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1 "

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt im siidlichen Bereich der Gemeinde Ketsch und umfasst
das Gebiet zwischen dem bestehenden siidlichen Ortsrand und dem Gelénde des
Schiitzenvereins westlich der Hockenheimer Landstralle.

LAY 3 -

Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich teilt sich in zwei Teilbereiche. Teilbereich 1 wird begrenzt:
- im Norden durch die sudliche Grenze der Flurstiicke 334, 334/1 und

334/3
- im Westen durch die ostliche Grenze der Flurstiicke 358 und 358/11
- im Siden durch die nérdliche Grenze des Flurstiicks 340/1
- im Osten durch die westliche Grenze des Flurstlicks 131/14

Der Teilbereich 2 umfasst die naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen in der
Gewanne ,Bruch”,

Seite 5



Planungsbdro PISKE  Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen

Gemeinde Ketsch - Begriindung zum Bebauungsplan ,Bruchrain®
Satzungsfassung 22.06.2015

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im Teilbereich 1 die Flursti-
cke 337, 338, 339 und 340.

Im Teilbereich 2 ist das Flurstiick 360 teilweise einbezogen.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschliefend aus der
Planzeichnung.

2. Erforderlichkeit der Planung und wesentliche Planungsziele

Die Fa. ALDI Siid, die mit einem Zentrallager in Ketsch anséssig ist, hat vor meh-
reren Jahren die am stdlichsten Rand des Gewerbegebietes gelegene Filiale ge-
schlossen. Mittlerweile wird jedoch wieder die Neuansiedlung einer Filiale beab-
sichtigt.

Aufgrund dieses Ansiedlungsinteresses sah sich die Gemeinde Ketsch veranlasst,
ein gemeindliches Einzelhandelskonzept als Grundlage fiir anstehende Entschei-
dungen zur sinnvollen Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Ketsch er-
stellen zu lassen. Im Vordergrund des Einzelhandelskonzepts stand die Erarbei-
tung der konzeptionellen Grundlage fir die strategische Steuerung des Einzel-
handels vor dem Hintergrund der aktuellen Ansiedlungsplanung, aber auch der
anstehenden Sanierungsmafnahmen im Ortskern. Mit dem Einzelhandelskonzept
wurden neben den generellen Entwicklungsperspektiven auch die Moglichkeiten
zur langfristigen Sicherung und gegebenenfalls Weiterentwicklung der Nah- und
Grundversorgung aufgezeigt.

Ergebnis des Einzelhandelskonzeptes ist, dass ein Bedarf zur Verbesserung der
drtlichen Nahversorgung gegeben ist. Da innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches keine geeigneten Standortflachen verfugbar sind, wird nach Priifung von
mehreren Standortalternativen empfohlen, am stdlichen Rand der Wohnbebau-
ung von Ketsch an der Hockenheimer Stralte einen Verbundstandortes, beste-
hend aus einem rdaumlich innerhalb von Ketsch zu verlagernden Vollsortiment-
Marktes und dem Neubau eines Discounters, anzusiedeln.

Das Planungsgebiet ist derzeit planungsrechtlich dem AuRenbereich gemal § 35
BauGRB zuzuordnen. Zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens wird
daher die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Planerische Zielsetzung der Gemeinde fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
ist insbesondere

« die langfristige Sicherung und Verbesserung der 6rilichen Nahversorgung

e der Schutz des innerértlichen Einzelhandels durch Verhinderung von stadte-
baulichen Fehlentwicklungen, insbesondere durch ungesteuerte Einzelhan-
delsentwicklungen im Randbereich zur Ortslage

¢ die Sicherung einer angemessenen landschaftlichen Einbindung
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3. Gutachten zum Bebauungsplan
Zum Bebauungsplan werden folgende Fachgutachten erstelit:

Artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsstudie

"Artenschutzrechtliche Vertrdglichkeitsstudie - Neubau eines Nahversor-
gungszentrums, Ketsch, Hockenheimer Strafle”, erstellt durch Spang-Fischer-
Natschka GmbH (SFN), November 2013

Schalltechnische Untersuchung

«Schalltechnischer Unfersuchungsbericht. Berechnung der Gerduschemissio-
nen des geplanten Nahversorgungszentrums, Hockenheimer Stralle, 68775
Ketsch und Beurteilung der Gerduschimmissionen an den néchstgelegenen
Wohngeb&auden mit schutzbediirftigen Rdumen in der Nachbarschaft. Be-
rechnung der Emissionen der SchieBanlage der Schiitzengilde 1953 Ketsch
e. V. und Prognose der Immissionen an den gewéhiten Immissionsorten”, er-
stellt durch das Ingenieurbiiro fir Bauphysik, Mannheim, 03.05.2011

~Schalltechnischer Untersuchungsbericht zum geplanten Neubau der ALD/
und einer REWE Filiale in 68775 Ketsch, Hockenheimer Sitrale”, erganzen-
des Schreiben des Ingenieurbiros fiir Bauphysik vom 19.12.2013

Bodenschutzgutachten

«Neubau eines Nahversorgungszentrums Liegenschaft Hockenheimer Strale,
68775 Kelsch Gemarkung Kelsch - Flurstiicke-Nr. 337 — 340 - Durchfihrung
orientierender umwelttechnischer Standortuntersuchungen”, erstellt durch das
Ingenieurblro fur Baugrund- und Umweltconsult Hofmann (IBU), 08. Dezem-

ber 2010)

Stellungnahme Versickerung

.Neubau eines Nahversorgungszentrums Liegenschaft Hockenheimer Strafie,
68775 Ketsch Gemarkung Ketsch - Flurstiicke-Nr. 337 — 340 - Kurzstellung-
nahme , Versickerung™, erstellt durch das Ingenieurbiro fur Baugrund- und
Umweltconsult Hofmann (IBU), 17. April 2013.

Weiterhin wurde das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Ketsch, das am
10.12.2012 vom Gemeinderat mit Uberwiegender Mehrheit beschlossen und durch
die GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg im Méarz
2012 erstellt wurde, herangezogen. Zu diesem Einzelhandelskonzept gehért auch
die erganzende Stellungnahme der GMA vom 20.07.2012.

Seite 7



Planungsbiro PISKE  Stadiplaner, Architekten und Ingenieure 67085 Ludwigshafen
Gemeinde Ketsch - Begriindung zum Bebauungsplan ,Bruchrain®

Satzungsfassung 22.06.2015

4.2

Verhaltnis zu iibergeordneten Planungen und sonstigen Planen

Landesentwickiungsplan

Gemal Landesentwicklungsplan ist Ketsch Bestandteil des Verdichtungsraums
Rhein-Neckar. Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und Dienst-
leistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot
zu sichern und so weiterzuentwickeln, dass sie ihre Ubergeordneten Funktionen
fur die wirtschaftliche, kulturelle und soziale Entwicklung des Landes erfiillen und
als leistungsfahige Wirtschaftsstandorte im internationalen Wettbewerb bestehen

kannen.

Des Weiteren sind gema® LEP hinsichtlich Einzelhandel die folgenden Ziele zu
beachten:

« Einkaufszentren, groltflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige gro2fiachi-
ge Handelsbetriebe fir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) sollen
sich in das zentralortliche Versorgungssystem einflgen; sie dirfen in der Re-
gel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erwei-
tert werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und
Gemeinden ohne zentralGrtliche Funktion in Betracht, wenn

— dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder

— diese in Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsbereichen benach-
barter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.

¢ Die Verkaufsflache von Einzelhandelsgrofiprojekten soll so bemessen sein,
dass deren Einzugsbereich den zentraltrtlichen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich Uberschreitet.

« Einzelhandelsgroliprojekte dirfen weder durch ihre Lage noch durch ihre
Grole noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und
Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. Einzelhandels-
grofprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausge-
wiesen, errichtet oder erweitert werden.

Regionalplan

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar kommt der Gemeinde Ketsch keine
zentralortliche Funktion zu.

In der Planzeichnung ist das Plangebiet als "sonstige landwirtschaftliche Gebiete
und sonstige Flachen" dargestellt.

Zum Einzelhandel sollen kinftig folgende fir die Planung relevanten Ziele und
Grundsatze gelten:

e [Einzelhandelsgroliprojekte sind nur in den Ober-, Mittel- und Unterzentren zu-
lassig (Zentralitatsgebot)
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4.3

¢ Ausnahmsweise kommen fir Einzelhandelsgroprojekte auch andere
Standortgemeinden in Betracht, wenn dies ausschliefilich zur Sicherung der
Nahversorgung geboten ist und keine negativen Auswirkungen auf die Ziele
der Raumordnung zu erwarten sind.

e Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandelsgrof3-
projekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde
und deren Verflechtungsbereich sowie auf die zentraltrtliche Funktionsstufe
abzustimmen. Da bei darf der zentraltrtliche Verflechtungsbereich nicht we-
sentlich (berschritten werden (Kongruenzgebot)

« Einzelhandelsgrofprojekte dirfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung
und Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde und
der Nachbargemeinden sowie die Nahversorgung der Bevdlkerung im Ein-
zugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot)

+ Einzelhandelsgrofprojekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten an-
zusiedeln (Integrationsgebot)

e Neue Standorte flr Einzelhandelsgrolprojekte sollen mit dem &ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) erreichbar sein.

Ergebnis des Zielabweichungsverfahrens

Gemal den Ergebnissen des Einzelhandelskonzept der Gemeinde Ketsch (vgl.
Kapitel 5) halt das Vorhaben die landes- und regionalplanerischen Prifkriterien
Kongruenzgebot" und ,Beeintrachtigungsverbot” ein und tragt zur langfristigen Si-
cherung einer wohnortnahen, umfassenden Nahversorgung bei, ohne eine unan-
gemessene Uberdrtliche Ausstrahlung auszulésen oder bestehende Angebots-
strukturen zu schadigen. Das Integrationsgebot wird allerdings formal nicht erfllit.
Daher wurde als planungsrechtliche Voraussetzung fur die Durchfihrung der
kommunalen Bauleitplanung ein Zielabweichungsverfahren gemag § 24 Landes-
planungsgesetz erforderlich.

Mit Schreiben vom 16.07.2013 hat das Regierungsprasidium Karlsruhe entschei-
den, dass die Abweichungen vom Integrationsgebot

e zur Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes der Lebensmittelbran-
che/Discountmarkt mit einer Verkaufsflache von max. 1.100 m® und

e zur Verlagerung und Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes der Lebens-
mittelbranche/Vollsortimenter innerhalb des Gemeindegebietes von Ketsch
mit einer Verkaufsflaiche von max. 1.750 m?

fur den Standort ,Baugebiet Bruchrain” zugelassen wird. Die Entscheidung ist un-
ter folgenden Bedingungen ergangen:

» Die Verkaufsfldache fur die Sortimentsgruppe der Nicht-Lebensmittel darf bei
den beiden Einzelhandelsbetrieben jeweils maximal 220 m* betragen.
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s Der Verkaufsflichenumfang sowie die Gesamtverkaufsflache sind fiir die ein-
zelnen Einzelhandelsbetriebe im Bebauungsplan als Obergrenzen festzuset-
zen,

e Der Bebauungsplan flr die genannten Vorhaben kann unter Einhaltung aller
rechtlichen Vorschriften frilhestens zu dem Zeitpunkt als Satzung beschlos-
sen bzw. in Kraft gesetzt werden, zu dem die Bebauungsplane Oftersheimer
Heuweg, Kaffeerosterei, Gewerbegebiet Std - 3. Anderung, Gewerbegebiet
Siidost - 3. Anderung und Ketsch-Ost - 14. Anderung mit Regelungen zu ei-
nem Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(teilweise jedoch planungsrechtlicher Bestandsschutz fur bestehende geneh-
migte Einzelhandelsbetriebe) in Kraft treten.

4.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim aus dem Jahr 2006 stellt das Planungsgebiet als Flache fur die Land-
wirtschaft dar. Nérdlich angrenzend folgen Wohnbauflachen; stdlich eine Sport-
und Freizeitflache.

‘1,:\ o 2~ .
Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim

Der Bebauungsplan konnte somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Vielmehr wurde eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallel-
verfahren nach § 8 Abs. 3 BauGRB erforderlich.

Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes — und tber die Entwick-
lungspflicht des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan auch fiir den Be-
bauungsplan - sind die Ziele des Leitbilds zur Einzelhandelsversorgung, wie sie in
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4.5

4.6

der Begriindung zum FNP festgehalten sind, zu beachten. Insbesondere handelt
es sich um die zentralen Punkte:

e Die Nahversorgung bleibt in den Orten und Stadtteilen integriert
e Die Flachenbereitstellung fiir den Einzelhandel ist so zu dimensionieren, dass
die Nahversorgung in jeder einzelnen Stadt oder Gemeinde gesichert bleibt

Bereits filr die Anderung des Flachennutzungsplanes sind somit insbesondere die
Auswirkungen, die sich durch die geplante Ansiedlung eines Discount-Marktes
und die Verlagerung eines Vollsortiment-Marktes auf den zentralen Versorgungs-
bereich im Ortszentrum oder in anderen Gemeinden ergeben, malgebend. Die
Auswirkungen sind dabei sowohl fiir die Hauptsortimente als auch fiir die Rand-
sortimente zu bewerten.

Die Ergebnisse der Betrachtungen der Auswirkungen des Vorhabens sind in Kapi-
tel 11 dargestelit.

Zusammenfassend kommt die Gemeinde im Einvernehmen mit dem Nachbar-
schaftsverband zum Ergebnis, dass auf Grundlage des gemeindlichen Einzelhan-
delskonzepts (GMA, Marz 2012) und der Ergebnisse der zum geplanten Vorhaben
durchgefiihrten Auswirkungsanalyse (GMA, Dezember 2010), aber auch der im
Rahmen der Verlagerung REWE erforderlichen vertraglichen Sicherung des Be-
standes des innerortlichen Marktes die geordnete stadtebauliche Entwicklung
nicht beeintrachtigt wird. In diesem Zusammenhang wird auf die Ausfilhrungen in
Kapitel 10 verwiesen.

Bestehendes Baurecht im Planungsgebiet

Fir das Planungsgebiet besteht derzeit kein Bebauungsplan. Planungsrechtlich ist
es dem unbeplanten AulBenbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen.

Bebauungspldne im Umfeld

Die Flachen nordlich des Planungsgebietes — mit Ausnahme des Anwesens Ho-
ckenheimer Strale 110 - sind Teil des Bebauungsplanes ,Sandgrubenweg, 2. Ab-
schnitt”. Dieser setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest.

Das Anwesen Hockenheimer Strale 110 ist nicht iiberplant und liegt im Uber-
gangsbereich vom planungsrechtlichen Innen- zum Auenbereich.

Nordéstlich angrenzend besteht der Bebauungsplan ,Ketsch Sid". Dieser setzt
entlang der Karlsruher Stralle sowie auf der Sidseite der von-Lieben-Stralle
ebenfalls ein Aligemeines Wohngebiet fest. Ansonsten besteht eine Festsetzung
als Reines Wohngebiet.

Fir die Flachen dstlich angrenzen an die Hockenheimer Landstrale befindet sich
im Bebauungsplan ,Oftersheimer Heuweg". Der Bebauungsplan dient der pla-
nungsrechtlichen Absicherung des bestehenden Gewerbegebietes und dem Aus-
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5.1

schluss stadtebaulich unerwinschter Nutzungen (insbesondere in Hinblick auf
Uber den Bestand hinausgehende Einzelhandelsnutzungen sowie Vergnigungs-
statten).

Fur den Bereich des Schitzenvereis stdlich angrenzend an das Planungsgebiet
besteht kein Bebauungsplan.

Einzelhandelskonzept der Gemeinde Ketsch

Im April 2011 hat die Gemeinde Ketsch ein Einzelhandelskonzept bei der GMA
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, beauftragt. Auf-
gabe des Einzelhandelskonzepts ist insbesondere die Behandlung folgender As-
pekte:

o Darstellung und Bewertung der gegenwartigen Angebotssituation in Ketsch

e Berechnung der Kaufkraftpotentiale und Darstellung der gegenwirtigen
Marktposition der Gemeinde Ketsch

= Ableitung von Entwicklungsperspektiven fur den Einzelhandelsstandort Ket-
sch

« Entwicklung eines Leitbildes fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Gemein-
de Ketsch (Standortkonzept/Sortimentskonzept)

* Bewertung von Planvorhaben

Das Einzelhandelskonzept, das am 10.12.2012 vom Gemeinderat mit iiberwie-
gender Mehrheit beschlossen wurde, dient als Entscheidungsgrundlage fiir die er-
forderlichen MaRnahmen zur Sicherung und zur Weiterentwicklung einer ausge-
wogenen Einzelhandelsstruktur innerhalb der Gemeinde Ketsch.

Zusammenfassend kommt das Einzelhandelskonzept (GMA, Méarz 2012) zu fol-
genden Ergebnissen:

Raumliches Einzugsgebiet

Gemal den Untersuchungen der GMA beschrankt sich das Marktgebiet auf das
Gemeindegebiet Ketsch. ,Insbesondere der westlich angrenzende Rhein und die
umliegenden einwohnerstarkeren Gemeinden/Stadte Brihl, Schwetzingen und
Hockenheim grenzen das Marktgebiet in alle Richtungen scharf ab. Zudem be-
steht in Ketsch kein modemer Verbundstandort, der fir Kunden aus den umlie-
genden Orten einen Mehrwert gegentiber den dort etablierten Angeboten darstell-
ten wirde." (GMA, Marz 2012, S. 31).

Die GMA weist jedoch ausdricklich darauf hin, dass auf einzelbetrieblicher Ebene
z.T. Kundenverflechtungen bestehen, die tiber das Marktgebiet hinausgehen. Dies
gilt insbesondere flr stark spezialisierte Anbieter wie das Mébelhaus Keilbach.
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5.2

53

5.4

Kaufkraftbindung

In der Gegentiberstellung des Umsatzes der ortsanséssigen Einzelhandelsbetrie-
be mit der Kaufkraft in der Gemeinde Ketsch ergibt sich insgesamt eine Handels-
zentralitat im Bereich Nahrungs- und Genussmittel von ca. 68 %. Fir den Bereich
Nichtlebensmittel betragt die Zentralitatskennziffer ca. 42 %:; fiir den Einzelhandel
insgesamt ca. 51 %.

.Die Zentralititswerte machen die berwiegend lokale Versorgungsfunktion der
Gemeinde Ketsch deutlich. Lediglich einzelne Betriebe (z.B. Mébel Keilbach, An-
gelsport Faulhaber) kénnen aufgrund ihres Sortiments auch in gewissem Umfang
Kaufkraft aus dem naheren Umland abschépfen.” (GMA, Marz 2012, S. 35).

Die Kaufkraftbindungsquote als Quotient von Kaufkraft und Umsatz mit Kunden
aus Ketsch (somit ohne Umsatz von Kunden von aufierhalb) liegt laut GMA noch
unterhalb des Zentralitatswerts. ,Mit einer Kaufkraftbindungsquote von ca. 60 %
im Nahrungs- und Genussmittelbereich bewegt sich diese auf deutlich unter-
durchschnittlichem Niveau. Ca. 40 % der Kaufkraft der Ketscher Bevélkerung flie-
Ren demnach nach auBen. Eine hthere Kaufkraftbindung wird v.a. aus folgenden
Grinden nicht erreicht:

e Mit drei Lebensmittelmérkten hat Ketsch nur ein unterdurchschnittliches An-
gebot

« Es existiert kein modemner Verbundstandort, der den Kunden einen umfas-
senden Versorgungseinkauf an einem Standortbereich erméglicht.

= Inden Nachbarstadten existieren hingegen attraktive Verbundstandorte: z.B.
in Hockenheim (,Hockenheim-Center, u.a. mit Real [mittlerweile Globus] und
Aldi) und Schwetzingen (Bereich Ketscher Landstrale mit Aldi, Lidl, dm, itali-
enischer Supermarkt). Diese sind zudem von Ketsch aus verkehrlich gut er-
reichbar." (GMA, Marz 2012, S. 35/36)

Entwicklungspotenziale

Abgeleitet aus der geringen Kaufkraftbindungsquote sieht die GMA im Lebensmit-
telbereich ein Entwicklungspotenzial, welches zur Sicherung der Nahversorgung
und zur Reduzierung der Kaufkraftabflisse umgesetzt werden sollte. Ohne Be-
ricksichtigung der Lebensmittelrandsortimente wird eine zusétzliche Flache von
1.500 — 1.600 m? Verkaufsflache fiir Lebensmittel fir méglich und erforderlich er-

achtet.

Standortkonzept
Zentraler Versorgungsbereich

Der zentrale Versorgungsbereich wird im Einzelhandelskonzept aufbauend auf
der bestehenden Angebotssituation im Einzelhandel unter Beriicksichtigung sons-
tiger Nutzungen aus dem Freizeit- und Dienstleistungsbereich, éffentliche und
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gastronomische Einrichtungen, der Verkehrssituation und stadtebaulicher Gege-
benheiten abgegrenzt.

Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich im Ortszentrum der Gemeinde
Ketsch, ist jedoch zweigeteilt. Er umfasst im Wesentlichen den westlichen Bereich
der Schwetzinger Stralle sowie den tstlich anschlieBenden Bereich am Marktplatz
(Bahnhofsanlage/Gassenécker).
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Zentraler Versorgungsbereich (aus GMA, Marz 2012, S. 46)

Sonstige nahversorgungsrelevante Standorte

Aufgrund fehlender Entwicklungsflachen im zentralen Versorgungsbereich kann
das dargestelite Entwicklungspotenzial im Bereich der Lebensmittelversorgung
dort nicht gedeckt werden. Daher wurde im Einzelhandelskonzept ein geeigneter
Ersatzstandort auf Grundlage einer Priifung potenziell denkbarer Ansiedlungsfla-
chen ermittelt.

Als geeignet zeigt sich nur ein Standort westlich der Hockenheimer Landstralle
unmittelbar stdlich angrenzend an die bestehende Wohnbebauung. Vorgeschla-
gen wird dort ein Verbundstandort mit Lebensmitteldiscounter und Supermarkt,
wobei angesichts des eingeschrankten Entwicklungspotenzials fiir mindestens ei-
nen der beiden Betriebe eine Standortverlagerung innerhalb von Ketsch erforder-
lich wird. Vorgeschlagen wird insbesondere eine Verlagerung des bestehenden
REWE-Marktes, dessen derzeitiger dezentraler Standort als suboptimal bewertet
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7.2

wird.

Voraussetzung fur die Entwicklung eines zusatzlichen Einzelhandelsstandortes ist
eine vertragliche Absicherung des Fortbestands des bestehenden innerértiichen
Marktes sowie eine abschliefende Aufgabe einer Einzelhandelsnutzung mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten am alten Standort eines zu ver-
lagernden Betriebes.

Ubriges Gemeindegebiet

Fur das ubrige Gemeindegebiet gibt das Einzelhandelskonzept die klare Empfeh-
lung, zum Schutz der Ortsmitte auBerhalb des vorgesehenen zusétzlichen Son-
dergebietes westlich der Hockenheimer Strafle keine weiteren Betriebe mit zen-
trenrelevanten Sortimenten zuzulassen. In den Gewerbegebieten wird zudem
empfohlen, den Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente baurechtlich abzusi-
chern.

Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen

Naturschutz

Faérmliche naturschutzrechtliche Unterschutzstellungen sind fiir das Planungsge-
biet nicht gegeben.

Wasserrecht

Wasserrechtliche Schutzgebietsausweisungen liegen fiir das Planungsgebiet nicht
VOr.

Derzeitiger Zustand des Planungsgebietes

Nutzung

Die geplanten Bauflachen werden aktuell landwirtschaftlich genutzt, wobei es sich
um Stilllegungsflachen handelt, die sich aktuell als Wirtschaftswiese darstellen.
Eine kleine Teilflache im Norden wird als Kleingarten (Grabeland) bewirtschaftet.

Zustand von Natur und Landschaft

Das Planungsgebiet besteht zum Uberwiegenden Teil aus magerem, extensiv ge-
nutztem Grinland. Dieses Griinland ist als landwirtschaftliche Stilllegungsflache
entstanden; nach Auslaufen der Stilllegung ist von einer Wiederaufnahme der ur-
springlichen ackerbaulichen Nutzung auszugehen. In der siidwestlichen Ecke be-
findet sich an der Hangkante zum Tiefgestade ein strukturreiches Geblisch, im
nordwestlichen Randbereich eine seit l&ngerer Zeit brach liegende Gartenparzelle
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7.3

mit hohem Gehdlzanteil. Am dstlichen Rand des Untersuchungsgebiets steht ein
Bildstock innerhalb einer Baumgruppe. Im Slden des Untersuchungsgebiets ver-
lduft die Strale "Am Weidenstlick”, an der ein Parkplatz liegt.

Insgesamt bietet das Planungsgebiet derzeit nur bedingt hochwertige Lebensrau-
me. Allerdings ist die Flache Teil eines Mosaiks aus unterschiedlichen Biotop-
strukturen, das insgesamt auch fiur anspruchsvollere Arten der Kulturlandschaft

von Bedeutung ist.

ErschlieBung

= Kfz-Verkehr

Die auBere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt (iber die Gemeindeverbin-
dungsstralle Ketsch — Hockenheim in Form eines zusétzlichen Anschlussastes an

den bestehenden Kreisverkehrsplatz.

Die Gemeindeverbindungsstrale stellt iber den Knoten Talhaus die Anbindung
an das Ubergeordnete Verkehrsnetz her (L 722, B 36, A6, A 61).

Der Ausbauzustand der Gemeindeverbindungsstrale erlaubt eine Aufnahme des
durch das Vorhaben zu erwartenden Verkehrsaufkommens. Dies gilt insbesonde-
re vor dem Hintergrund, dass ein erheblicher Teil des Verkehrs zum geplanten
Vollsortimentmarkt bereits bislang den bestehenden Kreisverkehrsplatz tangiert.
Auch ein erheblicher Teil der Einkaufsbeziehungen Richtung Hockenheim, die
durch die Neuansiedlung von ALDI wieder nach Ketsch zuriickgeholt werden sol-
len, nutzt bereits heute die Gemeindeverbindungsstrale,

Die genaue Planung der Ergénzung des bestehenden Kreisverkehrsplatzes um
einen vierten Ast bleibt spateren, konkretisierenden Planungsphasen vorbehalten.

Innerhalb des Planungsgebietes verlauft der nicht als eigenes Flurstiick ausge-
wiesene und ansonsten auch nicht rechtlich gesicherte Wirtschaftsweg ,Am Wei-
denstick”, der eine Verbindung von der Hockenheimer Stralle Richtung Tiefge-
stade bzw. Richtung Naturfreundehaus verlauft. Dieser Weg ist verkehrlich nicht
notwendig und kann daher im Zuge der Planung — zumindest fiir den landwirt-
schaftlichen VVerkehr — entfallen.

o Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Planungsgebietes an den Offentlichen Personennahverkehr
erfolgt durch die Buslinien 710 und 717, die in der Regel tags im 30-Minuten-Takt
verkehren. Die Buslinien bieten Verbindungen Richtung Hockenheim, Heidelberg,
Speyer und Mannheim, aber auch in die Wohnbereiche von Ketsch.
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*Karlsruher]
StraBe

=

. Gewerbegebiet
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Haltestellen im Umfeld des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet ist damit sehr gut an den Offentlichen Personennahverkehr
angebunden.

¢ Radverkehr

Parallel der Hockenheimer Strae verlauft auBerorts die Uberortliche Radwege-
verbindung von Ketsch nach Hockenheim mit Abzweigung Richtung Speyer. Der
Oftersheimer Heuweg dient als Verbindung Richtung Oftersheim.

Innerorts endet der bestehende Radweg am Abzweig Kreuzwiesenstrafie. Die
Fortfihrung in die Ortslage ist jedoch als Tempo-30-Zone ausgewiesen und weist
dementsprechend flr Radfahrer ausreichend sichere Verkehrsverhéltnisse auf.

Das Planungsgebiet ist damit fiir Radfahrer gut bis sehr gut erreichbar.

e FuBganger

Das Planungsgebiet befindet sich am stidwestlichen Rand der Wohnbebauung
von Ketsch. Bei Zugrundelegung einer angemessenen fultldufigen Erreichbarkeit
bis zu einer Luftlinienentfernung von 500 m bzw. 800 m kann nur ein Teil der
Wohnlagen Ketschs abgedeckt werden.

Aus der folgenden Grafik wird deutlich, dass sich die fuBlaufigen Einzugsberei-
ches des zu erhaltenden innerortlichen Marktes und des geplanten Standortes am
siidlichen Ortsrand nur geringfligig (berschneiden. Mit beiden Marktstandorten
kann jedoch eine weitgehende Abdeckung der Ortslage von Ketsch erreicht wer-
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den.

Fulilaufiger Einzugsbereich bei 500 m und 800 m Radius
I: zu erhaltender innerdrtlicher Markt
A: Planstandort

7.4 Immissionsschutz
In Hinblick auf den Immissionsschutz ist die nérdlich und nordéstlich angrenzende
Wohnbebauung relevant.
Gewerbelarm
Hinsichtlich des Gewerbeldrms ergeben sich die Schutzwirdigkeiten aus der
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Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) entsprechend der ge-
gebenen planungsrechtlichen Festsetzungen zur Gebietsart bzw. der Eigenart ei-
nes Gebiets. Dabei ist entsprechend der TA Larm, Abschnitt 6.7, zu beriicksichti-
gen, dass sich die Wohnbebauung an der Hockenheimer Strale bereits heute in
einer Gemengelagesituation zu Gewerbebetrieben befindet. Aufgrund der Pflicht
der gegenseitigen Ricksichtnahme besteht daher grundsétzlich die Méglichkeit,
die fir die Nutzungen im Umfeld zuldssigen Immissionen auf einen geeigneten
Zwischenwert zu erhdhen.

Anwesen Geringste Entfer- | Schutzwirdigkeit | Immissions- | Immissions-
nung zum Pla-|gemal TA Larm | richtwert tags | richtwert
nungsgebiet nachts

Sandgrubenweg 32m Allgemeines 55 dB(A) 40 dB(A)

14 Wohngebiet

Sandgrubenweg 15m Aligemeines 55 dB(A) 40 dB(A)

16 Wohngebiet

Sandgrubenweg Im Allgemeines 55 dB(A) 40 dB(A)

18 Wohngebiet

Am Bruchrain 2 - 55 m Aligemeines 55 dB(A) 40 dB(A)

10 Wohngebiet

Hockenheimer 10m Aulienbereich 60 dB(A) 45 dB(A)

Stralle 110 (entsprechend

Mischgebiet)

Hockenheimer 30m Allgemeines 55 dB(A) 40 dB(A)

Stralie 155 Wohngebiet

Hockenheimer 40m Allgemeines 55 dB(A) 40 dB(A)

Strafle 157 Wohngebiet

Kleingartenanlage Aulenbereich 60 dB(A) -

(entsprechend
Mischgebiet)
Naturfreundehaus Aullenbereich 60 dB(A) 45 dB(A)
{(entsprechend
n Mischgebiet) |

* Die Schutzbedirftigkeit der Kleingartensiedlung ist mit der Schutzbedirftigkeit eines
Mischgebietes vergleichbar. Bei Kleingartensiedlungen wird auch im Nachtzeitraum der
geltende Immissionsrichtwert eines Mischgebietes im Tagzeitraum der Beurteilung zu
Grunde gelegt.

Gegenlber diesen schitzenswerten Nutzungen sind die Immissionsrichtwerte der
TA Larm unter Beriicksichtigung der Vorbelastung, die vom bestehenden Gewer-
begebiet ,Oftersheimer Heuweg®, aber auch vom Schiitzenverein ausgeht, einzu-
halten.
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7.5

Verkehrsldarm

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ist mit einer Steigerung des Ver-
kehrsaufkommens in den Zufahrtsstralen (insbesondere Hockenheimer Stralle
und Karlsruher Strae) im Vergleich zur bestehenden Situation zu rechnen.
Dadurch wird es entlang dieser chnehin belasteten Strallen zu einer weiteren Er-
héhung der Verkehrsbelastung kommen.

MaBRgebend ist daher die Fragestellung, ob die zusatzliche Verkehrsbelastung zu-
gleich zu einer relevanten Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen fithrt. Eine re-
levante Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen ist geméal TA Larm, aber auch
der Verkehrslarmschutzverordnung, ab einer Erhéhung der Immissionspegel um 3
dB(A) gegeben. Eine Erhéhung der Immissionspegel um 3 dB(A) tritt ein, wenn
sich eine Verdoppelung des Verkehrsaufkommens ergibt.

Aufgrund der 6rtlichen Situation besteht eine sinnvolle LKW-Zufahrt nur aus siidli-
cher Richtung. Fir die angebauten Strallen ergibt sich somit eine Erhéhung vor-
rangig durch zuséatzlichen PKW-Verkehr, wobei zu beriicksichtigen ist, dass ein
Teil des kinftigen Verkehrsaufkommens des Planungsgebietes bislang den be-
stehenden REWE-Standort an der Anhalter Stralte angefahren hat und ein ande-
rer Teil bislang Richtung Hockenheim (Globus, ALDI) crientiert war.

Im Ergebnis ist angesichts der zu erwartenden Verkehrserzeugung aus dem Pla-
nungsgebiet, der bestehenden Verkehrsbelastung der betroffenen Stralen sowie
der zu erwartenden Verkehrsverlagerungen davon auszugehen, dass die Ver-
kehrslarmimmissionen sich in Folge der Planung nicht in relevanter Weise erhi-
hen werden und dass durch die Planung keine Anspriiche auf Schallschutz neu
ausgeltst werden.

Bodenschutz

Im Rahmen der Planung wurde zur geotechnischen/umwelttechnischen Bewer-
tung eine orientierende Standortuntersuchung durch das Ingenieurbiiro fiir Bau-
grund- und Umweitconsult Hofmann (IBU, Dezember 2010) durchgefiihrt.

Gemal diesem Gutachten liegen entsprechend der ermittelten Bodenabfolge so-
wie im Ergebnis der sensorischen Prifungen keine Befunde vor, die auf relevante
anthropogene Einflusse oder daraus abzuleitende, schadliche Bodenveranderun-
gen deuten. Nach derzeitigem Sachstand liegen keine Erkenntnisse vor, die
Schadstoffeinwirkungen erwarten lassen. Die allenfalls extensive Nutzung als
Wiesenbrachflache bzw. die erkennbaren Gartennutzungen (Flurstiick 337) besta-
tigen sich.

Vorhandene Auffillungen bzw. Bodenumlagerungen — hauptséchlich im westli-
chen Abschnitt der Flursticke 339 + 340 — beschranken sich auf die Handhabung
naturlicher Bodensubstrate aus dem Umfeld. Dies wird auch fiir den nicht zugéng-
lichen Gelandebereich des Flurstiicks 340 abgeschétzt.
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In Bezug auf die Bewertungskriterien entsprechend BBodSchG bzw. BBodSchV
und landesspezifischer Bewertungsvorgaben besteht somit laut IBU, Dezember
2010, keine Notwendigkeit einer nutzungs- und schutzgutbezogenen Gefahren-
bewertung. Es besteht insgesamt kein Handlungsbedarf im Sinne von erforderli-
chen Dekontaminationsmafnahmen oder Beschrankungsmafnahmen, Die er-
fassten Flachen kénnen nach derzeitigem Sach-/Kenntnisstand als ,unbelastet"

eingestuft werden.

Kultur- und Sachgiiter

Im Planungsgebiet befindet sich westlich der Hockenheimer StraRe ein von Bau-
men umstandenes Feldkreuz. Dieses Feldkreuz ist grundsétzlich erhaltungswiir-
dig, kann jedoch bei Bedarf auch innerhalb des naheren Umfeldes umgesetzt
werden.

Da nicht auszuschlieBen war, dass das Wegekreuz dem Denkmalrecht unterliegt.
Erfolgte eine gesonderte Abstimmung mit der zustandigen Denkmalpflegebehérde
beim Regierungsprasidium Karlsruhe. Mit Schreiben vom 02.10.2013 wurde fol-
gendes mitgeteilt: ,Nach Ricksprache mit der Inventarisation erfullt das Wege-
kreuz nicht die Kriterien eines Kulturdenkmals. Von Seiten des Regierungsprasi-
diums Karlsruhe, Referat 26 — Denkmalpflege werden daher keine Bedenken ge-
gen eine Versetzung des Wegekreuzes hervorgebracht.”

Artenschutz

Aufgrund der derzeitigen Habitatausstattung des Planungsgebiets, die brach lie-
gende Acker- und Gartengrundstiicke gepragt wird, ist von Vorkommen mehrerer
artenschutzrechtlich relevanter Tiergruppen auszugehen.

Fur die artenschutzrechtlich relevanten besonders geschitzten Arten gelten ge-
mal § 44 Bundesnaturschutzgesetz umfassende Zugriffsverbote. Entsprechend §
44 Abs, 5 gelten die artenschutzrechtlichen Verbote jedoch bei nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben nur fir in Anhang IV der
FFH-Richtlinie aufgefiihrte Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen européi-
schen Vogelarten gemaR Art. 1 Vogelschutzrichtlinie (eine Rechtsverordnung
nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist bislang nicht erlassen).

Fur alle sonstigen, besonders geschitzten Arten gelten die artenschutzrechtlichen
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote bei zuldssigen Eingriffen nicht. Dessen
ungeachtet ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes im Rahmen der Ein-
griffsregelung lber die Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der
Auswirkungen auf besonders geschitzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf streng geschitzte Arten gilt das Verbot einer Schadigung oder Zer-
stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die 6kologische Funk-
tion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Im Rahmen der ar-
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tenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situation im raumli-
chen Zusammenhang eine mafltgebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von Tieren streng geschiitzter
Arten gilt ebenso nicht, soweit die &kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfllit wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (einschlielich
der Totung) bleiben unzulassig.

Zur Prufung der artenschutzrechtlichen Belange wurde daher die Spang. Fischer.
Natzschka. GmbH, Walldorf, mit der Erstellung einer artenschutzrechtlichen Ver-
traglichkeitsstudie beauftragt (SFN, November 2013). Aufgabe der artenschutz-
rechtlichen Vertraglichkeitsstudie war es, zu priifen

= welche Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und welche européischen
Vogelarten im Wirkungsbereich des Vorhabens vorkommen,

» obdie artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG
unter Berilcksichtigung von konfliktvermeidenden und vorgezogenen Aus-
gleichsmalinahmen gemaf § 44 Abs. 5 BNatSchG ausgelist werden, sowie

* beiBedarf, die naturschutzrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erteilung einer
Ausnahme von den Verboten gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG darzustellen.

Bei der Ermittlung des Eintretens der Schadigungs- und Stérungsverbote werden
konfliktvermeidende und vorgezogene Ausgleichsmanahmen (CEF-MaRnahmen)
geman § 44 Abs. 5 BNatSchG beriicksichtigt. Als erforderliche Malknahmen sind
im artenschutzrechtlichen Gutachten benannt (vgl. auch Kapitel 8.5.1 im Umwelt-
bericht):

o Bauzeitenbeschrankung beziiglich der Durchfithrung von Rodungsarbeiten

Die zur ErschlieBung erforderlichen Rodungsarbeiten werden im Winterhalb-
jahr zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchgefiihrt und damit
aullerhalb der Lege-, Brut- und Aufzuchtszeit der Brutvogelarten des Untersu-
chungsgebiets. Die Bauzeitenbeschrankung ergibt sich unmittelbar aus dem
Bundesnaturschutzgesetz und bedarf daher keiner gesonderten Absicherung
im Bebauungsplan.

Die Betrachtung der artenschutzrechtlichen Vorgaben erfolgt fiir die einzelnen po-
tenziell betroffenen Artengruppen:

Flederméuse

Vorkommen streng geschitzter Fledermaus- Arten im Untersuchungsgebiet sind
laut artenschutzrechtlicher Vertraglichkeitsstudie (SFN, November 2013) aufgrund
ihrer Verbreitung in Baden-Wurttemberg und / oder der artspezifischen Habitatan-
spruche auszuschliefen. Im Rahmen der Gelandebegehungen zur Erfassung des
Brutvogel- und Zauneidechsenbestands wurden fiir baumbewochnende Arten kei-
ne geeigneten Quartiermoglichkeiten, wie Specht- und Faulnishdhlen, Astbriiche,
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Stammspalten, abstehende Rindenteile etc. fest-gestellt. Auch fiir gebdudebe-
wohnende Arten sind keine geeigneten Strukturen vorhanden

Zauneidechse

Die Erfassung der Zauneidechsen erfolgte im Rahmen von sechs Begehungen zu
sieben Geldndeterminen, welche im Zeitraum wvom 08.05.2012 und dem
28.08.2012 unter gunstigen Witterungsbedingungen (heiter, windstill und nieder-
schlagsfrei) durchgefihrt wurden. Im Verlauf der Bestandserfassung wurden 8
adulte Zauneidechsen kartiert. Darauf aufbauend ist laut SFN (November 2013)
von einem Gesamtbestand von 16 adulten Tieren auszugehen.

Als Lebensraum fiir die Zauneidechse geeignet sind laut SFN ,in erster Linie die
Randbereiche des Untersuchungsgebiets, wo Gebiische und Brombeerhecken
Rickzugsméglichkeiten bieten. Der Boden ist im gesamten Gebiet (iberwiegend
sandig und stellt ein geeignetes Substrat fir die Eiablage sowie fiir Sonnplétze
dar. Die Wiesenflache im Zentrum des Untersuchungsgebiets wird von der Zau-
neidechse nicht oder in nur sehr geringem Ausmaf genutzt. Hier gibt es zu weni-
ge Versteckmdoglichkeiten, die Schutz vor Freifeinden und Schattenplétze bieten,
die die Tiere wahrend der Mittagshitze aufsuchen konnten. Vermutlich liegen die
Schwerpunkte des lokalen Bestands der Zauneidechse aullerhalb des Untersu-
chungsgebiets und die festgesteliten Individuen sind nur ein kleiner Teil dieses
Bestands. Vor allem westlich und nordlich, direkt an das Untersuchungsgebiet an-
grenzend, befinden sich geeignete Habitate fiur die Zauneidechse. Die trotz der
geeigneten Habitatstrukturen im Randbereich insgesamt geringe Anzahl an nach-
gewiesenen Individuen ist auf die starke Frequentierung der Flache durch Katzen
aus den angrenzenden Wohngebieten und durch Spazierganger mit Hunden zu-
ruckzufUhren.” (SFN, November 2013).

Durch die Erschliefung und Bebauung kommt es zum Verlust von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten der Zauneidechse. Einvorhabenbedingtes Téten oder Verletzen
von Zauneidechsen muss zudem durch das Abfangen und Umsiedeln der be-
troffenen Tiere im Vorfeld der Erschlie3ung und Bebauung verhindert werden. Es
wird somit eine Umsiediung der Eidechsen im Vorfeld der Erschliefung und Be-
bauung erforderlich.

Hierzu wird als vorgezogene AusgleichsmaRnahme eine im raumlichen Zusam-
menhang mit dem Vorhabenbereich stehende Ersatzflache zwischen dem Gelan-
de des Schitzenvereins und der Alten Deponie, die planungsrechtlich durch den
Bebauungsplan ,Finfviertelacker" gesichert wurde, durch die Herstellung geeigne-
ter Habitatstrukturen (insbesondere von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) als Le-
bensraum fir die Zauneidechse aufgewertet. Fir die im Bebauungsplangebiet
Funfvierteldacker” vorkommenden Eidechsen ist eine Umsiedlung in den Bereich
der Alten Deponie® vorgesehen, die nordlich angrenzende anzulegenden Wiesen-
flache steht daher fiir die Ansiedlung von Eidechsen aus anderen Planungsgebie-
ten zur Verfligung.
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Die vorgezogene Ausgleichsmalnahme (Aufwertung einer Ersatzflache im raumli-
chen Zusammenhang zum Vorhabenbereich sowie Fang und Umsiedlung der
Zauneidechsen auf diese Ersatzfliche) gewahrleistet, dass die Skologische Funk-
tion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfiillt wird. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden so-
mit vermieden.

Vogelarten

Im Verlauf der Bestandserhebung wurden insgesamt 31 Vogelarten im Untersu-
chungsgebiet registriert. Fir 11 Arten liegen Beobachtungen vor, die eine Einstu-
fung als Brutvogel rechtfertigen. Nahere Angaben zum Artenbestand sind im Um-
weltbericht, Kapitel 13.3.1 dargestellt.

Durch die ErschlieBung und Bebauung kommt es zum Verlust von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten der betroffenen Vogelarten. Ein vorhabenbedingtes Té6ten oder
Verletzen von Individuen der unterschiedlichen Vogelarten ist unter Beriicksichti-
gung des natlrlichen Fluchtverhaltens der Végel jedoch auszuschliellen, wenn die
erforderlichen Rodungsarbeiten ausschlieBlich auerhalb der Brutzeit durchge-
fuhrt werden. Dann ist auch ein Zerstéren, Beschadigen und Entnehmen von Ent-
wicklungsformen (Eier, Jungvégel) auszuschliefen.

Fir jede der betroffenen Vogelarten wurde geklart, ob die 6kologische Funktion
der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt wird. Ergebnis der Priifung ist, dass fur alle Vogelarten ein ausrei-
chendes Angebot an geeigneten unbesetzten Habitaten innerhalb der verbleiben-
den und neu anzulegenden Grunflachen im Planungsgebiet sowie insbesondere
in den unmittelbar angrenzenden Bereichen gegeben ist. Ein Ausweichen ist somit
moglich. Die ékologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten im rdumlichen Zusammenhang bleibt erhalten; artenschutzrechtliche VVerbots-
tatbestande werden somit laut artenschutz-rechtlichem Gutachten nicht ausgeldst.
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9.

Planung

9.1 Konkrete bauliche Konzeption

Seitens des kiinftigen Bauherrn ist westlich der Hockenheimer Stralle die Errich-
tung eines Vollsortiment- und eines Discountmarktes mit vorgelagerter, gemein-
samer Stellplatzanlage mit ca. 150 Stellplatzen geplant. Die Groke des Grundstii-
ckes betragt ca. 13.570 m?

Folgende weiteren wesentlichen Daten sind fir das Projekt relevant:

Geschossflache Verkaufsflache
Vollsortiment-Markt ca. 2.500 m? 1.750 m?
Discount-Markt ca. 1.900 m? 1.100 m?

Bebauungskonzeption des Vorhabentragers

Die VerkehrserschlieBung erfolgt durch Erganzung des bestehenden Kreisver-
kehrsplatzes Hockenheimer Strale/Karlsruher Strafle um einen vierten An-
schlussast.

Beim Vollsortiment-Markt handelt es sich um eine Filiale der Fa. REWE, wobei ei-
ne raumliche Verlagerung des bisherigen Marktes aus der Anhalter Stralte 11

vorgesehen ist. Dieser Markt, der bislang eine Verkaufsfliche von 1.350 m? auf-
weist, rickt mit der VVerlagerung ca. 750 m naher an die Ortslage von Ketsch her-
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9.2

Art der baulichen Nutzung

Nachdem die Planung des Eigentimers mit den (bergeordneten Zielsetzungen
des Nahversorgungskonzepts der Gemeinde grundséatzlich mit ergédnzenden ver-
traglichen Regelungen in Einklang gebracht werden kann, erfoigt innerhalb des
Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung hinsichtlich der zulassigen Art
der baulichen Nutzung eine Festsetzung als Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO
mit der Zweckbestimmung ,grofflachiger Einzelhandel Nahversorgung®. Zur Ver-
meidung nachteiliger stadtebaulicher Auswirkungen wird neben der planungs-
rechtlichen Absicherung durch den Bebauungsplan auch ein erganzender stadte-
baulicher Vertrag erforderlich (vgl. Kapitel 10).
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Im Sondergebiet ,groRflachiger Einzelhandel Nahversorgung” werden zugelassen:

« Einzelhandelsbetriebe, sofern die festgesetzten sortimentsbezogenen Ver-
kaufsflachenzahlen (VKFZssmmen) ingehalten werden. Die Verkaufsflachen-
zahl gibt die maximal zulassige Verkaufsflache je Quadratmeter Baugrund-
stiicksflache an.

o die zugehorigen Nebenanlagen sowie Stellplatze und ihre Einfahrten.

Die Obergrenzen der zulassigen Verkaufsflache sowie die sortimentsbezogenen
Verkaufsflaichenzahlen werden auf Grundlage des Einzelhandelskonzepts der
Gemeinde und der in Kapitel 10 dargelegten Prifung der Auswirkungen des Vor-
habens auf raumordnerische und stadtebauliche Vorgaben und Zielsetzungen
festgesetzt. Die Abgrenzung der nahversorgungs-, zentren- und nichtzentrenrele-
vanten Sortimente erfolgt dabei entsprechend der im Einzelhandelskonzept der
Gemeinde Ketsch (GMA, Marz 2012) enthaltenen Liste. Zur Begriindung wird die-
ser Liste wird auf das Einzelhandelskonzept verwiesen.

Insgesamt wird fir den Vollsortiment-Markt eine Verkaufsflachenzahl von 0,131
(rechnerisch somit maximal 1.762 m? Verkaufsfliche) und den Discount-Markt von
0,082 (rechnerisch somit maximal 1.103 m? Verkaufsflache) festgesetzt.

Die insgesamt maximal zulassige Verkaufsflachenzahl ist jedoch sortimentsbezo-
gen differenziert, da ein wesentliches Planungsziel eine Sicherung der Nahversor-
gung bei gleichzeitiger Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf das Ortszent-
rum ist. Fir die Sicherung und Aufwertung des Einzelhandels im Ortskern von
Ketsch kénnen grundsatzlich weitere Angebote des kurzfristigen, taglichen Be-
darfs (u.a. Bekleidung, Zeitungen/Zeitschriften) einen Beitrag leisten. Grundvo-
raussetzung fur die Ansiedlung solcher Betriebe und damit einer Frequenzsteige-
rung im Ortskernbereich ist jedoch einerseits die wirtschaftlichen Tragféahigkeit
und andererseits die Sicherstellung eines wirtschaftlich und stadtebaulich attrakti-
ven Standortumfeldes.

Zur Wahrung der Entwicklungspotenziale fiir zentrenrelevante Einzelhandelsbe-
triebe auch fur Nicht-Lebensmittelsortimente im Ortszentrum erfolgt daher eine
Beschrankung der Verkaufsflachen fur die Uber die nahversorgungsrelevanten
Sortimente hinausgehenden zentrenrelevante Sortimente.

Fir den geplanten Vollsortiment-Markt wird die im bestehenden Standort in der
Anhalter Stralle vorhandene Verkaufsflache fiir alle sonstigen zentrenrelevanten
Sortimente (auller Lebensmittel) von 218 m? zugrunde gelegt und daher eine sor-
timentsbezogenen Verkaufsflachenzahl von 0,0162 festgesetzt. Eine Ausweitung
der Randsortimente wird somit zur Verhinderung nachteiliger Auswirkungen auf
den Ortskern nicht zugelassen. Fir den Discount-Markt erfolgt unter Beriicksichti-
gung der liblichen Verkaufsflachenaufteilung dieser Markte eine Begrenzung auf
eine gleich grole Flache wie beim Vollsortiment-Markt.

Nicht-zentrenrelevante Artikel werden regulér nicht angeboten und wenn dann nur
im Rahmen von Aktionswaren auf Kosten der Verkaufsfliche zentrenrelevanter
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9.3

Non-Food-Artikel. Zugelassen wird fur beide Markte je eine maximal zulassige
Verkaufsflache flr nicht-zentrenrelevante Sortimente von ca. 70 m? (maximal zu-
lassige Verkaufsflachenzahl = 0,005). Da die Obergrenze der insgesamt zulassi-
gen Verkaufsflache fixiert ist, kénnen nicht-zentrenrelevante Sortimente nur durch
Verzicht in anderen Sortimentsbereichen angeboten werden.

Filr nahversorgungsrelevante Sortimente besteht kein grundlegender Einschran-
kungsbedarf Uber die Gesamtverkaufsflache hinaus. Unter Beriicksichtigung der
regelmanig in jedem Markt angebotenen Randsortimente erfolgt daher nur eine
Begrenzung der nahversorgungsrelevanten Sortimente auf ca. 90 % der Verkaufs-
fiache. Die Summe der sortimentsbezogenen Verkaufsflachen (iberschreitet die
maximal zulassige Gesamtverkaufsfliche. Eine Ausschépfung einzelner sorti-
mentsbezogener Verkaufsflachenzahlen bedingt daher eine Begrenzung fiir ande-
re Sortimente.

In einem Sondergebiet sind grundsétzlich nur die Nutzungen zuléssig, die explizit
als zulassig festgesetzt wurden. Ein gesonderter Ausschluss von stadtebaulich n
diesem Standort unerwiinschten Nutzungen (z.B. betriebsbezogene Wohnungen,
Vergnlgungsstatten) ist daher nicht erforderlich.

MaB der baulichen Nutzung

Als Mal der baulichen Nutzung ist der fir sonstige Sondergebiete gemaR § 17
BauNVO vorgesehene Maximalwert der Grundfldchenzahl mit 0,8 ausgeschdpft.
Dies ist angesichts der geplanten Nutzung erforderlich. Die festgesetzte Grundfla-
chenzahl beinhaltet jedoch auch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird. Sie gibt somit die maximal zuldssige
Versiegelung abschlieBend an.

Zur Klarstellung wird geregelt, dass bei der Ermittiung des zuldssigen Mafes der
baulichen Nutzung die festgesetzten privaten Griin- und Verkehrsfidchen als Teil
des Baugrundstiicks im Sinne von § § 19 Abs. 3 BauGB mit zu rechnen sind.

Die maximale Grofie der Hochbauten wird ergénzend zur Grundfldchenzahl durch
die parallele Festsetzung einer maximal zulassigen Geschossflache von 4.400 m?
begrenzt. Eine weitere Einschrankung der maximal méglichen Geb&udegréfe
ergibt sich aus der Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflache.

Um ein Uberdimensionierte Bauwerk am stdlichen Ortsrand zu verhindern, wer-
den Trauf- und FirsthGhen sowie eine maximal eingeschossige Bauweise festge-

setzt.

Als Anreiz fir die Umsetzung einer Dachflachenbegriinung wird geregelt, dass ex-
tensiv begrinte Dachfldchen bei der Ermittlung der Grundflachenzahl nur mit der
Hélfte der Flache anzurechnen sind.
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9.4

9.5

9.7

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise entsprechend der offenen Bauwei-
se festgesetzt, jedoch ohne eine Begrenzung der maximalen Gebaudelange.

Die tberbaubare Grundstiicksflache wird entsprechend der konkret geplanten Be-
bauung auf den westlichen Teil des Grundstiicks konzentriert. Mit der Begrenzung
der liberbaubaren Grundstiicksflache wird eine missbrauchliche Doppelnutzung
der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Verkaufsflache) bzw. zum Maf
der baulichen Nutzung (Geschol\flache) verhindert.

Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Zufahrten

Stellplatze sowie Garagen und Nebenanlagen werden im gesamten Sondergebiet
zugelassen und sind somit auch aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen

zulassig.

Ortliche Bauvorschriften

Die Erforderlichkeit fir einen Erlass bauordnungsrechtlicher Regelungen wird
nicht gesehen. Eine eigenstandige Satzung tiber Ortliche Bauvorschriften wird da-

her nicht aufgestelit.

Immissionsschutz

Das Baugesetzbuch gibt einer Gemeinde die Méglichkeit, bauliche oder sonstige
technische Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umweltweinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu treffen (§
9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB). Zugleich kénnen jedoch nur Festsetzungen getroffen
werden, die stadtebaulich erforderlich sind.

Als stadtebaulich erforderlich kann eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte an
den nachstgelegenen schitzenswerten Immissionsorten betrachtet werden. Diese
Zielvorgaben kénnen jedoch mangels geeigneter Rechtsgrundlage nicht eigen-
standig festgesetzt werden.

Bei einer gewerblichen Anlage kénnen die zur Erreichung der Immissionsrichtwer-
te erforderlichen baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen nur in Be-
zug auf die konkrete Anlage festgelegt werden. Die Festlegung auf bestimmte
baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen durch entsprechende Fest-
setzungen in einem Bebauungsplan ist daher im Regelfall nicht méglich und zu-
dem auch aufgrund des sich wandelnden Stands der Technik nicht sachgerecht.

In Bezug auf Schall besteht die Moglichkeit der Festsetzung von Emissionskontin-
genten auf Grundlage eines Gerduschkontingentierungskonzepts nach DIN
45691. Im vorliegenden Fall ist ein solches Konzept jedoch nicht sinnvoll, da nur
ein Betrieb neu zugelassen werden soll und zugleich im Umfeld bereits eine Vor-
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belastung vorhanden ist, von der anzunehmen ist, dass sie die Immissionsricht-
werte der TA Larm bereits ausschopft.

Fir Vorhaben im Planungsgebiet ist daher — auch unabhangig von Festsetzun-
gen im Bebauungsplan — im Baugenehmigungsverfahren nachweisen, dass an
den mafigebenden Immissionsorten die Immissionsrichtwerte gemafl TA L&rm um
mindestens 6 dB(A) unterschreiten werden. Damit ist sichergestellt, dass es zu
keinen unzuléssigen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte kommen kann.

Gesonderte Festsetzungen zum Immissionsschutz werden daher im Bebauungs-
plan nicht getroffen. Vielmehr wird davon ausgegangen, dass die Einhaltung der
malgebenden immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen im Einzelgenehmi-
gungsverfahren gewahrleistet wird.

Mit der Anwendung der TA Larm, der TA Luft, der Geruchsimmissionsschutzricht-
linie, der verschiedenen Verordnungen zum Bundesimmissionsschutzgesetz so-
wie der sonstigen malgebenden immissionsschutzrechtlichen Regelwerke im
Einzelgenehmigungsverfahren kann durch die zustandigen Behdrden sicherge-
stellt werden, dass an allen relevanten Immissionspunkten ausreichend gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse eingehalten werden kénnen und somit die kinfti-
gen Nutzungen mit den im Umfeld bereits bestehenden Nutzungen vertraglich

ausgestaltet sind.

Ungeachtet der allgemeinen Uberlegungen zum Immissionsschutz sieht die Ge-
meinde jedoch aus stadtebaulichen Grinden die Erforderlichkeit fiir die Festset-
zung eines Larmschutzes fur einen Teil der nordlichen Plangebietsgrenze Rich-
tung Sandgrubenweg. Damit soll neben einem Larmschutz auch ein Sichtschutz
erreicht werden. Zugleich soll die Option auf eine kiinftige bauliche Nutzung der
bislang nicht (iberplanten Grundstiicksflachen zwischen dem Planungsgebiet und
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sandgrubenweg, 2. Abschnitt’ offen
gehalten werden. Festgesetzt wird daher im westlichen Teilabschnitt der nordli-
chen Grenze des Geltungsbereiches ein Larmschutz mit einer Hohe von mindes-
tens 3 m Gber Oberkante der siidlich anschlieBenden privater Verkehrsflache. Im
tstlichen Teilabschnitt der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches betragt die
Mindesthdhe 1,20 m. Ob dieser Larmschutz als Wand, als Wall, oder als Wall-
Wand-Kombination ausgefiihrt wird, ist stadtebaulich nicht mafigebend und wird
daher offen gelassen.

9.8 Verkehr

9.8.1VerkehrserschlieBung

Die dullere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Gemeindeverbin-
dungsstralie Ketsch — Hockenheim in Form eines zuséatzlichen Anschlussastes an
den bestehenden Kreisverkehrsplatz. Der Kreisverkehrsplatz weist einen Durch-
messer von ca. 28 m auf und ist von der Geometrie fUr die Aufnahme eines 4. As-

tes geeignet.
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9.8.2

Angesichts der Verkehrsbelastung der Hockenheimer Stralle und der Karlsruher
Stralle ist auch bei Anbindung des geplanten Vorhabens eine ausreichende Leis-
tungsfahigkeit des Kreisverkehrsplatzes gewahrleistet.

Der Ausbauzustand der GemeindeverbindungsstralBe erlaubt eine Aufnahme des
durch das Vorhaben zu erwartenden Verkehrsaufkommens. Dies gilt insbasondere
vor dem Hintergrund, dass ein erheblicher Teil des Verkehrs zum geplanten Voll-
sortimentmarkt bereits bislang den bestehenden Kreisverkehrsplatz tangiert. Auch
ein erheblicher Teil der Einkaufsbeziehungen Richtung Hockenheim, die durch die
Neuansiedlung von ALDI| wieder nach Ketsch zurlickgeholt werden sollen, nutzt
bereits heute die Gemeindeverbindungsstralle.

Fir die Anbindung des geplanten Vorhabens wird im Bereich des Kreiselan-
schlusses eine Verlagerung des bestehenden Full- und Radweges entlang der
Hockenheimer Strale erforderlich. Der Weg wird daher um ca. 4 m nach Westen
verschoben. In diesem Zusammenhang wird auch eine Verlagerung des beste-
henden Feldkreuzes erforderlich.

Die genaue Planung der Ergénzung des bestehenden Kreisverkehrsplatzes um
einen vierten Ast bleibt spateren, konkretisierenden Planungsphasen vorbehalten.

Verkehrsaufkommen

Die GroRenordnung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens kann nur abge-
schatzt werden. Einen Anhaltpunkt fir die Ermittlung gibt die Parkplatzlarmstudie
des Bayerischen Landesamtes fiir Umweltschutz (2007), nach der die mittlere
Zahl der Bewegungen auf einem Parkplatz — differenziert nach Nutzungsarten —
ermittelt werden kann.

|

Mutzungsart Grundiage der Bezugsgrolie Summe
Schatzung .
Stundenwert  Tag (Einzel-
wert * 16 h)
Vollsortiment-Markt {0,1 Bewegungen/h | 1.760 m? Ver- 176 Bewegun-| 2816 Bewe-
e m* Verkaufs- | kaufsflache gen/h gungen/ Tag
fidche
Discount-Markt 0,17 Bewegungen/h | 1,100 m* Ver- 187 Bewegun-| 2.992 Bewe-
jg m* Verkaufs- | kaufsfidche gen'h | gungen/ Tag
flache

Durch Synergieeffekte wird die Summe der Einzelverkehrsaufkommen deutlich
gemindert. Erfahrungsgemaf ist mit mindestens 30 % Doppelnutzungen zu rech-
nen. Demnach ergibt sich gerundet ein Verkehrsaufkommen von ca. 4.100 Bewe-
gungen/Tag bzw. von ca. 2,050 Kfz/Tag (Zu- und Abfahrt).
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In Bezug auf das éffentliche Straliennetz ist das zu erwartenden Verkehrsauf-
kemmen nur bedingt als Neuverkehr zu werten, da bereits bislang alle Einkaufs-
fahrten aus Ketsch zum bestehenden Vollsortiment-Markt im Gewerbegebiet Sud
den Knotenpunkt Karlsruher Stralte/Hockenheimer Strae passieren. Ebenso gilt
dies fur einen erheblichen Teil der kinftigen Kunden des Discount-Marktes, die
bislang zum gleichartigen Angebot nach Hockenheim fahren. Fir den Vollsorti-
ment-Markt im Gewerbegebiet Stid und den Discount-Markt in Hockenheim sind
nur geringe Synergieeffekte anzunehmen (max. 10 % der Kunden nutzen beide
Markte in einer Wegekette). Der Synergieeffekt steigert sich durch den geplanten
Koppelstandort auf ca. 30 %.

Der zusatzlich am Knotenpunkt Karlsruher Stralle/Hockenheimer Stralie zu erwar-
tende Verkehr ist daher wie folgt abzuschatzen:

Mutzungsart Grundlage der Bezugsgrofie Summe
Schatzun
d Stundenwert  Tag (Einzel-
wert * 16 h)
Vollsortiment-Markt - | 0,1 Bewegungen/h | Zusatzliche 41 Bewegun- 656 Bewe-
Bestand im Gewer-|je m* Verkaufs- Verkaufsflache gen/h | gungen/ Tag
begebiet SOd flache 410 m*
Discount-Markt =1 0,17 Bewegungen/h | 1.100 m* Ver- 187 Bewegun-| 2,992 Bewe-
geplant, davon ca. .E'D je m* Verkaufs- | kaufsflache gen/h, | gungen/ Tag,
% Kunden, die biz-|fiéche hier anzuset-| hier anzuset-
lang nicht das gleich- 2en 50 % 50 9%
artige Angebot im Itzen d t
Gewerbegebiet Ho- mf‘",'jug;gn s
ckenheim  Talhaus : er}-re
genutzt haben gungen/Tag
Synergieeffekte Zusatzliche Synergieeffekte: 20 % des gesamten Ver- | - 1.160 Bewe-
kehrsaufkommens gungen/Tag

Damit ergibt sich, dass am Knotenpunkt Karisruher Strale/Hockenheimer Strafe
mit einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen von maximal 1.000 Kfz/Tag zu rech-
nen ist. Dieses teilt sich zu gleichen Teilen auf die Hockenheimer Stralle und die
Karlsruher Stralie auf.

Ein nachtliches Pkw-Verkehrsaufkommen ist aufgrund der Ergebnisse der schall-
technischen Beurteilung, die eine Offnungszeit der Markte in Zeiten nach 22:00
Uhr praktisch ausschlielst, nicht zu erwarten (vgl. Kapitel 13.6.2).

Beziglich des Schwerverkehrs ist je Markt mit einem Lkw-Aufkommen von maxi-
mal 3 Lkw pro Tag zu rechnen, da bei der Anlieferung unterschieden wird zwi-
schen Frischware, Trockenware und Kihlware. Die Frischware wird taglich ange-
liefert, Trockenware und Kihlware je nach Bedarf.
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9.8.3 Wegeverbindung ,,Am Weidenstilick"

Die bisherige beschrankte Wegeverbindung durch den Wirtschaftsweg ,Am Wei-
denstiick” von der Hockenheimer Strafie Richtung Tiefgestade bzw. Richtung Na-
turfreundehaus wird im Zuge der Planung zu einer Ful3- und Radwegeverbindung
zurlckgebaut. Der Weg wird aulerhalb der eigentlichen Sondergebietsflache als
private Verkehrsflache mit einer Breite von 2 m festgesetzt. Innerhalb der Sonder-
gebietsflache ist eine Verbindung Uber die geplante Stellplatzanlage gewahrleis-
tet.

Fir den landwirtschaftlichen Verkehr entféllt die bisherige Wegeverbindung. Uber
den Kreuzwiesenweg ist eine angemessene Alternative vorhanden,

Als Zufahrt flir das Naturfreundehaus war der Weg bereits bislang ohne Relevanz,
da die Durchfahrt durch eine Schranke unterbunden ist. Die Zugénglichkeit des
rUckwartigen Bereichs des Naturfreundegelandes wird auf dem Anwesen der Na-
turfreunde rdumlich verlagert neu hergestelit.

Grinordnung

GemaR § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berlicksich-
tigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutzgesetzes sind
Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundfléchen, die die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Beziglich der Darstellung des derzeitigen Zustandes von Natur und Landschaft
sowie die naheren Inhalte der Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen wird an dieser Stelle auf den
Umweltbericht (Kapitel 9.5.1) verwiesen.

Grundlage der naturschutzrechtlichen Bilanzierungen ist ein VVergleich der zulassi-
gen Flachennutzungen vor Beginn des Bebauungsplanverfahrens mit den kinftig
zulassigen Flachennutzungen.

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen werden innerhalb des Planungsgebietes folgende Malinahmen vorgesehen:

e Angesichts der GRZ von maximal 0,8 sind mindestens 20 % der Grundstiicks-
flache zu begrinen.

e Mindestens 5 % der Baugrundstiicksflachen sind mit standortgerechten und
heimischen Strauchern zu bepflanzen. Der Pflanzabstand der Straucher be-
tragt maximal 1,50 m. Je 100 m* Gehdlzflache ist erganzend je ein standort-
gerechter und heimischer Laubbaum in mindestens dreimal verpflanzter Qua-
litat (Stammumfang von 16-18 cm) oder Obstbaumhochstamm zu pflanzen.

¢ Dachflachen bis 20 ® Neigung sind — soweit keine Nutzung durch Anlagen zur
Solarenergienutzung erfolgt - zu mindestens 80 % extensiv zu begriinen und
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dauerhaft zu unterhalten. Die Dachflachen sind mit einer standortgerechten
Gras-Krauter-Mischung anzusden oder zu bepflanzen. Die SubstrathGhe
muss mindestens 10 cm betragen.

e Je 8 Pkw-Stellplatze ist mindestens ein einheimischer, grofkroniger Laub-
baum in mindestens dreimal verpflanzter Qualitat, mit einem Stammumfang
von 12-14 cm zu pflanzen. Je Baum ist ein nicht (berfahrbares Pflanzbeet
von mindestens 4 m? vorgeschrieben.

¢ Unbelastetes Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist — vorbehaltlich
einer gegebenenfalls erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung - breit-
flachig iber die belebte Oberbodenzone zur Versickerung zu bringen oder als
Brauchwasser zu nutzen. Nur Niederschlage von Flachen, die aufgrund der
Nutzung einen erhohten Anteil an gelésten oder wassergefahrdenden Stoffen
enthalten kénnen, sind in die Kanalisation abzuleiten.

s Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind un-
zulassig.

Im Umweltbericht (Kapitel 13.6) ist dargelegt, wie durch die vorgesehenen Mal}-
nahmen die Eingriffe in Natur und Landschaft — auf die einzelnen Landschaftspo-
tenziale bezogen, ausgeglichen werden kénnen. Ein volistandiger Ausgleich ist in-
nerhalb des Plangebiets nicht moglich. Vielmehr wird eine externe Kompensation
erforderlich (vgl. Kapitel 13.5).

Mit Durchfiihrung der vorgesehenen internen und externen Ausgleichsmalinah-
men kénnen die entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft im Interesse ei-
ner Sicherung und einer weiteren Entwicklung der értlichen Nahversorgung von
Ketsch hingenommen werden.

9.10 Niederschlagswasserableitung

Unbelastetes Niederschlagswasser von befestigten Flachen soll entsprechend
den Vorgaben des Landeswassergesetzes vor Ort versickert werden. Aufgrund
der ginstigen Untergrundeigenschaften (IBU, April 2013) soll eine dezentrale Ver-
sickerung auf der Grundstlicksflache selbst erfolgen. Dem entsprechend werden
im Bebauungsplan keine Festsetzungen zu Flachen fur die Versickerung von Nie-
derschlagswasser erforderlich. Vielmehr geniigt die Festsetzung, dass die anfal-
lenden unbelasteten Niederschlagswasser — soweit sie nicht als Brauchwasser
verwertet werden — zu versickern sind. Die genaue Ausgestaltung der Versicke-
rung obliegt dem Grundstiickseigentimer; die erforderlichen Nachweise und Be-
rechnungen sind im Rahmen der notwendigen wasserrechtlichen Genehmigungs-
verfahren parallel zu einem Bauantrag zu erbringen.

Als Voraussetzung fir die Versickerung gilt in jedem Falle, dass nur unbelastetes
Niederschlagswasser zur Versickerung gebracht werden darf. Niederschlage von
Flachen, die aufgrund der Nutzung einen erhéhten Anteil an geltsten oder was-
sergefdhrdenden Stoffen enthalten kénnen, sind in die Kanalisation abzuleiten.
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10.

Zum Schutz vor einem Eintrag von Schwermetallen in das Grundwasser bei der
Versickerung des Niederschlagswassers werden zudem Dachflachen aus den un-
beschichteten Metallen Zink, Kupfer und Blei nicht zugelassen.

MaBRnahmen zur Sicherung der stadtebaulichen und raumordneri-
schen Entwicklungsvorgaben

10.1 Sicherung des Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebs im Ortskern

Zur Sicherung des Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes im zentralen Versor-
gungsbereich von Ketsch wird der Betreiber des kinftigen Vollsortiment-Marktes
in einem stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, den bestehenden Lebensmittel-
markt in der Gassenackerstralle 2 (derzeit ,nah und gut“-Markt) im Falle einer
Schlieffung auf die Dauer von mindestens 10 Jahren — gerechnet ab Erteilung der
rechtskraftigen Baugenehmigung zur Verlagerung des bestehenden REWE-
Marktes — selbst weiter zu betreiben oder durch einen Dritten betreiben zu lassen.

Die &ffentlich-rechtliche vertragliche Sicherung der Zusage der Fa. REWE ist Vo-
raussetzung fir die Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Bruchrain®, da nur so die
geforderte Anpassung an die Ziele der Raumordnung gewahrleistet werden wird.

10.2 Schutz der sonstigen Einzelhandelsbetriebe im Ortskern

Zum Schutz der sonstigen Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbe-
reich von Ketsch wird beim geplanten Vollsortiment-Markt die maximal zulassige
Verkaufsflache fur Nicht-Lebensmittelsortimente auf den bisherigen Bestand ein-
gefroren, so dass sich beim Vollsortiment-Markt im Ergebnis kein zusatzliches
Angebot an Nicht-Lebensmittel-Sortimenten ergeben wird (vgl. Kapitel 9.2).

10.3 Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in bestehenden Gewerbegebieten

Entsprechend der im Vorfeld der Stellung des Zielabweichungsantrages durchge-
fuhrten Abstimmungen mit dem Verband Region-Rhein-Neckar und dem Regie-
rungsprasidium hat die Gemeinde die bisherige planungsrechtliche Situation in
den bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten geprift.

Nur der Bebauungsplan fur das ALDI-Zentrallager beinhaltet bislang einen Aus-
schluss flr Einzelhandel (da die Flache als Sondergebiet mit anderweitiger
Zweckbestimmung festgesetzt ist).

Die sonstigen bestehenden Bebauungsplane wiesen bislang keine Regelungen
zur Zulassigkeit von Einzelhandel auf. Die Gewerbegebietsflaichen zwischen
Karlsruher Strale und Vorpommernstrale sind zudem bislang planungsrechtlich
dem unbeplanten Innenbereich gemaR § 34 BauGB zuzuordnen gewesen.

Da bei der bisherigen planungsrechtlichen Situation Einzelhandelsentwicklungen
abweichend von den im Einzelhandelskonzept verankerten gemeindlichen Zielset-
zungen moglich gewesen waren und um die Bebauungsplane an die Erfordernis-
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se von Raumordnung und Landesplanung anzupassen, wurden die erforderlichen
planungsrechtlichen Schritte fir eine Aufstellung bzw. Erganzung der Bebauungs-
plane eingeleitet.

Bebauungs- Aufstel- Verfahrens- Regelung zum Einzelhandel
plan lungs- stand
beschluss

Oftersheimer | 04.04.2011 Satzungs- Planungsrechtlicher Bestandsschutz gemaf

Heuweg (Neu- beschluss am | § 1 Abs. 10 BauNVO fir bestehende Be-

aufstellung) 25.02.2013 triebe, maximal zuléssige Erweiterung um 5
% der genehmiglten Verkaufsfidche, Be-
grenzung der Randsortimente mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
auf max. 10 %

Kaffeerosterei | 04.04.2011 Satzungs- Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig

{Neuauf- beschluss am

stellung) 19.11.2012

Gewerbegebiet | 19.03.2012 rechtskraftig Ausschluss von zentren- und nahversor-

S0d (3. Ande- seit 15.056.2015 | gungsrelevanten Sortimenten, jedoch pla-

rung) nungsrechtlicher Bestandsschutz fir beste-
hende genehmigte Einzelhandels-betriebe
(auBer Flachen REWE und ALDI (Altstand-
ort).

Gewerbegebiet | 15.10.2012 rechtskraftig Ausschluss von zentren- und nahversor-

Sidost (3. An- seit 15.05.2014 | gungsrelevanten Sortimenten, jedoch pla-

derung) nungsrechtlicher Bestandsschutz fir beste-
hende genehmigte Einzelhandels-betriebe

Ketsch-Ost (14, | 15.10.2012 rechiskraftig Ausschluss von zentren- und nahversaor-

Anderung) seit 15.05.2014 | gungsrelevanten Sortimenten, jedoch pla-

nungsrechtlicher Bestandsschutz fir beste-
hende genehmigte Einzelhandels-betriebe
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Lage der zu andernden Bebauungsplangebiete

Weitere Flachen im Geltungsbereich von Bebauungsplanen bzw. im unbeplanten
Innenbereich mit Regelungserfordernissen in Hinblick auf die Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben bestehen nicht.

10.4 Regelungen zur Nachfolgenutzung des bestehenden Vollsortiment-Marktes

Entsprechend den Ergebnissen des Einzelhandelskonzeptes ist die geplante An-
siedlung eines Vollsortiment-Marktes im Planungsgebiet nur dann unter stadte-
baulichen und raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar, wenn sichergestellt
ist, dass am Standort des bestehenden REWE-Marktes die Einzelhandelsnutzung
durch einen Lebensmittelmarkt aufgegeben wird.
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Der bestehende Vollsortiment-Markt der Fa, REWE liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Siid". Dieser Bebauungsplan beinhaltet bis-
lang noch keine Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandel, so dass ange-
sichts der Festsetzung als Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe im Rahmen der
Grenzen des § 11 Abs. 3 BauNVO allgemein zul&ssig sind.

Die Gemeinde beabsichtigt jedoch, den betreffenden Bebauungsplan paraliel zur
Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Bruchrain” dahingehend zu andern, dass
fiir den bisherigen Standort des Vollsortiment-Marktes zumindest Einzelhandel mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (auBer als Randsortiment bis
max. 10 % der Verkaufsfliche) ausgeschlossen wird.

Der Gemeinde ist bewusst, dass ein solcher planungsrechtlicher Ausschluss Vo-
raussetzung fir die Rechtskraft des Bebauungsplanes JBruchrain® sein wird, da
nur so die geforderte Anpassung an die Ziele der Raumordnung gewahrleistet
werden wird.

Mit dem planungsrechtlichen Ausschluss einer Einzelhandelsnutzung verliert die
bestehende Baugenehmigung (Genehmigung vom 29.07.1998, genehmigt ist der
Neubau eines Lebensmittelmarktes und Getrankemarktes") jedoch nicht ihre GUl-
tigkeit. Da die Fa. REWE nicht Eigentimer des Gebaudes ist, kann sie nicht
rechtswirksam auf die Rechte aus der bestehenden Baugenehmigung verzichten.

Ungeachtet dessen ist zur Sicherung einer anderweitigen Nachfolgenutzung vor-
gesehen, mit der Fa. REWE in einem stadtebaulichen Vertrag zu vereinbaren,

dass

« dergeschlossene Mietvertrag bis zum Ablauf der vereinbarten Mietdauer am
31.12.2016 aufrecht erhalten wird, es sei denn, es erfolgt vorher eine durch
eine Baugenehmigung zugelassene Nutzungsanderung in eine andere Nut-
zung als Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten oder die Verpflichtungen aus dem stadtebaulichen Vertrag werden an ei-
nen Nachmieter mit Weitergabeverpflichtung Ubertragen. Die Fa. REWE hat
hierzu ihre grundsatzliche Bereitschaft erklart (vgl. Anlage 4).

« die Fa. REWE keine Untervermietung an Einzelhandel mit zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten abschlief3t.

Der Gemeinde ist bewusst, dass spatestens nach Ende des Mietvertrages gemal
der giiltigen Baugenehmigung eine Wiedernutzung der Flachen durch einen ,Le-
bensmittelmarkt und Getrankemarkt" zuldssig ist. Die Gemeinde geht jedoch da-
von aus, dass mit der Umsetzung des Planungsvorhabens an der Hockenheimer
Landstrafie eine so hohe Kaufkraftabschopfung in Ketsch erreicht wird, dass kei-
ne wirtschaftliche Basis fur einen weiteren Lebensmittelmarkt mehr gegeben ist.
Der bestehende Markt im Ortskern (gesichert durch stadtebaulichen Vertrag, vgl.
Kapitel 10.1) und die kiinftigen Markte an der Hockenheimer Stralte haben auf-
grund ihrer Lage einen grundlegenden Standortvorteil und sind fiir alle Bewohner
Ketschs giinstiger und schneller erreichbar als der Altstandort REWE, zumal alle
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Kunden aus Ketsch zuerst den Standort ,Hockenheimer Stralle” passieren mis-
sen, bevor der Altstandort REWE erreicht wird.

Durch die Verpflichtung von REWE, den bestehenden Mietvertrag bis zum Ende
der Vertragslaufzeit beizubehalten, wird zudem eine unmittelbare Nachfolgenut-
zung durch einen Lebensmitteimarkt ausgeschlossen. Bestehende Kundenbin-
dungen kénnen daher durch einen potenziellen neuen Betreiber nicht einfach
ibernommen werden.

Weiterhin kann eine relevante Erhéhung der Kaufkraftabschépfung aus anderen
Gemeinden angesichts der raumlichen Lage des Altstandortes REWE und der
bestehenden Einzelhandelsausstattung in Hockenheim, die sich u.a. an der Aus-
fallstralle Richtung Ketsch konzentriert, ausgeschlossen werden.

Die Gemeinde halt daher eine Nachfolgenutzung des Altstandortes REWE durch
einen Lebensmittelmarkt fir praktisch ausgeschlossen.

Bestarkt wird die Gemeinde in ihrer Einschatzung durch die Erfahrungen mit dem
Altstandort ALDI am sudlichen Ende des Gewerbegebietes Siid, der nach seiner
Aufgabe keiner stabilen Nachfolgenutzung zugefihrt werden konnte
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11. Auswirkungen auf den Einzelhandel und das Ortszentrum

11.1 Kiinftige Umsatzleistung

Im Einzelhandelskonzept der Gemeinde Ketsch wurden durch die GMA (Mérz
2012) die potenziellen Auswirkungen eines Verbundstandortes im Bereich der
Hockenheimer Landstralie untersucht. Demnach ist mit folgenden Umséatzen zu

rechnen:
Herkunft Vollsortiment-Markt ‘ Discount-Markt
Lebensmittel | Nicht- Lebensmittel | Nicht-
Lebensmittel Lebensmittel
Ketsch 4,9 Mio. € 0,7 Mio. € 3,7 Mio. € 1,0 Mio. €
Streuumsatze | 0,5 Mio. € 0,1 Mio. € 0.4 Mio. € 0,2 Mio. €
‘Summe 54Mio.€ | 08Mio.€ | 4,1Mio.€ | 1,2Mio.€

Flr den bestehenden REWE-Markt wird von einer Umsatzleistung von ca. 3,8 Mi-
o. € fur Lebensmittel und 0,8 Mio. € fur Nicht-Lebensmittel ausgegangen. Der
Umsatzzuwachs durch die Verlagerung und Erweiterung des Vollsortiment-
Marktes betragt somit ca. 1,1 Mio. € im Lebensmittelsortiment. In den sonstigen
Sortimenten wird kein relevanter zusatzlicher Umsatz generiert, wenn die Ver-
kaufsflache fir diese Sortimente unverdndert bleibt.

11.2 Umsatzherkunft

Nach den Berechnungen der GMA stammen etwa 90 % des Umsatzes aus der
Gemeinde Ketsch. Die (ibrigen ca. 10 % stammen aus Streuumsétzen. Der im
Kongruenzgebot festgelegte Schwellenwert (mindestens 70 % des Umsatzes aus
der Standortgemeinde) wird eindeutig erflllt.

11.3 Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich

Lebensmittelmarkte

Fir das Vorhaben der Standortverlagerung und Erweiterung des REWE-Marktes
und der Neuansiedlung eines Aldi-Marktes wurde von der GMA ein umvertei-
lungswirksamer Umsatz von ca. 5,7 Mio. € errechnet. Durch die unterdurchschnitt-
liche Ausstattung in Ketsch im Bereich Lebensmittelmarkte und der ausgepragten
Angebotssituation in benachbarten Gemeinden bestehen hohe Kaufkraftabfliisse.
Durch die Etablierung eines modernen Verbundstandortes wird die Kaufkraftbin-
dung (bislang ca. 60 %) auf ca. 80 — 85 % erhoht, was einem zusatzlichen Umsatz
im Lebensmittelbereich in Ketsch von ca. 4,9 Mio. € im Sinne eines Rickholef-
fekts entspricht. Die Auswirkungen der Vorhaben werden sich entsprechend
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Uberwiegend auf Lebensmittelmarkie aulterhalb der Gemeinde Ketsch beziehen.

Der Ubrige Mehrumsatz von ca. 0,8 Mio. € wird gegen bestehende Anbieter in
Ketsch umverteilt. Bezogen auf den derzeitigen Gesamtumsatz von ca. 12,0 Mio.
€1 entspricht dies einer Umverteilungsquote von maximal 6 - 7 %.

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich existieren im zentralen Versorgungsbe-
reich in Ketsch neben dem Supermarkt nah & gut mehrere Backerei- und Metzge-
reibetriebe.

In Streulage innerhalb des Gemeindegebiets ist zudem auf weitere Betriebe des
Lebensmittelhandwerks sowie Getranke- und Spezialanbieter (z. B. Obst- und
Gemilse-Verkauf) hinzuweisen.

Aufgrund der Grofke der geplanten Vorhaben, des Betriebstyps und dem daraus
resultierenden Einkaufsverhalten geht die GMA davon aus dass sich die Marktwir-
kungen nicht gleichmaRig auf alle Wettbewerber verteilen werden, sondern in ers-
ter Linie gegen Lebensmittelmarkte richten.

Voraussetzung filr eine Realisierung des Vorhabens ist die Sicherung des beste-
henden Supermarkts in der Ortsmitte (vgl. Kapitel 10.1), so dass entsprechende
Auswirkungen auf diesen Anbieter keine Relevanz im Sinne einer drohenden
Schliefung zukommt.

Weiterhin ist festzuhalten, dass der Gberwiegende Teil des vorhandenen Einzel-
handelsbesatzes im Nahrungs- und Genussmittelbereich in Ketsch hinsichtlich
des Angebotscharakters als nicht vergleichbar mit den zur Ansiedlung geplanten
Lebensmittelmarkten einzustufen ist und somit nur untergeordnet vom Planvor-
haben betroffen sein wird. Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie Spezialan-
bieter unterscheiden sich hinsichtlich Warenprasentation, Serviceorientierung und
Zielgruppenorientierung deutlich von den Betriebstypen Lebensmitteldiscounter
und Supermarkt, sodass hier eine Funktionsteilung bzw. Erganzung der groftfla-
chigen und spezialisierten Angebotsformen zu sehen ist. Zudem kann auch vor
dem Hintergrund der langjahrig unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstat-
tung im Lebensmittelbereich von einer soliden wirtschaftlichen Position der im
Markt vorhandenen Fachanbieter ausgegangen werden.

Die durch das Vorhaben eines Verbundstandortes induzierten Umverteilungsef-
fekte richten sich vorrangig gegen Lebensmittelmarkte in den Nachbarkommunen
von Ketsch. Eine Beeintrachtigung in Sinne stadtebaulicher Konsequenzen in
Ketsch wird fur den Lebensmittel-Bereich ausgeschlossen. Aufgrund der starken
Kaufkraftabflisse in die Nachbarkommunen besteht dagegen die Chance, Kauf-
kraft in Ketsch zu binden, so dass das &riliche Gewerbe insgesamt profitieren
kann. Dies wird vor dem Hintergrund gesehen, dass Kopplungskaufe verstarkt in-
nerhalb des Einzelhandelsstandortes Ketsch vorgenommen werden, wenn auch
der regelmaBige Hauptversorgungseinkauf in Ketsch stattfindet. Vielfach zeigt
sich, dass diese positiven Effekte durch eine verstérkte lokale Einkaufsorientie-
rung die negativen Wirkungen (Umverteilungseffekte) kompensieren.
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Nicht-Lebensmittelsortimente

Der zuséatzlich in Ketsch getétigte Umsatz in diesem Segment wird — unter der
Malgabe, dass die betreffende Verkaufsflaiche bei REWE gegeniiber dem heuti-
gen Bestand nicht erhéht wird - max. 1,2 Mio. € betragen. Im Non-Food-Bereich
existiertim abgegrenzten Versorgungsbereich sowie in Streulage eine Vielzahl an
kleinflachigen Anbietern. Das Non-Food-Sortiment eines Lebensmittelmarktes
weist einen Schwerpunkt auf nahversorgungsrelevante Produkte (v. a. Drogerie-
waren) auf und dient insbesondere der Abrundung des Angebots. Gleichzeitig
handelt es sich bei den vorhandenen Non-Food-Betrieben in Ketsch nahezu aus-
schiief3lich um Anbieter von Sortimenten ohne Nahversorgungscharakter, so dass
hier laut GMA nur minimale Sortimentsiberschneidungen zu erwarten sind.

l

REWE ALDI ZVB Ketsch
Mon-Food-Anteil ca. 220 m* (unveran- ca. 220 m* ca. 1120 m*
dert gegeniiber Be-
stand)

- Schwerpunkt auf - Schwerpunkt auf | - Drogeriewaren-
nahversor- nahversor- bereich durch VWeg-
gungsrelevante Sor- gungsrelevante fall von Schlecker
timente (v. a. Droge- Sortimente (v. a, nicht vorhanden
riewaren, Haushalis- Drogeriewaren) ialisi Bis-
und Schreibwaren) ; ; * Bpaciiiyiens oo

weitere Aktions- triebe v. a. im mittel-
Sortimentscharakter | _ |5 der Regel gerin- ware (v. a. Texti- | fristigen Bedarfsbe-
ger Umfang an Akti- lien, Elektro- reich
onsware kleingerate und
Medien, Haus-
haltsbedarf, sai-
sonal Garten-
zubehdr)
Bewertung
Quantitativ: - Non-Food-Anteil Aldi an ZVB beica. 20 %
- Kein erhthtes Flachenangebot bei REWE
Qualitativ: - Kurzfristiger Bedarf: Drogeriewarenbereich im ZVB nicht vertreten

- Mittelfristiger Bedarf: nur sehr gingeschrénkte Sortimentsiber-

schneidung

- im Bereich Bekleidung / Schuhe, anderer Schwerpunkt in Qualitat

und Preisgestaltung

- Langfristiger Bedarf. Uberschneidung nur temporér und ebenfalls
anderer Schwerpunkt in Qualitats- und Preiskategorie

Vergleich Aldi und Zentraler Versorgungsbereich Ketsch im Mon-Food-Bereich, nach: GMA,
20.07.2012, erganzt (Anlage 2)

Die Umverteilungseffekte werden sich laut GMA folglich vor allem auf Lebensmit-
telmarkte im Umland von Ketsch richten. Die Randsortimente der grolen Le-
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bensmittelketten sind hinsichtlich Angebotscharakter, Sortimentsschwerpunkten
und Saisonalitat dhnlich gelagert, so dass hier mit einer vergleichsweise hohen
Wettbewerbsintensitat zu rechnen ist. Die vorhandenen Fachanbieter in Ketsch
bieten hingegen Non-Food-Waren priméar in Branchenbereichen an, die im Non-
Food-Sortiment der Lebensmittelmarkte nicht vorhanden sind bzw. nicht in glei-
cher Qualitat oder Preisgestaltung angeboten werden. Daher sind Sortiments-
tberschneidungen marginal. Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbe-
reich im Non-Food-Bereich sind laut GMA somit auszuschlielen.

11.4 Auswirkungen auf Nachbargemeinden

Auch wenn der Uberwiegende Teil des zusétzlichen Umsatzes durch einen ,Riick-
holeffekt" von seither aus Ketsch abflieRender Kaufkraft erreicht wird, wird sich
angesichts der Vielzahl der in den umliegenden Stadten und Gemeinden anséas-
sigen Lebensmittelméarkte eine durchschnittliche Umverteilungsquote von unter 5
% ergeben. Laut GMA sind bestandsgefahrdende negative Auswirkungen auf
Wettbewerber auszuschliefen.

11.5 Agglomerationswirkungen zugunsten angrenzend bestehender Mirkte

Sidostlich des Planungsgebietes fiir den beabsichtigten Verbundstandort befindet
sich in fuBlaufiger Entfermnung (ca. 100 bis 150 m) bereits ein Lidl-Markt. Daher
sind Agglomerationswirkungen, die sich mittels Kundenaustauscheffekten zu
Gunsten der Angebotsstandorte auswirken kénnen, nicht auszuschliellen.
Seitens der GMA wurden diese mdglichen Agglomerationswirkungen in der er-
ganzenden Stellungnahme vom 20.07.2012 untersucht. GemaR GMA ist zunachst
festzuhalten, dass die zwischen den Marktstandorten verlaufende Hockenheimer
Stralte eine Trennwirkung entfaltet. Somit ist eine Agglomerationswirkung im Sin-
ne eines Kundenaustausches nur eingeschrankt zu erwarten. Zudem bedingen
die branchengleichen Anbieter Wettbewerbseffekte, die Agglomerationswirkungen
kompensieren.

Dennoch wurden bei den Berechnungen im Sinne eines ,worst-case” Ansatzes
Agglomerationswirkungen des Verbundstandortes sowie des benachbarten Lidl-
Marktes unterstellt. Dies wurde im Rahmen der Umsatzermittiung des Planvorha-
bens eingerechnet, indem eine entsprechend erhéhte Kaufkraftabschépfung des
Vorhabens unterstellt wurde.

11.6 Auswirkungen auf die stidtebauliche SanierungsmaBnahme
Neben den stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
sind auch die Auswirkungen auf das laufende Sanierungsgebiet .Ortsmitte” im
Ortskern zu beachten. Das Sanierungsgebiet begrenzt sich durch die Hocken-
heimer Straf3e, Briihler Strale, |. Rheinstralte, Bahnhofsanlage/ Marktplatz, Kol-
pingstrale und Hebelstrale. Es und deckt sich somit in wesentlichen Teilen mit
dem zentralen Versorgungsbereich.
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Der geplante Verbundstandort an der Hockenheimer StralRe wird sich nach Auf-
fassung der Gemeinde auf das laufende Sanierungsverfahren und dessen Ziel-
setzungen nicht negativ auswirken. Vielmehr sichert die vorgesehene Bestandssi-
cherung flr den bestehenden innerérilichen Lebensmittelmarkt in der Gassen-
ackerstralle 2 (vgl. Kapitel 10. 1) eine wesentliche Rahmenbedingung fiir eine
auch kinftig anhaltende positive stadtebauliche Entwicklung des Ortskerns von
Ketsch ab.

11.7 Verhéltnis zu den Zielen und Grundsitzen der Raumordnung und Landes-
planung

Aus den obigen Darlegungen ergibt sich, dass durch das geplante weder die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte in ihrer regionalen Aufgabenstellung noch
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und innerértliche Versorgung beein-
trachtigt werden wird. Insofern wird nicht gegen die grundsatzlichen Zielsetzungen
des Regionalplans verstoflen.

Integrationsgebot

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg fordert im Einvernehmen mit dem
LEP Baden-Wirttemberg, dass EinzelhandelsgroRprojekte vorrangig an stadte-
baulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden sal-
len (Integrationsgebot).

Das Integrationsgebot kann formal nicht erfiillt werden. Daher wurde als planungs-
rechtliche Voraussetzung fiir die Durchfiihrung der kommunalen Bauleitplanung
ein Zielabweichungsverfahren gemaf § 24 Landesplanungsgesetz erforderlich
(vgl. Kapitel 4.4).

Kongruenzgebot

Nach dem Einzelhandelserlass von Baden-Wirttemberg liegt ,eine Verletzung des
Kongruenzgebotes vor, wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbe-
reich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortge-
meinde wesentlich Oberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung isti. d. R. ge-
geben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus R4umen aullerhalb des Verflech-
tungsbereiches erzielt werden soll." (vgl. 3.2.1.4 Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg).

Der Schwerpunkt der Umsatzleistung wird eindeutig durch Kunden aus der Ge-
meinde Ketsch erzielt. Der Umsatzanteil durch Kunden von auferhalb des Ein-
zugsbereiches liegt bei ca. 10 % und ist in erster Linie durch sog. Streuumséatze
durch Berufspendler und Zufallskunden charakterisiert.

Aufgrund des hohen Bevélkerungs- und Kaufkraftpotentials der Gemeinde Sand-
hausen mit 12.760 Einwohnern ist zum Erreichen der Planumsatzieistung keine
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14.

nennenswerte Uberdrtliche Ausstrahlung erforderlich. Eine wirtschaftliche Tragfa-
higkeit ist ohne nennenswerte Kaufkraftzuflisse von auflerhalb der Gemeinde

Ketsch gegeben.
Eine Verletzung des Kongruenzgebotes ist fiir das Vorhaben somit nicht gegeben.

Beeintriachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot wird nicht verletzt, da einerseits der Schwellenwert
von 10 % Umverteilungsquote, ab dem tblicherweise von negativen Auswirkun-
gen ausgegangen werden kann, sowohl bezogen auf Ketsch als auch auf die
Nachbargemeinden deutlich unterschritten wird und andererseits durch den stad-
tebaulichen Vertrag eine Bestandsgarantie fir den innerértlichen Markt sowie eine
Begrenzung der Ausweitung der Nonfood-Sortimente vereinbart ist.

Das Beeintrachtigungsverbot wird demnach ebenfalls eingehalten.

Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden keine bodenordnenden MaRnah-
men gemal BauGB erforderlich.
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13. Umweltbericht

Im Bauleitplanverfahren ist eine Umweltprifung erforderlich. § 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB definiert die Umweltpriifung als Verfahrensabschnitt, in dem die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB dargestellt und ermit-
telt, sowie in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

13.1 Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben dient der Ansiedlung eines Discount-Marktes und der raumlichen
Verlagerung und Erweiterung eines Vollsortiment-Marktes in Ketsch. Hierfiir er-
folgt die Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,grofla-
chiger Einzelhandel Nahversorgung®. Die maximal zulassige Verkaufsflache be-
tragt in der Summe 2.860 m*,

Festgesetzt wird eine Grundfldichenzahl von 0,8. In der maximal zuldssigen
Grundflache sind die Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten so-
wie Nebenanlagen beinhaltet. Die maximal zuldssige Geschossflache betragt
4400 m?. Angesichts dem maximal zuldssigem einen Vollgeschoss gibt die maxi-
mal zulassige Geschossflache zugleich die maximal mogliche Gebaudegrundfla-
che an.

Der Flachenbedarf der Planung lasst sich wie folgt bilanzieren:

Seite 46



Pianungsbiro PISKE  Stadiplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Gemeinde Ketsch - Begriindung zum Bebauungsplan ,Bruchrain®
Satzungsfassung 22.06.2015

Biotoptypen Bestand Kiinftiges Baurecht
Versiegelte Flachen
« Offentiiche Verkehrsfidchen 50 m* 110 m*
= Gebdudeflachen - 4.400 m*
. Fr::iteG ‘uéeza'kcﬁg;sﬂschsnf Nebenanlagen 1.070 m? 6 380 m?
Summe Versiegelung 1.120 m? 10.870 m*
Genutzte Griinflichen
» Rotationsgriiniand 9.730 m? -
e Grabeland 1.220 m* s
Nicht genutzte Griinflichen
s Gehdlzflachen 1.480 m? 720 m*
s Private Grinfiichen Sondergebiet (Rest-
flache zu max. zulassiger Versiegelung - 1.970 m?
von 0,8)
Summe unversiegelte Flichen 12.430 m? 2690 m*
Gesamt 13.550 m? 13.550 m*

13.2 In Fachgesetzen und Fachplianen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Die planungsrelevanten Fachgesetze fir die Durchfihrung der Bauleitplanung
einschliefilich aller Belange des Umweltschutzes sind bereits eingangs dieser Be-
grindung dargelegt worden. Fir den Umweltbericht sind dies insbesondere das
Bundesnaturschutzgesetz, das Naturschutzgesetz des Landes Baden-
Wirttemberg (NatSchG), das Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG) und alle
die den Immissionsschutz im Stadtebau regelinden einschlagigen Gesetze und

MNormen.

Bau- und Planungsrecht

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsétzen der
Landes- und Regionalplanung sowie aus den §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB.
Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und dazu
beigetragen werden, eine menschenwlrdige Umwelt zu sichern und die natirli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Bezogen auf den Bebauungsplan sind ins-
besondere folgende umweltbezogenen Planungsgrundsétze und —ziele relevant:
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« die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse,

» dersachgerechte Umgang mit Abwassern, hier durch die Vorgabe einer Versi-
ckerung bzw. Rickhaltung von Niederschlagswasser

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden

Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundséatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert.

Hierzu benennt § 1 BNatSchG:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und Ge-
sundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich nach Mallgabe der nachfolgenden Absétze so zu schitzen, dass

die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der Regenerationsfa-
higkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schiénheit sowie der Erholungswert van Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforder-
lich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Gefahr-
dungsgrad insbesondere

1. lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschiiellich ihrer Lebensstatten
2u erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen und Wieder-
besiedelungen zu erméglichen,

2. Gefahrdungen von nattrlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten entgegenzu-
wirken,

3. Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigenheiten in
einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Landschaftsteile sollen der natirlichen
Dynamik Oberlassen bleiben.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind inshe-
sondere

1. die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgeilges im Hinblick auf die pragenden bio-
logischen Funktionen, Stoff- und Energieflisse sowie landschaftiichen Strukturen zu schitzen;
Naturgiter, die sich nicht erneuern, sind sparsam und schonend zu nutzen; sich emeuernde
Naturglter dirfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Verfugung stehen,

2. Boden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erflillen kénnen; nicht mehr ge-
nutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, soweit eine Entsiegelung nicht méglich
oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Oberlassen,

3. Meeres- und Binnengewésser vor Beeintrachtigungen zu bewahren und ihre natiriiche Selbst-
reinigungsfahigkeit und Dynamik zu erhalten; dies gilt insbesondere fur natirliche und natur-
nahe Gewasser einschlieflich ihrer Ufer, Auen und sonstigen ROckhaltefidchen: Hochwasser-
schutz hat auch durch natrliche oder naturnahe Malinahmen zu erfolgen, fir den vorsorgen-
den Grundwasserschutz sowie fir einen ausgeglichenen Niederschlags-Abflusshaushalt ist
auch durch Mainahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege Sorge zu tragen,
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4. Luft und Klima auch durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
schitzen; dies gilt insbesondere fur Flachen mit gunstiger lufthygienischer oder klimatischer
Wirkung wie Frisch- und Kaltiuftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen: dem Aufbau
einer nachhaltigen Energieversorgung insbesondere durch zunehmende Nutzung emeuerba-
rer Energien kommt eine besondere Bedeutung zu,

5. wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Lebens-
statten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu erhaiten,

6. der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfur geeigneten Flachen Raum
und Zeit zu geben.

Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Na-

tur und Landschaft sind insbesondere

1. Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren Kultur-, Bau-
und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigungen zu
bewahren,

2. zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeig-

nete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schitzen und zugang-
lich zu machen.

Groliflachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer Zerschneidung zu
bewahren. Die emeute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebauung unbebau-
ter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fiir Grinfischen vorgese-
hen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im Aullenbereich. Verkehrswege,
Energieleitungen und &hnliche Vorhaben sollen landschaftsgerecht gefihrt, gestaltet und so ge-
bindelt werden, dass die Zerschneidung und die Inanspruchnahme der Landschaft sowie Beein-
trachtigungen des Naturhaushalis vermieden oder so gering wie méglich gehalten werden.

Freiraume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlieflich ihrer Bestandteile, wie Park-
anlagen, grofiflachige Griinanlagen und Grinzlge, Walder und Waldrander, Baume und Gehblz-
strukturen, Fluss- und Bachlaufe mit ihren Uferzonen und Auenbereichen, stehende Gewssser. Na-
turerfahrungsraume sowie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und
dort, wo sie nicht in ausreichendem Male vorhanden sind, neu zu schaffen.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Ver-
bindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kén-
nen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlas-
sen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch Maltnahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaRnahmen) oder zu
ersetzen (Ersatzmalnahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und
sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise
wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederherge-
stelit oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die
beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in
gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
neu gestaltet ist.

Bei der Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftiich genutzten Flachen fur
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Ricksicht zu
nehmen, insbesondere sind flr die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeig-
nete Baden nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. Es ist vorrangig
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zu prifen, ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch Mallnahmen zur Entsiege-
lung, durch Malnahmen zur Wiedervernetzung von Lebensrdumen oder durch
Bewirtschaftungs- oder PflegemaBnahmen, die der dauerhaften Aufwertung des
Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes dienen, erbracht werden kann, um
maoglichst zu vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung genommen werden.

Artenschutzrecht

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrdchtigungen durch
den Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfang-
reiche Vorschriften erlassen worden. Europarechtlich ist der Artenschutz in den
Artikeln 12, 13 und 16 der Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der na-
tirlichen Lebensrdaume sowie der wild lebenden Tiere und Pflanzen vom
21.05.1992 - FFH-Richtlinie - (ABI. EG Nr. L 206/7) sowie in den Artikeln 5 bis 7
und 9 der Richtlinie 79/409/EWG des Rates Uber die Erhaltung der wild lebenden
Vogelarten vom 02.04.1379 - Vogelschutzrichtlinie - (ABl. EG Nr. L 103) verankert.

Die Artenschutzpriifung geman §§ 44 und 45 BNatSchG umfasst die Priifung der
Auswirkungen auf die besonders geschitzten Arten gemal § 7 Abs. 2 Nr, 13 und
die streng geschitzten Arten gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 14. Sie ist eine eigenstandige
Prifung im Rahmen der naturschutzrechtlichen Zulassung eines Bauvorhabens.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnde des § 44 Abs. 1 sind folgender-
malen gefasst:

"Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren, eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersté-
ren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu besché-
digen oder zu zerstéren."

Diese Verbote werden um den flr Eingriffsvorhaben relevanten Absatz 5 des § 44
erganzt:

" Fir nach § 15 zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssige Vorhaben im Sinne des § 18
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Abs. 2 Satz 1 gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach
Maflgabe von Satz 2 bis 5.

2 Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgeftihrte Tierar-
ten, européische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechis-
verordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstof3
gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit ver-
bundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen
das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funk-
tion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten im rédumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

3 Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen fest-
gesefzt werden.

4 Fir Standorte wildlebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten gilt Satz 2 und 3 entsprechend.

5 Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein VerstoR gegen die Zugriffs-
, Besilz- und Vermarktungsverbote vor.

Entsprechend obigem Satz 5 gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach
§ 15 zulassigen Eingriffen in Natur und Landschaft sowie nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 nur
fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrte Tier- und Pflanzenarten sowie
die heimischen européischen Vogelarten gemal Art. 1 Vogelschutzrichtlinie.

Wasserrecht

Gemall Wassergesetz Baden-Wirttemberg als Ausformung des Wasserhaus-
haltsgesetzes des Bundes sollen natiirliche oder naturnahe Gewasser erhalten
werden. Bei anderen Gewassern ist ein naturnaher Zustand anzustreben. Das na-
tirliche Wasserrickhaltevermdgen ist zu erhalten.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt § 45b WG, dass Niederschlagswas-
ser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe
Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden soll, sofern dies mit ver-
tretbarem Aufwand und schadlos maéglich ist.

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere, Pflanzen, Béden, Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und
Sachglter sind entsprechend den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen. Dem Entstehen schadlicher Um-
welteinwirkungen ist vorzubeugen.
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Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen ausgehende
Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie méglich vermie-
den werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der angrenzenden Gebiete ge-
sunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes herrschen.

13.3 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes

13.3.1 Natur und Landschaft

Landschaftsstruktur

Das Plangelande liegt naturraumlich im Nérdlichen Oberrheintiefland. Nach der
naturrdumlichen Gliederung befindet sich das Plangebiet in der Haupteinheit
Neckar-Rheinebene in der Untereinheit ,Schwetzinger Sand", allerdings bereits im
Ubergangsbereich zur .Speyerer Rheinniederung".

Der ,Schwetzinger Sand" wird auf nahrstoffreicheren, tiefgrindigen Sandboden
traditionell fiir den Spargelanbau genutzt.

Geologie und Béden
Geologie

Das Planungsgebiet liegt im zentralen Bereich des nahezu 300 km langen Ober-
rheingrabens, der Teil einer Uberregionalen Bruchzone ist, die Europa von Nord-
osten nach Sudwesten durchzieht. Im Oberrheingraben erfolgten in der Folge Se-
dimentablagerungen verschiedenen Ursprungs. Im Planungsgebiet maRgebend
sind die Flussablagerungen, die sich durch den Neckar ergeben haben.

GemaR der durchgefiihrten Baugrunduntersuchung (IBU, Dezember 2010) wird
die tiefere Basis des Gelandes durch pleistozine, fluviatile Sande und Kiese —
vorliegend wechselnd fein-/mittelkiesig durchsetzte Sande — des Rheins einge-
nommen. Die rolligen Lockergesteinsbildungen kénnen im Bereich des Untersu-
chungsstandortes durch wechselnd ausgebildete, bereichsweise malig verliehmte
Flugsandbildungen differierender Starke (berlagert werden. Lokal/untergeordnet
kénnen auch Restschichten bzw. Einschaltungen von Decklehmen ausgebildet
sein.

Boden

Im Rahmen der durchgeflihrten Baugrunduntersuchung (IBU, Dezember 2010)
wurden mit den abgeteuften Rammkernsondierungen im Abschnitt der bestehen-
den Wiesenbrachflichen sowie des Gartengrundstiicks flachig aufliegende
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Oberbodenbildungen in Starken von zwischen ca. 0,20 m bis 0,40 m festgestellt.
Der Oberboden liegt in Form eines wechselnd schwach schluffigen, schwach fein-
/mittelkiesigen, organisch durchsetzten Fein-/Mittelsandes vor. Das dunkelbraun
gefarbte Oberbodensubstrat ist bei schwacher Durchfeuchtung in der Regel locker
gelagert bzw. weist eine krimelige Struktur auf. Der Auffillungscharakter beruht
auf der erkennbaren anthropogenen, vermutlich hauptséachlich landwirtschaftli-
chen Uberpragung.

Darunter folgen Aufflllungen in Starken zwischen ca. 0.4 m bis 1,3 m. Die Auffiil-
lungen bestehen aus umgelagerten, aufgebrachten natirlichen sandigen Boden-
substraten mit schiuffiger und fein-/mittelkiesigen Nebenanteilen. Der Auffillungs-
charakter wird durch die inhomogene Lagerungsstruktur und Bodenfarbung sowie
vereinzelte/untergeordnete Nichterdstoffbeimengungen in Form von Ziegel- und
Betonbruchstiicken gepragt. Die sensorische Prifung lies Uber die Nichterdstoff-
beimengungen hinaus keine Auffilligkeiten erkennen.

Im Unterlager folgen durchweg wechselnd bis weitgestufte Sand-/Kiessubstrate.
Hangend sind untergeordnet auch maRig verleimte Flugsandrestlagen zu ver-
zeichnen. Die oberflachennah locker gelagerten Sande gehen tiefer reichend in
zunehmend mitteldichte Lagerungen uber.

In Bezug auf eine Bewertung des Bodenpotenzials entsprechend der Arbeitshilfe
«Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” des Um-
weltministeriums Baden-Wirttemberg kommt den vorliegenden Bodenfunktionen
— soweit die Bdden nicht versiegelt sind - folgende Wertigkeit zu:

- natirliche Bodenfruchtbarkeit: Wertstufe 3
- Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: Wertstufe 3
- Filter und Puffer fir Schadstoffe: Wertstufe 3
Altlasten

Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundesbodenschutz-
gesetzes liegen nicht vor.

Gewidsserhaushalt
Im Plangebiet ist kein FlieRgewdsser anzutreffen.

Im Rahmen der durchgefilhrten Baugrunduntersuchung (IBU, Dezember 2010)
wurde trotz der Erkundungstiefen von 3,0 bis 5,0 m u. GOCH keine Grundwasser-
fuhrung festgestellt. Aus Erfahrungswerten benachbarter Projektbearbeitungen
(z.B. Kaffeertsterei) ist laut Gutachter (IBU, April 2013) von Grundwasserflurab-
standen von ca. 5 m auszugehen.
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Die Versickerungseigenschaften kénnen laut IBU, April 2013, bei den angetroffe-
nen Untergrundverhaltnisse im hangenden Profilabschnitt mit anstehenden, nur
bereichsweise mafig cberflachennah verlehmten Sanden bzw. unterlagernden
kiesigen Sanden sowie einem angesetzten ausreichenden GW-Flurabstand als
ausreichend giinstig bis gut eingestuft werden. Es wurden folgende Durchlassig-
keiten abgeschatzt:

Sand, schwach schluffig, schwach kiesig [SE-SU] ki=5x 10®bis 1 x 10°m/s
Sand, schwach kiesig bis kiesig [SE-SW] ki=1x 10*bis 5 x 10°m/s

Klima

Das Klima im Untersuchungsgebiet ist dem Klimabezirk des mittleren Oberrhein-
grabens zuzurechnen und zeichnet sich das Planungsgebiet durch milde Winter

und warme Sommer aus.

Eine klimatische Vorbelastung ergibt sich aus der Lage in der Rheinebene und
den damit verbundenen austauscharmen und windschwachen Wetterlagen. Die

Vertikalzirkulation wird dabei durch warme Luftschichten in geringer Héhe der At-
mosphare unterbunden, was zu drickender Schwiile im Sommer und Inversions-
lagen im Herbst und Winter fihrt. Entsprechend bedeutsam sind daher Abkiih-

lungsflachen, die das Lokalklima positiv beeinflussen.

Das Plangebiet wirkt aufgrund bestehenden Offenlands als klimatischer Aus-
gleichsraum.

Biotopstrukturen

Das Planungsgebiet besteht zum Uberwiegenden Teil aus magerem, extensiv ge-
nutztemn Grinland. Dieses Griinland ist als landwirtschaftliche Stilllegungsflache
entstanden; nach Auslaufen der Stilllegung ist von einer Wiederaufnahme der ur-
springlichen ackerbaulichen Nutzung auszugehen.

In der sidwestlichen Ecke befindet sich an der Hangkante zum Tiefgestade ein
strukturreiches Gebiisch, im nordwestlichen Randbereich eine seit langerer Zeit
brach liegende Gartenparzelle mit hohem Gehdlzanteil. Am ostlichen Rand des
Untersuchungsgebiets steht ein Bildstock innerhalb einer Baumgruppe. Im Stden
des Untersuchungsgebiets verlauft die Strale "Am Weidenstuck”, an der ein

Parkplatz liegt.

Insgesamt bietet das Planungsgebiet derzeit nur bedingt hochwertige Lebensrau-
me. Allerdings ist die Flache Teil eines Mosaiks aus unterschiedlichen Biotop-
strukturen, das insgesamt auch flr anspruchsvollere Arten der Kulturlandschaft

von Bedeutung ist.
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Blick auf das Planungsgebiet mit dem Schitzenverein im Slden und dem bestehenden Orsrand im
Norden (Quelle: Google maps)

Arten

Die im Planungsgebiet relevanten Artenvorkommen wurden im Rahmen des ar-
tenschutzrechtlichen Gutachtens (SFN, November 2013) erhoben.

Flederméuse

Es ergaben sich keine Hinweise auf eine aktuelle oder zuriickliegende Nutzung
durch Fledermause.

Zauneidechse

Im Verlauf der Bestandserfassung wurden 8 adulte Zauneidechsen im Untersu-
chungsgebiet festgestellt. Darauf aufbauend ist laut SFN (November 2013) von
einem Gesamtbestand von 16 adulten Tieren auszugehen.

Vorkommen bestehen in erster Linie in den ,Randbereichen des Untersuchungs-
gebiets, wo Gebllsche und Brombeerhecken Rickzugsmdglichkeiten bieten. Der
Boden ist im gesamten Gebiet Uberwiegend sandig und stellt ein geeignetes Sub-
strat fiir die Eiablage sowie fur Sonnplatze dar. Die Wiesenflache im Zentrum des
Untersuchungsgebiets wird von der Zauneidechse nicht oder in nur sehr geringem
Ausmal genutzt. Hier gibt es zu wenige Versteckmaoglichkeiten, die Schutz vor
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Frefifeinden und Schattenplatze bieten, die die Tiere wahrend der Mittagshitze
aufsuchen kénnten. Vermutlich liegen die Schwerpunkte des lokalen Bestands der
Zauneidechse aullerhalb des Untersuchungsgebiets und die festgesteliten Indivi-
duen sind nur ein kleiner Teil dieses Bestands. Vor allem westlich und nérdlich, di-
rekt an das Untersuchungsgebiet angrenzend, befinden sich geeignete Habitate
fir die Zauneidechse. Die trotz der geeigneten Habitatstrukturen im Randbereich
insgesamt geringe Anzahl an nachgewiesenen Individuen ist auf die starke Fre-
guentierung der Flache durch Katzen aus den angrenzenden Wohngebieten und
durch Spazierganger mit Hunden zurtickzufiihren.” (SFN, November 2013).

Vogelarten

Im Verlauf der Bestandserhebung wurden insgesamt 31 Vogelarten im Untersu-
chungsgebiet registriert. Fir 11 Arten liegen Beobachtungen vor, die eine Einstu-
fung als Brutvogel rechtfertigen.

Der nachgewiesene Brutbestand besteht fast ausschlieflich aus haufigen und
weitverbreiteten Vogelarten der Walder und gehélzreichen Landschaften. Neben
Amsel, Monchsgrasmiicke und Rotkehlchen zahlen hierzu auch Feldsperling, He-
ckenbraunelle (Prunella modularis), Kohimeise (Parus major), Nachtigall (Luscinia
megarhynchos), Star, Zaunkonig (Troglodytes troglodytes) und Zilpzalp (Phyl-
loscopus collybita). Vervollstandigt wird der nachgewiesene Brutvogelbestand des
Untersuchungsgebiets durch den Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros), der
als Kulturfolger gilt und vor allem Strukturen im Siedlungsbereich als Bruthabitat
nutzt.

Als Nistplatz geeignete Habitatstrukturen finden die nachgewiesenen Brutvogelar-
ten ausschlieBlich am Rand des Untersuchungsgebiets. Gute Brutmdglichkeiten
fur die Avifauna bietet ein strukturreiches Gebiisch im siidwestlichen Teil des Un-
tersuchungsgebiets, das sich nach Westen tiber die Grenzen des Untersuchungs-
gebiets hinaus in Richtung des Naturfreundehauses Ketsch fortsetzt. Der nord-
westliche Randbereich des Untersuchungsgebiets umfasst eine seit langerer Zeit
brach liegende Gartenparzelle mit hohem Gehélzanteil, die von wenigen Gehélz-
brutern als Bruthabitat genutzt wurde. In den angrenzenden Schrebergarten und
Geholzflachen wurden weitere Brutvorkommen haufiger und weitverbreiteter Vo-
gelarten festgestellt.

Am gstlichen Rand des Untersuchungsgebiets befindet sich ein Bildstock inner-
halb einer aus Berg-Ahorn bestehenden Baumgruppe. Darin befindliche Baum-
héhlen dienten 2012 jeweils einem Brutpaar des Stars und der Kohimeise als
Brutplatz.

Der Uberwiegende Teil des Untersuchungsgebiets wird von magerem, extensiv
genutztem Griinland gebildet, das ausschliefllich zur Nahrungssuche, unter ande-
rem von Rabenkrahe (Corvus corone corone), Star, Hausrotschwanz und Ringel-
taube (Columba palumbus), genutzt wird. Eine Funktion dieser Offenlandflachen
als Bruthabitat fur Wiesenbriter und sonstige bodenbritende Vogelarten ist we-
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gen der geringen Flachengréfe und haufiger Storungen durch Spaziergédnger und
Hunde auszuschliefen.

Mit Feldsperling (Passer montanus), Haussperling (Passer domesticus), Kuckuck
(Cuculus canorus) und Mehlschwalbe (Delichon urbicum) wurden im Untersu-
chungsgebiet vier Vogelarten festgestellt, die in der Roten Liste der Brutvégel
Deutschlands als Arten der Vorwarnliste gefiihrt werden. Von den genannten Ar-
ten wies der Feldsperling ein Brutvorkommen im Untersuchungsgebiet auf, wah-
rend die Ubrigen Arten hier ausschlielich als Nahrungsgéste (Haussperling,
Mehischwalbe) oder Durchziigler (Kuckuck) auftraten.

Auf Landesebene werden acht der nachgewiesenen Arten in der Roten Liste Ba-
den-Warttembergs geflhrt. Die als Nahrungsgast nachgewiesene Mehlschwalbe
und der als Durchziigler einzustufende Kuckuck gelten landesweit als "gefahrdet",
Die dbrigen Rote Liste-Arten sind Arten der landesweiten Vorwarnliste. Mit Star
(Sturnus vulgaris) und Feldsperling wiesen davon zwei Arten aktuelle Brutvor-
kommen im Untersuchungsgebiet auf. Haussperling, Girlitz (Serinus serinus),
Goldammer (Emberiza citrinella) und Turmfalke (Falco tinnunculus) sind hingegen
als Nahrungsgaste des Untersuchungsgebiets einzustufen.

Alle europdischen Vogelarten sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) besonders geschiitzt. Streng geschiitzt sind der Griinspecht (Picus
viridis), Mausebussard (Buteo buteo) und Turmfalke. Die streng geschiitzten Vo-
gelarten kamen 2012 ausschlieBlich als Nahrungsgéste im Untersuchungsgebiet
Vor.

Landschaftsbild/Erholungspotenzial

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebiets wird gepragt durch die Lage zwi-
schen dem bestehenden Ortsrand und dem Gelédnde des Schitzenvereins. Und
ist daher noch dem Siedlungsrandbereich zuzuordnen.

In Bezug auf das Erholungspotenzial ist das bestehende landschaftsbildpragende
Wegekreuz an der Hockenheimer Strae mit der umgebenden Baumgruppe sowie
die Wegeverbindung ins Tiefgestade relevant. Den bestehenden Grabelandfla-
chen kommt ebenfalls eine Erholungsbedeutung zu.

13.3.2 Immissionen

Gewerbeldrm

Fir den Bereich des Planungsgebietes besteht eine relevante Gewerbeldrmvorbe-
lastung durch den Schitzenverein. Randlich wirken auch die Emissionen aus dem
sidwestlich gelegenen Gewerbegebiet ein.

Die Schallemissionen des Schiitzenvereins wurden im schalltechnischen Gutach-
ten (Ingenieurbiro fir Bauphysik, Mai 2011) untersucht. Dabei ergab sich, dass
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die fir die nachstgelegen schitzenswerten Immissionsorte die maRgebenden Im-
missionsrichtwerte der TA Larm Uberschritten werden.

D Pegel L, Richtwert MNutzungsart
Bezeichnung Tag Macht Tag Macht | Gebiet | L&rmart
[dB{A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)]

Sandgr. 16 EG le] 69,1 - 55 40 Wa | Gewerbe
Sandgr. 16 1.0G L] 70.4 - 55 40 WA | Gewerbe
Sandgr. 14 EG 10 64,2 - 55 40 WA | Gewerba
Sandgr. 14 1.0G 10 &4 .4 - 55 40 WA | Gewerbe
Bruchr. 2-4 EG 10 60,1 - 55 40 WA | Gawerbe
Bruchr. 2-4 1.0G 8} 80,3 - 55 40 WA | Gewerbe
Bruchr. 2-4 2.0G [®] 60,4 - 55 40 WA | Gewerba
Hockenh. 110 EG [®] 61,4 - 60 45 Ll Gewerbe
Hockenh. 110 1.0G 1o 82,0 - &80 45 Mi Gewerbe
|[Hockenh. 110 2.0G 8] 62,4 - [:]0] 45 I Gewerba
Hockenh. 155 EG [a] 58 7 - 55 40 WA Gewerbe
Hockenh. 155 1.06 10 55 2 - 55 40 WA | Gewerbe
Hockenh. 157 EG [®] 58.8 - 55 40 WA | Gewerbe
Hockenh. 157 1.0G 0 59,0 - 85 40 Wa | Gewerbe

Schallimmissionen des Schiitzenvereins an den nachstgelegenan Immissionsorten (Bestand 2011,
ohne Neubau Nahversorgungszentrum). Aus: Ingenieurboro for Bauphysik, Mai 2011, 5. 33

Fir die Planung bewirkt die bestehende Immissionssituation, dass die Immissi-
onsrichtwerte um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden missen, damit die
Gesamtbelastung gemaf TA Larm nicht zu einer unzuléssigen Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte fahrt.

Verkehrslarm

Das Planungsgebiet unterliegt Verkehrslarmimmissionen von der Hockenheimer
LandstraBe. Angesichts der gegebenen Abstande, der zuldassigen Hoéchstge-
schwindigkeit von 50 km/h ist unter Beriicksichtigung der Verkehrsbelastung da-
von auszugehen, dass die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
.Schallschutz im Stadtebau" fir ein einem Gewerbegebiet vergleichbares Sonder-
gebiet im Planungsgebiet eingehalten werden.

Luftschadstoffe

Das Planungsgebiet unterliegt keiner Uber das im bebauten Gebiet von Ketsch
ochnehin bestehende Mal} hinausgehenden besonderen Luftschadstoffbelastung.
Insofern ist eine gesonderte Betrachtung der Luftschadstoffsituation entbehrlich,
zumal durch die im Umfeld bestehenden Betriebe keine erheblichen Luftschad-
stoffemissionen zu erwarten sind.
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13.3.3 Kultur- und Sachgiiter

Im Planungsgebiet befindet sich westlich der Hockenheimer Stralt von Baumen
umstandenes Feldkreuz. Dieses Feldkreuz ist grundsétzlich erhaltungswirdig,
kann jedoch bei Bedarf auch innerhalb des naheren Umfeldes umgesetzt werden.

13.4 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Im Umweltbericht ist eine Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung als Vergleichsgrundlage fir die Beurteilung
der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung zu erstellen.

Hinsichtlich des Zustands von Natur und Landschaft und den einzelnen Land-
schaftsfaktoren Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaftsbild ist bei Nicht-
durchfiihrung der Planung von keiner grundlegenden Veranderung der bestehen-
den Situation auszugehen. Allerdings ist anzunehmen, dass nach Beendigung der
Stilllegung der landwirtschaftlichen Flache wieder eine ackerbauliche Nutzung
aufgenommen wird.

13.5 MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich der nach-
teiligen Wirkungen

13.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft

Mafinahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestiande

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wird folgende Mal-
nahmen erforderlich:

o Bauzeitenbeschrankung beziglich der Durchfihrung von Rodungsarbeiten
Die zur ErschlieBung erforderlichen Rodungsarbeiten werden im Winterhalb-
jahr zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchgefiihrt und damit
aullerhalb der Lege-, Brut- und Aufzuchtszeit der Brutvogelarten des Untersu-
chungsgebiets. Die Bauzeitenbeschrankung ergibt sich unmittelbar aus dem
Bundesnaturschutzgesetz und bedarf daher keiner gesonderten Absicherung
im Bebauungsplan.

Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-MaBBnahmen)

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten fur die anzunehmenden bis zu 168 Zauneidechsen wird
eine vorgezogene Ausgleichsmalnahme (CEF-MalRnahme) erforderlich. Dies er-
folgt auf der im raumlichen Zusammenhang mit dem Vorhabenbereich stehenden
Ersatzflache nérdlich der "Alten Deponie". Diese urspriinglich landwirtschaftlich
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genutzte Flache wurde im Jahr 2013 fir die Umsiedlung der Zauneidechsen vor-
bereitet.

Um ein Abwandern der umgesiedelten Tiere und dadurch die Stérung der Tiere
benachbarter Vorkommen zu verhindern, erfolgt vor der Umsiedlung eine Zau-
nung der aufgewerteten Flachen mittels geeigneter Schutzzaune. Diese bleiben
bis mindestens nach der ersten Eiablage des auf die Umsiedlung folgenden Ka-
lenderjahrs bestehen.

MafBinahmen zur Verminderung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Zur Verminderung von Eingriffen in Natur und Landschaft wird gemaR den gesetz-
lichen Bestimmungen des Wassergesetzes Baden-Wirttemberg festgesetzt, dass
das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser tber die belebte Bodenzone
zur Versickerung zu bringen ist. Mit der Niederschlagswasserversickerung wird der
Eingriff in den Gewasserhaushalt weitestgehend vermindert.

Sofern Anhaltspunkte fir eine Belastung der Niederschlagswasser durch erhéhte
Anteile an geldsten oder wassergefahrdenden Stoffen bestehen, wird eine Ablei-
tung in die 6rtliche Kanalisation erforderlich. Zum Schutz vor einem Eintrag von
Schwermetallen in das Grundwasser bei der Versickerung des Niederschlagswas-
sers werden Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Kupfer und Blei

nicht zugelassen.

Zur Minderung der Eingriffe in das Landschaftsbild werden weiterhin die zulassige
Gebaudeflache sowie die Hohe baulicher Anlagen begrenzt.

Mafinahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft inner-
halb des Planungsgebietes

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft dienen folgende Malinah-
men innerhalb des Planungsgebiets:

=  Angesichts der GRZ von maximal 0,8 sind mindestens 20 % der Grundstiicks-
flache zu begriinen.

» Mindestens 5 % der Baugrundsticksflachen sind mit standortgerechten und
heimischen Strauchern zu bepflanzen. Der Pflanzabstand der Straucher be-
tragt maximal 1,50 m. Je 100 m? Geholzflache ist erganzend je ein standort-
gerechter und heimischer Laubbaum in mindestens dreimal verpflanzter Qua-
litat (Stammumfang von 16-18 cm) oder Obstbaumhochstamm zu pflanzen.

« Dachflachen bis 20° Neigung sind — soweit keine Nutzung durch Anlagen zur
Solarenergienutzung erfolgt - zu mindestens 80 % extensiv zu begriinen und
dauerhaft zu unterhalten. Die Dachflachen sind mit einer standortgerechten
Gras-Krauter-Mischung anzusden oder zu bepflanzen. Die Substraththe
muss mindestens 10 cm betragen.

e« Je 8 Pkw-Stellpldtze ist mindestens ein einheimischer, groltkroniger Laub-
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baum in mindestens dreimal verpflanzter Qualitat, mit einem Stammumfang
von 12-14 cm zu pflanzen. Je Baum ist ein nicht Uberfahrbares Pflanzbeet
von mindestens 4 m? vorgeschrieben.

Mit den vorgesehenen MaRnahmen kénnen die Eingriffe bei einer Bilanzierung
entsprechend des Leitfadens ,Bewertung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs
zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung”, herausge-
geben von der Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wirttemberg, nicht voll-
standig kompensiert werden. Dementsprechend werden ergadnzend externe Aus-
gleichsmaRnahmen auf 2.600 m? bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen er-
forderlich (vgl. Anlage 1).

Als externe Ausgleichsflache wird eine Flache angrenzend an das Grabensystem
in der Gewanne ,Bruch” herangezogen. Dieses Grabensystem wurde bereits im
Bebauungsplan Funfviertelacker" als Ausgleichsflache festgesetzt. Die dort vor-
gesehene Umwandlung der unmittelbar an die Graben angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen in extensive Wiesenflachen feuchter Standorte wird auf
dem Flurstiick 360 Richtung Westen ausgedehnt. Der im Bebauungsplan ,Finf-
viertelacker festgesetzte Gewdsserrandstreifen wird von 10 m auf 18 m Breite er-
weitert.

Mit der Umwandlung von landwirtschaftlichen Nutzflachen in extensive Wiesen-
flachen feuchter Standorte soll der Eintrag von Pflanzenschutz- und Diingemitteln
in das Grabensystem verringert werden. Zur Bekampfung von Neophyten ist der
Oberboden abzuschieben. Die extensiven Wiesenflachen sind einmal pro Jahr zu
mahen, das Mahdgut ist anzufahren. Zugleich soll Raum fur eine natirliche Ent-
wicklung von Ubergangszonen zwischen Graben und Umland geschaffen werden.

Mit Durchfuhrung der Malnahmen ergibt sich eine Vollkompensation (vgl. Anlage

1).

13.5.2MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Schal-
limmissionen

Malnahmen zum Schallschutz werden im Bebauungsplan — mit einer Ausnahme -
nicht festgesetzt. Die Definition der erforderlichen Malknahmen zur Einhaltung der
malgebenden Immissionsrichtwerte ist im Rahmen der Einzelgenehmigungsver-
fahren auf Grundlege der konkreten Planung und der tatsachlichen Ausbreitungs-
bedingungen fur den Schall fest zu legen.

Aus stadtebaulichen Grinden wird fur einen Teil der nordlichen Plangebietsgren-
ze Richtung Sandgrubenweg ein Larmschutz mit einer Hohe von mindestens 3m
tber Oberkante der siidlich anschlieenden privater Verkehrsflache festgesetzt.
Damit soll neben einem Larmschutz auch ein Sichtschutz erreicht werden.
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13.5.3MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Luft-
schadstoff- und Geruchsemissionen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine speziellen Festset-
zungen zur Begrenzung der Luftschadstoff- und Geruchsemissionen vorgesehen,
da das Baugesetzbuch hierfir keine geeigneten Festsetzungsmaglichkeiten vor-
sieht.

13.6 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen
13.6.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Mit Festsetzung der in Kapitel 13.5 genannten Manahmen ergibt sich in Verbin-
dung mit den sonstigen stadtebaulichen Festsetzungen auf Grundlage der ,Emp-
fehlungen fiir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bau-
leitplanung sowie Ermittlung von Art und Umfang von Kompensationsmafnahmen
sowie deren Umsetzung" des Landesamtes fiir Umweltschutz folgende Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung:

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Grundlage der Bilanzierung der Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen und Tiere ist
der Leitfaden ,Bewertung der Biotoptypen Baden-Wrttembergs zur Bestimmung
des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung”, herausgegeben von der
Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg. Jedem Biotoptyp wird ein
definierter flachenbezogener Biotopwert zugeordnet.

Durch die Planumsetzung kommt es zu einem Verlust von Vegetationsflachen.
Betroffen daveon sind.

¢ Rotationswiese 9.730 m?
+ Feldgeholz 1.480 m?
e Feldgarten 1.220 m?

Im Zuge der Neugestaltung des Gelandes ergeben sich verschiedene Pflanzmal3-

nahmen:
¢ Anlage von extensiven Wiesenflachen, kombiniert mit einer Nieder-
schlagswasserversickerung 1.960 m?
e Gehdlze 720 m?

Mit den vorgesehenen Malinahmen kénnen die Eingriffe bei einer Bilanzierung
entsprechend des Leitfadens ,Bewertung der Biotoptypen Baden-Wrttembergs
zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung”, herausge-
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geben von der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg, nicht voll-
standig kompensiert werden (vgl. Anlage 1). Dementsprechend werden ergénzend
externe Ausgleichsmaflnahmen auf 2,300 m? bislang intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flache erforderlich (vgl. Anlage 2).

Im Bereich der externen Ausgleichsflachen ergeben sich folgende MaBnahmen:

- Umwandlung intensiv genutzter Ackerflachen in extensive Wiesenflachen
feuchter Standorte auf 14.510 m?, dadurch Schaffung eines Pufferstreifens
zwischen landwirtschaftlich genutzten Flachen und bestehenden Geholzen
und den Graben; Schaffung eines niederungstypischen Biotops

- Aufwertung des Grabensystems auf ca. 330 m L&nge durch Verbreiterung
des im Bebauungsplan ,Flnfviertelacker festgesetzten Gewéasserrandstreifen
von 10 m auf 18 m Breite , dadurch Verbesserung der Standortbedingungen
durch Minderung des Eintrags von Nahrstoffen und Pflanzenschutzmitteln.

Mit Umsetzung der externen Ausgleichsmafnahmen kénnen die Eingriffe in Natur
und Landschaft vollstdndig kompensiert werden. Damit ergeben sich in der Sum-
me keine nachteiligen Umweltauswirkungen.

Artenschutz

Durch die geplanten BaumaBnahmen ergeben sich Schadigungen oder Zersto-
rungen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten streng geschiitzte Arten. Betroffen
sind verschiedene europdische Vogelarten sowie Zauneidechsen.

Fr die betroffenen Vogelarten gilt, dass die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumli-
chen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande werden somit laut artenschutzrechtlichem Gutachten nicht ausgeldst.

Durch die ErschlieBung und Bebauung kommt es zum Verlust von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten der Zauneidechse. Ein vorhabenbedingtes Téten oder Verletzen
von Zauneidechsen muss zudem durch das Abfangen und Umsiedeln der be-
troffenen Tiere im Vorfeld der ErschlieBung und Bebauung verhindert werden. Es
wird somit eine Umsiedlung der Eidechsen erforderlich.

Als vorgezogene Ausgleichsmalnahme hierzu wurde bereits im Sommer 2013 ei-
ne im raumlichen Zusammenhang mit dem Vorhabenbereich stehende Ersatzfla-
che noérdlich der ,Alten Deponie” durch die Herstellung geeigneter Habitatstruktu-
ren (insbesondere von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) als Lebensraum fir die
Zauneidechse aufgewertet. Die betroffene Teilpopulation der Zauneidechse wird
im Vorfeld der Erschliefung und Bebauung gefangen und umgesiedelt.

Die vorgezogene Ausgleichsmalnahme (Aufwertung einer Ersatzflache im raumii-
chen Zusammenhang zum Vorhabenbereich sowie Fang und Umsiedlung der
Zauneidechsen auf diese Ersatzflache) gewéhrleistet, dass die okologische Funk-
tion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammen-
hang weiterhin erflllt wird. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande werden so-

Seite 63



Planungshdro PISKE  Stadiplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Gemeinde Ketsch - Begriindung zum Bebauungsplan ,Bruchrain”
Satzungsfassung 22.06.2015

mit vermieden.

Schutzgut Boden

Der Bebauungsplan sieht die Anlage neuer versiegelter Fl&chen auf bislang un-
versiegelten Flachen in einer GréRenordnung von bis zu 9.750 m? vor (auf 10.870
m?* Versiegelung kinftig abzuglich vorhandener Versiegelung von ca. 1.120 m?).

Mit der Versiegelung gehen die natiirlichen Bodenfunktionen (natirliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fiir Schad-
stoffe, Standort fur die naturliche Vegetation) vollstandig verloren.

Insgesamt ergibt sich gemal in Anlage 3 beigefligten Berechnung auf Grundlage
der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung” durch die geplante Bebauung ein Kompensationsbedarf von 6,79 Hektarwer-
teinheiten (haWE).

Durch die Nutzungsaufgabe von bisher intensiv genutzten Wiesenflachen werden
Verbesserungen der Funktion ,Ausgleichskorper im Wasserhaushalt' sowie ,Fil-
ter/Puffer” erreicht. Hierdurch ergibt sich eine Aufwertung von 0,78 haWE (vgl. An-
lage 2).

Trotz dieser Malinahmen ist ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe in das Bo-
denpotenzial nicht méglich. Vielmehr verbleibt ein Kompensationsdefizit von 6,01
haWE (vgl. Anlage 3). Der Ausgleich der Eingriffe in das Bodenpotenzial muss
daher — auch im Interesse einer Sicherung landwirtschaftlicher Nutzflichen -
schutzgutibergreifend erfolgen.

Die bereits in Kapitel 13.5.1 des Umweltberichts eingehend dargesteliten Maf-
nahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft in Form einer Wie-
derherstellung der urspringlichen Auenlandschaft in der Gewanne , Bruch" dienen
somit auch der schutzgutibergreifenden Kompensation der Eingriffe in das Bo-
denpotenzial.

Schutzgut Wasser

Durch die geplanten MaRnahmen gehen bis zu 9.750 m? offener Bodenflache als
Versickerungsflache sowie als Wasserspeicher verloren,

Der Eingriff in den Grundwasserhaushalt wird ausgeglichen, in dem das anfallen-
de Niederschlagswasser breitflachig vor Ort (ber die belebte Oberbodenzone ver-
sickert und somit zuriickgehalten bzw. dem Grundwasserhaushalt zugefiihrt wird.

Ein verstarkter Niederschlagswasserabfluss in den Vorfluter wird damit vermieden;
Auswirkungen auf Oberflachengewésser entstehen nicht.

Durch die Versickerung Uber die belebte Bodenzone wird eine ausreichende Rei-
nigung des Niederschlagswassers sichergestellt.

In der Summe werden die Eingriffe in den Wasserhaushalt ausgeglichen. Nachtei-
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lige Umweltauswirkungen ergeben sich nicht.

Schutzgut Klima

Durch die Planung wird ein siedlungsrelevantes Kaltluftentstehungsgebiet durch
ein klimatisch und lufthygienisch belastendes Sondergebiet ersetzt.

Die erhohte Erwarmung versiegelter Flachen wird durch die festgesetzten Pflan-
zungen auf den Privatgrundstiicken bedingt gemindert.

Ein unmittelbarer Ausgleich der Veranderungen im Klimapotenzial kann somit nur
zum Teil erreicht werden.

Schutzgut Landschafts- und Siedlungsbild

Durch die Planung kommt es zu einer Bebauung einer bisherigen Freiflache im
Siedlungsrandbereich. Der Landschaftsraum im Siiden von Ketsch wird dadurch
allerdings in der raumlichen Wirkung nur bedingt eingeschrankt, da die Umgebung
des Plangebiets bereits durch die vorhandene Bebauung des Schiitzenvereins
baulich gepragt ist.

Die das Landschaftsbild strukturierenden Elemente, insbesondere die Baume an
der Hockenheimer Stralle, gehen weitgehend verloren und kénnen nur bedingt
durch Neupflanzungen im Bereich der Randeingriinung ausgeglichen werden.

Fir das Erholungspotenzial bedeutet die Bebauung des Plangebiets eine Ein-
schrankung des ortsnahen Freiraums und eine visuelle Beeintrachtigung. Zudem
wird eine Wegeverbindung, die einen ortsnahen Freiraum erschloss, einge-
schrankt.

13.6.2Immissionsschutz
Verkehrsliarm

Mégliche nachteilige Umweltauswirkungen durch die Planung ergeben sich durch
eine mégliche Erhdhung des Verkehrsaufkommens in der Hockenheimer Strale
und in der Karlsruher Stralte.

Angesichts der bestehenden Verkehrsbelastungen auf beiden StraBen ist die
denkbare Verkehrserhthung gering. Entsprechend den schalltechnischen Re-
chengegebenheiten liegt damit eine mdgliche Pegelerhthung unterhalb der
Schwelle der Erheblichkeit (erst eine Verdoppelung des Verkehrsaufkommens
wiirde zu einer Pegelerhthung von 3 dB(A) filhren).

Gewerbeldrm

In Folge der Planung ergeben sich Gewerbel&rmbelastungen durch die maschi-
nentechnischen Anlagen, die Anlieferung und den Pkw-Verkehr auf der Stellplatz-
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anlage. Die méglichen Auswirkungen wurden in einer im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens erstellenden Immissionsprognose (Ingenieurbiiro fiir Bauphy-
sik, Mai 2011) auf Grundlage der konkreten Planung (vgl. Kapitel 9.1) naher un-
tersucht. Bei veranderter Anlagenanordnung, die aufgrund der nur rahmensetzen-
den Vorgaben des Bebauungsplanes denkbar sind, kénnen sich veranderte Aus-
wirkungen ergeben. Der abschlieRende Nachweis istim Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens zu erbringen.

Grundlage der Berechnungen ist zudem, dass ein Larmschutz im Bereich der An-
lieferung des nérdlich gelegenen Marktes mit einer Héhe von 3 m realisiert wird.
Fir den Nachtzeitraum wird davon ausgegangen, dass die Markte geschlossen
sind.

Die Einstufung der Schutzwiirdigkeit der Immissionsorte in die Gebietskategorien
der BauNVO erfolgte auf Grundlage der értlichen Gegebenheiten und der beste-
henden Festsetzungen in Bebauungsplanen.

Im Ergebnis fuhrt das Vorhaben zu folgenden Immissionsbelastungen:

10 Pegel L, Richtwert Mutzungsart
Bezeichnung Tag Nacht | Tag Nacht | Gebiet | Larmart
(9B(A)] | (dB(A)] | [dB(A) | [dB(A)

Sandgr. 16 EG (9] 439 270 E5 1] WA | Gewerbe
EEIHI:_IE[. 16 1.0G 10 46,5 283 BS 40 WA Gewerba
Sandgr. 14 EG (%] 428 276 55 40 WA | Gewerbe
Sandgr. 14 1.06G (] 44 7 291 55 40 WA | Gewerbe
Bruchr. 2-4 EG (0] 40,4 26,0 55 40 VA Gewerbe
Bruchr, 2-4 1.0G 10 422 282 55 40 WA Cewerba
Bruchr. 2-4 2. 0G 8] 47.4 335 55 40 WA Cewarbe
Hockenh. 110 EG o] 525 421 80 45 Ml Gewerbe
Hockenh. 110 1.0G 10 533 429 60 45 I Gewerbea
Hockenh. 110 2.0G IO 537 43,1 60 45 Mi Gewerbe
Hockenh. 155 EG o 477 350 55 40 WA | Gewerbe
Hockenh. 155 1.0G (] 48 4 358 55 40 WA Gewerbe
Hockenh. 157 EG 10 476 4.8 55 40 WA Gawerbe
Hockenh. 157 1.0G [®] 483 58 55 40 WA | Gewerbe

prognostizierte Beurteilungspegel der Zusatzbelastung durch das geplante Mahversorgungszentrum
an den gewahiten Immissionsorten in der Nachbarschaf t und Vergleich mit den geltenden Immissi-
onsrichtwerten der TA Larm. Aus: Ingenieurblro for Bauphysik, Mai 2011, 5. 36

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden im Tagzeitraum somit um 6 dB un-
terschritten und fuhren in Kombination mit der bestehenden Vorbelastung nicht zu
einer unzulassigen Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm.

Im Nachtzeitraum werden die geltenden Immissionsrichtwerte durch die betriebli-
chen Schallemissionen des geplanten Nahversorgungszentrums ebenfalls weitge-
hend ausgeschopft werden. Ohne weitere ZusatzmaRnahmen ist maximal die Ab-
fahrt von 13 PKW von dem Betriebsgelande im Nachtzeitraum zulassig. Dies be-
deutet, dass Laden-Offnungszeiten nach 22.00 Uhr schalltechnisch ohne zus#tzli-
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che Schallschutzmalnahmen nicht méglich sein werden.

13.6.3 Luftschadstoffbelastung

Veranderungen der Luftschadstoffbelastungen kénnen sich durch Emissionen der
Gebaude und des induzierten Verkehrs ergeben.

Hinsichtlich der Luftschadstoffemissionen der Gebaude ist angesichts der bei
Neubauten einzuhaltenden Emissionsstandards — unabhéngig vom verwendeten
Heizmaterial — mit keinen nennenswerten zuséatzlichen Luftschadstoffemissionen

Zu rechnen.

Kleinraumig ist ein Anstieg des Verkehrsaufkommens und damit auch ein Anstieg
der Luftschadstoffmengen in der Karisruher und Hockenheimer Stralke nicht aus-
zuschlielzen.

Durch die in den letzten Jahren erzielten Fortschritte bei der Abgasbegrenzung
sowie durch gesetzliche Bestimmungen ist damit zu rechnen, dass die Luftschad-
stoffemissionen des Kfz-Verkehrs mittelfristig in Zusammenhang mit der Moderni-
sierung des Fahrzeugparks absinken werden. Angesichts der gegebenen Ge-
samtverkehrsmengen kann auf Grundlage anderer Untersuchungen, die zu ahnli-
chen Vorhaben erstellt wurden, davon ausgegangen werden, dass die kleinrdumi-
ge Erhéhung der Luftschadstofffrachten mittelfristig durch die allgemeine Senkung
der Luftschadstoffemissionen wieder ausgeglichen werden wird.

13.6.4 Kultur- und Sachgiiter

Das bestehende Feldkreuz kann innerhalb des Planungsgebietes umgesetzt wer-
den und geht somit nicht verloren.

13.7 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Nutzungsalternativen wurden nicht gepriift, da der Bebauungsplan auf den kon-
kreten Planungsabsichten des Grundstiickseigentumers im Anderungsbereich 1
aufbaut. Eine andere Nutzung als eine Einzelhandelsnutzung ist fir den Eigenti-
mer nicht relevant. Die Alternative ist damit ein Verzicht auf die Planung mit Bei-
behaltung einer gewerblichen Nutzung.

Standortalternativen

Méogliche Standorte von Einzelhandelsméarkten wurden im Rahmen des Einzel-
handelskonzepts (GMA, Marz 2012) untersucht. Das Einzelhandelskonzept
kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund fehlender Entwicklungsflachen im zentra-
len Versorgungsbereich das dargestelite Entwicklungspotenzial im Bereich der
Lebensmittelversorgung dort nicht gedeckt werden kann. Daher wurde eine Prii-
fung potenziell denkbarer Ansiedlungsflachen ermittelt. Als geeignet zeigt sich nur
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ein Standort westlich der Hockenheimer Landstralle unmittelbar sidlich angren-
zend an die bestehende Wohnbebauung.

Standortalternativen stehen somit nicht zur Verfiigung.

13.8 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Umweltsituation im Bereich des Plan-
gebiets erfolgte mittels Ortsbegehungen und Recherche einschlagiger Fachlitera-
tur und -gesetze. Weitergehende technische Verfahren wurden aufgrund der ge-
ringen potenziellen Umweltauswirkungen nicht erforderlich.

Hinsichtlich des Larmschutzes wurden schalltechnische Berechnungen des Ge-
werbelarms entsprechend der TA Larm sowie auf Grundlage der Parkplatzlarm-
studie (Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz, 2007) durchgefuhrt. Der Ver-
kehrsldrm wurde entsprechend der Richtlinie fiir den Larmschutz an Strallen
(RLS-80) auf Grundlage der auf den Prognosezeitraum hochgerechneten Ver-
kehrsmengen berechnet.

Die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen wurden durch Rammkernsondierungen
gewonnen. Die Bodenproben wurden sensorisch geprift und anschliefend analy-
tisch untersucht. Beurteilungsgrundlagen sind das Bundesbodenschutzgesetz
bzw. die Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung.

13.9 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Aufgaben
aufgetreten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswirkungen
des Vorhabens ist, dass in einem Bebauungsplanverfahren nur die rechtliche Zu-
lassigkeit bestimmter Nutzungen begrundet werden kann. Es werden rahmenset-
zende Vorgaben getroffen, die in unterschiedlicher Weise und in unterschiedlicher
Intensitat ausgenutzt werden kénnen. Insofern muss der Umweltbericht auf einen
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans realistischerweise anzunehmen-
den unginstigen Fall abheben. In der Realitat konnen die negativen Umweltaus-
wirkungen im Einzelfall geringer ausfallen.

13.10 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Entsprechend § 4 ¢ BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Gemeinde zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete Abhilfemalnahmen zu
ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art und/oder In-
tensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.
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13.11

Aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet und der vorgesehenen Nutzung
sind Auswirkungen, die nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren, nicht zu
erwarten. Uberwachungsmaflnahmen werden daher nicht fur erforderlich gehal-
ten.

Fur die artenschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen sind folgende Monitoring-
Malnahmen vorgesehen:

- Absicherung der fachgerechten Umsetzung der Malnahme durch eine dkologi-
sche Baubegleitung.

- Erfassung der Entwicklung der Zauneidechsenpopulation auf der Ersatzflache.
Inhalt und Zeitdauer entsprechend den Auflagen der Unteren Naturschutzbe-
hérde.

Die zur Uberwachung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen erforderli-
chen Ma3nahmen sind von der zustandigen Genehmigungsbehérde festzulegen
und zu Gberwachen. Der Gemeinde kommt hier keine Uberwachungsfunktion zu.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan ,Bruchrain® soll ein Sondergebiet in einer Gesamtgro-
e von ca. 1,35 ha planungsrechtlich abgesichert werden. Zielsetzung ist die An-
siedlung von zwei Lebensmittelmarken.

Der Bebauungsplan bezieht sich auf eine Flache, die Gberwiegend landwirtschaft-
lich als Rotationsgrinland /(Stilllegungsfldche), zum Teil als Grabeland genutzt
wird. In Hinblick auf Flora und Fauna bedeutsam sind insbesondere die Gartenfla-
chen sowie die Feldgehdizhecken im nérdlichen und westlichen Randbereich.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere zu erwarten durch die
zulassig werdende Flachenversiegelung, die entsprechend der im Umweltbericht
dargelegten Flachenbilanzierung (vgl. Kapitel 13.1) einen Umfang von ca. 9.750
m? erreichen kann. Weiterhin kommt es zu einem Verlust vorhandenen Geholze
sowie zu einer Veranderung des Landschaftsbilds. Ebenso kommt es zu einer Be-
troffenheit streng geschiitzter Arten. Grundlegende nachteilige Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt sind angesichts der vorgesehenen Niederschlagswasser-
versickerung nicht zu erwarten.

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden
innerhalb des geplanten Baugebiets verschiedene Malknahmen zur Begrenzung
der Versiegelung, zur Gelandegestaltung, zur Begrenzung der zusatzlichen Er-
warmung und zur Begrinung vorgesehen. Da der Ausgleich nicht vollstandig in-
nerhalb des Baugebiets erbracht werden kann, werden externe Ausgleichsmal3-
nahmen erforderlich. Die vorhandenen Eidechsen werden entsprechend den ar-
tenschutzrechtlichen Anforderungen in einen geeigneten Ausweichlebensraum
umgesiedelt.

Die durch das Vorhaben ausgelosten Schallemissionen fuhren an den néchstge-
legenen Immissionsorten nicht zu unzulassigen Uberschreitungen der mafligeben-
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den Immissionsrichtwerte,

14, ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

14.1 Zielsetzung der Planung

Durch den Bebauungsplan ,Bruchrain” soll ein Sondergebiet in einer Gesamtgro-
[*e von ca. 1,35 ha planungsrechtlich abgesichert werden. Zielsetzung ist die An-
siedlung von zwei Lebensmittelméarken.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung erfolgt eine sortimentsbezogene Be-
grenzung der zulassigen Verkaufsflachen. Zugleich wird erganzend zum Bebau-
ungsplan ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, um stadtebaulich relevante
nachteilige Auswirkungen auf den Einzelhandel im Ortszentrum zu verhindern.

14.2 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Umweltbelange sind im Planungsverfahren durch eine Erhebung des derzeitigen
Zustands von Natur und Landschaft, eine Erfassung der betroffenen streng ge-
schitzten Arten, eine Erfassung der durch die Planung zu erwartenden Eingriffe
und eine Regelung der zum Ausgleich dieser Eingriffe erforderlichen Malknahmen
berilicksichtigt.

Weitere Umweltbelange ergeben sich durch die durch die Planung ausgelésten
Schallimmissionen an den im Umfeld liegenden Geb&auden. Die durch das Vorha-
ben ausgelosten Schallemissionen flhren jedoch an den nachstgelegenen Immis-
sionsorten nicht zu unzuldssigen Uberschreitungen der maRgebenden Immissi-
onsrichtwerte.

14.3 Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurde die Erforderlichkeit der Planung
grundsatzlich in Frage gestellt. Die Gemeinde sieht diese jedoch — insbesondere
auf Grundlage der Ergebnisse des Einzelhandelskonzepts — als gegeben an, so
dass an der Planung festgehalten wurde. Die Sicherung des innerértlichen Mark-
tes erfolgt in einem stadtebaulichen Vertrag, der die ausdriickliche Zulassigkeit ei-
ner Nutzungsuntersagung fir den neu geplanten Markt im Baugebiet ,Bruchrain®
im Falle einer Nichteinhaltung der vertraglichen Verpflichtungen enthalt.

Das durch die Planung zu erwartende kleinrAumige zusétzliche Verkehrsaufkom-
men wird im Interesse einer Sicherung und Entwicklung der értlichen Nahversor-
gung hingenommen.

Anregungen zum Umfang des Schallgutachtens wurde durch Einholung einer er-
ganzenden Stellungnahme entsprochen. Der Schiutzenverein wurde als Vorbelas-
tung berlicksichtigt.

Den Anregungen des nérdlichen Nachbarn zum Schallschutz wurde durch Ergan-
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zung der Festsetzung einer weiteren - schalitechnisch nicht zwingenden- Larm-
schutzmalnahme an der nérdlichen Grundstiicksgrenze entsprochen. Die An-
fahrbarkeit des nérdlich angrenzenden Grundstiicks wird durch eine unmittelbare
Anbindung an die Hockenheimer Strale gesichert.

Weiterhin wurde eine Anregung fur Festsetzungen zur Fassadenbegriinung, zur
Regewassernutzung sowie zu Mainahmen fir die Erzeugung von Strom, Warme
oder Kalte aus erneuerbaren Energien vorgetragen. Dieser Anregung wurde nicht
entsprochen, da keine stadtebauliche Erforderlichkeit fiir die abschlieRende Fest-
setzung dieser Manahmen erkennbar ist.

Im Rahmen der Behtrdenbeteiligung wurde eine Anregung zur Dachflachenbe-
grinung vorgetragen. Dieser wurde entsprochen.

Durch ergénzenden Abstimmungen mit dem Regierungsprasidium wurde geklart,
dass der Planung keine denkmalpflegerischen Belange entgegen stehen.

Auf Grundlage einer Anregung des Landratsamtes wurden Hinweise zur Uberflu-
tungsgefahr von Teilflaichen bei extremen Hochwasserereignissen, zum Umgang
mit Oberboden und zum Bodenschutz erganzt. Eine Festsetzung zur Verwendung
wasserdurchldssiger Belage wurde nicht aufgenommen, da das Niederschlags-
wasser ohnehin insgesamt zur Versickerung zu bringen ist,

Der Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird in einem zweiten Teilbe-
reich des Bebauungsplangebietes gewahrleistet. Der Ausgleich der Eingriffe in
den Boden erfolgt schutzgutiibergreifend.

14.4 Gepriifte anderweitige Planungsmadglichkeiten

Nutzungsalternativen wurden nicht gepriift, da der Bebauungsplan auf den kon-
kreten Planungsabsichten des Grundstiickseigentiimers im Anderungsbereich 1
aufbaut. Eine andere Nutzung als eine Einzelhandelsnutzung ist fir den Eigent-
mer nicht relevant. Die Alternative ist damit ein Verzicht auf die Planung mit Bei-
behaltung einer gewerblichen Nutzung.

Mogliche Standorte von Einzelhandelsmarkten wurden im Rahmen des Einzel-
handelskonzepts untersucht. Das Einzelhandelskonzept kommt zu dem Ergebnis,
dass aufgrund fehlender Entwicklungsflachen im zentralen Versorgungsbereich
das dargestellte Entwicklungspotenzial im Bereich der Lebensmittelversorgung
dort nicht gedeckt werden kann. Daher wurde eine Prifung potenziell denkbarer
Ansiedlungsflachen ermittelt. Als geeignet zeigt sich nur ein Standort westlich der
Hockenheimer Landstralle unmittelbar stdlich angrenzend an die bestehende
Wohnbebauung.

Standortalternativen stehen somit nicht zur Verfiigung.
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Anlage 1:

Ausgleichsbilanzierung "Bruchfeld” - Stand 28.10,2013
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Anlage 2:
Bodenbilanzierung "Bruchrain” |
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