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Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Ortsrand des Ortsteils Linkenheim stidlich
der Teilortsumgehung im Ubergangsbereich zu den Wohnsiedlungsflachen von
Linkenheim. Das Grundstiick befindet sich am nérdlichen Ende des Durlacher
Wegs auf dessen westlichen Seite. Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt iiber die
Teilortsumgehung Linkenheim.

Ostlich und stdlich angrenzend an den Standort folgen unmittelbar
Wohnbauflachen. Richtung Norden ist eine weitere Wohnbauentwicklung geplant.
Richtung Westen folgen zwei weitere Einzelhandelsgrundstiicke.
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Der Geltungsbereich wird begrenzt

- im Norden:  durch die Teilortsumgehung Nord-Ost

- im Osten: durch den Durlacher Weg

- im Siden: durch die nérdlichen Grenzen der Flurstlicke 7744/7, 7744/8,
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7744/9, 7744/10, 7744/11 und 7744/12
- im Westen: durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 3235/3

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 7744 und
7744/1.

Die genaue Abgrenzung des vorhabenbezogenen Geltungsbereiches ergibt sich
abschlieBend aus der Planzeichnung.

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der
Bebauungsplanung

Die Fa. ALDI betreibt auf den Flurstiicken 7744 und 7744/1, Durlacher Weg 2,
einen Einkaufsmarkt. Dieser Markt weist derzeit eine Stellplatzanlage mit 177
Stellplatzen auf. Die Stellplatzanlage ist in der bestehenden GréfR3e
Uberdimensioniert.

Die Fa. ALDI strebt daher eine Erganzungsnutzung auf ihnrem Grundstiick an.
Entsprechend der bestehenden Versorgungssituation in Linkenheim-Hochstetten
besteht noch Bedarf fur die Ansiedlung eines Drogeriemarkts. Daher soll &stlich
des ALDI-Markts ein weiteres Einzelhandelsgebaude mit einer Grundflache von
ca. 810 m? und einer Verkaufsflache von ca. 630 m? fir einen Drogeriemarkt
entstehen.

Das Planungsvorhaben der Fa. ALDI widerspricht den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Ostlich der Bahn“ in der Fassung der 4.
Anderung, insbesondere in Hinblick auf die Uberbaubare Grundsticksflache und
die GroRe der Gesamtverkaufsflache. Die beabsichtigte Erganzungsbebauung
kann nicht im Zuge einer Befreiung von den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans genehmigt werden. Vielmehr wird eine Anderung des
Planungsrechts erforderlich. Die Anderung erfolgt in Form der Aufstellung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans, der den bestehenden rechtskraftigen
Bebauungsplan uberlagert.

Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und wird daher als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt.

Ungeachtet der rechtlichen Méglichkeit zum Verzicht auf eine Umweltprifung ist
der Begriindung zum Bebauungsplan ein Umweltbericht beigefugt.
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4.2

Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsplan 2002

Gemal Landesentwicklungsprogramm ist Linkenheim-Hochstetten Bestandteil
des Verdichtungsraums Karlsruhe. Die Verdichtungsraume sind als Wohn-,
Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur-
und Arbeitsplatzangebot zu sichern und weiterzuentwickeln. Weiterhin ist
ausreichendes Angebot an attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungsstandorten
bereitzuhalten.

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

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

¢ EinzelhandelsgroRprojekte diirfen weder durch ihre Lage noch durch ihre
GréRe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsféhigkeit der Stadt- und
Ortskerne der  Standortgemeinde  wesentlich beeintrachtigen.
EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

e Neue Einzelhandelsgrof3projekte sollen nur an Standorten realisiert werden,
wo sie zeitnah an den o&ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen
werden kénnen.

Die Planung entspricht angesichts der stadtebaulich integrierten Lage und dem im
Wesentlichen auf Linkenheim-Hochstetten beschrénkten Einzugsgebiet den
Zielsetzungen des LEP.

Regionaler Raumordnungsplan

Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein aus dem Jahr 2003 ist Linkenheim-
Hochstetten als Kleinzentrum dargestellt. Als Ziel ist formuliert, dass die
zentralortliche Ausstattung der Kleinzentren fir die Deckung des Grundbedarfs
ihrer Nahbereiche zu sichern und weiter auszubauen ist.

Zur Einzelhandelsentwicklung werden folgende Zielaussagen getroffen:

o Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von regionalbedeutsamen
Einkaufszentren, grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
grolRflachigen Handelsbetrieben fur Endverbraucher (Einzelhandels-
groBprojekte) ist so zu lenken, dass sie sich in das Siedlungsgeflige und das
zentralortliche Versorgungssystem der Region sowie benachbarter Rdume
einfligen.

. Standorte fur EinzelhandelsgroBprojekte sind nur in Ober-, Mittel- und
Unterzentren zuldssig. Ausnahmsweise kommen auch Standorte in
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4.3

Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralértliche Funktion in Betracht,
wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist.

o EinzelhandelsgroRprojekte dirfen die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung und die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich nicht
wesentlich beeintrachtigen. Ihre Verkaufsflache ist auf die Einwohnerzahi
des zentralen Ortes und dessen Verflechtungsbereich abzustimmen.

o Far Einzelhandelsgrofliprojekte mit nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten gelten das Konzentrationsgebot, das Integrationsgebot,
das Beeintrachtigungsverbot und das Kongruenzgebot. Die Vertraglichkeit
der Einzelhandelsgrof3projekte ist nachzuweisen.

. Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres raumlichen und funktionalen
Zusammenhangs (Agglomeration) negative raumordnerische und
stadtebauliche Folgeeffekte auslésen kénnen, sind wie ein einheitliches
Vorhaben zu beurteilen.

Beim geplanten Vorhaben handelt es sich fir sich genommen nicht um einen
grofflachigen Einzelhandelsbetrieb, da die Verkaufsflache unterhalb der Schwelle
zur GroRflachigkeit liegt. Allerdings ist die Agglomerationswirkung mit den
benachbarten Einzelhandelsbetrieben zu beachten, so dass die raumordnerischen
Zielsetzungen maligebend werden.

Ein Angebot eines zeitgemaflen Drogeriemarkts ist fur eine Gemeinde in der
GroRenordnung von Linkenheim-Hochstetten grundsétzlich geboten. Da bislang
ein angemessenes Angebot vor Ort nicht vorhanden ist und der rdumliche
Einzugsbereich des geplanten Markts nicht in relevanter Weise Uber den
zentral6rtlichen Einzugsbereich von Linkenheim-Hochstetten hinausgeht, ist eine
Anpassung an die Ziele der Raumordnung gewahrleistet.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Karlsruhe stellt das
Planungsgebiet als Sonderbauflache dar.

Der Bebauungsplan kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Bisheriges Baurecht

Das Planungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Ostlich der Bahn® in der Fassung der 4. Anderung, die 2003
veroffentlicht wurde.

Fur das Planungsgebiet ergeben sich folgende wesentlichen Festsetzungen:
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o Als Art der baulichen Nutzung ist ein Sondergebiet fir grof¥flachigen
Einzelhandel festgesetzt. Zulassig ist ein groflachiger Einzelhandelsbetrieb
mit einer Verkaufsflache von max. 900 m2. Als Sortimente sind zulassig die
Hauptsortimente Lebensmittel und Getranke sowie die Ergédnzungssortimente
Drogerie, Kosmetik und Haushaltswaren. Neben diesen Sortimenten sind
wechselnde Sortimente ohne Beschrankung (Aktionswaren) auf einer
Verkaufsflache von maximal 250 m? zulassig.

e Als Maf der baulichen Nutzung gilt eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 0,6.
Es ist ein Vollgeschoss zulassig.

e Es ist offene Bauweise, jedoch ohne Begrenzung der Geb&udelange,
festgesetzt.

e Die Uberbaubare Grundstuicksflache weist eine GrofRe von 73 m x 30 m auf.

Abb. 2: Auszug aus dem bislang rechtskréaftigen Bebauungsplan
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Art der baulichen Nutzung

Das Sondergebiet wird hinsichtlich der zulassigen Art der baulichen Nutzung
zweigeteilt:

. Im Bereich der Flache des bestehenden ALDI-Markts bleiben die bisherigen
Festsetzungen unverandert. Zuldssig ist demnach ein groBflachiger
Einzelhandelsbetrieb. Die zulassige Verkaufsflaiche wird allerdings
entsprechend des genehmigten Bestandes sowie unter Berlicksichtung einer
geringfligigen Erweiterung aufgrund eines von ALDI geplanten Pfandraumes
auf 970 m2 erhoht. Ursache fur die Differenz zu den bislang zuléassigen 900
m?ist, dass bei der Genehmigung des vorhandenen Markts die Kassenzone
und die Packzone noch nicht zur Verkaufsflache gerechnet wurden. Dies ist
aber nach aktueller Rechtssprechung zwingend. Mit der Anderung der
zulassigen Verkaufsflache ergibt sich damit — abgesehen von der Ergédnzung
eines Pfandraums - keine Erhohung der tatsachlichen Verkaufsflache. Als
Sortimente sind zulassig die Hauptsortimente Lebensmittel und Getranke
sowie die Erganzungssortimente Drogerie, Kosmetik und Haushaltswaren.
Neben diesen Sortimenten sind wechselnde Sortimente ohne Beschrankung
(Aktionswaren) auf einer Verkaufsflache von maximal 250 m? zuléssig.

o Fur die neu vorgesehene Uberbaubare Grundstlicksflache wird ein
Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfliche von max. 630 m? gelassen.
Als Sortimente sind zuldssig die Hauptsortimente Drogeriewaren und
Kosmetik. Weiterhin zulassig sind Erganzungssortimente wie insbesondere
Lebensmittel, Fotowaren, Bekleidung und Haushaltswaren.

Weiterhin zuldssig sind die den Einzelhandelsgeschéaften zugeordneten Stellplatze
und ihre Zufahrten.

Die genaue Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ist zulassig, da in einem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die mdglichen Festsetzungen nicht auf die
Regelungsmdoglichkeiten nach § 9 BauGB beschréankt sind. Sonstige Nutzungen
werden somit planungsrechtlich definitiv ausgeschlossen.

Die Festsetzung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung sowie insbesondere
der maximalen Verkaufsflache erfolgte auf Grundlage einer Auseinandersetzung
mit den relevanten raumordnerischen und stadtebaulichen Belangen. Hierzu wird
auf Kapitel 7 verwiesen.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind
entsprechend § 12 Abs. 3a BauGB im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréager in
einem Durchfithrungsvertrag ~ verpflichtet  hat.  Anderungen  des
Durchfuihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfuhrungsvertrags
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6.2

6.3

6.4

sind zulassig.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche

Fir den Bereich des Planungsgebiets wird anstelle einer GRZ von 0,6
entsprechend des gegebenen Bestandes und der konkret vorliegenden Planung
eine maximal zulassige Grundflache von 1.800 m? fiir den bestehenden ALDI-
Markt und von 850 m? fiir den geplanten Drogeriemarkt festgesetzt. Die zuléssige
Gebaudeflache wird damit gegenliber der urspriinglichen Planfassung deutlich
reduziert.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die bislang zulassige GRZ von 0,6 fir
Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten um bis zu 50 %, maximal
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden. Weitere
Uberschreitungen in geringfiilgigem MaR kénnen zugelassen werden.

Da die Stellplatze (kiinftig ca. 1.500 m? Flache) wasserdurchlassig ausgebildet
sind, sind diese nur bedingt auf die Versiegelung anzurechnen. Bei einem Ansatz
eines effektiven Versiegelungsgrades von 70 % fir die wasserdurchlassig
ausgebildeten Stellplatzflachen ergibt sich eine Gesamt-GRZ von zu 79 %. Der
bislang bereits zuldssige Versiegelungsgrad von 0,8 wird damit nicht
Uberschritten.

Die Regelungen zur Gebaudehéhe sowie zur Zahl der zuldssigen Voligeschosse
orientieren sich am Bestand bzw. an dem konkret geplanten Gebaude.

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird auf den Bereich des bestehenden bzw.
des geplanten Gebé&udes begrenzt.

Fldchen fiir Stellplatze mit ihren Einfahrten, Flachen fiir Nebenanlagen

Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
werden nur innerhalb der "Flache fur Stellplatze und ihre Zufahrten" sowie
innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen. Damit wird erreicht,
dass entlang des Durlacher Wegs sowie der Teilortsumgehung die Stellplatze
nicht bis unmittelbar an die Strallenkante heranriicken kénnen. Zudem werden
damit die bestehenden Freiflachen im Norden, Osten und Westen dauerhaft vor
einer baulichen Nutzung geschiitzt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Eine Erforderlichkeit fir bauordnungsrechtliche Festsetzungen besteht mit
Ausnahme der Regelung zur Dachform, die aus dem bisherigen Bebauungsplan
unter Berlcksichtigung des Bestandes Ubernommen wurde, nicht. Die
mafRgebenden Aspekte ergeben sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der Bestandteil des Bebauungsplans wird.
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6.5 Verkehr

6.5.1 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung bleibt gegenliber den bisherigen Regelungen und
ortlichen Gegebenheiten unverandert. Dementsprechend entsteht auch fur die
Gemeinde kein ErschlieBungsaufwand. Das bestehenden Erschlieungs-
straRennetz sowie der Ausbauzustand der Knotenpunkte ist flir den vorhandenen
wie auch fur den kinftig ergédnzten Markt ausreichend ausgebaut. Negative
Auswirkungen auf das Verkehrsnetz in Folge der Planung sind nicht zu erwarten.

6.5.2Verkehrsaufkommen

Die GroRenordnung des zu erwartenden Verkehraufkommens kann nur
abgeschatzt werden. Einen Anhaltpunkt fir die Ermittiung gibt die
Parkplatzliarmstudie des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz (2003),
nach der die mittlere Zahl der Bewegungen auf einem Parkplatz — differenziert
nach Nutzungsarten — ermittelt werden kann.

Nutzungsart Grundlage der Bezugsgrofe Summe
Schatzung .
Stundenwert  Tag (Einzelwert *
16 h)
Discounter - | 1,64 Bewegungen/h je 970 m? 159 2.545
aktuell 10 m? Verkaufsflache | Verkaufsflache | Bewegungen/h | Bewegungen/Tag
Drogeriemarkt - | 1,05 Bewegungen/h je 630 m? 66 1.060
geplant 10 m? Verkaufsflache | Verkaufsflache | Bewegungen/h | Bewegungen/Tag

Demnach ergibt sich fiir den Drogeriemarkt gerundet ein Verkehrsaufkommen von
ca. 1.060 Bewegungen/Tag bzw. von ca. 530 Kfz/Tag (Zu- und Abfahrt). Aufgrund
der benachbart gelegenen Markte ist fir den Drogeriemarkt von einem
erheblichen Teil an Verkehren auszugehen, die erganzend die vorhandenen
Einzelhandelsmarkte nutzen werden. Dieser Synergieeffekt kann auf mindestens
50 % des Verkehrsaufkommens abgeschatzt werden. Weiterhin kann vom
bestehenden Verkehrsaufkommen der Teilortsumgehung Verkehr abgeschopft
werden, insbesondere Verkehr zu Drogeriemarkten in Nachbargemeinden. Das
zusétzliche Verkehrsaufkommen wird daher ca. 200 Kfz/Tag nicht tiberschreiten.
Eine ausreichende Leistungsfahigkeit des angrenzenden &ffentlichen
Verkehrsnetzes sowie der Anbindung daran ist gewahrleistet.

Ein nachtliches Pkw-Verkehrsaufkommen ist bei Einzelhandelsgeschaften nicht zu
erwarten.

Beziglich des Schwerverkehrs ist fir den ALDI-Markt unverandert mit einem Lkw-

Seite 11




Planungsbiiro PISKE  Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen

Gemeinde Linkenheim-Hochstetten - Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungséolan
(Einzelhandelsmarkte Durlacher Weqg 2 Stand: 20.07.

007

Aufkommen von maximal 3 Lkw pro Tag zu rechnen, da bei der Anlieferung
unterschieden wird zwischen Frischware, Trockenware und Kihlware. Die
Frischware wird taglich angeliefert, Trockenware und Kiihilware je nach Bedarf.
Fir den Drogeriemarkt ist mit taglich einer Anlieferung zu rechnen.

6.5.3 Stellplitze

6.5

6.6

Zurzeit sind vor dem bestehenden Markt ca. 177 Stellplatze angeordnet. Durch
den geplanten Neubau reduziert sich die Stellplatzzahl auf ca. 132 Stellplatze.

Mit 132 Stellplatzen wird dem notwendigen Stellplatzbedarf gemal der
Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg Gber die
Herstellung notwendiger Stellplatze auch weiterhin Rechnung getragen.

Larmschutz

Zum Schutz der angrenzenden Nachbargrundstiicke vor dem im Planungsgebiet
entstehenden Gewerbelarm (insbesondere Larm der an- und abfahrenden
Fahrzeuge sowie Lieferverkehr) istim Bestand entlang des Durlacher Wegs sowie
der stidlichen Grenze des Planungsgebiets eine Ladrmschutzwand mit einer Hohe
von 2 m Uber Gelande vorhanden.

Durch die Neuerrichtung eines Gebdudes ergibt sich gegeniber den
Wohngebauden Durlacher Weg 3 und 5 eine verbesserte Abschirmung. Fir das
Gebaude Durlacher Weg 1 ergibt sich keine Veranderung.

Fir die Gebaude am Dettenheimer Weg reduziert sich einerseits die potenzielle
Belastung durch den Parkplatzverkehr. Zugleich kommt es zu einer Erhéhung
aufgrund der Anlieferung des geplanten Drogeriemarkts.

Nachdem die Anlieferung nur im Tagzeitraum stattfinden wird und dies in dem
zum Bebauungsplan zu schlieRenden Durchfiihrungsvertrag fixiert wird, ist in der
Summe gegeniiber der heutigen Situation mit keiner nennenswerten negativen
Veranderung der Immissionssituation zu rechnen.

Zudem wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass auch weiterhin — auf3erhalb der
durch Gebaude geschitzten Bereiche - eine Larmschutzwand entlang der
stidlichen Grenze des Planungsgebiets bzw. entlang des Durlacher Wegs
vorhanden sein muss.

Griinordnung, Eingriffe in Natur und Landschaft

GemaR § 1a BauGB ist im Rahmen der bauleitplanerischen Abwéagung tiber die
Vermeidung und den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft zu entscheiden. Ein Ausgleich far Eingriffe in Natur und Landschaft ist
jedoch nicht erforderlich, da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB aufgestellt wird.
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6.7

Wie in Kapitel 6.2 dargestellt, ergibt sich durch den Bebauungsplan gegentber
der bislang zulassigen Versiegelung keine Erhdhung des Versiegelungsgrads.
Gegeniber der Bestandssituation ergibt sich eine zuséatzliche Versiegelung von
ca. 90 m2 Betroffen davon sind jedoch nur Flachen von geringer
landespflegerischer Bedeutung.

Im bislang rechtskraftigen Bebauungsplan sind fur die Baugrundstiicke keine
grunordnerischen Festsetzungen enthalten. Um auch ohne rechtliche
Verpflichtung eine Mindestbegrinung der Grundstucksflachen sicherzustellen,
sind verschiedene griinordnerische Festsetzungen getroffen:

o Je 8 Stellplatze ist mindestens je ein einheimischer, hochstammiger Laubbaum
in mindestens dreimal verpflanzter Qualitat (Stammumfang von 16-18 cm) zu
pflanzen. Fur die Baumscheiben ist eine Flache von mindestens 2,00 m? als
offene Bodenflache zu erhalten.

e Der Grinstreifen entlang des Durlacher Wegs ist dicht mit standortgerechten
und heimischen Geholzen (2 x verpflanzt, Héhe 60 — 100 cm) zu bepflanzen.

Mit der Festsetzung, dass entlang des Durlacher Wegs eine dichte
Geholzpflanzung anzulegen ist, wird Ersatz fir den bestehenden Gehélzstreifen,
der insbesondere in Hinblick auf das Siedlungsbild Bedeutung hat, sichergestelit.

Ver- und Entsorgung

An der ver- und entsorgungstechnischen ErschlieBung des Planungsgebietes
ergeben  sich  in Folge der  Bebauungsplanaufstellung  keine
Anderungserfordernisse.

Fur eine Versickerung des Niederschlagswassers stehen keine ausreichend
grof3en Flachen zur Verfugung.
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7.2

Auswirkungen auf den Einzelhandel

Grundlage der Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf den
Einzelhandel ist die ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines
Drogeriefachmarktes in Linkenheim-Hochstetten®, erstellt durch die GMA
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg.

Beschreibung des Vorhabens

Geplant ist die Ansiedlung eines Drogeriemarkts mit branchenlblichem Sortiment,
d. h. einem Hauptsortiment aus Drogeriewaren und Kosmetikartikeln sowie
Ergénzungssortimenten aus den Bereichen Lebensmittel, Fotowaren, Bekleidung
und Haushaltswaren. Je nach Betreiber kdnnen weitere Randsortimente (z.B.
DVD, CD) hinzukommen, die jedoch insgesamt nicht mehr als maximal 10 % der
Verkaufsflache ausmachen werden.

Raumlicher Einzugsbereich

Die Abgrenzung des Einzugsgebiets wurde durch die GMA anhand folgender
Kriterien vorgenommen:

. projektrelevante Wettbewerbssituation in Linkenheim-Hochstetten und im
Umland

o Verbundwirkungen mit den benachbart gelegenen Einzelhandelsmarkten
o Verkehrsbedingungen

. topographische Gegebenheiten im gesamten Untersuchungsgebiet

. ausgewdhlte Zeit-Distanz-Werte

Vor dem Hintergrund, dass es sich bei einem Drogeriefachmarkt sowie der bereits
am Planstandort ansédssigen Lebensmittelmarkte ausschliellich um Anbieter
nahversorgungsrelevanter Sortimente des kurzfristigen Bedarfs handelt, Iasst sich
fur den geplanten Drogeriefachmarkt lediglich die Standortkommune als
Kerneinzugsgebiet abgrenzen. In untergeordnetem Umfang kénnen
Umsatzanteile aus Dettenheim (insbesondere dem Ortsteil Liedolsheim) generiert
werden.

Einzugsgebiet des geplanten Drogeriemarkts in Linkenheim-Hochstetten

Zone | Linkenheim-Hochstetten 11.730 Einwohner
Zone |l  Dettenheim 6.6700 Einwohner
Zonen | - Il insgesamt 18.400 Einwohner
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7.3

7.4

7.5

Die sonstigen umliegenden Kommunen verfiigen Uber eine ausreichend eigene
Versorgung mit Drogeriewaren bzw. weisen eine Einkaufsorientierung auf andere
Kommunen und das dortige Angebot im Drogeriewarenbereich auf.

Bestehende Einzelhandelssituation im raumlichen Einzugsbereich

Im Einzugsgebiet des geplanten Drogeriemarkts besteht nur ein weiterer
Drogeriemarkt in Linkenheim. Dieser Markt der Fa. Schlecker verfugt tber eine
Verkaufsflache von unter 300 m?,

Weitere Anbieter von Drogeriewaren sind die benachbart gelegenen Markte der
Betreiber ALDI, REWE und LIDL sowie ein Tengelmann-Markt in der Rudolf-
Diesel-Strafle in Linkenheim. In Dettenheim flihren die im Ortsteil Rul3heim
gelegenen Lebensmittelanbieter Edeka und Penny Drogeriewaren im
Randsortiment.

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Linkenheim-Hochstetten

Die bestehende Einzelhandelsansiedlung entlang der Teilortsumgehung in
Linkenheim hat zwischenzeitlich die Funktion des zentralen Versorgungsbereichs
tibernommen, nachdem die alten Ortskerne diese Funktion langst verloren haben.
Mit der geplanten Ansiedlung eines Drogeriemarkts wird sich diese Funktion
weiter starken.

Fur die alten Ortskerne von Linkenheim und Hochstetten ergeben sich durch die
Planung aufgrund der bereits fehlenden Versorgungsfunktion keine stadtebaulich
relevanten negativen Auswirkungen.

Auswirkungen auf Nachbargemeinden

GemalB den Berechnungen der GMA stammen etwa 74 % des prognostizierten
Umsatz stammen aus der Standortgemeinde, ca. 220 % aus Dettenheim
(insbesondere dem Ortsteil Liedolsheim). Von auerhalb stammen ca. 4-5 % in
Form von Streuumsatzen.

Der raumliche Einzugsbereich des geplanten Drogeriemarks beschrankt sich
damit auf den raumordnerisch zugewiesenen Einzugsbereich des Kleinzentrums.
Nachdem in Liedolsheim kein vergleichbares Angebot besteht und aufgrund der
geringen GemeindegroBe nicht mit der Ansiedlung eines wirtschaftlich
leistungsfahigen Drogeriemarktanbieters zu rechnen ist, ergeben sich weder
nachteilige ~ Auswirkungen auf den Bestand noch auf die
Entwicklungsmdglichkeiten in Liedolsheim.

Sonstige Nachbargemeinden werden durch die Planung nicht berihrt.
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Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden keine bodenordnenden
Maflnahmen erforderlich.

Umweltbericht
Beschreibung des Vorhabens

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient dem geplanten Neubau eines
Drogeriemarkts auf bisherigen Stellplatzflachen der Fa. ALDI

Hierzu wird als Art der baulichen Nutzung innerhalb des bestehenden
Sondergebiets ,groRflachiger Einzelhandel* ein Einzelhandelsbetrieb mit einer
Verkaufsflaiche von max. 630 m? zugelassen. Als Sortimente sind zulassig die
Hauptsortimente Drogeriewaren und Kosmetik sowie die Ergdnzungssortimente
Lebensmittel, Fotowaren, Bekleidung und Haushaltswaren. Neben diesen
Sortimenten werden sonstige Sortimente ohne Beschrankung auf maximal 10 %
der Verkaufsflache zugelassen. Die zulassige Grundflache wird mit 850 m?
festgesetzt.

Der bestehende ALDI-Markt wird entsprechend seines Bestandes bzw. der
bisherigen Festsetzungen festgesetzt.

Gegentiber der bisherigen Bestandsituation und der planungsrechtlich bislang
zulassigen Situation ergeben sich folgende Anderungen der Flachennutzungen:

Bestand Derzeitiges Baurecht | klnftiges Baurecht
Flache Anteil Flache Anteil Flache Anteil
Gebaudeflache 1.600m? | 20% 4720m?* | 60 % 2650m* | 34 %
Stellplatze 2.000 m? 25 % s.u. s.u. 1.500 m? 19 %
Zufahrten 3.010m?| 38% 1.570m? | 20% |2530m?| 32%
Unversiegelte 1.250m? | 16 % 1.570m? | 20 % 1.180m? | 15%
Flachen
Summe 7.860m?| 100% |[7.860m?| 100% |7.860m?*| 100 %

MaRgebend fiur den Umweltbericht sind die Veranderungen zwischen Bestand
und kiinftigem Baurecht.
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Abb. 3: Planung des Vorhabentragers

In Fachgesetzen und Fachpldanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Fir die Bebauungsplanung sind folgende in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes mafigebend:

Naturschutz und Landespflege

Im Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg, welches die Vorgaben des
Bundesnaturschutzgesetzes ausformt, wird als generelle Zielsetzung dargelegt,
dass durch Naturschutz und Landschaftspflege die freie und die besiedelte
Landschaft so zu schiitzen, zu pflegen, zu gestalten und zu entwickeln sind, dass

1. die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts,

2. die Nutzungsfahigkeit der Naturgiter (Boden, Wasser, Luft, Klima, Tier- und
Pflanzenwelt) sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft
nachhaltig gesichert werden.
Weiterhin ist in § 11 Naturschutzgesetz geregelt, dass Eingriffe in Natur und
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Landschaft nur zulassig sind, wenn unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen
innerhalb angemessener Frist ausgeglichen werden kénnen und wenn
wesentliche Belange des Naturschutzes, der Landschaftspflege und der
Erholungsvorsorge nicht entgegenstehen. Eine Beeintrachtigung ist ausgeglichen,
wenn nach Beendigung des Eingriffs keine oder keine erhebliche
Beeintrachtigung des Naturhaushalts zuriickbleibt und das Landschaftsbild
wiederhergestellt oder landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Eine Umsetzung dieser Vorgaben erfolgt, indem im Bebauungsplan gegenliber
der heute planungsrechtlich zulassigen Situation keine relevanten zuséatzlichen
Eingriffe in Natur und Landschaft zugelassen werden.

Wasserrecht

Gemall Wassergesetz Baden-Wirttemberg als  Ausformung  des
Wasserhaushaltsgesetzes des Bundes sollen natirliche oder naturnahe
Gewasser erhalten werden. Bei anderen Gewassern ist ein naturnaher Zustand
anzustreben. Das natiirliche Wasserrlickhaltevermdgen ist zu erhalten.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt § 45b WG, dass
Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut,
befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch
Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewéasser beseitigt
werden soll, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.

Nachdem das Grundstiick bereits vor dem mafgebenden Datum bebaut war und
durch die Plananderung keine Erhéhung des Niederschlagswasserabflusses
erfolgt, finden die Zielsetzungen des Wasserrechts keinen Niederschlag im
Bebauungsplan.

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphére sowie Kultur-
und Sachgiter sind entsprechend dem Bundesimmissionsschutzgesetz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schéadlicher
Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.

GemaR § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maltnahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen ausgehende
Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.
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9.3

9.4

9.5

Die Umsetzung der Zielsetzungen des Immissionsschutzrechtes erfolgt im
Bebauungsplan durch die Anordnung der Gebaude sowie durch die Verpflichtung
zur Herstellung bzw. Erhaltung einer Larmschutzwand.

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Das Planungsgebiet stellt sich derzeit als eine durch die Stellplatzanlage eines
Einzelhandelsmarkts genutzte Flache mit einem Versiegelungsgrad von ca. 84 %
dar. Die Griinflachen beschranken sich im Wesentlichen auf Rahmengriin, eine
artenarme Wiesenflache sowie auf Stellplatzbegriinungen.

Der Flache kommt daher in ihrem heutigen Zustand keine nennenswerte
Bedeutung in Hinblick auf 6kologische Funktionen zu.

Am ostlichen und stidostlichen Rand des Planungsgebiets befindet sich eine dicht
mit standortgerechten und heimischen Gehélzen eingegrinte Larmschutzwand,
die die angrenzende Wohnbebauung von den Emissionen des bestehenden
Einzelhandelsbetriebs abschirmt.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

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

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist von keiner Verénderung der bestehenden
Situation auszugehen. Die vorhandene Einzelhandelsnutzungen wird unverandert
ausgeiibt werden. Am derzeitigen Verkehrsaufkommen wird in seiner
GrofRenordnung bestehen bleiben.

Die gegebenen Baurechte durch den bestehenden rechtskréaftigen
Bebauungsplan sind ausgeschépft. Weitere Eingriffe in die bestehenden
Grunflachen sind ohne Aufstellung des Bebauungsplans nicht zuldssig.

Die Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der
Planung ergibt sich aus Kapitel 9.6 des Umweltberichts.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Zur Sicherung einer Mindestbegrinung der Grundsticksflachen im
Planungsgebiet werden folgende MaRnahmen getroffen:

o Je 8 Stellplatze ist mindestens je ein einheimischer, hochstammiger
Laubbaum in mindestens dreimal verpflanzter Qualitdt (Stammumfang von
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16-18 cm) zu pflanzen.

o Der Randgrinstreifen zum Durlacher Weg ist dicht mit standortgerechten
und heimischen Gehdlzen (2 x verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm) zu bepflanzen

Als MaRRnahme zum Immissionsschutz ist entlang des Durlacher Wegs sowie
stdlich des Drogeriemarkts bis zum bestehenden ALDI-Markt eine
Larmschutzwand mit einer Héhe von 2 m zu erhalten bzw. zu errichten. Im
Durchfiihrungsvertrag zum Bebauungsplan wird die Anlieferung des
Drogeriemarkts auf den Tagzeitraum entsprechend TA Larm (6:00 Uhr — 22:00

Uhr) begrenzt.

9.6 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen

Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der
Darstellungen auf die Schutzgiiter

Schutzgut

Auswirkungen

Mensch

Durch die Planumsetzung ist eine — allerdings geringe -
Erhéhung des Verkehrsaufkommens im unmittelbaren Umfeld
des Plangebiets nicht auszuschlielRen.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den Menschen
durch Larm sind aufgrund der zu erhaltenden
Larmschutzwand sowie der abschirmenden Wirkung des
geplanten Gebaudes nicht zu erwarten.

Gegebenenfalls entstehende zusétzlichen Verkehrs-
Immissionen in Form von CO,;, NOyx, Rull und Feinstaub
lassen bei der gegebenen guten Durchliftungssituation keine
Uberschreitung der maRgebenden Grenz-, Richt- und
Prufwerte der TA Luft sowie der Verordnungen zum BImSchG
erwarten, so dass erhebliche nachteilige Auswirkungen auf
den Menschen nicht zu befiirchten sind.

Geruchs- und Staubemissionen sind bei einer
Einzelhandelsnutzung nicht zu erwarten.

Boden

Durch den Bebauungsplan kann sich gegeniber dem
Bestand die Versiegelung um ca. 90 m? erhéhen.

Wasser

Entsprechend der erhdhten Versiegelung kommt es zu einer
geringfuigigen Verringerung der Grundwasserneubildung.

Klima

Da der Versiegelungsgrad im Wesentlichen unveréndert
bleibt, ergibt sich keine Verschlechterung beziglich der
Erwarmung des Plangebietes, zumal die Stellplatzflachen mit
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9.7

9.8

9.9

Baumen Uberstellt werden.

Siedlungsbild |Durch den geplanten Neubau entfélit der bestehende
Geholzstreifen entlang des Durlacher Wegs. Dieser ist jedoch
durch eine Neupflanzung wieder zu ersetzen.

Tiere und Von einer maglichen Mehrversiegelung sind nur Flachen ohne
Pflanzen, Biolo- | nennenswerte Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz
gische Vielfalt | betroffen.

Kultur- und | Kultur- und Sachgtiter sind nicht betroffen.
Sachglter

FFH- und FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen
Vogel-

schutzgebiete

In Betracht kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Standort- oder Nutzungsalternativen wurden nicht geprift, da der Bebauungsplan
auf den konkreten Planungsabsichten des Grundstickseigentimers aufbaut. Eine
andere Nutzung als eine Einzelhandelsnutzung ist fir den Eigentiimer nicht
relevant, da er bereits einen Markt auf der Flache betreibt.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Umweltsituation im Bereich des
Plangebiets erfolgte mittels Ortsbegehungen und Recherche einschlagiger
Fachliteratur und -gesetze.

Weitergehende technische Verfahren wurden aufgrund der geringen potenziellen
Umweltauswirkungen nicht erforderlich.

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

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.
Angesichts der gegebenen Konkretisierung der Planung des Vorhabentragers
bestehen keine relevanten Unsicherheiten bei der Bestimmung der zu
erwartenden Umweltauswirkungen. Einzig die sich aus der Erganzung eines
weiteren Marktes sich ergebende Erhdhung des Verkehrsaufkommens kann im
Vorfeld nicht abschlieRend genau bestimmt werden.
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9.10 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der

9.1

Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Nachdem durch das }/orhaben keine erheblichen Umweltauswirkungen entstehen,
werden auch keine Uberwachungsmafnahmen erforderlich.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient dem geplanten Neubau eines
Drogeriemarkts auf bisherigen Stellplatzflachen der Fa. ALDI

Hierzu wird als Art der baulichen Nutzung innerhalb des bestehenden
Sondergebiets ,groRflachiger Einzelhandel“ ein Einzelhandelsbetrieb mit einer
Verkaufsflache von max. 630 m? zugelassen. Als Sortimente werden die
Hauptsortimente Drogeriewaren und Kosmetik sowie Ergédnzungssortimente
zugelassen. Der bestehende ALDI-Markt wird entsprechend seines Bestandes
bzw. der bisherigen Festsetzungen festgesetzt.

Nennenswerte Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten, da das Grundstuick
bereits baulich genutzt ist. Die sich gegentiber dem heutigen Bestand ergebende
weitergehende Versiegelung ist vor dem Hintergrund der bestehenden
Versiegelung geringfigig. Von der Mehrversiegelung sind nur Flachen betroffen,
die fur den Arten- und Biotopschutz sowie fur den Klimahaushalt ohne
nennenswerte Bedeutung sind.

Durch die Planumsetzung kommt es zu einer Erhéhung des
Verkehrsaufkommens. Dur diese Erhéhung der Verkehrsmengen ist jedoch in
Hinblick auf Schall nicht mit nachteiligen Auswirkungen auf die benachbarten
schiitzenswerten Immissionsorte zu rechnen, da durch das geplante Geb&ude die
Stellplatzanlage besser gegeniuiber der Nachbarbebauung abgeschirmt wird.
Zudem muss die vorhandene Larmschutzwand erhalten bleiben. Né&chtliche
Anlieferungen werden fur den Drogeriemarkt durch eine Regelung im
Durchfiihrungsvertrag ausgeschlossen.

Gegebenenfalls entstehende zusatzlichen Verkehrsimmissionen in Form von COy,
NOyx, RuR und Feinstaub lassen bei der gegebenen guten Durchliiftungssituation
keine Uberschreitung der maRgebenden Grenz-, Richt- und Prifwerte der TA Luft
sowie der Verordnungen zum BImSchG erwarten, so dass erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf den Menschen ebenfalls nicht zu befiirchten sind.
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10. ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Gemal § 10 (4) BauGB ist dem Bebauungsplan eine Zusammenfassende
Erklarung beizuftigen, die erlautert, in welcher Art und Weise die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im
Bebauungsplan berlicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach
der Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

10.1 Zielsetzung der Planung

Die Fa. ALDI betreibt auf den Flurstiicken 7744 und 7744/1, Durlacher Weg 2,
einen Einkaufsmarkt. Dieser Markt weist derzeit eine Stellplatzanlage mit 177
Stellplatzen auf. Die Stellplatzanlage ist in der bestehenden GréRRe
Giberdimensioniert.

Die Fa. ALDI strebt daher eine Erganzungsnutzung auf ihrem Grundstiick an.
Entsprechend der bestehenden Versorgungssituation in Linkenheim-Hochstetten
besteht noch Bedarf fur die Ansiedlung eines Drogeriemarkts. Daher soll dstlich
des ALDI-Markts ein weiteres Einzelhandelsgebaude fur einen Drogeriemarkt
entstehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die planungsrechtliche Grundlage
fur die Realisierung der Planung geschaffen. Hierzu wird als Art der baulichen
Nutzung ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von max. 630 m? zulassig.
Der bestehende Markt wird entsprechend des Bestands planungsrechtlich
abgesichert.

10.2 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange werden im Bebauungsplan vorrangig durch die Nutzung einer
bislang bereits durch Einzelhandel genutzten Flache beachtet. Eine
Inanspruchnahme von Flachen im AuRRenbereich wird damit vermieden.

Nennenswerte Eingriffe in Natur und Landschaft sind aufgrund der bereits
gegebenen Versiegelung nicht zu erwarten. Ungeachtet dessen ist fiir eine
Sicherung der grinordnerischen Situation eine Mindestbegriinung des
Planungsgebiets vorgesehen.
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10.3 Ergebnis der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Anregungen vorgebracht.
Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung und der Beteiligung der Nachbargemeinden
gingen verschiedene Reaktionen ein, von denen jedoch keine gegen das
Vorhaben sprach.

10.4 Gepriifte anderweitige Planungsméglichkeiten

Standort- oder Nutzungsalternativen wurden nicht geprift, da der Bebauungsplan
auf den konkreten Planungsabsichten des Grundstiickseigentimers aufbaut. Eine
andere Nutzung als eine Einzelhandelsnutzung ist fir den Eigentimer nicht
relevant, da er bereits einen Markt auf der Flache betreibt.

sieften, den 26.07.2007

Seite 24



