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1. Grundlagen

1.1 Anlass und Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Oftersheim strebt die Entwicklung eines Baugebietes am sudwestlichen Rand des
gewachsenen Ortsetters im Gewann ,,Auf den Ketscherweg®“ an. Hier sollen Flachen fiir die
Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandelbetriebes, fur Fachmarkte sowie Gewerbeflachen
bereitgestellt werden. Zudem ist ein Teil des Baugebietes dem Gemeinbedarf vorbehalten.

Folgender Anlass bzw. Erfordernis der Planung bestehen:

e Langjahrige Standortsondierungen fiir das neue Feuerwehrgerdtehaus zielen auf eine
verkehrsgiinstige Lage in unmittelbarer Nahe zur B 291.

e Bestehenden Defiziten in der Oftersheimer Nahversorgung und dem festzustellenden
Kaufkraftabfluss kann nur mit einer entsprechenden Bedarfs- und Angebotsplanung begegnet
werden. Konkret ist die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes durch die
Hockenheimer GEB — Grundstiicks-Eigentum-Beteiligungs GmbH & Co. Fonds ,,Drei*“ KG
geplant.

e Das Gebiet ,,Auf den Ketscher Weg* ist im Flachennutzungsplan (FNP) als Baufldche mit
Realisierungshorizont bis 2015 dargestellt und damit gegeniiber anderen potentiellen
Entwicklungsflachen als vorrangig anzusehen,

e Das Gebiet ,,Auf den Ketscher Weg* befindet sich im Auflenbereich, d.h. bauliche Nutzungen
sind nur nach Aufstellung eines Bebauungsplans mdglich

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Auf den Ketscher Weg® finden nunmehr langjéhrige
Uberlegungen zur stédtebaulichen Neuordnung des Gebietes ihren Abschluss.

Die geplante Ansiedlung eines grofflachigen Lebensmittelmarktes wird die Nahversorgung der
Oftersheimer Wohnbevolkerung deutlich verbessern.

Weitere Flachen fur Fachmdrkte und Gewerbe runden das kunftige Angebotsprofil ab. Die im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiir den Gemeinbedarf vorgesehenen Flachen sollen
verschiedenen Zweckbestimmungen dienen. Ein Teil der Gemeinbedarfsflaichen steht dem
Rettungswesen mit der Errichtung eines Feuerwehrgeratehauses sowie einem DRK-Standort zur
Verfligung.

In weiteren Bereichen der Gemeinbedarfsflachen sollen die Voraussetzungen zur Ansiedlung von
Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen geschaffen werden, sodass der Oftersheimer Bevdlkerung
ein vielfaltiges und gut ausgebautes Netz an Infrastruktureinrichtungen bereitgestellt werden kann.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Auf den Ketscher Weg“ und dem Erlass ortlicher
Bauvorschriften sollen der stddtebauliche Rahmen und die planungsrechtlichen Grundlagen fur die
0.9. Planung geschaffen werden.

1.2. Ziele und Zwecke der Planung (§ 2a Nr. 1 BauGB)

Mit der Entwicklung des Baugebietes ,,Auf den Ketscher Weg™ am siidwestlichen Ortsrand der
Gemeinde Oftersheim werden folgende Ziele verfolgt:

e Die Verbesserung der Nahversorgung mit Lebensmitteln sowie Waren und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfs bei gleichzeitiger Sicherung der Nahversorgungsfunktion des Ortszentrums.

o Die Starkung des derzeit schwachen Einzelhandelsstandortes Oftersheim und die Erhéhung der
ortseigenen Kaufkraftbindung.
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e Die zeitnahe Schaffung neuer Arbeitsplatze durch die Etablierung eines groRflachigen
Einkaufsmarktes.

o Die Schaffung neuer Arbeitsplatze durch die Ansiedlung von Fachmarkten sowie weiterer
Gewerbebetriebe auf neuen Gewerbefl&chen.

o Die Verbesserung der Absicherung und Versorgung der Bevélkerung im Bereich Rettungswesen
und Brandschutz.

e Die Verbesserung des Angebots kultureller und sportlicher Infrastruktureinrichtungen in der
Gemeinde Oftersheim.

o Die gestalterische Aufwertung und stadtebaulich eindeutige Definition der sudwestlichen
Ortsabrundung zur B 291.

o Die Erhéhung der Sicherheit motorisierter sowie nicht motorisierter Verkehrsteilnehmern durch
Entschleunigung des Verkehrsflusses im Ortseingangsbereich.

1.3. Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Ortsrand der Gemeinde Oftersheim. Es befindet sich:
e sidlich der Rheintalbahn (Bahnlinie Mannheim — Karlsruhe)
e (stlich der B 291
o nordlich des Hardlachwegs und der Eichendorffstrale
o westlich der bestehenden Bebauung entlang der Albert-Schweitzer-Strale

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Auf den Ketscher Weg*™ umfasst die Grundstiicke mit den
Flurstticksnummern:

4981, 4981/1, 4982, 4983, 4984, 4985, 4986, 4987, 4988, 4989, 4990, 4991, 4992, 4993, 4994, 4995,
4996, 4997, 4998, 4999, 5000, 5001, 5002, 5003, 5004, 5005, 904/8, 5006 und 3670.

Die folgenden Flurstlicke werden teilweise vom Geltungsbereich erfasst:
5007, 5008, 5009, 5010 und 907.

Das Plangebiet hat insgesamt eine Gréf3e von ca. 3,2 ha.

1.4. Nutzungs- und Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden Uberwiegend als Ackerflichen bewirtschaftet. Sie
sind, mit Ausnahme der bestehenden Verkehrsflachen (EichendorffstraBe und Verlangerung der
Nansenstrafle) sowie Versorgungseinrichtungen (Umspannstation, Abwasserkanal) frei von baulichen
Anlagen.

Die Randbereiche zu den angrenzenden Verkehrstrassen sind zum Teil mit B&umen und Strduchern
begriint.

Die Flachen im Geltungsbereich sind teilweise in Gemeindebesitz und berwiegend im Besitz von
Privateigentimern.

1.5. Ubergeordnete und vorlaufende Planungen

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg — Mannheim (FNP 2015/2020)
vom 03.05.2006 ist das Plangebiet am siidlichen Ortsrand von Oftersheim als Entwicklungsflache der
Zeitstufe | (Realisierung bis 2015) mit Zweckbestimmung Gemeinbedarf Kultur dargestellt.
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Im Gegenzug zur Ausweisung des Sondergebietes grof3flachiger Einzelhandel im Plangebiet ist die
bestehende  Ausweisung einer Sondergebietsflache im Geltungsbereich des benachbarten
Bebauungsplanes ,,Wohngebiet Nord-West* 3. Anderung entfallen. Die Anderung des
Bebauungsplanes ,,Wohngebiet Nord-West“, Teildnderung des Bereiches ,,Sondergebiet Einzelhandel*
und des angrenzenden Wohngebietes ist seit dem 13.05.2011 rechtskraftig.

Da der Bebauungsplan mit der geplanten Entwicklung des Sondergebietes gro3flachiger Einzelhandel,
den weiteren Gewerbeflachen, als auch den Gemeinbedarfsflaichen mit den verschieden
Zweckbestimmungen, nicht unmittelbar aus dem geltenden Flachennutzungsplan entwickelt ist, wird
im Parallelverfanren die Anderung des Flachennutzungsplanes in Abstimmung mit dem
Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim vorgenommen. Der Flachennutzungsplan als
vorbereitender Bauleitplan wird dahingehend angepasst, dass die gegenwaértig ausgewiesene
Sondergebietsflache E, = grolflachige Handelseinrichtung, zentrenrelevant, nordlich der Rheintalbahn
und ostlich der Bundesstralle 291 in den Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplanes ,,Auf den
Ketscher Weg* verlagert wird.

Die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Ansiedlung eines groRflachigen
Einzelhandelsmarkts im Gebiet ,,Auf den Ketscher Weg* wurden bereits im Mai 2010 durch die Fa.
imakomm AKADEMIE GmbH analysiert (,Auswirkungsanalyse Ansiedlung EDEKA in
Oftersheim™). Die herangezogenen Priifkriterien zur Realisierung des  grol¥flachigen
Einzelhandelsmarktes werden positiv beurteilt. Die Eignung des geplanten Standorts fur einen
grolflachigen Lebensmittelmarkt an der EichendorffstraBe wird bestatigt. Dariiber hinaus wird in
diesem Gutachten die Ansiedlung von Fachmarkten der Branchen Drogerie- und Tiermarkt betrachtet.

Im Zuge der o0.g. parallelen Anpassung des Flachennutzungsplanes entspricht der Bebauungsplan ,,Auf
den Ketscher Weg™“ den =zukiinftigen stddtebaulichen Zielsetzungen der vorbereitenden
Bauleitplanung.

2. Grundzlge der Planung

Mit der Entwicklung des Gebietes ,,Auf den Ketscher Weg™ werden 3,2 ha Fl&che einer baulichen
Nutzung zugefihrt. Der Geltungsbereich wird durch die innere ErschlieBung in 5 Baugebiete
gegliedert. Es entstehen ein Sondergebiet fur groBRflachigen Einzelhandel mit ca. 0,96 ha, zwei
Gewerbegebiete mit insgesamt ca. 0,55 ha und Gemeinbedarfsflichen fiir ,,Kultur, Sport & Freizeit*
sowie ,Feuerwehr / Rettungswesen mit insgesamt ca.0,95ha. Die gesamte &ffentliche
Verkehrsflache (inklusive der Straenbdschungen entlang der Eichendorffstrae) betrdgt ca. 0,74 ha.
Ausgleichsflachen befinden sich auf den privaten Grundstiicken. Sie haben insgesamt eine
Flachengrofe von ca. 0,33 ha. Die gewerblich nutzbaren Fldchen und die Sonderbauflachen fur
Gemeinbedarf bilden einen Puffer zwischen der bestehenden Wohnbaunutzung entlang der Albert-
Schweitzer-Strale und der B 291 bzw. der Bahntrasse.

2.1. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Gber einen noch zu errichtenden drei-armigen Kreisverkehrsplatz an die
EichendorffstraBe angebunden. Der Kreisverkehr wird mit einem AufRendurchmesser von ca. 30 m
hergestellt. Die Breite der Kreisfahrbahn betrdgt 6 m zzgl. einem Uberfahrbaren Innenring von 2 m
Breite.

An den Ausfahrten des Kreisverkehrsplatzes in das Plangebiet und in Richtung Ortszentrum von
Oftersheim werden Querungshilfen fir den Ful’géngerverkehr errichtet.

Die innere ErschlieRung erfolgt durch eine neu anzulegende Strale mit 6,40 m Breite, die in zwei
Stichstraflen endet.

Gemeinde Oftersheim e Begriindung - Ziele und Zwecke der Planung zum B-Plan ,,Auf den Ketscher Weg*“ e Stand August 2011

Bearbeitung durch:
BauLand! Entwicklung GmbH e Amtsgericht Mannheim HRB 422222 « Mannheimer Stral3e 96 ¢ 68723 Schwetzingen



- SEITE4 -

Entlang dieser Planstrale verlauft einseitig ein Geh- und Radweg. Dieser bindet an die NansenstralRe
an. Von einer Verbindung der Planstrale mit der Nansenstrale wurde bewusst abgesehen, um
zusétzliches Verkehrsaufkommen und Durchgangsverkehr im angrenzenden Wohngebiet zu
vermeiden.

Die Dimensionierung der Straenverkehrsflachen orientiert sich an den zur Belieferung der Gewerbe-
und Handelsbetriebe eingesetzten Fahrzeuge und den Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr. Zudem
werden die Belange des Pkw- sowie des FuB- und Radverkehrs bertcksichtigt. Die verkehrliche
ErschlieBung gewahrleistet somit die effektive Abwicklung des zu erwartenden Kunden-, Lieferanten-
und Besucherverkehrs und bietet auch fr nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer eine gute Anbindung
an das Oftersheimer Ortszentrum.

Fur die Anbindung des Gebietes ,,Auf den Ketscher Weg™ an das StraBennetz mittels Kreisverkehr
waren verschiedene Aspekte maligeblich.

So stellt die EichendorffstraBe neben der Heidelberger Strale die einzige Zufahrtsmoglichkeit aus
stidlicher und westlicher Richtung in den Ortssetter der Gemeinde Oftersheim dar. Das heif3t, der
gesamte, von der Bundesstralle B 291 ausgehende, Zielverkehr in das Gemeindegebiet sowie jeglicher
Durchfahrtsverkehr Richtung Heidelberg, Plankstadt und Schwetzingen wird Uber diese beiden
Strallen abgewickelt. Der Knotenpunkt B 291 / Eichendorffstrale weist mit 4.700 Kfz/4 h das
zweithochste Verkehrsaufkommen innerhalb der Gemeinde auf (Verkehrserhebung 2009, BS
Ingenieure  Ludwigsburg). Die EichendorffstraBe ist somit sowohl fiir den regionalen
Durchgangsverkehr, als auch fur den innerortlichen Verkehr zwischen den beiden Ortsteilen
,Ortsmitte* und ,,Nordlich bzw. Westlich der Bahn* die wichtigste Verbindungsstrecke.

Die ErschlieBung des Gebietes ,,Auf den Ketscher Weg“ mit kunden- bzw. besucherintensiven
Nutzungen (Einzelhandel, sportliche oder kulturelle Einrichtungen) wird die bereits bestehende
Grundauslastung um zusétzliches Verkehrsaufkommen deutlich aufstocken. Um den bestehenden und
den zu erwartenden Verkehrsfluss optimal abwickeln zu kdnnen — hier insbesondere auch ein
reibungsloses Linksabbiegen in das Gebiet — bietet ein Kreisverkehrsplatz die beste
verkehrstechnische Madglichkeit. Darliber hinaus fiihrt die Errichtung des Kreisverkehrsplatzes zur
Drosselung der Geschwindigkeit des ortseinwérts durch ein Wohngebiet flihrenden Verkehrs.
Unabhéngig von der Baugebietsentwicklung wird somit eine deutliche Verbesserung der bestehenden
Verkehrsverhaltnisse und der Ortseingangssituation geschaffen.

2.2. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit allen erforderlichen Medien (Trinkwasser, Gas, Strom, Fernmeldeleitung,
Beleuchtung, ggf. KabelBW) wird durch die Verlegung entsprechender Leitungsnetze erfolgen. Die
Abwasserentsorgung des Gebietes ist tiber einen Mischwasserkanal vorgesehen.

3. Umweltprifung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Auf den Ketscher Weg* wird im Regelverfahren entsprechend
den Verfahrensvorschriften der § 3, § 4 und § 4a BauGB mit Umweltpriifung durchgefihrt.

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung wurde eine schriftliche Anhdrung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange im Sinne eines Scopings durchgefuhrt, bei der die
voraussichtlich von den Planauswirkungen betroffenen Umweltbelange benannt werden sollten.
Dieses Scoping diente ebenfalls der Abstimmung des Umfangs und des Detaillierungsgrades der
Umweltprufung fiir die betroffenen Umweltaspekte.

Die auf Grund der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange der betroffenen
Umweltaspekte ~ werden im  Umweltbericht  unter  Berlcksichtigung des genannten
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Untersuchungsrahmens erldutert. Im Ergebnis des Umweltberichtes werden die erforderlichen
AusgleichsmalRnahmen mit planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert.

Der Umweltbericht liegt als Anlage der Begriindung bei.
4. Begrindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

4.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden in dem Gebiet ,,Auf den Ketscher Weg* ein Sondergebiet
grolRflachiger Einzelhandel, eingeschrankte Gewerbegebiete und Gemeinbedarfsflachen fiir
,Feuerwehr / Rettungsdienst™ und ,,Kultur, Sport & Freizeit” festgesetzt.

Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel

Das geplante Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel soll die Nahversorgungssituation der heute
unterdurchschnittlich versorgten Gemeinde Oftersheim verbessern. Planerische Grundlage sind die im:

- ,.Einzelhandelskonzept 2015, Gesamtkonzept fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung an den
Standorten Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen (imakomm Akademie GmbH 2008), sowie in
der

- Gutachterlichen Stellungnahme zum Ansiedlungsvorhaben am Planstandort EichendorffstralRe /
»Auf den Ketscher Weg“ — ,, Auswirkungsanalyse Ansiedlung EDEKA in Oftersheim® (imakomm
Akademie GmbH 2010)

festgestellte defizitdre Versorgungssituation in Oftersheim und die gepriften konkreten
Handlungsmdglichen zur Beseitigung.

Die Ausgangssituation der Gemeinde Oftersheim wird in den 0.g. Gutachten wie folgt beschrieben:
Die Gemeinde Oftersheim ist im Bereich des Einzelhandels sehr schwach ausgestattet. Die
Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner liegt lediglich bei ca. 383 m2. Durch das Fehlen von
einzelnen Betriebstypen ist ein qualitativ hochwertiges Angebot nicht in jedem Sortimentsbereich
gegeben. Ein breites aber auch tiefes Angebot wird somit nicht abgedeckt. Es ist daher kaum
verwunderlich, dass die Kaufkraftbindungsquote im gesamten Einzelhandel sehr gering ist (bei
lediglich 17%) und die Gemeinde Oftersheim erhebliche Kaufkraftabfliisse hinnehmen muss. Vor
allem die Ausstattung im Lebensmittelbereich ist als defizitdr zu beurteilen. Hier betragt die
Kaufkraftbindungsquote sogar nur 14%! Rein quantitativ wurde ein Ansiedlungspotential im Bereich
Lebensmittel von 2.200 - 2.900 m2 Verkaufsflache ermittelt! (Informationen aus 0.g. Gutachten)

Durch die Ausweisung dieses Sondergebietes wird sich die gegenwartige Angebotssituation deutlich
verbessern. Vorgesehen ist es, die Ansiedlung eines grofflachigen Einzelhandelbetriebes mit einer
maximalen Verkaufsflache von 1.800 m?2 zu ermdglichen. In der o0.g. gutachterlichen Stellungnahme
wurde die Raumvertraglichkeit eines solchen Vorhabens der EDEKA-Handelsgesellschaft bereits
untersucht. Die EDEKA-Filiale umfasste hierbei in einer ersten Phase eine Verkaufsflache von
1.650 m2 und in einer zweiten Phase von insgesamt 2.000 m2. Aufgrund der GroRflachigkeit wurden
u.a. das Integrationsgebot, das Kongruenzgebot und das Beeintrachtigungsverbot untersucht. Der
Planstandort befindet sich am Ortssetter von Oftersheim in verkehrlich gut erreichbarer Lage. Im
direkten Anschluss befindet sich ein Wohngebiet, sodass sich ein Teil der Bevolkerung ful’laufig
versorgen kann. Uber einen Geh- und Radweg zur Nansenstrale sowie entlang der EichendorffstraRe
werden fuBlaufige Anbindungen in Richtung Ortszentrum, welches sich in ca. 500 m Entfernung
befindet, geschaffen. Der Standort wird daher als teilintegriert bewertet. Das Kongruenzgebot wird
ebenso eingehalten, da sich das Einzugsgebiet des Planvorhabens ausschlieBlich auf das
Gemeindegebiet bezieht und der Markt also der Nahversorgung der eigenen Bevilkerung dient. Die
Umesatzherkunft wird sich vorwiegend auf Oftersheim beschrénken. Das Beeintrachtigungsgebot wird
fur die erste Phase des Planvorhabens mit 1.650 m? Verkaufsfliche sowohl gegeniiber dem
Gesamtstandort Oftersheim und dem Ortszentrum von Oftersheim, als auch gegeniiber allen weiteren
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Nahversorgungslagen in den Umlandgemeinden eingehalten. In der Phase 2 mit 2.000 m?
Verkaufsfliche werden die Vorgaben gegeniber den Umlandgemeinden ebenso eingehalten.
Auswirkungen werden sich gegen bestehende Oftersheimer Anbieter mit einer Umverteilungsquote
von annéhernd 20% ergeben. Die langfristige Sicherung des im Zentrum ansédssigen Discounters ist
daher nicht gewahrleistet. Deshalb hat die Gemeinde Oftersheim mit dem Betreiber des kiinftigen
grol¥flachigen Einzelhandelbetriebes durch vertragliche Regelung den Erhalt des Discounter-
Standorts im Zentrum bis 2020 abgesichert. Weitere Prifkriterien gemaR 8§11 Abs. 3 BauNVO, wie
bspw. Auswirkungen auf die Umwelt, den Naturhaushalt sowie den Verkehr, werden eingehalten.

Um gezielt die Nahversorgung in der Gemeinde Oftersheim zu verbessern, wurde das zuldssige
Sortiment in ein Kern- und ein Randsortiment im Verhaltnis von 75% zu 25% an der
Gesamtverkaufsflache untergliedert. Das Kernsortiment wird auf die nahversorgungsrelevanten
Sortimente Lebensmittel und Getranke beschréankt. Das Randsortiment wird von den (brigen
nahversorgungsrelevanten, den sonstigen zentrenrelevanten und den nicht zentrenrelevanten
Sortimenten gebildet. Zur Kilarstellung enthalten die planungsrechtlichen Festsetzungen
Sortimentslisten. Durch diese Beschrankung wird sichergestellt, dass sich im Sondergebiet
»groBflachiger Einzelhandel* ausschlieBlich Einzelhandelsbetriebe — und keine reinen Fachmérkte -
ansiedeln, die der Nahversorgung der Oftersheimer Bevolkerung dienen und eine Beeintréchtigung
umliegender Gemeinden und Stadte ausgeschlossen ist.

Die Gesamtverkaufsfliche wird auf maximal 1.800m2 beschrankt. Um dem Verbot
baugebietsbezogener, vorhabenunabhéngiger Verkaufsflachenobergrenzen nachzukommen, wird die
VerkaufsflachengréRe im Verhdltnis zur GrundstiicksgroRie festgesetzt. Je 100 m2 Grundstiicksflache
sind 18,75 m? Verkaufsflache zulassig.

Eingeschrankte Gewerbegebiete GE 1 und GE 2

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten ist aufgrund der N&he zu den Allgemeinen Wohngebieten
entlang der Albert-Schweitzer-Strale die Ansiedlung von nicht stérenden Gewerbebetrieben oder
Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgeb&uden zul&ssig.

Lagerhduser und —platze sowie Vergnlgungsstatten werden wegen der Verfugbarkeit geeigneter
Flachen in anderen Oftersheimer Gewerbegebieten bzw. der konflikttrachtigen Nahe zu Wohngebieten
und dem Ortszentrum mit Schule und Kindergarten ausgeschlossen. Tankstellen sind wegen der Lage
des Geltungsbereiches in der Wasserschutzzone 111 ausgeschlossen.

Um eine Konkurrenzsituation mit den Umlandgemeinden zu vermieden, ist die Entwicklung von
Einzelhandelsbetrieben sehr stark eingeschrankt: Im Gewerbegebiet 1 in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Sondergebiet ,.groRflachigen Einzelhandel” sind Einzelhandelsbetriebe, Fachgeschéfte und
Fachmaérkte nur ausnahmsweise zuldssig. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente ,,Lebensmittel*
und ,,Getranke* sind dabei ausgeschlossen. Dariiber hinaus ist die raumordnerische Vertréglichkeit,
sowie die Ubereinstimmung mit der ,Einzelhandelskonzeption des Nachbarschaftsverbandes
Heidelberg-Mannheim* (genehmigt am 13.07. 2006) und dem interkommunalen Leitbild zur
zukunftsfahigen  Einzelhandelsentwicklung  ,,Gemeinsames  Leitbild fir die  kiinftige
Einzelhandelssteuerung in Plankstadt, Schwetzingen und Oftersheim™ per gutachterlichem Nachweis
zu erbringen. Die Beurteilung Uber die Zul&ssigkeit der Ansiedlung von diesen
Einzelhandelsbetrieben, Fachgeschaften und Fachmérkten ist durch den Nachbarschaftsverband
Heidelberg Mannheim sowie die Verband Region Rhein-Neckar zu prifen.

Im Gewerbegebiet 2 sind Einzelhandelsbetriebe nicht zul&ssig. Ausnahmsweise zulédssig sind
Verkaufsflachen von nicht stérenden Gewerbebetrieben. Diese missen die folgenden Bedingungen
kumulativ erfillen:
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- Der Verkauf an Endverbraucher muss in einem betrieblichen Zusammenhang mit der Produktion des
Betriebes, mit der Herstellung von Giitern, der Ver- und Bearbeitung von Giitern oder mit der
Reparatur solcher Guter stehen und an der Stétte der betrieblichen Leistung erfolgen

- Die Verkaufsflache muss untergeordnet zum eigentlichen Produktions- bzw. Ver- und Bearbeitungs-
bzw. Reparaturbetrieb stehen. Grundsatzlich ist der Umfang der Verkaufsflache pro Betrieb auf
200 m2 begrenzt.

- Das Hauptsortiment darf nicht die nahversorgungsrelevanten Sortimente umfassen.

Damit  soll eine  Agglomeration  von Einzelhandelsbetrieben insbesondere  im
nachversorgungsrelevanten Bereich mit negativen Folgen fir das Oftersheimer Ortszentrum
vermieden werden. Denkbar sind jedoch Ergénzungsangebote im Sinne von Fachmérkten und
Fachgeschéaften mit spezifischer Produktpalette und einer an die Oftersheimer Verhéltnisse
angepassten Groe der Verkaufsfliche. Im ,Einzelhandelskonzept Oftersheim, Plankstadt,
Schwetzingen 2015 sind bereits Warengruppen ermittelt, fiir die ein potentieller Bedarf in der
Gemeinde nachgewiesen ist.

Flachen fir Gemeinbedarf

Auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,,Feuerwehr / Rettungsdienst® sollen ein
Feuerwehrgerédtehaus und ein Standort fiir das Deutsche Rote Kreuz (DRK) entstehen. Um den
Anforderungen des Oftersheimer Feuerwehrwesens gerecht zu werden, sollen eine Fahrzeughalle
sowie erforderliche Nebenanlagen und Stellplatze auf der Gemeinbedarfsflache realisierbar sein. Die
verkehrstechnisch glinstige Lage mit direktem Anschluss an die B 291 bietet eine ideale
Voraussetzung zur Ansiedlung des Feuerwehrgeratehauses. Zudem ist von diesem Standort aus der
Ortskern wie auch der Ortsteil jenseits der den Ort querenden Bahnlinie schnell erreichbar, was einen
schnellen Ablauf im Einsatzfall gewahrleistet.

Die Flache des Gemeinbedarfes mit der Zweckbestimmung ,,Kultur, Sport & Freizeit” befindet sich im
nordlichen Bereich des Plangebietes. Hier soll beispielsweise die Mdglichkeit zur Errichtung einer
Mehrzweckhalle geschaffen werden. Diese Infrastruktureinrichtung steht zugleich in direktem
raumlichen Zusammenhang mit der gegenwartig im Bau befindlichen Kindertagesstatte Albert-
Schweitzer-StraRe. Daruber hinaus befinden sich die dafiir vorgesehenen Flachen von den stark
frequentierten Stralien B 291 und EichendorffstralRe abgeriickt. Anbindungen an das 6rtliche Geh- und
Radwegnetz werden im Bereich der Nansenstra3e und am geplanten Kreisverkehr vorgesehen.

4.2. Malf der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte Grundflachenzahl, die Hohe baulicher
Anlagen sowie die Festsetzung von Baugrenzen geregelt.

Um die Bauflaichen optimal ausnutzen zu konnen, orientieren sich die festgesetzten
Grundflchenzahlen an den in der Baunutzungsverordnung definierten Hochstgrenzen. Die
Grundflachenzahl in den eingeschrankten Gewerbegebieten wird daher mit 0,8 festgesetzt.

Standorte von Feuerwehren und Rettungswesen weisen nutzungsbedingt einen hohen
Versieglungsgrad auf. Neben der Uberbauten Flache durch Geb&ude ist es erforderlich, auch groRe
Anteile der AulRenbereiche zu versiegeln, die bspw. fiir das Aufstellen der Fahrzeuge zur Verfiigung
stehen oder zu Ubungszwecken genutzt werden. Fir die Gemeinbedarfsfliche ,,Feuerwehr /
Rettungsdienst* wird daher eine Grundflédchenzahl von 0,9 festgesetzt.

Fir die Gemeinbedarfsfliche ,Kultur, Sport & Freizeit”“ und das Sondergebiet grof3flachiger
Einzelhandel wird die Grundflichenzahl auf 0,5 beschrankt. Eine Uberschreitung der
Grundflachenzahl auf bis zu 0,8 durch Nebenanlagen und Stellplatze (gem. 819 Abs.4 BauNVO) ist
mdglich. Die Grundflachenzahl nimmt Bezug auf den nutzungsbedingt verhaltnismaRig geringen
Gebdudeanteil gegeniiber dem hohen Stellplatz und Nebenanlagenanteil. Das zu realisierende
Bauvolumen (Veranstaltungshalle, Marktgebdude) wird auf das tatséchlich erforderliche MaR
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begrenzt. Die Grundflachenzahl ist auf den geplanten Markt im Sondergebiet fir grof3flachigen
Einzelhandel und auf Nutzungskonzepte von Kultur-, Sport- und Freizeitanlagen hin abgestimmt.

Die Hohe baulicher Anlagen wird als maximale Gebadudehohe festgesetzt. Mit maximalen
Geb&audehthen von 9 m bzw. 12 m passen sich die Bauten im Geltungsbereich gut in das bestehende
Umfeld ein. Gegenlber dem norddstlichen und sudwestlichen Randbereich zeichnet sich das
Plangebiet im Hohenprofil durch eine leicht abgesenkte Lage aus. Die Bebauung des benachbarten
Wohngebietes Albert-Schweitzer-Strae im Nordosten ist 5-geschossig, die Bundesstral’e 291 im
Stidwesten liegt auf einer 6 bis 8 m hohen Bédschung.

Im Sondergebiet fur groflachigen Einzelhandel ist eine maximale Gebaudehthe von 12 m festgesetzt.
Trotz der gegeniiber der Ubrigen Bebauung groReren zuldssigen Gebdudehdhe ist die Fernwirkung
durch die angrenzenden hohen Bdschungen der B 291 bzw. der EichendorffstralRe vergleichsweise
gering.

Auf der Gemeinbedarfsflache fur Kultur, Sport & Freizeit wird ebenfalls die Gebdudehdhe von 12 m,
festgesetzt. Diese Hohenfestsetzung bertcksichtigt standardisierte betriebliche Anforderungen, die
nutzungsbedingt von Sport- und Freizeitbauten benétigt werden.

In den Gewerbegebieten und auf der Gemeinbedarfsfliche ,,Feuerwehr / Rettungswesen* wird die
Hohe baulicher Anlagen auf 9 m begrenzt. Damit wird folgenden Aspekten Rechnung getragen:

1. Der l&ngliche Grundstiickszuschnitt und die durch die nicht Uberbaubare Abwasserleitung
beschréankte mogliche Gebdudetiefe lassen auf der Gemeinbedarfsfliche ,,Feuerwehr /
Rettungswesen™ nur einen langsorientierten Baukorper zu. Ein konkreter Entwurf eines
Bauvorhabens existiert fir diese Flache zwar noch nicht, die vorgesehene Bebauung mit
einem Feuerwehrgeratehaus und einem DRK-Standort ist mit einer Geb&udehdhe von max. 9
m jedoch gut umsetzbar..

2. Gegenulber der vorhandenen hohen Bebauung an der Albert-Schweitzer-Strale soll mit
geringeren Geb&udehdhen eine Abstufung der Baukorper am neu gebildeten Ortsrand
vorgenommen werden.

4.3. Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Im Plangebiet wird eine offene Bebauung in den eingeschrankten Gewerbegebieten festgesetzt, um
eine optisch durchlassige Bebauung zu gewabhrleisten.

Im Sondergebiet ,.groflachiger Einzelhandel“ und in den Gemeinbedarfsflachen wird eine
abweichende Bauweise definiert, die sich an den baulichen Erfordernissen der gebietstypischen
Nutzungen — Baukorper mit mehr als 50 m Lange, z.B. Mehrzweckhalle — orientiert. Festgesetzt wird
daher die abweichende Bauweise analog der offenen Bauweise, jedoch mit einer Langenbeschrankung
von 90 m.

4.4, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden moglichst groRzligig gefasst. Sie berlicksichtigen die 20 m
Abstandszone zur Bundesstrale 291.

Im ,,Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel“ wird die (berbaubare Flache auf den westlichen bzw.
sidwestlichen  Bereich in  Richtung BundesstraBe 291  begrenzt. Dies erfolgt, um
Larmemissionsquellen (z.B. Ladezone, Anlieferbereich, Sammelstellen fir Einkaufswagen) moglichst
weit vom Wohngebiet an der Albert-Schweitzer-StraRe abzurticken.

Auf der Gemeingebietsfliche ,,Feuerwehr / Rettungswesen* wird die iiberbaubare Flache an die
Wohnbebauung  Albert-Schweitzer-StraBe  gesetzt. Die Freibereiche wvon Feuerwehr und
Rettungsdienst werden sich somit vor dem Gebédude / den Gebduden befinden. Damit wird durch den
Baukdrper eine Abschirmung der benachbarten Wohnbebauung gegeniiber L&rmemissionen erzielt.
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Die vordere Grenze der Uberbaubaren Flache resultiert aus der Lage des Abwasserkanals, der nicht
Uberbaut werden darf.

4.5. Mindestgrofie der Baugrundsticke

Durch die Festsetzung einer MindestgréRe von 1.000 m? fur Gewerbegrundstiicke sollen sinnvoll
nutzbare Gewerbeeinheiten entstehen. Eine Ansiedlung von Kleinstbetrieben, die dem
Gebietscharakter eines Mischgebietes dhneln, ist nicht beabsichtigt.

4.6. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Fur die Anlage notwendiger Stellplatze bendtigen die einzelnen Gebiete einen grofien Flachenanteil
des Grundstiicks. Die Einschrankungen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen werden daher auf
ein Minimum begrenzt, um die innere Organisation auf den Grundstticken so flexibel wie mdglich zu
halten. Nebenanlagen sind deshalb auch aullerhalb des (iberbaubaren Bereichs zuldssig. Ausnahmen
bilden die

—>20 m Abstandszone zur Bundesstrale 291 (Gem. 89 Bundesfernstralengesetz gilt l1angs der
Bundesstralen ein Bauverbot fur Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m zu
Bundesstralen auRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten.) und

—> die festgesetzten Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft.

4.7. Grunordnerische Festsetzungen / Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Fur den Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht erarbeitet (BauLand! Entwicklung GmbH 2011).
Die darin vorgeschlagenen MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft zur Kompensation der Eingriffsfolgen wurden in den Bebauungsplan tbernommen.

Folgende Flachen fiir Maltnahmen zum Schutz, zur Entwicklung und Pflege von Natur und Landschaft
werden — ausgehend von der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und dem Ergebnis des
Umweltberichtes — innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzt.

1. Sicherung des besonders geschiutzten Biotops Feldhecken an den StraRenbéschungen der
Eichendorffstrale

2. Randeingrinung auf den privaten Baugrundstiicken: Wiese, einzelne Gehdlzgruppen

3. Magerwiese mit Obstbaumen auf der Gemeinbedarfsflidche ,,Feuerwehr und Rettungswesen™ an
der Eichendorffstrale

4. Laubbaumreihe im Sondergebiet groflachiger Einzelhandel entlang der EichendorffstralRe, am
Kreisverkehr und an der neuen ErschlieSungsstraie

5. Obstbaumreihe im Gewerbegebiet 1 und auf der Gemeinbedarfsfliche ,,Kultur, Sport & Freizeit
entlang des Wirtschaftsweges an der Bahn

6. Baumpflanzungen auf den privaten Stellplatzflachen (1 Baum je 5 Stellplatze)

Die MaRnahmen Nr. 2 bis 6 werden auf den privaten Baugrundstiicken durchgefiihrt und dienen
sowohl dem Ausgleich fir bauliche Eingriffe auf dem Grundstiick selbst, als auch den Eingriffen auf
den offentlichen Verkehrsflichen, die anteilig dem Grundstiick zuzurechnen sind. Auf eine
weitergehende Zuordnung von Flachen und MalRnahmen zum Ausgleich i.S. des § 1a Abs. 3 BauGB
zu den Baugrundstiicken kann daher verzichtet werden. Die Erhebung von Kostenerstattungen nach
8 135 a BauGB i.R. der offentlich-rechtlichen ErschlieBung entféllt.

AuRerhalb des Geltungsbereiches ist als externe Ausgleichsflache die Anrechnung der Entsiegelung
auf dem FIst.Nr. 904/6 sowie die 0kologische Aufwertung der Freiflachen auf ca. 1.100 m? dieses
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Grundstiickes vorgesehen. Hierbei handelt es sich um sonstige geeignete MalRnahmen zum Ausgleich
auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen i.S. des 8 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB. Die Gemeinde
Oftersheim ist Eigentimerin der Flache. Die vorgesehene AusgleichsmaBnahme wird durch die
Gemeinde i.R. der Freiflachengestaltung zum Bauvorhaben Flst.Nr. 904/6 im zeitlichen Vorgriff zu
den BaumafBinahmen im benachbarten Baugebiet ,,Auf den Ketscher Weg* realisiert.

Im Umweltbericht werden das Ausgleichskonzept mit MafRnahmen zum Vermeiden/Vermindern von
negativen Eingriffsfolgen sowie die Ausgleichswirkungen der planungsrechtlich festgesetzten Flachen
bzw. MaRnahmen auf die einzelnen Schutzgiiter ausfihrlich erldutert.

Die nicht berbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sollen als Grunflachen neben dem Arten- und
Biotopschutz vorrangig der Verbesserung bzw. der Erhaltung der natlrlichen Bodenfunktionen, der
Versickerung von Niederschlagen und der Beschattung/Luftbefeuchtung durch Vegetationsbestande
dienen. Sie sind daher zu begrlinen und dauerhaft zu unterhalten.

Zur Sicherung der angestrebten Lebensraumqualitét sind nur heimische und standortgerechte Pflanzen
geméR Pflanzliste zulassig. Dies gilt fiir die in der Planzeichnung festgesetzten Baumpflanzungen, fir
die Ausgleichsflachen sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet und in den Gemeinbedarfsflachen
auch fiir die Einfriedung von Grundstlicksgrenzen durch Hecken. Koniferen sollen nicht angepflanzt
werden. Weitere Arten, die die standortlichen Gegebenheiten und das Spektrum der heutigen
potenziellen natlrlichen VVegetation beriicksichtigen, sind zuléssig.

Mit der Festsetzung einer Mindestpflanzqualitat wird eine rasche Funktionserfillung in Bezug auf die
gestalterische Wirkung gesichert.

4.8. Artenschutzrechtliche Belange

Artenschutzrechtliche Belange sind im Bauleitplanverfahren zu bericksichtigen (siehe hierzu auch den
Umweltbericht Kap. 2.3). Die Gemeinde hat die Vorkommen folgender Arten im Plangebiet
untersuchen lassen:

e Zauneidechsen und Schlingnattern im Geltungsbereich (Spang.Fischer.Natzschka GmbH
Herbst 2010)

o Kornerbock und Fledermduse am Birnbaum Flst.Nr. 4996 (Dipl.-Biologe Hr. Rennwald
Herbst 2010)

Bei der Ortsbegehung wurden keine Zauneidechsen oder Schlingnattern im Plangebiet beobachtet.
Eine Besiedlung des Baumes durch den Kdrnerbock oder Fledermduse wurde nicht festgestellt. Die
potentielle Lebensraumeignung fiur die vorgenannten Arten wird im Geltungsbereich aufgrund der
vorhandenen defizitaren Biotopstruktur und Vernetzungssituation als relativ gering eingeschétzt. Zum
jetzigen Zeitpunkt sind keine Fortpflanzungs- und Ruhestdtten geschiitzter Arten im Plangebiet
bekannt.

Vorbehaltlich einer Uberpriifung vor Beginn der ErschlieRungsmaBnahme, ob Individuen geschiitzter
Arten im Plangebiet vorkommen, kdnnen zur Vermeidung des Totungsverbots (8 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG) im Baufeld vorhandene Individuen in geeignete Lebensrdume umgesiedelt werden. Eine
erhebliche Stérung der hier betrachteten Arten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist dann
ebenfalls auszuschlief3en.

Die Festsetzungen zur Bepflanzung und Gestaltung der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Entwicklung und Pflege von Natur und Landschaft nehmen Bezug auf die Lebensraumanspriiche der
vorgenannten geschitzten Arten.

Die Randeingriinung soll als wiesenartige Flache sowohl ausreichend besonnte Flachen als auch
Schattenplatze aufweisen. Strauchpflanzungen werden daher nicht flachendeckend sondern nur in den
baumfreien Bereichen und dort abschnittsweise angelegt und die Abstdnde der Obstbdume betragen
mehr als 10 m.
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4.9, Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zu vielbefahrenen Verkehrswegen: westlich grenzt
die BundesstraBe 291 und noérdlich die Rheintalbahn (Bahnlinie Mannheim — Karlsruhe) an. Der
dadurch hervorgerufene Verkehrslarm ist bereits heute die maRgebliche L&rmquelle fur die
Wohngebiete am sudlichen Ortsrand von Oftersheim.

So weist die in ca. 150 m Entfernung parallel zur bestehenden Wohnbebauung verlaufende
BundesstraBe 291 gegenwartig ein Verkehrsaufkommen wvon ca. 14.800 DTV (Kfz/24h) auf
(Angaben entspr. Verkehrsernebung aus dem Jahr 2009 fir die Gemeinde Oftersheim, durch BS
Ingenieure). Die Bahntrasse wird sowohl fir den Personen- als auch Glterverkehr genutzt. Die
Rheintalbahn verbindet die Stadte Mannheim — Karlsruhe und weist dementsprechend eine hohe
Nutzungsintensitat auf.

Durch die Entwicklung des Plangebietes wird sich das Verkehrsaufkommen erhéhen.

Sondergebiet ..groflichiger Einzelhandel“ und eingeschrankte Gewerbegebiete

Innerhalb  des Plangebietes sind fiir gewerbliche Nutzungen aktive und passive
SchallschutzmalRnahmen festgesetzt, um insbesondere die néchstgelegene Nachbarschaft, das
Wohngebiet Albert-Schweitzer-Stra3e, vor UbermaBigem Larmeintrag zu schiitzen.

Alle Emissionsquellen (z.B. klima- und raumlufttechnische Anlagen, Kiihlaggregate und Ahnliches)
sind dariber hinaus mit geeigneten Schallddmmmalnahmen auszustatten, sodass die
Immissionsrichtwerte flir ein allgemeines Wohngebiet nach der TA-Larm sowie den schalltechnischen
Orientierungswerten nach DIN 18005 ,,Schallschutz im Stiddtebau‘ eingehalten werden.

Die malgebliche L&rmquelle wird der Einzelhandelbetrieb im Sondergebiet ,,groRflachiger
Einzelhandel* sein. Daher werden insbesondere fiir das ,,Sondergebiet GroBfldchiger Einzelhandel*
weitere Festsetzungen zum Immissionsschutz erlassen: Hier ist eine Belieferung (Ladezone) nicht von
der der Wohnbebauung zugewandten Seite — Richtung Albert-Schweitzer-StraBe — aus zulassig.
Zudem st die Uberbaubare Fl&che (Baufenster) von dieser Wohnbebauung in Richtung B 291
abgeriickt. Im Sondergebiet ,,groBflichiger Einzelhandel sind zudem die larmemittierenden
Arbeitsabldufe auf den Tageszeitraum (6.00 - 22.00 Uhr) begrenzt, ein Nachbetrieb sowie der
hauptséchliche Fahrzeugverkehr (Kundenverkehr, Belieferung) sind fir die Zeit von 22.00 — 6.00 Uhr
ausgeschlossen.

Durch die Ingenieurgesellschaft Genest und Partner, Ingenieurbiro fir Schall- und
Schwingungsschutz, Raumakustik, Bauphysik aus Ludwigshafen wurde eine schalltechnische
Untersuchung zum geplanten EDEKA-Markt vorgenommen. Dabei wurden verschiedene
larmemittierende Einflussgréfen, aber auch die o6rtliche und bauliche Situation bericksichtigt
(nachfolgende Angaben aus der schalltechnischen Untersuchung):

- Der Markstandort befindet sich im sudwestlichen Bereich des Gebietes (Richtung B 291).
->Die Warenanlieferung erfolgt von der Nordwestseite des Gebaudes.
- Ostlich und suidlich des Marktgebaudes ist ein Pkw-Parkplatz mit 146 Stellplatzen geplant.

—>Das Parkplatzgeldande und die Zu- und Abfahrten werden mit einem Asphalt-Belag
hergestellt.

—>Das Pkw-Aufkommen wird mit 1.420 Pkw-Bewegungen taglich prognostiziert.
- Die Warenanlieferung erfolgt durch max. 5 Lkw/Tag (10 Bewegungen téglich).
—>Die Betriebszeit wird auf den Zeitraum von 07:00 bis 22:00 Uhr begrenzt.
—>Die Warenanlieferung erfolgt zwischen 06:00 und 07:00 Uhr.

—>Zwischen 22:00 und 06:00 Uhr ist der Markt nicht in Betrieb.
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—>Betriebslarm bei Ladevorgangen (bspw. durch Nutzung von Palettenhubwagen) und durch
die Kihlanlage (Schallleistungspegel nach Herstellerangaben) wurden berlicksichtigt.

->Spitzenschallpegel beim SchlieBen des Pkw-Kofferraumes und das Druckluftgerdusch bei
beschleunigter Lkw-Abfahrt wurden berticksichtigt.

—>Prognoserechnung ohne weitere geplante und larmverschattend wirkende bauliche Anlagen,
wie bspw. das Feuerwehrgeratehaus

Zur Beurteilung der zu erwartenden Schallimmissionspegel wurde die TA-Larm (Technische
Anleitung zum Schutzgegen Larm) herangezogen. MafRgeblich sind hier die Richtwerte von 55 dB (A)
tags und 40 dB (A) nachts, die fur Gewerbelarm an der nachstgelegenen schutzwiirdigen Bebauung —
hier die Wohnhduser an der Albert-Schweitzer-StralRe als de facto allgemeines Wohngebiet gelten.
Diese Richtwerte dirfen durch die von dem Betrieb des Lebensmittelmarkts bewirkten
Beurteilungspegel nicht iberschritten werden.

Dariiber hinaus ist ein Impulszuschlag von 3 und 6 dB (A) sowie ein maximaler Gerduschpegel von
20 dB (A) in der Nacht und 30 dB (A) am Tag in der Berechnung berticksichtigt. Tags sind somit in
Allgemeinen Wohngebieten kurzzeitig Spitzenpegel bis 85 dB (A) und nachts Spitzenpegel bis
60 dB (A) zulassig.

Beurteilung der Ergebnisse:

Die berechneten, zu erwartenden Schallimmissionspegel (L) in die nachstgelegene Nachbarschaft
liegen unterhalb der zuldssigen Immissionsrichtwerte. Mit den ermittelten Beurteilungspegeln werden
sowohl tags als auch nachts die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten.

Die zu erwartenden maximalen Schallpegelspitzen beim SchlieRen eines Kofferraumes liegen
unterhalb der zulassigen Maximalpegel (Tag und Nacht). Bei Lkw-An-und Abfahrten wird der
tagsuiber zuldssige Maximalpegel eingehalten. Wahrend der Nachtzeit finden keine Lkw-Bewegungen
statt.

FAZIT:

Die schalltechnischen Berechnungen ergaben, dass durch den Betrieb des geplanten EDEKA-
Lebensmittelmarktes keine Uberschreitung der in der nichstgelegenen Nachbarschaft giltigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm sowohl tags als auch nachts zu erwarten ist. Die Qualitat der
Ergebnisse ist durch ihren ,konservativen Ansatz zu Gunsten der betroffenen Nachbarschaft zu
werten. Hierzu zahlt bspw. dass davon ausgegangen wurde, dass die Nutzung des Pkw-Parkplatzes
tagstiber gleichmé&Rig verteilt erfolgt. Somit liegt die Bewegungshaufigkeit je Stellplatz und Stunde
auch noch in der Ruhezeit des Tages (hier 20:00 bis 22:00 Uhr) vor wodurch ein Zuschlag von 6 dB
bei den Berechnungen einzubeziehen ist. Erfahrungsgeman liegen jedoch in den spaten Abendstunden
geringere Stellplatzfrequentierungen wie in der restlichen Tageszeit vor. Ferner wurde davon
ausgegangen, dass die Warenanlieferung ausschlieBlich in der Zeit von 06:00 bis 07:00 Uhr erfolgt,
d.h. wahrend der bei den Berechnungen mit einem Zuschlag von 6 dB zu berticksichtigenden Ruhezeit
des Tages. Erfahrungsgeman finden nicht alle Warenanlieferungen in dieser Stunde statt, sondern auch
auBerhalb der Ruhezeiten des Tages. Des Weiteren wurde bei den Berechnungen davon ausgegangen,
dass die Nutzung des Pkw-Parkplatzes beziiglich der Stellplatze gleichmaRig erfolgt. Ublicherweise
werden jedoch die dem Marktgebdude néchstgelegenen Stellplatze hoher frequentiert als die weiter
entfernt gelegenen (und damit zur Nachbarschaft nédher gelegenen) Stellplatze. Dariiber hinaus wurde
bei den Berechnungen die meteorologische Korrektur Cy nicht berticksichtigt, die erfahrungsgemaf
eine Minderung von ca. 1 dB bewirkt. Die Beurteilungspegel sind daher als Obergrenze der tatséchlich
auftretenden Ger&uschimmissionen des EDEKA-Lebensmittelmarktes zu betrachten. (Angaben aus:
Neubau eines EDEKA-Lebensmittelmarktes und der EichendorffstralRe in Oftersheim, Stellungnahme
zum Schallimmissionsschutz in der Nachbarschaft, Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH).
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Um bereits im Vorfeld mogliche Konflikte durch L&rmemissionen zu vermeiden, werden im
Plangebiet sensible Nutzungen weitestgehend ausgeschlossen. So sind Wohnungen bspw.
ausschlieBlich auf der Flache fiir Gemeinbedarf ,,Feuerwehr / Rettungsdienst™ und hier auch nur als
untergeordnete Nutzung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber allgemein
zuléssig. Diese mussen dem Hauptbetrieb zugeordnet und ihm in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sein. Die Zulassigkeit derartiger Wohnungen soll den reibungslosen Nutzungsablauf der
Rettungsdienste unterstiitzen. Der Wunsch nach einer Betriebswohnung ist nachvollziehbar, will man
doch schnell vor Ort agieren kénnen. Die fiir den gesetzlichen Larmschutz erforderlichen konkreten
baulichen bzw. konstruktiven Mallnahmen sind im Baugenehmigungsverfahren durch den Bauherren
nachzuweisen.

In allen anderen Gebieten ist eine Wohnnutzung ausgeschlossen.

Gemeinbedarf ,.Feuerwehr / Rettungsdienst®

Mit der Ansiedlung eines Feuerwehrgerdtehauses und eines DRK Standortes auf den Flachen flr
Gemeinbedarf ,,Feuerwehr / Rettungsdienst” werden unterschiedliche Liarmereignisse einhergehen.
Grundsitzlich ist zwischen dem Einsatzfall und Ubungen, Veranstaltungen, Wartungsarbeiten,
Unterhaltungsbetrieb, 0.4. zu unterscheiden.

Die L&rmbelastigung durch Einsatzfahrzeuge und vor allem die Nutzung des Martinshorns der
Feuerwehr und des Rettungsdienstes kann weder in ihrer Haufigkeit noch in ihrem Zeitpunkt
beeinflusst werden, was in der Natur der Gefahrenabwehr und des Rettungsdienstes liegt. Ziel und
Auftrag ist es innerhalb kirzester Zeit Menschenleben zu retten und gesundheitliche Schéden
abzuwenden.

In der StraBenverkehrsordnung wird der Einsatz der Warnsignale wie folgt geregelt. ,,Blaues
Blinklicht zusammen mit dem Einsatzhorn darf nur verwendet werden, wenn héchste Eile geboten ist,
um Menschenleben zu retten oder schwere gesundheitliche Schéden abzuwenden, eine Gefahr flr die
Offentliche Sicherheit oder Ordnung abzuwenden, fliichtige Personen zu verfolgen oder bedeutende
Sachwerte zu erhalten.” (StVO §38 Abs. 1).

Die Feuerwehr in der Gemeinde Oftersheim ist eine freiwillige Wehr, mit durchschnittlich 50 bis 100
Einsdtzen im Jahr (2006: 104 Einsatze, 2008:50 Einsédtze, 2010: 88 Einsétze; Daten aus:
http://www.feuerwehr.oftersheim.de/einsaetze/-einsaetze-2010/; Zugriff: 11.03.2011) Bei einem
GroRteil dieser Einsatze ist bzw. war die Nutzung der Signale der Einsatzfahrzeuge jedoch nicht
notwendig (Feuersicherheitswachdienst, Tur6ffnung, Tierrettung, Wassereintritt im Keller, etc.).

Das Aufgabenfeld des DRK Ortsverein Oftersheim umfasst Sanitéts- und Betreuungsdienste sowie die
Absicherung der Grundversorgung im Notfall fur die Menschen der Gemeinde. Daneben hat der
Ortsverein im Schnitt jeden Monat einen ungeplanten Einsatz. Die Haufigkeit von Larmemissionen
durch die Einsatzfahrzeuge mit Signal ist somit &uRerst gering.

Bei stadtebaulichen Planungen sind die Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im
Stadtebau” anzuwenden. Eine detaillierte Betrachtung des Larmschutzes fiir eine Gemeinbedarfsflache
,Feuerwehr / Rettungsdienst™ beruht jedoch im Wesentlichen auf objektbezogenen Informationen
(z.B. Anlagen- und Betriebsbeschreibung), die zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vorliegen. Daher
kann eine konkrete Prifung des Vorhabens und der damit einhergehenden Schallemissionen erst auf
der Ebene der Baugenehmigung vorgenommen werden. Auf der Basis der dann konkreten Objekt- und
Nutzungsdaten ist vom Vorhabentrdger ein schalltechnisches Gutachten vorzulegen um
auszuschlieBen, dass durch die Nutzungen auf der Gemeinbedarfsfliche ,,Feuerwehr / Rettungsdienst*
unzumutbare Larmbeeintrachtigungen fir die nachstgelegene schutzbedirftige Wohnbebauung an der
Albert-Schweitzer-Stralle die Folge sind. Es gilt dabei die TA-Larm mit den gebietsbezogenen
Richtwerten flir Anlagen und Betriebsstétten. In Bezug auf allgemeine Wohngebiete betragt gem. TA-
Larm der Richtwert 55/40 dB(A) Tag/Nacht, fir Gewerbegebiete gilt der Wert 65/50 dB(A)
Tag/Nacht.
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Ebenso sind im Zuge der Baugenehmigung bauliche MalRnahmen zur Minderung der L&rmemissionen
darzulegen. Zur Einhaltung von Immissionsrichtwerten der TA-Larm konnen dartber hinaus Auflagen
erteilt werden, welche bspw. Ubungszeiten und die Nutzung von Ubungsorten (Ubungsrdaume und
Hofflachen) genau definieren, die Einsatzdauer technischer Geréate bei den Ubungen vorgeben oder die
Dauer von Veranstaltungen regeln.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes wird die Anordnung der baulichen Anlagen dergestalt geregelt,
dass die Eigenabschirmung durch Gebdude auf der Gemeinbedarfsfliche ,,Feuerwehr /
Rettungsdienst™ dem Schallschutz fiir die benachbarte Wohnbebauung dient.

5. Begrundung der Ortlichen Bauvorschriften

5.1. Dacher

Eine Beschrankung der Dachform oder der Dachneigung wird nicht vorgenommen. In den
Sondergebieten als auch auf den Gemeinbedarfsflichen werden stark auf ihre Funktionalitét
ausgerichtete Bauvorhaben realisiert. Aufgrund dieser Vielfalt, welche letztlich den Gebietscharakter
ausmacht, wird von Festsetzungen zur Schaffung eines einheitlichen Erscheinungsbildes der
Dachlandschaft abgesehen. Im Gegensatz zu bspw. starker verdichteten Wohngebieten besteht auf den
gewerblichen Bauflachen kein Regelungsbedarf fiir Dachformen. Die stadtebaulich wirksame
Baumasse ist durch die festgesetzte maximale Gebdudehohe ausreichend geregelt.

Die Festsetzungen zu zuldssigen Materialien der Dacheindeckung sollen eine Verunreinigung des zu
versickernden Dachablaufwassers durch schéadliche Metallionen vermeiden.

5.2. Ableitung der Oberflachenwasser

In § 45b Abs. 3 des Wassergesetzes Baden-Wirttemberg ist vorgesehen, dass Niederschlagswasser
von Grundstticken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser
beseitigt werden, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist.

Das Plangebiet liegt vollstandig in der Wasserschutzzone Il A des Wasserzweckverbandes Kurpfalz.
Die Ver- und Gebotsbestimmungen der Rechtsverordnung zum  Wasserschutzgebiet
(Rechtsverordnung des Regierungsprésidiums Karlsruhe vom 26.07.1977, Nr. 51/77-40, zuletzt geéand.
durch Verordnung des Regierungsprasidiums vom 17.12.1996, (ber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes im Einzugsbereich der Trinkwassergewinnungsanlage Schwetzinger Hardt)
kommen daher zum Tragen. Stellplatze, Zufahrten und sonstige befestigte/befahrene Flachen sind
wasserundurchléssig auszufiihren. Die Versickerung des von befestigten Flachen abflieRenden
Regenwassers ist hier nur ausnahmsweise zuldassig.

Fur die Versickerung des Regenwasserabflusses wvon  Dachflichen  werden  diese
Ausnahmevoraussetzungen erflllt. Der rechnerische Nachweis gem. Merkblatt DWA-M153
Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser wird im Entwasserungskonzept fir die
Offentlichen Abwasseranlagen erbracht.

Auch anfallendes Oberflachenwasser von weiteren befestigten Flachen wie Pkw-Stellplatzen,
Zufahrten und sonstigen befestigten Flachen, kann auf dem privaten Grundstick in einer
Versickerungsflache / Mulde mit mind. 30 cm starker belebter Bodenschicht (Filterwirkung) versickert
werden. Dies muss der spéatere Bauherr unter Vorlage der Kkonkreten Flachen und
Berechnungsnachweise beim Wasserrechtsamt beantragen.

Der Regenwasserablauf der befestigten Aufstellfliche der Einsatzfahrzeuge auf der
Gemeinbedarfsflache ,,Feuerwehr / Rettungsdienst ist von einer Versickerung ausgenommen, da hier
die Gefahr von Verunreinigungen durch Lodschmittel und andere gefahrdende Stoffe nicht
ausgeschlossen werden kann. Die Aufstellfliche der Einsatzfahrzeuge ist tber das oOffentliche
Abwassernetz zu entwéssern.
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Im Sinne eines sparsamen und nachhaltigen Umgangs mit den Naturgitern sind Zisternen zur
Regenwasserriickhaltung und —nutzung zulassig.

5.3. Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen tragen den Anforderungen an die Verkehrssicherheit Rechnung.
Sie dienen zudem aus gestalterischen Griinden der Sicherung eines stadtebaulich vertréglichen
Ortsbildes. Daneben werden Artenschutzbelange berlicksichtigt.

Werbeanlagen durfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht beeintrachtigen. Auch eine
Verwechslungsgefahr mit Signalen der DB AG darf nicht bestehen. Eine Blendwirkung der
Werbeanlagen in Richtung der Bahnlinie ist daher auszuschlieBen. Um Irritationen flr die
StraBenverkehrsteilnehmer auszuschlielen sind Anlagen mit Laser-Lichteffekten und ,,Sky-Beamer*
nicht zulassig.

In einem Abstand von 20m zur B 291 gelten aus Griinden der Verkehrssicherheit zusatzliche
einschrankende Festsetzungen, die den gesetzlichen Regelungen des Bundesfernstralengesetzes
entsprechen. Werbeanlagen sind daher auch innerhalb eines 20m Abstandes zur BundestraRe 291 nicht
zuldssig.

Bedingt durch die hohen Bdschungen der angrenzenden Bundesstrale 291 und der Eichendorffstralie
ist die optisch wahrnehmbare Aufstellflache fiir Werbeanlagen innerhalb der festgesetzten Baufenster
teilweise stark eingeschrénkt. Aus diesem Grund sind Werbeanlagen, Schaukésten und Automaten im
Sondergebiet ,,groBflachiger Einzelhandel und in den eingeschrankten Gewerbegebieten auch
aullerhalb des tberbaubaren Bereiches zulassig.

54. Einfriedungen

Einfriedungen tragen dem Sicherheitsbedirfnis und dem Wunsch nach Abgrenzung der Grundstiicke
gegeniiber den oOffentlichen Verkehrsflachen sowie gegeniiber den Nachbargrundstiicken Rechnung.
Zugleich erzeugen sie aber auch allein durch ihr Vorhandensein das Geflihl ihrer Notwendigkeit
(,,Eine Einfriedung ist notwendig, da es hier nicht sicher ist.“). Einfriedungen sind in Gebieten mit
Einzelhandelsnutzung daher uniblich und werden im Sondergebiet ,,groBflichiger Einzelhandel®
ausgeschlossen. Davon ausgenommen sind Lagerbereiche und bauliche Absicherungen von
Hohenverspriingen im Gelénde und Bdschungssicherungen, z.B. in Form von Stiitzmauern.

Fur das gesamte Plangebiet gilt eine Hohenbegrenzung fiir massive, geschlossene Einfriedungen wie
z.B. Mauern und blickdichten Lattenzaunen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen von max. 0,80 m, um
die Verkehrssicherheit beim Ein- und Ausfahren auf die Grundstiicke nicht zu geféhrden. Sonstige
Einfriedigungen sind bis zu einer Hohe von max. 1,80 m zul&ssig.

6. Umsetzung des Bebauungsplanes

6.1. Bodenordnung

Es wird eine amtliche Umlegung durchgefiihrt. Der Umlegungsausschuss hat die Umlegung ,,Auf den
Ketscher Weg“ am 22.03.2011 mit dem Umlegungsbeschluss eingeleitet.

6.2. ErschlieBung

Der duRere Gebietsanschluss tiber den Kreisverkehr sowie die innere ErschlieRung wird als 6ffentlich-
rechtliche BaumaRnahme durchgefihrt.
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6.3. Planungsstatistik
Gesamtflache Geltungsbereich: ca. 3.2 ha
SO 1 ,,Sondergebiet grol3flachiger Einzelhandel* ca. 9.600 m?

e davon Uberbaubare Flache (GRZ 0,5) ca. 4.800 m?
GE 1 ,,eingeschrinktes Gewerbegebiet* ca. 3.400 m?

e davon Uberbaubare Flache (GRZ 0,8) ca. 2.720 m?
GE 2 ,,eingeschrénktes Gewerbegebiet* ca. 2.100 m?

e davon Uberbaubare Flache (GRZ 0,8) ca. 1.680 m?
Gemeinbedarfsflache ,,Feuerwehr / Rettungsdienst* ca. 4.100 m?

e davon Uberbaubare Flache (GRZ 0,9) ca. 3.690 m?
Gemeinbedarfsflache ,,Kultur, Sport & Freizeit“ ca. 5.400 m?

e davon Uberbaubare Flache (GRZ 0,5) ca. 2.700 m?
Offentliche Verkehrsflachen ca. 7.400 m2
Flache fiir Versorgungsanlagen ca. 100 m?
6.4. Kosten

Es wurde ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Gemeinde Oftersheim und dem
Entwicklungstréger des groRflachigen Einzelhandelsmarktes, der Hockenheimer GEB — Grundstticks-
Eigentum-Beteiligungs GmbH & Co. Fonds ,,drei“ KG —, abgeschlossen. Die Bestimmungen dieses
Vertrages sehen eine Kostenbeteiligung am Kreisverkehrsplatz vor.

Im st&dtebaulichen Vertrag verpflichtet sich der Entwicklungstrager zudem zur Beteiligung an den
anfallenden Kosten fur Planungen, Untersuchungen, Gutachten und Verfahren im Laufe des
Bauleitplanverfahrens.

Der stédtebauliche Vertrag wurde bereits am 10.12.2010 von den Vertragspartnern unterzeichnet.
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