vor diesem Hinter-
grund besteht in Gewerbegebieten erhdhter Bedarf zu Steuerung des
Einzelhandels.

Bewertung der vorliegenden Bauleitplanung durch die IHK Rhein-
Neckar

Die IHK Rhein-Neckar verweist auf ihre inhaltlichen Ausfiihrungen in
der Stellungnahme vom 22. April 2025 zum Bebauungsplanverfah-
ren ,Am Kreisel“. Die zusammenfassende Bewertung lautete:

Die IHK Rhein-Neckar steht flir Wettbewerb, Vielfalt und Entwicklungs-
maoglichkeiten der einzelnen Vertriebsformen und im gesamtwirtschaft-
lichen Interesse fiir funktionsfahige Innenstadte, Ortskerne und Stadt-
teilzentren. Diese beiden Ziele kdnnen in einem Spannungsfeld zuei-
nanderstehen. Auch im Rahmen der Bauleitplanung ist die IHK Rhein-

Grundsatzlich werden Planungen, um standortgiins-
tige und entwicklungsfahige Gewerbeflachen auszu-
weisen, begrilt. Die Sicherung und Starkung der ver-
brauchernahen Grundversorgung werden positiv be-
wertet.

Im Rahmen der Weiterentwicklung der Wirtschaft ist
eine vorausschauende Flachen- und Wirtschaftspolitik
unter Berlcksichtigung des Zentrale-Orte-Systems
von immenser Bedeutung. Die Nahversorgung ist hier-
bei als ein Grundelement funktionierender und attrakti-
ver Wirtschaftsraume zu sehen. Stadte und Gemein-
den haben die Nahversorgung im eigenen Gemeinde-
gebiet bzw. in interkommunaler Abstimmung sicherzu-
stellen.

Mit der der vorliegenden Planung wird diesem Belang
Rechnung getragen. In der Gemeinde Schdnbrunn soll
Planungsrecht fir eine Gewerbeflache entstehen. Ide-
alerweise wird sich nach Abschluss des Bauleitplan-
verfahrens ein Nahversorger am Standort ansiedeln.

Bewertung der vorliegenden Bauleitplanung durch
die IHK Rhein-Neckar

Auf die bereits vorgetragene Stellungnahme zum lau-
fenden Bebauungsplanverfahren wird verwiesen. Uber
diese wurde in der offentlichen Gemeinderatssitzung
Schénbrunns am 25.07.2025 befunden.

Zum Planstandort:

Schonbrunn setzt sich aus 5 Ortsteilen zusammen die
insgesamt 2.920 EW aufweisen. Durch die landliche
Prdgung und der damit einhergehenden geringen
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Neckar gehalten, die gesamtwirtschaftlichen Interessen vor die wirt-
schaftlichen Einzelbelange zu stellen.

Das Ubergeordnete Ziel, mit dem Vorhaben die verbrauchernahe
Grundversorgung der Bevolkerung in Schénbrunn zu verbessern, be-
furwortet die IHK Rhein-Neckar. Allerdings ist eine geordnete Entwick-
lung des Einzelhandels und die Vermeidung von negativen Auswirkun-
gen auf die Versorgungsstruktur und das stadtebauliche Umfeld dafiir
Voraussetzung. AuRerdem sprechen wir uns fir die Einhaltung des
Zentrale-Orte-Konzepts zur verbrauchernahen Grundversorgung und
die Umsetzung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus.

Der Gemeinde Schonbrunn ist keine zentral6rtliche Funktion zugeord-
net. Auch eine Zuordnung als Kleinzentrum (wie bspw. Billig-
heim/Schefflenz) liegt nach Angaben des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar nicht vor. Ebenso gibt es kein kommunales oder regio-
nales Einzelhandelskonzept, in welchem der Planstandort ein Nahver-
sorgungsstandort darstellt.

Bei der Bewertung des Vorhabens bleiben fiir die IHK Rhein-Neckar
die dargestellten Unklarheiten:

Wie grof ist die Verkaufsflache angesichts des geringen Einzugsge-
biets?

Welche Auswirkungen kénnten mit Blick auf die Umsatzgenerierung
einhergehen?

AuRerdem bleiben die Bedenken aufgrund der nicht integrierten Lage
des Planstandorts, sodass mit den aktuell vorliegenden Informationen
keine abschlieRende Bewertung mdglich ist.

Die Bedenken zum Verfahren haben auch mit Blick auf die vorliegen-
den Unterlagen zur Flachennutzungsplananderung Bestand.

Am Fortgang der Planung bleiben wir interessiert.

Die uns freundlicherweise zugesandten Planunterlagen nehmen wir zu
den Akten.

Siedlungsdichte der Gemeinde folgen die Siedlungen
der Ortsteile nicht unmittelbar aufeinander (Entfernung
zwischen Schonbrunn und Haag bspw. 1 km).

Auch ohne zentraldrtliche Funktionszuweisung werden
gewerblich nutzbare Flachen bendtigt. Hinsichtlich der
spateren Umsetzung eines Nahversorgers werden in
der verbindlichen Bauleitplanung Einschréankungen er-
folgen, die eine Raumvertraglichkeit sicherstellen.

Da der potentielle Nahversorger allen Ortsteilen
Schoénbrunn sowie den umliegenden Gemeinden zu-
gutekommt, ist der Standort gut gewahit. Weiter wur-
den im Rahmen der FNP-Anderung Alternativstandorte
in den anderen Ortsteilen als auch innerorts gepruft,
dieser ist der Bestgeeignetste. Zentrale und integrierte
Standorte gibt es in Schénbrunn nicht. Auerdem wa-
ren sie deutlich konfliktbehafteter aufgrund des Mehr-
verkehr in der Ortschaft. Der gewahlte Standort liegt
verkehrsglinstig in der Gemeinde. Das Plangebiet liegt
am Siedlungsrand und schliet an Bestandsbebauung
an, sodass ein unmittelbarer Anschluss an den Sied-
lungsbereich des Ortsteils besteht.

Zur Versorgungssituation:

Auch ohne zentraldrtliche Funktionszuweisung besteht
akuter Bedarf einer wohnortnahen Versorgung.

Als Einzugsgebiet, sind die 5 Ortsteile Schonbrunns
sowie die umliegenden Gemeinden zu sehen. Die Kon-
kurrenzsituation wurde durch den Nahversorger abge-
schatzt und die wirtschaftliche Realisierungsfahigkeit
als machbar beurteilt.

Umsatzumverteilung/ Umsatzriickholeffekte werden -
in der vorgesehenen GroRenordnung von max. 800m?
VK - als nicht raumbedeutsam und die Funktionsfahig-
keit zentraler Orte als nicht gefahrdet beurteilt.

Von der Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes oder
eines vertiefenden Gutachtens auf Vertraglichkeit wird
aufgrund der vergleichsweise geringen Grof3e des Vor-
habens und der maximal zulassigen Verkaufsflachen-
gréRe von 800 gm abgesehen.

Zum Schutz der Funktionsfahigkeit zentraler Orte wird
im Bebauungsplan eine Sortimentseinschrankung fest-
gesetzt.
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29 | Bauamt Eber- Kenntnisnahme
bach

30 | Landratsamt Nach Durchsicht der vorgelegten Unterlagen werden seitens des Ge- | Kenntnisnahme. Es werden keine Einwande oder An- | Kenntnisnahme.
Rhein-Neckar- sundheitsamtes keine Einwande gegen die Realisierung erhoben. regungen vorgetragen. Kein Beschluss
Kreis Gesund- erforderlich.
heitsamt Sollten sich Anderungen hinsichtlich menschlicher Gesundheit oder

Trinkwasserversorgung ergeben, bitte wir weiterhin in das Verfahren Auswirkungen
Schreiben vom einbezogen zu werden. auf den FNP:
25.06.2025 Keine

31 Landratsamt Besten Dank fiir lhre Anfrage. Kenntnisnahme. Es wurden keine Einwdnde oder An- | Kenntnisnahme.
Rhein-Neckar- Ich habe fiir den Bebauungsplan Am Kreisel, Schénbrunn, bereits am | regungen — auch zum Bebauungsplan - vorgetragen. Kein Beschluss
Kreis, Kommu- 17.03.2025 eine Stellungnahme abgegeben. Die Stellungnahme wurde in beiden Verfahren (FNP | erforderlich.
nale Behinder- Erneute Stellungnahmen flir das gleiche Vorhaben sind nicht vorgese- | und B-Plan) telefonisch vorgetragen.
tenbeauftragte hen. Auswirkungen

Bitte nehmen Sie Bezug auf meine o.g. Stellungnahme. auf den FNP:
E-Mail vom Keine
24.06.2025 +
Tel. v. 28.07.2025

32 | Stadt Oberzent Durch die o. g. Planung werden die Belange der Stadt Oberzent nicht | Kenntnisnahme. Es werden keine Anregungen vorge- | Kenntnisnahme.

Az: MU / Wi berihrt. tragen. Kein Beschluss
erforderlich.
Schreiben vom
26.06.2025 Auswirkungen
auf den FNP:
Keine
33 | Netze BW GmbH | Zum o.g. FNP haben wir grundsatzlich keine Bedenken vorzubringen. | Kenntnisnahme. Es werden keine Anregungen und | Kenntnisnahme.
Sollten Sie zu Planungszwecken und Aktualisierung lhrer Planunter- Hinweise zum FNP vorgetragen. Um Beteiligung am | Kein Beschluss
E-Mail vom lagen eine Ubersicht unserer Netze benétigen, so erhalten Sie diese Bebauungsplanverfahren wird gebeten. Dies erfolgt. erforderlich.
03.07.2025 bei unserer Leitungsauskunft online Gber http://www.netzebw.de/lei-
tungsauskunft oder Uber das E-Mailpostfach Netzgebiet auswahlen in | Die weiteren Hinweise kdnnen in der baulichen Ausfiih- | Auswirkungen
verschiedenen Dateiformaten. rung genutzt werden. auf den FNP:
Der weitere Ausbau der Leitungsnetze richtet sich nach den zukiinfti- Keine
gen energietechnischen Anforderungen.
Bei der Bauflachenentwicklung wird je nach Bedarf das vorhandene
Netz erweitert. Bitte beteiligen Sie uns dazu auf Ebene der Bebau-
ungsplanung erneut.

34 | fibernet.rn Vielen Dank fur die frihzeitige Beteiligung. Kenntnisnahme. Es werden keine Anregungen und | Kenntnisnahme.
Zweckverband Hinweise zum FNP vorgetragen. Kein Beschluss
High-Speed-Netz erforderlich.
Rhein-Neckar
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E-Mail vom
23.07.2025

Unser Interesse hier mit zu verlegen ist groR3, deshalb wirde ich Sie
bitten uns rechtzeitig ,mit ins Boot zu nehmen* und zu informieren,
sobald es konkreter wird.

Um Bericksichtigung / erneute Ansprache vor der bau-
lichen Realisierung wird gebeten.

Auswirkungen
auf den FNP:
Keine

35 Landratsamt
Rhein-Neckar-
Kreis
StraRenverkehrs-
amt

E-Mail vom
16.07.2025

Vielen Dank fur die Beteiligung im Verfahren. Gegen die Flachennut-
zungsplananderung der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Eber-
bach-Schdnbrunn bestehen aus straRenverkehrsrechtlicher Sicht fir
den Zustandigkeitsbereich der Stralenverkehrsbehdrde Rhein-
Neckar-Kreis keine Bedenken.

Kenntnisnahme. Es werden keine Bedenken oder An-
regungen zum FNP vorgetragen.

Kenntnisnahme.
Kein Beschluss
erforderlich.

Auswirkungen
auf den FNP:
Keine

MVV Regioplan, 01.09.2025
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Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes
in der Fassung 1. Gesamtfortschreibung (29.08.2011)
zum Bebauungsplan "Am Kreisel"

Anderung des Flachennutzungsplans zum
Bebauungsplan "Am Kreisel"

L 595

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | 3634),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | 3786),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Legende

Darstellungen gem. § 5 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB
Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
Mischbauflache

Gewerbebauflache

Gemeinbedarfsflache

a\le

Zweckbestimmung: Kulturelle Zwecke

Flachen fir die értlichen Hauptverkehrswege
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)

.

Sonstige ortliche Hauptverkehrswege

Grinflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)

[

(@]

Sonstige Planzeichen

Griinflachen

Zweckbestimmung: Sportplatz

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der

Anderung des Flachennutzungsplans

Lage im Raum, o. M. (Grundlage: LUBW)

Aufstellungsverfahren

Aufstellung
(§ 2 (1) BauGB)

Friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit
(§ 3 (1) BauGB)

Friihzeitige Beteiligung der
Behorden (§ 4 (1) BauGB)

Offentliche Auslegung des

Entwurfes
(§ 3 (2) BauGB)

Beteiligung der Behérden
(§ 4 (2) BauGB)

Feststellungsbeschluss

Die Aufstellung der Anderung des Flachennutzungsplans wurde

beschlossen

Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekanntgemacht

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde ortsiiblich bekanntgemacht
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit
Die Behdérden wurden zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert mit Schreiben
Dem Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplans wurde zugestimmt

und dessen offentliche Auslegung beschlossen

Die Auslegung des Entwurfs der Anderung des Flachennutzungsplans
wurde ortsiiblich bekanntgemacht

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom
Die Behdrden wurden Uber die 6ffentliche Auslegung informiert mit Schreiben

Die Behdrden wurden zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert mit Schreiben
Die fristgemaR vorgebrachten Anregungen und die Stellungnahmen der Behérden
wurden gepriift und behandelt (Abwégung)

Die Anderung des Flachennutzungsplans wurde beschlossen

Beteiligung der Ortsgemeinden

(§ 67 Abs. 2 GemO)

Genehmigung
(§ 6 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung
(§ 6 Abs. 5 BauGB)

gez. Jan Frey
(Birgermeister)

am
am

vom 16.06.2025 bis

vom

am

am

bis

vom

am

am

am

am

am

26.05.2025
31.05.2025

31.05.2025

21.07.2025

13.06.2025

Planbearbeitung

MVV Regioplan

MVV Regioplan GmbH
Besselstraflle 14 b

68219 Mannheim
Tel.0621/87675-0

Fax. 06 21/876 75-99
E-mail: info@mvv-regioplan.de

Dr. Alexander Kuhn

Planverfasser

vVG Eberbach-
Schonbrunn

Anderung des Flachennutzungsplans
im Parallelverfahren zum

Bebauungsplan "Am

Kreisel"

Entwurf zur Offenlage
Projekt-Nr.: Datum: 01.09.2025
ETS 682/02a Geprlift: Dr.-Ing. Alexander Kuhn
Plan-Nr.: Projektbearbeiter:
250901_B-Plan_.. Mc. Michelle Jendretzke
Layout: Projektzeichner: Horst Schulzki
FNP
MaRstab: MVV Regioplan GmbH
B Istralle 14 b
. 68219 Mannheim .
1:2000 Tel.0621/87675-0 MVV Regloplan
,,. Fax. 06 21/876 75 -99
Plangrofe: E-mail: info@mvv-regioplan.de
DIN A3




VEREINBARTE
VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT

EBERBACH -SCHONBRUNN

Flachennutzungsplananderung im Parallelver-
fahren zum Bebauungsplan ,,Am Kreisel“ | Ent-
wurf zur Offenlage

Erlauterungsbericht — Entwurf

Anderung des Flachennutzungsplans zum
Bebauungsplan "Am Kreisel"

Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes
in der Fassung 1. Gesamtfortschreibung (29.08.2011)
zum Bebauungsplan "Am Kreisel"

x

Mannheim, den 01.09.2025

M MVV Regioplan GmbH
MVV Reg Io pla n Besselstralle 14b
68259 Mannheim
Projekt-Nr. 966/01



Projektleitung: Dr.-Ing. Alexander Kuhn

Projektbearbeitung: Jacqueline Schnurpfeil
Michelle Jendretzke

Projektzeichnung: Horst Schulzki

Projekt-Nr.: ETS 682/02

MVV Regioplan GmbH
Besselstralte 14b
68219 Mannheim

Tel. 0621/ 87675-0
Email info@mvv-regioplan.de
Internet www.mvv-regioplan.de

MVV Regioplan


http://www.mvv-regioplan.de/

Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Eberbach -Schonbrunn
+Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren zum Bebauungsplan ,Am Kreisel“ | Entwurf zur Offenlage

Seite |
MVV Regioplan 01.09.2025
INHALTSVERZEICHNIS
TEIL A: BEGRUNDUNG 1
1 Anlass und Ziel der Planung 1
2 Raumlicher Geltungsbereich der Flachennutzungsplanidnderung 3
3 Planungsvorgaben 4
3.1 Gesetzesgrundlagen 4
3.2 Planungsgrundlagen 5
4 Flachennutzungsplan der vWG Schonbrunn-Eberbach 8

4.1 Darstellung der Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren  zum

Bebauungsplan ,Am Kreisel* 8
5 Kurzfassung des Umweltberichts 10
TEIL B: UMWELTBERICHT 11
6 Einleitung 11
6.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans 11
6.2 Angaben Uber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des
geplanten Vorhabens 12
6.3 Ziele des Umweltschutzes in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen 13
6.3.1 Fachgesetze 13
6.3.2 Fachplane 14
7 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes 15
7.1 Bestandsaufnahme 15
8 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes 18
8.1  Bei Nichtdurchflihrung der Planung 18
8.2 Bei Durchfuhrung der Planung 18
8.3 Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen 20
8.3.1 Vermeidungs- und Verringerungsmaflinahmen 20
8.3.2 Malinahmenumsetzung 20
8.3.3 MaRnahmen zur Uberwachung 21
9 Alternative Planungsmoglichkeiten 22
10 Erhebliche nachteilige Auswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB 24
11  Zusatzliche Angaben 24

11.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung

der Angaben 24
11.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt 25
12  Allgemein verstandliche Zusammenfassung 26

Literaturverzeichnis 27



Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Eberbach -Schonbrunn
+Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren zum Bebauungsplan ,Am Kreisel“ | Entwurf zur Offenlage

Seite Il
MVV Regioplan 01.09.2025
ABBILDUNGEN
Abbildung 1: Lage des Anderungsbereichs (rot umrandet) 1
Abbildung 2: Fur die Flachennutzungsplananderung geprufte Flachenpotenziale 2
Abbildung 3: Lage im Raum | Quelle: LUBW (bearbeitet) 3
Abbildung 4: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar 2014 (links) und dessen 1. Anderung (rechts) 6
Abbildung 5: Anderungsbereich im wirksamen FNP 8
Abbildung 6: Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren zum Bebauungsplan
»,Am Kreisel“ der vWVG Schonbrunn-Eberbach 9
Abbildung 7: Lage, Standort, Umfang des Anderungsbereichs FNP (LUBW) 12

Abbildung 8: Geprtfte Flachenpotenziale 23



Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Eberbach -Schonbrunn
Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren zum Bebauungsplan ,Am Kreisel | Entwurf zur Offenlage
Seite 1/27

MVV Regioplan Erldauterungsbericht - Entwurf 01.09.2025

TEIL A: BEGRUNDUNG
1 Anlass und Ziel der Planung

Derzeit existiert in der Gemeinde Schénbrunn sowie in vielen umliegenden Gemeinden und
Ortsteilen kein ausreichendes Angebot einer zentralortlichen Nahversorgung. Demnach be-
steht das Planungsziel darin, durch die Darstellung einer Gewerbeflache die planerische
Grundlage fur die Entwicklung einer erganzenden Versorgung fur die unmittelbare Umgebung
sowie der angrenzenden Gemeinden zu sichern.

Da die Gemeinde Uber keine geeigneten Gewerbeflachenreserven verfugt, ist diese dazu an-
gehalten, neue Gewerbeflachen auszuweisen, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Ansiedlung eines Nahversorgers schaffen zu kénnen. Die Planung dient demnach der Si-
cherung und Starkung der kommunalen Daseinsvorsorge.

Die Gemeinde Schonbrunn beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Krei-
sel“ die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die ErschlieRung einer neuen Gewerbefla-
che zu schaffen, um die Ansiedlung eines Nahversorgers zu ermdglichen. Generell sind Be-
bauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB). Im
rechtskraftigen FNP ist der Bereich als ,Gemeinbedarfsflache mit dem kulturellen Zweck die-
nenden Gebauden und Einrichtungen® dargestellt. Demzufolge entwickelt sich der Bebau-
ungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan und diese Durchfiihrung der Teilanderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren nach § 8 Abs. BauGB ist erforderlich. Entspre-
chend den Planungsabsichten wird in der Flachennutzungsplananderung eine Gewerbebau-
flache dargestellt. Die Flache ist ca. 1 ha grof3.

Abbildung 1: Lage des Anderungsbereichs (rot umrandet)
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Maogliche Flachenpotentiale fir die Ansiedlung eines Nahversorgers wurden fir die Gemeinde
Schoénbrunn sowie deren Ortsteile untersucht (vgl. Kap. 9). Im Innenbereich sind fir eine ge-
werbliche Nutzung in dieser GroRenordnung keine geeigneten Flachen vorhanden.

Von den gepruften sechs Entwicklungspotentialflachen (vgl. Abbildung 2) wird fur die Entwick-
lung des Baugebietes ,Am Kreisel“ die Flache A 2 empfohlen.
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Abbildung 2: Fir die Flachennutzungsplananderung geprufte Flachenpotenziale
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2 Raumlicher Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung

Der Anderungsbereich liegt am sidlichen Siedlungsrand der Gemeinde Schénbrunn. Der Gel-
tungsbereich schliet im Westen an die Liegenschaften der freiwilligen Feuerwehr Schon-
brunn, Geholzpflanzungen und im Osten an die in Dammlage gefuhrte Landestralie L 595 an.
Im Suden wird der Geltungsbereich begrenzt durch den Wirtschaftsweg ,Branddeichweg®. Im
Nordwesten schliel3t das Plangebiet an die bestehende Wohnbebauung des Siedlungsrandes
sowie im Norden an die Schwanheimer Stralle und die Kreisverkehrsanlage der L 595 an.
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Abbildung 3: Lage im Raum | Quelle: LUBW (bearbeitet)
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3 Planungsvorgaben
3.1 Gesetzesgrundlagen

Bei der Flachennutzungsplananderung sind insbesondere folgende Rechtsgrundlagen beriick-
sichtigt worden:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
| Nr. 176)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.d.F. vom 31.Juli 2009 (BGBI. | 2585), zuletzt geandert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Wassergesetz fir Baden-Wiirttemberg (WG) i.d.F. vom 03. Dezember 2013 (GBI. S. 389),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 07. Februar 2023 (GBI. S. 26)

Gesetz des Landes Baden-Wiirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Land-
schaft (Naturschutzgesetz - NatSchG) i.d.F. vom 23.Juni 2015, §§ 15 und 69 zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 07.Februar 2023 (GBI. S. 26)


https://www.jurion.de/gesetze/uvp_aendrl_ug/3/?from=1%3A139670%2C1%2C20170513

Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Eberbach -Schonbrunn
Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren zum Bebauungsplan ,Am Kreisel“ | Entwurf zur Offenlage
Seite 5/27

MVV Regioplan Erlauterungsbericht - Entwurf 01.09.2025

3.2 Planungsgrundlagen

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung befindet sich im Einheitlichen Regio-
nalplan Rhein-Neckar, dessen Satzungsbeschluss am 27.09.2013 erfolgte. Die Genehmigung
vom Ministerium fUr Verkehr und Infrastruktur Baden-Wirttemberg wurde im Einvernehmen
mit dem Ministerium fir Wirtschaft, Klimaschutz und Energie und der Landesplanung Rhein-
land-Pfalz am 26.09.2014 gefasst. Der Regionalplan ist seit dem 15.12.2014 fur den baden-
wurttembergischen und den rheinland-pfalzischen Teil des Verbandsgebietes verbindlich.
Schonbrunn ist hierbei als Siedlungsbereich Gewerbe ausgewiesen.

Wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes sowie dieser Flachennutzungsplananderung
im Parallelverfahren gem. §8 BauGB trat die Rechtskraft der 1. Anderung des Regionalplans
ein.

,Mit dem Tag der letzten Offentlichen Bekanntmachung der Erteilung der Genehmigung im
Staatsanzeiger fiir Baden-Wiirttemberg sowie im Staatsanzeiger fiir Rheinland-Pfalz, d.h. mit
dem 04. August 2025, wird die 1. Anderung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar —
Kapitel 1.4 Wohnbaufldchen und Kapitel 1.5 Gewerbliche Baufldachen — (im Folgenden: 1.
Anderung des ERP Rhein-Neckar) gemaR Artikel 5 Absatz 5 Satz 3 des Staatsvertrages fiir
den baden-wiirttembergischen und den rheinland-pfélzischen Teil des Verbandsgebietes ver-
bindlich.”

Regionale Siedlungsstruktur

Auch wenn in der Metropolregion Rhein-Neckar — nicht zuletzt dank der in gro3en Teilen
der Region lberdurchschnittlichen Lagegunst sowie der seit den 1970er-Jahren betrie-
benen kommunalen Flachenvorratspolitik — noch umfangreiche Potenziale fiir Erweite-
rungen, Verlagerungen oder Neuansiedlungen von Gewerbebetrieben zur Verfligung
stehen, entsprechen diese Standorte [...] nicht den Marktanforderungen an einen dyna-
mischen Wirtschaftsraum. So haben aktuelle Studien in anderen Regionen ergeben,
dass fiir Investitionsentscheidungen die Faktoren Zeitaufwand flir die verfahrenstechni-
sche Abwicklung, kurzfristige Flachenverfiigbarkeit sowie direkter Anschluss an das
StralBenfernverkehrsnetz haufig die malRgebenden Standortfaktoren sind. Vor diesem
Hintergrund kommt der Regionalplanung als einem von mehreren Akteuren bei der regi-
onalen Wirtschaftsférderung die besondere Aufgabe zu, gemeinsam mit den kommuna-
len Partnern die geeigneten, d.h. standortgiinstigen und entwicklungsféhigen Fldchen
bereitzustellen. Gleichzeitig sind unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten negative Begleit-
erscheinungen der dynamischen und flichenbeanspruchenden Entwicklung wie Zersie-
delung und Landschaftszerstérung einzudédmmen. Im Sinne der Nachhaltigkeitsstrategie
soll dem qualitativen Aspekt der Fldchenvorsorge in der Metropolregion durch die funk-
tionale Festlegung von regionalen Gewerbeschwerpunkten eindeutig Prioritdt gegen-
tiber der bisher auf der Ebene der Regionalplanung vornehmlich quantitativen Fldchen-
steuerung eingerdumt werden.

Diese Konzeption entspricht der Beschlussfassung der Raumordnungskommission lber
Form und Inhalt des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar. Bei den als ,Siedlungs-
bereiche Gewerbe“ durch Symbol in der Raumnutzungskarte festgelegten regionalen
Gewerbeschwerpunkten handelt es sich um fiir die Wirtschaftsentwicklung in der Metro-
polregion wichtige Standortgemeinden. Sie verfligen (iber einen hohen Gewerbebesatz
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sowie breiten Branchenmix und bilden in Abhéngigkeit von der Raumstruktur gemein-
sam mit den ,Vorranggebieten fiir Industrie, Gewerbe, Dienstleistung, Logistik® sowie
den auf die értliche Eigenentwicklung beschrédnkten Kommunen ein dichtes Netz dyna-
mischer Wirtschaftsteilrdume in der Metropolregion. In den als ,Siedlungsbereich Ge-
werbe“ festgelegten regionalen Gewerbeschwerpunkten ist flir die Laufzeit des Einheit-
lichen Regionalplans jedoch keine, (ber die planungsrechtlich in den Flachennutzungs-
plénen gesicherten Fldchen hinausgehende, grof3fldchige Ausweisung zusétzlicher Bau-
flachen vorgesehen. Die Aktivitdten zur Wirtschaftsférderung sollen sich daher schwer-
punktméfBig auf die gezielte Bestandssicherung bzw. -pflege anséssiger Betriebe sowie
die Entwicklung noch freier Gewerbeflédchenreserven konzentrieren. Die Bestandssiche-
rung und -pflege beinhaltet auch die Bereitstellung angemessener zusétzlicher Gewer-
befléchenreserven fiir ergédnzende Neuansiedlungen.
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Abbildung 4: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2014
(links) und dessen 1. Anderung (rechts)

In der bisherigen Raumnutzungskarte (2014) des Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist
das Plangebiet als sonstige Landwirtschaftsfldche dargestellt (s. Abbildung 4, links). Das Plan-
gebiet liegt zudem in einem ,Vorranggebiet fiir Naturschutz und Landschaftspflege®. Vorrang-
gebiete fur Naturschutz und Landschaftspflege dienen der Erhaltung und Entwicklung von hei-
mischen Pflanzen- und freilebenden Tierarten mit dem Ziel der Sicherung der Biodiversitat.

Durch die erfolgte die 1. Anderung des einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar befindet sich
der Geltungsbereich in einem restriktionsfreien Bereich (s. Abbildung 4, rechts). Der Satzungs-
beschluss wurde am 15. Dezember 2023 fir die Plankapitel 1.4 ,Wohnbauflachen* und 1.5
,Gewerbliche Bauflachen® gefasst.

Durch die erfolgte Anderung ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Kreisel* als
Siedlungsflache flr Industrie und Gewerbe dargestellt (s. Abbildung 4, links).

Die Bekanntmachung des durch das zustandige Ministerium (MLW) genehmigten Regional-
planes erfolgte am 4.8.2025; somit ist er rechtswirksam.

Z 1.5.2.2 — In den ,Siedlungsbereichen Gewerbe* ist die Bestandssicherung und Weiter-
entwicklung vorhandener Betriebe vorrangige Aufgabe. Dariiber hinaus sollen diese
Standorte unter Beriicksichtigung der lokalen und regionalen Rahmenbedingungen an-
gemessene Fldchenreserven fiir ergdnzende gewerbliche Neuansiedlungen vorhalten.
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Durch die Ausweisung der Gewerbeflache im Flachennutzungsplan ist das Ziel 1.5.2.2 berick-
sichtigt. Die Gemeinde Schonbrunn ist im Regionalplan als Siedlungsbereich Gewerbe aus-
gewiesen.

In der Gemeinde ist jedoch kein ausreichendes Angebot der kommunalen Daseinsvorsorge
sowie an entwickelter und erschlossener Gewerbeflachenreserven vorhanden, die fir die An-
siedlung eines Nahversorgers herangezogen werden konnen. Daher ist die Ausweisung einer
Gewerbegebietsflache im Flachennutzungsplan erforderlich. Das Plangebiet ist am Siedlungs-
rand Schonbrunns situiert, schlie3t an die Landesstralle L 595 an und stellt demnach eine
standortglnstige und entwicklungsfahige Flache gemal der Zielvorstellung der Regionalpla-
nung dar.

Die Ausweisung entspricht darliber hinaus der Anpassungspflicht der Flachennutzungspla-
nung an die Ubergeordnete Planung gemal § 1 Abs. 3 ROG.
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4 Flachennutzungsplan der vVG Schonbrunn-Eberbach

In der wirksamen 1. Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes der vereinbarten Ver-
waltungsgemeinschaft ,Eberbach — Schonbrunn® ist der Geltungsbereich Gberwiegend als Ge-
meinbedarfsflache mit dem kulturellen Zweck dienenden Gebauden und Einrichtungen darge-
stellt. Im Sudwesten wird der Geltungsbereich als Grinflache mit der Zweckbestimmung
Sportplatz abgebildet. Nordlich der Gemeinbedarfsflache (fir kulturellem Zweck dienenden
Gebauden und Einrichtungen) ist ein bestehendes Regenriickhaltebecken als landwirtschaft-
liche Flache im Flachennutzungsplan dargestellt. An den Geltungsbereich der FNP-Anderung
schliefen im Norden/ Nordwesten Mischbauflachen an.

Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes
in der Fassung 1. Gesamtfortschreibung (29.08.2011)
zum Bebauungsplan "Am Kreisel"

Abbildung 5: Anderungsbereich im wirksamen FNP

4.1 Darstellung der Flachennutzungsplandnderung im Parallelverfahren zum Bebau-
ungsplan ,,Am Kreisel*

In der Flachennutzungsplananderung wird sudlich der bebauten Ortslage eine Gewerbebau-
flache ausgewiesen, die bislang als Gemeinbedarfsflache mit dem kulturellen Zweck dienen-
den Gebduden und Einrichtungen im FNP dargestellt ist. Die im FNP als Grunflache mit der
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Zweckbestimmung Sportplatz ausgewiesene Flache wird weiterhin als Griinflache gesichert
und nach Norden geringfugig erweitert.

Das bestehende Regenrickhaltebecken, welches als landwirtschaftliche Flache im Flachen-
nutzungsplan dargestellt ist wird nunmehr als Grinflache ausgewiesen.

Die bisherige Nutzung der Flache als Intensivweide wird zu Gunsten der kiinftigen Gewerbe-
nutzung aufgegeben.

Anderung des Flachennutzungsplans zum i
Bebauungsplan "Am Kreisel"

e

Abbildung 6: Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren zum Bebauungsplan ,Am Kreisel* der
vVG Schénbrunn-Eberbach
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5 Kurzfassung des Umweltberichts

Aufgrund des im Ort aber vor allem auch in der Region bestehenden groRen Bedarfs an Ge-
werbeflachen zur Ansiedlung eines Nahversorgers plant die Gemeinde Schonbrunn, die auch
Schwerpunktgemeinde Gewerbe ist, das Gewerbegebiet ,Am Kreisel* zu entwickeln. Das
Plangebiet wurde in einer Voruntersuchung kiinftiger Baugebiete in der Gemeinde Schon-
brunn sowie den umliegenden Gemeindeteilen als das geeignetste ermittelt und soll daher im
Parallelverfahren zum Bebauungsplan ,Am Kreisel“ auch in den FNP aufgenommen werden.

Der Anderungsbereich ,Am Kreisel“ liegt am siidlichen Ortsrand von Schénbrunn. Im Osten
wird der Anderungsbereich begrenzt durch die LandesstraRe (L 595). Im Norden grenzt der
Geltungsbereich an die Schwanheimer Stral’e, sowie an Wohnbebauung an. Im Westen be-
finden sich die Liegenschaften der freiwilligen Feuerwehr. Im Stden wird der Geltungsbereich
begrenzt durch den Wirtschaftsweg ,Branddeichweg® sowie Wiesen- und Ackerflache.

Der Anderungsbereich umfasst rund 1 ha.

Beeintrachtigungen von Kultur- und sonstigen Sachguitern finden nicht statt, da im Eingriffsbe-
reich nicht vorhanden.

Beeintrachtigungen des Menschen durch Immissionen der vorgesehenen gewerblichen Nut-
zung sind aufgrund der GroRRe des Plangebietes und der vorhergegangenen Nutzung nicht zu
erwarten. Die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben sind einzuhalten.

Bei den Schutzgitern Klima / Luft, Wasser und Landschaftsbild (Erholung) sind nur geringe
Beeintrachtigungen der Schutzguiter festzustellen. Weiter tragen die im Rahmen des Parallel-
verfahren getroffenen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen dazu bei, die Beeintrachtigun-
gen auf ein unerhebliches Mal} zu reduzieren.

Beim Schutzgut Boden sowie Biotope /Pflanzen sind bei der schutzgutbezogenen Beurteilung
erhebliche Beeintrachtigungen festgestellt worden, die im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens ,Am Kreisel“ zu kompensieren sind. Die Kompensation des Eingriffes auf Boden, Natur
und Landschaft ist, aufgrund der geringen Grdlde, nicht Bestandteil der Flachennutzungs-
plananderung und erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens. Hierbei sind zum einen
schutzguttibergreifende MalRnahmen im Plangebiet des Bebauungsplans und zum anderen
externe Mallnahmen vorgesehen. Die genaue Ausgestaltung ist dem Bebauungsplan ,Am
Kreisel“ zu enthehmen.

Neben den Minderungs- und VermeidungsmafRnahmen im Plangebiet (Grinflachen, Begru-
nungsmalnahmen) wirken sich dartuber hinaus die schutzgutbezogenen externen Kompensa-
tionsmaflnahmen positiv auf alle weiteren Schutzgitern aus.
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TEIL B: UMWELTBERICHT
6 Einleitung

Nach § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen im Regel-
verfahren flr die Belange des Umweltschutzes die Durchflihrung einer Umweltprifung obliga-
torisch. Die Umweltprifung ist durch den Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrindung
zu dokumentieren.

Der vorliegende Umweltbericht wurde entsprechend den Anforderungen der Anlage 1 des
BauGB zu § 2 Abs. 4 BauGB erstellt. Der Umweltbericht erfillt auch die Aufgabe des Grin-
ordnungsplans als dem Landschaftsplan fur Teile eines Gemeindegebietes die konkretisierten
Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege darzu-
stellen.

6.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Derzeit existiert in Schonbrunn sowie in vielen umliegenden Gemeinden und Ortsteilen kein
ausreichendes Angebot einer zentralortlichen Nahversorgung. Die vorgesehene Etablierung
eines Nahversorgers dient daher der Sicherung einer erganzenden Versorgung fir die unmit-
telbare Umgebung sowie der angrenzenden Gemeinden. Die nachstgelegenen Nahversorger
befinden sich in einer Entfernung von ca. 5 km Luftlinie beispielsweise in Eberbach oder
Schwarzach.

Die Gemeinde Schénbrunn moéchte die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters an diesem
Standort umsetzen. Auf einer Verkaufsflache von bis zu 800 m? soll damit zuklnftig die Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs verbessert und somit die Lebens-
qualitat vor Ort gesteigert werden.

Die Aufstellung des Angebots-Bebauungsplans ,Am Kreisel“, soll die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Einzelhandelsnutzung und damit zur Nahversorgung zu schaffen. Art der
baulichen Nutzung ist daher ein Gewerbegebiet.

Mit der Realisierung des Gewerbegebietes werden folgende Planungsziele verfolgt (gem. § 2
a BauGB):

e Sicherung und Ausbau der Nahversorgung durch die Ausweisung eines Gewerbege-
bietes

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Etablierung eines Nahver-
sorgers mit einer Verkaufsflache bis zu 800 m?

e Erhohung der Attraktivitat der Gemeinde

e ErschlielBung des Baugebietes unter Ausnutzung der bestehenden Anschlussstellen
an das offentliche Verkehrsnetz und Leitungsnetz.

Am 22. November 2024 wurde durch den Gemeinderat Schonbrunn der Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan ,Am Kreisel“ gefasst und zusammen mit der vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Eberbach-Schénbrunn erfolgt die Teilanderung des FNP im Parallelverfah-
ren nach § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB).
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6.2 Angaben iiber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des
geplanten Vorhabens

Der Anderungsbereich weist eine Grofe von ca. 1 ha auf und befindet sich am stidlichen Orts-
rand von Schonbrunn. Die Flache umfasst im Norden ein bestehendes Regenriickhaltebe-
cken, sudlich davon Wiesen- und Weidenflachen mit einzelnen Gehdlpflanzungen, die sich
entlang der Landesstralte im Nordosten sowie angrenzend an die Liegenschaften der freiwil-
ligen Feuerwehr im Geltungsbereich befinden.

Im Osten wird der Anderungsbereich begrenzt durch die LandesstraRRe L595 an der im Norden
ein Kreisverkehr anschlief3t. Weiter wird der Geltungsbereich im Norden durch die Schwan-
heimer Stralle begrenzt. Im Westen schliel3en die Liegenschaften der freiwilligen Feuerwehr
an den Geltungsbereich an. Dieser wird daruber hinaus im Suden begrenzt durch den Wirt-
schaftsweg ,Branddeichweg".

Abbildung 7: Lage, Standort, Umfang des Anderungsbereichs FNP (LUBW)
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6.3 Ziele des Umweltschutzes in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen

Die von den Gesetzen und Fachplanen formulierten Ziele des Umweltschutzes, die fur die
vorliegende Planung von Bedeutung sind, werden auch im weiteren Text, jeweils in Verbin-
dung mit dem betroffenen Schutzgut, dargelegt.

6.3.1 Fachgesetze
Baurecht

. Baugesetzbuch (BauGB)

Nach § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fir die Be-
lange des Umweltschutzes die Durchfihrung einer Umweltprifung obligatorisch. Die Umwelt-
prufung ist durch den Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung zu dokumentieren.

Der vorliegende Umweltbericht wurde entsprechend den Anforderungen der Anlage 1 des
BauGB zu § 2 Abs. 4 BauGB erstellt.

Naturschutzrecht

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
« Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG)

Schutzgebiete und geschitzte Biotope nach Naturschutzrecht

Innerhalb des Plangebietes befindet sich die geschiitzte magere Flachland-Mahwiese stidost-
lich Schénbrunn Nr. 6510 226 46 23 28 44 fir die bereits ein Antrag auf Ersatz bei der zustan-
digen Behdrde eingereicht wurde. Die Genehmigung wurde bereits mindlich erteilt.

Artenschutzrechtliche Belange

Gemal § 44 BNatSchG ist es verboten, die artenschutzrechtlich relevanten Arten zu toten.

Auch ist es verboten, ihre Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten zu zerstoren. Es sei denn,
in der Nachbarschaft liegen ausreichend vergleichbare Flachen bzw. Lebensraume, die ein
Ausweichen ermoglichen. Fir das Ausweichen kénnen geeignete Flachen fir die bendtigte
Okologische Funktion aufgewertet oder auch (vorab) hergestellt werden.

Die Nahrungshabitate bzw. Jagdreviere, die eine betrachtliche Ausdehnung haben kdnnen,
sowie die Wege/Flugrouten dorthin sind von diesem Schutz ausgenommen. Es sei denn, ein
Nahrungshabitat bzw. der Weg dorthin ist fir die Funktion einer bestimmten Nist-, Brut-, Wohn-
oder Zufluchtsstatte unverzichtbar.

Bei den streng geschutzten Arten ist die Stérung wahrend der Brut und Aufzucht untersagt,
sofern sie erheblich ist, sich also durch die Stérung und deren Folgen der Erhaltungszustand
der lokalen Population verschlechtert.

Die nicht artenschutzrechtlich geschiutzten Arten unterliegen der Eingriffsregelung, wobei den
national geschutzten Arten, die nicht auch europarechtlich geschiitzte Arten sind, eine beson-
dere Bedeutung zukommt.
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Pflanzen:

Innerhalb des Geltungsbereichs wurden, neben der FFH-Mahwiese, keine weiteren arten-
schutzrechtlich relevante Pflanzenarten in der Wiesenflache des Plangebiets festgestellt. Die
Ausgestaltung und Durchflihrung der Ersatzmalinahme der FFH-Mahwiese ist nicht Bestand-
teil der Flachennutzungsplananderung und erfolgt in einem separaten Verfahren.

Tiere!:

Da alle europaischen Vogelarten zu den besonders geschitzten Tierarten zahlen, sind Beein-
trachtigungen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten einzelner Vogelarten bei Vorhaben
nur selten von vornherein auszuschlieRen. Weitere artenschutzrechtliche relevante Arten sind
aufgrund der Gegebenheiten nicht zu erwarten.

Wasserrecht
« Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes
- Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg (WasserG)

Der Anfall von Abwasser ist entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen so weit wie mdg-
lich zu vermeiden. Niederschlagswasser soll bei demjenigen, bei dem es anfallt, soweit mit
vertretbarem Aufwand machbar, zuriickgehalten, verwertet und/ oder versickert werden. Ist
dies nicht mdglich, ist es, soweit mit vertretbarem Aufwand machbar, gedrosselt dem nachsten
oberirdisches Gewasser als Vorfluter zuzuleiten.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung lassen sich keine immissionsschutzrechtlichen
Konflikte ableiten.

6.3.2 Fachplane

Neben der Bundes- und Landesgesetzgebung sind hinsichtlich der Ziele des Umweltschutzes
auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung in Schénbrunn zu bertcksichtigen:

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Die 1. Anderung des einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar stellt den Geltungsbereich der
Flachennutzungsplananderung als Siedlungsflache fir Industrie und Gewerbe dar. Demnach
befindet sich der Geltungsbereich in einem restriktionsfreien Bereich.

L Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP), Klemens und Andrea Bernecker, Juli 2025
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7 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
7.1 Bestandsaufnahme

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind in der Umweltprifung fur die Belange des Umweltschutzes die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln. Nach Art und Umfang der ge-
planten umweltrelevanten Malinahmen muissen zunachst alle Schutzguter als untersuchungs-
relevant angesehen werden.

Die dkologische Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit eines Gebietes und der zu erwartende
Einwirkungsbereich lassen sich anhand der vorhandenen Nutzungen (Nutzungskriterien) und
anhand des Reichtums, der Qualitat und der Regenerationsfahigkeit der Naturraumparameter
(Qualitatskriterien) einschatzen. Besonders zu berticksichtigen waren hierbei die Schutzkrite-
rien ausgewiesener Schutzgebiete und -objekte. Schutzausweisungen nach Naturschutz- oder
Wasserrecht sind jedoch nicht vorhanden.

Naturraumliche Lage

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturraums ,Sandstein-Odenwald® und ist der Grof3land-
schaft ,Odenwald, Spessart und Siidrhén“ angehdrig.

Mensch

Alle Schutzguter des Naturschutzrechts stehen in Wechselwirkung zum Menschen, da sie zum
Erhalt einer gesunden und naturlichen Umwelt erforderlich sind. Insofern ist bei der Behand-
lung der einzelnen Schutzglter des Naturschutzrechts der Mensch als Teil des Naturhaushalts
immer einbezogen. Speziell auf den Menschen zugeschnitten sind die Schutzgiter Land-
schaftsbild und naturgebundene Erholung und im Umweltrecht (§ 2 UVPG) sowie im BauGB
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7d zuséatzlich die Kultur- bzw. sonstigen Sachguter (s.u.).

Im Umweltrecht (§ 2 UVPG) wird der Mensch auch gesondert als Schutzgut angesprochen
und nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beispielsweise
bei moglichen Immissionsbelastungen zu bericksichtigen, fur die es entsprechend einzuhal-
tende Regelwerke gibt.

Larm

Wann zu erwartende Verkehrslarmbelastungen in die Abwagung einzustellen sind, entschei-
det sich nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), in der fir diese Entscheidungsfin-
dung Orientierungswerte angegeben sind. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Gewer-
begebiete liegen bei 65dB(A) am Tag und bei 55dB(A) in der Nacht.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung soll dartiber hinaus auf die Immissionsrichtwerte
nach der TA Larm zurlckgegriffen werden, welche zum nachstgelegenen Emissionsort (= sid-
Ostliche Gebaudekannte auf Flurstiick 4463/1) einzuhalten sind. Fur Mischgebiete liegen diese
bei 60dB(A) am Tag und bei 45dB(A) in der Nacht.

Storfallbetriebe (Seveso-lil)

Im Anderungsbereich und der weiteren Umgebung befinden sich keine Stérfallbetriebe nach
Seveso-llI-Richtlinie.
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Erdbeben
Das Anderungsbereich befindet auRerhalb von Erdbebenzonen.

Flache

Das ca. 1 ha grolte Plangebiet befindet sich am stidwestlichen Rand der bestehenden Sied-
lungsstruktur und ist derzeit Uberwiegend unbebaut. Im Norden befindet sich ein Regenrick-
haltebecken. Die zentral gelegene Flache wird aktuell als Weide- und Wiesenflache genutzt.
Randlich ist vereinzelter Gehdlzbewuchs vorhanden. Es handelt sich um eine zusammenhan-
gende, annahernd ebene Flache mit geringer Reliefauspragung, die keine besonderen topo-
grafischen Eigenheiten aufweist. Nur im Westen / Sidwesten steigt das Gelande leicht an.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachglter sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Anderungsbereich
nicht vorhanden.

Pflanzen, Tiere, Biotope

Im Plangebiet befindet sich eine FFH-Mahwiese fiir die ein Antrag auf Ersatz bereits einge-
reicht und die Genehmigung mundlich erteilt wurde. Weitere geschitzte Biotope oder, naturli-
che, urspringliche Biotoptypen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Es sind fast aus-
schliellich Wiesen- und Weidenflachen von der Flachennutzungsplananderung betroffen. Das
im nordlichen Bereich gelegene bereits existierende Regenriickhaltebecken wird mit der FNP-
Anderung nachrichtlich als Griinflache in der Planzeichnung dargestellt.

Sudlich, im rdumlichen Umfeld des Geltungsbereichs, befindet sich ein geschitztes Biotop
.Feldgehdlz sudl. Schénbrunn — Enzhaag“ sowie die ,Flachland-Mahwiese siiddstlich Schon-
brunn II“. Diese werden durch die Planung nicht beruhrt.

Die potentiell vorkommenden oder bereits festgestellten relevanten Arten sind Gegenstand
einer separaten speziellen artenschutzrechtlichen Prifung im Berichtsjahr 2025 und wurden
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung untersucht (SaP; Bernecker Juli 2025).

Boden

Boden, die eine Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte einnehmen, kommen im
Plangebiet nicht vor.

Sonderformen (Geotope) und bodenbezogene Sonderstandorte mit extremen oder selten auf-
tretenden Standorteigenschaften (trocken, feucht, nass, nahrstoffarm), die mit einer hohen
Leistungsfahigkeit und Bedeutung als Standort fur die naturliche Vegetation bewertet werden,
da sie glinstige Bedingungen fur besonders schutzwirdige bzw. seltene Pflanzengesellschaf-
ten aufweisen, sind im Plangebiet nicht vorhanden. In der Folge aber auch aufgrund der ge-
ringen GroRe des Plangebietes gibt es auch keine Vielfalt an Bodenformen und Bodentypen.

Als Standort fur Kulturpflanzen bzw. hinsichtlich der Bodenfruchtbarkeit ist die Bedeutung der
Bdden als mittel bis hoch eingestuft (LGRB, GeoLa BK50). Die nutzbare Feldkapazitat ist mittel
(LGRB, GeolLa BK50).

Altlasten sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.
Kampfmittel werden im Plangebiet nicht vermutet.
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(Grund-) Wasser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden und auch nicht (indirekt) betroffen.

Eine Hochwasserschutz- bzw. Retentionsfunktion erfiillt das Plangebiet — mit Ausnahme des
bestehenden Regenrlckhaltebeckens welches bisher nur der Entwasserung (Ruckhaltung)
der Feuerwehr dient — nicht.

Das Grundwasser ist fur die Trinkwasserversorgung bedeutsam. Das Plangebiet liegt nicht in
einem festgesetzten Wasserschutzgebiet. Der Geltungsbereich befindet sich jedoch innerhalb
des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiets ,Hirschbr.-,Mossbr.-Seislerqu“ Schon-
brunn innerhalb der duReren Schutzzone Il b.

Der Grundwasserkdrper ,Kleiner Odenwald“ DEGB_DEBW _10-04-49, in dem das geplante
Gewerbegebiet liegt, weist eine Ausdehnung von 134.548 km? auf und wurde hinsichtlich sei-
ner Ergiebigkeit bzw. seines mengenmaRigen Zustands als gut (griin) eingestuft.

Der Grundwasserkorper wurde hinsichtlich seiner Grundwasserqualitat bzw. seines chemi-
schen Zustands als gut (griin) eingestuft.

Klima / Luft

Die Flachen im Anderungsbereich kénnen nur bedingt Wirkung entfalten, da sie zur Entste-
hung regionaler Windsysteme nicht beitragen. Nur fur die thermisch induzierten Austausch-
prozesse am Siedlungsrand sind sie relevant. Entstehende Kaltluft bleibt aufgrund der Topo-
grafie aber weitgehend liegen bzw. wird zum Grol}teil nicht in das Siedlungsgebiet abgeleitet.
Nur bei sehr starker Kaltluftproduktion wird sie ab einer gewissen Héhe ins Umland und auch
in die bebauten Bereiche abflief3en.

Landschaftsbild

Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung gibt es keine historische Kleinteiligkeit,
keine agrarstrukturellen Gliederungselemente und keine gestuften Ortsrander. Das Plangebiet
selbst sowie die freie Landschaft wird weitgehend von Wiesen- und Ackerflachen eingenom-
men.

Wechselwirkungen

Folgende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind in der nachfolgenden verbind-

lichen Bauleitplanung immer zu berucksichtigen:

o Freie Bodenflache dient als Vegetationsstandort bzw. ist Voraussetzung fir die Ausbil-
dung geeigneter Lebensraume fur Pflanzen und Tiere sowie fir die Schaffung geeigne-
ter Erholungsraume flir den Menschen.

o Freie Bodenflache dient der Grundwasserregeneration einschliellich Filterfunktion.

o Die Pflanzbestdnde werden von unterschiedlichen Tierarten im Tages- oder Jahres-
rhythmus aufgesucht und haben fir sie als (Teil-)Lebensraum Bedeutung.



Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Eberbach -Schonbrunn

Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren zum Bebauungsplan ,Am Kreisel* | Entwurf zur Offenlage
Seite 18/27

MVV Regioplan Umweltbericht - Entwurf 01.09.2025

8 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes
8.1 Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne Durchflihrung der Planung wirden in Schénbrunn Gewerbebauflachen fir die zeitnahe
Ansiedlung eines Nahversorgers fehlen.

Die Uberplanten Flachen wirden weiterhin als Intensivweide bzw. zur Regenrtickhaltung
(RRB) genutzt werden.

Vorgelagerte Grunflachen, die 6kologisch und artspezifisch aufgewertet werden, wiirden un-
terbleiben.

8.2 Bei Durchfiihrung der Planung

Eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung muss
die rechtlich verlangten Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen berticksich-
tigen.

Mensch

Es sind die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben einzuhalten. Es sind keine erheblichen Be-
eintrachtigungen zu erwarten.

Kultur- und sonstige Sachgiiter
Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht betroffen.

Flache

Bei Durchfiihrung der Planung erfolgt die Uberbauung der zentral gelegenen Weide- und Wie-
senflache. Das im Norden befindliche Regenriickhaltebecken bleibt erhalten. Randlicher Ge-
hélzbewuchs wird teilweise ersetzt und durch die im Westen ausgewiesene Grinflache er-
ganzt. Durch Umsetzung der Planung wird eine strukturarme Flache der baulichen Entwick-
lung zugeflhrt. Durch diese Flacheninanspruchnahme (1 ha) bzw. 0,67 ha gewerbliche Flache
kann an anderer — fir diesen Planungszweck ungeeigneteren Stelle - eine Flacheninanspruch-
nahme vermieden werden.

Pflanzen, Tiere, Biotope

Der Eingriff in die vorhandenen Biotopstrukturen sowie dessen Kompensation wird auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung dargestellt. Auf der Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die im Plangebiet befindliche FFH-Mahwiese wird — losgelést von dem Bauleitplanverfahren
verlagert. Weitere geschutzte Biotope oder, natirliche, urspringliche Biotoptypen sind im Gel-
tungsbereich nicht vorhanden, sodass mit Umsetzung der Planung auch keine negativen und
|/ oder erheblichen Beeintrachtigungen vorliegen werden.

Die vorhandenen Wiesen- und Weidenflachen werden Gberplant und gehen in dieser Form als
Lebensraum verloren. Das im ndrdlichen Bereich gelegene bereits existierende Regenrick-
haltebecken bleibt erhalten.

Die potentiell vorkommenden oder bereits festgestellten relevanten Arten waren Gegenstand
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einer separaten speziellen artenschutzrechtlichen Prifung im Berichtsjahr 2025 und wurden
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung untersucht (SaP; Bernecker Juli 2025).

Es wurden keine erheblichen Beeintrachtigungen festgestellt.

Boden

Bodenverunreinigungen sind bei Durchfihrung der Planung durch rechtliche Vorgaben und
technische Regelwerke, die verpflichtend einzuhalten sind, ausgeschlossen.

Die Bodenfunktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht betroffen. Altlasten sind nicht bekannt. Standorte fiir eine naturnahe oder be-
sondere Vegetation sowie vielfaltige bzw. besondere Bodentypen sind nicht vorhanden.

Mit der Umsetzung der Planung erfolgten Versiegelung bzw. und Teilversiegelung, was die
naturlichen Bodenfunktionen (natirliche Bodenfruchtbarkeit, Filter- und Pufferfunktion, Regler-
und Speicherfunktion Wasser) beeintrachtigt. Daher stellt die Bodenversiegelung grundsatz-
lich eine erhebliche Beeintrachtigung besonderer Schwere dar. Die Kompensation des Eingrif-
fes in das Schutzgut Boden erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

(Grund-) Wasser
Im Plangebiet sind weder Quellen, flieRende Gewasser oder festgesetzte Wasserschutzge-
biete vorhanden.

Die Entwasserung des Plangebietes im Anderungsbereich ist gem. den rechtlichen Vorgaben
durchzufiihren, sodass das naturliche Wasserregime aufrechterhalten werden soll. In Anleh-
nung an die Wasserrahmenrichtlinie und das Wasserhaushaltsgesetz soll der Status Quo bei-
behalten werden sodass bzgl. der Grundwasserregeneration keine erhebliche Beeintrachti-
gung eintreten wird. Ein Entwasserungskonzept (Umgang mit dem anfallenden Niederschlags-
wasser) ist auf nachgelagerten Ebenen (verbindlichen Bauleitplanung, Genehmigungspla-
nung) zu erstellen.

Klima / Luft

Es sind keine flr die benachbarten Siedlungsflachen unverzichtbaren klimatischen Ausgleich-
raume betroffen, da das Plangebiet kaum klimawirksam ist.

Aufgrund der im Bebauungsplan ,Am Kreisel* vorgesehenen Begrinungsmafnahmen und
des gegenlber dem Status Quo héheren Baumanteils sowie aufgrund der gesetzlichen Vor-
gaben zur Warme- und Energieversorgung bzw. zur Energieeinsparung und zu moglichen
Emissionen bleiben die klimatischen Auswirkungen gering.

Die Beeintrachtigungen von Klima / Luft bleiben unerheblich.

Landschaftsbild
Es ist kein bedeutsamer Landschaftsraum betroffen.

In der verbindlichen Bauleitplanung wird durch Vorgabe einer Pflanzbindung auch fur Baume
eine ausreichende Durchgrinung gewahrleistet.

Die Wegeverbindungen in die freie Landschaft bleiben erhalten.

Die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes bleiben unerheblich.
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Andere erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase

Madgliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase unter anderem
¢ infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung,

¢ infolge der Verursachung von Belastigungen,
¢ infolge der Art und Menge der erzeugten Abfalle,

e infolge der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt (z.B. durch Unfalle oder Katastrophen),

e infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete,

¢ infolge der Anfélligkeit gegenuber den Folgen des Klimawandels

sind nach Art, Umfang und Standort der geplanten Gewerbeflachenentwicklung sowie auf-
grund einzuhaltender rechtlicher Vorgaben und mdéglicher Ausschliisse/Vorgaben der verbind-
lichen Bauleitplanung nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen

Aus den Wechselwirkungen resultieren nach derzeitigem Kenntnisstand und auf der Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung keine erheblichen Umweltauswirkungen.

8.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

8.3.1 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

Bei der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung
kénnen folgende im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB verpflichtend durchzufihrende Vermei-
dungs- und Minderungsmafinahmen berlcksichtigt werden:

Fur den Geltungsbereich ist in der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung eine Mindest-
begrinung auch mit Baumpflanzungen, die Begrenzung der GRZ und die Verwendung was-
serdurchlassiger Belage vorgesehen. Der kompakte Bebauungsplanentwurf beschrankt zu-
dem die Flacheninanspruchnahme sowie einen gréeren Eingriff in das Schutzgut Boden.

Zudem wird auf der externen MaRnahmenflache Flurstick 7204 zur Kompensation des Ein-
griffes die Anpflanzung von hochstdmmigen Obstbaumen umgesetzt. Dariber hinaus werden
Okopunkte aus einer Uberkompensation (MaRnahme auf Flst.-Nr. 7236) herangezogen.

Die abschlieRende Beurteilung des Eingriffs erfolgt in der nachfolgenden verbindlichen Bau-
leitplanung.

8.3.2 MaRnahmenumsetzung

Die Umsetzung der (externen) Kompensationsmalinahme beginnt spatestens mit dem Bau-
beginn eines Baugebietes.
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8.3.3 MaRnahmen zur Uberwachung

Die Sicherung von Malinahmen und Flachen hierfur erfolgt durch den Bebauungsplan als ge-
meindliche Satzung mit der Festsetzung der Flache und der Mallnahmen darauf nach §§ 1a
Abs. 3 und 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB.

Deren Befolgung kann im Falle der Zuwiderhandlung auf der Basis einer solchen Festsetzung
mit den Mitteln des Bauordnungsrechts durchgesetzt werden (vgl. VG Mainz, Urteil vom
09.10.2019, Az.: 3 K1248/18.M2).

Offentliche Griin- und Okokontoflachen werden von der Verbandsgemeinde und der Ortsge-
meinde Uberwacht.

Eine allgemeine Pflicht zum qualifizierten Monitoring von Kompensationsmafinahmen besteht
nicht. Aus § 17 Absatz 7 Satz 2 BNatSchG kann dies nicht abgeleitet werden (VG Lineburg,
Urteil vom 07.05.2015, 2 A 147/12).

Es qilt auch hier der VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz. Planungsziel ist der Erfolg der MalRnah-
men. Mit dem nachgewiesenen Erfolg der MalRnahmen greift wieder § 1 Abs. 1 NatSchG.

Naturschutz verpflichtet Staat und Gesellschaft. Das Land sowie alle Personen und Einrich-
tungen des o6ffentlichen Rechts wirken darauf hin, eigene und von Dritten Gberlassene Grund-
stiicke im Sinne der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1 des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) in der jeweils gel-
tenden Fassung zu bewirtschaften und den Flachenverbrauch zu minimieren. Die o6ffentliche
Zweckbindung eines Grundstucks bleibt davon unberuthrt. Die Verwirklichung der Ziele um-
fasst auch, dauerhafte Schaden an Natur und Landschaft zu vermeiden und, soweit unver-
meidbar, mdglichst gering zu halten und bei der Beseitigung von entstandenen Schaden das
Verursacherprinzip zu beachten.

Die 0.g. Uberwachungsmafnahmen/ Uberwachungspflichten seitens Behdrde und Gemeinde
dienen auch i.S. des § 4c BauGB dazu, auf unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen
frihzeitig aufmerksam zu werden. Sie versetzen die Gemeinde in die Lage, daraufhin geeig-
nete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Weitere Uberwachungsmalnahmen i.S. eines qualifizierten, ggfls. indikatorenbasierten Moni-
torings auf diese Teilanderung des FNP — auf 1 ha - herunterzubrechen ist nicht geeignet. Es
wird daher von der Festsetzung weiterer, konkreter Monitoring-Malinahmen (wie bspw. Fla-
chenverbrauch und Versiegelung, Biotopveranderungen, Entwicklung von Artenvorkommen,
Veranderungen der Luft- und Larmbelastung) abgesehen.

Die durch § 4c BauGB vorgesehene Uberwachungspflicht, ist mit den Pflichten der Behérde
und Gemeinde im Hinblick auf die in der Umweltprifung prognostizierten erheblichen Umwelt-
auswirkungen abgestellt. Wie zuvor dargestellt, werden durch die Umsetzung der Planung
keine erheblichen Auswirkungen erwartet.

Ein indikatorenbasiertes Monitoring fur einzelne Schutzguter, (Bodenversiegelung, Biotopver-
lust, Luftqualitdt, Emissionen), ein Flachenmonitoring oder auch Biotop- und Artenschutzbe-
obachtungen sind sowohl in rdumlichem Umgriff als auch in zeitlicher Dimension durchzufih-
ren. Die isolierte Betrachtung dieses Geltungsbereichs (1ha) ist fur den Detaillierungsgrad auf
Flachennutzungsplanebene ungeeignet. Vor dem Hintergrund einer Kkontinuierlichen
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Flachennutzungsplanung ist ein ganzheitliches Monitoring an Flachennutzungsplanfortschrei-
bungen oder Neuaufstellungen — die in der Regel alle 15 Jahre erfolgen sollen — anzusetzen.

Im Vorgriff auf die Flachennutzungsplanung der vWG werden Uberwachungs-, Priif- und Mo-
nitoring-MaRnahmen ermdglicht, indem diese FNP-Anderung (1ha) in das kommunale GIS-
System Uberfihrt wird.

9  Alternative Planungsmaglichkeiten

Die Gemeinde Schoénbrunn beabsichtigt einen Nahversorger in der Gemeinde anzusiedeln,
um die kommunale Daseinsvorsorge auszubauen und zu sichern. Somit wurde in der Ge-
meinde Schénbrunn sowie den umliegenden Ortsteilen die Verfligbarkeit von potenziellen
Standorten untersucht.

In die Untersuchung wurden alle bereits im Flachennutzungsplan ausgewiesen Gewerbefla-
chen sowie weitere Potentialflachen der Gemeinde Schénbrunn und deren Ortsteile einbezo-
gen.

Den Anforderungen an die geplante Gewerbeentwicklung entsprechend ist eine vom Flachen-
zuschnitt geeignete, moglichst ebene, verkehrlich gut erschlossene, kurzfristig verfugbare,
mind. 6.500m? groRe Flache erforderlich, die dariber hinaus mit den gewerblichen Emissionen
in Einklang zu bringen ist. Nach Luftbildsichtung konnte im Innenbereich der Ortsteile keine
derartige Flache lokalisiert werden, die nicht konfliktbehaftet ist. Auch eine vertiefende Aus-
wertung der kommunalen GIS-Daten durch die Gemeindeverwaltung Schénbrunn brachte
keine positiven Ergebnisse, da immer zu klein, zu starke Hanglage, nicht in kommunalem Ei-
gentum oder aber nicht mit den Anforderungen des Nahversorgers (u.a. aufgrund Zuschnitt,
verkehrlicher Lage) vereinbar.

Infolge dieser vorlaufenden Untersuchung wurden anschlieRend sechs Potentialflachen naher
erortert (Abbildung 8).

Hierbei konnte festgestellt werden, dass die Flachenreserven in den ausgewiesenen Gewer-
begebietsflachen A1, A4, A5 und A6 bereits erschdpft sind und somit nicht fir die Ansiedlung
eines Nahversorgers herangezogen werden kdnnen.

Dementsprechend ergeben sich fir die Gemeinde abschliefend nur zwei Untersuchungsfla-
chen: A2 und A3.
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Abbildung 8: Geprifte Flachenpotenmale

Die untersuchte Flache A2 befindet sich am stidlichen Siedlungsrand der Gemeinde Schon-
brunn und ist im Flachennutzungsplan als Flache fur Gemeinbedarf ausgewiesen. Aufgrund
der verkehrstechnisch guten Lage an der Landesstral’e L595 sowie der Schwanheimer Stral3e
ist eine verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereichs nur mit einem geringen Aufwand ver-
bunden. Weiter kann ein Anschluss an die bestehenden Versorgungsnetze erfolgen. Dartber
hinaus ist die Flache bereits im Besitz der Gemeinde. Aufgrund dessen Lage am sudlichen
Rand des Siedlungsgefliges sowie entlang der Landesstrale flgt sich das Vorhaben in die
nahere Umgebung ein. Weiter ist der Geltungsbereich aufgrund seiner topographischen Lage
und kaum vorhandenen Topografie geeignet. Eine erhebliche Beeintrachtigung artenschutz-
rechtlicher Belange konnte ausgeschlossen werden (SaP, Juli 2025). Zudem ist die Durchfih-
rung einer Ersatzmalle fir das im Geltungsbereich befindliche geschitzte Biotop, die FFH-
Mahwiese, moglich und eine Genehmigung wurde bereits mindlich erteilt.

Die Flache A3 befindet sich zwischen den Siedlungsgefiigen Haag und Schénbrunn und ist im
Flachennutzungsplan als interkommunale Gewerbegebietsflache vorgesehen. Die Flache ist
zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht entwickelt. Im Vergleich zur Flache A2 ist diese weniger
gut geeignet, da sie mit erheblichen infrastrukturellen Herausforderungen verbunden ist.

Zum einen ist der Ausbau des Wirtschaftsweg ,Branddeichweg® zu einer qualifizierten Stralle
erforderlich und auch die versorgungstechnische Erschlieung des Gebietes ist mit einem er-
heblichen Kosten- und Planungsaufwand verbunden. Die Lage von A3 ist fur die beabsichtigte
Entwicklung nicht verkehrsgunstig gelegen.
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Weiter ist der Standort A3 aufgrund seiner topographischen Lage aus der freien Landschaft
deutlich einsehbarer als Flache A2.

Im Ergebnis des Standortvergleichs ist die Flache A2 als die am besten geeignetste Potenzi-
alflache anzusehen.

Entsprechend der Alternativenprifung, die sich zum einen auf planerische Ziele und Vorgaben
(ROP, FNP) bezog, wurden auch stadtebauliche und umweltrelevante Kriterien in die Unter-
suchung einbezogen.

Zusammenfassend wurde in der Alternativenpriifung festgestellt, dass eine FNP-Anderung
notwendig ist, um die urspriingliche Flache fir Gemeinbedarf als Gewerbeflache darzustellen.
Aus stadtebaulicher Sicht wurden eine sehr gute verkehrstechnische ErschlieRung sowie das
Einflgen in die stadtebauliche Situation festgestellt. Weiterhin ist ein Anschluss des Gebietes
an die vorhandenen Netze madglich. Der Umgang mit Niederschlagswasser ist im Rahmen
einer entwasserungstechnischen Voruntersuchung auf Ebene des Bebauungsplans vertieft zu
untersuchen.

Die umweltrelevanten Belange betrafen in der Untersuchung die im Geltungsbereich befindli-
che FFH-Mahwiese, fur die ein Antrag auf Ersatz bereits eingereicht wurde.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten ergeben sich aufgrund sonstiger Restriktionen innerhalb
der Gemarkung der Gemeinde Schonbrunn nicht.

10 Erhebliche nachteilige Auswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB

Im Anderungsbereich mit der geplanten Gewerbeflache sind keine Betriebe zuldssig, die an-
fallig sind fur schwere Unfalle und Katastrophen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richt-
linie 2012/18/EU (Seveso llI Richtlinie). In der Umgebung sind solche Betriebe ebenfalls nicht
vorhanden.

11 Zusatzliche Angaben

11.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung der Angaben

Auf der Planungsebene der vorbereitenden Bauleitplanung kommen noch keine technischen
Untersuchungsverfahren zum Einsatz.

Soweit schon jetzt auf Gutachten des parallelen Bebauungsplanverfahrens Bezug genommen
werden kann, werden diese zur Verfigung gestellt und es wird auf deren Ausfiihrungen zur
Methodik verwiesen.

Dies umfasst mit Stand vom 01.09. 2025:
- Bodengutachten (ErschlieRungsgutachten, Dr. Behnisch GmbH, 04.2025)

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP, Konsiliarleistungen fur Faunistik + Griin-
ordnung, Bernecker, Juli 2025)
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11.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

Nach derzeitigem Kenntnistand verbleiben bei Umsetzung geeigneter Vermeidungs-, Minde-
rungs-, Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen in der nachfolgenden verbindlichen Bauleitpla-
nung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen bis auf den Verlust freier Bodenfla-
chen.

Eine Uberwachung der Auswirkungen, auch um im Sinne des § 4c BauGB ggf. unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln, sind mit Ausnahme der Uberwachung
der Folgen des Flachenverlustes nicht erforderlich, bzw. erfolgen im Rahmen der behérdlichen
und kommunalen Uberwachungspflichten. Ein Monitoring des Flachenverlustes ist in der vor-
bereitenden Bauleitplanung zu erfassen. Das kommunale GIS wird entsprechend durch die
Gemeinde nachgefuhrt.

Der Verlust von freier Bodenflache/von Bodenfunktionen wirkt sich auf die Funktions- und Leis-
tungsfahigkeit des Gesamtnaturhaushalts aus. Je nach Sensibilitdt bzw. Vorbelastung einzel-
ner TeilrAume haben diese eine unterschiedliche Toleranz gegenliber Verlusten an freier Bo-
denflache.

Eine Uberwachung der Auswirkungen, um im Sinne des § 4c BauGB auch unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln, kann nur bedeuten, diese unterschiedlichen
Teilrdume zu ermitteln und abzugrenzen, um dann Obergrenzen des noch tolerablen Flachen-
verlustes in Abhangigkeit von der Sensibilitat festzulegen. Auf der Ebene der Flachennut-
zungsplanung ist fiir Schénbrunn mit dem vorliegenden Anderungsbereich lediglich ein ge-
plantes Gewerbegebiet dargestellt, die die vorgesehene Grdlke einer Gewerbeflache in der
Regionalplanung einhalt.



Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Eberbach -Schonbrunn

Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren zum Bebauungsplan ,Am Kreisel* | Entwurf zur Offenlage
Seite 26/27

MVV Regioplan Umweltbericht - Entwurf 01.09.2025

12 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Aufgrund des in der Gemeinde Schdnbrunn bestehenden Bedarfs an Gewerbeflachen zur Ent-
wicklung eines Nahversorgers ist das Gewerbegebiet ,Am Kreisel* zu entwickeln. Das Plan-
gebiet wurde im Rahmen einer Alternativenprifung in der Gemeinde Schonbrunn sowie deren
Ortsteile als das geeignetste Baugebiet evaluiert und soll entsprechend im Parallelverfahren
auch in den Flachennutzungsplan aufgenommen werden.

Der Anderungsbereich liegt am siidlichen Siedlungsrand der Gemeinde Schénbrunn. Der Gel-
tungsbereich schliet im Westen an die Liegenschaften der freiwilligen Feuerwehr Schon-
brunn, Gehdlzpflanzungen sowie einem Bolzplatz und im Osten an die in Dammlage gefihrte
Landestralie L 595 an. Im Suden wird der Geltungsbereich begrenzt durch den Wirtschaftsweg
~Branddeichweg"“. Im Nordwesten schlie3t das Plangebiet an die bestehende Wohnbebauung
des Siedlungsrandes sowie im Norden an die Schwanheimer Strafle und die Kreisverkehrs-
anlage auf der L 595.

Der Anderungsbereich umfasst rund 1 ha.

Beeintrachtigungen von Kultur- und sonstigen Sachguitern finden nicht statt, da im Eingriffsbe-
reich nicht vorhanden.

Bei den Schutzglitern Menschen, Klima / Luft, Wasser und Landschaftsbild (Erholung) werden
aufgrund der geringen Beeintrachtigung der Flachen im Eingriffsbereich einerseits sowie der
rechtlichen (u.a. Energieeinsparverordnung) und aufgrund der im Parallelverfahren getroffe-
nen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (Grinflachen, Gehdlzpflanzungen) die Beein-
trachtigungen auf ein unerhebliches Mal} reduziert.

Bei den Schutzgutern Biotope/Pflanzen und Boden sind bei der schutzgutbezogenen Beurtei-
lung erhebliche Beeintrachtigungen festgestellt worden, die im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens zu kompensieren sind. Der Bebauungsplan ,Am Kreisel“ sieht zur Kompensation
des Eingriffs zum einen schutzgutibergreifende Mallnahmen im Plangebiet und zum anderen
externe MalRnahmen vor.

Neben den Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensationsmafinahmen im Plangebiet (Grin-
flachen und Gehdlzpflanzungen) kommen die schutzgutbezogenen externen Kompensations-
malinahmen zusatzlich auch allen anderen Schutzgitern zugute.
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Il. Anlass und Zweck des Verfahrens

In der Gesamigemeinde Schénbrunn gibt es seit lingerem kein Geschaft mehr fir den tag-
lichen Bedarf. Mit dem SchlieRen der EDEKA-Filiale Goliner in Haag verschwand das letzte
Lebensmittelgeschéft in der Gesamtgemeinde. Die Ab-Hof - Verkaufsstelle eines Landwirt-
schaftsbetriebs und der Hofladen eines &rtlichen Mihlenbetriebs kénnen den Gesamtbe-
darf nicht decken.

Notgedrungen muss die Schénbrunner Bevélkerung ,auswarts" in Eberbach oder Schwar-
zach die notwenigen Einkaufe erledigen.

Seitens der Gemeindeverwaltung Schénbrunn mit Biirgermeister Frey an der Spitze hat
man sich die letzten Jahre intensiv darum bemuht, einen zentralértlichen Nahversorger
nach Schoénbrunn zu bringen — eine Chance, die derzeit zum Greifen nahe liegt, wenn es
gelingt, eine geeignete und ausreichend groBe Flache zur Verfligung zu stellen.

Das innerhalb der Gemeinbedarfsfldche des rechtskraftigen Flachennutzungsplans sich be-
findliche Grundstlck Flst.-Nr. 7660 béte hierflr die passenden Mbglichkeiten und kdnnte
diese Bedarfsiticke schlieBen. Damit verbunden wére eine wesentliche Aufwertung der Ge-
meinde Schénbrunn.

. Uberpriifung bestehender flichenschutzrechtlicher Regelungen nach
dem Naturschutzgesetz und dem Wasserrecht

Bei flachenschutzrechtlichen Regelungen nach dem BNatSchG auf Gemarkung Schén-
brunn handelt es sich in aller Regel um Landschaftsschutzgebietsverordnungen (LSG-VO),
Naturschutzgebietsverordnungen, gesetzlich geschitzten Biotopen (nach § 30 BNatSchG,
§ 33 NatSchG oder § 30 a LWaldG) oder um Bereiche nach der Naturpark-VO, soweit
diese nicht dem héherrangigen Schutz einer LSG-VO unterliegen.

Solche bestehenden fldchenschutzrechtlichen Regelungen bleiben grundsatzlich auch in ei-
nem Bauleitverfahren nach § 2 BauGB bestehen und sind zu berlicksichtigen. Lediglich
eine Naturpark-VO passt sich selbsttétig ohne separaten Rechtsakt der Neuabgrenzung
eines B-Plans an. Die sonstigen Flachenschutzregelungen kénnten jedoch der Festset-

zung eines Bebauungsplangebiets ggfs. entgegenstehen und sind deshalb nachfolgend
abzuprtfen.
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§ 44 Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und

(1) Es ist verboten,
1.

(Zugriffsverbote).

Pflanzenarten

wild lebenden Tieren der besonders geschiizten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu

verletzen oder zu titen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschidigen oder zu zerstéren,

wild lebende Tiere der streng geschltzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Ubsrwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stdrung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Aren
aus der Natur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zerstéren,

wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren

Die sog. ,Zugriffsverbote” des § 44 (1) BNatSchG im Wortlaut

§ 44 (5) BNaiSchG erdffnet der verbindlichen Bauleitplanung Ausnahmeméglichkeiten von
den Vorgaben des § 44 (1) BNatSchG, die nachfolgend der besseren Verstandlichkeit
halber verkiirzt und vereinfacht wiedergegeben sind:

Sind durch behdérdlich zugelassene Vorhaben (z.B. durch die Aufstellung von Bebauungs-
planen) nicht zu vermeidende Beeintrachtigungen von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie oder sog. européische Vogelarten oder Arten, die in einer Rechtsverordnung
nach § 54 Abs.1 Nr. 2 BNatSchG aufgefilhrt sind, betroffen, liegt ein Versto

» gegen das Tétungs- und Verletzungsverbot nach § 44 (1) 1. BNatSchG nicht vor,

wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff das Tétungs- und Verletzungsrisiko fur
einzelne Exemplare der betroffenen Art nicht signifikant erhéht und diese Beein-
trachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmafinah-
men nicht vermieden werden kann;

gegen das Verbot der Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwick-
lungsformen nicht vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen
von erforderlichen MalRnahmen, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder
Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder
Zerstérung sowie auf die Erhaltung der dkologischen Funktionen der Fortpfian-
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zungs- und Ruhestéatten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet sind,
beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen unvermeidbar sind;

> gegen das Verbot von § 44 (1) 3. BNatSchG nicht vor, wenn die 6kologischen Funk-
tionen der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raum-
lichen Zusammenhang weiterhin erfllit werden.

Soweit erfordertich, kdnnen auch vorgezogene Ausgleichsmaflnahmen festgesetzt werden.

Vorgezogene Ausgleichsmafinahmen - wobei der Begriff ,AusgleichsmaBnahme" dem § 15 BNatSchG bereits
zugeordnet und deshalb in diesem Kontext nicht korrekt ist - werden heute i.d.R. mit dem englischen Kirzel

«cef* des ursprlinglichen EU-Gesetzesentwurfs als ,cef-Mafinahmen" zum Erhalt der ,continued ecolagical
functionality” bezeichnet.

{ Wortlich: “Measures to ensure the ,continued ecological functionality” of breeding sites or resting places*)

»Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung

eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstofl gegen die [ ...] Verbote des § 44 (1) BNatSchG
nicht vor.”

Relevant in einem Verfahren nach § 2 BauGB wéren nach § 44 (5) BNatSchG somit
lediglich die sog. ,streng geschitzten® Arten, die folgenden Regelungen unterliegen:

- Anhang 1V der FFH-Richtlinie
- EU-Vogelschutzrichtlinie (VS-RL)
- Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG

Allerdings ist eine Rechtsverordnung nach § 54 BNatSchG, welche die im infand vom
Aussterben bedrohte Arten, fiir welche die Bundesrepublik Deutschiand ein besonders

hohes Mafl an Verantwortung trégt, unter strengen Schutz stelft" noch nicht verabschie-
det.

Als verfahrensrelevant verbleiben die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie die
Arten der VS-RL. Bei Letzteren ist es hinsichtlich der Verfahrenssystematik zunéchst uner-
heblich, ob es sich um ,besonders" oder um ,streng" geschiitzte Vogelarten handelt.

Es bleibt festzuhalten:

Die artenschutzrechtlichen Vorgaben der ,,streng geschiitzten* und der europa-
rechtlich geschiitzten Arten bleiben unberiihrt und gelten fort. Sie sind in jeder
Planungs- und Ausfilhrungsstufe zu beachten.
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Im Rahmen von vier Ubersichtsbegehungen am 04.03.2023, 06.03.2023, 29.04.2024 sowie
am 03.07.2024 mit artenschutzrechtlicher Vorprifung wurden die vorhandenen Habitat-
strukturen *} / LRT ermittelt und die dazugehdrigen, potentiell vorkommenden Arten im
Abgleich mit der vollstandigen Liste der in Baden-Wrttemberg vorkommen Arten des FFH-
Anhangs IV und der Vogelschutz-Richtlinie, Anhang 1, abgeprtft (cf. S. 15 ff.). Die poten-
tiell vorkommenden oder bereits festgestellten relevanten Arten der Liste sind Gegenstand
einer separaten Speziellen artenschutzrechtlichen Priifung im Berichtsjahr 2025.

*) Das Habitat (lat. ,habitare” = wohnen) bezeichnet den speziellen Lebensbereich einer Artinnerhalb eines
Biotops.

VI. Beschreibung des Untersuchungsgebiets und seiner Lebensraum (LRT) —und
Habitat-Typen

Das Plangebiet erstreckt sich auf einer Ldnge von ca. 133 m und einer Breite von ca. 55 m

entlang des sldlichen Ortsrands der Zentralgemeinde Schénbrunn und besteht nahezu

ausschlieBlich aus dem Grundstiick Flst.-Nr. 7660, an das sich noch ein Streifen entlang

des Branddeichwegs anflgt. Das Flurstlick umfasst eine Flache von ca. 8.507 m?/ 0,65 ha.

Die Grundsticksflache streicht relativ flach von ca. 366 m NN im SW auf etwa 358 m NN im
NE bei einem mittleren Gefélle von 3,5 ° oder 6,2 %.

Im Norden des antragsgegensténdlichen Grundstlicks verlduft mit der Fist.-Nr. 7285 ein ab-
gemarkter Grasweg. Ostlich grenzt die in Dammlage gefihrte L 595 an.

An der Sldgrenze wird der Branddeichweg vorbeigefiihrt und im Westen befindet sich das
Feuerwehrhaus der FFW Schénbrun sowie ein Freizeitgeldnde fiir Jugendliche mit Skater-
bahn und Bolzplatz.

Der Untergrund des Bereichs wird vom Oberen Buntsandstein gebildet, der zu tonig-schluf-
figen, schweren Lehmbdden verwittert und landwirtschaftlich grundsatzlich gut nutzbar ist.

GemaR des Landschaftsplans vom August 2001 zum Flachennutzungsplan der vereinbar-
ten Verwaltungsgemeinschaft Eberbach-Schonbrunn (Inkrafttreten: 24.09.2011) wurde der
Boden des Planbereichs eingestuft als landwirtschaftliche Vorrangflache 11,

Durch die damalige Festlegung als Dauergrunland (cf. S. 11) und aufgrund der bauleitpla-
nerischen Weichenstellungen des Fldchennutzungsplans entfiel fir das Grundstiick Flst.-
Nr. 7660 grundsétziich die Moglichkeit einer ackerbaulichen Nutzung.
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Zauneidechsen haben einen mittleren jahrlichen Bewegungsradius von lediglich etwa 50 m.

Sie sind standorttreu, und die Populationen gelten als immobil. Nach mehreren Suchen

2023 und 2024 ist ein Vorkommen unwahrscheinlich. Die Eidechsensuche wird jedoch im

Frihjahr 2025 fortgesetzt, um die Art ggfs. sicher ausschliefen zu kénnen.

V. Ergebnis der Habitatanalyse und der artenschutzrechtlichen Vorpriifung:

Im Abgleich mit der ab S. 15 ff. dargestellten Auflistung der Landesanstalt fur Umwelt
Baden-Wirttemberg (LUBW) der streng geschltzten, verfahrensrelevanten Arten sind
nachfolgende, im Rahmen der Ubersichtsbegehung des Untersuchungsraums festgestellte
Lebensraumstrukturen und ihre potentielle Habitattauglichkeit aufgefiihrt:

Vorhandener Lebensraumtyp

Pot. geeignet als Habitat fiir folgende

verfahrensrelevante Artengruppen

Grinland

Schmetterlinge

Einzelbaum

{Wasserbirnbaum)

Vdgel, Fledermause, Altholz bewohnende Kéafer-
larven / Totholzkéafer

Feldgehdlz Enzhaag

Végel, Haselmaus,
Fledermause

Fiurwege

Aufgrund der Beschaffenheit — keine Habitateignung

Bdschungen

Schmetterlinge, Zauneidechse

Dérflicher Siedlungsraum,
Gebdude, Ortsrand

Vigel, Fledermause, Zauneidechse
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Davon sind innerhalb einer Speziellen Artenschutzrechtlichen Prifung wéahrend des
Berichtszeitraum 2025 naher zu betrachten:

Tierklasse Saugetiere: Haselmaus (Muscardinus avellanarius)

(zur Absicherung einer etwaigen Absenzbestatigung)

Flederméause (Chiroptera)

Tierklasse Reptilien: Zauneidechse (Lacerta agilis)

(zur Absicherung einer etwaigen Absenzbestatigung)

Tierklasse Végel: die Arten der EU-Vogelschutzrichtlinie

Tierklasse Insekten: Groler Feuerfalter  (Lycaena dispar)

Holzbewchnende Kéferlarven / Totholzkéfer
z.B. Eremit (Osmoderma eremita)

(zur Absicherung einer Absenzbestétigung)

(Bernecker)

-.AKFG Schénbrunn Nahversorger Habitatanalyse und artenschutzrechtliche Vorpriifung 24.10.2024
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Bauleitplanerische Rechtsgrundlage

Die Fortschreibung des Flachennutzungsplans der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Eberbach - Schénbrunn trat am 04.10.2011 in Kraft. Wesentliches Ziel der Fortschreibung
war insbesondere die Vorbereitung der verfahrensrechtlichen Voraussetzung fur die Aus-
weisung einer Bauflache fur einen Nahversorger angrenzend an den siddstlichen Ortsrand.
Zwischen der Bestandswohnbebauung und dem projektierten Gewerbegebiet befinden sich
.Flachen fur den Gemeinbedarf*. (Bereits im Vorganger-FNP vom Feb. 1987 wurde die
Flache als Gemeinbedarfsflache fir die damals beabsichtigte Errichtung eines Gemeinde-
zentrums vorgehalten.) Das Vorhaben ist somit ,aus dem Flachennutzungsplan herausent-

wickelt®.

Abb. 04: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der vereinbarten

Verwaltungsgemeinschaft Eberbach-Schénbrunn vom 04. Oktober 2011
(Grau mit roter Umrandung: urspringliche Abgrenzung der Plangebietsflache )



Bei den westlich und sidlich an die Gemeinbedarfsflache angrenzenden Areale handelt es
sich laut FNP und gemaR Bestand um einen Tennisplatz, einen Bolzplatz und einen Skater-
park. Der Tennisclub ,Grinblau Schéonbrunn 1980 e.V.* ist jedoch zwischenzeitlich aufge-
I6st worden. Im Nordwesten der Gemeinbedarfsflache befindet sich das 2015 errichtete

Feuerwehrgeratehaus der Gesamtwehr der FFW Schénbrunn.

Abgrenzung des projektierten BPI.-Gebiets “Am Kreisel“

Abb. 05: Luftbild des aktualisierten Planbereichs
mit Darstellung der Abgrenzung von Plangebiet
mit Abbiegespur (rot umrandet) (Q.: UDO)

Abb. 06: Auszug Flurstuckskarte mit Eintrag

des Plangebiets mit Abbiegespur (Q.: UDO)




l. Anlass und Zweck des Verfahrens

In der Gesamtgemeinde Schonbrunn gibt es seit langerem kein Geschéaft mehr fur den tag-
lichen Bedarf. Mit dem Schlie3en der EDEKA-Filiale Géliner in Haag verschwand das letzte
Lebensmittelgeschatft in der Gesamtgemeinde. Die Ab-Hof - Verkaufsstelle eines Landwirt-
schaftsbetriebs und der Hofladen eines 6rtlichen Mihlenbetriebs kdnnen den Gesamtbedarf

nicht decken.

Notgedrungen muss die Schéonbrunner Bevélkerung ,auswarts® in Eberbach oder Schwar-

zach die notwendigen Einkaufe erledigen.

Seitens der Gemeindeverwaltung Schonbrunn mit Burgermeister Frey an der Spitze hat man
sich die letzten Jahre intensiv darum bemiiht, einen zentral6rtlichen Nahversorger nach
Schonbrunn zu bringen — eine Chance, die derzeit zum Greifen nahe liegt, wenn es gelingt,

eine geeignete und ausreichend groRe Flache zur Verfigung zu stellen.

Das innerhalb der Gemeinbedarfsflache des rechtskraftigen Flachennutzungsplans sich be-
findliche Grundstiick Flst.-Nr. 7660 bote hierfiir die passenden Méglichkeiten und kdnnte
diese Bedarfsliicke schlieen. Damit verbunden wére eine wesentliche Aufwertung der Ge-

meinde Schonbrunn.

lll. Geltungsbereich der BPIl.-Abgrenzung und Bereich der artenschutzrechtlichen

Untersuchung

Der Vollzug eines Bebauungsplans kann auch weitergehende, auf3erhalb des eigentlichen

Plangebiets liegende artenschutzrechtliche Auswirkungen haben.

Es liegt in der Natur der Sache, dass auch vom besiedelten Bereich deutliche Ausstrah-
lungseffekte und Umfeldauswirkungen auf die umgebenden Landschaftsbereiche ausgehen
koénnen, die in einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag in die Priifung mit einbezogen
werden muissen und die sowohl anziehende als auch vergramende Wirkungen auf die

Tierwelt eines Gebietes entfalten kdnnen.

Wahrend manche Arten als typische Kulturfolger den Siedlungsraum nutzen und geradezu
darauf angewiesen sind wie z.B. Schleiereule, Turkentaube, Schwalben, Steinmarder oder

Zwergfledermause, meiden andere Arten die Nahe des Menschen wie z.B. Feldlerche,



Langohrfledermaus, Rauhfu3kauz, Hohltaube oder Wildkatze, und brauchen einen z.T. er-

heblichen ,Sicherheitsabstand” zu den Bereichen des menschlichen Daueraufenthalts.

Abb. 07: rot gestrichelt — Geltungsbereich des BPI. ,Am Kreisel*
gelb gepunktet — Untersuchungsbereich der SaP

(Speziellen artenschutzrechtlichen Priifung)



IV. Kurzvorstellung der Topografie des Verfahrensbereichs

Das Plangebiet, das im Wesentlichen aus den beiden Grundstiicken Flst.-Nr. 7660 und
4463 zusammengesetzt ist, steht im Eigentum der Gemeinde Schénbrunn. Es umfasst eine
Flache von 9.993 m2 und erstreckt sich auf einer Lange von ca. 145 m. Die Breite betragt im
Mittel etwa 68 m.

An den Planbereich schlief3t sich im Norden die Bestandsbebauung der Schwanheimer Str.
Nr. 22 und 24 an. Im Stden wurde 2015 das neue Feuerwehrhaus der Zentralwehr der FFW
Schoénbrunn errichtet. Im Osten verlauft die L 595 und nach Siden setzt sich die mittel-
alterliche Rodungsinsel vom Ortsteil Moosbrunn und Schénbrun bis nach Schénbrunn-Haag
fort. Das Verfahrensgrundstiick Fist.-Nr. 7660 endet am Flurweg ,Branddeichweg®, welcher
als eigenes Grundstiick Flst.-Nr. 7658 abgemarkt ist.

Bodenwertzahlen des uberplanten Grundstiicks Flst.-Nr. 7660

Flachenanteil Bodenart Bodenzahl Ackerzahl
[m2] [Punkte] [Punkte]
1.999 Lehm 44 44
1.867 Lehm 52 52
2.665 Lehm 62 62
6.535 @ 54

Gerade im ertragsarmen Buntsandstein-Odenwald handelt es sich bei Béden mit Boden-
zahlen > 50 um landbaulich besonders wertvolle Boéden, die im Sinne der Einstufung als
landwirtschaftliche Vorbehaltsflur ,landbauwiirdig“ sind und eine landwirtschaftliche Vor-

rangflur bilden.

Die Exposition des Grundstiicks ist noch schwach nach Nordost zu den Gewassern Enzbach
— Alter Bach — Pleutersbach geneigt, welcher in den Neckar einmundet. Der Planbereich
fallt von 365 m NN im Sudwesten auf 359 m NN im Nordosten, wo ein kleines Regenriick-
haltebecken in das Gelande einmodelliert ist. Ein Rohr unterquert die L 595 und wird im Dol
dem Gerinne des Enzbachs zugefuhrt. Das Gefélle innerhalb des Plangebiets ist mit 2° 30°

oder 4,3 % sehr gering.

Laut Umweltbericht werden exakt 50 % der Flache oder 4.950 m2 neu versiegelt. Derzeit
handelt es sich bei der Verfahrensflache um Griinland, welches mehrere Jahre bis 2024 als

Pferdekoppel diente. Der Pachtvertrag ist inzwischen geldst.



V. Uberpriifung flachenschutzrechtlicher Regelungen gemafR Naturschutzgesetz

Bei flachenschutzrechtlichen Regelungen nach dem BNatSchG auf Gemarkung Schénbrunn
handelt es sich in aller Regel um Landschaftsschutzgebietsverordnungen (LSG-VO), Natur-
schutzgebietsverordnungen, gesetzlich geschiitzte Biotope (nach § 30 BNatSchG, § 33
NatSchG oder § 30 a LWald) oder um Bereiche nach der Naturpark-VO, soweit diese nicht
dem héherrangigen Schutz einer LSG-VO unterliegen. Da solche bestehenden flachen-
schutzrechtlichen Regelungen auch artenschutzrechtlich von Relevanz sein kénnen, sind sie
abzuprufen.

Landschaftsschutzgebiet ,,Neckartal — Kleiner Odenwald“

Abb. 08: Das Luftbild zeigt das Plangebiet in roter Umrandung.
Grun unterlegt ist der Geltungsbereich des Landschaftsschutzgebiets ,Neckartal | — Kleiner
Odenwald“ vom 12.07.2002.

Das Landschaftsschutzgebiet ist von den Planungen nicht betroffen.



Anmerkung: Die Regelungen der Verordnung zum Naturpark ,Neckartal-Odenwald“ vom
06.10.1986 sind im vorliegenden Fall unbeachtlich, weil die LSG-VO die
hoherrangige rechtliche Regelung darstellt.

Gesetzlich geschitzte Biotpe
Bestimmte Landschaftselemente (,Biotope“/ Lebensraumtypen = LRT) sind nach dem
Naturschutzgesetz streng geschiitzt, sofern sie eine in Art, Umfang und Beschaffenheit

bestimmte Auspragung haben. Hierzu bedarf es keines eigenstandigen Ausweisungsaktes.

Auszug aus BNatSchG:
(die Aufzéhlung in § 30, Abs. 2 BNatSchG 2. Ist nicht abschlieRend.)

& 30 Gesetzlich geschiitzie Biotope
30 hat 14 frlhere Fassungen und wird Im 46 Varschriften zidert
3

(1) Bestimmie Teile von Matur und Landschaft, die eine besondere Bedeutung als Biotope haben, werden ge-
setzlich geschitzt (allgemeiner Grundsatz).

(2} THandlungen, die zu einer Zerstérung cder einer sonstigen erheblichen Beeintrachiigung folgender Bictope
filhren konnen, sind verboten:

1. matidiche cder naturnahe Bersiche flielender und stehender Binmengewasser einschliefllich ihrer Uer und
der dazugehérigen uferbegleitenden naturlichen oder natumahen Vegetation sowie ihrer natirlichen oder na-
turnahen Verdandungsbersiche, Altarme und regelmaiig dberschwemmien Bereiche,

2. Moore, Simpfe, Rohrichte, Groliseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen, Quellbersiche, Bin-
nenlandsalzstellen,

Es spielt auch der Ursprung der gesetzlich geschuitzten Biotope, ob natirlich entstanden
oder durch den Menschen geschaffen, keine Rolle. Der ,Eintrag in Listen“ oder die ,Dar-
stellung in Karten“ haben lediglich ,deklaratorischen® (erklarenden/erlauternden) Charakter.
Die grafische Darstellung in Karten hat somit nur hinweisende Wirkung und begriindet per se
keine rechtliche Schutzwirkung.

Bestimmte Biotoptypen, die landesrechtlich im § 33 NatSchG Baden-Wurttemberg erganzt
sind wie z.B. Trockenmauern, Hecken oder Hohlwege, haben nur im baurechtlichen
Aulenbereich, also in der sog. ,freien Landschaft* (Offenland und Wald) ihre rechtliche

Biotopeigenschatft.
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Auszug aus der Biotop-Kartierung Baden-Wirttemberg:
(Fortschreibung 2021)

Abb. 09: Das gesetzlich ge-
schitzte Biotop Nr.
6519-226-0052

wurde erstmalig erfasst

vor Uber 25 Jahren am
08.07.1998, uberpruft

und fortgeschrieben am
29.04.2021.

Abb. 10: Gesetzlich
geschutztes Biotop

nach 8 33 NatSchG

Nr. 6619-226-0052
.Feldgehdlze sudlich
Schdnbrunn — Enzhaag®
in der Bewertung als
,Gebiet von lokaler Aus-
gleichsfunktion®.

Aufnahme von Osten:
Datum: 04.03.2023
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Auszug aus der Beschreibung zum Biotop Nr. 1 6519 228 0019:

Offenland-Biotopkartierung Baden-Wiirttemberg

Biotopname: Feldgehdlz siidlich Schénbrunn - Enzhaag
Biotopnummer: 165192260019

MNach NatSchG geschitzt als Feldhecken und Feldgehdlze.

Flache: 0,1118 ha
Tallfldchen: 1
Rechtswert: 495273 Hiochwert: 5472641
Maturrawm: Sandztein-Odenwald
Erfazsung: 09.07.1598 Birnstengel, Albert (ab)
Uberarbeitung: 29.04 2021 Schnabedl, Milan (mis) Sachdaten und Geometrie Oberarbeitet
Krals: Rhein-Neckar-Kreis
Gamainde: Schonbrunn (100%)
Blotopbeschralbung:

Biotopbeschreibung von 1998 teilweise noch zutreffend.

Die Gehdlzstrukiur ist ibenwiegend dicht. Im Norden wachst viel Hazel, im Westen ist die Zwetschge pragend.
Mach Osten hat sich ein breiter Schiehensaum ausgebildet. Im inneren des Geholzes liegt ein
Pumpenhauschen, daran ist Schrott abgelager.

1998

lockiges Feldgeholz in einem alten und nicht mehr genutzten Garten;
Baumschicht aus Obstbaumen, Sal-Weide, Birke und Stiel-Eiche; Strauchschicht

lGckig, nach Osten hin dicht; Krautschicht nitrophytisch mit hohem Anteil an
Kratzbeere und Brennessel

Der Biotop ist ein Geblet mit Gkologischer Ausgleichsfunktion.

1. Biotoptyp: Feldgehtlz (100%)

Mach MatSchG geschiizt als Feldhecken und Feldgehdlze.

Flache: 0,1118 ha

Beeintrachtigunyg / Beeintrachtigungsgrad des Tellblotops:
Ablagerung von Mall / schwach

Die Liste der nachgewiesenen Gehdlzarten It. Beschrieb der Biotopkartierung ist auf3eror-
dentlich vielgestaltig, was daher rihrt, dass die Umpflanzung des Pumpenhauschen Ende
der 1980er Jahre als Feldholzinsel des Naturschutzbunds angelegt worden ist. Die Pflan-
zung besteht aus Obstbaumen (aufgelistet sind Apfel, Kirsche und Zwetschge), Birke, Stiel-
Eiche und Salweide sowie den Straucharten Feld-Ahorn, Hartriegel, Hasel, Pfaffenhitchen,

Hundsrose, Wolliger Schneeball, Schlehe und Schwarzer Holunder.
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Die Baume sind mit ungeféahr 40 Jahren noch nicht sonderlich alt, so dass noch keine
Spechthdhlen oder habitattaugliche Ausfaulungen gegeben sind. Zwei Baume tragen jedoch
Krahennester. Krédhennester werden auch von anderen Vogelarten wie Ringeltaube oder

Turmfalke als Nachmieter genutzt.

Abb. 11: Rabenkrahe auf Birnbaum
der Feldholzinsel Foto: 13.05.2023

Feldholzinseln dienen vorrangig mobi-
len Arten wie Végeln und Saugetieren
als Unterschlupf und Reproduktions-
raum. In Abhéngigkeit vom Insekten-
angebot kénnen auch jagende Fleder-

mause angetroffen werden

AulRerdem diente das Gehd6lz zumin-

dest im Jahr 2023 als Einstand fir
Rehwild. Im gegebenen bauleitplanerischen Zusammenhang kénnen hinsichtlich des Feld-
geholzes folgende Arten und Artengruppen von Belang sein: Vogel, Flederméuse und die

Haselmaus, wobei flr letztere im Gebiet keine Hinweise vorliegen.

Abb. 12: Krdhennest in der Feldholzinsel
Foto: 07.04.2023

Die im Biotopbeschrieb nachfolgende Artenliste
ist bereits innerhalb der ,Vertieften arten-
schutzrechtlichen Vorprifung“ vom Oktober
2024 dargestellt, so dass auf diese nicht erneut
einzugehen ist.

Auf die Vertiefte artenschutzrechtliche Vor-
prifung durch das Blro KFG darf der Einfach-

heit halber verwiesen werden.
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VI. Das Verfahrensgrundstiick FIst.-Nr. 7660

Im Jahr 2005 wurde das in Rede stehende Griinland des Grundstiicks Flst.-Nr. 7660 erfasst

als Dauergrinlandtyp 33.41 ,Fettwiese mittlerer Standorte*

Im Mai 2021 wurden 54 % des ca. 0.65 ha groRen Griinland-Grundstiicks Flst.-Nr. 7660 als
»,magere Flachland-Mahwiese siddstlich Schonbrunn® kartiert. Damit ist es It. § 30 (2) 7.
BNatSchG als biotopgeschitzte ,magere Flachland-Mahwiese“ des LRT-Kennziffer 33.43

anzusprechen.

In den vergangenen 15 Jahren gingen in Baden-Wirttemberg 6.700 ha des FFH-LRT ,,6510
— magere Flachlandmahwiesen® verloren. Ursachlich waren eine nicht angepasste Bewirt-
schaftung, zu frihe Mahd, Vielschurigkeit, zu starke Diingung, bauliche Inanspruchnahmen,
Verbrachung und Umbruch. Studdeutschland, insbesondere Baden-Wurttemberg, hat eine
europaweite Verantwortung, die fir das Schutzgebietsnetz Natura 2000 erforderlichen Mah-

wiesenflachen zur Verfiigung zu stellen und zu sichern.

Aufgrund der eingetretenen LRT-Verluste hat die EU am 25.07.2019 ein Vertragsverlet-
zungsverfahren gegen die Bundesrepublik Deutschland wegen des nicht ausreichenden
Schutzes der FFH-Mahwiesenflachen eingeleitet. Die Bundesrepublik habe es versaumt,
geeignete Malinahmen zur Abwehr der Verschlechterung des LRT (Lebensraumtypus) 6510

in den FFH -Gebieten durchzufuhren.

Im Rahmen des Vertragsverletzungsverfahrens wurden in den Folgejahren umféngliche
Nachkartierungen vorgenommen, in deren Folge auch das in Rede stehende Verfahrens-

grundstiick teilweise als magere Flachland-Wiesenflache neu bewertet wurde.

Nach 30 (3) BNatSchG sind Ausnahmen grundsétzlich auf Antrag moglich, jedoch gilt fur
gesetzlich geschitzte Biotope, dass fur den Ausgleich nicht nur gleichwertige, sondern

gleichartige Biotope bereitzustellen oder zu schaffen sind.

Ein entsprechender Ausnahmeantrag wurde im Oktober 2024 gestellt. Mit Bescheid des
18.02.2024 erteilte das Amt flr Landwirtschaft und Naturschutz die ,Ausnahme vom Bio-
topschutz nach § 30 Abs. 3 und 4 BNatSchG*.

Auf die entsprechende umfangliche Ausarbeitung des Biros KFG zum Verfahren darf ver-

wiesen werden.
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Die ,,magere Flachland-Mahwiese“ des Eingriffsgrundstiicks Fist.-Nr. 7660

Abb. 13: Lage der als
FFH-Mahwiese kartierten

Teilflache.

.Q.: UDO

Abb. 14: Luftbild des BPI.-Bereichs
mit der z.T. biotopgeschuitzten
FFH-Wiesenflache.

Auf dem Grundstick Flst.-Nr. 7660

sind die Beweidungsspuren zu er-

kennen.

Q.:UDO
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Auszug aus der vegetationskundlichen Erfassung vom Mai 2021 der Flachland-

Mahwiesen Nr. 6510 0226 646232844 auf dem Verfahrensgrundstiick FLst.-Nr. 7660

Datenauswertebogen — M3hwiesen
Flachland-Mahwiese siidéstlich Schonbrunn - 6510022646232844

02.10.2024
Erfassungseinhait Nr. 6510022646232844
Erffassungseinheit Name Flachland-Mahwiesa siddslich Schinbrunn
LRT/Flachananteil) 6510 Magere Flachland-Mahwiesen (100 %)
Dienststella Landratsami Rhain-Mackar-Krais
Bearbeiter Ersterfassung BTH2021_LOS5_04
Uberarbeiter
Bearbeitungsstatus Bearbeilung abgeschlossan
Status Bestand
Fald Mr. Ms 75 Schnellaufnahme  keine Schnellaufnahme-Geomelrie
Teilfldachenanzahl 1 Flache m® 3802
Erfassung 14.05.2021 Kartiarer Schnabel, Milan
Uberarbeitung Kartierer
Beschraibung

Maitig artenreiche, lypischa Glatthalerwiese aufl lachem Osthang. Im Morden mil Tendenz zur wechselleuchian
Glatthafaraiasea.

Struktur meist niedrigwilchsig und von Untergrasern, hoch und niedrig wilchsigen Krautarn gepragl. Im Morden mit
Wiesan-Kndtarich, im Shden mit viel Rotschwingal. Mach Westan hin nehmean Artan der Faltwiase 2u. Von dan
bewertungsrelevanten Arten treten Wiesen-Witwenblume, Rotschwingel und Ruchgras besonders zahlreich auf. Das
Krauter-Graser-Verhalinis ist ausgewogen, eine Dreischichtigkeil nur zum Teil ausgepragt. Gekennzeichnet ist die
Wiese durch ein Mebeneinander von Magerkeilszeigern und Arten der Feltwiase in wechsalndem Mengenverhdlinis.

Aspakiprigend isl der Scharfe ul
Regelmailiig gemahtaer Bestand, keina Hinweise auf Baweidung sowie 2u seltena | 2u hauhige Mahd varhanden. ]

Bemerkung (berarbeitung

Erhaltungszustand Bewertung

Bewertung Bemerkung

Arteninventar L+ Arlausstatung slark eingeschrankl

Habitatstruktur B Struktur eingeschrankt durch eingeschrankle Dreischichtigkeit

Besintrachtigung A Keine bewertungsrelevanien Beeintrichligungen.

Gasamtbaweartung B Malkig artenraicher Bestand mit eingeschrankier Struktur. Regalmalige
Mahd.

Abweichende Beweartung nein

FFH-Gehist

Maturraum: 144 Sandstain-Odemvald (100%)

TH-Blatt: 6519 (100 %)




16

Abb. 15: Im Sommer, spatestens ab Juni wurde das Grinland des Antragsgrundsticks Flst.-

Nr. 7660 als Pferdeweide genutzt.

Abb. 16: An Vegetation bleibt nur stehen, was
die Pferde nicht mégen wie z.B. den oxalsaure-
haltigen Stumpfblattrigen Ampfer (Rumex
obtusifolius), Disteln oder Jakobskreuzkraut.

Der Stumpfblattrige Ampfer (im Volksmund
.Halber Gaul“ genannt) ist entsprechend in

grol3en Bestanden vertreten. Er ist anzumer-

ken, dass der Stumpfblattrige Ampfer eine

der hauptsachlichsten Raupenfutterpflanzen des Grof3en Feuerfalters (Lycaena dispar) ist,
welcher nach FFH-Anhang IV zu den europaisch ,streng” geschitzten Arten zahlt und auf
welchen die Regelungen des 8§ 44 BNatSchG anzuwenden sind.

Am 24.06.2023 erfolgte eine Ubersichtsbegehung der Flache mit Schwerpunkt auf der Suche
nach Gelegen des GroRRen Feuerfalters.

Hinsichtlich der weitergehenden Ausfuhrungen zu flachenschutzrechtlichen Regelungen wird
auf die Ausfuhrungen der Vertieften artenschutzrechtlichen Vorprifung verwiesen.
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Sonstige Lebensraumelemente im UG aul3erhalb der geschitzten Biotope

Baume

0032023

Abb. 17: Wasserbirnbaum an der Sidwestecke des Plangebiets. Der Baum steht nahe der

Grenze zwischen dem Grundstlick Flst.-Nr. 7660 und dem Bolzplatz Flst.-Nr. 7659.

Der Birnbaum ist landschaftspragend und aspektbestimmend. Der Baum wurde ohne Erfolg
mit dem Fernglas auf Spechthdhlen, Astausbriiche, Faulstellen etc. als mogliche Habitat-

strukturen fur Vogel, Fledermause oder totholzbewohnende Kafer abgesucht.

Es wird nicht davon ausgegangen, dass europaische, streng geschiitzte holzbewohnende

Kaferarten bzw. deren Larven betroffen sind.

Zwischen Skaterpark und Bolzplatz stehen einige, noch junge Ebereschen, deren arten-
schutzfachliche Bedeutung hinsichtlich der streng geschuiitzten Arten als gering zu bewerten
ist.

Selbiges trifft fir die sieben ebenfalls noch relativ junge Spitzahornbdume am nordlichen
Rand des Plangebiets zu. Die Ahorne wurden als Stra3enbegleitgehdlz entlang der L 595

gepflanzt.
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Abb. 18: Den grof3en Birnbaum der
Abb. 17 auf der Vorseite hat ein Amsel-

mannchen als Singwarte gewahlt

Aufnahme: 12.07.2025 in der Abend-

sonne

Die Rangier- und Arbeitsflache 6stlich des Feuerwehrhauses wurde mit einzelnen Buschen
und Strauchern abgepflanzt, die jedoch gerade angewachsen und noch jung sind und denen
faunistisch im Rahmen dieser SaP noch keine Bedeutung zukommt.

Rasenflache des Bolzplatzes

Abb. 19: Der Rasen des Bolzplatzes wird aus Nutzungsgriinden permanent kurzgehalten.

Solche Flachen werden von Amseln und Drosseln zur Nahrungssuche (Wirmer) genutzt.
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Wasserlauf zwischen Brunnenstube und Verdolung

Abb. 21: Im Gegensatz

zu dem obigen Luftbild,
auf welchem der Graben
~wie mit dem Linieal“ ge-
zogen verlauft, schlan-
gelt sich das Gerinne in-
zwischen in Maandern
durch die Wiese. Der
Flatterbinsenbewuchs
(Juncus effusus) belegt,
dass regelmafig Wasser
im Gerinne ist. Der anfang-
lich 43 m lange Graben hat
mit den Jahren die fir ei-
nen Wasserlauf typische
Eigendynamik entwickelt.
Mé&ander und Bewuchs
zeigen anschaulich, wie
die naturliche Eigendyna-
mik die Verweildauer des
Wassers in der Landschaft
erhoht. Faunistisch kdnnen
solche Kleinstrukturen fur

Abb. 20: Im Innern des Feldgeholzes
im Enzhaag steht ein Pumpenhaus-
chen.

Das Uberlaufwasser wurde / wird
Uber einen Graben abgefihrt, der im
Luftbild von 2005 gut zu erkennen
ist. Schon 2005 wird der Graben z.T.

von Begleitbewuchs gesaumt.

die Insektenwelt (Libellen) und fiir bestimmte Vogelarten interessant sein, allerdings fehlt im

vorliegenden Fall z.B. fur Vogel (z.B. Sumpfrohrsénger) das passende Umfeld.
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Gebaude innerhalb des Untersuchungsraums

Neben natirlichen und halbnattrlichen Strukturen werden von Spezialisten auch Gebaude-
winkel und -wande flr Bruthabitate genutzt wie zum Beispiel das Gebaude des Anwesens
Schwanheimer Str. 24 nordwestlich innerhalb des Untersuchungsraums. Urspringlich han-
delte es sich bei solchen Arten um Felsbrter, die sich im Laufe ihrer Entwicklung an ,Ge-

baudewande anstelle von Felswéanden® anpassen konnten.

Abb. 22 + 23: Mehlschwalbe beim Bau ihres
Nests Datum: 04.06.2023

Von Gebéauden kann die in diesem Punkt au3erordentlich anpassungsfahige Zwergfleder-
maus profitieren, von der bekannt ist, dass sie zum Teil sogar Neubauten als Standort fur
ihre Wochenstubenquartiere nutzt.
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Abb. 24: Im Rahmen der SaP musste leider festgestellt werden, dass die Schwalbennester
an der Hauswand entfernt worden sind. Hierbei handelt es sich um einen gravierenden Ver-
stol3 gegen die artenschutzrechtlichen Regelungen des § 44 (1) BNatSchG.

Eine weitere ,Art der Nutzung menschlicher Baulichkeiten durch Vogel* demonstrieren die
Rauchschwalben auf dem Feuerwehrhaus:

Abb. 25: Sechs gerade ausgeflogene Rauchwalben sammeln sich auf der Antenne des

Feuerwehrhauses. Foto: Schulz 11.05.2025
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Versiegelte Flachen

Mit den Wohngebéuden, dem Feuerwehrhaus, den Stellflachen und dem Skaterpark sind
bereits mehr als ein Drittel der Flache des Untersuchungsgebiets versiegelt und damit
weitestgehend dem Naturhaushalt und dem Artengeflige entzogen. Schwalben, Hausrot-
schwanz oder Turmfalke, die sich an die ,Kunstfelsen“ der menschlichen Gebaude anpassen

konnten, bilden eine Ausnahme.

Abb. 26 und
Abb. 27:
Solche versie-
gelten Flachen
sind fur die
heimische Tier-
Planzenwelt
kaum

nutzbar und
damit als Le-
bensraum ver-

loren.

Allenfalls kann

von der Gestal-

tung des Um-
felds profitiert
werden.

Indem sich sol-
che Flachen je-
doch gerade im
Sommer rasch
aufheizen und
und ihre Warme
noch lange nach
der Sonnenein-
strahlung abge-
ben, belasten sie
auch die Umge-

bungsflachen.
(09.07.2025)
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Abb. 28: Eine Bachstelze sucht die Ritzen des Parkplatzes am Feuerwehrhaus nach Klein-
insekten und Spinnen ab. (Foto: 01.05.2025)

VIl. Rechtsgrundlage der Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (SaP)

Entsprechend den EU-rechtlichen Vorgaben bleiben jedoch die artenschutzrechtlichen
Regelungen, verankert im nationalen Recht des 8 44 BNatSchG, unberihrt. Diese unter-
liegen auch nicht dem Abwagungsgebot und sind besonders sorgféltig und gerichtssicher
abzuarbeiten, zumal ansonsten keine weiteren besonderen naturschutzrechtlichen Vor-

gaben einschlagig sind.

Nach hdchstrichterlicher Rechtsprechung ,ist ein Bebauungsplan, der im Zeitpunkt seiner
Aufstellung erkennbar wegen bestehender rechtlicher Hindernisse nicht verwirklicht werden
kann und somit seinen stadtebaulichen Entwicklungs- und Ordnungsauftrag verfehlt, als
solcher nicht erforderlich im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB. Er kann damit bei einer gericht-

lichen Uberpriifung fiir unwirksam erklart werden*.
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.. ,Der besondere Artenschutz ist in allen Fallen zwingend zu beachten® (Ministerium fur
Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau [2019]: Artenschutz in der Bauleitplanung).

Der Gemeinde Schoénbrunn als Verfahrenstragerin fallt seitens des Gesetzgebers die Pflicht
Zu zu ermitteln, ob und ggfs. in welchem Umfang die verbindliche Bauleitplanung gegen die
im 844 Abs. 1 BNatSchG verankerten europarechtlichen Vorgaben des strengen Arten-

schutzes und des Artenschutzes der EU-Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) verstofRen kénnte.

Aufgabe dieser Ausarbeitung ist es zu priifen, ob anhand der Habitatausstattung und evtl.
vorliegender artenschutzfachlicher Erkenntnisse Verstt3e gegen EU-artenschutzrechtliche

Belange verursacht werden kénnten.

§ 44 Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten

(1) Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren

(Zugriffsverbote).

8§ 44 (1) BNatSchG im Wortlaut

§ 44 (5) BNatSchG erdffnet der verbindlichen Bauleitplanung Ausnahmemaglichkeiten von
den Vorgaben des § 44 (1) BNatSchG, die nachfolgend der besseren Verstandlichkeit halber

verklrzt und vereinfacht wiedergegeben sind:

Sind durch behdrdlich zugelassene Vorhaben (z.B. durch die Aufstellung von Bebauungs-
planen) nicht zu vermeidende Beeintrachtigungen von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie oder sog. europaischen Vogelarten oder Arten, die in einer Rechtsverordnung nach
§ 54 Abs.1 Nr. 2 BNatSchG aufgefihrt sind, betroffen, liegt ein Verstol3
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» gegen das Totungs- und Verletzungsverbot nach 8§ 44 (1) 1. BNatSchG nicht vor,
wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff das Tétungs- und Verletzungsrisiko fir
einzelne Exemplare der betroffenen Art nicht signifikant erhoht und diese Beein-
trachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmalRnahmen

nicht vermieden werden kann;

» gegen das Verbot der Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwick-
lungsformen nicht vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen von
erforderlichen MalRhahmen, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung
oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung sowie
auf die Erhaltung der 6kologischen Funktionen der Fortpflanzungs- und Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang gerichtet sind, beeintrachtigt werden und diese

Beeintrachtigungen unvermeidbar sind;

» gegen das Verbot von § 44 (1) 3. BNatSchG nicht vor, wenn die 6kologischen Funk-
tionen der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raum-

lichen Zusammenhang weiterhin erfullt werden.

Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen festgesetzt werden.
Vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen - wobei der Begriff ,Ausgleichsmaflinahme” dem § 15 BNatSchG bereits
zugeordnet und deshalb in diesem Kontext nicht korrekt ist - werden heute i.d.R. mit dem englischen Kiirzel
~cef* des urspriinglichen EU-Gesetzesentwurfs als ,cef-Mallnahmen® zum Erhalt der ,continued ecological

functionality” bezeichnet.

( Wortlich: “Measures to ensure the ,continued ecological functionality” of breeding sites or resting places®)

,Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung
eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die [ ...] Verbote des § 44 (1) BNatSchG

nicht vor.”

Relevant in einem Verfahren nach § 2 BauGB waren nach 8§ 44 (5) BNatSchG somit lediglich

die sog. ,streng geschutzten® Arten, die folgenden Regelungen unterliegen:

- Anhang IV der FFH-Richtlinie
- EU-Vogelschutzrichtlinie (VS-RL)
- Rechtsverordnung nach 8 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
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Allerdings ist eine Rechtsverordnung nach § 54 BNatSchG, welche die im Inland vom
Aussterben bedrohte Arten, fur welche die Bundesrepublik Deutschland ein besonders
hohes Mal3 an Verantwortung tragt, unter strengen Schutz stellt,“ noch nicht verabschie-
det.

Als verfahrensrelevant verbleiben die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie die
Arten der VS-RL. Bei Letzteren ist es hinsichtlich der Verfahrenssystematik zunachst uner-

heblich, ob es sich um ,besonders® oder um ,streng“ geschitzte Vogelarten handelt.

Es bleibt festzuhalten:

Die artenschutzrechtlichen Vorgaben der ,,streng geschiitzten“ und der europa-
rechtlich geschitzten Arten bleiben unberthrt und gelten fort. Sie sind in jeder
Planungs- und Ausfiihrungsstufe zu beachten.

Vertiefte artenschutzrechtliche Vorprifung

Im Zuge der ,Artenschutzrechtlichen Vorprifung® werden innerhalb eines Verfahrens tb-
licherweise im Rahmen von Ubersichtsbegehungen vorhandene Habitatstrukturen und
Lebensraumtypen (LRT) nach den Kartiervorgaben gemaR Okokonto-Verordnung erfasst.
Die im Untersuchungsgebiet potentiell betroffenen Arten der vorgenannten Artenliste sind
sodann Gegenstand einer separaten Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (SaP).
Die Dauer der SaP bezieht sich auf die Aktivitdtsphase der untersuchten Arten, so dass

die Untersuchungsdauer einer SaP Ublicherweise ein Sommerhalbjahr umfasst.

Im vorliegenden Fall hat sich die artschutzrechtliche Vorpriifung bereits auf einzelne, dem
Bearbeiter im UG ,vorkommend* bekannte Arten bezogen, weshalb einzelne Prifelement
der SaP aufgenommen und die artenschutzrechtliche Vorprifung als ,Vertiefte artenschutz-

rechtliche Vorprufung® bezeichnet wurde.
Die vertiefte artenschutzrechtliche Vorprifung wurde im Juni 2023 begonnen, dann aber
zwischenzeitlich aus verfahrenstechnischen Griinden unterbrochen und 2024 wieder

fortgesetzt.

Die schriftliche Ausarbeitung wurde dem Verfahrenstrager im Oktober 2024 vorgelegt.
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VIIl.  Die nach (5) BNatSchG in einem baurechtlichen Kontext relevanten Arten und die
(Abk.: V. — Vorkommen )

Wahrscheinlichkeit der Betroffenheit im Plangebiet

Art streng beson- Nachweis V.im Unter- | V. V. V. aus-
ders im Unter- suchungs- mog- unwahr- | zu-
suchungs- kontext lich schein- schlie-
ge- | schitzt kontext ist wahr- lich sen
scheinlich.
Mammalia
Biber
(Castor fiber) S X
Feldhamster
(Cricetus cricetus) S X
Wildkatze
(Felis silvestris) X
Luchs
(Lynx lynx) S X
Haselmaus
(Muscardinus avellarius) S X
Chiroptera
Mopsfledermaus
(Barbastella barbastellus) S X
Nordfledermaus
Eptesicus nilssonii S X
Breitflligelfledermaus
(Eptesicus serotinus) S X
Nymphenfledermaus
(Myotis alcathoe) S
Bechsteinfledermaus
(Myotis bechsteinii) S X
Grol3e Bartfledermaus
(Myotis brandtii) S X
Teichfledermaus
(Myotis dasycneme) S
Wasserfledermaus
(Myotis daubentonii) S X
GroRRes Mausohr
(Myotis myotis) S X
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Art streng | beson- | Nachweis V.im V. V. V.
ders im Unter- Unter- mdog- | unwahr | aus-
suchungs | suchungs | lich - Zu-
ge- schitzt - -kontext schein- | schlie
kontext ist wahr- lich s-sen
scheinlich
Fransenfledermaus S
(Myotis natteri) X
Kleiner Abendsegler S
(Nyctalus leisleri) X
Grol3er Abendsegler S
(Nyctalus noctula) X
Weilrandfledermaus S
(Pipistrelllus kuhlii) X
Rauhhautfledermaus S
(Pipistrellus nathusii) X
Zwergfledermaus S
(Pipistrellus pipistrellus) X
Muckenfledermaus S
(Pipistrellus pygmaeus) X
Braunes Langohr S
(Plecotus auritus) X
Graues Langohr S
(Plecotus austriacus) X
GrolRe Hufeisennase S
(Rhinol. ferrumequinum) X
Reptilia
Schlingnatter S
(Coronella austriaca) X
Europ. Sumpfschildkrote S
(Emys orbicularis) X
Zauneidechse S
(Lacerta agilis) X
Westl. Smaragdeidechse S
(Lacerta bilineata) X
Mauereidechse S
(Podarcis muralis) X
Aspisviper S
(Vipera aspis) X
Askulapnatter s
(Zamenis longissimus) X
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Art streng | beson- | Nachweis | V.im U.- V. V. V.
ders im Unter- | suchungs | mdg- | unwahr | aus-
suchungs | -kontext lich - Zu-
ge- schitzt - ist wahr- schein- | schlie
kontext scheinlich lich s-sen
S
Amphibia
Geburtshelferkrote S
(Alytes obstetricans) X
Gelbbauchunke S
(Bombina variegate) X
Kreuzkrote S
(Bufo calamita) X
Wechselkrote S
(Bufo viridis) X
Laubfrosch s
(Hyla arborea) X
Knoblauchkrote S
(Pelobates fuscus) X
Moorfrosch S
(Rana arvalis) X
Springfrosch S
(Rana dalmatina) X
Kleiner Wasserfrosch S
(Rana lessonae) X
Alpensalamander S
(Salamandra atra) X
Kammmolch S
(Triturus cristatus) X
Coleoptera
Heldbock (Syn.: Eichenbock) S
(Cerambyx cerdo) X
Vierzéhniger Mistkafer S
(Bolbelasmus unicornis) X
Scharlachkéfer S
(Cucujus cinnaberinus) X
Breitrandkéafer S
(Dytiscus latissimus) X
Schmalbindiger Breitfliigel- S
Tauchkafer X

(Graphoderus bilineatus)
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Art streng | beson- | Nachweis V.im V. V. V.
ders im Unter- Unter- mdog- | unwahr | aus-
suchungs | suchungs | lich - Zu-
ge- schitzt - - kontext schein- | schlie
kontext ist wahr- lich s-sen
scheinlich
Juchtenbock / Eremit S
(Osmoderma eremita) X
Alpenbock S
(Rosalia alpina) X
Lepidoptera
Wald-Wiesenvdgelchen S
(Coenonympha hero) X
Eschen-Scheckenfalter / S
Kleiner Maivogel X
(Euphydryas matuma)
Haarstrangwurzeleule S
(Gortyna borelii) X
Gelbringfalter S
(Lopinga achine) X
Nachtkerzenschwarmer S
(Proserpinus proserpina) X
GroRRer Feuerfalter S
(Lycaena dispar) X X
Blauschillernder Feuerfalter S
(Lycaena helle) X
Quendel-Ameisenblauling S
(Maculinea arion) X
Dunkler Wiesenknopf- S
Ameisenblauling X
(Maculinea nausithous)
Heller Wiesenknopf- S
Ameisenblauling X
(Maculinea teleius)
Apollofalter S
(Parnassius apollo) X
Schwarzer Apollofalter S
(Parnassius mnemosyne) X
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Art streng | beson- Nachweis V.im V. V. V. aus-
ders im Unter- Unter- mog- unwahr- | zu-
suchungs- suchungs- lich schein- | schlies-
ge- | schitzt | kontext kontext lich sen
ist wahr-
scheinlich

Odonata S
Asiatische Keiljungfer S
(Gomphus flavipes) X
Ostliche Moosjungfer s
(Leucorrhinia albifrons) X
Zierliche Moosjungfer S
(Leucorrhinia caudalis) X
GroRRe Moosjungfer S
(Leucorrhinia pectoralis) X
Grune Keiljungfer s
(Ophiogomphus cecilia) X
Sibirische Winterlibelle S
(Sympecma paedisca) X
Mollusca
Zierliche Tellerschnecke S
(Anisus vorticulus) X
Gemeine Flussmuschel S X
(Unio crassus)
Aves : Nach der EU-Vogelschutzrichtlinie sind alle heimischen, wildlebenden Vogelarten

.besonders geschutzt.

Im Folgenden sind lediglich diejenigen Brutvogelarten aufgefiihrt, die dartiber

hinaus ,streng geschutzt” sind und fir Baden-Wurttemberg gelistet sind.
Habicht s X
(Accipiter gentilis)
Sperber s
(Accipiter nisus) X
Drosselrohrsanger S
(Acrocephalus arundinaceus) X
Seggenrohrsanger S
(Acrocephalus pakudicola) X
Schilfrohrsédnger s
(Acroceph. schoenobaenus) X
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Art streng | beson- Nachweis V.im V. V. V. aus-
ders im Unter- Unter- mog- unwahr- | zu-
suchungs- suchungs- lich schein- | schlies-
ge- | schitzt | kontext kontext lich sen
ist wahr-
scheinlich

Flussuferlaufer s

(Actitis hypoleucos) X
RauhfulRkauz S

(Aegolius funereus) X
Eisvogel S

(Alcedo atthis) X
Knékente s

(Anas querquedula) X
Brachpieper S

(Anthus campestris) X
Pupurreiher S

(Ardea purpurea) X
Sumpfohreule S

(Asio flammeus) X
Waldohreule S

(Asio otus) X
Steinkauz S

(Athene noctua) X
Moorente S

(Aythya nyroca) X
Rohrdommel S

(Botaurus stellaris) X
Uhu S

(Bubo bubo) X
Méausebussard S

(Buteo buteo) X
Kurzzehenlerche S

(Calandrella brachydactyla) X
Ziegenmelker S

(Caprimulgus europaeus) X
Flussregenpfeifer S

(Charadrius dubiosus) X
Schwarzstorch S

(Ciconia nigra) X
Weil3storch s

(Ciconia ciconia) X
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streng | beson- Nachweis V.im V. V. V. aus-
Art ders im Unter- Unter- mog- | unwahr- Zu-
r suchungs- suchungs- lich schein- | schlies-
ge- | schitzt kontext kontext lich sen
ist wahr-
scheinlich

Rohrweihe S
(Circus aeruginosus) X
Kornweihe S
(Circus cyaneus) X
Wiesenweihe S
(Circus pygargus) X
Wachtelkonig S
(Crex crex) X
Weildrlickenspecht S
(Dendrocopus leucotos) X
Mittelspecht S
(Dendrocopus medius) X
Schwarzspecht S
(Dryocopus martius) X
Seidenreiher S
(Egretta garzetta) X
Grauammer S
(Emberiza calandra) X
Zippammer S
(Emberiza cia) X
Zaunammer S
(Emberiza cirlus) X
Ortolan s
(Emberiza hortulana) X
Wanderfalke S
(Falco peregrinus) X
Baumfalke S
(Falco subbuteo) X
Turmfalke S
(Falco tinnunculus) X
Halsbandschnépper S
(Ficedula albicollis) X




34

Art streng | beson- Nachweis V.im V. V. V. aus-
ders im Unter- Unter- mog- | unwahr- Zu-
suchungs- suchungs- lich schein- | schlies-
ge- | schitzt kontext kontext lich sen
ist wahr-
scheinlich

Haubenlerche s
(Galerida cristata) X
Bekassine S
(Gallinago gallinago) X
Teichhuhn S
(Gallinula chloropus) X
Sperlingskauz s
(Glaucidium passerinum) X
Zwergrohrdommel S
(Ixobrychus minitus) X
Wendehals S
(Jynx torquilla) X
Raubwirger S
(Lanuis excubitor) X
Schwarzstirnwirger S
(Lanius minor) X
Rotkopfwirger S
(Lanius senatur) X
Rohrschwirl S
(Locustella iscinioides) X
Heidelerche S
(Lullula arborea) X
Blaukehlchen S
(Liscinia svecica) X
Bienenfresser S
(Merops apiaster) X
Schwarzmilan S
(Milvus migrans) X
Rotmilan S
(Milvus milvus) X
Grol3er Brachvogel S
(Numenius arquata) X
Nachtreiher S
(Nycticorax nycticorax) X
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Art streng | beson- Nachweis V.im V. V. V. aus-
ders im Unter- Unter- mog- unwahr- | zu-
suchungs- suchungs- lich schein- | schlies-
ge- | schitzt | kontext kontext lich sen
ist wahr-
scheinlich

Zwergohreule s

(Otus scops) X
Wespenbussard s

(Pernis apivorus) X
Dreizehenspecht s

(Picoides tridactylus) X
Grauspecht s

(Picus canus) X
Grinspecht S

(Picus viridis) X
Schwarzhalstaucher S

(Podiceps nigicollis) X
Kleines Sumpfhuhn s

(Porzana parva) X
Tupfelsumpfhuhn s

(Porzana porzana) X
Uferschwalbe S

(Riparia riparia) X
Flussseeschwalbe S

Sterna hirundo) X
Turteltaube S

(Streptopelia turtur) X
Waldkauz S

(Strix aluco) X
Auerhuhn S

(Tetrao urogallus) X
Schleiereule s

(Tyto alba) X
Wiedehopf S

(Upupa epops) X
Kiebitz S X

(Vanellus vanellus)
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Ergebnis der artenschutzrechtlichen Vorpriufung

Im Abgleich mit der vorstehend dargestellten Auflistung der Landesanstalt fir Umwelt
Baden-Wirttemberg (LUBW) der streng geschiitzten, verfahrensrelevanten Arten sind
nachfolgende im Rahmen der Ubersichtsbegehungen am 04.03.2023, 06.03.2023,
29.04.2024 sowie am 03.07.2024 mit artenschutzrechtlicher Vorprifung festgestellte
Lebensraumstrukturen und ihre potentielle Habitattauglichkeit fir folgende Arten zu

beachten:

Vorhandener Lebensraumtyp

Pot. geeignet als Habitat fur folgende

verfahrensrelevante Artengruppen

Grinland

Schmetterlinge

Einzelbaum

(Wasserbirnbaum)

Vogel, Fledermause, Altholz bewohnende Kéafer-
larven / Totholzkafer

Feldgehdlz Enzhaag

Vogel, Haselmaus,

Flederméause

Flurwege

Aufgrund der Beschaffenheit — keine Habitateignung

Bdschungen

Schmetterlinge, Zauneidechse

Dorflicher Siedlungsraum,
Gebaude, Ortsrand

Vogel, Fledermause, Zauneidechse

Davon sind innerhalb einer SaP zu betrachten:

Tierklasse Insekten:

Tierklasse Reptilien:

Tierklasse Vogel:

Tierklasse Saugetiere:

Grolier Feuerfalter  (Lycaena dispar)
Holzbewohnende Ké&ferlarven / Totholzkafer
z.B. Eremit (Osmoderma eremita)

(zur Absicherung einer Absenzbestatigung)

Zauneidechse (Lacerta agilis)
(zur Absicherung einer etwaigen Absenzbestatigung)

die Arten der EU-Vogelschutzrichtlinie

Haselmaus (Muscardinus avellanarius)
(zur Absicherung einer etwaigen Absenzbestatigung)

Flederméuse (Chiroptera)
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Prufung der einzelnen Arten auf deren Vorkommen im Plangebiet

X. GrolRer Feuerfalter (Lycaena dispar)

Am 24.06.2023 erfolgte eine Ubersichtsbegehung der Flache mit Schwerpunkt auf der Suche
nach Gelegen des GrolRen Feuerfalters. Lycaena dispar legt seine Eier einzeln auf die Ober-
seite der grof3blattrigen Ampferarten ab. Da sich die Weibchen bei der Eiablage auf den
glatten Blattern der Ampferpflanzen nicht festhalten kénnen, miissen die Ampferblatter zur
Zeit der beiden Eiablagetermine der beiden Generationen (Mai-Juni, August) moglichst

waagerecht stehend ausgebildet sein.

247106]/2023

Abb. 29: Haupteiablagepflanzen sind nach Auskunft des Lepidopterologen (Schmetter-
lingskundlers) Frank Steuerwald der Krause Ampfer (Rumex crispus) und der Stumpfblattrige
Ampfer (Rumex obtusifolius). Gemeinsam mit den Schmetterlingskundlern Frank und Renate
Steuerwald wurden auf der Flache am 24.06.2023 ohne Erfolg etwa 90 Ampferpflanzen auf
Gelege und Raupen von Lycaena dispar abgesucht. Das Ergebnis war insgesamt aul3er-
ordentlich schlecht.

Insgesamt konnten auf der Flache lediglich drei Schmetterlingsarten, davon keine Anhang
IV-Arten, sowie einige Larven von Schwebfliegen (Fam.: Syrphidae) nachgewiesen werden.
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Abb. 30: Schwebfliegenlarve an einem Ampferblatt der Pferdeweide Flst.-Nr. 7660

Ergebnis der Ubersichtsbegehung bzgl. der Schmetterlinge am 24.06.2024

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name RL BArtSchV | FFH
D | BW

Grofkes Ochsenauge Maniola jurtina L. 1758 - - - -

Schachbrettfalter Melanargia galathea L 1758

( Brauner? ) Dickkopffalter | Fam. Hesperiidae - - - -

Dieses Ergebnis spricht nicht fur die Qualitat als ,artenreiche Flachland-Mahwiese®, was
vermutlich damit zusammenhéngt, dass die Wiese im Sommer, spétestens ab Juni als

Pferdeweide genutzt wurde (cf. Abb. 31).

Der Grol3e Feuerfalter vagabundiert bei der Suche nach geeigneten Eiablagepflanzen,
wahrend zum Beispiel die beiden Wiesenknopf-Ameisenblaulinge (Maculinea teleius und M.

nausithous) standorttreu sind und keinen grofRen Flugradius ( < 1.000 m) haben.
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Abb. 31: Spatestens ab Juni wurde die Wiese regelméalRig parzellenweise von Pferden

beweidet.

Seit dem Fruhjahr 2025 wird die Wiese hingegen regelmaflig geméht, um zu verhindern,
dass etwaige Eiablage- und Nahrungspflanzen insbesondere solche mit bauplanungs-
relevante Anhang IV - Schmetterlingsarten zur Ausbildung kommen. Damit werden evitl.
Zugriffstatbestéande des § 44 BNatSchG ausgeschlossen.

Die grof3blattrigen Ampferarten sind zudem mit die haufigsten Weideunkrduter, und durch
das aktive Flugverhalten der Grol3en Feuerfalter ergeben sich auch keine Mangelsituationen
hinsichtlich der Regelungen des § 44 (1) 3 BNatSchG , da die 6kologischen Funktionen der
von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungsstéatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin

erfullt werden.

Xylobionte Kafer

Die entsprechende Fragestellung des SaP betraf die Absenzbestatigung moglicher Bruthéh-
lungen und Ausfaulungen. Als Brutbaum fur xylobionte Kafer kAme ohnehin nur der grof3e
Wasserbirnbaum an der SW-Ecke des Gebiets in Frage (cf. Abb. 13). Der Baum wurde
bereits 2023 ohne Fundergebnis auf mégliche Quartierstellen fir Vogel, Fledermause und

totholznutzende Kafer abgesucht.

Durch eine veranderte Abgrenzung des Plangebiets ist der Wasserbirnbaum nicht mehr Teil

des Plangebiets und bleibt von der Malinahme unberihrt.
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XIl. Zauneidechse
Das Untersuchungsgebiet und dessen etwas weitere Umgebung werden seit 2023 regel-
mafig aufgesucht, wobei in besonderem MalRRe auf mdgliche Beobachtungen der Zaun-

eidechse geachtet wird.

Gerade im Frihjahr, vor allem im April, sind die grasgriinen Méannchen, die sich auf ihren

exponierten Aufwarmestandorten auch im Rahmen des Paarungsgeschehens prasentieren,
sehr aufféllig. Typische Prasentierstandorte sind kleine Steinhaufen, liegende Baumstamm-
stiicke oder auch Strukturen wie alte Paletten oder vegetationslose Bodenanschnitte, wobei

jedoch ausreichend Deckung immer schnell erreichbar sein muss.

Abb. 32 + 33:
Insbesondere der
Bereich der oberen
Abbildung ist ein
Habitat, in dem sich
Zauneidechsen
eigentlich wohl-

fuhlen missten ... -

Foto: 18.05.2025

... - vorausgesetzt,
es ist eine Habitat-
vernetzung gege-
ben und es gibt
sandige Stellen fur
die Eiablage.
AulRerdem muss

die Dichte an Beute-
greifern (Katzen) ge-
ring sein.

Foto: 07.04.2023




41

Zauneidechsen sind sehr wenig mobil. Der durchschnittliche Aktivitatsradius der M&nnchen
liegt bei lediglich 60 m. Das heifl3t einerseits, dass eine Neubesiedlung geeigneter Habitate
nur bei einer guten Vernetzung die Biotope gegeben ist, und andererseits, dass einmal
verwaiste Habitate in den meisten Fallen nicht wieder besiedelt werden kénnen. Die Zaun-
eidechse braucht ,zusammenhangende steppenhafte Landschaftselemente innerhalb der
Kulturlandschaft” (Josef Blab, ehemals Bundesamt flir den Naturschutz). Gerade am Rand
von Siedlungsbereichen sind Katzen fur die Zauneidechsen ein Problem. Vor allem im Frih-
jahr, wenn die wechselwarmen Reptilien noch nicht auf Temperatur sind, haben Eidechsen
kaum eine Chance.

Im vorliegenden Fall kann das Vorkommen der Zauneidechse ausgeschlossen werden.

XIIl, Die Vogel des Untersuchungsgebiets

(Erlauterung und Kommentierung der Kartierergebnisse der Avifauna des Ornithologen Dr. Schulz)

Die Avifauna des Plangebiets und der angrenzenden Randbereiche wurde von dem Orni-
thologen Dr. Max Schulz im Fruhjahr / Sommer 2025 untersucht.

(6 Begange: 05. April, 22. April, 30. April, 11. Mai, 30. Mai, 09. Juni, 22. Juni, 07. Juli;
friheste und spéateste Uhrzeit im UG — 06.35 Uhr und 10.25 Uhr)

Abklrzungen: B — Brutvogel

N — nahrungssuchend, Brutrevier liegt aulRerhalb UG

D — Durchzigler / rastend auf dem Vogelzug

U — das Gebiet tberfliegend, ohne Nahrungssucheverhalten
Abb. 34:
Hausrot-
schwanz
(Weibchen)
im UG

09.07.2025
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Dt. Name (Kurzel) Brutvogel (B) Niststandort - soweit im Lfd.
(Wissenschaftliche Name) Nahrungsgast (N) | UG ein Brutnachweis Nr.
Durchzugler (D) vorliegt

Uberfliegend (U)
Amsel [A] (B) Freibriter; Nistplatzwahl sehr 1
(Turdus merula) 2 Brutreviere variabel, Baum bis Boden
Blaumeise (N) 2
(Parus caerulaeus)
Bachstelze (N) 3
(Motacilla alba)
Buntspecht (N) 4
(Dendrocopos major)
Elster (N) 5
(Pica pica)
Eichelhaher (N) 6
(Garrulus glandarius)
Feldsperling [FS] (B) Hohlenbriter (Baumhdhlen, 7
(Passer montanus) 2 Brutrevier Nistkasten, Mauernischen
Goldammer [GA] (B) Gebluschbriiter in Nieder- 8
(Emberiza citrinella) hecken, meist in Bodenndhe
Grlnspecht (N) 9
(Picus viridis))
Hausrotschwanz [HR] (B) Halbhohlen und Gebaude- 10
(Phoenicurus ochrurus) bruter oft im Siedlungsraum
Haussperling [HS] (B) Gebaudebriter in allen mog- 11
( Passer domesticus) 4 Brutreviere lichen Nischen
Kohlmeise [KM] 12
(Parus major)
Mehlschwalbe 13
(Delichon urbicum)
Monchsgrasmiicke [MG] (B) Freibriter, Hecken, Geholze, 14
(Sylvia atricapilla) Unterholz; bodennah
Neuntoter [NT] (B) Freibriter in Dornenstrau- 15
(Lanius collurio) chern in Niederhecken
Rabenkréhe (N) 16
(Corvus corone)
Rauchschwalbe (N, 0) 17

(Hirundo rustica)
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Ringeltaube ()} 18
(Columba palumbus)
Star (N) 19
(Sturnus vulgaris)
Stieglitz [Sti] (B) Freibrlter in Strauchern oder 20
(Carduelis carduelis) Baumen in halboffener Land-

schaft
Turmfalke ()} 21

(Falco tinnunculus)

Abb. 35: Neuntdter-Weibchen
in der biotopgeschutzten Feld-
holzinsel stidlich angrenzend
an das Plangebiet

Foto: Schulz

Mit Goldammer, Feldsperling,
Mehlschwalbe und Haussper-
ling finden sich im Unter-
suchungsgebiet vier Vogel-
arten, die in Baden-Widrttem-
berg auf der sog. Vorwarn-

liste stehen.

Die Rauchschwalbe musste sogar direkt in die Rote Liste aufgenommen werden. Das zeigt
einerseits, wie sensibel mit den Arten umgegangen werden muss; andererseits ist es ein

Hinweis, wie avifaunistisch hochwertig der in Rede stehende Gesamtbereich ist.

Andererseits muss man sich das Ergebnis der avifaunistischen Aufnahme néher anschauen,
denn die Ergebnisse beziehen sich auf die das Plangebiet einschlieRende Untersuchungs-
flache. Das eigentliche Plangebiet selbst bietet den Végeln so gut wie keine Brutmoglich-
keiten, stellt jedoch in seiner gegenwartigen Beschaffenheit ein wichtiges Teilgebiet z.B. fur

die Nahrungssuche dar, so dass auch dem Plangebiet eine gewisse Bedeutung zukommit.
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Brutvogelnachweise im Untersuchungsgebiet

7/

Abb. 36: Revierzentren der Brutvdgel im Untersuchungsgebiet;

keine Brutnachweise innerhalb des rot umrandeten Plangebiets

AbklUrzungen der Vogelarten

HS:
HR:
STi:
MG:

NT:

Haussperling
Hausrotschwanz
Stieglitz
Monchsgrasmuicke

Neuntoter

KM:
GA:

FS:

Amsel
Kohlmeise
Goldammer

Feldsperling
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Im eigentlichen Plangebiet finden sich keine Nachweise von Brutrevieren - weder von be-
sonders noch von streng geschitzten Arten. Es Uberrascht, dass an der Westgrenze des
Plangebiets, wo sich eine kleine Boschung mit einzelnen, kleinen Gehdlzen befindet, kein
Brutplatz vorhanden war. Allerdings schliel3t direkt oberhalb der stérungsemittierende

Skaterplatz an.

Bodenbriter waren auf ein offene Gelandeverhaltnisse und eine weites Sichtfeld angewie-

sen, um notfalls rechtzeitig Fressfeinde ausmachen zu kénnen.

Der alte Bauwagen am Skaterplatz ware z.B. fur den Hausrotschwanz oder fur den Haus-
sperling als Brutplatz tauglich, aber dort kommt es durch die Nutzung der Skateranlage an-
lagebedingt zu haufigen und regelmafig Stérungen, so dass mogliche Brutversuche nicht

zum Erfolg fuhren kdnnen.

Maglicherweise kénnte es durch die Verwirklichung des Bauvorhabens zu einer Vergramung
von Vogeln kommen, welche im Birnbaum nisten mdchten. Diese Storung ist jedoch befristet
und bezieht sich nur auf die Bauphase, wobei ausreichende Ersatzbrutmdglichkeiten im en-

gen rdumlichen Zusammenhang zur Verfigung stehen und somit auch keine Zugriffsverbote

ausgeldst wirden.

Da es im Bereich durch Bolzplatz und Skaterpark ohnehin haufig zu Stérungen kommt und
die Vogel an ein gewisses ,Stérungsniveau“ gewdhnt sind, wird auch die Bautétigkeit bei der
Umsetzung des B-Plans vermutlich nicht zur Vergramung fiihren.

Die Umsetzung des B-Plans ,Am Kreisel®

- fahrt nicht zur Verletzung oder Tétung von besonders geschuitzten Tierarten,

- fahrt nicht zu erheblichen Stérungen der streng geschitzten Arten wahrend der Fort-

pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten,

- fahrt nicht zur Beschadigung oder Zerstérung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten

der besonders geschitzten Arten.

Die Zugriffsverbote der Regelungen des § 44 (1) BNatSchG bleiben somit unberihrt.
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Abb. 37 + 38: Neuntdter-Mannchen im UG mit Brutplatz am biotopgeschutzten Feldgeholz
Die Bestandssituation hat sich in den letzten Jahren verbessert, was wohl auf das
trockenere, (jedoch nicht heil3ere) Klima zuriickzufiihren ist. Der Neuntéter stand noch vor
einigen Jahren auf der Roten Liste. In der aktuellen 7. Fassung der RL Baden-Wirttemberg
2019, veroffentlich 2022, wird er auch nicht mehr in der ,Vorwarnliste“ gefuhrt, dennoch ist er

neben der Goldammer eine der herauszuhebenden Brutvogelarten im UG.  (Fotos: 12.07.2025)
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XIV. Haselmaus (Muscardinus avellanarius)

Als FFH-Art des Anhangs IV steht die Haselmaus unter strengem ,europaischem® Schutz.
Nach der vertieften artenschutzrechtlichen Vorprifung muss geklart werden, ob ein Vor-

kommen im Untersuchungsgebiet ausgeschlossen werden kann.

Die ,Haselmaus® ist keine ,Maus® im landlaufigen Sinne, sondern zahlt zur Ordnung der
Gliridae (Bilche), deren bekanntester heimischer Vertreter der Siebenschléfer ist. Sie gilt in
Baden-Wirttemberg als weit verbreitet, ist jedoch nirgends haufig und muss in der Roten

Liste der bedrohten Tier- und Pflanzenarten in der Kategorie 3 (,gefahrdet”) gefiihrt werden.

Muscardinus braucht zum Uberleben lichte Walder mit vielen Strauchern, Waldrander mit
einem stufigen, geholzreichen Waldsaum und zusammenhangende und vernetzte, natur-
nahe Heckenzuge. Ist eine solche Habitatausstattung vorhanden, kann sie auch an den

Ortsrandern vorkommen.

Allerdings bekommt man die Haselmaus nur sehr selten zu Gesicht. Zum einen, weil sie
grundsatzlich sehr heimlich ist, zum anderen, weil die Haselmaus erst eine halbe Stunde
nach Sonnenuntergang aktiv wird. Auf3erdem unterlasst sie es nach Mdglichkeit, sich auf

dem Boden fortzubewegen, worin ein Pradatorenmeideverhalten zu sehen ist.

Von April bis Oktober baut sie sich als Sommerquartier faustgrof3e Schlafnester oder nutzt
Baumhohlen und Nistkasten. Da sie sich gegen die starkere Konkurrenz z.B. des Sieben-
schlafers nicht durchsetzen kann, wird sie in aller Regel aus den von ihr besiedelten Nist-

kasten wieder vertrieben.

Der Artnachweis der Haselmaus erfolgt tber zwei Wege: Durch die Kontrolle von speziell
aufgehangten ,Schlafkdsten® oder durch die Suche nach Haselniissen als Lieblingsnahrung
mit den typischen Fral3-/Nagespuren der Haselmaus. In der Feldholzinsel des UG sind

Haselnussbische nur sehr spérlich vertreten.
Bei einer Zuwanderung vom nachstliegenden suddstlichen Waldrand musste die Hasel-
mause mindestens 235 m auf dem Erdboden zurlcklegen und die L 595 lberqueren, was

sie nach Moglichkeit vermeiden wrden.

Es gébe auch keinen Grund, den fir Muscardinus attraktiven Waldrand zu verlassen.
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Abb. 39: Im Waldrand im SE des UG bis zur Feldholzinsel im Enzhaag musste die Hasel-
maus 235 m zuricklegen.

Abb. 40: Am Rand des gesetzlich
geschutzten Gehdlzbiotops Nr.
16519 226 0019 wurde vom Frihjahr
2023 bis zum Sommer 2025 ein
spezieller Haselmauskasten auf-

gehangt.

Vor den Uberprifungen wurde jeweils
eine groRRe Plastiktiite von unten Gber
den Kasten gezogen, um zu verhindern,
dass ggfs. ein Kastenbewohner ent-
kommen kann.




Abb. 41: Der Kasten wurde

lediglich von Ameisen genutzt.

Das Vorkommen streng ge-
schutzter Gliridae (Bilche) wie
Haselmaus oder Gartenschla-
fer sollte deshalb bereits auf

der Stufe der vertieften arten-
schutzrechtlichen Vorprifung
mit hoher Wahrscheinlichkeit
ausgeschlossen werden kénnen,
zumal auch die arttypischen reich-
lichen Bestande der Haselnuss
resp. die typischen Nagespuren
der Haselmaus fehlen.

-—
.

Abb. 42: In den
Kasten ist eine
schwarze, mittel-
grol3e Ameisen-
art eingezogen,
wobei es sich
um die nicht ge-
fahrdete Art
Lasius fuli-
ginosus
(Glanzend-
schwarze
Holzameise)
handeln
durfte.

e
2501 | 2800,

*
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Abb. 43: Der Haselmauskasten war auch
bei einer der letzten Kontrollen am
22.06.2025 nicht von der nachtaktiven

Haselmaus besetzt.

Der Blattereintrag kann von Mausen
(Wald-, Gelbhals- oder Rételmaus)

stammen.

¥y

Ergebnis:
Das Vorkommen der Haselmaus im
Untersuchungsgebiet kann ausge-

schlossen werden.

XV. Fledermause im Untersuchungsgebiet

(Erlauterungen zum Bericht und zu den Kartierergebnissen der Fledermauskundlerin Dipl.-Biol. Brigitte Heinz)

Alle heimischen Fledermausarten sind nach FFH-Anhang IV streng geschiitzt und unter-
liegen nicht der Abwéagung.

Zur Erfassung der vorkommenden Fledermausarten wurden das Plangebiet und die direkt
angrenzenden Bereiche im Sommer 2025 in drei Nachten am 26.05.2025, 24.06.2025 und
11.07.2011 von der erfahrenen Fachgutachterin Fr. Heinz mit zwei professionellen Bat-

Detektoren abgehort sowie ergdnzend an zusétzlichen Nachten vom Bearbeiter mit einem

hochwertigen, aber nur semiprofessionellen Gerat begangen.

Da manche Fledermausarten wie z.B. die Zwergfledermaus und die Breitfliigelfledermaus
bereits in der frihen Dammerung ausfliegen, wurden auch Sichtbeobachtungstermine

durchgefihrt.

Der landliche Raum mit den anzutreffenden baulichen Relikten der kleinb&uerlichen Ver-
gangenheit wie insbesondere im Bereich Schwanheimer Str. / Enzhaag mit den noch
vorhandenen Hofgeb&uden und ehemaligen Scheunen und Stallungen bilden gute
Voraussetzungen fur die Quartiere von Gebaudefledermausen wie Zwergfledermaus,

Breitfliigelfledermaus und Mausohrfledermaus.
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Die Baumreihe entlang des Enzhaags westlich des kiinftigen Baugebiets stellt eine gute
Leitlinie fur Flederméause dar. ,Lineare Geholzstrukturen® wie insbesondere der genannte
Geholzzug werden von den Fledermausen als feste Orientierungspunkte genutzt. Solche
Leitlinien bilden Voraussetzungen fir oft beflogene, stets wiederkehrende Flugbahnen
(,FledermausstrafRen®). Die entsprechenden Ortsbewegungen der Fledermause auf diesen

Flugbahnen werden als Transferfliige bezeichnet.

Die Geholzzlge schitzen die Fledermause zum einen vor nachtlichen Beutegreifern, zum
anderen sind sie nattrlich auch Nahrungsrevier. Letztlich bilden sie einen fiir lichtempfind-
liche Fledermausarten (z.B. Mausohr, Langohrfledermaus, Bechsteinfledermaus) unbedingt
notigen Lichtschutz, weil die Tiere sich sonst nicht auf die entsprechenden Flugrouten trauen

wiurden.

Der Geholzgurtel entlang der Stral3e ,Enzhaag” sowie die Baum- und Geholzbestande
sudlich des Feuerwehrhauses sind fur Transferflige und als Jagdrevier gut geeignet. Sie
stellen zudem eine Verbindung zwischen dem Ortsbereich und den siiddstlich des Plan-

gebiets gelegenen Waldgebieten dar.

Abb. 44:
Das Feuer-
wehrhaus
wird sehr
hell ange-

strahlt.
12.07.2025

Insgesamt ist es im Bereich um das Feuerwehrhaus extrem hell. Das Licht strahlt nach Std-

osten, Stiden und Sudwesten weit in die freie Landschaft ab.

Entlang der Zufahrt zum Parkplatz stehen sehr helle Stral3enlaternen. Besonders die beiden
Lampen bei der Zufahrt zum Parkplatz sind durch die Lampenausfiihrung mit einer Doppel-

reihe Leuchtdioden sehr grell.



52

Die Lampen sind zwar nach unten ausgerichtet, war grundsatzlich wiinschenswert ist, jedoch
werden die Gehdlze entlang der Enzhaag-Bdschung mit angestrahlt. Die dstliche Fassade ist
mit dem roten Feuerwehr-Signet angestrahlt, was seit dem 11.02.2023 nach § 21 (2)
NatSchG nicht mehr zulassig ist. Lichtempfindliche Fledermausarten meiden solche Be-
reiche; etwaige Transferflugrouten oder Jagdhabitate kénnen diese Arten nicht mehr nutzen.

Die Laternen auf dem Parkplatz schalten sich nach Mitternacht aus.

Die Arten
In allen Beobachtungsnachten flogen in der spaten Dammerung (im Juli ab 22.10 Uhr)
Zwergfledermause (Pipistrellus pipistrellus) zum Teil gleichzeitig aus, was ein Zeichen

dafir ist, dass sich das Wochenstubenquartier in unmittelbarer Néahe befinden muss.

T

Abb. 45: Schematische Darstellung der Ausflugrouten der Zwergfledermause. Auch im
Sommer 2023 konnte regelmaRig das Ausfliegen von Zwergfledermausen beobachtet
werden. Es ist von Belang, wie eng sich die Tiere an vorhandenen Gehdlzstrukturen
(Baumreihen) orientieren.

rot: umrandet Planungsbereich

gelb: Fledermauskorridor
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Nahezu alle beobachteten Tiere nutzten dabei dieselbe Flugroute:

Die Tiere flogen den groRen Kastanienbaum auf der Riuckseite des Anwesens Schwanhei-
mer Str. 18 an (Orientierungspunkt) und flogen dann entlang des Gehdlzgiirtels am Enz-
haag-Weg bis zum Skaterplatz bogen dort an den Ebereschen nach Osten / Stidosten ab,
um sodann an dem grof3en Birn- und am grof3en Nussbaum nach Suden zur Feldholzinsel
zu fliegen. Von dort quert zumindest ein Teil der Tiere des Feld und schwenkt nach Sid-

osten, um am Enzbach oder an der Ahornreihe entlang der L 595 weiterzufliegen.

Es wurde nur einmal beobachtet, dass ein Tier nordlich am Feuerwehrhaus entlangflog. Der

Parkplatz wurde nur zweimal quer Uberflogen.

Gezahlte Individuen
26.05.2025: 18 Ex. 24.06.2025: 19 Ex. 11.07.2025: 23 Ex.
12.07.2025rg) 27 Ex.

Die Gesamtzahl der Tiere ist héher, zumal auch Transferfliige westlich des Gehdlzgurtels
entlang des Enzhaag-Wegs stattfanden.

Geschatzte KoloniegréRe unter Einbeziehung einer zeitlich versetzten Zahlung am Standort
der biotopgeschitzten Feldholzinsel ebenfalls am 12.07.2025 ( + 19 Ex.) — ca. 50 Ex. *)

*) einzelne Doppelzahlungen moglich

Am 24.06.2025 erschien ein Teil der Tiere spater. Vermutlich haben die Flederméuse wegen

der grof3en Hitze erst einmal eine Wasserstelle zum Trinken aufgesucht.

Die Beobachtungen legen nahe, dass sich das Wochenstubenquartier auf der Riickseite des
Wohnhauses ,Schwanheimer Str. 18“ befindet.

In allen Untersuchungsnachten wurden auch jeweils zwei Transferfliige von Breitfligel-

flederméusen (Eptesicus serotinus) festgestellt

Sehr vereinzelte, kurze und leise Rufe, die deshalb nicht mit 100 %-iger Sicherheit auf Art-

niveau, wohl aber gattungsspezifisch zugeordnet werden kénnen, stammen von:

2 x Rufe von Groliem Mausohr (Myotis myotis)
2 x Rufe von Langohrfledermaus (Plecotus spec.)
1 x Ruf von Kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus) oder

Brandtfledermaus (Myotis brandtii)
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Abb. 46: Spezifizierte Flugrouten der ausfliegenden Zwergfledermause mit ,Nebenrouten®

Mindestens 85 % der ausgeflogene Tiere nutzen diese Fledermausstral3e entsprechend dem
auf der Abb. 25 dargestellten Ausflugverhalten.
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Unbedingt erforderliche MaBhahmen zum Schutz der streng geschitzten Flederméause
in Zusammenhang mit dem BPI. ,,Am Kreisel“

Alle vorhandenen Gehdlze sind zu erhalten. Sie sind wichtige Leitlinien und Orientierungs-
punkte in diesem von den Flederméausen stark genutzten Flugkorridor und dienen einer

Wochenstubenkolonie der Zwergfledermaus als quartiernahes Jagdhabitat.

Es muss sichergestellt sein, dass Uber die Gehdlzgurtel und Baumreihen weiterhin eine
durchgangige Verbindung zum stidostlich gelegenen Waldgebiet besteht. Der Geholzgirtel

entlang des Enzhaag-Wegs dient aktuell auRerdem zur Abschirmung der Beleuchtung.

In Zusammenhang mit der Errichtung des Nahversorgers sind die Vorgaben des § 21 (2)

NatSchG zu beachten resp. ist auf eine weitere Ausleuchtung des Gebiets zu verzichten.

Kurzvorstellung der beiden Hauptfledermausarten

Zwergfledermaus (RL 3: Baden-Wiirttemberg: gefahrdet)

Die Zwergfledermaus zahlt zur Habitatgruppe der “Spaltenfledermause® und sucht fir ihre
Wochenquartiere Verstecke innerhalb, aber auch auRerhalb von Gebauden hinter Fassa-
denverkleidungen und Fensterladen, Flachdachblenden, Rolladenkéasten etc. auf. Sie nimmt
auch gerne spezielle Fledermausflachkésten an. Neben der Mickenfledermaus ist die
Zwergfledermaus mit gerade mal 20 cm Flugelspanne die kleinste einheimische Art. Sie gilt
als auRRerordentlich anpassungsfahige Art, die bereits in den frihen Dammerungs-phasen

noch bei Tageslicht ausfliegt.

Zwergflederm&use jagen bevorzugt entlang von Gehdlzstrukturen sowie in Siedlungen und
am Siedlungsrand. Da sie zu den sog. lichttoleranten Arten zahlt, sieht man sie oft beim
Umfliegen von Stral3enlaternen. Ihr Jagdflug ist wendig und kurvenreich. Meist werden
lineare Strukturen auf festen Flugbahnen abpatrouilliert und entdeckte Beute in raschen
Mand6vern und Sturzfliigen erbeutet. Einzelne Tiere kdnnen stundenlang kleinrdumig jagen.
(DIETZ & KIEFER 2020).
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Ihre Hauptnahrung sind Dipteren (Zweiflugler = Miicken und Fliegen), zu denen auch die
Stechmicken (,Schnaken®) gehdren, die von Zwergfledermausen in groRer Zahl gejagt

werden.

Breitflugelfledermaus (RL 2: stark gefahrdet)

Mit etwa 35 cm Flugelspannweite zahlt die Breitfligelfledermaus zu den ,groRen“ heimi-
schen Fledermausarten. Die Jagdaktivitaten der detektierten Tiere erstreckten sich auf den
Geholzzug entlang des Enzhaags. Ebenso ist ein Transferflug in Richtung Waldrand belegt.
Auch Breitfliigelfledermause fliegen bereits in der frihen Dammerung aus, so dass sie auch
optisch gut erfasst werden kénnen. Sie ist als Gebaudefledermaus eine typische Kultur-
folgerin wie auch die Zwergfledermaus.

Ihre Hauptbeute sind Nachtschmetterlinge und Kéfer, die sie von Bd&umen abliest, aber auch
vom Boden aufnehmen kann. Fir die Art ist typisch, dass sie in nicht allzu grol3er H6he tber
Viehweiden, Streuobstwiesen und entlang von Gewassern jagt.

Wochenstuben der Breitfligelfledermaus finden sich in Mitteleuropa fast ausschlief3lich in
Gebauden, meist in Spaltraumen im Inneren ungenutzter Dachstiihle oder aber in grofl3ru-
migen Spalten hinter Fassadenverkleidungen und in Zwischendé&chern.

Hinweis: § 21 (2) NatSchG Baden-Wirttemberg

(2} Es ist im Zeitraum

1. wvom 1. April bis zum 30. September ganztigig und

2. wvom 1. Oktober bis zum 21. Marz in den Stunden von 22 Uhr bis & Uhr

verboten, die Fassaden baulicher Anlagen zu beleuchten, soweit dies nicht aus Griinden der
dffentlichen Sicherhesit oder der Betriebssicherheit erforderlich oder durch oder auf Grund einer
Rechtsvorschrift vorgeschrieben ist.

Vor Rechts wegen sollte Fassadenbeleuchtung am Feuerwehrhaus als ,,Gebaude der 6ffent-
lichen Hand“ ausgeschaltet werden. Die Lichtstarke der Beleuchtung am Feuerwehrhaus

sollte vermindert werden

Auswirkungen des BPI. ,Am Kreisel“ auf Fledermause
Verbotstatbestande nach § 44 (1) 1. BNatschG und § 44 (1) 3. BNatSchG werden von der

Aufstellung des Bebauungsplans hinsichtlich der Artengruppe Fledermause nicht berthrt.
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Das Ergebnis der fledermauskundlichen Untersuchung l&asst jedoch die fachlich gesicherte

Aussage zu, dass sich ein Wochenstubenquartier von Zwergfledermausen in der unmittel-

baren Umgebung des Baugebiets befindet.

Bei einer Zunahme der Beleuchtungsintensitat des Gebiets oder einem Verlust (leitender)

Gehdlzstrukturen kdnnen Zugriffstatbestande des 8§ 44 (1) 2. BNatSchG ausgeldst werden,

zumal damit auch eine ,Stérung des Erhaltungszustands der lokalen Population® verbunden

sein kann. Ansonsten werden keine Verbotstatbestdnde ausgelost.

Grundsatzlich sollten an Gebaude Reproduktionshilfen (Fledermausflachkasten) angebracht

werden.

Allgemeine Hinweise zum Schutz und zur Stitzung der Fledermaus-Population

(01) Esist sehr wichtig, Lichtimmissionen soweit wie maglich zu reduzieren. Fur lichtsensible

(Fledermaus-)Arten kénnen kiinstliche Beleuchtungen gravierende Konsequenzen

haben und vom Meiden des Jagdgebiets bis hin zur Komplettaufgabe von Wochen-

stubenquartieren fihren.

Fur die Beleuchtung der Erschlielungsstralen des Baugebiets sollte deshalb gelten:

—

Nur bernsteinfarbenes bis warmweil3es Licht mit geringem Ultraviolett- und Blauanteil
einsetzen, um Insekten und andere nachtaktive Tiere so wenig wie mdglich zu beeinflus-

sen (Farbtemperatur max. 2.700 Kelvin).

Besonders umweltvertraglich und empfehlenswert sind die sogenannten Amber-LED-
Leuchten, die langwelliges Licht abstrahlen (optimal sind 1.800 Kelvin), die derzeit jedoch
schwer zu bekommen (und zunachst etwas gewdhnungsbedirftig) sind. Handelsiblich sind

Lampen mit Lichttemperaturen bis 2.200 K, auf die auch zuriickgegriffen werden kann.

Auch die Lichtlenkung ist wichtig. Licht nur dorthin strahlen lassen, wo es bendtigt wird. Es
sollten nur voll abgeschirmte Leuchten verwendet werden, die ausschlief3lich nach unten

abstrahlen (auch als ,Downlights” oder ,full cut off* bezeichnet).
Seitliche Abstrahlungen oder Abstrahlungen nach oben sind unbedingt zu vermeiden.
Besonders ist darauf achten, dass kein Streulicht in den Auf3enbereich / die ,freie Land-

schaft” ausstrahlt.

Baume, Straucher, Hecken, Wiesen oder Gebaude durfen nicht angestrahlt werden.
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— Die bisher von der Gemeinde Schdnbrunn geiibte Praxis der mitternachtlichen Abschal-
tung der StralRenbeleuchtung sollte beibehalten werden.

(02) Grundsatzlich ware es sehr zu begrif3en, an den geplanten Neubauten Quar-

tiermdglichkeiten fur Fledermause und Nistmoglichkeiten fur Vogel zu schaffen.

(03) Man kann den Fledermausen helfen, indem man das Angebot an nachtaktiven
(Flug)insekten fordert. Von Vorteil ist es, Baume und Straucher zu pflanzen, die den
Raupen der haufigeren, von den Fledermausen bejagten Nachtschmetterlingen als
Nahrung dienen.

Dazu gehoren: Birke, Feldahorn, Linde, Weil3dorn, Haselnuss, Schiehe, Holunder
und Schneeball. Entscheidend ist jedoch, dass man ausschliel3lich die heimi-
schen Wildformen verwendet.

Erganzen lasst sich das Ganze, wenn man gezielt nachtblihende Stauden und
Krauter einsat wie: Nachtviole, Nachtkerze, Weil3e Lichtnelke, Seifenkraut,

GeilRblatt etc.

Sog. ,gebietsheimisches Saatgut” oder ,Regiosaaten® ist zu beziehen tber

o Fa. Rieger & Hofmann www.rieger-hofmann.de
o Fa. Zeller www.saaten-zeller.de
o Hof-Berggarten www.hof-berggarten.de

XVI. AbschlieRende Bewertung

Die vorliegende Untersuchung des BPI.-Gebiets ,Am Kreisel“ hat ergeben, dass es sich
hierbei um ein in artenschutzrechtlicher Sicht relativ unproblematisches Bauleitverfahren
handelt, sofern die grundlegenden Punkte hinsichtlich der Sicherung der vorhandenen
Geholzvegetation sowie der Nicht-Intensivierung und besser noch Reduzierung der Be-

leuchtungsintensitat beachtet werden.

Das bedeutet, dass bei deren Beachtung keine artenschutzrechtlichen VerstofRe gegen
§ 44 (1) BNatSchG verursacht werden.


http://www.rieger-hofmann.de/
http://www.saaten-zeller.de/
http://www.hof-berggarten.de/
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Im artenschutzfachlichen Interesse wird dem Verfahrenstréager die Umsetzung der ge-

nannten Anregungen dennoch anempfohlen.

(Bernecker)

... \KFG Schoenbrunn BPI. Am Kreisel SaP Endfassung 17.07.2025.docx
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1.1

1.2

2.1

Dr. Behnisch GmbH

Hauptstralle 34/1

74937 Spechbach

(06226) 78 78 01
kontakt@dr-behnisch.de

Einleitung

In Schénbrunn ist die ErschlieBung des Gewerbegebietes ,Am Kreisel“ auf den Flursti-
cken Nr. 4463, 7659 und 7660 geplant. Das vorgesehene Areal liegt am sudlichen Orts-
ausgang von Schonbrunn, zwischen der Landstral’e L595 und dem Tennisplatz. Es wird
derzeit Uberwiegend als Koppel genutzt und fallt in Richtung Nordosten ein. Der Hohen-
unterschied zwischen der hangseitigen und talseitigen Ecke des ErschlieBungsgebietes
betragt ca. 8 - 10 m. Zum Zeitpunkt der Untersuchung ist das Bestandsgelande nicht
bebaut.

Die geplante Gewerbebebauung erstreckt sich Uber das Flurstliick Nr. 7660. Westlich
davon wird eine Grunflache angelegt und nordlich davon ein Zufahrtsweg. Zusatzlich ist
die Herstellung eines Regenruckhaltebeckens im nordostlichen Teil des Gewerbegebie-
tes vorgesehen.

Als Grundlage flr die ErschlieBungs- und Leitungsarbeiten wird von der MVV Regioplan
GmbH ein Bodengutachten fur dieses Gebiet in Auftrag gegeben. Zur Erstellung des

Gutachtens werden uns folgende Planunterlagen als pdf-Dateien zur Verfugung gestellt:

1 Bebauungsplan, Mal3stab 1 : 500
1 Absteckskizze, Maldstab 1 : 1.000

Untersuchungsumfang

Rammkernsondierungen

Am 17.02.2025 werden in dem geplanten ErschlieRungsgebiet zwolf Rammkernsondie-
rungen (RKS 1 - RKS 12) bis in Tiefen, in denen kein weiterer Sondierfortschritt mehr
mdglich ist, durchgefuhrt. Dabei werden Endtiefen von ca. 2,8 - 6,9 m unter aktueller
Gelandeoberkante erreicht.

Die angetroffenen Bodenschichten werden nach EN ISO 14688 klassifiziert und in
Schichtenverzeichnisse eingetragen (Anlage 2). Weiterhin werden Bohrprofile nach den
Vorgaben der EN ISO 14688 / DIN 4023 angefertigt (Anlage 3).

Die Ansatzpunkte der Sondierungen werden von dem Vermessungsburo Georg
Schmerbeck aus Schwarzach nach Lage und Hohe eingemessen.

Projekt 24292: Schénbrunn, GE ,Am Kreisel“: Gewerbegebietsentwicklung / 03.04.2025 Seite 2
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Far die Bohransatzpunkte werden folgende Hohen angegeben:

RKS 1: 358,12 m u. NN; RKS 2: 359,28 m u. NN;
RKS 3: 360,14 m G. NN; RKS 4: 359,10 m u. NN;
RKS &5: 362,48 m . NN; RKS 6: 361,00 m U. NN;
RKS 7: 361,55 m u. NN; RKS 8: 363,29 m u. NN;
RKS 9: 364,22 m u. NN; RKS 10: 366,47 m u. NN;
RKS 11: 363,05 m u. NN; RKS 12: 359,28 m u. NN;

2.2 Grundwassermessungen

2.3

2.4

Wahrend der Sondierarbeiten wird Gberpruft, ob im Untergrund des Erschlielungsgebie-
tes Grundwasser vorhanden ist. Zur Erfassung von Ruhewasserspiegeln, die sich mogli-
cherweise in den Sondieroffnungen ausbilden, werden diese nach Abschluss der Arbei-
ten mit einem Lichtlot untersucht.

Abschlieend werden die Sondieréffnungen mit Pellets aus einem quellfahigen Tonma-
terial fachgerecht verfillt und abgedichtet.

Bestimmung der Versickerungsfahigkeit

Zur Ermittlung der Wasserdurchlassigkeiten und Versickerungsfahigkeit des Untergrun-
des werden zwei Versickerungsversuche (VV1 und VV2) durchgefuhrt. Weiterhin wer-
den drei Bodenproben (KA1 - KA3) zur rechnerischen Bestimmung der k-Werte entnom-
men.

Umwelttechnische Untersuchungen

Fur eine orientierende, umwelttechnische Untersuchung der anstehenden Bdden wer-
den aus den Rammkernsondierungen Einzelproben entnommen und zu drei Mischpro-
ben (MP1 - MP3) zusammengefiuhrt. Diese werden gemal der Verwaltungsvorschrift
des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg fiir die Verwertung von als Abfall einge-
stuftem Bodenmaterial (VwV Boden) analysiert und bewertet. Zusatzlich werden die
Analysen mit den Parametern der Deponieverordnung (DepV) erganzt.

An zwei weiteren Mischproben (BP1 und BP2) wird eine Gefahrdungsabschatzung der
oberflachennahen Bodenschichten gemall des Wirkungspfades Boden-Mensch vorge-
nommen. Die Auswertung dieser Proben erfolgt gemal} der Bundesbodenschutzverord-
nung (BBodSchV 02/2022, Anlage 1, Tab. 4).
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Baugrundsituation

Oberboden

Das gesamte Areal ist von einem ca. 0,2 - 0,3 m machtigen, lockeren und durchwurzel-
ten Oberboden bedeckt. Dieser setzt sich aus tonigen, schwach sandigen sowie
schwach kiesigen Schluffen zusammen. Die enthaltenen Kiese stellen Sandsteinbruch-
stucke sowie vereinzelt Ziegelbruchstucke dar.

Auffullungen
Lokal stehen unter dem Oberboden ca. 0,8 - 1,6 m machtige Aufflllungen an. Diese sind

aus tonigen Schluffen mit geringen bis mittleren Sand- und Kiesanteilen aufgebaut. Der
Grobkornanteil besteht aus Sandstein- und Ziegelbruchstucken und die bindige Matrix
aus kunstlich abgetragenen und wiedereingebauten LoRRlehmen sowie Tallehmen. Die
Auffullungen verfugen Uber steife Konsistenzen und sind allgemein als unkonsolidiert zu
bezeichnen.

LoRlehme

Im Grofdteil des Areals werden unter dem Oberboden ca. 0,4 - 0,8 m machtige Lolleh-
me angetroffen. Diese lassen sich als feinsandige, tonige sowie stellenweise schwach
sandige Schluffe beschreiben. Vereinzelt sind darin Sandsteinbruchsticke enthalten.
Die Konsistenzen der LoRlehme sind steif.

FlieRerden

Im Untergrund des gesamten Baugebietes folgen unter dem Oberboden, den Auffullun-
gen und den LoRlehmen ca. 1,4 - 5,2 m machtige FlieRerden. Es handelt sich dabei um
ein naturliches Gemenge aus LoRlehmen und Sandsteinbruchstucken. Diese sind Uber-
wiegend bindig und setzen sich aus tonigen Schluffen mit mittleren bis hohen Sand- und
Kiesanteilen zusammen. Vereinzelt werden auch rollige Bereiche aus stark sandigen
und schluffigen Kiesen erbohrt. Die bindigen FlieRerden weisen steife bis halbfeste Kon-
sistenzen auf und die rolligen Flie3erden mitteldichte Lagerungsdichten.

Verwitterungshorizont

In Tiefen von ca. 2,3 - 6,1 m setzt ein ca. 0,4 - 1,1 m machtiger Verwitterungshorizont
ein. Dieser ist aus Verwitterungslehmen und stark verwitterten Sandsteinen aufgebaut.
Die Verwitterungslenme bestehen aus stark sandigen bis stark kiesigen sowie tonigen
Schluffen. Der Kiesanteil umfasst Sandsteinbruchsticke. In dem Verwitterungshorizont
variieren die Konsistenzen zwischen halbfest und fest.
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In der erreichten Endtiefen der Sondierungen von ca. 2,8 - 6,9 m wird Uberwiegend har-
ter Fels angetroffen, in dem kein weiterer Sondierfortschritt mehr moglich ist. Gemal der
Geologischen Karte des Landesamtes fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-
Wirttemberg lasst sich dieser der Plattensandstein-Formation (Oberer Buntsandstein,
SoPl) zuordnen. Neben den namensgebenden Sandsteinen kommen darin auch Ton-

steine und Tonmergelsteine vor.

Die detaillierte Schichtenfolge kann den Schichtenverzeichnissen (Anlage 2) oder den
Bohrprofilen (Anlage 3) entnommen werden.

Grundwassersituation und Wassereinwirkungen

Grundwassersituation
Wahrend der Sondierarbeiten wird nur in der RKS 7 ein Ruhewasserspiegel (RWS) ge-
messen:

RWS RKS 7: 1,2 m u. GOK = 360,35 m i. NN

Alle anderen Sondier6ffnungen sind trocken. In den anstehenden Boden ist kein durch-
gehendes Grundwasserstockwerk vorhanden.

Im Bereich der RKS 7 liegt die Felsoberkante besonders hoch. Vermutlich hat sich dort
ein lokales Schicht- oder Stauwasservorkommen angesammelt, das eher linsenformig
ausgebildet ist. Dabei hat sich das versickernde Niederschlagswasser auf den tonig ver-
witterten Schichten Uber der Felsoberkante aufgestaut. In den nachstgelegenen Sondie-
rungen RKS 6 und RKS 8 ist dieses Wasservorkommen nicht mehr vorhanden.

Da die Sondierungen bereits in Tiefen von ca. 2,8 - 6,9 m beendet werden, ist nicht aus-
zuschlie®en, dass in den tieferliegenden Felsschichten des Oberen Buntsandsteins ein

Grundwasserstockwerk ausgebildet ist.

Das geplante Bauvorhaben befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.
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4.2 \Wassereinwirkungen

4.2 1Gewerbebebauung

Oberhalb der geplanten Gelandeoberkante ist mit Oberflachen- und Spritzwasser infolge
von Niederschlagen zu rechnen. Unterhalb der geplanten Gelandeoberkante kann Kapil-
larwasser sowie temporares Sicker- und Stauwasser auf die erdberthrten Gebaudeteile
einwirken. Falls die Gebaude in den Felsuntergrund einbinden, sind diese moglicherwei-
se auch durch Grundwassereinwirkungen gefahrdet. In diesem Fall empfehlen wir, eine
mdgliche Grundwasserfihrung des Felses mit zusatzlichen Kernbohrungen zu erkunden
oder die Gebaude vorsorglich gegen drickendes Grundwasser abzudichten.

Die erforderlichen Abdichtungs- und Dranagemaf3nahmen hangen maf3geblich von den
Einbindetiefen der Gebaude unter die geplante Gelandeoberkante ab. Wir empfehlen,
diese im weiteren Planungsverlauf, unter Berucksichtigung der projektspezifischen Rah-
menbedingungen, festzulegen.

4.2.2Kanal- und Leitungsbau

4.3

Die geplanten Leitungs- und Kanalgraben sind voraussichtlich nicht von Grundwasser-
einwirkungen betroffen. Falls die Grabensohlen in Tiefen von > 3 m liegen, sind lokale
Grundwasseraustritte aus dem Felsbereich nicht auszuschlielen. Diese haben jedoch
keine Auswirkungen auf die Standsicherheit der Graben. Wasseraustritte aus lehmigen
Bereichen missen vom Gutachter bewertet werden. Um zu verhindern, dass sich Ober-
flachenwasser sowie Sicker- und Stauwasser innerhalb der Graben sammelt, empfehlen
wir, darin eine offene Wasserhaltung mit einem Pumpensumpf vorzuhalten (s. Kap. 8.2).

Allgemeine Hinweise

Abdichtungen sind gemaf DIN 18533 bzw. der WU-Richtlinie zu planen und auszufih-
ren. Bei Abdichtungen ist insbesondere darauf zu achten, alle Fugen und Durchdringun-
gen miteinzubeziehen.

Far Dranungen gilt die DIN 4095. Wir weisen darauf hin, dass zur langfristigen Erhaltung
der Funktionstuchtigkeit eine Dranage regelmaflig gewartet werden muss. Bei der Pla-
nung von Dranagen sind insbesondere die Vorgaben der Genehmigungsbehdrden und
die Ableitungsmoglichkeiten des Dranagewassers zu prufen. Die Flachen um die Ge-
baude herum sollten so angelegt werden, dass das Niederschlagswasser schadlos ab-
flieBen kann.
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Versickerungsfahigkeit des Untergrundes

Auswertung der Versickerungsversuche

Zur Ermittlung der Wasserdurchlassigkeit des Untergrundes werden zwei exemplarische
Versickerungsversuche neben den Sondierstellen der RKS 1 und RKS 3 durchgeflnhrt.
Hierbei wird jeweils ein ca. 3 m tiefes Bohrloch hergestellt, in das ein Pegelvollrohr ein-
gestellt wird. Der Ringraum zwischen dem Rohr und dem Baugrund wird mit Ton abge-
dichtet, um Umlaufigkeiten zu vermeiden. AnschlieRend wird das Pegelrohr mit Wasser
geflllt und die Absenkung des Wasserspiegels pro Zeitintervall gemessen. Die Auswer-
tung erfolgt nach der Methode von KOLLBRUNNER-MAAG:

ke = (ri/(4 - At)) - 2,303 - log(hi/hy)

ri = Innerer Radius des Pegelrohres

At = Zeitintervall der Absenkung t, - t;

hy = Wasserstand im Rohr zu Beginn der Messung
h, = Wasserstand im Rohr am Ende der Messung

Bei der Auswertung der Versickerungsversuche werden folgende Wasserdurchlassigkei-
ten kr ermittelt:

Versuch Bodenart ks (M/s)
VV1 (Bereich RKS 1) Fliel3erden 8,7 - 107
VV2 (Bereich RKS 3) Fliellerden 2,0-10°

Auswertung der Kérnungslinien

Aus dem sondierten Bodenmaterial werden drei Bodenproben (KA1 - KA3) entnommen
und daraus Kdrnungslinien erstellt. Bei der Probe KA1 handelt es sich um LoRRlehme aus
allen Sondierungen, mit Ausnahme der RKS 4, 7 und 8. Die Probe KA2 umfasst
FlielRerden aus dem ndrdlichen Bereich des Gewerbegebietes (RKS 1, 2, 3, 4, 11, 12)
und die KA3 Flielerden aus dem sudlichen Bereich (RKS 5 - 10). Die Einzelproben
stammen aus allen Untersuchungstiefen.
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Die Kornungslinien werden nach dem Verfahren von HAZEN / BEYER ausgewertet, um

daraus die rechnerischen Wasserdurchlassigkeiten k; zu ermitteln:

kf=C.dW2

C
dw

Empirischer Gesteinsbeiwert
Wirksamer Korndurchmesser

Far die bindigen LoRlehme und FlielRerden werden folgende k-Werte bestimmit:

Bodenprobe Bodenart ke (m/s)

KA1 (RKS 1, 2,3,5,6,9, . AnT
10, 11, 12) L6Rlehme 21-10

KA2 (RKS 1, 2, 3,4, 11, 12) FlieRerden 4,3-10%

KA3 (RKS 5 - 10) FlieRerden 2,1-107

5.3 Zusammenfassung der Ergebnisse
Die L6Rlehme weisen einen rechnerischen k~-Wert von 2,1 - 10" m/s auf und sind daher
als schwach durchlassig zu bezeichnen.

In den darunterliegenden Fliel3erden sind die versuchstechnisch bestimmten k-Werte
(8,7-107-2,0- 10° m/s) etwas hoher als die rechnerisch bestimmten k-Werte (4,3 - 10®
- 2,1 - 107 m/s). Weiterhin sind die k-Werte im slidlichen Bereich des ErschlieBungsge-
bietes tendenziell hdher als die k-Werte im nordlichen Bereich. Im ndérdlichen Bereich
des ErschlieBungsgebiets betragt der mittlere k-Wert der Flieerden ca. 1 - 107 m/s und
in dem im stdlichen Bereich ca. 5 - 107 m/s. Insgesamt sind die Wasserdurchlassigkei-
ten der FlieRerden ebenfalls als schwach durchlassig zu bezeichnen.

Der ermittelte k-Wert der LoRRlehme liegt im selben Wertebereich wie die k-Werte der
FlielRerden. Da der Feinkornanteil in den Fliellerden aus LoRlehmen besteht und die
Wasserdurchlassigkeit Uberwiegend durch den Feinkornanteil bestimmt wird, ist die
hohe Ubereinstimmung zwischen diesen Bodenarten plausibel.
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5.4 Bewertung der Versickerungsfahigkeit
Gemals dem Technischen Regelwerk ATV - A - 138 (Bau und Bemessung von Anlagen
zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser)
sind Versickerungsanlagen nur in Bdden sinnvoll, die eine Durchlassigkeit ki 2 5 - 10°
m/s aufweisen. Diese Voraussetzungen sind in den bindigen LoRlehmen und Fliel3erden
im geplanten ErschlieRungsgebiet nicht gegeben. Grundsatzlich wird die Versickerungs-
fahigkeit des Untergrundes als eingeschrankt bewertet.

Wir weisen aufRerdem darauf hin, dass der Untergrund nicht homogen ist. Insbesondere
uber den Felsschichten sind tonige Verwitterungsschichten vorhanden, auf denen sich
versickerndes Wasser aufstaut und dadurch die Versickerungsleistung stark reduziert
wird. Ein Ruckstau ist ebenfalls nicht auszuschlielen. Im Rahmen der Planungen fur
Versickerungsanlagen sind daher noch Detailuntersuchungen durchzufuhren.

Falls eine Teilversickerung des anfallenden Oberflachen- oder Dranagewassers inner-

halb des ErschlieBungsgebietes vorgesehen ist, missen die Versickerungsanlagen uber
einen Notuberlauf in den Kanal oder in eine geeignete Vorflut verfugen.

6. Bodenmechanische KenngroRen

Zur erdstatischen Bemessung von Grindungsmalinahmen sowie fur die erforderlichen
Erd- und Verbauarbeiten werden in Anlehnung an die DIN 1055-2 flr die Bdden inner-
halb des ErschlieBungsgebietes folgende mittlere, charakteristische Bodenkennwerte

angegeben:

Auffiillungen Wichte y: 20 kN/m?3

steif Reibungswinkel ¢’: 27,5°
Kohasion ¢ 3 kN/m?
Undranierte Kohasion c,: 15 kN/m?
Mittlere Steifeziffer Es: 5 MN/m?

LoRlehme Wichte y: 21 kN/m?3

und FlieRerden Reibungswinkel ¢’: 27,5°

steif bis halbfest Kohasion ¢ 5 kN/m?

Undranierte Kohasion c,; 40 kN/m?
Mittlere Steifeziffer E.: 8 - 10 MN/m?
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Verwitterungshorizont ~ Wichte y: 23 kN/m?
halbfest bis fest Reibungswinkel ¢’: 27,5°
Kohasion c: 15 KN/m?

Undranierte Kohasion c,; 60 kN/m?
Mittlere Steifeziffer E.: 16 - 20 MN/m?

Fels Wichte v: 24 kN/m?
Uberwiegend hart Reibungswinkel ¢’: 32,5°
Kohasion c: 20 kN/m?

Mittlere Steifeziffer Es: 50 MN/m?

7. Homogenbereiche

Flr die zu leistenden Erdarbeiten (Losen, Laden, Férdern, Einbauen und Verdichten) ist
der Untergrund gemaf DIN 18300 in Homogenbereiche einzuteilen. Diese sind im Zuge
der Planung und Ausschreibung vom Fachplaner, in Zusammenarbeit mit dem Gutach-
ter, festzulegen. Dabei kann es sinnvoll sein, fur unterschiedliche Gewerke auch unter-
schiedliche Homogenbereiche anzugeben. Die folgenden Homogenbereiche sind daher
als allgemeiner Vorschlag zu betrachten. Es werden dabei die bodenmechanischen Ei-
genschaften (Kapitel 5) zu Grunde gelegt.

Homogenbereich 1 Oberboden (Bodenklasse 1, alte DIN)
Bodenzusammensetzung | Schluff, tonig, schwach sandig, schwach kiesig
Fremdbestandteile durchwurzelt
Kiesanteil Sandsteinbruchstlicke, vereinzelt Ziegelbruchstlicke
Bodenfarbe dunkelbraun
Bodengruppe OH
(nach DIN 18196)

Konsistenz locker

bzw. Lagerungsdichte

Machtigkeit ca.0,2-0,3m

Vorkommen auf der gesamten ErschlieRungsflache vorhanden
Hinweis auf den geplanten Bauflachen vollstandig abzuschieben
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Homogenbereich 2

Auffallungen (Bodenklasse 3 - 4, alte DIN)

Bodenzusammensetzung

Schluff, tonig, geringe bis mittlere Sand- und Kiesanteile

Kies- / Steinanteil

steinfrei, Sandstein- und Ziegelbruchstlicke

Bodenfarbe braun - dunkelbraun

Bodengruppe UL, UM

(nach DIN 18196)

Konsistenz steif

Machtigkeit ca.0,8-1,6m

Vorkommen lokal, beispielsweise im Bereich von RKS 4, 8 und 10

vorlaufige Deklaration

BM-FO*

Hinweis

voraussichtlich nicht zur Grindung von Fundamenten
geeignet

Homogenbereich 3

LoRlehme (Bodenklasse 4, alte DIN)

Bodenzusammensetzung

Schluff, feinsandig, tonig, stellenweise schwach sandig

Kies- / Steinanteil steinfrei

Bodenfarbe braun - dunkelbraun

Bodengruppe UL, UM

(nach DIN 18196)

Konsistenz steif

Machtigkeit ca.0,4-0,8m

Vorkommen im Grof3teil des ErschlieRungsgebiets

Homogenbereich 4

Fliellerden (Bodenklasse 4, alte DIN)

Bodenzusammensetzung

Schluff, tonig, mittlere bis hohe Sand- und Kiesanteile,
vereinzelt Kies, stark sandig, stark schluffig

Kies- / Steinanteil

Sandsteinbruchstlicke

Bodenfarbe braun - graubraun - gelbbraun - rotbraun
Bodengruppe UL, UM, GU

(nach DIN 18196)

Konsistenz steif - halbfest

bzw. Lagerungsdichte

Machtigkeit ca.1,4-52m

Vorkommen im Untergrund des gesamten ErschlieBungsgebietes
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Homogenbereich 5

Verwitterungshorizont (Bodenklasse 4 - 6, alte DIN)

Bodenzusammensetzung

Sandstein, stark verwittert (Vw4 - 5) im Wechsel mit Schluff,
stark sandig bis stark kiesig, tonig

Kies- / Steinanteil

Sandsteinbruchstlicke

Bodenfarbe

rotbraun - grau

Bodengruppe
(nach DIN 18196)

Schluff: GU

Konsistenz / Festigkeit

halbfest bis fest

Machtigkeit

0,4-11m

Vorkommen

im Untergrund des gesamten ErschlieBungsgebietes

Homogenbereich 6

Fels (Bodenklasse 6 - 7, alte DIN)

Bodenzusammensetzung

Sandstein, schwach bis malRig verwittert (Vw1 - 3), Wechsel
mit Tonsteinen und Tonmergelsteinen moglich

Bodenfarbe rotbraun - grau

Festigkeit uberwiegend hart

Machtigkeit ab Tiefen von ca. 2,8 - 6,9 m anstehend

Vorkommen im Untergrund des gesamten ErschlieBungsgebietes
Hinweis Bei Aushubarbeiten in diesem Bereich ist mit Mei3elarbeiten

zU rechnen

Hinweise zum Erd- und Grundbau

Oberboden und Erdplanum

Der Oberboden ist im Untersuchungsgebiet im Mittel ca. 0,3 m machtig. Er ist stark
aufgelockert und mit humosem Material durchsetzt. Wir empfehlen, zur Herstellung der
Erdplanien den Oberboden vollstandig zu entfernen und seitlich zu lagern oder notfalls

abzufahren.

Aushubarbeiten sind rickschreitend mit dem Bagger vorzunehmen, damit das freigeleg-
te Erdplanum nicht zerstort wird. Ungeschutzte bzw. unbefestigte Planien durfen nicht
mit Radfahrzeugen befahren werden. Die bindigen Boden reagieren vor allem bei
Feuchtigkeit empfindlich auf mechanische Stérungen wie z. B. eine Befahrung.
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Bei starkem Niederschlag ist damit zu rechnen, dass sich Oberflachenwasser auf den
Bauflachen und in Graben sowie Gruben sammelt. Die Versickerungsfahigkeit des Un-
tergrundes reicht fir ein rasches Abfuhren des Wassers nicht aus. Fur diesen Fall sollte
das jeweilige Erdplanum mit einem leichten Gefalle angelegt werden, damit das Wasser
in randliche Baudranagen abflieRen kann. Dort sind eventuell Pumpensumpfe vorzuhal-

ten.

Kanal- und Leitungsbau

Beim Aushub fur die Kanal- und Leitungsarbeiten sind unterschiedliche Bdden der
Bodenklasse 3 - 4 (nach alter DIN) zu erwarten. Bei Aushubtiefen von > 3 m kdnnen
lokal bereits hartere Gesteinsschichten des Oberen Buntsandstein angetroffen werden.
In niederschlagsreichen Jahreszeiten oder nach Starkregen ist au3er mit dem Auftreten
von Oberflachenwasser auch mit Sickerwasser zu rechnen. Die Versickerungsfahigkeit
des Untergrundes reicht fur ein rasches Abfuhren des Wassers nicht aus. Bei den
Arbeiten am Kanal- und Wasserleitungssystem empfehlen wir, generell in den Graben
eine offene Wasserhaltung mit einem Pumpensumpf vorzuhalten.

Bei der Herstellung der Kanal- und Leitungsgraben in den bindigen Boden mit steifen bis
halbfesten Konsistenzen ist ein Boschungswinkel von max. 60° einzuhalten. Senkrechte
Grabenwande mussen immer verbaut werden (z.B. Spundwand- oder Kammerplatten-
verbau). Ein Arbeitsschutz, beispielsweise in Form eines Kringsverbaus, wird ab Gra-
bentiefen von 1,5 m auf jeden Fall empfohlen. Sollten Wasserzutritte aus den Erdwan-
den festgestellt werden, ist der Gutachter sofort zu benachrichtigen. Wasserzutritte wei-
chen den Boden auf und wirken sich ungunstig auf die Standsicherheit der Grabenwan-
de aus.

Die Arbeitsraumbreiten und Hinweise der DIN 4124, insbesondere auch die unbelastete
Bdschungskrone, sind zu beachten.

Generell empfehlen wir, auf den Grabensohlen einen 0,2 m machtigen Schotter als
Rohrauflager einzubauen. Vor dem Einbau des Schotters sollte auf den Grabensohlen
ein Geotextilvlies verlegt- und seitlich hochgezogen werden. Hierdurch bleibt die Filter-
stabilitat des Schotters dauerhaft erhalten. Die Schachtbauwerke empfehlen wir eben-
falls auf einem mind. 0,3 m machtigen Schotterunterbau zu griinden. Falls die Graben-
sohlen durch Oberflachen- oder Stauwasser aufgeweicht werden, empfehlen wir, das
aufgeweichte Bodenmaterial durch zusatzlichen Schotter auszutauschen.
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8.3 Wiedereinbaufahigkeit der Béden

8.4

Die vorhandenen, bindigen Boden sind stark wasserempfindlich und fur einen
unmittelbaren Wiedereinbau in Gelandeaufflllungen oder in Graben voraussichtlich
nicht geeignet.

Um eine ausreichende Verdichtung des Einbaumaterials zu erreichen, muss dieses vor
dem Wiedereinbau durch die Zugabe eines hydraulischen Bindemittels verbessert
werden. Dadurch sinkt die Bodenfeuchte und der Boden ist ausreichend verdichtbar.
Nach der Verbesserung ist das Einbaumaterial lagenweise einzubauen und zu
verdichten. Einbaustarken von 0,3 m sollten dabei nicht Gberschritten werden.

Wir empfehlen, fur die Bodenverbesserung ein Kalk/Zement-Gemisch mit einer Mi-
schung von 70 % Kalk und 30 % Zement zu verwenden. Auf der Grundlage von Erfah-
rungen mit Vergleichsobjekten schlagen wir eine Bindemittelmenge von ca. 30 - 50
kg/m? vor. Dieses entspricht bei einer Frastiefe bzw. Einbaustarke von 50 cm einer Bin-
demittelmenge von ca. 15 - 25 kg/m?. Falls das Bodenmaterial infolge von starkeren Re-
genfallen aufweicht, ist mit einer hdheren Bindemittelmenge zu rechnen. Moglicherweise
konnen solche Bdden auch bei gunstiger Witterung vorgetrocknet werden. Die genaue
Bindemittelmenge ist wahrend der Verbesserungsmallnahme vor Ort vom Gutachter
festzulegen.

Wir weisen darauf hin, dass eine Kalkung unbedingt mit einem geeigneten Mischer oder
mit einer geeigneten Bodenfrase durchgefuhrt werden muss. Wir empfehlen, die
Bodenverbesserungsmalinahmen geotechnisch Uberwachen zu lassen.

StralRenoberbau

Fir den geplanten Zufahrtsweg ist gemaly der RStO 12 unter Berlcksichtigung der Be-
lastungsklassen Bk1,0 - Bk10 ein frostsicherer Oberbau von mind. 0,6 m erforderlich.
Die anstehenden, bindigen Bdden sind der Frostempfindlichkeitsklasse F3 zuzuordnen
und eignen sich daher nicht als Einbaumaterial fur Tragschichten. Als Einbaumaterial fur
den frostsicheren Oberbau empfehlen wir ein STS/FSS-Schottermaterial mit einer abge-
stuften Kornung von 0/45.

Vor der Herstellung des Zufahrtsweges empfehlen wir, die Tragfahigkeit des freigelegten
Erdplanums mittels Lastplattendruckversuchen zu Uberprifen. Eine witterungsbedingte
Aufweichung kann die Tragfahigkeit des Erdplanums stark beeintrachtigen. Auf dem
Erdplanum sollte eine Tragfahigkeit Ev. von mind. 45 MN/m? nachgewiesen werden. Fir
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den Fall, dass der erforderliche Ev,-Wert nicht erreicht wird, empfehlen wir, in der Aus-
schreibung lokal einen ca. 0,3 m machtigen Schotter als Bodenaustausch vorzusehen.
Alternativ kann das Erdplanum durch das Einfrasen eines Bindemittels verbessert wer-

den.

Generell muss, insbesondere bei feuchter Witterung, darauf geachtet werden, dass das
Planum nicht zerfahren wird. Bei Anzeichen von Verwalkungen ist die Befahrung und die
Verdichtung sofort einzustellen und der Gutachter ist zu benachrichtigen.

Die in diesem Kapitel vorausgesetzte Belastungsklasse Bk1,0 - Bk10 ist von den ent-
sprechenden Fachplanern zu Uberprifen.

Grundungsmafnahmen

In dem geplanten Gewerbegebiet werden lokal bis zu ca. 1 m machtige Auffullungen
angetroffen, die nicht als unmittelbare Grindungsbdden geeignet sind. Alle andere
Bdden sind als ausreichend tragfahig fur eine normale Gewerbebebauung einzustufen.
Grundsatzlich wird eine Grindung mittels Einzel- und Streifenfundamenten empfohlen.

Alle Grundungssohlen sind in frostsicheren Tiefen von mind. 0,8 m unter der geplanten
Gelandeoberkante herzustellen. Tragende Bodenplatten kdnnen durch den Einbau einer
umlaufenden Frostschirze frostsicher ausgefihrt werden.

Das ErschlieBungsgebiet befindet sich nach der DIN EN 1998-1 / NA: 2011-01 nicht in
einer Erdbebenzone.

Betonaggressivitat

Erfahrungsgemal sind die anstehenden Bodenarten sowie das anfallende Sicker- und
Stauwasser nicht betonangreifend. Auch in dem Felsuntergrund (Plattensandstein-For-
mation) ist nicht mit betonangreifendem Grundwasser zu rechnen.
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9. Umwelttechnische Bewertung der Bodenproben

9.1

Analysen gemalR VwV Boden und Deponieverordnung

9.1.1 Untersuchungsumfang
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Aus den voraussichtlichen Aushubbdden innerhalb des ErschlieRungsgebietes werden
drei Bodenmischproben (MP1 - MP3) aus dem sondierten Bodenmaterial entnommen.

Diese stammen aus folgenden Bereichen:

Mischprobe Entnahmebereich Entnahmetiefen Bodenart
(m u. GOK)
MP1 (RKS 1, szsaSthgegbl% 11, 12) max. ca. 1m LoBlehme
MP2 (Rﬁgr?[i?%r’ a’erﬁ(’:qz) max. ca. 3 m FlieBerden
MP3 (Rf’(%dg?%‘?fgf%f?o) max.ca.3m | FlieRerden

Die Mischproben werden gemaf der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Ba-
den-Wiirttemberg fiir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial (VwV
Boden) analysiert und bewertet. Zusatzlich werden die Analysen mit den Parametern

der Deponieverordnung (DepV) erganzt.

9.1.2 Ergebnisse

In den Mischproben werden folgende Grenzwertliberschreitungen verzeichnet:

Mischprobe Parameter der VwV Boden Deklaration gemafy VwV Boden
MP1 keine Grenzwertluberschreitungen Z0
MP2 keine Grenzwertlberschreitungen Z0
MP3 Arsen (Feststoff): 17 mg/kg Z1.1

Seite 16
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Mischprobe Parameter der DepV Deklaration gemafl DepV
MP1 Gluhverlust (Feststoff): 4,4 Masse-% " DKO
MP2 keine Grenzwertluberschreitungen DKO
MP3 keine Grenzwertlberschreitungen DKO

Y GemaR der Deponieverordnung kann der Glihverlust in diesem Fall vernachlassigt werden, weil keine
gleichzeitige Grenzwertiiberschreitung des Parameters TOC zu verzeichnen ist.

Die Mischproben MP1 und MP2 sind entsprechend der VwV Boden unbelastet und da-
her in die Qualitatsstufe Z0 einzuordnen. Im Gegensatz dazu ist die Mischprobe MP3
gemal der VwV Boden aufgrund des erhdhten Arsengehaltes im Feststoff als Z1.1-Ma-
terial zu deklarieren.

9.1.3Hinweise zur Deklaration des Aushubmaterials
Der Umfang und die Art der Deklarationsanalysen hangt von dem gewahlten Entsor-
gungs- bzw. Verwertungsweg ab. Haufig werden fur Bodenaushub Analysen nach der
aktuellen Ersatzbaustoffverordnung (Mantelverordnung) gefordert. Wir empfehlen daher,
sich bei dem entsprechenden Verwerter oder Entsorger zu erkundigen, welche Richtlinie
fur die Annahme von Aushubmaterial angewendet werden soll.

Moglicherweise mussen im Rahmen einer abschlieRenden Deklaration Haufwerke aus
dem Aushubmaterial gebildet werden, welche anschlieend gemald LAGA PN 98 zu
beproben sind. Ublicherweise werden bei der Beprobung homogener Haufwerke bis zu
einem Volumen von 250 m?® zwei Laborproben (Bodenmischproben) verlangt. Bei
heterogenen Haufwerken steigt die erforderliche Probenanzahl an.

Vor einer geplanten Entsorgung oder Verwertung empfehlen wir, den Oberboden sorg-
faltig von den darunterliegenden Bdden abzutrennen. Ein erhdhter Humusgehalt kann
dazu fuhren, dass die Deponien das Aushubmaterial nicht annehmen. Aulderdem beein-
trachtigt ein erhdhter Humusgehalt die Wiedereinbaufahigkeit des Bodens. Manche De-
ponien stufen auch unbelasteten Bodenaushub aufgrund von optischen Auffalligkeiten,
beispielsweise enthaltenen Fremdbestandteilen, in hohere Deponieklassen ein.
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9.2 Analysen gemaly Bundesbodenschutzverordnung

9.2.1 Untersuchungsumfang
An zwei weiteren Mischproben (BP1 und BP2) wird eine Gefahrdungsabschatzung der
oberflachennahen Bodenschichten hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch vor-
genommen. Die Auswertung dieser Proben erfolgt gemal der Bundesbodenschutzver-
ordnung (BBodSchV 02/2022, Anlage 1, Tab. 4).

Die Mischproben bestehen vollstandig aus LoRlehmen. Wahrend die BP1 aus dem ndérd-
lichen Bereich des ErschlieBungsgebietes (RKS 1, 2, 3, 11, 12) enthommen wird,
stammt die BP2 aus dem sudlichen Bereich (RKS 5, 6, 9).

9.2.2 Ergebnisse
Die Mischproben BP1 und BP2 halten alle Prufwerte der Bundesbodenschutzverord-

nung (Anlage 1, Tab. 4) ein. Von den oberflachennah anstehenden, natlrlichen Bdden
geht daher keine Gefahrdung hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch aus.

Allerdings ist nicht auszuschlief3en, dass innerhalb des Erschlieldungsgebietes kleinrau-
mige Schadstoffherde vorkommen, die nicht durch das Untersuchungsraster erfasst
sind. Falls unter dem Oberboden auffallige Bodenbereiche angetroffen werden, bei de-
nen der Verdacht einer Schadstoffbelastung besteht, sind diese gegebenenfalls nachzu-
untersuchen.
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Schlussbemerkungen

Die Aussagen in diesem Gutachten beruhen auf der Interpolation von punktuellen Auf-
schliissen und gelten streng genommen nur fur diese. Unvorhersehbare Unregelmagig-
keiten im Schichtenaufbau sind daher nicht auszuschlieRen und dem Gutachter sofort
anzuzeigen.

Nicht erfasste Kontaminationen an anderer Stelle sind nicht auszuschlieRen. Méglicher-
weise werden im Rahmen der Entsorgung von Aushubmaterial Haufwerksbeprobungen
und weitere Bodenanalysen notwendig.

Der Gutachter ist in die weitere Planung mit einzubeziehen. Auch die logistische Vor-
gehensweise beim Erdbau sollte mit dem Gutachter abgestimmt werden. Verdich-
tungsiberprifungen mittels Lastplaitendruckversuchen, leichten Rammsondierungen
oder Ausstechzylindern kénnen von unserem Bliro durchgefihrt werden.

Bei weiteren baugeologischen oder umwelttechnischen Fragestellungen sind wir gerne
beratend tatig.

Spechbach, den 03.04.2025 Dr. Behnisch Gmmem
Baro for e 1
Ingenieugediogie S L
Hauptstrarse 34/1
Manuel Strenkert, M. Sc. Geol. Dr. Roman Behnisch, Dipl.-Geol.
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Schichtenverzeichnis

Projekt-Nr. 24292

Tel.: 06226 /78 78 01 3 ) _ i Anlage Nr. 2
kontakt(at)d r-behnisch.de fiir Bohrungen mit durchgehender Gewinnung von gestorten Proben
Vorhaben:  Schénbrunn, GE "Am Kreisel": Gewerbegebietsentwicklung
Datum:
Bohrung RKS 1 / Blatt: 1 Hohe: 358,12mu.NN | - o o0
1 2 3 415 | 6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
B und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Erginzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserfiihrung Tiefe
unter | c) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge | aArt | Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt f) Ubliche g) Geologische hy i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung ) Gruppe gehalt
a) Schiuff, tonig, schwach sandig, schwach kiesig
b) durchwurzelt
0.20
€) locker d) €) dunkelbraun
f) g) Oberboden h) )}
OH Bodenklasse 1
a) Schiuff, feinsandig, tonig
b)
0.90
¢} steif d) €) dunkelbraun -
braun
f) g) LoRlehm h) i)
uL Bodenklasse 4
a) Schiluff, tonig, feinsandig, schwach sandig,
schwach kiesig
b) enthalt LoRlehm, Sandsteinbruchstiicke
4.80
c) steif d) e) hellbraun
f) g) FlieRerde h) i)
UL, UM Bodenklasse 4
a) Schluff, sandig, schwach kiesig, schwach tonig
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke, wenig LoRlehm
6.10
c) steif - halbfest d) e) hellbraun -
rotbraun
f) g) FlieRerde h) i)
UL Bodenklasse 4
a) Schluff, stark sandig, kiesig, tonig kein Bohr-
fortschritt
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke kein Wasser
6.90
¢) halbfest - fest d) €) rotbraun
f) g) Verwitterungslehm | h) i)
GU, SU Bodenklasse 4 - 6

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor
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Projekt-Nr. 24292

Tel.: 06226 / 78 78 01 ) ) ) i Anlage Nr. 2
kontakt(at)d r-behnisch.de fiir Bohrungen mit durchgehender Gewinnung von gestdrten Proben
Vorhaben: Schénbrunn, GE "Am Kreisel": Gewerbegebietsentwicklung
Datum:
ohrung RKS 2  /Blatt: 1 Hihe: 35928 mU.NN | o .o
1 2 3 45| 6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Ergdnzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserflihrung Tiefe
unter | c) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge | art | Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvargang Kernverlust (Unter-
punkt f) Obliche g) Geologische v i} Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung Gruppe gehalt
a) Schluff, tonig, schwach sandig, schwach kiesig
b) durchwurzelt
0.20
€) locker d) e) dunkelbraun
f) g) Oberboden h) i)
OH Bodenklasse 1
a} Schluff, tonig, feinsandig - sandig
b) vereinzelt Sandsteinbruchstlicke
0.80
C) steif d) €) dunkelbraun -
braun
f) 9) LéRlehm h) i)
UM Bodenklasse 4
a) Schluff, feinsandig - sandig, schwach kiesig, tonig
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke, L&Rlehm
1.70
C) steif d) €} braun-graubraun
-gelbbraun
f) g) FlieRerde h) i)
UL, UM Bodenklasse 4
a) Schluff, kiesig, sandig, tonig
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke, wenig L6Blehm
3.00
€) steif - halbfest d) €) rotbraun
f) 9) FlieRerde h) i)
uL Bodenklasse 4
a) Schiuff, stark sandig, stark kiesig, tonig kein Bohr-
fortschritt
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke kein Wasser
4.10
€) halbfest - fest d) e) rotbraun
f) g) Verwitterungslehm | h) i
GU, SU Bodenklasse 3-5

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor
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Projekt-Nr. 24292

Tel.: 06226 /78 78 01 ) ) ) ) Anlage Nr. 2
kontakt(at)dr—behnisch.de fiir Bohrungen mit durchgehender Gewinnung von gestdrten Proben
Vaorhaben:  Schdnbrunn, GE "Am Kreisel": Gewerbegebietsentwicklung
Datum:
Bohrung RKS 3  /Blatt: 1 Hohe: 36014mu.NN | _ .o
1 2 3 45| s
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Ergénzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserfilhrung Tiefe
unter | ¢) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge | art | Nr in m
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt | fy Upliche g) Geologische hy i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung " Gruppe gehalt
a) Schluff, tonig, schwach sandig, schwach kiesig
b) durchwurzelt
0.25
¢) locker d) €) dunkelbraun
f) g) Oberboden h) i)
OH Bodenklasse 1
a) Schluff, tonig, feinsandig
b) vereinzelt Sandsteinbruchstiicke
1.10
C) steif d) ) braun -
dunkelbraun
f) g) LoBlehm h) i)
UL, UM Bodenklasse 4
a) Schluff, kiesig, tonig, feinsandig - sandig
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke
3.30
C) steif - halbfest d) e) graubraun -
gelbbraun
f) 9) FlieRerde h) i)
uL, GU Bodenklasse 4
a) Sandstein, sehr stark verwittert kein Bohr-
fortschritt
b) kein Wasser
3.90
C) fest d) €} rotbraun - grau | trocken
f) g) Oberer Buntsand- | h) i)
stein (soPL) Bodenklasse 6
a)
b)
c) d) e)
f) g9) h) i)

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor
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Tel.: 06226 /78 78 01 ) ) _ i Anlage Nr. 2
kontakt(at)dr-behnisch.de fur Bohrungen mit durchgehender Gewinnung von gestdérten Proben
Vorhaben:  Schénbrunn, GE "Am Kreisel": Gewerbegebietsentwicklung
Datum:
Bohrung RKS 4  /Blatt: 1 Hohe: 359,10mu.NN | _ 0 .
1 2 3 415 | 6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Ergénzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserflihrung Tiefe
unter | c) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge | art | Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt | £y Ubliche g) Geologische h) Y i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung " Gruppe gehalt
a) Schluff, tonig, schwach sandig, schwach kiesig
b) durchwurzelt, Ziegelbruchstiicke
0.20
C) locker d) e) dunkelbraun
f) g) Oberboden h) i)
OH Bodenklasse 1
a) Schluff, tonig, feinsandig
b) Zigelbruchstiicke, L6Rlehm, Pflanzenreste
1.00
¢) steif d) €) braun -
dunkelbraun
f) g) Auffiillung h) i)
uL, uM Bodenklasse 4
a) Schluff, sandig, kiesig, schwach tonig
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke
2.90
¢) steif - halbfest d) e) braun -
graubraun
f) 9) FlieRerde h) i)
GU, UL Bodenklasse 3 - 4
a) Sandstein, sehr stark verwittert kein Bohr-
fortschritt
b) kein Wasser
3.50
c) fest d) ) braun -
rotbraun
f) g) Oberer Buntsand- | h) i)
stein (soPL) Bodenklasse 6
a)
b)
c) d) e)
f) 9) h) i)

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor
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kontakt(at)dr—behnisch.de fiir Bohrungen mit durchgehender Gewinnung von gestorten Proben
Vorhaben:  Schénbrunn, GE "Am Kreisel": Gewerbegebietsentwicklung
Datum:
Bohrung RKS 5  /Blatt: 1 Hohe: 36248 mu.NN | . o 0.
1 2 3 45| 6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Ergsnzende Bemerkung " Sonderprobe
.. m Wasserflihrung Tiefe
unter | ¢) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge | aArt | Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt | fy {(pliche g) Geologische hy " i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung Gruppe gehalt
@) Schiuff, tonig, schwach sandig, schwach kiesig
b) durchwurzeit
0.25
€) locker d) €) dunkelbraun
f) g) Oberboden h) i)
OH Bodenklasse 1
a} Schiuff, tonig, feinsandig
b)
1.10
c) steif d) €) dunkelbraun -
braun
f) g) LéBlehm h) i)
UL, UM Bodenklasse 4
a) Schluff, sandig, kiesig, schwach tonig
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke
1.60
c) steif d) ) braun
f) g) FlieRerde h) i)
UL, GU Bodenklasse 4
a) Kies, stark sandig, schluffig trocken
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke
2.20
c) mitteldicht d) ) braun -
hellrotbraun
f) g) FlieRerde h) i)
GW Bodenklasse 3
a) Schluff, stark kiesig, sandig, tonig
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke
5.10
€) steif - halbfest d) e) rotbraun
f) 9) FlieRerde h) 0
GU Bodenklasse 4

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor
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kontakt(at)d r-behnisch.de fiir Bohrungen mit durchgehender Gewinnung von gestérten Proben
Vorhaben:  Schénbrunn, GE "Am Kreisel": Gewerbegebietsentwicklung
Datum:
Bohrung RKS 5  /Blatt: 2 Hohe: 36248mi.NN | _ 0
1 2 3 45| 8
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Erganzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserfiihrung Tiefe
unter | c) Beschaffenheit d} Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge | art [ Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt | £y {pliche g) Geologische hy © i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung Gruppe gehalt
a) Sandstein, sehr stark verwittert kein Bohr-
fortschritt
b) kein Wasser
6.10
c) fest d) €) rotbraun trocken
f) g) Oberer Buntsand- | h) i
stein (soPL) Bodenklasse 6
a)
b)
c) d) e)
f) 9) h) i)
a)
b)
c) d) e)
f) 9) h) i)
a)
b)
c) d) e)
f) 9) h) i)
a)
b)
c) d) e)
f) 9) h) i)

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor




Dr. Behnisch GmbH
Hauptstralte 34/1
74937 Spechbach

Schichtenverzeichnis

Projekt-Nr. 24292

Tel.: 06226 / 78 78 01 ) ) _ ) Anlage Nr. 2
kontakt(at)d r-behnisch.de fiir Bohrungen mit durchgehender Gewinnung von gestérten Proben
Vorhaben:  Schénbrunn, GE "Am Kreisel": Gewerbegebietsentwicklung
Datum:
Bohrung RKS 6  /Biatt: 1 Hohe: 361,00mi. NN | o o
1 2 3 45| 8
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Erganzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserfiihrung Tiefe
unter | c) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge | Art | Nr in m
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernveriust (Unter-
punkt f) Ubliche g) Geologische hy W i} Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung ' Gruppe gehalt
a) Schluff, sandig, schwach kiesig, tonig
b) durchwurzelt
0.25
€) locker d) €) dunkelbraun
f) g) Oberboden h) 0
OH Bodenklasse 1
a) Schluff, tonig, feinsandig
b)
0.70
¢) steif d) €} braun -
dunkelbraun
f) 9) LéRlehm h) i)
UL, UM Bodenklasse 4
a) Schluff, tonig, kiesig, feinsandig - sandig
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke, L6Rlehm
3.80
C) steif - halbfest d) €) braun -
dunkelbraun
f) 9) FlieRerde h) i)
GU Bodenklasse 4
a) Schluff, stark kiesig, sandig, tonig kein Bohr-
fortschritt
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke kein Wasser
4.80
€) halbfest - fest d) €) braun - trocken
rotbraun
f) g) Verwitterungslehm | h) i)
GU Bodenklasse 4 - 6
a)
b)
c) d) e)
f) g9) h) i)

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor




Dr. Behnisch GmbH
Hauptstrafle 34/1
74937 Spechbach

Schichtenverzeichnis

Projekt-Nr. 24292

Tel.: 06226 / 78 78 01 ) ) ) i Anlage Nr. 2
kontakt(at)dr-behnisch.de fir Bohrungen mit durchgehender Gewinnung von gestérten Proben
Vorhaben:  Schdnbrunn, GE "Am Kreisel": Gewerbegebietsentwicklung
Datum:
Bohrung RKS 7  /Blatt: 1 Hohe: 361,55 mu.NN | . o 0
1 2 3 4| 5] 6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Ergénzende Bemerkung " Sonderprobe
.. m Wasserfiihrung Tiefe
unter | ¢c) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge | art | Nr inm
IAnsatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt | £ (pliche g) Geologische hy » i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung Gruppe gehalt
a) Schluff, tonig, schwach sandig, schwach kiesig
b) durchwurzelt
0.20
¢) locker d) €) dunkelbraun
f) g) Oberboden h) i)
OH Bodenklasse 1
a) Schluff, tonig, schwach kiesig, schwach sandig
b)
0.50
) steif d) €) dunkelbraun -
braun
f) g) FlieRerde h) i)
UL, UM Bodenklasse 4
a) Schluff, tonig, kiesig, feinsandig - sandig
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke, LoRlehm
1.10
C) steif d) €) graubraun -
gelbbraun
f) 9) FlieRerde h)cu,uL| i)
UM Bodenklasse 4
a) Schluff, kiesig, sandig, tonig trocken
b) Ki = . - RWSP bei
Kiesanteil: Sandsteinbruchstlicke 1,20 m u. GOK
3.00
C) steif - halbfest d) e) graubraun -
schwarz
f) g} FlieRerde h) i)
GU, UL Bodenklasse 4
a) Sandstein, sehr stark verwittert kein Bohr-
fortschritt
b
) trocken
3.50
c) fest d) e) rotbraun
f) g) Oberer Buntsand- | h) i)
stein (soPL) Bodenklasse 6

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor




Dr. Behnisch GmbH

Hauptstrafte 34/1 Projekt-Nr. 24292

74937 Spechbach Schichtenverzeichnis
Tel.: 06226 / 78 78 01 ) . , ) Anlage Nr. 2
kontakt(at)d r-behnisch.de fiir Bohrungen mit durchgehender Gewinnung von gestérten Proben

Vorhaben:  Schénbrunn, GE "Am Kreisel": Gewerbegebietsentwicklung

Datum:
Bohrung RKS 8 /Biatt: 1 Hohe: 36329 mu.NN | oo o
1 2 3 4|5 | 6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Ergénzende Bemerkung ¥ Sonderprobe
.. m Wasserfiihrung Tiefe
unter | ¢) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge | art | Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt | £ Ubliche g) Geologische h)y » i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung " Gruppe gehalt
a) Schluff, tonig, schwach sandig, schwach kiesig
b) durchwurzelt
0.20
C) locker d) €) dunkelbraun
f) g) Oberboden h) )
OH Bodenklasse 1
a) Schluff, sandig, kiesig, schwach tonig
b) Ziegel-, Sandsteinbruchstiicke
1.30
C) steif d) €) braun -
dunkelbraun
f) g) Auffiillung h) i)
UL, UM Bodenklasse 4
a) Schluff, kiesig, sandig, tonig
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke
5.50
€) steif - halbfest d) €) graubraun -
schwarz
f) 9) FlieRerde h) i)
GU, UL Bodenklasse 4
a) Sandstein, sehr stark verwittert kein Bohr-
fortschritt
) kein Wasser
6.20
c) fest d) €) rotbraun trocken
f) g) Oberer Buntsand- | h) i)
stein (soPL) Bodenkiasse 6
a)
b)
c) d) e)
f) 9) h) i)

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor




Dr. Behnisch GmbH
Hauptstrale 34/1
74937 Spechbach

Schichtenverzeichnis

Projekt-Nr. 24292

Tel.: 06226 / 78 78 01 i . _ i Anlage Nr. 2
kontakt(at)d r-behnisch.de fiir Bohrungen mit durchgehender Gewinnung von gestérten Proben
Vorhaben: Schénbrunn, GE "Am Kreisel": Gewerbegebietsentwickiung
Datum:
Bohrung RKS 9  /Blatt: 1 Hohe: 36422miu.NN | _ 0.
1 2 3 415 ] 6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Erginzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserflihrung Tiefe
unter | c) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge | art | Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt | fy (pliche g) Geologische hy V i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung Gruppe gehalt
a) Schluff, tonig, schwach sandig, schwach kiesig
b) durchwurzelt
0.30
C) locker d) €) dunkelbraun
f) g) Oberboden h) i)
OH Bodenklasse 1
a) Schluff, tonig, feinsandig
b) vereinzelt Sandsteinbruchstiicke
0.90
) steif d) e) braun -
dunkelbraun
f) 9) L&Rlehm h) 0
UL, UM Bodenklasse 4
a) Schiuff, kiesig, feinsandig - sandig, tonig
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke
2.30
c) steif d) €) graubraun -
schwarz
f) 9) FlieRerde h) i)
GU Bodenklasse 4
a) Schluff, tonig, feinsandig - sandig, schwach kiesig
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke, L&6Rlehm
3.20
C) steif - halbfest d) e) braun -
rotbraun
f) g) FlieRerde h) i)
UL, GU Bodenklasse 4
a) Sandstein, sehr stark verwittert kein Bohr-
fortschritt
b) kein Wasser
3.90
c) fest d) ) rotbraun trocken
f) g} Oberer Buntsand- | h) i)
stein (soPL) Bodenklasse 6

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor




Dr. Behnisch GmbH
HauptstraBe 34/1
74937 Spechbach

Schichtenverzeichnis

Projekt-Nr. 24292

Tel.: 06226 / 78 78 01 i _ _ i Anlage Nr. 2
kontakt(at)dr-behnisch.de fiir Bohrungen mit durchgehender Gewinnung von gestérten Proben
Vorhaben:  Schénbrunn, GE "Am Kreisel": Gewerbegebietsentwickiung
Datum:
Bohrung RKS 10  /Blatt: 1 Hohe: 366,47 mi. NN | .0 .
1 2 3 415 ] 8
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Erginzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserfuhrung Tiefe
unter | c) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge | Art | Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt | £ Ubliche g) Geologische hy " i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung Gruppe gehalt
a) Schluff, tonig, schwach sandig, schwach kiesig
b) durchwurzelt
0.20
c) locker d) e) dunkelbraun
f) g) Oberboden h) i)
OH Bodenklasse 1
a) Schluff, tonig, feinsandig - schwach sandig
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke
1.80
¢) steif d) ) dunkelbraun -
braun
f) g) Auffullung h) i)
UL, UM Bodenklasse 3 - 4
a) Schluff, feinsandig - sandig, kiesig, schwach tonig
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke
4.60
¢) steif d) €) graubraun -
rotbraun
f) g) FlieRerde h) i)
UL, GU Bodenklasse 4
a) Schluff, sandig, kiesig, schwach tonig
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke
5.60
C) steif - halbfest d) €) braun -
rotbraun
f) 9) FlieRerde h) i)
GU Bodenklasse 4
a) Sandstein, sehr stark verwittert kein Bohr-
fortschritt
b) kein Wasser
6.00
c) fest d) e) rotbraun trocken
f) g) Oberer Buntsand- | h) )
stein (soPL) Bodenklasse 6

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor




Dr. Behnisch GmbH
HauptstralRe 34/1
74937 Spechbach

Schichtenverzeichnis

Projekt-Nr. 24292

Tel.: 06226 / 78 78 01 ) , , i Anlage Nr. 2
kontakt(at)dr—behnisch.de fiir Bohrungen mit durchgehender Gewinnung von gestdrten Proben
Vorhaben: Schdnbrunn, GE "Am Kreisel": Gewerbegebietsentwicklung
Datum:
Bohrung RKS 11 / Blatt: 1 Hohe: 36306 mu.NN | o 0.c
1 2 3 45| 8
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Erginzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserflhrung Tiefe
unter | ¢c) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge | art | Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt | £ (bliche g) Geologische hy V i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung 1 Gruppe gehalt
a) Schluff, tonig, schwach sandig, schwach kiesig
b) durchwurzelt
0.20
€) locker d) €) dunkelbraun
f) g) Oberboden h) i)
OH Bodenklasse 1
a) Schluff, tonig, feinsandig
b) vereinzelt Sandsteinbruchstiicke
0.90
c) steif d) €) braun -
dunkelbraun
f) g) LéRlehm h) i)
UL, UM Bodenklasse 4
a) Schluff, tonig, schwach sandig, schwach kiesig
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke
1.30
c) steif d) €) graubraun
f) 9) FlieRerde h) 0
UL, UM Bodenklasse 4
a) Schluff, sandig, kiesig, schwach tonig
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke
2.30
C) steif - halbfest d) €) graubraun -
rotbraun
f) 9) FlieRerde h) i)
GU, UM Bodenklasse 4
a) Sandstein, sehr stark verwittert kein Bohr-
fortschritt
b) kein Wasser
2.80
¢) feucht d) ) rotbraun trocken
f) g) Oberer Buntsand- | h) i)
stein (soPL) Bodenklasse 6

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor




Dr. Behnisch GmbH
Hauptstrale 34/1
74937 Spechbach

Schichtenverzeichnis

Projekt-Nr. 24292

Tel.: 06226 / 78 78 01 i , ) i Anlage Nr. 2
kontakt(at)dr-behnisch.de fir Bohrungen mit durchgehender Gewinnung von gestérten Proben
Vorhaben:  Schonbrunn, GE "Am Kreisel": Gewerbegebietsentwicklung
Datum:
Bohrung RKS 12  /Blatt: 1 Hohe: 359,28 mu.NN | o o
1 2 3 4|5 | 8
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Ergénzende Bemerkung " Sonderprobe
.m Wasserflihrung Tiefe
unter | ¢) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge | art | Nr inm
Ansatz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust (Unter-
punkt |y (pliche g) Geologische h)y i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung " Gruppe gehalt
a) Schluff, schwach tonig, schwach sandig, schwach kiesig
b) durchwurzelt
0.30
c) locker d) e) dunkelbraun
f) gd) Oberboden h) i)
OH Bodenklasse 1
a) Schiuff, tonig, feinsandig, schwach sandig feucht
b)
1.00
C) steif d) e) braun -
dunkelbraun
f) 9) LéRlehm h) i)
UL, UM Bodenklasse 4
a) Schluff, tonig, sandig - kiesig
b) Kiesanteil: Sandsteinbruchstiicke
3.80
C) steif - halbfest d) €) rotbraun -
graubraun
f) g) FlieRerde h) i)
GU Bodenklasse 4
a) Sandstein, sehr stark verwittert kein Bohr-
fortschritt
b) kein Wasser
4.20
c) fest d) €) rotbraun trocken
f) g) Oberer Buntsand- | h) i)
stein (soPL) Bodenklasse 6
a)
b)
c) d) e)
f) 9) h) i)

1) Eintragung nimmt der wissenschaftliche Bearbeiter vor




Anlage Nr. 3

Bohrprofile

nach EN ISO 14688 /
DIN 4023
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Anlage Nr. 4

Kérnungslinien




Baugrundlabor Dr. Hoélzer
Hanfréste 1

76646 Bruchsal

07251-934931

Bearbeiter: Dr. Holzer

Datum: 12.03.25

Kornungslinie

Schénbrunn, GE "Am Kreisel"

Prifungsnummer:
Probe entnommen am: 17.02.25
Art der Entnahme:

Arbeitsweise: Kombinierte Sieb.-Sedimentationsanalyse nach DIN EN ISO 17892-4

Schlammkorn

Siebkorn

Feinstes
100 Fein-

Schluffkorn
Mittel-

Grob-

Sandkorn

Fein- Mittel-

Grob-

Kieskorn
Steine
Grob-

Fein- Mittel-

90

80

70

60

50

40

30

Massenanteile der Kérner < d in % der Gesamtmenge

20

0

0.001 0.002

0.006 0.01 0.02

0.06 0.1 0.2 0.6

Korndurchmesser d in mm

2 6 10 20 63 100

Bezeichnung:

KA 1

Bemerkungen:

Bodenart:

U, t, fs, ms'

Entmnahme durch: Dr. Behnisch GmbH

Tiefe:

k [m/s] (Beyer):

:ebejuy

Entnahmestelle:

U/Cc

/-

T/U/S/G [%]:

15.0/54.2/26.8/4.0

Bodengruppe nach DIN 18196:

)youeyg




Baugrundlabor Dr. Hoélzer
Hanfréste 1

76646 Bruchsal

07251-934931

Bearbeiter: Dr. Holzer Datum: 12.03.25

Kornungslinie

Schénbrunn, GE "Am Kreisel"

Prifungsnummer:
Probe entnommen am: 17.02.25
Art der Entnahme:

Arbeitsweise: Kombinierte Sieb.-Sedimentationsanalyse nach DIN EN ISO 17892-4

Schlammkorn

Siebkorn

Schluffkorn
Mittel-

Feinstes

100 Fein-

Grob-

Sandkorn

Fein- Mittel-

Grob-

Kieskorn
Steine
Grob-

Fein- Mittel-

90

80

70

60

50

40

a0 A

Massenanteile der Kérner < d in % der Gesamtmenge

2 gﬁ’M

0 L1 ]

0.001 0.002 0.006 0.01 0.02

0.06 0.1 0.2 0.6

Korndurchmesser d in mm

100

Bezeichnung:

KA 2

Bemerkungen:

Bodenart:

S, t,u, fg', mg'

Entmnahme durch: Dr. Behnisch GmbH

Tiefe:

k [m/s] (Beyer):

:ebejuy

Entnahmestelle:

U/Cc

/-

T/U/S/G [%]:

21.4/27.4/27.8/23.4

Bodengruppe nach DIN 18196:

)youeyg




Baugrundlabor Dr. Hoélzer
Hanfréste 1

76646 Bruchsal

07251-934931

Bearbeiter: Dr. Holzer

Datum: 12.03.25

Kornungslinie

Schénbrunn, GE "Am Kreisel"

Prifungsnummer:
Probe entnommen am: 17.02.25
Art der Entnahme:

Arbeitsweise: Kombinierte Sieb.-Sedimentationsanalyse nach DIN EN ISO 17892-4

Schlammkorn

Siebkorn

Feinstes
100 Fein-

Schluffkorn
Mittel-

Grob-

Sandkorn

Fein- Mittel- Grob-

Kieskorn
Steine
Grob-

Fein- Mittel-

90

80

70

60

50

40

30

Massenanteile der Kérner < d in % der Gesamtmenge

20

0

0.001 0.002

0.006 0.01 0.02

0.06 0.1 0.2 0.6 1

Korndurchmesser d in mm

2 6 10 20 63 100

Bezeichnung:

KA 3

Bemerkungen:

Bodenart:

G, u, t, fs', ms', gs'

Entmnahme durch: Dr. Behnisch GmbH

Tiefe:

k [m/s] (Beyer):

:ebejuy

Entnahmestelle:

U/Cc

/-

T/U/S/G [%]:

11.4/27.2/24.8/36.6

Bodengruppe nach DIN 18196:

SuU*

)youeyg




Anlage Nr. 5

Prifberichte der
Bodenanalysen

Darstellung der
Analysenergebnisse

Probenahmeprotokoll




Freigegeben: 28.02.2025 i.A. Daniel Gutzeit Customer Service Consultant.

Erstellt: 28.02.2025 i.A. Melanie Schubert Standortleiterin.

INSTITUT
FRESENIUS

SGS INSTITUT FRESENIUS GmbH Gttinger StraBe 37 D-78315 Radolfzell Pl‘ufbericht 731 5748
. Auftrags Nr. 7316399

Dr. Behnisch GmbH Kunden Nr. 10077167 (( DAKKS

Biro fiir Ingenieurgeologie und . Ridrecserungsstelle

Baubet Peter Breig D-PL-14115-02-02

auoetreuung Telefon +49 7732/94162-30 D-PL-14115-02-03

Hauptstr. 34/1 Fax +49 89/12504064090-90 D-PL-14115-02-07

74937 Spechbach peter.breig@sgs.com D PL 141150210
D-PL-14115-02-13
D-PL-14115-02-14

Industries & Environment

SGS INSTITUT FRESENIUS GmbH
Guttinger StraBe 37
D-78315 Radolfzell

Radolfzell, den 28.02.2025

Ihr Auftrag/Projekt: Schénbrunn, GE "Am Kreisel"
Ihr Bestellzeichen: 24292
Ihr Bestelldatum: 20.02.2025

Prifzeitraum von 22.02.2025 bis 27.02.2025
erste laufende Probenummer 250167871
Probeneingang am 22.02.2025

Samtliche gemessenen und im Untersuchungsbericht aufgefiihrten Parameter wurden im eigenen Labor nach
den im Anhang 4 der geltenden DepV vorgegebenen Untersuchungsmethoden durchgeflihrt (Stand Juli 2020).
Unser Institut ist nach DIN EN ISO/EC 17025 akkreditiert.

Ein Probenahmeprotokoll lag nicht vor.

Die Analytik der leichtflichtigen Verbindungen erfolgte aus der nicht stabilisierten Originalprobe, dies kann ggf.
zu Minderbefunden fihren.

SGS INSTITUT FRESENIUS GmbH

i.V. Peter Breig i.A. Melanie Schubert
Projektleiter Standortleiterin

Seite 1 von 11

SGS INSTITUT FRESENIUS GmbH | Im Maisel 14 D-65232 Taunusstein t +49 6128 744-0 f +49 6128 744-130 www.institut-fresenius.sgsgroup.de

l Member of the SGS Group (Societé Générale de Surveillance)

Die beziehen sich i auf die P und den Zeitpunkt der Durchfiihrung der Priifung im Rahmen der Priifvorgaben. Die
Verbffentichung und Vervielfaltigung unserer Prafberichte und Gutachten zu sowie deren Verwendung in sonstigen Fallen bediirfen unserer
schriftlichen Genehmigung

-+ Dr Tomasz P Joachim Hafken, Aufsichtsratsvorsitzender: Malcolm Reid, Sitz der T in, HRB 21543




INSTITUT
FRESENIUS

Freigegeben: 28.02.2025 i.A. Daniel Gutzeit Customer Service Consultant.

Erstellt: 28.02.2025 i.A. Melanie Schubert Standortleiterin.

Schénbrunn, GE "Am Kreisel" Priifbericht Nr. 7315748 Seite 2 von 11
24292 Auftrag Nr. 7316399 28.02.2025
Probe 250167871 Probenmatrix Boden
MP1
Eingangsdatum: 22.02.2025 Eingangsart durch IF-Kurier abgeholt
Parameter Einheit Ergebnis Bestimmungs- Methode Lab Beurteilung

grenze

Feststoffuntersuchungen :

Probenvorbereitung DIN 19747 HE
Trockensubstanz Masse-% 79,1 0,1 DIN EN 14346 HE
Gllhverlust 550°C Masse-% TR 4,4 0,1 DIN EN 15169 HE
Cyanide, ges. mg/kg TR 0,3 0,1 DINENISO 17380 HE
TOC Masse-% TR 0,8 0,1 DIN EN 15936 HE

Metalle im Feststoff :

Kénigswasseraufschluf3 DIN EN 13657 HE
Arsen mg/kg TR 13 2 DINENISO 11885 HE
Blei mg/kg TR 24 2 DINENISO 11885 HE
Cadmium mg/kg TR <0,2 0,2 DINENISO 11885 HE
Chrom mg/kg TR 44 1 DINENISO 11885 HE
Kupfer mg/kg TR 13 1 DINENISO 11885 HE
Nickel mg/kg TR 29 1 DINENISO 11885 HE
Quecksilber mg/kg TR <0,1 0,1 DINENISO 12846 HE
Thallium mg/kg TR 0,4 0,2 DIN EN ISO 17294-2 HE
Zink mg/kg TR 59 1 DINENISO 11885 HE
KW-Index C10-C40 mg/kg TR 26 10 DIN EN 14039 HE
KW-Index C10-C22 mg/kg TR <10 10 DIN EN 14039 HE
EOX mg/kg TR <05 0,5 DIN 38414-17 HE
Schwerfliichtige lipophile Masse-% TR < 0,03 0,03 LAGA KW 04 HE
Stoffe

LHKW Headspace :

Chlorethen mg/kg TR < 0,010 0,01 DIN ENISO 22155 HE
cis-1,2-Dichlorethen mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN ENISO 22155 HE
trans-1,2-Dichlorethen mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155 HE
Dichlormethan mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155 HE
Tetrachlormethan mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155  HE
1,1,1-Trichlorethan mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155 HE
Trichlorethen mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155 HE
Tetrachlorethen mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155 HE
Trichlormethan mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155  HE
Summe nachgewiesener mg/kg TR - HE
LHKW



INSTITUT
FRESENIUS

Freigegeben: 28.02.2025 i.A. Daniel Gutzeit Customer Service Consultant.

Erstellt: 28.02.2025 i.A. Melanie Schubert Standortleiterin.

Schénbrunn, GE "Am Kreisel" Priifbericht Nr. 7315748 Seite 3 von 11
24292 Auftrag 7316399 Probe 250167871 28.02.2025
Probe MP1
Fortsetzung
Parameter Einheit Ergebnis Bestimmungs- Methode Lab Beurteilung

grenze

BTEX Headspace :

Benzol mg/kg TR < 0,01 0,01 DIN EN ISO 22155 HE
Toluol mg/kg TR < 0,01 0,01 DIN EN ISO 22155 HE
Ethylbenzol mg/kg TR < 0,01 0,01 DIN ENISO 22155 HE
1,2-Dimethylbenzol mg/kg TR < 0,01 0,01 DIN EN ISO 22155 HE
1,3+1,4-Dimethylbenzol mg/kg TR <0,02 0,02 DIN EN ISO 22155 HE
Styrol mg/kg TR < 0,01 0,01 DIN EN ISO 22155 HE
iso-Propylbenzol mg/kg TR < 0,01 0,01 DIN EN ISO 22155 HE
Summe nachgewiesener mg/kg TR - HE
BTEX

PAK (EPA) :

Naphthalin mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Acenaphthylen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Acenaphthen mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Fluoren mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Phenanthren mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Anthracen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Fluoranthen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Pyren mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benz(a)anthracen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Chrysen mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(b)fluoranthen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(k)fluoranthen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(a)pyren mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Dibenzo(a,h)anthracen  mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(g,h,i)perylen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Indeno(1,2,3-c,d)pyren  mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Summe PAK nach EPA  mg/kg TR - DIN ISO 18287 HE
PCB :

PCB 28 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN EN 15308 HE
PCB 52 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN EN 15308 HE
PCB 101 mg/kg TR < 0,008 0,003 DIN EN 15308 HE
PCB 118 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN EN 15308 HE
PCB 138 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN EN 15308 HE
PCB 153 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN EN 15308 HE
PCB 180 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN EN 15308 HE
Summe 6 PCB mg/kg TR - DIN EN 15308 HE
Summe PCB mg/kg TR - HE
nachgewiesen



INSTITUT
FRESENIUS

Freigegeben: 28.02.2025 i.A. Daniel Gutzeit Customer Service Consultant.

Erstellt: 28.02.2025 i.A. Melanie Schubert Standortleiterin.

Schénbrunn, GE "Am Kreisel" Priifbericht Nr. 7315748 Seite 4 von 11
24292 Auftrag 7316399 Probe 250167871 28.02.2025
Probe MP1
Fortsetzung
Parameter Einheit Ergebnis Bestimmungs- Methode Lab Beurteilung

grenze

Eluatuntersuchungen :

Eluatansatz DIN EN 12457-4 HE
pH-Wert 8,1 DIN EN ISO 10523 HE
Elektr.Leitfahigkeit uS/cm 89 1 DIN EN 27888 HE
(25°C)

DOC mg/| 3,4 0,5 DIN EN 1484 HE
Chlorid mg/I 0,6 0,5 DIN EN ISO 10304-1 HE
Sulfat mg/| 4 1 DIN EN ISO 10304-1 HE
Fluorid mg/| 0,2 0,2 DIN EN ISO 10304-1 HE
Cyanide, ges. mg/l < 0,002 0,002 DIN EN ISO 14403-2 HE
Cyanide, I.f. mg/| < 0,002 0,002 DIN EN ISO 14403-2 HE
Phenol-Index, wdf. mg/| < 0,01 0,01 DIN EN ISO 14402 HE
Gesamtgehalt geléster  mg/l 65 10 DIN EN 15216 HE
Stoffe

Metalle im Eluat :

Antimon mg/| < 0,001 0,001 DIN EN ISO 17294-2 HE
Arsen mg/| < 0,005 0,005 DINENISO 11885 HE
Barium mg/| 0,007 0,005 DINENISO 11885 HE
Blei mg/| < 0,005 0,005 DINENISO 11885 HE
Cadmium mg/l < 0,001 0,001 DINENISO 11885 HE
Chrom mg/l < 0,005 0,005 DINENISO 11885 HE
Kupfer mg/| < 0,005 0,005 DIN EN ISO 11885 HE
Molybdan mg/| < 0,01 0,01 DINENISO 11885 HE
Nickel mg/| < 0,005 0,005 DINENISO 11885 HE
Quecksilber mg/| < 0,0002 0,0002 DIN EN ISO 12846 HE
Selen mg/l < 0,001 0,001 DIN EN ISO 17294-2 HE
Zink mg/l < 0,01 0,01 DINENISO 11885 HE



INSTITUT
FRESENIUS

Freigegeben: 28.02.2025 i.A. Daniel Gutzeit Customer Service Consultant.

Erstellt: 28.02.2025 i.A. Melanie Schubert Standortleiterin.

Schénbrunn, GE "Am Kreisel" Priifbericht Nr. 7315748 Seite 5 von 11
24292 Auftrag Nr. 7316399 28.02.2025
Probe 250167872 Probenmatrix Boden
MP2
Eingangsdatum: 22.02.2025 Eingangsart durch IF-Kurier abgeholt
Parameter Einheit Ergebnis Bestimmungs- Methode Lab Beurteilung

grenze

Feststoffuntersuchungen :

Probenvorbereitung DIN 19747 HE
Trockensubstanz Masse-% 86,0 0,1 DIN EN 14346 HE
Gllhverlust 550°C Masse-% TR 2,4 0,1 DIN EN 15169 HE
Cyanide, ges. mg/kg TR <0,1 0,1 DINENISO 17380 HE
TOC Masse-% TR 0,2 0,1 DIN EN 15936 HE

Metalle im Feststoff :

Kénigswasseraufschluf3 DIN EN 13657 HE
Arsen mg/kg TR 11 2 DINENISO 11885 HE
Blei mg/kg TR 15 2 DINENISO 11885 HE
Cadmium mg/kg TR <0,2 0,2 DINENISO 11885 HE
Chrom mg/kg TR 33 1 DINENISO 11885 HE
Kupfer mg/kg TR 11 1 DINENISO 11885 HE
Nickel mg/kg TR 22 1 DINENISO 11885 HE
Quecksilber mg/kg TR <0,1 0,1 DINENISO 12846 HE
Thallium mg/kg TR 0,2 0,2 DIN EN ISO 17294-2 HE
Zink mg/kg TR 36 1 DINENISO 11885 HE
KW-Index C10-C40 mg/kg TR <10 10 DIN EN 14039 HE
KW-Index C10-C22 mg/kg TR <10 10 DIN EN 14039 HE
EOX mg/kg TR <05 0,5 DIN 38414-17 HE
Schwerfliichtige lipophile Masse-% TR < 0,03 0,03 LAGA KW 04 HE
Stoffe

LHKW Headspace :

Chlorethen mg/kg TR < 0,010 0,01 DIN ENISO 22155 HE
cis-1,2-Dichlorethen mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN ENISO 22155 HE
trans-1,2-Dichlorethen mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155 HE
Dichlormethan mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155 HE
Tetrachlormethan mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155  HE
1,1,1-Trichlorethan mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155 HE
Trichlorethen mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155 HE
Tetrachlorethen mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155 HE
Trichlormethan mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155  HE
Summe nachgewiesener mg/kg TR - HE
LHKW



INSTITUT
FRESENIUS

Freigegeben: 28.02.2025 i.A. Daniel Gutzeit Customer Service Consultant.

Erstellt: 28.02.2025 i.A. Melanie Schubert Standortleiterin.

Schénbrunn, GE "Am Kreisel" Priifbericht Nr. 7315748 Seite 6 von 11
24292 Auftrag 7316399 Probe 250167872 28.02.2025
Probe MP2
Fortsetzung
Parameter Einheit Ergebnis Bestimmungs- Methode Lab Beurteilung

grenze

BTEX Headspace :

Benzol mg/kg TR < 0,01 0,01 DIN EN ISO 22155 HE
Toluol mg/kg TR < 0,01 0,01 DIN EN ISO 22155 HE
Ethylbenzol mg/kg TR < 0,01 0,01 DIN ENISO 22155 HE
1,2-Dimethylbenzol mg/kg TR < 0,01 0,01 DIN EN ISO 22155 HE
1,3+1,4-Dimethylbenzol mg/kg TR <0,02 0,02 DIN EN ISO 22155 HE
Styrol mg/kg TR < 0,01 0,01 DIN EN ISO 22155 HE
iso-Propylbenzol mg/kg TR < 0,01 0,01 DIN EN ISO 22155 HE
Summe nachgewiesener mg/kg TR - HE
BTEX

PAK (EPA) :

Naphthalin mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Acenaphthylen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Acenaphthen mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Fluoren mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Phenanthren mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Anthracen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Fluoranthen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Pyren mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benz(a)anthracen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Chrysen mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(b)fluoranthen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(k)fluoranthen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(a)pyren mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Dibenzo(a,h)anthracen  mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(g,h,i)perylen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Indeno(1,2,3-c,d)pyren  mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Summe PAK nach EPA  mg/kg TR - DIN ISO 18287 HE
PCB :

PCB 28 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN EN 15308 HE
PCB 52 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN EN 15308 HE
PCB 101 mg/kg TR < 0,008 0,003 DIN EN 15308 HE
PCB 118 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN EN 15308 HE
PCB 138 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN EN 15308 HE
PCB 153 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN EN 15308 HE
PCB 180 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN EN 15308 HE
Summe 6 PCB mg/kg TR - DIN EN 15308 HE
Summe PCB mg/kg TR - HE
nachgewiesen



INSTITUT
FRESENIUS

Freigegeben: 28.02.2025 i.A. Daniel Gutzeit Customer Service Consultant.

Erstellt: 28.02.2025 i.A. Melanie Schubert Standortleiterin.

Schénbrunn, GE "Am Kreisel" Priifbericht Nr. 7315748 Seite 7 von 11
24292 Auftrag 7316399 Probe 250167872 28.02.2025
Probe MP2
Fortsetzung
Parameter Einheit Ergebnis Bestimmungs- Methode Lab Beurteilung

grenze

Eluatuntersuchungen :

Eluatansatz DIN EN 12457-4 HE
pH-Wert 75 DIN EN ISO 10523 HE
Elektr.Leitfahigkeit uS/cm 24 1 DIN EN 27888 HE
(25°C)

DOC mg/| 1,4 0,5 DIN EN 1484 HE
Chlorid mg/I <05 0,5 DIN EN ISO 10304-1 HE
Sulfat mg/| 6 1 DIN EN ISO 10304-1 HE
Fluorid mg/| <0,2 0,2 DIN EN ISO 10304-1 HE
Cyanide, ges. mg/l < 0,002 0,002 DIN EN ISO 14403-2 HE
Cyanide, I.f. mg/| < 0,002 0,002 DIN EN ISO 14403-2 HE
Phenol-Index, wdf. mg/| < 0,01 0,01 DIN EN ISO 14402 HE
Gesamtgehalt geléster  mg/l 31 10 DIN EN 15216 HE
Stoffe

Metalle im Eluat :

Antimon mg/| 0,001 0,001 DIN EN ISO 17294-2 HE
Arsen mg/| < 0,005 0,005 DINENISO 11885 HE
Barium mg/| < 0,005 0,005 DINENISO 11885 HE
Blei mg/| < 0,005 0,005 DINENISO 11885 HE
Cadmium mg/l < 0,001 0,001 DINENISO 11885 HE
Chrom mg/l < 0,005 0,005 DINENISO 11885 HE
Kupfer mg/| < 0,005 0,005 DIN EN ISO 11885 HE
Molybdan mg/| < 0,01 0,01 DINENISO 11885 HE
Nickel mg/| < 0,005 0,005 DINENISO 11885 HE
Quecksilber mg/| < 0,0002 0,0002 DIN EN ISO 12846 HE
Selen mg/l < 0,001 0,001 DIN EN ISO 17294-2 HE
Zink mg/l < 0,01 0,01 DINENISO 11885 HE
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Probe 250167873 Probenmatrix Boden
MP3
Eingangsdatum: 22.02.2025 Eingangsart durch IF-Kurier abgeholt
Parameter Einheit Ergebnis Bestimmungs- Methode Lab Beurteilung

grenze

Feststoffuntersuchungen :

Probenvorbereitung DIN 19747 HE
Trockensubstanz Masse-% 86,7 0,1 DIN EN 14346 HE
Gllhverlust 550°C Masse-% TR 2,7 0,1 DIN EN 15169 HE
Cyanide, ges. mg/kg TR <0,1 0,1 DINENISO 17380 HE
TOC Masse-% TR 0,2 0,1 DIN EN 15936 HE

Metalle im Feststoff :

Kénigswasseraufschluf3 DIN EN 13657 HE
Arsen mg/kg TR 17 2 DINENISO 11885 HE
Blei mg/kg TR 30 2 DINENISO 11885 HE
Cadmium mg/kg TR 0,3 0,2 DINENISO 11885 HE
Chrom mg/kg TR 46 1 DINENISO 11885 HE
Kupfer mg/kg TR 15 1 DINENISO 11885 HE
Nickel mg/kg TR 35 1 DINENISO 11885 HE
Quecksilber mg/kg TR <0,1 0,1 DINENISO 12846 HE
Thallium mg/kg TR 0,3 0,2 DIN EN ISO 17294-2 HE
Zink mg/kg TR 40 1 DINENISO 11885 HE
KW-Index C10-C40 mg/kg TR <10 10 DIN EN 14039 HE
KW-Index C10-C22 mg/kg TR <10 10 DIN EN 14039 HE
EOX mg/kg TR <05 0,5 DIN 38414-17 HE
Schwerfliichtige lipophile Masse-% TR < 0,03 0,03 LAGA KW 04 HE
Stoffe

LHKW Headspace :

Chlorethen mg/kg TR < 0,010 0,01 DIN ENISO 22155 HE
cis-1,2-Dichlorethen mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN ENISO 22155 HE
trans-1,2-Dichlorethen mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155 HE
Dichlormethan mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155 HE
Tetrachlormethan mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155  HE
1,1,1-Trichlorethan mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155 HE
Trichlorethen mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155 HE
Tetrachlorethen mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155 HE
Trichlormethan mg/kg TR < 0,005 0,005 DIN EN ISO 22155  HE
Summe nachgewiesener mg/kg TR - HE
LHKW
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Probe MP3
Fortsetzung
Parameter Einheit Ergebnis Bestimmungs- Methode Lab Beurteilung

grenze

BTEX Headspace :

Benzol mg/kg TR < 0,01 0,01 DIN EN ISO 22155 HE
Toluol mg/kg TR < 0,01 0,01 DIN EN ISO 22155 HE
Ethylbenzol mg/kg TR < 0,01 0,01 DIN ENISO 22155 HE
1,2-Dimethylbenzol mg/kg TR < 0,01 0,01 DIN EN ISO 22155 HE
1,3+1,4-Dimethylbenzol mg/kg TR <0,02 0,02 DIN EN ISO 22155 HE
Styrol mg/kg TR < 0,01 0,01 DIN EN ISO 22155 HE
iso-Propylbenzol mg/kg TR < 0,01 0,01 DIN EN ISO 22155 HE
Summe nachgewiesener mg/kg TR - HE
BTEX

PAK (EPA) :

Naphthalin mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Acenaphthylen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Acenaphthen mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Fluoren mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Phenanthren mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Anthracen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Fluoranthen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Pyren mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benz(a)anthracen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Chrysen mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(b)fluoranthen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(k)fluoranthen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(a)pyren mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Dibenzo(a,h)anthracen  mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(g,h,i)perylen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Indeno(1,2,3-c,d)pyren  mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Summe PAK nach EPA  mg/kg TR - DIN ISO 18287 HE
PCB :

PCB 28 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN EN 15308 HE
PCB 52 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN EN 15308 HE
PCB 101 mg/kg TR < 0,008 0,003 DIN EN 15308 HE
PCB 118 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN EN 15308 HE
PCB 138 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN EN 15308 HE
PCB 153 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN EN 15308 HE
PCB 180 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN EN 15308 HE
Summe 6 PCB mg/kg TR - DIN EN 15308 HE
Summe PCB mg/kg TR - HE
nachgewiesen
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Probe MP3
Fortsetzung
Parameter Einheit Ergebnis Bestimmungs- Methode Lab Beurteilung

grenze

Eluatuntersuchungen :

Eluatansatz DIN EN 12457-4 HE
pH-Wert 8,1 DIN EN ISO 10523 HE
Elektr.Leitfahigkeit uS/cm 152 1 DIN EN 27888 HE
(25°C)

DOC mg/| 1,7 0,5 DIN EN 1484 HE
Chlorid mg/I 3,7 0,5 DIN EN ISO 10304-1 HE
Sulfat mg/| 10 1 DIN EN ISO 10304-1 HE
Fluorid mg/| 0,4 0,2 DIN EN ISO 10304-1 HE
Cyanide, ges. mg/l < 0,002 0,002 DIN EN ISO 14403-2 HE
Cyanide, I.f. mg/| < 0,002 0,002 DIN EN ISO 14403-2 HE
Phenol-Index, wdf. mg/| < 0,01 0,01 DIN EN ISO 14402 HE
Gesamtgehalt geléster  mg/l 87 10 DIN EN 15216 HE
Stoffe

Metalle im Eluat :

Antimon mg/| < 0,001 0,001 DIN EN ISO 17294-2 HE
Arsen mg/| < 0,005 0,005 DINENISO 11885 HE
Barium mg/| 0,008 0,005 DINENISO 11885 HE
Blei mg/| < 0,005 0,005 DINENISO 11885 HE
Cadmium mg/| < 0,001 0,001 DINENISO 11885 HE
Chrom mg/| < 0,005 0,005 DINENISO 11885 HE
Kupfer mg/| < 0,005 0,005 DIN EN ISO 11885 HE
Molybdan mg/| < 0,01 0,01 DINENISO 11885 HE
Nickel mg/| < 0,005 0,005 DINENISO 11885 HE
Quecksilber mg/| < 0,0002 0,0002 DINENISO 12846 HE
Selen mg/| < 0,001 0,001 DIN EN ISO 17294-2 HE
Zink mg/| < 0,01 0,01 DINENISO 11885 HE
Zusammenfassung der verwendeten Priifmethoden:

DIN 19747 2009-07

DIN 38414-17 2017-01

DIN EN 12457-4 2003-01

DIN EN 13657 2003-01

DIN EN 14039 2005-01

DIN EN 14346 2007-03

DIN EN 1484 2019-04

DIN EN 15169 2007-05

DIN EN 15216 2008-01

DIN EN 15308 2016-12

DIN EN 15936 2012-11

DIN EN 27888 1993-11

DIN EN ISO 10304-1 2009-07

DIN EN ISO 10523 2012-04

DIN EN ISO 11885 2009-09

DIN EN ISO 12846 2012-08

DIN EN ISO 12846 2012-08, Einsatz des Verfahrens ohne Verwendung des flir Wasserproben eingesetzten
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Konservierungsmittels Bromat.

DIN EN ISO 14402 1999-12
DIN EN ISO 14403-2 2012-10
DIN EN ISO 17294-2 2017-01
DIN EN ISO 17380 2013-10
DIN EN ISO 22155 2016-07
DIN ISO 18287 2006-05
LAGA KW 04 2019-09

Die Laborstandorte mit den entsprechenden Akkreditierungsverfahrensnummern der SGS-Gruppe Deutschland und Schweiz geméan den
oben genannten Kurzeln sind aufgefihrt unter
http://www.institut-fresenius.de/filestore/89/laborstandortkuerzelsgs.pdf.

*** Ende des Berichts ***

Dieses Dokument wurde von der Gesellschaft im Rahmen ihrer Allgemeinen Geschaftsbedingungen fiir Dienstleistungen erstellt, die unter https://www.sgs.com/de-de/agb zugénglich
sind. Es wird ausdriicklich auf die darin enthaltenen Regelungen zur Haftungsbe%renzung, Freistellung und zum Gerichtsstand hingewiesen. Dieses Dokument ist ein Original. Wenn das
Dokument digital ibermittelt wird, ist es als Original im Sinne der UCP 600 zu behandeln. Jeder Besitzer dieses Dokuments wird darauf hingewiesen, dass die darin enthaltenen Angaben
ausschlieBlich die im Zeitpunkt der Dienstleistung von der Gesellschaft festgestellten Tatsachen im Rahmen der Vorgaben des Kunden, sofern iberhaupt vorhanden, wiedergeben.
Gesellschatt ist allein dem Kunden gegeniber verantwortlich. Dieses Dokument entbindet die Parteien von Rechtsgeschéften nicht von ihren insoweit bestehenden Rechten Und .
F‘fllc#tgn.t Jedg nicht genehmigte Anderung, Falschung oder Verzerrung des Inhalts oder des duBeren Erscheinungsbildes dieses Dokuments ist rechtswidrig. Ein Versto3 kann rechtlich

eahndet werden.

inweis: Die Probe(n), auf die sich die hier dargelegten Erkenntnisse (die "Erkenntnisse") beziehen, wurQeiln) gof. durch den Kunden oder durch im Auftrag handelnde Dritte entnommen.
In diesem Falle geben die Erkenntnisse keine Garantie fiir den reprasentativen Charakter der Probe bezlglich irgendwelcher Waren und beziehen sich ausschlieBlich auf die Probe(n).
Die Gesellschaft ibernimmt keine Haftung fiir den Ursprung oder die Quelle, aus der die Probe(n) angeblich/tatsachlich entnommen wurde(n).



Probenbegleitprotokoll DepV DIN 19747

Nummer der Feldprobe:........ccccoorrininmicinrnnncccnnnnenns
Tag und Uhrzeit der Probenahme:.........ccocovvvereeniicnnnns
Probenahmeprotokoll-Nr:..........cocceriinrrniiiceiieineenn.
Probenvorbehandlung (von der Feldprobe zur Laborprobe)
Untersuchung [physikalische O Merjungung: fraktioniertes Teilen (0]
auf folgende
Parameter: anorganisch chemische 0] Kegeln und Vierteln O
organisch chemische O Cross-riffling €]
leichtflichtige(Uberschichtet) O Sonstige 0]
biologische O O
Grobsortierung O [Klassierung O | Zerkieinerung O
Kommentierung:
separierte Fraktion (z.B. Art, Anteil, separate Teilprobe): .. .o e,
Probengefald; ..o Transportbedingungen (z.B. KGhlung): .........oooooccoii L
Grole der Lagerprobe: ..o, Volumen I .o oder Masse [kgl: ...cccccoviviiiinnnnn
Zusatzinformationen zur Probe:
stabilisierter Abfall (ph-Stat): jao nein O
mechanisch. stabiler Abfall (Trogverfahren): ja 0 nein O
Datum/Unterschrift: ..o,
Probenvorbereitung (von der Laborprobe zur Priifprobe)
Nummer der Laborprobe: 250167871
l“ I | Ilm ”" Iu Tag/Uhrzeit Bearbeitungsbeginn: 22.02.2025 11:01:29
MP1 .
Gebindeart: PE /d’ Braunglas O Probenahmeprotokoll: ja O nein/b
Methanolvorlage: ja O nein ’
Sortierung: ja © nein @ separierte Soffgruppen:
Zerkleinerung: ja /@ nein O Teilvolumen [l] / Teilmasse [kg}:
Trocknung: ja O nein & AT e
Siebung: ja O nein %S{ Siebschnitt: ......coooevvieii [mm]
Bemerkungen zur Probenvorbereitung Siebdurchgang: .......cccoeeeeveeeenn. [a]
Siebruckstand: ........ccoeereiiiieinn e,
Analyse Siebrickstand O
Analyse Durchgang
Analyse Gesamt
Teilung/ fraktionierendes Teilen O Kegeln und Viertein O cross-riffling “O :
H isi : Rotationsteil O Riffelteil O T
omogenisierung % ionsteiler iffelteiler :2; ‘K 7 fe of
Anzahl der Prifproben: .................. Ruckstellprobe: ja }5 Probenmenge: RS

nein O

Probenaufarbeitung (von der Prifprobe zur Messprobe)

untersuchungsspezifische chemische Trocknung O Lufttrocknung 0]
Trocknung der Proben: Trocknung 105°C % Gefriertrocknung O
untersuchungsspezifische )
Feinzerkieinerung der Proben: mahlep; § 5? /b” schneiden )
Endfeinheitt N . Lo V122 [um]
Kontrollsiebung: ja %/ nein O A

- L ff |

~F =3 ~7 o AT

Datum/Unterschrift: .......... fi‘f"f*‘j”}“/b ....... E’ H .....

erstellt von: Johannes Raabe Stand: 26.11.2021 t Seite Tvon 1

Funktion: Tearnleiter Probenvorbereitung Veersion: 2 Ausgabestand DIN 19747 Juli 2009




Probenbegleitprotokoll DepV DIN 19747

Nummer der Feldprobe:............c.ccceivveciccincninncniccneen.
Tag und Uhrzeit der Probenahme:.........ccceeevveiienciinnens
Probenahmeprotokoll-Nr:........ccccocvvviriciiiieiscncc e,
Probenvorbehandlung (von der Feldprobe zur Laborprobe)
Untersuchung | physikalische O Merjungung: fraktioniertes Teilen (@]
auf folgende
Parameter: anorganisch chemische @] Kegeln und Vierleln (9]
organisch chemische O Cross-riffling @]
leichtflichtige(lberschichtet) O Sonstige O
biologische @] (0]
Grobsortierung O [Klassierung O | Zerkleinerung O
Kommentierung:
separierte Fraktion (z.B. Art, Anteil, separate TelProbe): .........coooiiiiiiii oot
Probengefal: ..ol Transportbedingungen (z.B. KGhlung): ..o
Grofe der Lagerprobe: ..oocoovevivvieii, Volumen [I]: ..., oder Masse [kgl: ...cocoovivreveennn.
Zusatzinformationen zur Probe:
stabilisierter Abfall (ph-Stat): ja o nein O
mechanisch. stabiler Abfall (Trogverfahren): ja 0o nein G
Datum/Unterschrift: ...
Probenvorbereitung (von der Laborprobe zur Priifprobe)
Nummer der Laborprobe: 250167872
m | I ”l" ”I' I m Tag/Uhrzeit Bearbeitungsbeginn: 22.02.2025 11:01:32
MP2 .
Gebindeart: PE ) j Braunglas Probenahmeprotokoil; ja O nein &(
Methanolvorlage: ja nein @ /
Sortierung: ia O nein separierte Soffgruppen:
Zerkleinerung: ja p/ nein O Teilvolumen [I} / Teilmasse [kg]:
Trocknung: ja 0 nein AT
Siebung: ja O nein 4 Siebschnitt: ... fmm]
Bemerkungen zur Probenvorbereitung Siebdurchgang: ... [g]
Siebrickstand: ...
Analyse Siebrickstand O
Analyse Durchgang
Analyse Gesamt
Teilung/ fraktionierendes Teilen O Kegeln und Vierteln O cross-riffling O E
Homogenisierung: Rotat/i?)nsteiler O Riffelteiler 0] 2 [ ]
Anzahl der Prifproben: .............. Rickstellprobe: ja A Probenmenge: ... . L0007
nein O </
Probenaufarbeitung (von der Prufprobe zur Messprobe)
untersuchungsspezifische chemische Trocknung Lufttrocknung O
Trocknung der Proben: Trocknung 105°C Gefriertrocknung O
untersuchungsspezifische A
Feinzerkleinerung der Proben: mahlen; f{} ﬁ‘ schneiden )
Endfeinheit: L LT [um]
Kontrollsiebung: ja /@’ nein O
55 S
- ] /3 & %
f . £ - - \k — / ]
Datum/Unterschrift: ......... ‘! ‘é‘é ..... ,¢ ................... E‘“gf .............
erstellt von: Johannes Raabe Stand: 26.11.2021 ! Seite 1von 1
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Probenbegleitprotokoll DepV DIN 19747

Nummer der Feldprobe:.........cccocoivccvcvcciicnccinecnccnnnen,
Tag und Uhrzeit der Probenahme.........c.cceoeveviiieeenns
Probenahmeprotokoll-Nr:..........ccccoovimiininniccccccnnnn,
Probenvorbehandlung (von der Feldprobe zur Laborprobe)
Untersuchung | physikalische O Merjungung: fraktioniertes Tellen O
auf folgende
Parameter: anorganisch chemische O Kegeln und Vierieln O
organisch chemische O Cross-riffling O
leichtflichtige{Uberschichtet) O Sonstige @]
biologische O O
Grobsortierung O | Klassierung O | Zerkleinerung O
Kommentierung:
separierte Fraktion (z.B. Art, Anteil, separate Teilprobe): ..o
Probengefaly: ... Transportbedingungen (z.B. KGhlung): ...,
Grofle der Lagerprobe: ... Volumen [I]: oo, oder Masse [kgl: «.ooooeevveeiiiinenn,
Zusatzinformationen zur Probe:
stabilisierter Abfall (ph-Stat): a0 nein O
mechanisch. stabiler Abfall (Trogverfahren): ja0 nein O
Datum/Unterschrift ...,
Probenvorbereitung (von der Laborprobe zur Prifprobe)
Nummer der Laborprobe: 250167873
m l I ”III l”“ III Tag/Uhrzeit Bearbeitungsbeginn: 22.02.2025 11:01:35
MP3
Gebindeart: PE §?’ Braunglas O Probenahmeprotokoll: ja O nein/?/
Methanolvorlage: ja © nein - e
Sortierung: ja O nein “( separierte Soffgruppen:
Zerkleinerung: ja % nein Teilvolumen [I] / Teilmasse [kg]:
Trocknung: ja ‘0o nein AL e
Siebung: ja O nein ‘& Siebschnitt: .......cccceivii [mm]
Bemerkungen zur Probenvorbereiting Siebdurchgang: ........cc.cccvveeienn.ne. [g]
Siebriickstand: .......cccoccoeiiiiiiiiin,
Analyse Siebriickstand O
Analyse Durchgang
Analyse Gesamt
Teilung/ fraktionierendes Teilen O  Kegein und Vierteln O cross-riffling
Homogenisierung: Rotatignsteiler O Riffelteiler O . | .
f@w 5 ) > } »}?\z{»‘?
Anzahi der Prifproben: ‘f ........ Ricksteliprobe: ja k Probenmenge: ...«/.....0..... /;f/
nein ‘O <«
Probenaufarbeitung (von der Prifprobe zur Messprobe)
untersuchungsspezifische chemische Trocknung Luftirocknung O
Trocknung der Proben: Trocknung 105°C Gefriertrocknung o
untersuchungsspezifische - .
Feinzerkleinerung der Proben: mahlem ? 53) g schneiden O
Endfeinheit; . OO S M) e, [um]
Kontrollsiebung: ja gf nein O
22 72725 < Fs
Datum/Unterschrift: ;“”‘{’st;if)ﬁﬁ .......
erstellt von: Johannes Raabe Stand: 26.11.2021 | Seite 1 von 1

Funktion: Teamleiter Probenvorbereitung Version: 2 Ausgabestand DIN 19747 Juli 2009
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Dr. Behnisch GmbH Kunden Nr. 10077167 (( DAKKS

Buro fur Ingenieurgeologie und _ e rungsstele

Baubetreuung Peter Breig D-PL-14115-02-02

Telefon +49 7732/94162-30 DPL14115:02:03

Hauptstr. 34/1 Fax +49 89/12504064090-90 D-PL-14115-02-07

74937 Spechbach peter.breig@sgs.com D PL 141150210
D-PL-14115-02-13
D-PL-14115-02-14

Industries & Environment

SGS INSTITUT FRESENIUS GmbH
Guttinger StraBe 37
D-78315 Radolfzell

Radolfzell, den 28.02.2025

Ihr Auftrag/Projekt: Schénbrunn, GE "Am Kreisel"
Ihr Bestellzeichen: 24292
Ihr Bestelldatum: 20.02.2025

Prafzeitraum von 22.02.2025 bis 27.02.2025
erste laufende Probenummer 250167869
Probeneingang am 22.02.2025

Die Feststoffparameter wurden in der Fraktion kleiner 2 mm untersucht.
Die Eluatparameter wurden in der Gesamtfraktion analysiert.

SGS INSTITUT FRESENIUS GmbH

i.V. Peter Breig i.A. Melanie Schubert
Projektleiter Standortleiterin

Seite 1 von 9

SGS INSTITUT FRESENIUS GmbH | Im Maisel 14 D-65232 Taunusstein t +49 6128 744-0 f +49 6128 744-130 www.institut-fresenius.sgsgroup.de

l Member of the SGS Group (Societé Générale de Surveillance)

Die beziehen sich i auf die und den Zeitpunkt der Durchfiihrung der Priifung im Rahmen der Priifvorgaben. Die
i und unserer Prifberichte und Gutachten zu sowie deren Verwendung in sonstigen Fallen bediirfen unserer
schriftlichen Genehmigung
-+ Dr Tomasz P Joachim Hafken, Aufsichtsratsvorsitzender: Malcolm Reid, Sitz der T in, HRB 21543
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Probe 250167869 Probenmatrix Boden
BP1
Eingangsdatum: 22.02.2025 Eingangsart durch IF-Kurier abgeholt
Parameter Einheit Ergebnis Bestimmungs- Methode Lab Beurteilung

grenze

Feststoffuntersuchungen :

Probenvorbereitung DIN 19747 HE
Trockensubstanz Masse-% 81,2 0,1 DIN EN 14346 HE
Trockensubstanz LTR Masse-% 77,0 0,1 DIN ISO 11465 HE
pH-Wert (CaCl2) 7,7 ISO 10390 HE
Anteil < 2mm Masse-% 91,9 0,1 DIN ISO 11464 HE
Anteil > 2mm Masse-% 8,1 0,1 DIN ISO 11464 HE
TOC Masse-% TR 1,3 0,1 DIN EN 15936 HE
Metalle :

Kénigswasseraufschluf3 DIN EN 13657 HE
Arsen mg/kg TR 11 2 DIN EN 16170 HE
Blei mg/kg TR 26 2 DIN EN 16170 HE
Cadmium mg/kg TR 0,2 0,2 DIN EN 16170 HE
Chrom mg/kg TR 34 1 DIN EN 16170 HE
Kobalt mg/kg TR 11 1 DINENISO 11885 HE
Kupfer mg/kg TR 10 1 DIN EN 16170 HE
Nickel mg/kg TR 23 1 DIN EN 16170 HE
Quecksilber mg/kg TR <0,1 0,1 DIN EN ISO 12846 HE
Thallium mg/kg TR 0,4 0,2 DIN EN 16171 HE
Zink mg/kg TR 55 1 DIN EN 16170 HE
EOX mg/kg TR <05 0,5 DIN 38414-17 HE
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24292 Auftrag 7316399 Probe 250167869 28.02.2025
Probe BP1
Fortsetzung
Parameter Einheit Ergebnis Bestimmungs- Methode Lab Beurteilung
grenze
PAK (EPA) :
Naphthalin mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Acenaphthylen mg/kg TR <0,1 0,1 DIN ISO 18287 HE
Acenaphthen mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Fluoren mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Phenanthren mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Anthracen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Fluoranthen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Pyren mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benz(a)anthracen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Chrysen mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(b)fluoranthen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(k)fluoranthen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(a)pyren mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Dibenzo(a,h)anthracen  mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(g,h,i)perylen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Indeno(1,2,3-c,d)pyren  mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Summe PAK nach EPA  mg/kg TR - DIN ISO 18287 HE
PCB :
PCB 28 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN 38414-20 HE
PCB 52 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN 38414-20 HE
PCB 101 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN 38414-20 HE
PCB 118 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN 38414-20 HE
PCB 153 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN 38414-20 HE
PCB 138 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN 38414-20 HE
PCB 180 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN 38414-20 HE
Summe 6 PCB (DIN) mg/kg TR - HE
Summe 6 PCB (LAGA) mg/kg TR - HE
Summe PCB mg/kg TR - HE
nachgewiesen
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Probe 250167869|EL7

BP1
Eingangsdatum:

Parameter

Eluatuntersuchungen :

Schutteleluat 2:1 (EL7)

pH-Wert
Elektr.Leitfahigkeit
(25°C)

TOC

Sulfat

Metalle im Eluat :

Arsen

Blei
Cadmium
Chrom
Kupfer
Nickel
Quecksilber
Thallium
Zink

PAK im Eluat :

Naphthalin
1-Methylnaphthalin
2-Methylnaphthalin
Acenaphthylen
Acenaphthen
Fluoren
Phenanthren
Anthracen
Fluoranthen

Pyren
Benzo(a)anthracen
Chrysen

Benzo(k)fluoranthen
Benzo(a)pyren

Benzo(b)fluoranthen
)

Dibenzo(a,h)anthracen

Benzo(g,h,i)perylen

Indeno(1,2,3-c,d)pyren
Summe PAK nach EPA

Summe PAK 15

Summe Naphthalin,
Methylnaphthaline

22.02.2025

Einheit

uS/cm

mg/l
mg/|

mg/l
mg/l
mg/l
mg/l
mg/|
mg/|
mg/l
mg/l
mg/l

o/l
o/l
pg/l
o/l
g/l
o/l
o/l
o/l
o/l
o/l
g/l
o/l
o/l
o/l
o/l
o/l
g/l
o/l
o/l
o/l
o/l

Eingangsart

Ergebnis

7,7
316

0,006
< 0,005
< 0,001
< 0,005
< 0,005
< 0,005

< 0,0002
< 0,0005

< 0,01

0,010
0,006
0,007
< 0,050
0,010
0,010
0,030
0,003
0,010
0,006
< 0,002
< 0,002
< 0,002
< 0,002
< 0,002
< 0,002
< 0,002
< 0,002
0,079
0,069
0,023

Probenmatrix

Bestimmungs-
grenze

0,005
0,005
0,001
0,005
0,005
0,005

0,0002
0,0005

0,01

0,002
0,002
0,002
0,05

0,002
0,002
0,002
0,002
0,002
0,002
0,002
0,002
0,002
0,002
0,002
0,002
0,002
0,002

Boden

durch IF-Kurier abgeholt

Methode

DIN 19529
DIN EN ISO 10523
DIN EN 27888

DIN EN 1484
DIN EN ISO 10304-1

DIN EN ISO 11885
DIN EN ISO 11885
DIN EN ISO 11885
DIN EN ISO 11885
DIN EN ISO 11885
DIN EN ISO 11885
DIN EN ISO 12846
DIN EN ISO 17294-2
DIN EN ISO 11885

DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39

Lab Beurteilung

HE
HE

HE
HE

HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE

HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
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Probe BP1
Fortsetzung
Parameter Einheit Ergebnis Bestimmungs- Methode Lab Beurteilung
grenze
PCB im Eluat :
PCB 28 pg/!l < 0,01 0,01 DIN 38407-2 HE
PCB 52 pg/!l < 0,01 0,01 DIN 38407-2 HE
PCB 101 ug/! < 0,01 0,01 DIN 38407-2 HE
PCB 138 ug/! < 0,01 0,01 DIN 38407-2 HE
PCB 153 ug/! < 0,01 0,01 DIN 38407-2 HE
PCB 180 ug/! < 0,01 0,01 DIN 38407-2 HE
Summe 6 PCB ug/l - HE
Summe PCB (LAGA) ug/l - HE
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Probe 250167870 Probenmatrix Boden
BP2
Eingangsdatum: 22.02.2025 Eingangsart durch IF-Kurier abgeholt
Parameter Einheit Ergebnis Bestimmungs- Methode Lab Beurteilung

grenze

Feststoffuntersuchungen :

Probenvorbereitung DIN 19747 HE
Trockensubstanz Masse-% 79,8 0,1 DIN EN 14346 HE
Trockensubstanz LTR Masse-% 80,5 0,1 DIN ISO 11465 HE
pH-Wert (CaCl2) 8,7 ISO 10390 HE
Anteil < 2mm Masse-% 86,3 0,1 DIN ISO 11464 HE
Anteil > 2mm Masse-% 13,7 0,1 DIN ISO 11464 HE
TOC Masse-% TR 1,1 0,1 DIN EN 15936 HE
Metalle :

Kénigswasseraufschluf3 DIN EN 13657 HE
Arsen mg/kg TR 10 2 DIN EN 16170 HE
Blei mg/kg TR 27 2 DIN EN 16170 HE
Cadmium mg/kg TR 0,2 0,2 DIN EN 16170 HE
Chrom mg/kg TR 36 1 DIN EN 16170 HE
Kobalt mg/kg TR 12 1 DINENISO 11885 HE
Kupfer mg/kg TR 10 1 DIN EN 16170 HE
Nickel mg/kg TR 25 1 DIN EN 16170 HE
Quecksilber mg/kg TR <0,1 0,1 DIN EN ISO 12846 HE
Thallium mg/kg TR 0,3 0,2 DIN EN 16171 HE
Zink mg/kg TR 52 1 DIN EN 16170 HE
EOX mg/kg TR <05 0,5 DIN 38414-17 HE
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Probe BP2
Fortsetzung
Parameter Einheit Ergebnis Bestimmungs- Methode Lab Beurteilung
grenze
PAK (EPA) :
Naphthalin mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Acenaphthylen mg/kg TR <0,1 0,1 DIN ISO 18287 HE
Acenaphthen mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Fluoren mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Phenanthren mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Anthracen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Fluoranthen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Pyren mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benz(a)anthracen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Chrysen mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(b)fluoranthen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(k)fluoranthen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(a)pyren mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Dibenzo(a,h)anthracen  mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Benzo(g,h,i)perylen mg/kg TR < 0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Indeno(1,2,3-c,d)pyren  mg/kg TR <0,05 0,05 DIN ISO 18287 HE
Summe PAK nach EPA  mg/kg TR - DIN ISO 18287 HE
PCB :
PCB 28 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN 38414-20 HE
PCB 52 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN 38414-20 HE
PCB 101 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN 38414-20 HE
PCB 118 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN 38414-20 HE
PCB 153 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN 38414-20 HE
PCB 138 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN 38414-20 HE
PCB 180 mg/kg TR < 0,003 0,003 DIN 38414-20 HE
Summe 6 PCB (DIN) mg/kg TR - HE
Summe 6 PCB (LAGA) mg/kg TR - HE
Summe PCB mg/kg TR - HE
nachgewiesen
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Probe 250167870|EL7

BP2
Eingangsdatum:

Parameter

Eluatuntersuchungen :

Schutteleluat 2:1 (EL7)

pH-Wert
Elektr.Leitfahigkeit
(25°C)

TOC

Sulfat

Metalle im Eluat :

Arsen

Blei
Cadmium
Chrom
Kupfer
Nickel
Quecksilber
Thallium
Zink

PAK im Eluat :

Naphthalin
1-Methylnaphthalin
2-Methylnaphthalin
Acenaphthylen
Acenaphthen
Fluoren
Phenanthren
Anthracen
Fluoranthen

Pyren
Benzo(a)anthracen
Chrysen
Benzo(b)fluoranthen
Benzo(k)fluoranthen
Benzo(a)pyren

Dibenzo(a,h)anthracen

Benzo(g,h,i)perylen

Indeno(1,2,3-c,d)pyren
Summe PAK nach EPA

Summe PAK 15

Summe Naphthalin,
Methylnaphthaline

22.02.2025

Einheit

uS/cm

mg/l
mg/|

mg/l
mg/l
mg/l
mg/l
mg/|
mg/|
mg/l
mg/l
mg/l

o/l
o/l
pg/l
o/l
g/l
o/l
o/l
o/l
o/l
o/l
g/l
o/l
o/l
o/l
o/l
o/l
g/l
o/l
o/l
o/l
o/l

Eingangsart

Ergebnis

7.2
169

0,006
< 0,005
< 0,001
< 0,005
< 0,005
< 0,005

< 0,0002
< 0,0005

< 0,01

0,010
0,004
0,006
< 0,050
0,004
0,004
0,010
< 0,002
0,006
0,004
< 0,002
< 0,002
< 0,002
< 0,002
< 0,002
< 0,002
< 0,002
< 0,002
0,038
0,028
0,020

Probenmatrix

Bestimmungs-
grenze

0,005
0,005
0,001
0,005
0,005
0,005

0,0002
0,0005

0,01

0,002
0,002
0,002
0,05

0,002
0,002
0,002
0,002
0,002
0,002
0,002
0,002
0,002
0,002
0,002
0,002
0,002
0,002

Boden

durch IF-Kurier abgeholt

Methode

DIN 19529
DIN EN ISO 10523
DIN EN 27888

DIN EN 1484
DIN EN ISO 10304-1

DIN EN ISO 11885
DIN EN ISO 11885
DIN EN ISO 11885
DIN EN ISO 11885
DIN EN ISO 11885
DIN EN ISO 11885
DIN EN ISO 12846
DIN EN ISO 17294-2
DIN EN ISO 11885

DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39
DIN 38407-39

Lab Beurteilung

HE
HE

HE
HE

HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE

HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
HE
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Probe BP2

Fortsetzung

Parameter Einheit Ergebnis Bestimmungs- Methode Lab Beurteilung

grenze

PCB im Eluat :

PCB 28 ug/!l < 0,01 0,01 DIN 38407-2 HE

PCB 52 ug/!l < 0,01 0,01 DIN 38407-2 HE

PCB 101 ug/l < 0,01 0,01 DIN 38407-2 HE

PCB 138 pg/l < 0,01 0,01 DIN 38407-2 HE

PCB 153 pg/l < 0,01 0,01 DIN 38407-2 HE

PCB 180 pg/l < 0,01 0,01 DIN 38407-2 HE

Summe 6 PCB ug/l - HE

Summe PCB (LAGA) ug/l - HE

Zusammenfassung der verwendeten Priifmethoden:

DIN 19529 2015-12

DIN 19747 2009-07

DIN 38407-2 1993-02

DIN 38407-39 2011-09

DIN 38414-17 2017-01

DIN 38414-20 1996-01

DIN EN 13657 2003-01

DIN EN 14346 2007-03

DIN EN 1484 1997-08

DIN EN 15936 2012-11

DIN EN 16170 2017-01

DIN EN 16171 2017-01

DIN EN 27888 1993-11

DIN EN ISO 10304-1 2009-07

DIN EN ISO 10523 2012-04

DIN EN ISO 11885 2009-09

DIN EN ISO 12846 2012-08, Einsatz des Verfahrens ohne Verwendung des fliir Wasserproben eingesetzten
Konservierungsmittels Bromat.

DIN EN ISO 12846 2012-08

DIN EN ISO 17294-2 2017-01

DIN ISO 11464 1996-12

DIN ISO 11465 1996-12

DIN ISO 18287 2006-05

ISO 10390 2005-02

Die Laborstandorte mit den entsprechenden Akkreditierungsverfahrensnummern der SGS-Gruppe Deutschland und Schweiz geman den
oben genannten Kirzeln sind aufgefihrt unter
http://www.institut-fresenius.de/filestore/89/laborstandortkuerzelsgs.pdf.

*** Ende des Berichts ***

Dieses Dokument wurde von der Gesellschaft im Rahmen ihrer Alilgemeinen Geschaftsbedingungen fiir Dienstleistungen erstellt, die unter https://www.sgs.com/de-de/agb zuganglich
sind. Es wird ausdriicklich auf die darin enthaltenen Regelungen zur Haftungsbe%renzung, Freistellung und zum Gerichtsstand hingewiesen. Dieses Dokument ist ein Original. Wenn das
Dokument dl%lta] Gbermittelt wird, ist es als Original im Sinne der UCP 600 zu behandeln. Jeder Besitzer dieses Dokuments wird darauf hingewiesen, dass die darin enthaltenen Angaben
ausschlieBlich die im Zeitpunkt der Dienstleistung von der Gesellschaft festgestellten Tatsachen im Rahmen der Vorgaben des Kunden, sofern iberhaupt vorhanden, wiedergeben. Die
Gesellschatt ist allein dem Kunden gegeniber verantwortlich. Dieses Dokument entbindet die Parteien von Rechtsgeschéften nicht von ihren insoweit bestehenden Rechten und .
Pﬂlc}?tgni Jedg nicht genehmigte Anderung, Falschung oder Verzerrung des Inhalts oder des duBeren Erscheinungsbildes dieses Dokuments ist rechtswidrig. Ein VerstoB kann rechtlich

eanndet weraen.

inweis: Die Probe(n), auf die sich die hier.dargelegten Erkenntnisse (die "Erkenntnisse") beziehen, wurgefn) ggf. durch den Kunden oder durch im Auftrag handelnde Dritte entnommen.
In diesem Falle geben die Erkenntnisse keine Garantie fiir den reprasentativen Charakter der Probe beziiglich irgendwelcher Waren und beziehen sich ausschlieBlich auf die Probe(n).
Die Gesellschaft Gbernimmt keine Haftung fiir den Ursprung oder die Quelle, aus der die Probe(n) angeblich/tatsachlich entnommen wurde(n).



Darstellung der Anal rgebni ]
g:nég degr C:/erwaltu:ngc:sechﬂ: ctf,es 55 Dr Bfahmsc_:h GmbH EE%B-
Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg fiir die Bliro flr Ingenieurgeoiogie .
Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial und Baubstreuung @ ]/-/,
Projekt-Nr. / Projekt: 24292 Schoénbrunn, GE "Am Kreisel"
Gewerbegebietsentwicklung
Probennummer: 250167871 Probenbezeichnung: [MP1
Zeitpunkt Probenahme: 17.02.2025 Bodenart: Schiuff
Analysebefund Feststoff:
Parameter Einheit Mess- | Zuordnungs- Zuordnungswerte nach VwV Boden
wert wert Z0 |zo*mA | 2Zo* |Z14/z1.2| Z2
Arsen (DIN EN ISO 11885) mghkg TR| 13 20 15 15 15 45 150
Blei (DIN EN ISO 11885) mg/kg TR 24 20 70 100 140 210 700
Cadmium (DIN EN ISO 11885) mgkg TR | <0,2 20 1 1 1 3 10
Chrom, gesamt (DIN EN 1SO 11885) mg/kg TR 44 Z0 60 100 120 180 600
Kupfer (DIN EN ISO 11885) mg/kg TR 13 20 40 60 80 120 400
Nickel (DIN EN ISO 11885) mg/kg TR 29 Z0 50 70 100 150 500
Thallium (DIN EN ISO 17294-2) mgkg TR| 04 Z0 0,7 0,7 0,7 2.1 7
Quecksilber (DIN EN 1483) mg/kg TR | <0,1 Z0 0,5 1 1 1,5 5
Zink (DIN EN 1SO 11885) mg/kg TR 59 20 150 200 300 450 1600
Cyanide, gesamt (ISO 11262) mg/kg TR 0,3 20 - - - 3 10
EOX {DIN 38414-17) mgkg TR | <0,5 Z0 1 1 1 3 10
KW-Index C10-C40 (DIN EN 14039) mg/kg TR 26 20 100 100 400 600 2000
KW-Index C10-C22 (DIN EN 14039) mgkg TR | <10 20 100 100 200 300 1000
BTX (DIN 38407-9) mg/kg TR | <0,02 Z0 1 1 1 1 1
LHKW (DIN SO 22155) mg/kg TR | < 0,010 20 1 1 1 1 1
PCB (DIN EN 15308) mg/kg TR | < 0,003 Z0 0,05 0,05 0,1 0,15 0,5
PAK (DIN 1SO 18287) mg/kg TR | <0,05 20 3 3 3 319 30
Benzo(a)pyren (DIN I1ISO 18287) mg/kg TR | <0,05 Z0 0,3 0,3 0,6 0,9 3
Analysebefund Eluat:
L Mess- | Zuordnungs- Zuordnungswerte nach VwV Boden
Farameter Sinheil wert wert 1] ZO*IA/Z0%/121.1 Z1.2 2
pH-Wert (DIN 38404-5) - 8,1 Z0 6,5-9,5 6,5-95 6-12 |55-12
Leitfahigkeit (DIN EN 27888) uS/em 89 20 250 250 1500 2000
Chiorid (DIN EN I1SO 10304-1) mg/l 0,6 20 30 30 50 100
Sulfat (DIN EN I1SO 10304-1) mg/l 4 Z0 50 50 100 150
Arsen (DIN EN ISO 11885) Hafll <5 20 - 14 20 60
Blei (DIN EN iSO 11885) g/l <5 Z0 - 40 80 200
Cadmium (DIN EN 1SO 11885) pg/l <1 20 - 1.5 3 6
Chrom, gesamt (DIN EN ISO 11885) pg/l <5 20 - 12,5 25 60
Kupfer (DIN EN ISO 11885) ug/l <5 20 - 20 60 100
Nicke! (DIN EN ISO 11885) Mg/l <5 20 - 15 20 70
Quecksilber (DIN EN 1483) Mg/l <0,2 20 - 0,5 1 2
Zink (DIN EN I1SO 11885) ug/l <10 Z0 - 150 200 600
Cyanide, ges. (DIN EN ISO 14403) ug/l <2 20 5 5 10 20
Phenolindex (DIN EN ISO 14402) Hg/l <10 Z0 20 20 40 100
Zuordnungswert: Z0




Darstellung der Analyseergebnisse Dr. Behnisch GmbH Al NN
gemdéR der Deponieverordnung Biiro fiir Ingenieurgeologie - i _] .
d Baubet ]
und Baubetreuung Q::!D’
Projekt-Nr. / Projekt: 24292 Schénbrunn, GE "Am Kreisel"
Probennummer: 250167871 Probenbezeichnung: MP1
Zeitpunkt Probenahme: 17.02.2025 Bodenart: Schiuff

1. Organischer Anteil des Trockenr

lickstandes der Origi

nalsubstanz

Parameter Einheit Mess- |Zuordnungs- Deponieklasse nach DepV.
wert wert DK 0 DKI DKII DK IH
Glithverlust, 550°C (DIN 15169) Masse-% TR | 4,4 DK 0" <3 <3999 | <5999 | <1099
TOC (DIN EN 15936) Masse-% TR 0,8 DK O <1 <1399 | <3999 | <5499
2. Feststoffkriterien
Parameter Einheit Mess- |Zuordnungs- Deponieklasse nach DepV.
wert wert DK 0 DK | DK Il DK Il
Summe BTEX (DIN EN 22155) mg/kg TM <0,02 DK 0 <6
Summe PCB 6 (DIN EN 15308) mg/kg TM <0,003 DK O <1
KW-Index C10-C40 (DIN EN 14039) markg TM 26 DKO <500
Summe PAK nach EPA (DIN 1SO 18287) mgrkg TM <0,05 DK O <30
Benzo(a)pyren (DIN ISO 18287) mg/kg TM < 0,05 DK 0
extr. lipophile Stoffe (LAGA KW 04) Masse-% <0,03 DK O <01 £04% <0,8% <49
3. Eluatkriterien
L. Mess- |Zuordnungs- Deponiekiasse nach DepV.
Parameter Einheit
wert wert DK 0 DKI DK Il DK Hii
pH-Wert ® (DIN EN ISO 10523) - 8,1 DK 0 55-13 | 55-13 | 55-13 | 4-13
DOC ? (DIN EN 1484) mg/l 3,4 DK 0 <50 | <50¥" |<g0?'@""| <100
Phenole (DIN EN ISO 14402) mgfl < 0,01 DK 0 £0,1 £0,2 <50 <100
Arsen (DIN EN iSO 11885) mg/l < 0,005 DK 0 £0,05 £0,2 <02 <25
Blei (DIN EN ISO 11885) mgl| < 0,005 DK 0 <0,05 <02 <1 <5
Cadmium (DIN EN ISO 11885) mg/l < 0,001 DK 0 £0,004 | <005 <01 <05
Kupfer (DIN EN 1SO 11885) mgil < 0,005 DK 0 <02 <1 <5 <10
Nickel (DIN EN ISO 11885) mg/l < 0,005 DK 0 £0,04 <02 <1 <4
Quecksilber (DIN EN SO 12846) mg/l <0,0002 DK O £0,001 | <0,005 20,02 £0,2
Zink (DIN EN ISO 11885) mg/l < 0,01 DK O <04 <2 <5 <20
Chiorid * (DIN EN ISO 10304-1) mg/| 0,6 DKO <80 |[=1.500"™|<1.500" | £2.500
Sulfat ¥ (DIN EN ISO 10304-1) mg/| 4 DK O <100™ [ <2.000 ™| <2.000 ™ | £5.000
Cyanide, I. f. (DIN EN ISO 14403-2) mg/l < 0,002 DK 0 <0,01 <0,1 20,5 <1
Fluorid (DIN EN ISO 10304-1) mg/l 0,2 DKO <1 <5 <15 <50
Barium (DIN EN ISO 11885) ma/l 0,007 DK 0 <2 <5™ <10™ <30
Chrom, gesamt (DIN EN ISO 11885) mg/l < 0,005 DK 0 <0,05 <03 <1 <7
Molybdan (DIN EN ISO 11885) mg/l < 0,01 DK 0 005 | 03" <1™ <3
Antimon ' (DIN EN ISO 17294-2) mg/l < 0,001 DK 0 £0,006 | <0,03™ | <007™ | <05
Selen (DIN EN 1SO 11885) mg/l < 0,001 DK 0 €001 [=<003™ | 5005™ | 507
Wasserlgslicher Anteil (DIN EN 15216) mg/| 65 DK 0 400 3000 6000 10000
|Deponieklasse: (vorbehaltlich der Punkte 1) - 16), Seite 2) | DKO |

1) Gemal Deponieverordnung kann der Glihverlust gleichzeitig zumTOC angewandt werden, das heif3t,

es kann der niedrigere Wert fiir die Deklaration herangezogen werden.




Darstellung der Analyseergebnisse . s
geman degr Verwaltunngorschgft des Dr B.?hms?h Gmbl-.l JE%JF%B
Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg fir die S:(I;OBf:L tl)r;gt;reer::ﬁ:;geologle Qﬂq D’
Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial =
Projekt-Nr. / Projekt: 24292 Schénbrunn, GE "Am Kreisel"
Gewerbegebietsentwicklung
Probennummer: 250167872 Probenbezeichnung: |MP2
Zeitpunkt Probenahme: 17.02.2025 Bodenart: Schluff
Analysebefund Feststoff:
L Mess- | Zuordnungs- Zuordnungswerte nach VwV Boden
Parameter Einheit
wert wert Z0 ZO*1lIA 20* Z1.1/21.2 22
Arsen (DIN EN ISO 11885) mg/kg TR 11 Z0 15 16 15 45 150
Blei (DIN EN I1SO 11885) mg/kg TR 15 20 70 100 140 210 700
Cadmium (DIN EN ISO 11885) mg/kg TR | <0,2 20 1 1 1 3 10
Chrom, gesamt (DIN EN ISO 11885) mg/kg TR 33 20 60 100 120 180 600
Kupfer (DIN EN ISO 11885) mgkg TR| 11 Z0 40 60 80 120 400
Nickel (DIN EN ISO 11885) mg/kg TR 22 20 50 70 100 150 500
Thallium (DIN EN ISO 17294-2) mg/kg TR 0,2 Z0o 0,7 0,7 0,7 2,1 7
Quecksilber (DIN EN 1483) mgkg TR | <0,1 Z0 0,5 1 1 1,5 5
Zink (DIN EN 1SO 11885) mg/kg TR 36 20 150 200 300 450 1500
Cyanide, gesamt (1ISO 11262) mgkg TR | <0,1 20 - - - 3 10
EOX (DIN 38414-17) mgkg TR | <05 Z0 1 1 1 3 10
KW-Index C10-C40 (DIN EN 14039) mg/kg TR <10 Zo 100 100 400 600 2000
KW-Index C10-C22 (DIN EN 14039) mg/kg TR <10 Z0 100 100 200 300 1000
BTX (DIN 38407-9) mgkg TR | < 0,02 20 1 1 1 1 1
LHKW (DIN I1SO 22155) mg/kg TR | < 0,010 Z0 1 1 1 1 1
PCB (DIN EN 15308) mg/kg TR | < 0,003 20 0,05 0,05 0.1 0,15 0,5
PAK (DIN 1SO 18287) mg/kg TR | < 0,05 Z0 3 3 3 3 19 30
Benzo(a)pyren (DIN ISO 18287) mg/kg TR | < 0,05 20 0,3 0.3 0.6 0,9 3
Analysebefund Eluat:
L Mess- | Zuordnungs- Zuordnungswerte nach VwV Boden
Parameter Einheit | wert wert Z0 | Z0*NA/Z0*/Z14 | Z1.2 22
pH-Wert (DIN 38404-5) - 7.5 20 6,5-9,5 6,5-95 6-12 |55-12
Leitfahigkeit (DIN EN 27888) uS/em 24 Z0 250 250 1500 2000
Chlorid (DIN EN ISO 10304-1) mg/l <0,5 20 30 30 50 100
Sulfat (DIN EN 1SO 10304-1) mg/l 6 Z0 50 50 100 150
Arsen (DIN EN ISO 11885) pgfl <5 20 - 14 20 60
Blei (DIN EN ISO 11885) pofl <5 Z0 - 40 80 200
Cadmium (DIN EN ISO 11885) gl <1 Z0 - 1,5 3 6
Chrom, gesamt (DIN EN ISO 11885) uafl <5 Z0 - 12,5 25 60
Kupfer (DIN EN I1SO 11885) ug/l <5 Z0 - 20 60 100
Nicke! (DIN EN ISO 11885) Ha/l <5 Z0 - 15 20 70
Quecksilber {DIN EN 1483) Mg/l <0,2 Z0 - 05 1 2
Zink (DIN EN 1SO 11885) Ko/l <10 Zo - 150 200 600
Cyanide, ges. (DIN EN 1SO 14403) ug/l <2 20 5 5 10 20
Phenolindex (DIN EN I1SO 14402) g/l <10 Z0 20 20 40 100
Zuordnungswert: 20




Darstellung der Analyseergebnisse
gemdal der Deponieverordnung

Dr. Behnisch GmbH
Biiro fiir Ingenieurgeologie

7 [

& '®

und Baubetreuun ;
9 W[
Projekt-Nr. / Projekt: 24292 Schonbrunn, GE "Am Kreisel”
Probennummer: 250167872 Probenbezeichnung: MP2
Zeitpunkt Probenahme: 17.02.2025 Bodenart: Schiuff

1. Organischer Anteil des Trockenr

lickstandes der Origi

nalsubstanz

. . Mess- |Zuordnungs- Deponieklasse nach DepV.
Parameter Einheit
wert wert DK O DKI DK Ii DK Il
Gliihverlust, 550°C (DIN 15169) Masse-% TR | 2,4 DK 0" <3 <3999 | <5949 | 1099
TOC (DIN EN 15936) Masse-% TR 0,2 DK 0 <1 <1999 | <3399 | <99
2. Feststoffkriterien
. . Mess- | Zuordnungs- Deponieklasse nach DepV.
Parameter Einheit
wert wert DK 0 DK | DK Il DK Iti
Summe BTEX (DIN EN 22155) mg/kg TM <0,02 DK O <6
Summe PCB 6 (DIN EN 15308) mglkg TM | <0,003 DK O <1
KW-Index C10-C40 (DIN EN 14039) mglkg T™ <10 DK O <500
Summe PAK nach EPA (DIN ISO 18287) mgrkg TM <0,05 DK 0 <30
Benzo(a)pyren (DIN ISO 18287) mg/kg TM < 0,05 DK 0
extr. lipophile Stoffe (LAGA KW 04) Masse-% <0,03 DK 0 20,1 <045 <0,8% <49
3. Eluatkriterien
i . Mess- |Zuordnungs- Deponieklasse nach DepV.
Parameter Einheit
wert wert DK 0 DKI DK II DK Il
pH-Wert ® (DIN EN ISO 10523) - 7,5 DK 0 55-13 | 55-13 | 55-13 | 4-13
DOC ¥ (DIN EN 1484) mg/| 1,4 DK 0 <50 | =500 [<gp¥™0M™| <100
Phenole (DIN EN ISO 14402) mg/l < 0,01 DK 0 £0,1 <02 <50 <100
Arsen (DIN EN ISO 11885) mg/l < 0,005 DK 0 <0,05 £0,2 £0,2 <25
Blei (DIN EN 1SO 11885) mg/l < 0,005 DK 0 £0,05 <0,2 <1 <5
Cadmium (DIN EN ISO 11885) mg/l < 0,001 DK 0 <0004 | <0,05 £0,1 <05
Kupfer (DIN EN 1SO 11885) mg/l < 0,005 DK 0 <02 <1 <5 <10
Nickel (DIN EN 1SO 11885) mg/l < 0,005 DK 0 £0,04 £0,2 <1 <4
Quecksilber (DIN EN 1SO 12846) mg/l <0,0002 DK 0 <0,001 | 0,005 <0,02 <02
Zink (DIN EN 1SO 11885) mg/l < 0,01 DK O 04 <2 <5 <20
Chlorid ** (DIN EN 1SO 10304-1) mg/l <0,5 DK 0 <80 |[=<1.500"™|<1.500" | <2.500
Sulfat " (DIN EN I1SO 10304-1) mg/l 6 DK 0 <100 | £2.000 ™| <2.000 ™ | £5.000
Cyanide, |. f. (DIN EN 1SO 14403-2) mg/l < 0,002 DKO £0,01 <0, <05 <1
Fluorid (DIN EN ISO 10304-1) mg/l <0,2 DK O <1 <5 <15 <50
Barium (DIN EN I1SO 11885) mg/l < 0,005 DK O <2 s5™ <10™ <30
Chrom, gesamt (DIN EN 1SO 11885) mg/l < 0,005 DK O <0,05 <03 €1 <7
Molybdén (DIN EN 1SO 11885) mg/l <0,01 DK O <005 | <03™ <1™ <3
Antimon " (DIN EN 1SO 17294-2) mg/l 0,001 DK 0 £0,006 | <0,03™ | <007™ [ <05
Selen (DIN EN 1SO 11885) mg/l < 0,001 DK 0 0,01 | <003™ | <005"™ | =07
Wasserloslicher Anteil (DIN EN 15216) mg/l 31 DK 0 400 3000 6000 10000
|Deponieklasse: (vorbehaltlich der Punkte 1) - 16), Seite 2) DK 0




Darstellung der Analyseergebnisse .
gemal dgr Verwaltung!vorschgft des Dr B..ehms‘.:h GmbH .Ifé' “i?-
Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg fiir die Biro flr Ingenieurgeologie — =
Verwertung von als Abfall eingestufterh Bodenmaterial und Baubetreuung m‘/"
Projekt-Nr. / Projekt: 24292 Schénbrunn, GE "Am Kreisel"
Gewerbegebietsentwicklung
Probennummer: 250167873 Probenbezeichnung: |MP3
Zeitpunkt Probenahme: 17.02.2025 Bodenart: Schluff
Analysebefund Feststoff:
Parameter Einheit Mess- | Zuordnungs- Zuordnungswerte nach VwV Boden
wert wert Z0 Z0* A 20* 21.1/21.2 22
Arsen (DIN EN ISO 11885) makg TR| 17 Z1.1 15 15 15 45 150
Blei (DIN EN ISO 11885) mg/kg TR 30 Z0 70 100 140 210 700
Cadmium (DIN EN SO 11885) mg/kg TR 0,3 20 1 1 1 3 10
Chrom, gesamt (DIN EN ISO 11885) mg/kg TR 46 20 60 100 120 180 600
Kupfer (DIN EN ISO 11885) mg/kg TR 15 Zo 40 60 80 120 400
Nickel (DIN EN 1SO 11885) mghkg TR| 35 Z0 50 70 100 150 500
Thallium (DIN EN ISO 17294-2) mgkg TR | 0,3 Z0 0,7 0,7 0,7 2,1 7
Quecksilber (DIN EN 1483) mg/kg TR | <0,1 20 0,5 1 1 1,5 5
Zink {(DIN EN 1SO 11885) mg/kg TR 40 Z0 150 200 300 450 1500
Cyanide, gesamt (ISO 11262) mg/kg TR | <0,1 Z0 - - - 3 10
EOX (DIN 38414-17) mg/kg TR | <0,5 Z0 1 1 1 3 10
KW-Index C10-C40 (DIN EN 14039) mg/kg TR <10 Z0 100 100 400 600 2000
KW-index C10-C22 (DIN EN 14039) mg/kg TR <10 Z0 100 100 200 300 1000
BTX (DIN 38407-9) mg/kg TR | < 0,02 Z0 1 1 1 1 1
LHKW (DIN ISO 22155) mg/kg TR | < 0,010 Z0 1 1 1 1 1
PCB (DIN EN 15308) mg/kg TR | < 0,003 Z0 0,05 0,05 0,1 0,15 05
PAK (DIN I1SO 18287) mg/kg TR | <0,05 20 3 3 3 319 30
Benzo(a)pyren (DIN ISO 18287) mg/kg TR | <0,05 20 0,3 0,3 0,6 0,9 3
Analysebefund Eluat:
L Mess- | Zuordnungs- Zuordnungswerte nach VwV Boden
FEIEmEtN S wert wert Z0 Z0*NA/Z0*/21.1 Z1.2 Z2
pH-Wert (DIN 38404-5) - 8,1 Z0 6,5-9,6 65-95 6-12 55-12
Leitfahigkeit (DIN EN 27888) uS/em 152 20 250 250 1500 2000
Chlorid (DIN EN ISO 10304-1) mg/l 3,7 Z0 30 30 50 100
Sulfat (DIN EN ISO 10304-1) mg/l 10 Z0 50 50 100 150
Arsen (DIN EN ISO 11885) Mg/l <5 Z0 - 14 20 60
Blei (DIN EN ISO 11885) ug/ <5 Z0 - 40 80 200
Cadmium (DIN EN ISO 11885) Hg/l <1 Z0 - 1,5 3 6
Chrom, gesamt (DIN EN ISO 11885) ug/| <5 20 - 12,5 25 60
Kupfer (DIN EN ISO 11885) pg/l <5 20 - 20 60 100
Nickel (DIN EN 1SO 11885) pgil <5 Z0 - 15 20 70
Quecksilber (DIN EN 1483) Te]] <0,2 20 - 0,5 1 2
Zink (DIN EN ISO 11885) pgll <10 20 - 150 200 600
Cyanide, ges. (DIN EN ISO 14403) pall <2 20 5 5 10 20
Phenolindex (DIN EN ISO 14402) g/l <10 Z0 20 20 40 100
Zuordnungswert: Z1.1




Darstellung der Analyseergebnisse
gemdal3 der Deponieverordnung

Dr. Behnisch GmbH
Biiro fiir Ingenieurgeologie
und Baubetreuung

[ (Nl )
S\ 4

Projekt-Nr. / Projekt: 24292 Schoénbrunn, GE "Am Kreisel"
Probennummer: 250167873 Probenbezeichnung: MP3
Zeitpunkt Probenahme: 17.02.2025 Bodenart: Schiuff

1. Organischer Anteil des Trockenr

tickstandes der Origi

nalsubstanz

Parameter Einhelt Mess- |Zuordnungs- Deponieklasse nach DepV.
wert wert DK 0 DK | DK Il DK Il
Gliihverlust, 550°C (DIN 15169) Masse-% TR 2,7 DK 0" <3 <3999 | <5399 | <1099
TOC (DIN EN 15936) Masse-% TR 0,2 DK 0 <1 1999 | <3998 | <49
2. Feststoffkriterien
Parameter Einheit Mess- |Zuordnungs- Deponieklasse nach DepV.
wert wert DK O DKI DK Il DK Ill
Summe BTEX (DIN EN 22155) ma/kg TM <0,02 DK O <6
Summe PCB 6 (DIN EN 15308) mg/kg TM 0,003 DK 0 <1
KW-Index C10-C40 (DIN EN 14039) malkg TM <10 DK 0 <500
Summe PAK nach EPA (DIN ISO 18287) mg/kg TM <0,05 DK O <30
Benzo(a)pyren (DIN 1SO 18287) mg/kg TM < 0,05 DK 0
extr. lipophile Stoffe (LAGA KW 04) Masse-% <0,03 DK 0 <01 <049 <0,8% <4
3. Eluatkriterien
Parameter Einheit Mess- |Zuordnungs- Deponieklasse nach DepV.
wert wert DK 0 DK DK II DK I
pH-Wert ¥ (DIN EN 1SO 10523) - 8,1 DK 0 55-13 | 55-13 | 55-13 | 4-13
DOC ¥ (DIN EN 1484) mgl/| 1,7 DK 0 <50 | <503 |<g0 @1 <100
Phenole (DIN EN ISO 14402) mg/l <0,01 DK 0 <01 £0,2 <50 <100
Arsen (DIN EN ISO 11885) mg/l < 0,005 DK O <0,05 <02 <02 <25
Blei (DIN EN ISO 11885) mg/l < 0,005 DK O £0,05 <02 <1 <5
Cadmium (DIN EN ISO 11885) mg/l < 0,001 DKO <0,004 | =005 <01 <05
Kupfer (DIN EN SO 11885) mg/l < 0,005 DK 0 £0,2 <1 <5 <10
Nickel (DIN EN 1SO 11885) mg/l < 0,005 DK 0 <0,04 <02 <1 <4
Quecksilber (DIN EN iSO 12846) mgl <0,0002 DK 0 £0,001 | <0,005 £0,02 <0,2
Zink (DIN EN 1S0O 11885) mg/l < 0,01 DK 0 <04 <2 <5 <20
Chlorid ™2 (DIN EN 1SO 10304-1) mg/! 3,7 DK 0 <80 |=1.500'¥|<1.500"? | <2500
Sulfat " (DIN EN SO 10304-1) mg/l 10 DK 0 <100 [<2.000 ™| <2.000 ™ | <5.000
Cyanide, I. f. (DIN EN ISO 14403-2) mg/l < 0,002 DK 0 <001 <0,1 <05 <1
Fluorid (DIN EN 1SO 10304-1) mg/l 0,4 DK 0 <1 <5 <15 <50
Barium (DIN EN 1SO 11885) mg/l 0,008 DK O <2 <5™ <10™ <30
Chrom, gesamt (DIN EN 1SO 11885) mg/l < 0,005 DK 0 <0,05 £0,3 <1 <7
Molybdén (DIN EN 1SO 11885) mg/l <0,01 DK 0 0,05 | <0,3™ 1™ <3
Antimon '® (DIN EN (SO 17294-2) mg/l < 0,001 DKO £0,006 | <0,03™ | <0,07™ | <05
Selen (DIN EN ISO 11885) mg/! < 0,001 DK 0 0,01 [ <0,03"™ | s005™ | <07
Wasserloslicher Anteil (DIN EN 15216) mg/I 87 DK 0 400 3000 6000 10000

[Deponieklasse: (vorbehaltlich der Punkte 1) - 16), Seite 2)

| bKo |




Darstellung der Analyseergebnisse

der Werte zur Beurteilung von Materialien fir das Auf- oder

Einbringen unterhalb oder auferhalb einer
durchwurzelbaren Bodenschicht gemaR der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV),

Anlage 1, Tabelle 4

Dr. Behnisch GmbH
Buro fiir Ingenieurgeologie
und Baubetreuung

Projekt-Nr. / Projekt: 24292 Schénbrunn, GE "Am Kreisel"”
Gewerbegebietsentwicklung
Probennummer: 250167869 Probenbezeichnung: BP 1
Zeitpunkt Probenahme: 17.02.2025 Bodenart: Lehm / Schluff
Priifwerte
Feststoff- Vorsorgewert Elu[:tg;’}’;rt*
Anorganische Stoffe Messwert iaTE bei Bodenart || Messwert
(malkg TM] | - kg Ty | Lenm/Schiuff | g/l | bei TOC-Gehalt | bei TOC-Gehalt

[mg/kg TM] <05% 205%
TOC (im Feststoff zur Beurteilung der Eluatwerte) 1,3
Arsen 11 20 20 6 8 13
Blei 26 140 70 <5 23 43
Cadmium 0,2 1 1 <1 2 4
Chromgegamt 34 120 60 <5 10 19
Kupfer 11 80 40 <5 20 41
Nickel 23 100 50 <5 20 31
Quecksilber <0,1 0,6 0,3 <Q,2 0,1 01
Thallium 0,4 1 1 <0,5 0,2 0.3
Zink 55 300 150 <10 100 210
Sulfat’ 8.000 250.000 250.000

Vorsorgewert Eluatwert

Organische Stoffe Messwert [r::\s;«lzcs:t;; f;] . ng-‘: ahalf Messwert = TOC-Geh:I‘tjgltljai TOC-Gehalt

(mglkg TM] <05% 20,5%
Summe aus PCBg und PCB-118 < 0,003 0,1 0,05 < 0,01 0,01 0,01
PAK;s <0,1 6 3 0,079
PAK, <0,05 0,069 0,2° 0,2°
Naphthalin und Methyinaphthaline <0,05 0,023 2° 2°
Extrahierbare organisch gebundene
Halogene (EOX)* <05 !

Werte eingehalten

@ja

|:| nein

Hinweis: Die Eluatwerte sind mit Ausnahme des Eluatwertes fur Sulfat nur maRgeblich, wenn fiir den betreffenden Stoff der jeweilige Vorsorgewert liberschritten wird.

Bei Uberschreitung des Wertes ist die Ursache zu priifen. Handelt es sich um naturbedingt erhdhte Sulfatkonzentrationen, ist eine Verwertung innerhalb der
betrofienen Gebiete maglich. AuBerhalb dieser Gebiete ist liber die Verwertungseignung im Einzelfall und in Abstimmung mit der zustandigen Behdrde zu

entscheiden.

PAK15: PAK16 ohne Naphthalin und Methylnaphthaline

Eluatwert ist malgeblich, wenn der Vorsorgewert von PAK16 nach Anlage 1, Tabelle 2 Uberschritten wird.

Bei Uberschreitung des Wertes sind die Materialien auf fallspezifische Belastungen hin zu untersuchen.




Darstellung der Analyseergebnisse

der Werte zur Beurteilung von Materialien fir das Auf- oder
Einbringen unterhalb oder auBerhalb einer
durchwurzelbaren Bodenschicht gemaR der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV),

Anlage 1, Tabelle 4

und Baubetreuung

Dr. Behnisch GmbH

Bdro flr Ingenieurgeologie

([ )

Projekt-Nr. / Projekt: 24292 Schénbrunn, GE "Am Kreisel”
Gewerbegebietsentwicklung
Probennummer: 250167870 Probenbezeichnung: BP 2
Zeitpunkt Probenahme: 17.02.2025 Bodenart: Lehm / Schluff
Prifwerte
Vorsorgewert Eluatvlvlen*
Anorganische Stoffe Messwert Fe‘sut:::’ﬁ' bei Bodenart | Messwert [ua
(malkg TMH| /1 kg Ty | ZeP™/Schiuff | [ug/l] | pei TOC-Gehalt | bei TOC-Gehalt

[mg/kg TM] <05% 20,5%
TOC (im Feststoff zur Beurteilung der Eluatwerte) 1,1
Arsen 10 20 20 6 8 13
Blei 27 140 70 <5 23 43
Cadmium 0,2 1 1 <1 2 4
Chromgesame 36 120 60 <5 10 19
Kupfer 10 80 40 <5 20 41
Nickel 25 100 50 <5 20 31
Quecksilber <0,1 0,6 0,3 <0,2 0,1 0,1
Thallium 0,3 1 1 <0,5 0,2 0,3
Zink 52 300 150 <10 100 210
Sulfat' 4.000 250.000 250.000

Vorsorgewert Eluatwert

Organische Stoffe Messwert [r::s\i:gtr:; f:n] el ng": ahalt Messwert - TOC-Gehallltlgll!]ei TOC-Gehalt

(mg/kg TM] <05% 20,5%
Summe aus PCBg und PCB-118 < 0,003 0,1 0,05 < 0,01 0,01 0,01
PAK;¢ <0,1 6 3 0,038
PAK; s <0,05 0,028 0,2° 0,2°
Naphthalin und Methylnaphthaline <0,05 0,020 28 2°
Extrahierbare or%anisch gebundene <05 1
Halogene (EOX) ’

Werte eingehalten

Eja

|:| nein

Hinweis: Die Eluatwerte sind mit Ausnahme des Eluatwertes fir Sulfat nur maRgeblich, wenn fir den betreffenden Stoff der jeweilige Vorsorgewert Gberschritten wird.

Bei Uberschreitung des Wertes ist die Ursache zu priifen. Handelt es sich um naturbedingt erhdhte Sulfatkonzentrationen, ist eine Verwertung innerhalb der
betroffenen Gebiete méglich. AuRerhalb dieser Gebiete ist liber die Verwertungseignung im Einzelfail und in Abstimmung mit der zusténdigen Behdrde zu

entscheiden.

PAK15: PAK16 ohne Naphthalin und Methylnaphthaline

Eluatwert ist malgeblich, wenn der Vorsorgewert von PAK16 nach Anlage 1, Tabelle 2 liberschritten wird.

Bei Uberschreitung des Wertes sind die Materialien auf fallspezifische Belastungen hin zu untersuchen.




Probenahmeprotokoll

7 I~  Dr. Behnisch GmbH

5 B Buro fur Ingenieurgeologie

gemal LAGA PN 98, Anhang C <2Wi[Z# und Baubetreuung
A. Aligemeine Angaben
1. Veranlasser /Auftraggeber: MVV Regioplan GmbH

BesselstralRe 14b
68219 Mannheim

Probenahmeort:
Landkreis / Ort / Straf3e / Flurstiick

Rhein-Neckar-Kreis

Schoénbrunn

L595, Gewerbegebiet "Am Kreisel"
Fist.-Nr. 4463, 7659, 7660

3. Grund der Probenahme: Deklaration von Bodenaushub
4. Probenahmetag 17.02.2025
5. Probenahme: Firma, Dr. Behnisch GmbH

Probenehmer:

Buro fiir Ingenieurgeologie und Baubetreuung
Hauptstralle 34/1
74937 Spechbach

Manuel Strenkert, M. Sc. Geol

6. Anwesende Personen:

7. Herkunft des Abfalls:
(falls abweichend von Punkt 2.)
8. Vermutete Schadstoffe / keine
Geféhrdungen:
9. Untersuchungsstelle / Labor: SGS INSTITUT FRESENIUS GmbH
Gittinger StralRe 37
78315 Radolfzell
B. Vor-Ort-Gegebenheiten
10. Allgemeine Beschreibung L6Rlehme
des Bodens / Abfalls: Schluff, tonig, feinsandig; vereinzelt
Pflanzenreste und Sandsteinbruchstiicke;
keine optisch erkennbaren Fremdbestandteile
FlieRerden
Schluff, feinsandig bis sandig, kiesig, schwach
tonig bis tonig; Sandsteinbruchstiicke; keine
optisch erkennbaren Fremdbestandteile
11. Gesamivolumen / unbekannt
Form der Lagerung:
12. Lagerungsdauer: viele Jahre
13. Einfliisse auf das Material: keine
(z.B. Witterung, Nédsse, Hitze)
14. Probenahmegerét: Rammkernsonde, Probenstecher; Material: Stahl




15. Probenahmeverfahren: in situ-Beprobung mittels Rammkermn-
sondierungen (RKS 1 - RKS 12)
16. Anzahl der Proben: 3 Bodenmischproben:
(Einzelproben, Mischproben, MP1: L6Rlehme aus RKS 1 - 12
Saftme/oubep) MP2: FlieBerden aus RKS 1, 2, 3, 4, 11, 12
(Nordlicher Bereich)
MP3: FlieRerden aus RKS 5, 6, 7, 8, 9, 10
(Sudlicher Bereich)
17. Anzahl der Einzelproben mind. 36
je Mischprobe:
18. Probenvorbereitung: Fraktionierung
19. Probentransport / kihl, trocken, PP-Eimer
Lagerung:
(GeféBe, Kiihlung, etc.)
20. Vor-Ort-Untersuchung: organoleptisch
21. Auffélligkeiten bei der keine
Probenahme:
C. Unterschriften
Ort / Datum: Schénbrunn, den 17.02.2025
Probenehmer: /7 W sachkundig
’ fachkundig
Zeugen: )
[ fachkundig

Lageplan (ohne MaRstab)

= 4463

KS1 %'% 2




Fachamt: Kammerei Vorlage-Nr.: 2025-180

Datum: 15.08.2025

Informationsvorlage

Halbjahresbericht tGiber die Entwicklung des stadtischen Haushaltsplans 2025

Zur Information im:

Gremium am Zustandigkeit
Verwaltungs- und Finanzausschuss 22.09.2025 nicht offentlich Information
Gemeinderat 02.10.2025 offentlich Information

Der Halbjahresbericht Gber die Entwicklung des stadtischen Haushaltsplans 2025 wird zur
Kenntnis genommen.

Klimarelevanz:

keine

Sachverhalt / Begrindung:

Ein wesentlicher Bestandteil der ,Neuen Eberbacher Steuerung® ist die Vorlage eines
Halbjahres- sowie eines Dreivierteljahresberichts, um den Gemeinderat tber die Entwicklung
des stadtischen Haushalts zu informieren. Diese Vorgehensweise hat sich in den
vergangenen Jahren bewahrt, so dass die Verwaltung auch in diesem Jahr den bereits
bekannten Aufbau der Berichte verwendet.

Die beigefiigte Ubersicht tiber den Ergebnishaushalt orientiert sich an der Darstellung des

Gesamtergebnishaushalts im Haushaltsplan. Die zweite Anlage beinhaltet eine komprimierte
Sicht auf die Investitionsmalinahmen des Jahres 2025 mit Erlauterungen.

A) Ertragsseite

Der Bereich Steuern und ahnliche Abgaben hat sich im Laufe des Jahres sehr positiv
entwickelt. Wahrend zwar bei der Grundsteuer B sich eine Verschlechterung um ca.
189.700 € abzeichnet, wird bei der Gewerbesteuer ein Plus von ca. 2,8 Mio. € erwartet.

Die Verschlechterung bei der Grundsteuer B liegt daran, dass der aktuell beschlossene
Hebesatz i. H. v. 520 % nicht ganz die gewiinschte Aufkommensneutralitat zum bisherigen
Steuermodell erreicht. Seitens der Verwaltung ware daher der Vorschlag, den Hebesatz
entsprechend anzupassen und je nach Entwicklung der Haushaltslage den Hebesatz zum
Jahresende 2025 zu erh6hen.




Die Gewerbesteuer entwickelt sich nach dem aktuellen Kenntnisstand sehr gut. Der
Haushaltsansatz lag zu Beginn des Jahres 2025 bei ca. 9,2 Mio. €. Die aktuelle Prognose
liegt bei ca. 12 Mio. €. Es bleibt jedoch abzuwarten, ob noch mégliche Erstattungen an
Gewerbetreibende zum Jahresende zu tatigen sind. Des Weiteren ist darauf hinzuweisen,
dass die derzeit gute Einnahmesituation bei der Gewerbesteuer Auswirkungen auf den
Finanzausgleich (FAG) der Folgejahre haben wird. Hierdurch sind weniger Zuweisungen
beim FAG zu kalkulieren.

Bei den Benutzungsgebiuhren und ahnlichen Entgelten wird der Planansatz voraussichtlich
um 52.100 € ubertroffen. Ebenso wird sich der Planansatz bei den sonstigen
privatrechtlichen Leistungsentgelten um voraussichtlich 41.500 € erh6hen.

Insgesamt erhéhen sich somit die ordentlichen Ertrage voraussichtlich um ca. 2,7 Mio. € auf
ca. 48,9 Mio. €

B) Aufwandsseite

In den ersten beiden Quartalen des Jahres 2025 gab es einzelne Antrage auf Uber- bzw.
auBerplanmafige Aufwendungen, die je nach Zustandigkeit vom Gemeinderat oder der
Verwaltung genehmigt wurden. Somit ergeben sich insgesamt Mehraufwendungen von ca.
141.300 €. Im Gegenzug gab es auch Bereiche, in denen die Planansatze nach unten
korrigiert werden konnten, wie die Unterhaltung des beweglichen Vermdgens mit 32.700 €,
Mieten und Pachten um 9.000 € und der Bereich der Versicherungen um 35.000 €. Bei den
Mieten fallt beim Projekt Freirdume die Anmietung des Objekts Neuer Markt weg, bei den
Versicherungen waren im Haushaltsansatz noch die Versicherungen des Eigenbetriebes
Stadtische Entwasserung enthalten sowie der Wegfall der Schliisselverlustversicherung.
Insgesamt erhdhen sich die ordentlichen Aufwendungen geringfugig € auf ca. 47,6 Mio. €.

Beim veranschlagten Gesamtergebnis des Jahres 2025 wirde die dargestellte Entwicklung
zu einer Verbesserung um ca. 1,3 Mio. € fihren.

C) Investitionen

Bei den InvestitionsmalRnahmen wird zur Jahresmitte erwartet, dass nicht alle geplanten
Projekte vollumfanglich umgesetzt werden. Gegenluber dem Planansatz von ca. 8,2 Mio. €
werden sich die Ausgaben auf ca. 6,7 Mio. € reduzieren.

Bei den Einnahmen durch Investitionszuschiisse wird mit einer Reduzierung des
Planansatzes auf nunmehr 3,7 Mio. € gerechnet. Durch Verzdgerungen bei der Umsetzung
von BaumaRnahmen wird sich der Abruf einzelner Zuschisse in das Folgejahr erstrecken,
so dass diese Betrage erst im Jahr 2026 kassenwirksam verbucht werden.

D) Schuldenstand

Der Schuldenstand zum 30.06.2025 belauft sich auf ca. 4,1 Mio. €. Dies sind bei einer
Einwohnerzahl von 14.764 ca. 278 € pro Einwohner.



E) Liquide Mittel

Als liquide Mittel waren zum 30.06.2025 rd. 5,7 Mio. € vorhanden.

Peter Reichert
Blrgermeister

Anlage/n:

Quartalsbericht zum 30.06.2025 - Ergebnishaushalt
Quartalsbericht zum 30.06.2025 - Investitionsmalihahmen



Quartalsbericht zum 30.06.2025

Ergebnishaushalt
Ifd. Sach- Ansatz 2025 Veranderung |Voraussichtl. |Stand zum
Nr. konto EUR gegeniiber Ergebnis 2025 (30.06.2025
Ansatz 2025 |EUrR
EUR
1 |Steuern und dhnl. Abgaben 22.532.710 2.610.300 25.143.010 8.366.006
Grundsteuer A 30110000 34.700 34.700 10.006
Grundsteuer B 30120000 2.389.700 -189.700 2.200.000 1.035.428
Gewerbesteuer 30130000{ 9.200.000 2.800.000 12.000.000 3.400.421
Gem.anteil Einkommensteuer 30210000 8.684.340 8.684.340 2.377.107
Gem.anteil Umsatzsteuer 30220000 1.273.843 1.273.843 879.305
Vergnligungssteuer 30310000 180.000 180.000 60.741
Hundesteuer 30320000 88.000 88.000 84.906
Sonstige steuerahnliche Ertrage 30490000 0 0 0
Leistg. n.d. Familienleist.ausgl. 30510000 682.127 682.127 518.093
2 Zuweisungen und Zuwendungen,
Umlagen 16.838.600 0 16.838.600 12.243.874
Schllsselzuweisungen vom Land 31110000{ 11.465.900 11.465.900 8.617.221
S. allg.Zuw.v. Land (Corona-Soforthilfe) 31310000 0 0 28.267
Zuweisungen Ifd. Zwecke Bund 31400000 87.800 87.800 96.006
Zuweisungen Ifd. Zwecke Land 31410000 4.832.000 4.832.000 3.180.565
Zuweisungen Ifd. Zwecke Kreis u. Gemeinden 31420000 393.000 393.000 302.515
Zuweisungen Ifd. Zwecke Zweckverb. 31430000 0 0 0
Zuweisungen Ifd. Zwecke sonst. 6ff. Sonderr. 31460000 22.800 22.800 2.500
Zuweisungen Ifd. Zwecke ubr. Bereich 31480000 37.100 37.100 16.800
3 Aufgeloste Investitionszuwendungen und
-beitrdge 1.096.300 0 1.096.300 548.150
Planung bilanzielle Auflésung 31600000 1.096.300 1.096.300 548.150
5 Entgelte fiir 6ffentliche Leistungen oder
Einrichtungen 1.150.100 52.100 1.202.200 610.217
Verwaltungsgebiihren 33110000 169.950 169.950 95.691
Kenntnisgabegebiihren 33110100 300 300 0
Benutzungsgebiihren und &hnl. Entgelte 33210000 551.050 52.100 603.150 363.874
RAP Grabnutzungsgebuihren 33210010 30.000 30.000 0
Grabnutzungsgebiihren 33210030 230.000 230.000 98.545
Beerdigungsgebiihren 33210040 168.800 168.800 52.107
6 [Sonstige privatrechtliche Leistungsentgelte 2.192.420 41.500 2.233.920 796.452
Mieten und Pachten 34110000 433.000 433.000 227.188
Nebenkostenersatze 34110100 61.380 61.380 48.472
Ertrage aus Verkauf 34210000 1.690.300 1.690.300 442.051
Sonstige privatrechtliche Leistungsentgelte 34610000 7.740 41.500 49.240 78.741
7 |Kostenerstattungen und Kostenumlagen 1.531.754 0 1.531.754 312.713
Erstattungen vom Bund 34800000 0 0 0
Erstattungen vom Land 34810000 19.500 19.500 16.861
Erstattungen von Gemeinden und Gem.verbénden 34820000 119.900 119.900 94.863
Erstattungen von verbundenen Unternehmen 34850000 1.163.324 1.163.324 34.408
Erstattungen von s. 6ff. Sonderr. 34860000 0 0 0
Erstattungen von privaten Unternehmen 34870000 20.100 20.100 65.326
Erstattungen von Ubrigen Bereichen 34880000 182.030 182.030 84.784
Erstattungen Porto und Telefon 34880100 14.000 14.000 830
Erstattungen Bestattungen 34880200 12.900 12.900 15.641
8 [Zinsen und dhnliche Ertriage 19.870 0 19.870 21.834
Zinsertrag von verb.U, Beteil., Sverm. 36150000 0 0 0
Zinsertrag von Kreditinstituten 36170000 19.500 19.500 21.711
Gewinnanteile a. verb. Untern. u. Beteiligungen 36510000 70 70 0
Weiterbelastung Bankgeblhren 36990010 300 300 123
10 |Sonstige ordentliche Ertrage 934.210 0 934.210 423.532
Konzessionsabgaben 35110000 600.000 600.000 227.547
BuRgelder 35610000 145.300 145.300 60.504
Saumniszuschlage, Mahngebihren und ahnl. 35620000 16.500 16.500 5.127
Nachzahlungszinsen 35620200 75.700 75.700 28.540
Verspatungszuschlag 35620300 4.900 4.900 6.100
ErtrAge aus Auflésung von Riickstellungen 35820000 10 10 0
andere sonstige ordentliche Ertrage 35910000 91.800 91.800 95.713
11 |Ordentliche Ertrage 46.295.964 2.703.900 48.999.864 23.322.779
12 |Personalaufwendungen -11.568.719 -11.568.719 -5.118.421
14 |Aufwendungen fiir Sach- und Dienstleistungen -9.976.527 -65.800 -10.042.327 -3.890.796
Unterh. Grundstlicke und bauliche Anlagen 42110000] -1.807.100 -1.807.100 -689.445
Unterhaltung des sonst. unbewegl. Vermdgens 42120000 -909.760 32.700 -877.060 -593.076
Unterhaltung des bewegl. Vermdgens 42210000 -15.700 -15.700 -4.500
Erwerb GWG bewegliches Vermdgen bis 1.000 € 42220000 -493.200 -493.200 -40.050
Mieten inkl. Nebenkosten und Pachten 42310000 -201.770 9.000 -192.770 -113.904
Bewirtschaftung Grundstiick und baul. Anlagen 42410000 -72.400 -72.400 -35.499
Aufwendungen Strom 42410100 -349.700 -95.000 -444.700 -145.417
Aufwendungen Gas 42410110 -259.000 -259.000 -99.098
Aufwendungen Heizol 42410120 -58.600 -58.600 -23.053




Ifd. Sach- Ansatz 2025 |Veranderung |Voraussichtl. |Stand zum
Nr. konto EUR gegeniiber Ergebnis 2025 (30.06.2025
Ansatz 2025 |EUrR
EUR
Aufwendungen Fernwarme 42410130 -250.000 -250.000 -86.635
Aufwendungen regenerative Energieformen 42410140 -40.000 -40.000 0
Aufwendungen Wasserversorgung 42410200 -47.150 -47.150 -16.447
Aufwendungen Abfallbeseitigung 42410300 -241.990 -241.990 -133.916
Aufwendungen Abwasserbeseitigung 42410400 -552.850 -552.850 -21.623
Aufwendungen Gebaudereinigung 42410500 -813.400 -813.400 -425.729
Aufwendungen fiir gebaudebezog. Versicherungen 42410600 -165.960 -165.960 -161.301
Aufwendungen fiir gebaudebezogene Steuern 42410700 -24.700 -24.700 -9.222
Haltung von Fahrzeugen 42510000 -347.300 -347.300 -231.599
Besondere Aufwendungen fiir Beschaftigte 42610000 -163.587 -5.500 -169.087 -63.833
Besondere Verwaltungs- u. Betriebsaufwendungen 42710000 -2.890.650 -2.890.650 -921.229
Aufwendungen fiir bez. Leistungen und Waren 42730000 0 0 0
Lehr- u. Unterrichtsmaterial 42740000 -23.980 -23.980 -7.266
Lernmittel 42750000 -147.800 -147.800 -31.927
42810000/
Verbrauch Vorrate Bauhof 42810010 -78.000 -78.000 -27.419
Aufwendungen fir Inventurdifferenz 42810020 0 0
Aufwendungen f.so. Sach- u. Dienstleistungen 42910000 -21.930 -7.000 -28.930 -8.609
15 |Abschreibungen -3.378.950 0 -3.378.950 -1.555.892
Planung bilanzielle Abschreibung 47000000 -3.368.150 -3.368.150 -1.684.075
Ausb. Kleinbetrége 47220100 -100 -100 0
Afa a. FO wg. Unbeinbringlichkeit 47221000 -1.600 -1.600 -612
Afa a. FO befr. NS + AdV 47222000 -1.300 -1.300 17.359
Afa a. FO unbefr. NS + AdV 47223000 -7.800 -7.800 111.436
16 |Zinsen und dhnliche Aufwendungen -501.300 0 -501.300 -267.165
Zinsaufwendungen an sonst. 6ff. Sonderrechn. 45160000 0 0 0
Zinsaufwendungen an Kreditinstitute 45170000 -450.000 -450.000 -257.066
Sonstige Zinsaufwendungen 45900000 -36.700 -36.700 -745
Aufwand aus Bankgebihren 45930010 -10.300 -10.300 -9.354
Sonstige Finanzaufwendungen 45990000 -4.300 -4.300 0
17 |Transferaufwendungen -20.351.420 -70.600 -20.422.020 | -11.865.670
Zuweisungen an den Bund 43100000 0 0 0
Zuweisungen an das Land 43110000 0 0 0
Zuweisungen an Gemeinden 43120000 0 0 0 0
Zuweisungen an Zweckverbande 43130000 -12.800 -12.800 1.237
Zuschusse an verbundene Unternehmen 43150000 0 0 0
Zuschiisse an private Unternehmen 43170000 -420.000 -420.000 -292.641
ZuschUsse an lbrige Bereiche 43180000 -5.917.520 -5.917.520 -3.124.033
Schuldendiensthilfen an priv. Untern. 43270000 0 0 0 0
Soz.Lewist.a.nat.Pers. 43310000 -480
Gewerbesteuerumlage 43410000 -894.400 -70.600 -965.000 -512.204
Allg. Zuw. Am Ubr. Bereiche 43580000 -791
Allgemeine Umlage an Land 43710000 -5.404.800 -5.404.800 -4.079.800
Allgemeine Umlage an Gemeinden (GV) 43720000| -7.691.900 -7.691.900 -3.845.965
Umlage an Ubrige Bereiche 43780000 -10.000 -10.000 -10.993
18 |Sonstige ordentliche Aufwendungen -1.770.730 -4.900 -1.775.630 -929.973
Sonstige Personal- u. Versorgungsaufwendungen 44110000 -144.800 -18.500 -163.300 -125.628
Aufw. f. ehrenamtliche u. sonst. Tatigkeit 44210000 -127.600 -127.600 -57.272
Verfligungsmittel (§13 Satz 1 Nr. 1 GemHV) 44220000 -1.500 -1.500 -110
So. Aufw. f.d.Inansp.v. Rechten u. Diensten 44290000 -257.960 -257.960 -212.556
Geblhren und Entgelte 44293000 0 0 0
Rechts- und Beratungskosten 44294000 -207.600 -207.600 -46.631
Geschéaftsaufwendungen 44310000 -461.680 -21.400 -483.080 -212.711
Dienstfahrten, Reisekosten 44317000 -21.530 -21.530 -6.491
Steuern, Versicherungen, Schadensfalle 44410000 -296.700 35.000 -261.700 -226.615
Erstattungen an das Land 44510000 0 0 0
Erstattungen an Kreis und Gemeinden 44520000 -165.300 -165.300 -8.002
Erstattungen an verb. Unternehmen 44550000 -20.060 -20.060 -4.393
Erstattungen an private Unternehmen 44570000 0 0 0
Erstattungen an Ubrige Bereiche 44580000 -10.000 -10.000 -10.010
Saumniszuschlage u.a. 44820000 -32.700 -32.700 -14.653
Sonstige Aufw.a.lfd.Vw-Tatigkeit 44910000 -23.300 -23.300 -4.900
Zuf. Riickl. Stiftung a. Uberschuss des o 44922000 0 0 0
19 |Ordentliche Aufwendungen -47.547.646 -141.300 -47.688.946 | -23.627.917
20 |[Veranschlagtes ordentliches Ergebnis -1.251.682 2.562.600 1.310.918 -305.139
21 |AuBerordentliche Ertrage 0 0 0 13.463
22 |AuBerordentliche Aufwendungen 0 0 0 0
23 |Veranschlagtes Sonderergebnis 0 0 0 13.463
24 |Veranschlagtes Gesamtergebnis -1.251.682 2.562.600 1.310.918 -291.676

Die Gliederung dieses Quartalsberichts richtet sich nach der Gliederung des Gesamtergebnishaushalt im Haushaltsplan.
So ist eine direkte Vergleichbarkeit mit dem Planansatz gewahrleistet.
Der Ansatz der Ertrage (Nr. 1 - 11) ist mit positiven Vorzeichen dargestellt. Bei der Veranderung wird eine Verbesserung
ebenfalls mit positiven Vorzeichen, eine Verschlechterung mit negativen Vorzeichen dargestellt. Der Ansatz der Aufwendungen
(Nr. 12 - 19) ist mit einem negativen Vorzeichen versehen. Bei der Veranderung wird eine Erhéhung der Aufwendungen
ebenfalls negativ dargestellt, wahrend eine Verringerung der Aufwendungen positiv dargestellt wird.




Quartalsbericht zum 30.06.2025
InvestitionsmaBnahmen

Ifd. [Investitions- [InvestitionsmaRnahme Ansatz Zwischenzeit-  |voraussichtl. |Stand zum [Stand z.b. Fertigstellung, Vergabe, etc.
Nr. |auftrag 2025 EUR |lich gemeldete |Ergebnis 2025 |30.06.2025
Verdnderungen |gyr EUR
am Planansatz
EUR
1 111200000051 Beschaffung bewegl.Verm. EDV 0 16.400 16.400 16.398
2 111230000052 Stammkapitalerhohung BGV 0 0 0 0
Abrechnung des Ausgleichsstocks erfolgt Ende des Jahres 2025. Zuschuss wird voraussichtlich erst im Jahr 2026
3 111240000110  |[Zuweisungen und Zuschiisse vom Land 420.000 -180.000 240.000 238.845 |kassenwirksam.
Die Einbaukiiche wurde am 23.07.2025 eingebaut. Die Hochbaumalnahme ist damit abgeschlossen.
4 111240000160 Dorfgemeinschaftshaus Brombach 0 16.200 16.200 131.942 |Die Tische und Stiihle werden voraussichtlich in der KW 39 geliefert.
Die Abrechnung des Zuschusses fiir das AuRengelande wird erst Anfang des Jahres 2026 erfolgen kénnen. Der
5 111240000210  |Zuweisungen und Zuschiisse vom Land 190.000 -53.900 136.100 0 |Zuschuss wird daher erst im Jahr 2026 kassenwirksam.
6 111240000260 Dorfgemeindschaftshaus Pleutersbach 580.000 0 580.000 294.858 |Die HochbaumaRnahme ist abgeschlossen. Die Gestaltung des AuRengeléndes erfolgt im Herbst 2025.
7 111240000260 Erwerb v. bewegl. Vermbgen 0 0 0 2.321
8 111240000351 Erwerb v. bewegl. Vermbgen 0 0 0 8.253
9 111250000015 |Spende Blrgerbus 0 0 0 44.538
10 111250000051 Erwerb v. bewegl. Vermbgen 9.000 0 9.000 0
11 [111250000051 Fahrzeuge 0 0 0 44.538
12 |111250000351 Erwerb Fahrzeuge f. Bauhof 90.000 0 90.000 0 |Der neue Radlader soll im Herbst geliefert werden. Aktuell erfolgt die Ausschreibung.
13 |111330000030 |VerduRerung unbebauter Grundstiicke 0 3.600 3.600 1.372
14 [111330000130 [VerduRerung Grundstiicke und Geb&ude 0 0 0 0
15 [111330000050 Erwerb unbebauter Grundstiicke 0 0 0 12.210
16 [111330000250 |Erwerb von Grundstiicken 0 0 0 378
17 |112600000151 FFW-Ausriistungsgegenstande 28.050 0 28.050 5.326
18 [112600000310 [FFW-Zuschiisse Fahrzeuge 0 0 0 0
Die Anschaffung eines neuen Komandowagens wurde beschlossen. Die Lieferung erfolgt voraussichtlich im
19 |112600000351 FFW-Feuerwehrfahrzeuge 86.350 -86.350 0 0 |Februar/Marz 2026.
20 {112800000051 Einsatzmaterial Unwetterereignisse 23.350 0 23.350 3.618
Die Endabrechnung des Digitalpaktes ist erfolgt. Aufgrund von Minderausgaben hat sich auch der Zuschuss
21 (121101000010 Zuweisungen und Zuschiisse vom Land 73.300 -9.600 63.700 0 |verringert.
22 121101000051 Dr.-Weif3-Schule bewegl. Vermdgen 10.000 0 10.000 0
Die MaBnahmen des Brandschutzes werden voraussichtlich erst Ende des Jahres 2025 umgesetzt. Vermutlich
23 121101000060 |Hochbaumalnahme Dr.-WeiR-GS. 130.000 -80.000 50.000 0 |werden nicht alle Ausgaben kassenwirksam, sodass ein Teil erst im Jahr 2026 zur Zahlung fallig wird.
Die Endabrechnung des Digitalpaktes i. H. v. 54.300 € ist erfolgt. Ob der Zuschuss fiir die AuRenfassade im Jahr
2025 abgerechnet werden kann ist, aufgrund der Verzégerungen beim Bau, noch offen. Aktuell ist davon
24 1121102000010 Zuweisungen und Zuschiisse vom Land 529.000 -529.000 0 0 |auszugehen, dass der Zuschuss erst im Jahr 2026 kassenwirksam werden wird.
25 1121102000051 Erwerb v. bewegl. Vermbgen 4.000 0 4.000 0
Die BaumaRnahmen an der AuRenfassade verzdgern sich. Diese werden voraussichtlich nach den Sommerferien
26 121102000060 Steige-GS. HochbaumaBnahme 500.000 0 500.000 239.310 |[fertig sein.
27 1121103000010 |Zuweisungen und Zuschiisse vom Land 84.600 0 84.600 0 [Die Endabrechnung des Digitalpaktes ist erfolgt.
28 121103000051 Gemeinschaftsschule-Erwerb bew. V. 18.000 0 18.000 10.103
29 (121103000060 Hochbaumalnahme Gemeinschaftsschule 0 0 0 0
30 {121104000010 Zuweisungen und Zuschiisse vom Land 179.000 0 179.000 0 |Die Endabrechnung des Digitalpaktes ist erfolgt.




Ifd. [Investitions- [InvestitionsmaBnahme Ansatz Zwischenzeit-  |yoraussichtl. |Stand zum [Stand z.b. Fertigstellung, Vergabe, etc.
Nr. |auftrag 2025 EUR |lich gemeldete |Ergepnis 2025 |30.06.2025
Veranderungen |gyr EUR
am Planansatz
EUR
31 {121104000051 Erwerb v. bewegl. Vermbgen Realschule 168.000 -140.000 28.000 5.913 |Da der Chemiesaal nicht im Jahr 2025 umgesetzt wird, kann auch keine Anschaffung der Ausstattung erfolgen.
Die Umbauarbeiten des Chemiesaales sind zuriick gestellt. Die MaRnahme wird derzeit ausgeschrieben. Die
Vergabe ist fir Herbst 2025 geplant. Nach Anfrage im Januar 2025 konnte die Firma die notwendigen Arbeiten
32 {121104000060 HochbaumaRnahme Realschule 170.000 -170.000 0 0 [nichtin den Sommerferien ausfiihren. Die Umsetzung soll daher im Sommer 2026 stattfinden.
33 (121105000010 Zuweisungen & Zuschisse allg. HSG 2.665.000 0 2.665.000 2.389.000 |Die Endabrechnung des Digitalpaktes steht noch aus.
34 {121105000051 HSG bewegl. Vermbégen 0 0 0 0
35 {121105000060 HochbaumaBnahme HSG 300.000 0 300.000 82.401 |Die Fertigstellung der Mafnahme ist fiir nach den Sommerferien 2025 geplant.
36 121200000010  |Zuschiisse vom Land SBBZ 19.800 0 19.800 Die Endabrechnung des Digitalpaktes ist erfolgt.
37 121200000051 SBBZ Erw. bewegl. Vermdgen 27.000 0 27.000 0
38 121200000060 HochbaumafRnahme Dr. WeilR SBBZ 0 0 0 0
39 |136200000060 HochbaumaBnahme Jugendzentrum 150.000 -150.000 0 0 [Die Umsetzung der MaRnahme wurde auf das Jahr 2026 verschoben.
40 (136502000051 Investitionszuschisse 0 2.043
41 (136504000070 Investitionszuschlsse 0 9.147
Die Abrechnung der Mittel aus dem Ausgleichsstock sollen Ende des Jahres 2025 erfolgen. Der Zuschuss wird
42 1136505000010 |Zuschuss v. Land Neubau Kiga Regenbogen 336.000 -336.000 0 0 [jedoch erstim Jahr 2026 kassenwirksam.
43 1136505000060 Kiga Regenbogen - Neubau 0 0 0 353.971 |Die Abrechnung der MaRBnahme ist fiir Ende des Jahres 2025 vorgesehen.
Es sollen noch Sonnensegel/Schirme angeschafft werden. Die Lieferung erfolgt voraussichtlich bis Ende des
44 1136505000151 Erstausstattung Kita Guterbahnhofstr. 240.000 0 0 88.294 |Jahres 2025.
45 1142411000025 |Versicherungsleistungen 300.000 0 0 0
46 142411000051 Sporthalle Dr. WeiR-Schule - bewegl. Vermbégen 0 0 0 0
Hallenboden Dr.-Weil3-Sporthalle Der Hallenboden wird Ende der Sommerferien fertiggestellt. Die restlichen Arbeiten erfolgen bis Ende des Jahres
47 1142411000060 400.000 400.000 3.320 |2025.
Es werden im Jahr 2025 nur Planungskosten anfallen. Das Konzept zur Sanierung wird derzeit erstellt. Die
48 1142412000060 |Sporthalle Steigeschule Hochbaumalnahme 260.000 -210.000 50.000 0 |Umsetzung soll dann voraussichtlich im Jahr 2026 erfolgen.
Nachrichtlich: Beantragter Zuschuss tiber LEADER i. H. v. voraussichtlich ca. 223.700 €. Der Bescheid steht
49 {142415000010 Zuschusse vom Land 0 0 0 0 [jedoch noch aus.
50 [142415000015 [Spenden Skateanlage 12.000 0 12.000 0 [Spenden die bereits bei der Stadt Eberbach eingegangen sind.
51 {142415000051 Umbau Sportgelande in der Au 30.000 -30.000 0 0 |In der Klausurtagung wurde das Projekt zun4chst in die Folgejahre verschoben.
52 142416000060 |Offentl. Spiel - und Bolzplétze 250.000 193.700 443.700 0 [Die Baugenehmigung liegt vor und der Forderantrag ist gestellt. Der Bescheid steht jedoch noch aus.
Die MaRRnahme ist abhangig von der Umsetzung der Malnahme in der Scheuerbergstralle. Diese wurde in das
53 |154100005860 von Goéler Weg Ausbau / Scheuerberg 50.000 -50.000 0 0[Jahr 2026 verschoben, sodass Planungskosten voraussichtlich erst im Jahr 2027 anfallen werden.
54 154100006910 |Zuschiisse Baumannstr. 195.000 -195.000 0 Das Projekt wurde zunachst auf die Folgejahre geschoben.
Das Projekt wurde zunachst geschoben. Eine Umsetzung ohne Foérdermittel ist aufgrund der aktuellen
55 (154100006960 Ausbau "Baumannstrafte" in Friedrichsdorf 200.000 -200.000 0 Haushaltslage derzeit nicht méglich.
56 |154100007060 [Ausbau "MihlbergstraRe" in Rockenau 10.000 0 10.000 12.157 |Kosten fiir die Entwurfsplanung.
57 (154100007110 Zuweisungen und Zuschiisse vom Land 200.000 0 200.000 0 [Der Verwendungsnachweis fiir den 2. Bauabschnitt wurde zur Abrechnung vorgelegt.
58 154100007160 Barrierefreie Bushaltestellen Umbkost 210.000 0 210.000 104.235
59 [154100007360 [Sanierung Giiterbahnhofstr. 10.000 0 10.000 Derzeit laufen Abstimmungen zu méglichen Férderungen. Hierfir fallen immer wieder Planungskosten an.
Die Beschlussfassung zur Freigabe der Entwurfsplanung soll dem GR noch in diesem Jahr vorgelegt werden. Die
60 |154100007660 |Ausbau Stichweg Neuer Weg 305.000 -255.000 50.000 0 |Ausfiihrung der MaBnahme ist fiir das Jahr 2026 geplant.
61 [154100007810 [Zuweisungen und Zuschiisse vom Land 0 0 0 0




Ifd. [Investitions- [InvestitionsmaRnahme Ansatz Zwischenzeit-  |yoraussichtl. |Stand zum [Stand z.b. Fertigstellung, Vergabe, etc.
Nr. |auftrag 2025 EUR |lich gemeldete |Ergepnis 2025 |30.06.2025
Veranderungen |gyr EUR
am Planansatz
EUR
Es wurden Planungskosten eingestellt. Die weiterfiihrenden Planungen sind abhangig vom in Kraft treten des
62 |154100007960 ErschlieBung Baugebiet Ringacker Pleut. 15.000 0 15.000 0 |Bebauungsplanes.
Die Freigabe der Entwurfsplanung im Gemeinderat ist fiir den Oktober 2025 geplant. Ausschreibung und Vergabe
63 [154100008060 [Abfangung StraRenkérper Waldstrake 250.000 0 250.000 0 [istin diesem Jahr noch vorgesehen.
64 |154100008260 |Ausbau Gassel 250.000 0 250.000 0 |Die Beschlussfassung im GR ist erfolgt. Die Ausschreibung und Vergabe erfolgt voraussichtlich im Oktober 2025.
Die Entwurfsplanung soll in der Novembersitzungsrunde vorgestellt und freigegeben werden. Die Umsetzung ist
65 [154101000360 |Erneuerung Briicke H6 Holderbach 300.000 -250.000 50.000 0 |[fur das Jahr 2026 geplant.
66 154101000410 |Zuschiisse Land fiir Briickenbau 0 0 0 0
Es handelt sich um Planungskosten. Es ergaben sich Verzégerungen aufgrund der notwendigen Freigaben der
67 [154101000660 [Sanierung Briicke B3 Karstalweg 40.000 0 40.000 0 |Deutschen Bahn (BETRA).
Es handelt sich um Planungskosten. Es ergaben sich Verzégerungen aufgrund der notwendigen Freigaben der
68 [154101000860 |[Sanierung Briicke Odenwaldstr. 30.000 0 30.000 0 |Deutschen Bahn (BETRA).
69 |154500000051 Schneeschild Winterdienst 0 13.300 13.300 13.300
70 |154900000160 |[Sanierung 6ffentliche Toilette Zwingerstr. 10.000 0 10.000 8.532 |Die MaRnahme ist abgeschlossen.
71 155203000060 Hochwasserschutz ltter & Holderbach 10.000 0 10.000 4.332
72 {155300000051 Erwerb v. bewegl. Vermbgen 9.000 0 9.000 0
73 |155300000060 |BaumaRnahmen Friedhéfe 150.000 0 150.000 91.660 [MaRnahme wird derzeit umgesetzt, es sollen noch Wege etc. saniert werden.
74 |155500000130 Zuschuss Ohrbergturm 0 28.300 28.300 28.300 [Der Forderbescheid wurde abgerechnet.
75 {155500000053 Forst Erwerb Aufwuchs (Wald) 0 0 0 1.133
76 |155500000260 [Sanierung Ohrsbergturm 0 0 0 271 |Die MaRRnahme ist abgeschlossen.
77 |155500000560 [Anlagen im Bau - HochbaumaRnahme 0 0 0 0
Die Beschlussvorlage fir die Beleuchtung liegt dem GR vor. Fir die Erneuerung der Biihnentechnik werden
78 157300000060 |Stadthalle HochbaumaRnahme 50.000 100.000 150.000 0 |weitere 100.000 € bendtigt.
Die Erstellung der Entwurfsplanung wurde vom Gemeindrat beschlossen. Mit einer Fertigstellung ist nicht vor
79 157300000360 Neckarlauer Baumafinahme 150.000 0 150.000 27.549 |Dezember 2025 zu rechnen.
80 [157302000031 VerauBerung bew.Verm. Oberh.Wertgrenze 0 74.024 74.024 74.024 |Verkauf der Photovoltaikanlage auf dem Feuerwehrgeratehaus Eberbach.
81 161200000280 |Kapitaleinlage Eigenbetrieb SDE 2.678.000 0 2.678.000 238.197

Einnahmen Plan 5.203.700 €
Ausgaben Plan 8.200.750 €
Einnahmen gem.

Hochrechnung 3.706.124 €
Ausgaben gem.

Hochrechnung 6.679.000 €




Fachamt: Kammerei Vorlage-Nr.: 2025-189

Datum: 03.09.2025

Informationsvorlage

Halbjahresbericht Gber die Entwicklung des stadtischen Eigenbetriebs Stadtische
Entwasserung Eberbach (SEE)

Zur Information im:

Gremium am Zustandigkeit
Verwaltungs- und Finanzausschuss 22.09.2025 nicht éffentlich Information
Gemeinderat 02.10.2025 offentlich Information

Der Halbjahresbericht Uber die Entwicklung des Wirtschaftsplans 2025 des stadtischen
Eigenbetriebes ,Stadtische Entwasserung“ (SEE) wird zur Kenntnis genommen.

Klimarelevanz:

keine

Sachverhalt / Begrindung:

Ein wesentlicher Bestandteil der ,Neuen Eberbacher Steuerung® ist die Vorlage eines
Halbjahres- sowie eines Dreivierteljahresberichts, um den Gemeinderat tber die Entwicklung
des stadtischen Haushalts zu informieren. Diese Vorgehensweise hat sich in den
vergangenen Jahren bewahrt, so dass die Verwaltung auch in diesem Jahr den bereits
bekannten Aufbau der Berichte verwendet. Erstmals erfolgt durch die Griindung des
Eigenbetriebes SEE zum 01.01.2025 ein weiterer Bericht, Uber den fir den Eigenbetrieb
aufgestellten Wirtschaftsplan.

Die beigefiigte Ubersicht beinhaltet den Erfolgsplan sowie eine komprimierte Sicht auf die
Investitionsmalinahmen des Jahres 2025 mit Erlauterungen.

A) Ertrags- und Aufwandsseite

Auf der Ertragsseite ergeben sich keine Veranderungen. Lediglich im Bereich der ,Sonstigen
ordentlichen Aufwendungen® erhdht sich der Ansatz um 25.000 € fur die notwendigen
Versicherungen.

Das veranschlagte Gesamtergebnis des Jahres 2025 wurde sich von ca. 112.000 € auf
87.000 € verschlechtern.



B) Investitionen

Bei den InvestitionsmalRnahmen wird zur Jahresmitte erwartet, dass nicht alle geplanten
Projekte vollumfanglich umgesetzt werden. Gegenliber dem Planansatz von ca. 2,6 Mio. €
werden sich die Ausgaben auf ca. 1,4 Mio. € reduzieren.

Bei den Einnahmen durch Investitionszuschiisse bleibt noch abzuwarten, ob fir die

MalRnahme RUB-E-7 Giterbahnhofstrae der am 01.10.2024 eingereichte Forderantrag mit
einem Zuschuss i. H. von voraussichtlich ca. 1,8 Mio. € positiv beschieden wird.

D) Schuldenstand

Der Schuldenstand zum 30.06.2025 belauft sich auf ca. 14,0 Mio. €. Dies sind bei einer
Einwohnerzahl von 14.764 ca. 948 € pro Einwohner.

Peter Reichert
Burgermeister

Anlage/n:

Quartalsbericht zum 30.06.2025 - Erfolgsplan
Quartalsbericht zum 30.06.2025 - Investitionsmalihahmen



Quartalsbericht zum 30.06.2025

Erfolgsplan
Ifd. Sach- Ansatz 2025 Veranderung |Voraussichtl. |Stand zum
Nr. konto EUR gegeniiber Ergebnis 2025 (30.06.2025
Ansatz 2025 |EUR
EUR
1 |Steuern und dhnl. Abgaben 0 0 0 0
2 Zuweisungen und Zuwendungen,
Umlagen 0 0 0 0
3 Aufgeloste Investitionszuwendungen und
-beitrdge 368.400 0 368.400 0
Planung bilanzielle Auflésung 31600000 368.400 368.400
5 Entgelte fiir 6ffentliche Leistungen oder
Einrichtungen 3.186.169 0 3.186.169 1.360.300
Verwaltungsgebihren 33110000 0
Kenntnisgabegebiihren 33110100 0
Benutzungsgebihren und &hnl. Entgelte 33210000 2.720.600 2.720.600 1.360.300
RAP Gebiihrenriickstellungen Vorjahre 33210010 465.569 465.569
Grabnutzungsgebihren 33210030 0
Beerdigungsgebihren 33210040 0
6 [Sonstige privatrechtliche Leistungsentgelte 0 0 0 0
7 |Kostenerstattungen und Kostenumlagen 588.000 0 588.000 294.000
Erstattungen vom Bund 34800000 0
Erstattungen vom Land 34810000 0
Erstattungen von Gemeinden und Gem.verbénden 34820000 588.000 588.000 294.000
Erstattungen von verbundenen Unternehmen 34850000 0
Erstattungen von s. 6ff. Sonderr. 34860000 0
Erstattungen von privaten Unternehmen 34870000 0
Erstattungen von Ubrigen Bereichen 34880000 0
Erstattungen Porto und Telefon 34880100 0
Erstattungen Bestattungen 34880200 0
8 [Zinsen und dhnliche Ertrdge 0 0 0 0
10 |Sonstige ordentliche Ertrage 0 0 0 0
11 |Ordentliche Ertrage 4.142.569 0 4.142.569 1.654.300
12 |Personalaufwendungen 0 0
14 |Aufwendungen fiir Sach- und Dienstleistungen -1.242.650 0 -1.242.650 -457.026
Unterh. Grundstlicke und bauliche Anlagen 42110000 -600 -600 -2.092
Unterhaltung des sonst. unbewegl. Vermdgens 42120000 -432.800 -432.800 -185.752
Unterhaltung des bewegl. Vermdgens 42210000 0
Erwerb GWG bewegliches Vermégen bis 1.000 € 42220000 -2.850 -2.850
Mieten inkl. Nebenkosten und Pachten 42310000 -3.700 -3.700
Bewirtschaftung Grundstiick und baul. Anlagen 42410000 0 -587
Aufwendungen Strom 42410100 -347.100 -347.100 -129.739
Aufwendungen Gas 42410110 0
Aufwendungen Heizol 42410120 -17.600 -17.600
Aufwendungen Fernwarme 42410130 0
Aufwendungen regenerative Energieformen 42410140 0
Aufwendungen Wasserversorgung 42410200 -9.300 -9.300
Aufwendungen Abfallbeseitigung 42410300 -179.700 -179.700 -91.385
Aufwendungen Abwasserbeseitigung 42410400 0
Aufwendungen Gebaudereinigung 42410500 -12.900 -12.900 -4.142
Aufwendungen fiir gebaudebezog. Versicherungen 42410600 -6.800 -6.800 -2.306
Aufwendungen fiir gebadudebezogene Steuern 42410700 0
Haltung von Fahrzeugen 42510000 -8.600 -8.600 -1.553
Besondere Aufwendungen flir Beschaftigte 42610000 -600 -600 -624
Besondere Verwaltungs- u. Betriebsaufwendungen 42710000 -208.400 -208.400 -38.847
Aufwendungen fiir bez. Leistungen und Waren 42730000 0
Lehr- u. Unterrichtsmaterial 42740000 0
Lernmittel 42750000 0
42810000/
Verbrauch Vorrate Bauhof 42810010 0
Aufwendungen fiir Inventurdifferenz 42810020 0
Aufwendungen f.so. Sach- u. Dienstleistungen 42910000 -11.700 -11.700
15 |Abschreibungen -1.264.600 0 -1.264.600 0
Planung bilanzielle Abschreibung 47000000| -1.264.600 -1.264.600
Afa a. FO wg. Unbeinbringlichkeit 47221000 0
Afa a. FO unbefr. NS + AdV 47223000 0
16 |Zinsen und dhnliche Aufwendungen -408.993 0 -408.993 0
Zinsaufwendungen an sonst. 6ff. Sonderrechn. 45160000 0
Zinsaufwendungen an Kreditinstitute 45170000 -408.993 -408.993
Sonstige Zinsaufwendungen 45900000 0
Aufwand aus Bankgebiihren 45930010 0
Sonstige Finanzaufwendungen 45990000 0




Ifd. Sach- Ansatz 2025 Veranderung |Voraussichtl. |Stand zum
Nr. konto EUR gegeniiber Ergebnis 2025 (30.06.2025
Ansatz 2025 (EyrR
EUR
17 |Transferaufwendungen -118.200 0 -118.200 -25.680
Zuweisungen an den Bund 43100000 0
Zuweisungen an das Land 43110000 -76.500 -76.500 -680
Zuweisungen an Gemeinden 43120000 0
Zuweisungen an Zweckverbande 43130000 -41.700 -41.700 -25.000
Zuschusse an verbundene Unternehmen 43150000 0
Zuschisse an private Unternehmen 43170000 0
Zuschisse an Ubrige Bereiche 43180000 0
Schuldendiensthilfen an priv. Untern. 43270000 0
Gewerbesteuerumlage 43410000 0
Allg. Zuw. Am (ibr. Bereiche 43580000 0
Allgemeine Umlage an Land 43710000 0
Allgemeine Umlage an Gemeinden (GV) 43720000 0
Umlage an (brige Bereiche 43780000 0
18 |Sonstige ordentliche Aufwendungen -996.024 -25.000 -1.021.024 -81.428
Sonstige Personal- u. Versorgungsaufwendungen 44110000 0
Aufw. f. ehrenamtliche u. sonst. Tatigkeit 44210000 0
Verfliigungsmittel (§13 Satz 1 Nr. 1 GemHV) 44220000 0
So. Aufw. f.d.Inansp.v. Rechten u. Diensten 44290000 -700 -700 -184
Gebiihren und Entgelte 44293000 0
Rechts- und Beratungskosten 44294000 0 -1.385
Geschaftsaufwendungen 44310000 -300 -300
Dienstfahrten, Reisekosten 44317000 0
Steuern, Versicherungen, Schadensfalle 44410000 -25.000 -25.000 -20.655
Erstattungen an das Land 44510000 0
Erstattungen an Kreis und Gemeinden 44520000 0
Erstattungen an verb. Unternehmen 44550000 -995.024 -995.024 -59.203
Erstattungen an private Unternehmen 44570000 0
Erstattungen an ubrige Bereiche 44580000 0
Saumniszuschlage u.a. 44820000 0
Sonstige Aufw.a.lfd.Vw-Tatigkeit 44910000 0
Zuf. Riickl. Stiftung a. Uberschuss des o 44922000 0
19 [Ordentliche Aufwendungen -4.030.467 -25.000 -4.055.467 -564.134
20 |Veranschlagtes ordentliches Ergebnis 112.102 -25.000 87.102 1.090.166
21 |AuBerordentliche Ertrage 0 0 0 0
22 |AuBerordentliche Aufwendungen 0 0 0 0
23 |Veranschlagtes Sonderergebnis 0 0 0 0
24 |Veranschlagtes Gesamtergebnis 112.102 -25.000 87.102 1.090.166

Die Gliederung dieses Quartalsberichts richtet sich nach der Gliederung des Erfolgsplans.

So ist eine direkte Vergleichbarkeit mit dem Planansatz gewahrleistet.
Der Ansatz der Ertrage (Nr. 1 - 11) ist mit positiven Vorzeichen dargestellt. Bei der Veranderung wird eine Verbesserung
ebenfalls mit positiven Vorzeichen, eine Verschlechterung mit negativen Vorzeichen dargestellt. Der Ansatz der Aufwendungen
(Nr. 12 - 19) ist mit einem negativen Vorzeichen versehen. Bei der Veranderung wird eine Erhdhung der Aufwendungen
ebenfalls negativ dargestellt, wahrend eine Verringerung der Aufwendungen positiv dargestellt wird.




Quartalsbericht zum 30.06.2025

InvestitionsmaBnahmen

Ifd. [Investitions- [InvestitionsmaRnahme Ansatz Zwischenzeit-  |yoraussichtl. [Stand zum [Stand z.b. Fertigstellung, Vergabe, etc.
Nr. |auftrag 2025 EUR|lich gemeldete |Ergebnis 2025 (30.06.2025
Verdnderungen (Eyr EUR
am Planansatz
EUR
1 153800000199 Erwerb bewegl. Vermbgen 6.400 0 6.400
Der Férderantrag wurde zum 01.10.2024 eingereicht. Derzeit liegt noch keine
2 153800000299  [Zuschiisse RUB-E7 Giiterbahnhofstr. 0 0 0 Entscheidung des RP in KA vor.
Die Umsetzung der MaRnahme héngt von den mdglichen Férdermitteln ab.
3 153800000299 RUB-E-7 Giiterbahnhofstrale 500.000 -400.000 100.000 Fir Das Jahr 2026 wird erneut ein Férderantrag gestellt.
4 153800000399  [Zuweisungen und Zuschiisse vom Land 0 0 0
5 153800000399 Kanalsanierungsprogramm EKVO Abwasser 350.000 0 350.000 260.810 |Die MaRBnahame ist derzeit in der Umsetzung.
6 153800000499  |Hydraul. Erneuerung Kanalisation 10.000 0 10.000 3.285 |Planungsleistungen wurden beauftragt und dauern noch an
Der Auftrag wurde vergeben. Baubeginn ist fiir Ende September 2025
7 153800000599 Erneuerung RUB-U1 Unterdielbach 900.000 -300.000 600.000 13.622 |vorgesehen. Es werden im Jahr 2025 nicht alle Mittel kassenwirksam.
Planungsleistungen wurden beauftragt und dauern noch an. Die Vorstellung
8 153800000699 Kanal Friedr. Landstr. + Erneuerung RU-E6 100.000 0 100.000 der Entwurfsplanung ist im November 2025 vorgesehen.
9 153800000799  |Klaranlage Betriebsvorrichtung 500.000 -400.000 100.000 Die Planungen sind noch nicht ganzlich abgeschlossen.
10 |153800000899 |[Beitrége u.d. Entgelte Ortskanéle 0 0 0
11 |153800000999 Kanalisation Richard-Schirrmann-Stralle 0 0 0
Derzeit laufen Abstimmungen zu méglichen Foérderungen. Hierfir fallen immer
12 |153800001099 Sanierung Guterbahnhofstr. 10.000 0 10.000 wieder Planungskosten an.
13 [153800001199 Kanalisation Mihlbergstral3e in Rockenau 15.000 0 15.000 7.390 |Kosten fiir die Entwurfsplanung.
14 |153800001299 Kanal Einmiindung L2311/ Gliterbahnhofstr. 0 0 0
Die Beschlussfassung zur Freigabe der Entwurfsplanung soll dem GR noch in
diesem Jahr vorgelegt werden. Die Ausfiihrung der MalRnahme ist fir das
15 [153800001399 Kanal Stichweg Neuer Weg 70.000 -50.000 20.000 Jahr 2026 geplant.
16 [153800001499 Hydraul. Ern. Kanal Friedr.Landstr. 0 0 0
17 [153800001599 |Kanal Baugebiet Ringacker 0 0 0
Die Beschlussfassung im GR ist erfolgt. Die Ausschreibung und Vergabe
18 |153800001699 [Kanal Ausbau Géassel 100.000 0 100.000 5.369 |erfolgt voraussichtlich im Oktober 2025.
Das Projekt wurde zunachst geschoben. Eine Umsetzung ohne Férdermittel
19 (153800001799 |Kanal Ausbau Baumannstr. Friedrichsdorf 50.000 -50.000 0 ist aufgrund der Haushaltslage derzeit nicht méglich.

Einnahmen Plan 0€
Ausgaben Plan 2.611.400 €
Einnahmen gem.

Hochrechnung 0€
Ausgaben gem.

Hochrechnung 1.411.400 €




Fachamt: Kammerei Vorlage-Nr.: 2025-190

Datum: 03.09.2025
Informationsvorlage
Beteiligungsbericht fur das Haushaltsjahr 2023
Zur Information im:
Gremium am Zustandigkeit
Verwaltungs- und Finanzausschuss 22.09.2025 nicht offentlich Information
Gemeinderat 02.10.2025 offentlich Information

Der Beteiligungsbericht fur das Jahr 2023 wird zur Kenntnis genommen.

Klimarelevanz:

keine

Sachverhalt / Begrindung:

Entsprechend 8§ 105 Absatz 2 der Gemeindeordnung fur Baden-Wiirttemberg sind die
Kommunen verpflichtet, zur Information des Gemeinderates und der Einwohner jéahrlich
einen Bericht Uber die Unternehmen in einer Rechtsform des privaten Rechts, an denen sie
unmittelbar oder mit mehr als 50 vom Hundert mittelbar beteiligt sind zu erstellen.

Uber die gesetzlich vorgeschriebene Berichterstattung hinaus enthélt der Beteiligungsbericht
in Eberbach eine Auflistung der mittelbaren Beteiligungen mit geringfiigigem Umfang sowie
Beteiligungen an Unternehmen in einer Rechtsform des offentlichen Rechts.

Aufgabe des Beteiligungsberichtes ist es, die einzelnen Unternehmensergebnisse in
zusammengefasster Form darzustellen, Entwicklungen bei bestehenden Beteiligungen
aufzuzeigen sowie Uber Veranderungen durch neu hinzugekommene bzw. weggefallene
Beteiligungen zu berichten. Hierdurch wird ein umfassender Uberblick tiber die
wirtschaftlichen Betéatigungen der Stadt Eberbach erméglicht.

Peter Reichert
Bilrgermeister

Anlage/n:
Beteiligungsbericht
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Stadt Eberbach Beteiligungsbericht 2023

Allgemeines

Nach 8§ 105 der Gemeindeordnung fir Baden Wiurttemberg hat die Gemeinde zur
Information des Gemeinderates und ihrer Einwohner jahrlich einen Beteiligungsbericht
zu erstellen Uber die Unternehmen in einer Rechtsform des privaten Rechts, an denen
sie unmittelbar oder mit mehr als 50 v.H. mittelbar beteiligt ist.

Der Mindestinhalt des Beteiligungsberichtes ist gesetzlich im Einzelnen wie folgt
festgelegt:

- Gegenstand des Unternehmens

- Rechtliche Verhaltnisse

- Hohe der Einlage

- Beteiligungsverhaltnisse

- Vertragsverhéltnisse

- Besetzung der Organe

- Geschaftsfeld des Unternehmens

- Beteiligungen des Unternehmens

- Kapitalzufihrungen und —entnahmen durch die Gemeinde
- Zahl der beschaftigten Arbeithehmer

- Kennzahlen der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

- Gesamtbezlige der Geschaftsfihrung und des Aufsichtsrats

Eine Reduzierung dieser Anforderungen erfolgt bei Unternehmen, bei welchen die
Beteiligung der Stadt unmittelbar mit weniger als 25 % oder mittelbar mit hochstens
50 % betragt.

Der Bericht eroffnet einen Gesamtuberblick Uber die Beteiligungen der Stadt Eberbach
an rechtlich selbstandigen Unternehmen des privaten und offentlichen Rechts und soll
Gemeinderat und Offentlichkeit in die Lage versetzen, sich ein Gesamtbild iber die
wirtschaftlichen Aktivitdten der Stadt zu machen.

Mit dem vorliegenden Beteiligungsbericht wird die kontinuierliche Berichterstattung
Uber die Beteiligungen der Stadt Eberbach fortgefuhrt. Der Beteiligungsbericht 2023
stellt eine inhaltliche Fortschreibung des Vorjahresberichtes dar. Aufgestellt werden
die wirtschaftlichen Daten aus dem Jahresabschluss von 2023; zu Vergleichszwecken
wurden die Ergebnisse des Jahresabschlusses 2022 mit aufgefuhrt.

Eberbach im Juli 2025

Christian Vieser
Stadtkdmmerer
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Organisationsformen der wirtschaftlichen Betatigung

Fur die wirtschaftliche Betatigung stehen den Gemeinden sowohl 6ffentlich-rechtliche
als auch privatrechtliche Organisationsformen zur Verfligung. Das folgende
Schaubild gibt einen Uberblick tber die wesentlichen Rechtsformen.

Organisationsformen 6ffentlicher wirtschaftlicher Betatigung

des offentlichen Rechts des Privatrechts
Recr?tr']sgeeresigren?fhkeit Rechrtns,i:)sggrr:ﬁéhkeit BelECisslizdn
Regiebetrieb Anstalt Verein
Eigenbetrieb Stiftung Stiftung
Zweckverband Genossenschaft
GmbH

Aktiengesellschaft

Betriebe in 6ffentlich-rechtlicher Form

Bei Regiebetrieben handelt es sich um rechtlich und wirtschaftlich unselbststandige
Betriebszweige. Dieser Betrieb ist vollstandig in die Verwaltung eingebunden und wird
haushaltstechnisch, organisatorisch und personell tber die Kernverwaltung gefihrt.
Durch die Einbeziehung von kalkulatorischen Kosten sowie die Einrechnung von
Verwaltungskosten und die inneren Verrechnungen wird im Regiebetrieb eine
Kostenrechnung als Grundlage der Wirtschaftlichkeitsorientierung vorgenommen.

Der Eigenbetrieb ist ein von der Stadt gefuhrtes wirtschaftliches Unternehmen ohne
eigene Rechtspersonlichkeit. Die Stadt hat den Eigenbetrieb i. d. R. mit einem
angemessenen Stammkapital auszustatten. Das Betriebsvermégen wird vom Ubrigen
Gemeindevermdgen getrennt als Sondervermégen verwaltet. Der Eigenbetrieb verfligt
Uber eine eigene Wirtschaftsfuihrung, Buchfiihrung und Rechnungslegung.
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Bei der Stadt Eberbach waren im Jahr 2023 die Stadtischen Dienste in einen
Eigenbetrieb ausgelagert.

Zweckverbéande sind eine kommunale Zusammenarbeit in 6ffentlich-rechtlicher Form
sowohl im wirtschaftlichen als auch im hoheitlichen (nichtwirtschaftlichen) Bereich
organisiert. Sie sind rechtliche selbststandige Kdrperschaften, die von kommunalen
Mitgliedern getragen werden. Organe der Verbande sind Verbandsvorsitzenden,
Verwaltungsrat und Verbandsversammlung.

Die Stadt Eberbach ist Mitglied im Zweckverband 4IT.

Anstalten sind rechtsfahige und selbststandige Anstalten des 6ffentlichen Rechts, die
weitgehend o6ffentliche Aufgaben erfiillen und eine unabhéngige Organisationsform ist.
Auf kommunaler Ebene sind z. B. Sparkassen, denen diese Organisationsform durch
das Landessparkassengesetz verliehen wurde, die Datenzentrale Baden-
Wirttemberg und die selbststdndige Kommunalanstalt.

Stiftungen des offentlichen Rechts sind Vermégensmassen, die nur zur Erfullung
offentlicher Aufgaben errichtet werden kénnen. Sie unterliegen wie die Anstalt
ebenfalls dem Gesetzesvorbehalt. Zudem sind die Bestimmungen des
Stiftungsgesetzes und einer Stiftungssatzung zu beachten. Aufgrund fehlender
Ermé&chtigungsgrundlagen ist diese Organisationsform fur wirtschaftliche kommunale
Unternehmen praktisch ohne Bedeutung.

Die GmbH ist eine mit eigener Rechtspersonlichkeit ausgestattete Gesellschaft, an der
sich die Gesellschafter mit Einlagen auf das Stammkapital beteiligen, ohne personlich
fur die Verbindlichkeiten der Gesellschaft zu haften.

Die Gesellschafter konnen die innere Struktur der Gesellschaft im Wesentlichen frei
regeln. Fur die GmbH gelten die Vorschriften des GmbH-Gesetzes, des
Handelsgesetzbuches (HGB) und in Teilbereichen des Aktiengesetztes (AktG).

Aufgrund dieser gestalterischen Mdglichkeiten des Gesellschaftsvertrages ist die
GmbH die haufigste privatrechtliche Organisationsform.

Die wesentliche Beteiligung der Stadt Eberbach stellt die Stadtwerke Eberbach GmbH
dar.

Die Aktiengesellschaft (AG) besitzt eine eigene Rechtspersonlichkeit. Die
Gesellschafter (Aktionare) erwerben Anteile des in Aktien zerlegten Grundkapitals. Fur
Verbindlichkeiten der Gesellschaft haftet auch hier nur das Gesellschaftsvermégen
und nicht der Anteilsinhaber. Die Aktiengesellschaft hat Regelungen aller
Sachverhalte, so dass flur gestalterische Eingriffe in die Gesellschaft wenig Spielraum
bleibt.
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Die Genossenschaft ist eine Gesellschaft, die keine eigenen, sondern fir ihre
Mitglieder gemeinschaftliche Zwecke verfolgt. Die Rechtsfahigkeit wird durch
Eintragung in das Genossenschaftsregister erworben. Die Haftung ist auf das
Genossenschaftsvermogen beschrankt.

Die Stadt Eberbach héalt im Berichtszeitraum eine Mitgliedschaft der Eberbacher
Baugenossenschatft.

Der Verein ist ein auf Dauer angelegter freiwilliger Zusammenschluss von min. 7
Personen zur Erreichung eines gemeinsamen Zwecks. Man unterscheidet zwischen
rechtsfahigen (eingetragenen) und nichtrechtsfahigen Vereinen. Als kommunale
Organisationsform ist jedoch nur der rechtsfahige Verein von Bedeutung.

Der eingetragene Verein ist rechtlich und organisatorisch selbststéandig und hat sowohl
eine Mitgliederversammlung als auch einen Vorstand. Die Haftung ist auf das
Vereinsvermdgen beschrankt.

Der Betrieb gewerbliche Art (BgA) stellt keine Organisationsform fir kommunale
Einrichtungen dar, soll aufgrund seiner praktischen Bedeutung an dieser Stelle auf
diese ausschlief3lich steuerrechtlichen Konstruktionen kurz eingegangen werden. Der
BgA kommt dann zum Tragen, wenn die Kommunen anstelle von hoheitlichen (nicht
steuerpflichtigen) Tatigkeiten, wirtschaftliche und damit steuerpflichtige Téatigkeiten
ausuben.
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Privatrechtliche
Betelligungen



Stadt Eberbach

Beteiligungsbericht 2023

Beteiligungen der
Stadt Eberbach

Privatrechtlich
unmittelbar unter 25 %

Privatrechtlich
unmittelbar tber 25 %

Rhein-Neckar-Phosphor-Recycling
GmbH & Co. KG
395,00 Euro
4,0 %

Stadtwerke GmbH
Stammkapital 1.000.000,00 Euro,
davon einbezahlt
100,00 %

Baugenossenschaft Familienheim
Mosbach e.G.
1.600,00 Euro
0,01%

Eberbacher
Baugenossenschaft e.G.
0,00 Euro

Stadtwerke Eberbach
Erzeugungs- und Warme GmbH
Stammkapital 25.000 €
davon einbezahlt 100,00 %

Grundstuckseigentumer-
gemeinschaft Regionales
Rechenzentrum Heidelberg
58.469,59 Euro

2.07 %

Volksbank Neckartal e.G.
700,00 Euro
<0,1%

Forstliche Vereinigung Odenwald-
Bauland e.G.

3.100,00 Euro
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l. Stadtwerke Eberbach GmbH

Name des Unternehmens

Stadtwerke Eberbach GmbH

Gegenstand des Unternehmens

Gegenstand des Unternehmens sind die Errichtung, der Ausbau, die Instandhaltung
und der Betrieb von Strom-, Gas- und Warmeverteilnetzen im Konzessionsgebiet
der Stadt Eberbach und soweit kommunalrechtlich zulassig auch in anderen
Konzessionsgebieten. Ferner ist Gegenstand des Unternehmens die Erzeugung, die
Beschaffung, der Handel und der Vertrieb von Energie sowie die Erbringung von
Energiedienstleistungen und die Foérderung und Vermarktung von
Umweltdienstleistungen. Daneben befasst sich die Gesellschaft auch mit dem

Ausbau der Netze zu intelligenten Netzen.

Rechtliche Verhaltnisse

Der Gemeinderat stimmte mit Beschluss vom 30.01.2020 vorbehaltlich der
Anmeldung der Stadtwerke Eberbach GmbH zur Eintragung in das Handelsregister
bis spatestens August 2020 dem Gesellschaftsvertrag (in der Fassung vom
10.12.2019) und dem Ergebnisabfiihrungsvertrag (in der Fassung vom 06.11.2019)

ZU.

Das Kommunalrechtsamt des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis hat am
11.03.2020 die GesetzmalRigkeit des Gemeinderatsbeschlusses vom 30.01.2020
Uber die Grundung der Stadtwerke Eberbach GmbH und den Abschluss des
Gewinnabfihrungsvertrages gemafR 8§ 103, 103a GemO in Verbindung mit § 108 und
§ 121 Abs. 2 GemO bestétigt.

Seite 9 von 46



Stadt Eberbach Beteiligungsbericht 2023

Rechtliche Verhaltnisse

Auf Grundlage des Gemeinderatsbeschlusses vom 02.07.2020 hat der Eigenbetrieb
Stadtische Dienste Eberbach aus seinem Unternehmen den Teilbereich
Energieversorgung mit den Strom-, Gas- und Warmeverteilnetzen im
Konzessionsgebiet der Stadt Eberbach und soweit kommunalrechtlich zulassig auch
in anderen Konzessionsgebieten, den Handel und Vertrieb und die Erzeugung von
Energie sowie die Erbringung von Energiedienstleistungen auf die Stadtwerke
Eberbach GmbH ausgegliedert.

Durch notarielle Beurkundung des Ausgliederungs- und Ubernahmevertrags vom
17.08.2020 wurde die Stadtwerke Eberbach GmbH ins Leben gerufen. Die
Eintragung in das Handelsregister wurde unter der Nummer HRB 701002 beim
Amtsgericht Mannheim am 09.12.2020 vorgenommen.

Hohe der Einlage

Die Hohe der Einlage sind 1.000.000 €.

Beteiligungsverhaltnisse

Der Eigenbetrieb Stadtische Dienste Eberbach (vormals: Stadtwerke Eberbach) wird
als Sondervermdgen der Stadt Eberbach ohne eigene Rechtspersonlichkeit gefuhrt.
Der Eigenbetrieb ist Alleingesellschafter der Stadtwerke Eberbach GmbH (vormals:
e.con GmbH) und héalt 100% der Geschaftsanteile.

Vertragsverhaltnisse

Mit dem Eigenbetrieb der Stadt Eberbach "Stéadtische Dienste Eberbach", Eberbach
(Amtsgericht Mannheim HRA 333116) wurde am 17.08.2020 ein
Ergebnisabfiihrungsvertrag abgeschlossen, indem die Gesellschafterversammlung
am 17.08.2020 und der Gemeinderat am 30.01.2020 zugestimmt hat. Die

Eintragung ins Handelsregister des Amtsgerichts Mannheim erfolgte am 09.12.2020.
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Vertragsverhéaltnisse

Die Gesellschafterversammlung hat am 17.08.2020 die Neufassung des
Gesellschaftsvertrages der ehemaligen e.con GmbH beschlossen, insbesondere
wurden 8 1 (Firma, Sitz, Geschéftsjahr), § 2 (Gegenstand des Unternehmens) und

§ 4 (Stammkapital und Stammeinlagen) geandert.

Die Stadtwerke GmbH beteiligt sich auch an der Sudwestdeutsche Stromhandels
GmbH in Tubingen.

Verbandsvorsitzender/ -mitglieder — Besetzung der Organe

Die Organe der Gesellschaft sind die Verbandsversammlung, der

Verbandsvorsitzender und die Geschéftsfuhrung.

Aufsichtsratsvorsitzender: Peter Reichert

Ab dem 01.06.2022 ruht jedoch der Aufsichtsratsvorsitz von Herrn Reichert. Diese
Funktion hat sein Vertreter Peter Stumpf tbernommen.

Geschaftsfuhrer: Herr Glinter Haag

Aufsichtsmitglieder:

Stadtrat Michael Reinig
Stadtrat Peter Stumpf
Stadtrat Patrick Joho
Stadtrat Michael Schulz
Stadtrat Jan-Peter Réderer
Herr Edgar Sigmund

Herr Henning Schulz

Herr Ernst Raab

Geschaftsfeld des Unternehmens

Die Stadtwerke Eberbach GmbH gewéhrleistet mit den Geschéftsfeldern Strom-,
Gas und Wasserversorgung, energienahen Dienstleistungen und der

Energieerzeugung fur ihre Kunden eine sichere und nachhaltige Energieversorgung.
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Im Geschaftsjahr 2023 erzielte die Stadtwerke Eberbach GmbH einen Gewinn von

rd. 1.248.000 €.

Ertragslage des Unternehmens

2022 2023
€ €
Ertrage 18.800.000 20.700.000
Umsatzerldse gegentber 16.300.000 18.800
von Aufwendungen
Jahresgewinn 540.000 1.248.000

Die Gesellschafterversammlung hat in ihrer Sitzung am 11.08.2025 die Abfliihrung des

Jahresgewinns zu 100% an den Eigenbetrieb Stadtische Dienste beschlossen.

Die gewahrten Gesamtbeziige der Mitglieder des Aufsichtsrats im Jahr 2023
betrugen 10.600,00 €.

Personalentwicklung

2022 2023
Werkleitung 1 1
Arbeitnehmer 13 21
insgesamt 14 22

Bestatigungsvermerk

Der uneingeschréankte Bestatigungsvermerk wurde am 01.04.2025 erteilt. Die
Prifung durch den Abschlussprifer WIBERA Wirtschaftsberatung AG Stuttgart, hat
zu keinen Einwendungen geflhrt.

Gepruft wurde der Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfuihrung und des

Lageberichts der Stadtwerke Eberbach GmbH fir das Geschaftsjahr 2023.
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Kennzahlen
2022 2023
% %
Vermdgenslage
Anlagenintensitat* 58,40 57,86
Umlaufintensitat 41,60 42,00
Finanzlage
Eigenkapitalguote 49,69 49,69
Fremdkapitalquote 49,76 38,57
Anlagendeckung | 101,89 83,02
Anlagendeckung Il 200,78 149,69
Ertragslage
Eigenkapitalrentabilitat 4,71 12,00
Umsatzrentabilitat 3,37 6,27
Gesamtkapitalrentabilitat 2,8 6,66
Stadtwerke Eberbach GmbH
Jahresabschluss 2023
Gewinn- und Verlustrechnung 2023

€

=

Umsatzerlose

20.485.839,80

2. Erhoéhung/ Verminderung des Bestandes der zum
Verkauf bestimmter Grundstiicke

Andere aktivierte Eigenleistungen

57.577,29

B |w

Sonstige betriebliche Ertrage

179.989,07

Summe betrieblicher Ertréage

20.723.406,16

5. Materialaufwand 15.004.281,54
6. Personalaufwand 1.580.351.18
7. Abschreibungen 999.095,53
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.862.706,88

Summe betrieblicher Aufwendungen

19.446.435,13

Betriebsergebnis 1.276.971,03
9. Ertrage aus Beteiligungen 41.055,29
10.Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzvermébgens
11.Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége 1.944,51

12. Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf
Wertpapiere des Umlaufvermdgens
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13.Zinsen und ahnliche Aufwendungen 36.005.81
Finanzergebnis 6.993,99
14.Ertrage aus Gewinngemeinschaften, Gewinnabfuhrungs-

Und Teilgewinnabflhrungsvertrdgen
15. Aufwendungen aus Verlustibernahme
16. AulRerordentliche Ertrage
17.Aul3erordentliche Aufwendungen
18. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
19.Sonstige Steuern 35.755,35
20.Ertrage aus Verlustilbernahme
21. Aufgrund einer Kapitalgemeinschatft, eines Gewinn- 12.48.209,67

abfuhrungs- oder Teilgewinnabfuhrungsvertrages

abgefuhrte Gewinne
Jahresgewinn/ -verlust 0,00

Stadtwerke Eberbach GmbH
Jahresabschluss 2023
Bilanz 2023
€

Aktiva
Anlagevermdgen
l. Immaterielle Vermdgensgegensténde 188.192,00
Il. Sachanlagen 12.272.789,88
II. Finanzanlagen 65.000,00

Summe Anlagevermdgen

12.525.981,88

Umlaufvermdgen

Vorratsvermogen 252.770,74
l. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2.906.139,32
Il. Forderungen gegeniber Gesellschafter/ Gemeinde 1.173.102,70
I1I. Sonstige Vermbgensgegenstande 848.420,60
Kassenbestand 3.911.546,11
Summe Umlaufvermdgen 9.091.979,47
Rechnungsabgrenzungenposten 30.478,75

Summe Aktiva

21.648.440,10

Passiva
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Eigenkapital

l. Stammkapital 1.000.000,00
Il. Kapitalriicklagen 9.389.502,04
[l. Gewinnvortrag 10.078,19
IV.  Jahresergebnis 0,00

Summe Eigenkapital

10.399.580,23

Fordermittel und Zuschiisse von Dritten 11.253,00
Empfangene Ertragszuschisse 2.450.302,00
Ruckstellungen 397.316,65
Verbindlichkeiten 8.350.172,34
Rechnungsabgrenzungsposten 39.815,88

Summe Passiva

21.648.440,10
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. Stadtwerke Eberbach Erzeugungs- und Warme
GmbH

Name des Unternehmens

Stadtwerke Eberbach Erzeugungs- und Warme GmbH

Gegenstand des Unternehmens

Gegenstand des Unternehmens sind die Planung, die Entwicklung, die
Finanzierung, die Errichtung und der Betrieb von Anlagen zur Erzeugung von
Energie aus erneuerbaren Energien und zur Erzeugung von Warme, der Vertrieb
der erzeugten Energie und Warme sowie die Erbringung von damit
zusammenhéngenden Dienstleistungen und das Haben wund Halten von
Beteiligungen an Unternehmen, die Anlagen zur Erzeugung von Energie und Warme

planen, entwickeln, bauen und betreiben.

Rechtliche Verhaltnisse

Der Gemeinderat stimmte mit Beschluss vom 28.07.2022 vorbehaltlich der Erteilung
der Genehmigung nach § 105 a iV.m. § 108 GemO durch die
Rechtsaufsichtsbehdrde und den entsprechenden Beschluss des Aufsichtsrats der
Stadtwerke Eberbach GmbH der Neugrindung des ,Enkelunternehmens® und des

Gesellschaftervertrags als mittelbare Beteiligung zu.

Auf Grundlage des Gemeinderatsbeschlusses vom 28.07.2022 hat die Stadtwerke
Eberbach Erzeugungs- und Warme GmbH einen Teilbereich der Stadtwerke
Eberbach GmbH dbernommen und durch notarielle Beurkundung des
Gesellschaftervertrags am 21.10.2022 eine Gesellschaft mit beschrankter Haftung
gegrindet.

Die Eintragung in das Handelsregister erfolgte am 06.02.2023 unter der Nummer
HRB 746267 beim Amtsgericht Mannheim.
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Hohe der Einlage

Die Hohe der Einlage sind 25.000 €.

Beteiligungsverhaltnisse

An der Gesellschaft ist die Stadtwerke Eberbach GmbH mit 25.000 €
Geschaftsanteilen mit der laufenden Nr. 1 bis 25.000 im Nennbetrag in Ho6he von

jeweils EUR 1,00 beteiligt. Die Stammeinlage wurde in bar erbracht.

Verbandsvorsitzender/ -mitglieder — Besetzung der Organe

Die Organe der Gesellschaft sind die Verbandsversammlung, der

Verbandsvorsitzender und die Geschéftsfuhrung.

Aufsichtsratsvorsitzender: Peter Reichert

Geschaftsfuhrer: Herr Glinter Haag

Aufsichtsmitglieder:

Stadtrat Michael Reinig
Stadtrat Peter Stumpf
Stadtrat Patrick Joho
Stadtrat Michael Schulz
Stadtrat Jan-Peter Roderer
Herr Edgar Sigmund

Herr Henning Schulz

Herr Ernst Raab
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lll.  Rhein-Neckar-Phosphor-Recycling
GmbH & Co. KG

Name des Unternehmens

Rhein-Neckar-Phosphor-Recycling GmbH & Co. KG, Sinsheim

Gegenstand des Unternehmens

Gegenstand des Unternehmens ist die sichere Verwertung und Entsorgung von
Klarschlammen und die Unterstiitzung der Gesellschafter bei der Umsetzung der
bundes- und landesrechtlichen gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich der

Klarschlammverwertung und des Phosphorrecyclings.

Rechtliche Verhaltnisse

Gesellschaft mit beschrankter Haftung & Compagnie Kommanditgesellschaft
Der Gesellschaftsvertrag wurde am 03.02.2020 geschlossen.

Der Beitritt gem. Gemeinderatsbeschluss war am 24.10.2019.

Hohe der Einlage

Die Hohe der Einlage sind 395 € (4,0 %).

Beteiligungsverhaltnisse

Das Stammkapital der Gesellschaft betragt zum 31.12.2021 10.000,00 Euro.

Es wird von 15 Gesellschaftern aus dem Kommunalen Bereich gehalten. Die

Beteiligungsquoten liegen zwischen 0,5% und 16,9%.
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Geschaéaftsfeld des Unternehmens

Der offentliche Zweck des Unternehmens wird erfillt durch Dienstleistungen im
Bereich der Klarschlammverwertung und des Phosphorrecyclings und dient der

kommunalen Daseinsvorsorge.
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IV. Weitere Beteiligungen

Baugenossenschaft
Familienheim Mosbach e. G.

Name des Unternehmens

Baugenossenschaft Familienheim Mosbach e. G.

Gegenstand des Unternehmens

Errichten, erwerben, betreuen, verwalten und bewirtschaften von Bauten.
Ubernahme von Aufgaben im Bereich Wohnungswirtschaft, Stadtebau und

Infrastruktur

Hohe der Einlage

Die Hohe der Einlage sind 1.600 €.

Beteiligungsverhaltnisse

Die Stadt Eberbach beteiligt sich mit 10 gezeichnete Geschéftsanteile zu je

160 € = 1.600 € mit 0,01 %.

Geschaéftsfeld des Unternehmens

Das Unternehmen kimmert sich um die Stadtebauliche und infrastrukturelle

Weiterentwicklung der Stadt Eberbach und preisglinstige Wohnraumversorgung.
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Eberbacher
Baugenossenschaft e. G.

Name des Unternehmens

Eberbacher Baugenossenschaft e. G.

Gegenstand des Unternehmens

Errichten, erwerben, betreuen, verwalten und bewirtschaften von Bauten.
Ubernahme von Aufgaben im Bereich Wohnungswirtschaft, Stadtebau und

Infrastruktur

Hohe der Einlage

Die Hohe der Einlage sind 0,00 €.

Beteiligungsverhaltnisse

Die Stadt Eberbach ist mit 2.993* gezeichneten Geschaftsanteilen beteiligt.
Das Geschaftsguthaben liegt bei 0,00 €.

Geschéftsfeld des Unternehmens

Das Unternehmen kimmert sich um die Stadtebauliche und infrastrukturelle

Weiterentwicklung der Stadt Eberbach und preisglinstige Wohnraumversorgung.

*Infolge wertberichtigter Abschreibung des Anlagevermdgens im Geschéftsjahr 2005 ergab sich ein
negatives Eigenkapital, das eine bilanzielle Uberschuldung der Eberbacher Baugenossenschaft eG.
zur Folge hat. Durch Beschluss der Mitgliederversammlung vom 03.08.2006 wurde das
Geschaftsguthaben der Mitglieder abgeschrieben und zur Verlustdeckung verwendet.
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Grundstickseigentimergemeinschaft
Regionales Rechenzentrum Heidelberg (GbR)

Name des Unternehmens

Grundstiuckseigentimergemeinschaft Regionales Rechenzentrum HD

Gegenstand des Unternehmens

Das Unternehmen ist fiur die Vorhaltung eines Betriebs- und Verwaltungsgebaudes

in Heidelberg fur den Rechenzentrumsbetrieb tatig.

Hohe der Einlage

Die Hohe der Einlage sind 58.469,59 €.

Beteiligungsverhaltnisse

Die Stadt Eberbach beteiligt sich tGber die Eigenvermdgensumlage von 58.469,59 €

mit 2,071 %.

Geschéaftsfeld des Unternehnmens

Das Unternehmen ist fur die Verarbeitung vertraulicher Daten der Gesellschafter des
RRH zustandig. Das Betriebs- und Verwaltungsgebaude mit hohen Anforderungen

an die Gebaudesicherheit wird wegen Datenschutz bereitgestellt.
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Volksbank
Neckartal e. G.

Name des Unternehmens

Volksbank Neckartal e. G.

Gegenstand des Unternehmens

Das Unternehmen ist fur die Durchfuihrung von bankublichen Geschaften wie z.B.
Pflege und Abwicklung von Einlagen, Krediten, Geldanlagen, Birgschaften,

Zahlungsverkehr u.a. zustandig.

Hohe der Einlage

Die Hohe der Einlage sind 700 €.

Beteiligungsverhaltnisse

Die Stadt Eberbach beteiligt sich mit 7 gezeichneten Geschéftsanteilen zu je 100 €

= 700 €. Dies entspricht 0,01 % aller Geschéftsanteile.

Geschéftsfeld des Unternehmens

Das Unternehmen ist fur die Wirtschaftliche Férderung und Betreuung der Mitglieder

tatig.
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Forstliche Vereinigung
Odenwald Bauland eG

Name des Unternehmens

Forstliche Vereinigung Odenwald Bauland eG

Gegenstand des Unternehmens

Das Unternehmen ist fur die Wirtschaftliche Forderung u. Betreuung der Mitglieder

Kooperation mit den 26 Mitgliedern in allen Bereichen des Forstbetriebes tatig.

Hohe der Einlage

Die Hohe der Einlage sind 3.100 €.

Beteiligungsverhaltnisse

Die Stadt Eberbach beteiligt sich mit 30 Geschéaftsanteilen in Hohe von

insgesamt 3.100 €.

Geschéaftsfeld des Unternehnmens

Das Unternehmen ist fur die Optimierung der Holzvermarktung Synergie-Potentiale

erarbeiten und nutzen tatig.
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Offentlich-rechtliche
Betelligungen
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Beteiligungen der
Stadt Eberbach

Sonstige Beteiligungen und
Mitgliedschaften in
Zweckverbanden

Eigenbetrieb Stadtische Dienste
102.258,38 Euro
100,0 %

Abwasserverband Laxbach
0,00 Euro

Zweckverband 41T
52.387,33 Euro
0,0905%

Badischer
Gemeindeversicherungsverband
Karlsruhe
4.500,00 Euro

Zweckverband High-Speed Netz
Rhein-Neckar
0.00 Euro
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l. Eigenbetrieb Stadtische Dienste Eberbach

Name des Unternehmens

Eigenbetrieb Stadtische Dienste Eberbach

Gegenstand des Unternehmens

Die Stadtischen Dienste Eberbach mit dem Versorgungsbetrieb Wasser und den
Betriebszweigen Verkehrsbetriebe, Fahrbetrieb und Baderbetriebe sind zu einem

Eigenbetrieb der Stadt Eberbach zusammengefasst.

Rechtliche Verhaltnisse

Die Stadtischen Dienste Eberbach werden seit dem 01.01.2020 als Eigenbetrieb

ohne eigene Rechtspersonlichkeit gefuhrt.

Der Eigenbetrieb wird nach den Vorschriften der Gemeindeordnung und des
Eigenbetriebsgesetzes flir das Land Baden-Wurttemberg sowie nach den

Bestimmungen der Betriebssatzung der SDE gefuhrt.

Hohe der Einlage

Die Hbhe der Einlage sind 102.258,38 €.

Beteiligungsverhéltnisse

Der Eigenbetrieb Stadtische Dienste Eberbach ist gemal § 96 Abs.1 Nr. 3

Sondervermégen der Stadt Eberbach.
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Verbandsvorsitzender/ -mitglieder — Besetzung der Organe

Die Organe der Gesellschaft sind die Verbandsversammlung, der

Verbandsvorsitzender und die Betriebsleitung.

Vorsitzender des Eigenbetriebs: Herr Burgermeister Peter Reichert
Betriebsleitung: Betriebsleiter Herr Glnter Haag
Betriebsausschussmitglieder:

e Stadtrat Udo Geilsdorfer
Stadtrat Patrick Joho
Stadtrat Christian Kaiser
Stadtratin Christina Kunze
Stadtrat Jens Miiller
Stadtrat Patrick Schottmdiller
Stadtrat Peter Stumpf
Stadtrat Klaus Eiermann
Stadtrat Peter Wessely

Geschaftsfeld des Unternehmens

Die Wasserversorgung, der Verkehrsbetrieb mit Fahrbetrieb, die Baderbetriebe der
Stadt Eberbach und der Bereich Beteiligungen sind zu einem Eigenbetrieb
zusammengefasst und werden nach dem Eigenbetriebsgesetz und der
Betriebssatzung gefiuihrt. Zweck des Eigenbetriebes einschl. der Hilfs- und

Nebenbetriebe sind:

a. Die Forderung und Verteilung von Trinkwasser sowie die Errichtung und den
Betrieb von Infrastruktureinrichtungen fur die Wasserversorgung sowie die
Errichtung und den Betrieb von Infrastruktureinrichtungen zur Datenversorgung.

b. Die Durchfiihrung des Personennahverkehrs mit Bussen und Fahre.

c. Der Betrieb des Hallen- und Freibades im Badezentrum "In der Au".

d. Das Halten und Verwalten von Beteiligungen an Gesellschaften des Privatrechts
(Eigengesellschaften) im offentlichen Interesse der Stadt Eberbach.

Der Eigenbetrieb betreibt alle diese Betriebszweige férdernden oder sie

wirtschaftlich berihrenden Geschafte.
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Bestatigungsvermerk

Der uneingeschréankte Bestatigungsvermerk wurde am 05.02.2025 erteilt. Die
Prufung durch den Abschlussprifer WIBERA Wirtschaftsberatung AG Stuttgart, hat
zu keinen Einwendungen geflhrt.

Gepruft wurde der Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfuhrung und des

Lageberichts der Stadtischen Dienste Eberbach fir das Geschaftsjahr 2023.

Kennzahlen

2022 2023

% %

Vermdgenslage
Anlagenintensitat* 90,38 84,42
Umlaufintensitét 9,55 15,53
Finanzlage
Eigenkapitalguote 13,86 24,73
Fremdkapitalquote 79,67 63,26
Anlagendeckung | 17,49 29,30
Anlagendeckung Il 76,84 104,23

Ertragslage

Bei der Eigenkapitalrentabilitat / Gesamtrentabilitdt und Umsatzrentabilitat wird das
Jahresergebnis in Relation zum bilanziellen Eigenkapital gesetzt. Sie kann bei

kommunalen Beteiligungen unter Umstanden nicht aussagekraftig sein.

Eine Erlauterung zu den Kennzahlen finden Sie am Ende des Beteiligungsberichtes

Personalentwicklung

2022 2023
Werkleitung 1 1
Arbeitnehmer 49 45
insgesamt 50 46
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Das Jahresergebnis der Stadtischen Dienste Eberbach weist im vierten Betriebsjahr
einen Jahresverlust von -808.390,93 € aus.

Das Eigenkapital betragt zum Bilanzstichtag 31.12.2023 + 6.350 T€.

Ubersicht iiber Gewinn und Verlust

Gewinn (+) | Gewinn (+)
Verlust (-) Verlust (-)
2022 2023
T€ T€

Wasserversorgung 53 121
Verkehrsbetrieb -629 -730
Baderbetriebe -1.212 -1.290
Fahrbetrieb -2 2
Kommunale Beziehungen -134 -159
Beteiligungen — SWE GmbH 543 1.248
Gewinn/ Verlust
insgesamt -1.381 -808

Die Bilanzsumme betragt 25.681 T€, davon entfallen auf der das Anlagevermogen
21.678 T€ und das Umlaufvermodgen 3.882 T€. Dem Vermogen stehen gegenuber
Eigenkapital in HOhe von 6.350 T€, empfangene Ertragszuschisse 1.702 TE,
Ruckstelllungen 882 T€ und Verbindlichkeiten 16.245 T€.

Kapitalveranderungen

Im Berichtsjahr wurde das Stammkapital in Hohe von 102.258,38 € nicht verandert.
Die Allgemeine Ricklage der Stadtischen Dienste zum 31.12.2023 betragt 6.842 T€.
Das Eigenkapital betragt zum 31.12.2023 + 6.350 T€.

Lagebericht

Das Berichtsjahr war im gesamten Jahresverlauf 2023 von einer wirtschaftlichen
Stagnation gepragt. Ursachlich hierfir waren die Nachwirkungen der
Energiepreiskrise sowie die dampfenden Effekte der geopolitischen Spannungen und
Krisen. Die Inflation hatte im Jahr 2023 noch immer mit 5,9% den zweith6chsten Wert
seit der Wiedervereinigung erreicht. Die Wirtschaftsleistung konnte sich zwar im

Vergleich zum Vorjahr etwas erholen, aber sie ist weiterhin auf einem hohen Stand.
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Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2023 nach Berechnung

des Statistischen Bundesamtes um 0,3% niedriger als im Vorjahr.

Die gesamtwirtschaftliche Erholung wird nur langsam an Tempo gewinnen. Somit
wird weiterhin mit Auswirkungen auf die Kostenstruktur der Gro3projekte Wasser
2025 bei den Stadtische Dienste Eberbach zu rechnen sein. So ist weiterhin von
hoheren Materialkosten und bei der Refinanzierung von steigenden

Zinsaufwendungen auszugehen.

Aufgrund des erheblich héheren Beteiligungsertrages der Stadtwerke Eberbach
GmbH wurde der prognostizierte weiter steigende Verlust nicht realisiert. Das
Jahresergebnis fur das Berichtsjahr betragt -808 T€ und hat sich damit gegenlber

dem Vorjahr um 573 T€ verbessert.

Zusatzlich zu dem hoheren Beteiligungsertrag wirken sich auch die niedrigeren
Personalkosten auf das bessere Ergebnis im Vergleich zum Plan und Vorjahr aus.

Dem gegenuber stiegen Materialaufwand und sonstige betriebliche Aufwendungen.

Ausblick

Aufgrund der weiterhin hohen Energie- und Materialkosten verbunden mit einem
weiteren Rickgang der Ertrage aus der Ergebnisabfihrung, rechnet der
Betriebsleiter mit einem deutlich ansteigenden Verlust der Stadtische Dienste
Eberbach fur die Jahre 2024 und 2025.
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Stadtische Dienste Eberbach

Jahresabschluss 2023

Gewinn- und Verlustrechnung 2023
€

1. Umsatzerlose 4.655.565,03
2. Andere aktivierte Eigenleistungen 71.860,52
3. Sonstige betriebliche Ertrage 147.734,61
Summe betrieblicher Ertrage 4.875.160,16
4. Materialaufwand 1.954.352,89
5. Personalaufwand 2.492.962,00
6. Abschreibungen 420.385,23
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.669.443,55
Summe betrieblicher Aufwendungen 6.537.143,67
Betriebsergebnis -1.661.983,51
8. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1.078,57
9. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 390.546,30
10. Ertrage aus Beteiligungen 0,00
11.Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00
Finanzergebnis -389.467,73
Ergebnis der gewdhnlichen Geschéaftstatigkeit | -2.051.451,24
14.Ertrage aus Gewinngemeinschaften, Gewinnabfuhrungs- 1.248.209,67

Und Teilgewinnabfuhrungsvertragen
15. Aufwendungen aus Verlustiibernahme
16. AulRerordentliche Ertrage
17.AuRRerordentliche Aufwendungen
18. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0
20.Sonstige Steuern 5.149,36
21.Ertrage aus Verlustiibernahme
22.Aufgrund einer Kapitalgemeinschatt, eines Gewinn-

abfuhrungs- oder Teilgewinnabflhrungsvertrages

abgefuhrte Gewinne
Jahresgewinne -808.390,03
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Stadtische Dienste Eberbach

Jahresabschluss 2023

Bilanz 2023
€
Aktiva
Anlagevermdgen
l. Immaterielle Vermdgensgegensténde 487.154,00

Il. Sachanlagen

10.787.143,05

1. Finanzanlagen

10.404.206,76

Summe Anlagevermdgen

21.678.503,81

Umlaufvermdgen

l. Vorratsvermogen 105.427,79
Il. Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen auf Lieferungen und Leistungen 388.816,95

2. Forderungen gegenuber Gesellschafter/ 1.834.807,09

Gemeinde

3. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.658.759,47
Il Kassenbestand 300,00
Summe Umlaufvermdgen 3.882.683,51
Rechnungsabgrenzungenposten 13.848,03

Summe Aktiva

25.680.463,14

Passiva

Eigenkapital

l. Stammkapital 102.258,38
II. Kapitalricklagen 10.877.861,11
Il Gewinnvortrag/Verlustvortrag -3.820.933,29
V. Bilanzgewinn/ -verlust -808.390,93
Summe Eigenkapital 6.350.795,27
Fordermittel und Zuschiisse von Dritten 1.701.440,00
Empfangene Ertragszuschisse 483.072,00
Ruckstellungen 881.472,14

Verbindlichkeiten

16.244.747,34

Rechnungsabgrenzungsposten

18.936,39

Summe Passiva

25.680.463,14
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[I.  Abwasserverband Laxbach

Name des Unternehmens

Abwasserverband Laxbach

Gegenstand des Unternehmens

Der Abwasserverband Laxbach hat die Aufgabe, das im Verbandsgebiet anfallende

Abwasser abzufihren, zu behandeln oder durch einen Dritten behandeln zu lassen.

Rechtliche Verhaltnisse

Der Abwasserverband Laxbach ist ein Wasser- und Bodenverband im Sinne des
Wasserverbandgesetzes vom 12. Februar 1991 (Bundesgesetzblatt | S. 405 ff.).

Die Verbandsversammlung hat am 05.12.1995 den Beitritt der Stadt Eberbach mit
dem Ortsteil Brombach beschlossen.

Der Anschluss wurde zum 01.05.1996 vollzogen.

Gemal Beschluss des Gemeinderates der Stadt Eberbach vom 21.11.1996 wurde

der Mitgliedschaft im Abwasserverband Laxbach zugestimmit.

Die derzeit gultige Verbandssatzung wurde von der Verbandsversammlung am

18.12.2018 beschlossen. Die erste Anderungssatzung war am 05.07.2021.

Hohe der Einlage

Die Hohe der Einlage sind 0,00 €.
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Beteiligungsverhaltnisse

Die Stadt Eberbach hat sich 1996 mit einem Baukostenzuschuss in H6he von
221.420,06 € (4,5 %) am Abwasserverband Laxbach beteiligt.

Verbandsvorsitzender/ -mitglieder — Besetzung der Organe

Die Organe der Gesellschaft sind die Verbandsversammlung, der Verbandsvorstand

und der Verbandsvorsteher.

Verbandsvorsteher: Oliver Berthold, Burgermeister der Stadt Hirschhorn
Stellv. Verbandsvorsteher: Christian Kehrer, Burgermeister der Stadt Oberzent

Verbandsmitglieder:
e Stadt Hirschhorn
e Stadt Eberbach (Stadtteil Brombach)
e Stadt Oberzent
Stadtteile: Rothenberg, Kortelhitte, Ober-Hainbrunn,
Finkenbach, Hinterbach, Raubach, Airlenbach,
Falken-Gesal3, Olfen

Geschéftsfeld des Unternehmens

Nach den wasserrechtlichen Bestimmungen haben die Gemeinden das in ihrem
Gebiet anfallende Abwasser zu beseitigen. Im Rahmen der bereits dargestellten
Verbandsaufgaben geht diese Verpflichtung auf den Abwasserverband Laxbach

uber. Der offentliche Zweck wird damit erfiillt.
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lll.  Zweckverband High-Speed-Netz Rhein Neckar

Name des Unternehmens

Zweckverband High-Speed-Netz Rhein Neckar

Gegenstand des Unternehmens

Um eine zukunftssichere Breitbandversorgung zu gewéhrleisten, hat der Rhein-
Neckar-Kreis gemeinsam mit seinen 54 Stadten und Gemeinden den Zweckverband
High-Speed-Netz Rhein-Neckar gegrindet. Der Zweckverband ist Dienstleister flr
den Glasfaserausbau seiner 55 Mitglieder und zustandig fur Beratung, Planung,

Fordermittelgewinnung, Bau und Verpachtung des Netzes.

Rechtliche Verhaltnisse

Der Zweckverband High-Speed-Netz Rhein-Neckar ist ein Zweckverband im Sinne
des Gesetzes tUber Kommunale Zusammenarbeit (GKZ).

Der Gemeinderat hat am 23.10.2014 den Beitritt der Stadt Eberbach beschlossen.

Die derzeit gultige Verbandssatzung wurde von der Verbandsversammlung am

14.12.2017 beschlossen. Eine Satzungsanderung erfolgte zum 19.07.2021.

Hohe der Einlage

Die Hohe der Einlage sind 0,00 €.
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Beteiligungsverhaltnisse

Die Stadt Eberbach hat sich 2015 mit einem ,Eintrittsgeld® in Hohe von 1 €/
Einwohner beteiligt (14.316 €). 2015 war vom Zweckverband eine
Investitionsumlage in Héhe von 30.285 € erhoben worden, im Jahr 2017 eine zweite
in Hohe von 360.000 €, im Jahr 2019 eine dritte in HOhe von 450.000 €, in 2021 eine
vierte in Hohe von 130.000 € und in 2022 eine funfte in Hohe von 200.000 €.

Verbandsvorsitzender/ -mitglieder — Besetzung der Organe

Die Organe der Gesellschaft sind die Verbandsversammlung, der

Verbandsvorsitzender und die Geschaftsfihrung.

Verbandsvorsitzender: Landrat Stefan Dallinger
Geschaftsfuhrer: Peter Mulbaier, AVR Umwelt Service GmbH

Verbandsmitglieder:
¢ Rhein-Neckar-Kreis
alle 54 Kreisgemeinden

Geschéftsfeld des Unternehmens

Der Zweckverband hat die Aufgabe, die Breitbandversorgung im Verbandsgebiet
sicherzustellen und zu férdern. Der Zweckverband sorgt fur die Errichtung einer
passiven Infrastruktur zur Sicherstellung der Breitbandversorgung im
Verbandsgebiet. Hierzu gehort auch die ordnungsgeméfle Unterhaltung,
Instandhaltung und Wartung der errichteten Infrastruktur nebst den dazugehérigen
Anlagen, sowie die Abstimmung und Planung des Netzausbaus, die Organisation
und Durchflhrung erforderlicher Ausschreibungen im Zusammenhang mit dem Bau
des passiven Breitbandnetzes einschliel3lich der Betreibersuche und insbesondere

die Mitverlegung von Glasfaserinfrastruktur.
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V. Zweckverband 4IT Karlsruhe

Name des Unternehmens

Zweckverband 41T Karlsruhe

Gegenstand des Unternehmens

Der Verband ist einer der beiden Trager der Komm.One (ehem. ITEOS), Anstalt des
offentlichen Rechts, mit dem Sitz in Stuttgart. Er hat die Tragerschaft in der
Komm.One unter Bericksichtigung der Interessen seiner Mitglieder auszulben,
insbesondere die Geschaftsfuhrung des Vorstandes zu (berwachen, uber
grundlegende Angelegenheiten in der Komm.One =zu beschlieen, deren
Ausfuhrung und Aufgabenerfiilllung zu Uberwachen, die Verwendung des in die
Komm.One als Stammkapital eingebrachten Vermdgens zu kontrollieren und die

Vertreter in den Verwaltungsrat der Komm.One zu bestellen.

Hohe der Einlage

Die HOhe der Einlage sind 55.972,22 €.

Beteiligungsverhaltnisse

Die drei Zweckverbande KIRU, KDRS und KIVBF haben sich 2018 zum
Zweckverband 41T zusammengeschlossen, von dem die Tragerschaft von
Komm.One fur die Kommunen austibt wird. Am Zweckverband KIVBF war die
Stadt zum 1.1.2018 mit 11.884,90 € beteiligt. Der Anteil der Stadt Eberbach am

Gesamtzweckverband 41T betragt zum 31.12.2023 52.387,33 €.
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Die Beteiligung von 4IT an Komm.One betragt 88%. Die anderen 12 % werden
vom Land Baden-Wirttemberg ausgetibt. Die DIKO Betriebs-GmbH ist eine

100%ige Tochter der Komm.One.

Land DIKO GmbH
Baden-Wirttemberg (Fusion aus IIRU

12 % \ / KRBF, RZRS GmbH)

Komm.One Endica GmbH
%
/ (Stadtwerke)
ZN 41T \
Fusion aus
(KIRU,KDRS,KIVFB) DZ EVG GmbH
0,
88 % (Aufgaben zumeist bei

Betriebsgesellschaft)

Verbandsvorsitzender/ -mitglieder — Besetzung der Organe

Die Organe der Gesellschaft sind die Verbandsversammlung, der

Verbandsvorsitzender und der Verwaltungsrat.

Verbandsvorsitzender: Dr. Ulrich Fiedler, Oberblrgermeister Metzingen
Stellv. Verbandsvorsitzender:
e Stefan Dallinger, Landrat Rhein-Neckar-Kreis

e Dr. Fabian Mayer, Bilrgermeister Stadt Stuttgart
e Dr. Frank Mentrup, Oberbtrgermeister Karlsruhe

Verwaltungsrat:
e besteht aus den Verbandsvorsitzenden und
41 entsandten Vertreter der Mitglieder
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Geschaéftsfeld des Unternehmens

Der Zweckverband 4IT hat die Tragerschaft der Komm.One unter Berucksichtigung
der Interessen seiner Mitglieder auszuiben. Die IT ist in Baden-Wirttemberg
kommunal organisiert, somit gewahrleistet die Komm.One unter der Tragerschaft
des Zweckverbandes 4IT und des Landes Baden-Wirttemberg, dass die
Kommunen und ihre Unternehmungen zu wirtschaftlichen Bedingungen mit IT-

Leistungen versorgt werden.
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Badischer
Gemeindeversicherungsverband Karlsruhe

Name des Unternehmens

Badischer Gemeindeversicherungsverband Karlsruhe

Gegenstand des Unternehmens

Der BGV betreibt fur seine Mitglieder und die sonstigen Versicherungsnehmer nach
dem von der Fachaufsichtsbehdrde genehmigten Geschéftsplan Versicherungen in

der Schadens- und Unfallversicherung.

Der Verband hat die Aufgabe, die dem Betrieb seiner Versicherungssparten
insbesondere im Bereich der Feuer- und Haftpflichtversicherung Malinahmen der
Schadensverhttung zum Wohle der Allgemeinheit durchzufihren.

Hohe der Einlage

Die Hohe der Einlage sind 4.500,00 €.

Beteiligungsverhaltnisse

Die Einlage der Stadt Eberbach betragt 50,00 Euro je angefangener 5.000,00 Euro

Jahrespramie.

Fur das Berichtsjahr 2023 sind dies 4.500,00 €. Dieser Anteil entspricht 0,47 % des

Stammkapitals.
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Geschaéftsfeld des Unternehmens

Der oOffentliche Zweck des Unternehmens wird erfullt mit der Wahrnehmung
offentlicher Belange. Das Beteiligungsunternehmen hat zum Ziel, den
Versicherungsnehmern aus dem oOffentlichen Bereich zu erschwinglichen

Konditionen einen umfassenden Versicherungsschutz zu bieten.
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Erlauterung der wichtigen Bilanzkennzahlen

Finanzanalysen von Betrieben werden haufig mit Hilfe von Kennzahlen
durchgefuhrt. Zur Beurteilung der Jahresabschlisse und der Bilanzen der
verschiedenen Kapital- und Personengesellschafen enthalt der Beteiligungsbericht
in den Einzeldarstellungen der Gesellschaften ebenfalls Kennzahlen. Um die
Interpretation und den Vergleich dieser Zahlen zu erleichtern, werden nachfolgend
die wichtigsten Kennzahlen erlautert:

Anlagenintensitat -Vermdgenslage-
Die Anlagenintensitat misst, wie viel des Gesamtkapitals im Anlagevermégen
gebunden ist. Das einem Unternehmen dauernd zur Verfligung stehende
Anlagenvermogen bindet langfristig Kapital, das fixe Kosten wie Zinsaufwand -beim
Fremdkapital- und Abschreibungen verursacht.

Anlagevermdégen * 100

Gesamtvermdgen
(=Bilanzsumme)

Die Kennzahl gibt Hinweise zum Vermdgensaufbau. Eine hohe Anlagenintensitat ist

Anzeichen fir einen hohen Fixkostenanteil.

Umlaufintensitat -Vermdgenslage-
Die Umlaufintensitat betrachtet das gesamte Umlaufvermdgen im Verhaltnis zum
gesamten Unternehmensvermdgen. Die Kennzahl drickt aus, wie hoch der
prozentuale Antell des Gesamtvermogens an den kurzfristigen
Vermobgensgegenstanden ist.

Umlaufvermégen * 100

Gesamtvermdgen
(=Bilanzsumme)

Die Kennzahl gibt Hinweise zum Vermdgensaufbau des Unternehmens.
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Eigenkapitalquote -Finanzlage-

Die Eigenkapitalquote beschreibt, wie hoch der Anteil des Eigenkapitals im Vergleich
zum Gesamtkapital ist, wie viel Prozent des Gesamtkapitals nicht durch Fremdkapital
finanziert wurde, sondern von den Gesellschaftern des Unternehmens selbst
eingebracht wurde. Die Eigenkapitalquote stellt eine wichtige betriebswirtschaftliche

Kennzahl zur Beurteilung der Bonitat fur Unternehmen dar.

Eigenkapital * 100
Gesamtkapital
(=Bilanzsumme)

Eine hohe Eigenkapitalquote gilt als Anzeichen fiir eine gute Bonitat seitens der

Unternehmen Sie verschafft Sicherheit und Handlungsfreiheit.

Fremdkapitalquote -Finanzlage-
Die Fremdkapitalquote ist der Anteil des Fremdkapitals am gesamten Kapital. Als
betriebswirtschaftliche Kennzahl stellt die Fremdkapitalquote das prozentuale
Verhaltnis zwischen den fremden Mitteln und der Bilanzsumme eines Unternehmens
dar.

Fremdkapital * 100

Gesamtkapital
(=Bilanzsumme)

Die Fremdkapitalquote ist das Gegenstick zur Eigenkapitalquote. Es ist ein

Verhaltnis von EK zu FK von 1/3 zu 2/3 der Bilanzsumme.

Anlagendeckung | -Finanzlage-

Der Anlagendeckungsgrad | gibt dariiber Auskunft, inwieweit das Anlagevermégen
durch das Eigenkapital gedeckt ist. Langfristiges Vermégen soll auch langfristig
finanziert sein -goldene Bilanzregel-.

Eigenkapital * 100
Anlagenvermdégen

Es ist anzustreben, das langfristig gebundene Vermdgen zu 50 % vom Eigenkapital

zu finanzieren.
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Analagendeckung Il -Finanzlage-
Der Anlagendeckungsgrad Il ist eine Bilanzkennzahl, die das Anlagevermdgen ins
Verhaltnis zu Eigenkapital und langfristigem Fremdkapital setzt.

(Eigenkapital + Ifg. Fremdkapital) * 100
Anlagenvermdgen

Das langfristige gebundene Vermdgen soll durch langfristig gebundenes Kapital
(Eigen- und Fremdkapital) gedeckt werden. Die beiden Kennzahlen geben an, in

welchem prozentualen Umfang die angestrebten Ziele erreicht werden.

Eigenkapitalrentabilitat -Ertragslage-

Die Kennzahl Eigenkapitalrentabilitat wird auch als Unternehmensrentabilitdt oder
Eigenkapitalrendite bezeichnet. Sie ergibt sich aus dem Verhéltnis von Gewinn
(Jahresuberschuss) zum Eigenkapital und bringt die Verzinsung des eingesetzten
Eigenkapitals zum Ausdruck.

Jahresuberschuss * 100
Eigenkapital

Die Kennzahl gibt die Verzinsung des Eigenkapitals im Berichtsjahr an.

Umsatzrentabilitat -Ertragslage-

Die Umsatzrentabilitat, auch Umsatzrendite genannt, stellt den auf den Umsatz
bezogenen Gewinnanteil dar. Diese Kennzahl lasst also erkennen, wieviel das
Unternehmen in Bezug auf 1 EUR Umsatz verdient hat. Eine Umsatzrendite von 10 %
bedeutet, dass mit jedem umgesetzten Euro ein Gewinn von 10 Cent erwirtschaftet
wurde.

Jahresuberschuss * 100
Umsatzerlose

Der Betriebserfolg wird an der Umsatzsteuer gemessen. Die Kennzahl ist ein
wichtiger Indikator fur die Ertragskraft eines Unternehmens. Im Vergleich mehrerer
Jahresergebnisse zeigt sich eine Verschlechterung/ Verbesserung der
Wirtschaftlichkeit. Im Branchenvergleich ergeben sich Hinweise auf die Stellung des

Unternehmens im Verhaltnis zu vergleichbaren Unternehmen.
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Gesamtrentabilitat -Ertragslage-

Die Gesamtrentabilitdt stellt eine Kennzahl dar, welche zur Messung des
Unternehmenserfolgs zum Einsatz kommt. Diese Rentabilitdt bildet dabei die
Verzinsung des eingesetzten Kapitals ab. Dies umfasst sowohl das Eigen- als auch
das Fremdkapital, wahrend andere Kennziffern diese isoliert darstellen.

Jahresuberschuss * 100
Gesamtkapital

Die Kennzahl gibt somit Aufschluss, wie effizient das vorhandene Eigen- und

Fremdkapital eingesetzt wurde.
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Fachamt: Kammerei Vorlage-Nr.: 2025-195

Datum: 04.09.2025

Beschlussvorlage

Rhein-Neckar-Phosphor-Recycling GmbH & Co. KG - Beitritt AZV Elz-Neckar

Beratungsfolge:

Gremium am Zustandigkeit

Verwaltungs- und Finanzausschuss | 22.09.2025 | nicht 6ffentlich Beratung

Beratung und

Gemeinderat 02.10.2025 offentlich
Beschlussfassung

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat erteilt dem Burgermeister fur die Gesellschafterversammlung der Rhein-
Neckar-Phosphor-Recycling GmbH & Co. KG folgende Weisung:

1. Der VerauRerung und Ubertragung von Teilkapitalanteilen der im Gesellschaftsvertrag
in 8 13 Abs. 2 ¢) — 0) genannten Kommanditisten an den Abwasserzweckverband
Elz-Neckar zum Zwecke des Beitritts zur Gesellschaft wird zugestimmt. Auf ein
Vorerwerbsrecht gemal3 § 22 des Gesellschaftsvertrages wird verzichtet.

2. Der Anderung des Gesellschaftsvertrages der Rhein-Neckar-Phosphor-Recycling
GmbH & Co. KG gemal der als Anlage beigefligten Neufassung wird zugestimmt.

Klimarelevanz:

Aus diesem Beschluss resultieren keine klimarelevanten Folgewirkungen.

Sachverhalt / Begrindung:

Der Rhein-Neckar-Kreis hat sich im Jahr 2017 die umweltpolitische Zielsetzung gegeben, das
Phosphor-Recycling aus Klarschlammen zu unterstiitzen. Zu diesem Zweck wurde im Jahr
2020 die Rhein-Neckar-Phosphor-Recycling GmbH & Co. KG gegrindet.

Mit der Grindung der Gesellschaft haben sich nahezu alle Klaranlagen des Rhein-Neckar-
Kreises (13 v. insgesamt 15), der Kreis selbst und die AVR Kommunal AG6R in einer
gemeinsamen Gesellschaft zusammengeschlossen und die gemeinsamen Ziele gebundelt.
Diese Bundelung verbessert die Entsorgungssicherheit und ergibt wirtschaftliche Vorteile fiir
die kommunalen Klaranlagenbetreiber im Kreis.



Aktuell betragt die aufsummierte AusbaugréfRe der 13 teilnehmenden Klaranlagen ca. 700.000
Einwohnerwerte und es werden ca. 28.500 Tonnen Klarschlamm jahrlich gemeinsam entsorgt.
Neben der gemeinsamen Entsorgung der Klarschlamme ist die zweite Zielsetzung der
Gesellschaft die Organisation des kiinftigen Phosphor-Recyclings.

Der Abwasserzweckverband (AZV) Elz-Neckar mit Anlagensitz in Obrigheim hat die Aufgabe
zur Reinhaltung der Gewasser, die im Verbandsgebiet anfallenden hauslichen, gewerblichen
und industriellen Abwasser von den Mitgliedsgemeinden abzunehmen und vor ihrer Einleitung
in den Neckar in der Verbandsklaranlage zu reinigen. Aufgrund seiner Ausbaugréfze von
aktuell 70.000 Einwohnerwerten stellt der AZV Elz-Neckar die grofite Klaranlage des Neckar-
Odenwald-Kreises dar.

Zum Verbandsgebiet des AZV Elz-Neckar gehoéren u. a. die Kommunen Mosbach, Obrigheim,
Neckarzimmern und Binau. Aufgrund ihrer Ausbaugrofle ist diese Klaranlage ab 2032 zum
Phosphor-Recycling verpflichtet.

Aufgrund deckungsgleicher Verpflichtungen und Belange und der raumlichen Néhe des
Anlagensitzes in Obrigheim zum angrenzenden Rhein-Neckar-Kreis kam es zu
Verhandlungen uber Mdglichkeiten eines Zusammenschlusses. Vor diesem Hintergrund ist
beabsichtigt, den AZV Elz-Neckar als neuen zusatzlichen Kommanditisten in die Rhein-
Neckar-Phosphor-Recycling GmbH & Co. KG aufzunehmen.

Die Aufnahme des AZV Elz-Neckar soll durch Verkauf und Ubertragung von Teilen
bestehender Kommanditanteile der aktuellen Kommanditisten, mit Ausnahme des Rhein-
Neckar-Kreises und der AVR Kommunal A6R, an den neu eintretenden Kommanditisten bei
Beibehaltung der bisherigen Gesamt-Kommanditeinlage von 10.000 Euro erfolgen.

Gemal § 13 Abs. 6 b) und 8§ 21 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages bedarf es fur den Beitritt
eines neuen Gesellschafters sowie der Abtretung von Gesellschaftsanteilen eines
Kommanditisten der vorherigen Zustimmung der Gesellschafterversammlung. Bei
Ubertragung eines Kommanditanteils an einen Dritten (AZV Elz-Neckar) steht jedem
Kommanditisten nach § 22 ein Vorerwerbsrecht zu. Hierauf sollen sdmtliche Kommanditisten
zur Umsetzung des Beitritts des AZV Elz-Neckar verzichten. Die Aufnahme eines weiteren
Kommanditisten auRerhalb der Grenzen des Rhein-Neckar-Kreises bedingt eine Anderung
des bestehenden Gesellschaftsvertrages. In dem als nichtoffentliche Anlage beigefiigten
Gesellschaftsvertrag (Entwurf) sind die Anderungen im Einzelnen gekennzeichnet.

Im Absatz 3 der Praambel und in § 2 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages ist eine entsprechende
Erweiterung des Zweckes und des Gegenstandes der Gesellschaft vorgesehen. Die Folgen
der Aufnahme des neuen Kommanditisten hinsichtlich der Kommanditbeteiligung und der
Stimmrechte sind in § 4 Abs. 2 und § 13 Abs. 2 berticksichtigt.

Der AZV Elz-Neckar wird nach Beitritt zu der Gesellschaft neben den unveranderten
Entsorgungskosten zusatzlich die anteilige Ubernahme des Eigenaufwandes der Rhein-
Neckar-Phosphor-Recycling GmbH & Co. KG tragen, die Abwicklung des
Entsorgungsvertrages erfolgt durch die Gesellschaft. Diese Vorgehensweise bedingt die in 8§
5 Abs. 8 des Gesellschaftsvertrages vorgenommene Anderung.

Ungeachtet des Beitritts des Abwasserzweckverbandes Elz-Neckar ist eine weitere
Erweiterung des Gegenstandes der Gesellschaft (§ 2 Abs. 1) vorgesehen. Hiernach soll der
Gesellschaft in Ausnahmefallen und mit Zustimmung der Gesellschafterversammlung unter
dem Vorbehalt des rechtlich Zulassigen (insbesondere unter Einhaltung des Vergaberechts)
ermdglicht werden, andere kommunale Auftraggeber im Rahmen eines Dienstleistungs-
/Kooperationsvertrages bei der Entsorgung von Klarschlammen und Phosphor-Recycling zu
unterstitzen. Diese durch den Gesellschaftsvertrag geschaffene Mdglichkeit kann u.a. die



zeitliche Koordination auslaufender Entsorgungsvertrage maoglicher  weiterer
Gesellschafteranwarter mit dem Entsorgungsvertrag der Gesellschatft erleichtern.

Weiter sieht der Gesellschaftsvertrag in § 10 Abs. 4 und § 12 Abs. 5 Anderungen vor, die
zukunftig eine Beratung und Beschlussfassung des Aufsichtsrates und der
Gesellschafterversammlung per Video-Konferenz erméglichen sollen.

Gemall 8 11 Abs. 3 des Gesellschaftsvertrages hat der Aufsichtsrat am 09.12.2024 die

Angelegenheit vorberaten und empfiehlt der Gesellschafterversammlung den obengenannten
Beschlussvorschlagen zuzustimmen.

Peter Reichert
Blrgermeister

Anlage/n:



Fachamt: Stadtische Dienste Vorlage-Nr.: 2025-197
Eberbach

Datum: 08.09.2025

Beschlussvorlage

Verkehrsbetrieb Stadtische Dienste Eberbach SDE
hier: Lieferung eines gebrauchten e-Busses sowie Finanzierung mittels Leasing

Beratungsfolge:

Gremium am Zustandigkeit
Verwaltungs- und Finanzausschuss | 22.09.2025 | nicht 6ffentlich Beratung
Gemeinderat 02.10.2025 offentlich Beratung und

Beschlussfassung

Beschlussantrag:
1. Die Verkehrsbetriebe der Stadtische Dienste Eberbach (SDE) beschafft einen
gebrauchten e-Bus Bj. 2019 mit 48000 km fir 285.000 € netto von Daimler Buses
GmbH BusStore Deutschland an.
2. Die Finanzierung des gebrauchten e-Busses erfolgt zu einer monatlichen Rate von
5855,29€ netto innerhalb einer Laufzeit von 36 Monaten durch die Firma Daimler
Truck Financial Services Deutschland GmbH, Mihlenstr. 30, 10243 Berlin.

3. Die Finanzierung wird im Wirtschaftsplan unter Kostenstelle 9790.0000 erfolgen.

Klimarelevanz:
Durch Umstellen auf einen e-Bus werden ca. 36 t CO/a eingespart.

Der e-Bus wird mit Okostrom betrieben.

Sachverhalt / Begrindung:

Der 16 Jahre alte Dieselbus HD-ES 773 mit 592.000 Fahrkilometer hatte in den letzten 18
Monaten Reparaturkosten in Hoéhe von ca. 48.000 €. Darin nicht enthalten sind regelméaRige
Wartungskosten. Der Restwert im Verkauf liegt momentan noch bei ca. 12.500 €.



Bei den vergangenen Sicherheitsprifungen war bereits erkennbar, dass ein grol3er Wartungs-
und Reparaturbedarf besteht. Mit einem Ausfall ist jederzeit zu rechnen. Die Anschaffung
eines e-Busses ist deshalb unbedingt erforderlich, um den Fahrbetrieb reibungslos zu
gewabhrleisten.

Um den Fahrbetrieb sicher zu stellen, soll ein gebrauchter e-Bus Bj. 2019 mit 48000 km
angeschafft werden. In Voraussicht auf die Umstellung des Busverkehrs auf Elektro-Busse, ist
es am sinnvollsten und am kostengunstigsten tbergangsweise einen e-Bus zu leasen.

Neufahrzeuge sind momentan nur mit einer Lieferzeit von 18 Monaten erhdltlich. Eine
Marktrecherche hat ergeben, dass es aktuell weder einen geeigneten gebrauchten Dieselbus
noch einen e-Bus eines anderen Herstellers gibt. Es wurden 4 Firmen dazu angefragt.

Bei 3 Anbietern wurde des Weiteren Leasingangebote fir die Finanzierung des e-Busses
eingeholt.

2 Angebote wurden eingereicht, im Wesentlichen unterscheiden sie sich dabei beim
Restrisiko.

Leasinggeber 1 hat eine niedrigere Leasingrate, da hier ein héherer Restwert angerechnet
wird. Nimmt allerdings das Fahrzeug nicht zurtick, sondern erstellt ein Marktwertanalyse und
veraufert das Fahrzeug im Anschluss. Die Differenz zum kalkulierten Restwert muss von SDE
ausgeglichen werden.

Leasinggeber 2 Daimler Truck Financial Services errechnet die Leasingrate Anhand der
Kilometerleistung und nimmt nach Ablauf des Leasingvertrage das Fahrzeug wieder zurtick.
Die Mehr- oder Minderkilometer werden mit der gezahlten Leasingrate verrechnet.

Fazit:
Das Angebot von Daimler Truck Financial Services stellt die am besten handhabbare Losung
dar und birgt das geringste Risiko fir SDE.

Finanzielle Auswirkung:

Monatliche Leasingrate ca. 5.800 €.
Anschaffung mobiles Ladegerat ca. 20.000 € (auch fur weitere Projekte nutzbar)

Einsparung der nichtplanbaren Reparaturkosten, sowie die Kosten fur die anfallenden
Ausfallzeiten.

Einsparung der jahrlichen Dieselkosten von ca. 22.000 €

Jahrliche Okostromkosten ca. 13.500 €

Verkaufserlos HD-ES 773 ca. 12.500€

Peter Reichert
BlUrgermeister

Anlage/n:



Fachamt: Stadtische Dienste

Eberbach

Beschlussvorlage

Verkehrsbetrieb Stadtische Dienste Eberbach
hier: e-Busprojekt

Beratungsfolge:

Vorlage-Nr.: 2025-199

Datum:

10.09.2025

Gremium am Zustandigkeit
Verwaltungs- und Finanzausschuss | 22.09.2025 | nicht 6ffentlich Beratung
Gemeinderat 02.10.2025 offentlich Beratung und

Beschlussfassung

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat beschlief3t die Umsetzung des e-Busprojektes geman den Vorgaben
aus dem Bundesforderrichtlinien und stellt dadurch die gesamte Busflotte auf
vollelektrische Busse um. Weiter wird die erforderliche Ladeinfrastruktur in einem

neuen Betriebshof aufgebaut.

2. Der Gemeinderat stellt die erforderlichen Haushaltsmittel im Wirtschaftsplan 2026
und der Finanzplanung der Jahre 2027 - 2029 des Eigenbetriebs ,Stadtische Dienste

Eberbach® zur Verfligung

Klimarelevanz:

Mit dem Umsetzen des e-Busprojektes wird im Hinblick auf die Klimarelevanz ein grof3er
Schritt in Richtung des ausgerufenen Ziels Klimaneutralitdt 2035 erreicht. Das Projekt hilft,
durch Bundesfordermittel begleitet, den jahrlichen CO2 Ausstol3, um ca. 176 t zu verringern.

Die Ladeinfrastruktur wird durch eine eigene PV-Anlage und durch Okostrom der Stadtwerke

Eberbach GmbH betrieben.

Sachverhalt / Begrindung:

1. Ausgangslage

Aktuell besteht die Busflotte aus 5 Diesel- und einem Dieselmildhybridbus. Die Linie Brombach
wird durch einen Dienstleister bedient, welcher abwechselnd 3 Dieselbusse einsetzt.



Bei diesem Konzept fehlt dauerhaft ein Reservefahrzeug. Vor dem Hintergrund, dass e-Busse
zwar nicht haufiger, dafur aber langer gewartet werden mussen, ist es unbedingt nétig, eine
Reserve vorzuhalten.

Die Linie Brombach verursacht z. Z. Kosten von 197.400 € pro Jahr beim Fremddienstleister.
Da wir mittlerweile tGiber genug Fahrpersonal verfigen, um die Linie betreiben zu kénnen, ist
die Beschaffung eines Fahrzeugs dafur auch wirtschaftlich. Es fallen ca. 15.000 € fir Strom
an (im Einkauf; bei Eigenerzeugung deutlich weniger) und ca. 5.000 € fiur Wartung. Damit
werden uber 170.000 € im Jahr erspart; es ist also eine Amortisation in weniger als vier Jahren
erreicht.

Die Busse des Fuhrparks haben einen Altersdurchschnitt von 12 Jahren. Durch den
Altersstand steigen jahrlich die Wartungs- und Reparaturkosten sowie erhebliche
Ausfallkosten.

Die Dieselkosten belaufen sich auf ca. 90.000 €/a.

Nach der Durchfihrung einer Machbarkeitsstudie ist klar, dass es ohne Probleme moglich ist
den Linienverkehr der Eberbacher Stadtbusse auf e-Busse umzustellen. Nach dem letzten
Gemeinderatsbeschluss zur Busbeschaffung, war die ausdrtickliche Vorgabe des Gremiums
nur noch e-Busse zu beschaffen.

Durch den unerwarteten 4. Aufruf der Bundesférderung fur e-Busse inkl. Ladeinfrastruktur
ergibt sich eine einmalige Chance die Busflotte komplett auf vollelektrische Busse
umzustellen.

Sollten wir bei der Bundesférderung nicht beriicksichtigt werden, besteht noch die Mdglichkeit
bis 31.10.2025 einen Antrag auf Landesférderung zu stellen.

2. 4. Forderaufruf des Bundes fiur alternative Antriebe von Bussen im
Personenverkehr

Die Eckdaten
Zeitliche Abfolge:

- 07.07.2025 uberraschende Veroffentlichung des 4. Forderaufrufs

- 15.07.2025 Austausch mit Forderberater Herr Handtrack

- 22.08.2025 Vorstellung der ausgearbeiteten Forderskizze bei Herrn Reichert

- 26.08.2025 Einreichung der unverbindlichen Forderskizze im Onlineportal

- 31.08.2025 Ende der Einreichungsfrist fir die Forderskizze

- Ab KW 38 Einreichung der Antrage nach Mitteilung, ob die Aufnahme in die
Forderung erfolgt ist.

- Ab Vorhabenbeginn missen die Busse nach 6 Monaten ausgeschrieben und nach
12 Monaten bestellt werden.

- Vorhabenlaufzeit max. 3 Jahre

Forderquoten/Rahmenbedingungen:

- 80% der Investitionsmehrausgaben zu einem Dieselbus

- 40% der Ladeinfrastruktur, fur KMU ist eine Erhéhung der Forderquote um 20 bzw.
10 Prozentpunkte mdglich.

- Die Ladeinfrastruktur kann nur zusammen mit den Fahrzeugen beschafft werden

- Fur die Ladeinfrastruktur gibt es eine detaillierte Auflistung der forderfahigen
Gegenstande



3. Landesforderung
Die Eckdaten
Zeitliche Abfolge:

- Bei Nichtberticksichtigung der Bundesforderung

- Beantragung Aufnahme ins Forderprogramm bis 31.10.2025

- Stellung des Forderantrags innerhalb von 3 Jahren

- Ab Vorhabenbeginn missen die Busse nach 6 Monaten ausgeschrieben und nach

12 Monaten bestellt werden.

Forderquoten/Rahmenbedingungen:

- Unterschiedliche Forderprogramme fir Ladeinfrastruktur und Busse

- 75% der Investitionsmehrausgaben zu einem Dieselbus, jahrliche Absenkung der
Forderquote um 5%

- max. Forderung der Ladeinfrastruktur je e-Bus 270.000 €

Finanzielle Auswirkung:

Die Gesamtkosten des Projektes belaufen sich gemanR beigefligter Kostenschatzung auf ca.
8,4 Mio. €. Bei Beriicksichtigung in der Bundesférderung kénnte der Eigenbetrieb SDE ca.
2,5 Mio. € Fordergelder erhalten. Somit umfasst der Eigenanteil der SDE ca. 5,9 Mio. €
(Netto). Dieser Betrag ware vollstandig Uber zusatzliche Kredite zu finanzieren.

In den Jahren 2026 und 2027 fihrt die Umstellung nur zu einer geringfligigen Veranderung
des Jahresfehlbetrags.

Im Jahr 2028 werden die neuen Busse beschafft. Ab diesem Zeitpunkt ergibt sich aufgrund
der sehr kurzen Finanzierungs- und Abschreibungszeitraumen eine deutliche Erhéhung der
Aufwendungen fir Abschreibungen und Zinsen in Héhe von 600.000 € pro Jahr. Im
laufenden Geschéftsbetrieb (Fremddienstleistung, Reparatur und Energiekosten) entsteht
hingegen eine Ersparnis von jahrlich ca. 300.000 €.

Somit fuhrt die Umstellung auf E-Busse zu einer jahrlichen Erhéhung des Jahresfehlbetrags
um voraussichtlich ca. 300.000 €.

Peter Reichert
Blrgermeister

Anlage/n:

Kostenschatzung



offentliche Anlage

XN/
STADTWERKE EBERBACH

Einfiihrung von Elektrobussen
& Bau der dazugehérigen Ladeinfrastruktur.

Neben der Anschaffung von 8 Elektrobussen und der Ladeinfrastruktur wird ein Carport fir
insgesamt 8 Busse errichtet. Auf dessen Dach wird eine PV-Anlage installiert, um einen Teil
des Energiebedarfs nachhaltig abzudecken. Dies soll die Betriebskosten senken und zur
Umweltfreundlichkeit beitragen.

. . Gesamtkosten
Pos. Kostenart Menge/Bnheit |  Bnzelpreis (€) Gesamtkosten (€) rach Ferderung
1 Anschaffung eBusse 8 Stlick 670.000,00€ 5.360.000,00€ 3.972.000,00€
Ladeinfrastruktur .
2 (8255 et 4 Stick 55.000,00€ 220.000,00€ 88.000,00€
3 |  Baumanahmen 1 425.000,00€ 425.000,00€ 170.000,00€
Hektroinstallation
Planungund
4 uiERiE e Graa 1 695.000,00€ 695.000,00€ 278.000,00€
5 Lademanagement 1 90.000,00€ 90.000,00€ 36.000,00€
6 PV-Anlage 176 K\p 1 230.000,00€ 230.000,00€ 92.000,00€
7 | Bnrichtungzum Schutz 1 150,000,00€ 150,000,00€ 60.000,00€
der Umwelt
8 | Qundstiickinkl. Notar 2500m? 375.000,00€ 375.000,00€ 375.000,00€
9 Retensionsausgleich 2000m? 80.000,00€ 80.000,00€ 80.000,00€
10 Kanalanschluss 1psch 35.000,00€ 35.000,00€ 35.000,00€
1 Aushub 200m? 160.000,00€ 160.000,00€ 160.000,00€
12 Sozialcontainer 1psch 40.000,00€ 40.000,00€ 40.000,00€
13 Gtterrolltor 4 Stiick 50.000,00€ 200.000,00€ 200.000,00€
14 | Kameraliberwachung 1psch 10.000,00€ 10.000,00€ 10.000,00€
15 Beleuchtung 53iick 1.000,00€ 5.000,00€ 5.000,00€
16 | Stiitzwinkel Bahngelande 30lfm 18.000,00€ 18.000,00€ 18.000,00€
17 Bnziunung 1psch 25.000,00€ 25.000,00€ 25.000,00€
18 Bepflanzung Baume 1psch 15.000,00€ 15.000,00€ 15.000,00€
19 Werbelogo 2 Stick 2.000,00€ 4.000,00€ 4.000,00€
20 Bauantrag Gebiihren 30.000,00€ 30.000,00€
Honorar Planung,
21 | Tragwerk, Brandschutz, 265.000,00€ 265.000,00€
Vermessung
Gesamtkosten 8.432.000,00€ 5.958,000,00€
(Netto)
Umsatzsteuer 1,602.080,00€ 1.132.020,00€
19%
Gesamtksoten
(Brutto) 10.034.080,00€ 7.090.020,00€




Forderfahige Ausgaben Ladeinfrastruktur

Anzahl zu
beschaffen
. . der Forderfahige .
Beschreibungnfrastruktur Nettopreis{ - oo | Auscaben Beeinhaltet
dieser
Position
Y ABB4 x A200 eichrechtskonform, PH fiir Eichrecht,
Ladehardware und zugehdrige Komponenten 55000 4 220.000 nt o, dx Fundamente,
Trafo 1.000kVA| Tiefbauarbeiten| Blektroinstallation |
Baumalnahmen Hekiroinstallation 425,000 1 425,000 Erdungund Messung| Inbetriebnahme |
Projektmanagement
Stahlbauarbeiten Steg und Treppe fiir Ladegeréte
(Hochwasserschutz), Holzbau Dachkonstruktion
. Kempnerarbeiten, Fundamente & Rohbau,
Baumalnahmen Carport fiir Pv-Anlage 695000 1 695000 Asphaltarbeiten,
Baustelleneinrichtung
Lademanagementsystem 90000 1 90000
PV-Anlage 176 KWp 230000 1 230000
Bnrichtung zum Schutz der Umwelt 150000 1 150000 Olabscheider, Kanal und Frischwasseranbindung

Als mogliche Forderungen kommen die aktuell im 4. Aufruf bestehende Bundesférderung
eBus und die Landesforderung BW fiir eBusse und Betriebshofe in Frage.

Weitere Finanzierungsmoglichkeiten sind durch die KFW-Bank und die L-Bank BW gegeben.

22.08.2025 Eberbach

Erstellt durch: D.Renn







Fachamt: Personalamt Vorlage-Nr.: 2025-179

Datum: 12.08.2025
Beschlussvorlage
Gemeindlicher Vollzugsdienst der Stadt Eberbach;
hier: Zuklnftige personelle Ausrichtung
Beratungsfolge:
Gremium am Zustandigkeit
Verwaltungs- und Finanzausschuss | 22.09.2025 nicht 6ffentlich Beratung

Beratung und

Gemeinderat 02.10.2025 offentlich
Beschlussfassung

Beschlussantrag:

1. Der gemeindliche Vollzugsdienst nach § 125 Abs. 1 Polizeigesetz Baden-Wirttemberg
(PolG) wird bis auf weiteres mit zwei Vollarbeitskraften mit der Bezeichnung
Gemeindevollzugsdienst (GVD) fortgefuhrt.

2. Das Aufgabengebiet stellt sich wie in Ziffer 2 Sachverhalt/Begrindung aufgefihrt dar.

3. In informeller Abstimmung mit dem Gemeinderat wird zu einem spateren Zeitpunkt Uber
die Einstellung einer weiteren Halbtagsstelle im Bereich GVD entschieden.

Klimarelevanz:

Keine

Sachverhalt / Begrindung:

1. Ausgangslage

Mit der Vorlage 2023-160 wurde in der Gemeinderatssitzung vom 27.07.2023 beschlossen,
den gemeindlichen Vollzugsdienst nach § 125 Abs. 1 Polizeigesetz Baden-Wirttemberg

(PolG) in die Bereiche:

o Kommunaler Ordnungsdienst (KOD) und
o Gemeindevollzugsdienst (GVD)

aufzuteilen.



Hierbei wurden dem KOD alle Aufgaben des § 31 Abs. 1 DVO PolG BW ubertragen. Dem
GVD sind hingegen schwerpunktmafiig Vollzugsaufgaben im Stral3enverkehrsrecht
(,ruhender Verkehr) Ubertragen worden.

Vorgesehen war, dass der KOD mit 2 Vollarbeitskraften (AK), der GVD mit 1,5 AK
ausgestattet wird. Jeweils eine AK war zum Zeitpunkt der Beschlussfassung bereits
eingestellt und grundsatzlich entsprechend qualifiziert.

Das Akquirieren von entsprechend bereits vollumfanglich ausgebildeten Arbeitskraften
insbesondere fir den anspruchsvolleren KOD gestaltete sich schwierig, so war zunéchst ein
Einstieg im GVD vorgesehen, flankiert ggf. mit entsprechenden QualifizierungsmalRnahmen
zum KOD.

In den Haushaltsklausurtagungen fir das Haushaltsjahr 2025 wurden im Hinblick auf die
entsprechende Finanzlage auch im Bereich der Personalkosten intensiv
Einsparungsmaoglichkeiten erarbeitet. Hierbei wurde festgelegt einstweilen mit dem jeweils
vorhandenen Mitarbeiter im KOD und im GVD, ergo mit 2 AK, die Aufgabengebiete KOD und
GVD zu bearbeiten.

Nachdem der Mitarbeiter im KOD ausgeschieden ist, wurde in der nicht-6ffentlichen
Gemeinderatssitzung vom 22.11.2024 besprochen, mit einer ,Soll-Starke* von 2 AK im GVD
die Planung fiir das Haushaltsjahr 2025 vorzunehmen und eine entsprechende weitere
Einstellung einzuleiten, welche mittlerweile erfolgt ist. Das umfassende Aufgabengebiet
eines KOD wurde dabei zunéchst nicht weiterverfolgt.

Nunmehr soll die Beschlusslage im Gemeinderat an diese Wirklichkeit angepasst werden.
2. Aufgabengebiet GVD
Der GVD soll dabei grundsatzlich folgende Aufgaben Ubertragen bekommen:

e Vollzugsaufgaben im Straldenverkehrsrecht

e beim Vollzug der Vorschriften tiber das Halten und Parken und tber die
Sorgfaltspflichten beim Ein- und Aussteigen,

e beim Vollzug der Vorschriften tiber das Verbot, Verkehrshindernisse zu bereiten oder
Fahrzeuge unbeleuchtet abzustellen,

e bei der Uberwachung der Verkehrsverbote auf Feld- und Waldwegen, sonstigen
beschréankt 6ffentlichen Wegen, Geh- und Sonderwegen sowie tatsachlich-
offentlichen StralRen,

e bei der Uberwachung der Durchfahrtverbote in FuRgangerzonen, in
verkehrsberuhigten Bereichen und in Kur- und Erholungsorten,

e bei der Unterstiitzung von Verkehrsregelungsmafinahmen des
Polizeivollzugsdienstes bei Umzligen, Prozessionen, Grof3veranstaltungen und
ahnlichen Anlassen,

¢ Dbei der Regelung des StralRenverkehrs durch Zeichen und Weisungen, wenn dies zur
Aufrechterhaltung der Sicherheit und Ordnung dringend geboten erscheint und ein
Tatigwerden des Polizeivollzugsdienstes nicht abgewartet werden kann,

e bei der Uberwachung der Termine fur die Haupt- und Abgasuntersuchung im
ruhenden Verkehr.



Darlber hinaus sollen dem Gemeindevollzugsdienst noch folgende Téatigkeiten tbertragen
werden:

o die Tatigkeiten fur die BuRgeldbehdrde der Verwaltungsgemeinschaft Eberbach-
Schoénbrunn

e Sonstige Aufgaben und Erhebungsdienste nach besonderer Weisung im
Aufgabengebiet

¢ die Vornahme von Geschwindigkeitsmessungen im Rahmen der Zustandigkeit als
ortliche StralRenverkehrsbehdrde

¢ Vollzugsaufgaben auf dem Wochenmarkt.
3. Weiteres Vorgehen

In Abhangigkeit vom Verlauf der Einarbeitung des neuen Mitarbeiters im GVD und auch der
weiteren Haushaltsentwicklung soll sich offengehalten werden, zusétzlich eine Teilzeitkraft
im GVD einzustellen. Somit kdnnte eine entsprechende Redundanz hergestellt werden,
welche es ermdglichen wirde auch im Abwesenheitsfall eines Mitarbeiters im Einzelfall eine
Doppelbestreifung durchflihren zu kénnen, was in manchen Situationen eigentlich angezeigt
ist.

Die Verwaltung wird eine beabsichtigte Einstellung einer weiteren Halbtagsstelle im GVD zu
gegebener Zeit mit dem Gemeinderat abstimmen.

Peter Reichert
Burgermeister

Anlage/n:
Keine



Notizen
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