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Begriundung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel Mittlere Flur®,
Stadt Bad Rappenau, Ortsteil Zimmerhof

Planungsstand : Anhdrung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal3
§ 4 (2) BauGB sowie der Offentlichkeit gemaR & 3 (2) BauGB

l. Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Aufstellung

Ziel und Zweck der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Sondergebiet Lebensmittelein-
zelhandel Mittlere Flur” ist es, durch die Ansiedlung eines Lebensmittel-Marktes die Grundversorgung fir
den nord-6stlichen Teil der Kernstadt selbst sowie fir Heinsheim langfristig zu sichern.

Damit geht der vorhabenbezogene Bebauungsplan auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Rappenau
ein, welches in diesem Bereich ein Entwicklungspotential und damit die Notwendigkeit zur Ansiedlung eines
Lebensmittel-Marktes sieht.

Das vorhandene Angebot am Mikrostandort Zimmerhof, Heinsheim sowie an der nord-6stlichen Kernstadt
von Bad Rappenau beschrankt sich derzeit auf eine Backerei in Heinsheim sowie auf einen kleinen Lebens-
mittel-Markt am Rand der Kernstadt.

Es wird somit als erforderlich angesehen, die Nahversorgung im Teilort Zimmerhof zu starken, auch unter

Bertcksichtigung einer, im unmittelbaren Umfeld des geplanten Erweiterung der Siedlungsflachen.

. Lage des Plangebietes

Der geplante Standort im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich am
sudlichen Rand des Teilortes Zimmerhof und liegt, getrennt durch die ,Zimmerhdéfer Stral3e®, in unmittelbarer
Nahe des Wohngebietes ,Hausflur, welches sehr stark durch einen Geschosswohnungsbau gepragt ist und
damit eine hohe Wohndichte aufweist.


https://www.google.de/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjB1qrQqbfSAhUKPxQKHeYjAsoQjRwIBw&url=https://de.wikipedia.org/wiki/Datei:Logo_Bad_Rappenau.png&bvm=bv.148441817,d.d24&psig=AFQjCNG6bd6AGm5Du-LxhjRPt3PUX5JYTA&ust=1488526990494619
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1IR Rechtliche Grundlagen

Die Uberplante Flache ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Rappenau als ,Flache fir
die Landwirtschaft* ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan wird, parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, gemaf
§ 8 Abs. 3 BauGB fortgeschrieben.

T v W
\ SR =
welllh QO G
f \ BVM W 8
) J / N ] Z D > 0 w ‘ (=)
/ I % :
1 /Ig_ T W
= /// LT ITT RNARY A m
A 5S4
[ == O
/:/ ~ w
N -~ W O
[ RAPPOT7™ @ o
Mittlere Flur ) ‘\\ m/ = a
~. ~
R =L N
=1 125)2) :
B - =4 ‘:/
MUIR IR |
B —
T | —
H > - o
0 obach




Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel Mittlere Flur, 3
Stadt Bad Rappenau, Ortsteil Zimmerhof — Begriindung

Die Stadt Bad Rappenau hat mit der oben genannten Zielsetzung den Aufstellungs-Beschluss flur einen Vor-
haben- und ErschlieBungsplan gemaR § 12 BauGB gefasst.

Ein Bestandteil des Bebauungsplanes wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sein, welcher das geplan-
te Bauvorhaben im Detail abbildet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren geméaR § 2 BauGB.

Gesonderte Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden ein Umweltbericht, ein grin-
ordnerischer Beitrag mit einer Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung sowie ein Fachbeitrag ,Artenschutz®.

Dariiber hinaus liegt der Begrindung eine Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittel-
Discounters bei, welche die zu erwartenden Folgen des geplanten Projektes auf die Versorgungseinrichtun-

gen der angrenzenden Ortsteile und Gemeinden analysiert.

Die Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Sondergebiet Le-
bensmitteleinzelhandel Mittlere Flur® sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. S.
1802), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in
der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. S. 1802), die Gemeindeverordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 698), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 02.12.2020 (GBI.
S. 1035), sowie die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. S. 1991, 58) geandert durch das Gesetz
vom 04.05.2017 (BGBI. I. S. 1057).

V. Belange der Raumordnung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Ziele des ,Regionalplan 2020 des Regionalverbandes

Heilbronn — Franken zu beachten.

Der gewahlte Standort ist in der Raumnutzungskarte des Regionalplanes als eine geplante Siedlungsflache
~WVohnen und Mischgebiet dargestellt. Sie grenzt unmittelbar an eine zwischen Bad Rappenau und dem
Teilort Zimmerhof ausgewiesene ,Griinzasur® an. Diese dient der Siedlungsgliederung und ist von jeglicher
Bebauung freizuhalten. Durch die mit diesem Bebauungsplan festgelegten Planungsinhalte wird sie an die-

ser Stelle abschlieRend ausgeformt.
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Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Heilbronn — Franken

Die geplante Ausweisung eines ,Sondergebiet® stellt formal die Ansiedlung eines groR3flachigen Lebensmit-
tel-Marktes dar. Sofern eine solche Einrichtung eine regionalbedeutsame Wirkung entfaltet, ist diese gemaf
dem Plansatz 2.4.3.2.3 des Regionalplanes Heilbronn — Franken nur in hierfiir ausgewiesenen ,Vorrangge-
biete” zulassig.

Der geplante Norma-Markt ist, nach der Aussage des Gutachters in seiner erstellten Auswirkungsanalyse
aufgrund seiner Gro3e und Lage im Raum jedoch nicht als ,,regionalbedeutsam® einzustufen. Das Ein-
zugsgebiet des gewahlten Standortes beschrankt sich im Wesentlichen auf das Stadtgebiet von Bad Rap-
penau, und hier auf die Teilorte Zimmerhof und Heinsheim, sowie den nord-dstlichen Kernstadtbereich von
Bad Rappenau.

Demnach werden, bei einer Beschrankung der zulassigen Verkaufsflache auf insgesamt 1.100 m2 (Lebens-
mittel-Markt, einschlieRlich Backerei), das Integrationsgebot, das Kongruenzgebot sowie das Beeintréchti-
gungsverbot eingehalten.

Unter Berticksichtigung des auf der unmittelbar angrenzenden Flache geplanten Neubaugebietes ,Mittlere
Flur“, in welchem zukiinftig ca. 250 Einwohner leben werden, erzielt das Vorhaben gemaf der vorliegenden
Auswirkungsanalyse einen Umsatz von ca. 86 % aus der Stadt Bad Rappenau.

Die Begrenzung der zuléssigen Verkaufsflache gewéhrleistet die Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes,
da es lediglich fur den Lebensmittel-Discounter in der Nachbargemeinde Siegelsbach zu Umverteilungsef-
fekten in einer GrolRenordnung von ca. 5 % kommen kann.

Fur den geplanten Standort spricht die gute, auch ful3laufige Erreichbarkeit des Marktes durch die Einwoh-
ner von Zimmerhof. Eine deutlich bessere Integration des Marktes ergibt sich durch die bereits konkret ge-

plante weitere Wohnbauflache, unmittelbar im Anschluss an den gewahlten Standort des geplanten Marktes.
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In diesem Gebiet wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, weitestgehend nur solche Bauformen entstehen zu
lassen, welche mit dem Boden sparsam umgehen und somit eine hohe Wohndichte gewahrleisten.
Vorgesehen ist die Errichtung von Mehrfamilien-Wohnhausern und Doppelhdausern sowie von Hausgruppen-

Einheiten.

Im Hinblick auf die geplante Ausweisung eines ,Sondergebiet® mit einer Verkaufsflache von 1.100 m2 (ein-
schlie3lich einer Backerei) ist hinsichtlich der Raumwirksamkeit der geplanten Verkaufseinrichtung noch
erganzend festzustellen, dass die Dynamik der letzten Jahre in der Lebensmittel-Einzelhandelsbranche wei-
terhin anhéalt. Zu verzeichnen ist ein von der Kundschaft geforderter stetig steigender Flachenbedarf fur die

Prasentation der Waren und eine damit einhergehende Steigerung des Einkaufskomforts.
Auf die detaillierten Ausflihrungen in der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Norma-Marktes in Bad

Rappenau-Zimmerhof vom Juni 2020, welche eine Anlage dieser Begriindung ist, wird in diesem Zusam-

menhang verwiesen.

V. Stadtebauliche Erlauterungen

Der geplante Standort fir den Norma-Markt ist Bestandteil einer stadtebaulichen Gesamtkonzeption, welche
neben dieser geplanten Einrichtung zur Sicherung der Grundversorgung der Bevélkerung mit Lebensmitteln,
auf einer unmittelbar angrenzenden Flache die Neuausweisung einer Wohnbauflache in einer Gré3e von ca.
1,8 ha vorsieht.

Die Realisierung dieses Wohngebietes wird dazu beitragen, den geplanten Lebensmittel-Markt besser in
das stadtebauliche Geflige zu integrieren, da dieser dann zukinftig an zwei Seiten von einer Wohnbebau-
ung umgeben ist. Die aus der in diesem Gebiet geplanten hohen Wohndichte abzuleitende zusétzliche Kauf-
kraft fand bei der Festsetzung der zulassigen Verkaufsflache Berucksichtigung. Sie gewahrleistet die Einhal-

tung des Integrations- sowie des im Regionalplan formulierten Beeintrachtigungsverbotes.

1. Stadtebauliches Konzept

Die Entwurfs-Konzeption sieht vor, den geplanten Norma-Markt, wie auch das hier vorgesehene Neubauge-
biet, Uber den bestehenden Verkehrskreisel an die ,Zimmerhodfer Strafle” (K2038) anzubinden.

Der vorliegende Entwurf beschreibt die Grundzige der Planung hinsichtlich der Stellung des Baukorpers
sowie die wesentlichen Elemente der zukunftigen ErschlieBung.

Die geplanten ca. 80 Parkplatze werden dem Gebaude vorgelagert angeordnet, so dass der Baukorper
selbst einen Abstand von ca. 45,00 m zum StraRenrand der klassifizierten Strale aufweisen wird. Damit
finden die Vorgaben des StralRengesetzes fur Baden-Wirttemberg hinsichtlich des Anbauverbotes vollum-
féanglich Berticksichtigung. Die innerhalb des 15,00 m-Abstandes vom Fahrbahnrand der KreisstraRe geplan-
ten PKW-Stellplatze werden hierbei keine negativen Auswirkungen auf die Sicherheit des Stral3enverkehrs

haben.
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Weitere Details, wie beispielsweise die einer Eingrinung bzw. Durchgrinung des Plangebietes, werden im

weiteren Planungsablauf dargestellt bzw. in Form weiterer Festsetzungen konkretisiert.

2. Art der baulichen Nutzung/Beschrankung der zuldssigen Verkaufsflache

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht die Ausweisung eines ,Sondergebiet fur die Errichtung eines
Einzelhandelsbetriebes” mit einer Verkaufsflache von maximal 1.100 m2 vor.

Hierin enthalten ist ein Back-Shop, einschlie3lich eines kleinen Café, dessen Verkaufs- bzw. Bewirtschaf-
tungsflache gemaR den formulierten Festsetzungen eine Gesamtgrof3e von 100 m2 nicht tiberschreiten darf.
Die Schriftlichen Festsetzungen beschranken die zum Verkauf zulassigen Sortimente, welche schwerpunkt-

mafig auf Nahrungs-, Genussmittel und Artikel der Gesundheits- und Kérperpflege liegen missen.

Durch die formulierte Obergrenzen einer zulassigen Verkaufsflache von ca. 1.100 m?2 fir den Lebensmittel-
Einzelmarkt kann davon ausgegangen werden, dass der geplante Standort nahezu ausschlie3lich auf die
Versorgung der ortlichen Bevoélkerung ausgerichtet ist und damit ca. 86 % bis 87 % des Umsatzes aus der
Stadt Bad Rappenau selbst generiert werden.

Eine Regionalbedeutsamkeit des Standortes kann damit ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit der Umsetzung des Vorhabens ein wesentlicher Beitrag zur
SchlieBung einer Versorgungslicke fur Zimmerhof und fur die angrenzenden Bereiche geleistet wird.

Die Kommunen im Umland von Bad Rappenau werden durch das Vorhaben nicht tangiert.

Zur Untermauerung dieses Sachverhaltes und zur Darlegung einer raumordnerischen Vertraglichkeit des
Vorhabens, hat die Stadt Bad Rappenau eine auf dieses konkrete Vorhaben hin ausgerichtete Auswirkungs-

analyse erarbeiten lassen. Dieser liegt den Entwurfs-Unterlagen bei.

3. Malf der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird projektbezogen auf eine nicht zu Uberschreitende Grundflache des
Baukdrpers gemal3 § 19 Abs. 2 BauNVO von maximal 1.700 m? festgesetzt. Hierin enthalten ist das im Vor-
habenplan im Detail abgebildete Gebaude mit seiner Verkaufsflache, den Nebenraumen und der Rampe der
Anlieferung. Weitere Bestandteile der Planung sind die angeschlossene Backerei mit dem Verkaufsraum
und den dazugehdrigen Nebenraumen.

Bei der Ermittlung der zulédssigen Grundflache bleiben die im 8 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen un-
berlcksichtigt. Die befestigten Freiflachen, und hier insbesondere der anzulegende Parkplatz, sind hinsicht-

lich ihrer GréRe und Lage entsprechend der Darstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zulas-
sig.

Die maximal zulassigen Geb&udehdhen sind dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu entnehmen. Sie
sind mit einer nicht zu tUberschreitenden Traufh6he von 5,50 m und einer Firsthbhe von maximal 8,75 m

angegeben. Bezugspunkt des Malies ist die Oberkante des RohfuBbodens des geplanten Marktes.
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Dieser wird hinsichtlich der Hohenlage so gewahlt, dass ein barrierefreier Zugang von dem anzulegenden

Parkplatz gegeben ist.

4, Verkehrs-ErschlieBung

Die Anbindung der Parkierungsanlage an das Stral3ennetz sowie die Warenanlieferung fir den Norma-Markt
erfolgen an bzw. Uber den vorhandenen Verkehrskreisel. Damit ist eine Erreichbarkeit mit dem PKW ohne
spurbare Belastung bestehender Wohngebiete mdglich.

Zu diesem Zweck erhdlt die Kreisverkehrsanlage einen vierten Ast, welcher damit zukinftig sowohl den
neuen Lebensmittel-Markt, als auch das geplante Neubaugebiet ,Mittlerer Flur* an das klassifizierte Stra-
Rennetz anbinden soll. Die Kreisverkehrsanlage wird an der Suid-Seite durch ergdnzende Gehwege und neu
anzulegende Querungsstellen erganzt. Damit wird den FuRgangern sowohl von den bestehenden Wohnge-
bieten des Ortsteiles Zimmerhof aus, als auch den Bewohnern des geplanten Neubaugebietes das gefahrlo-

se Erreichen des neuen Marktes auf kurzen Wegen erméglicht.

Die Anlieferungszone des Marktes befindet sich an der Nord-West-Seite und damit an der von der Wohnbe-
bauung abgewandten Geb&audeseite. Sie weist einen Abstand von ca. 80,00 m zur nachstgelegenen Wohn-

bebauung auf.

Grollen Wert legt die Stadt Bad Rappenau auf die Anbindung des Marktes an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr und, wie oben dargestellt, auf kurze und gefahrlose Wegverbindungen zum Lebensmittel-Markt
fur FuRganger und Radfahrer.

Die bestehenden Bushaltestellen sprechen fiir den gewéhlten Standort und bleiben uneingeschrénkt erhal-

ten. Sie sind damit ein wichtiger Bestandteil des ErschlieRungs-Konzeptes.

Die Anlage eines bisher nicht vorhandenen Gehweges an der sid-westlichen Seite der ,Zimmerhofer Stra-
Re“ und eine weitere Querungshilfe im Bereich der Bushaltestellen, mit einer direkten Fu3weganbindung
zum Eingangsbereich des Norma-Marktes, sind weitere, mit der Ansiedlung des Marktes und dem geplanten
Neubaugebiet in Verbindung stehende BaumalRnahmen. Sie befinden sich auRerhalb des Geltungsberei-
ches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Ihre Ausgestaltung wird, aufbauend auf diese Grundkon-
zeption, in einem separaten StraBenentwurf erarbeitet und zu einem spéateren Zeitpunkt mit der zustandigen

Fachbehorde des Landkreises Heilbronn in Abstimmung gebracht.

5. Maflnahmen zur Vermeidung von Immissionskonflikten

Die gewahlte Lage und Ausgestaltung des Plangebietes gewdahreistet, dass die nordlich der Kreisstral3e
vorhandene Wohnbebauung, aber auch das in der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes siid-westlich
des Geltungsbereiches geplante Wohngebiet, durch den Betrieb des Lebensmittel-Marktes keine spirbare
Beeintrachtigungen erfahren werden. Dieses gilt sowohl fir den Zu- und Abfahrtsverkehr der Kunden, als

auch fur die Anlieferung von Waren.
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Die Grundrissgestaltung des Marktes wurde so gewabhlt, dass die Zulieferung an der West-Seite des Gebau-
des und damit abgewandt des geplanten Wohngebietes ,Mittlere Flur” stattfinden wird.

Dariiber hinaus wird in den Schriftlichen Festsetzungen die Vorgabe formuliert, dass eine Warenanlieferung
nur wahrend des Tages, d. h. im Zeitraum von 6.00 Uhr morgens bis 22.00 Uhr abends, erfolgen darf.
Ausnahmsweise kann eine nachtliche Anlieferung genehmigt werden. Die Voraussetzung hierfir ist, dass
auf der Grundlage eines gutachterlichen Nachweises sichergestellt wird, dass auch bei dieser Nachtanliefe-
rung die Orientierungswerte der TA-Larm fir die bestehende, aber auch die geplante Wohnbebauung einge-
halten werden.

Damit sind, auch unter Berlicksichtigung der geringen Frequenz an Zulieferungsfahrten, Immissionskonflikte
weitestgehend ausgeschlossen.

Eine gleichlautende Aussage kann hinsichtlich des Kundenparkplatzes getroffen werden. Dieser wird auf-
grund der geplanten Ladenéffnungszeiten lediglich im Tageszeitraum genutzt. Auf die in diesem Zusam-
menhang formulierte Festsetzung des Bebauungsplanes (Beschrankung der Anlieferungs- und Offnungszei-

ten) wird verwiesen.

Eine Nutzung der entstehenden Freifliche des Parkplatzes als Ubungs- oder Betatigungsflache zur Freizeit-
nutzung durch unbefugte Personen wird durch den Grundstlickseigentimer, auch im Sinne der im Umfeld

vorhandenen bzw. geplanten Wohnbebauung, zur Vermeidung moglicher Larmimmissionen unterbunden.

Die Planungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgten aufgrund der vorhandenen und
geplanten Wohnbebauung unter dem Gesichtspunkt der Vermeidung mdoglicher Immissionskonflikte. Diese
werden weitestgehend vermieden aufgrund der vorgenommenen Standortwahl, aber auch durch die konkre-
te, den Grundriss vorgegebene Organisationsstruktur des Marktes.

Weitergehende Vorgaben zur Konfliktminimierung sind ggf. im Zuge der Ausarbeitung des fir das angren-

zende Wohngebiet aufzustellenden Bebauungsplanes auszuformulieren.

VI. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Die Uberplante Flache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die an die Kreisverkehrsanlage an-
grenzenden Seitenflachen sind mit einer grasreichen, ausdauernden Ruderalvegetation bewachsen.
Schutzgebiete nach dem Naturschutz- und Wasserrecht werden durch den Bebauungsplan nicht tangiert.

Von der Planung ist der landesweite Biotopverbund nicht betroffen.

Im Zuge des Planungs-Prozesses wurden ein Umweltbericht gemaR § 2 a BauGB, einschlie3lich eines
grinordnerischen Beitrages mit einer Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung erarbeitet sowie eine artenschutz-
rechtliche Untersuchung durchgefihrt.

Die hieraus abzuleitenden erforderlichen MaRnahmen wurden in die planungsrechtlichen Festsetzungen
aufgenommen. Die genannten gutachterlichen Ausarbeitungen sind gesonderte Bestandteile der Begrin-

dung.
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Wichtige Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel
Mittlere Flur® sind formulierte Eingriinungs-MaRnahmen sowohl fir den Parkplatz, als auch fir den Anliefe-
rungsbereich und die Riickseite des geplanten Gebaudes (Stid-West-Ansicht).

Sie gleichen die Eingriffe in die Schutzguter ,Pflanzen und Tiere” sowie die mit der Planung einhergehende
Verschiebung des Siedlungsrandes aus.

Vorgesehen sind an der stid-westlichen sowie nord-westlichen Gebietsgrenze geschlossene Heckenstruktu-
ren. Sie sollen der Eingriinung des Plangebietes dienen und gehen auch auf die im Regionalplan Heilbronn
— Franken dargestellte ,Griinzasur Bad Rappenau/Bad Rappenau-Zimmerhof/Bad Wimpfen/Hohenstadt® ein.
Die Planung sieht entlang der K 2038 die Bepflanzung mit finf Einzelbdumen vor. Durch das Anpflanzen
weiterer Baume soll der Parkplatz eine diese Flache zukiinftig verschattende Begriinung erhalten.

Das gruinordnerische Gesamt-Konzept hat die Zielsetzung, eine positive Wirkung im Landschaftsbild zu ent-

falten, ohne hierdurch die Erkennbarkeit des Marktes und damit die Auffindbarkeit zu gefahrden.

Zur Minimierung des zu erwartenden Eingriffes wird die Festsetzung formuliert, dass alle Dachflachen des
Marktes auf einer mindestens 12 cm starken Substratschicht zu begriinen sind. Die Flachen sind extensiv zu
pflegen und als begriinte Dachflachen dauerhaft zu erhalten.

Die getroffene Festsetzung soll dazu beitragen, die Niederschlagsabflussspitzen zu minimieren, das Regen-
wasser zuriickzuhalten und damit auch das Kleinklima zu verbessern.

Dartuber hinaus kdénnen solche Flachen auch Insekten als Lebensraum dienen, den zu erwartenden Eingriff
in das Landschaftsbild schmélern und eine bessere Einbindung in das Landschaftsbild bewirken. Die ver-
bindlich festgesetzte Dachbegriinung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan kompensiert gemaR der Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanzierung teilweise den Eingriff in das Schutzgut ,Boden®.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass auch eine Kombination aus Dachbegriinung und einer Instal-
lation von Modulen zur Erzeugung von elektrischem Strom aus Sonnenlicht méglich und auch wirtschaftlich
sinnvoll ist. Flr den Fall, dass erganzend zur Dachbegrinung Photovoltaik-Module installiert werden, darf
zur Vermeidung zu grof3er Dachlasten die Substratstérke der begriinten Dachflache auf 8 cm reduziert wer-
den.

Das Aufbringen entsprechender Anlagen auf die Dachflachen des Marktes wird ausdricklich empfohlen.

Die fur den Lebensmittel-Einzelhandel erforderlichen PKW-Stellplatze erhalten, um die Eingriffe in die
Schutzguter ,Wasser und ,Kleinklima®“ zu reduzieren, eine durch Drainfugen zu gewahrleistende wasser-

durchlassige Oberflache.

Um schédliche Eintrage in den Boden bzw. in den Wasserkreislauf zu vermeiden, schlie3t der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan die Verwendung von unbeschichteten metallischen Dacheindeckungen bzw. Fassa-
denverkleidungen aus.

Im Sinne des Schutzes von nachtaktiven Insekten werden gemaf der Ziffer 4.4. der Schriftlichen Festset-
zungen nur Leuchten mit insektenschonenden Leuchtmitteln gemal dem aktuellen Stand der Technik zuge-

lassen.
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Die AuRenbeleuchtung wird auf das unbedingt erforderliche Mindestmald beschrankt. Werbeschilder, die in
Richtung der klassifizierten StralRe ausgerichtet sind, werden zugelassen. Sie missen sich jedoch hinsicht-

lich ihrer Lichtintensitat auf ein Mindestmaf3 beschranken.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag hinterfragt, ob durch die geplante MalRnahme die Européischen Vo-
gelarten und die Tier- und Pflanzenarten des Anhangs der FFH-Richtlinien beeintrachtigt werden.

Er kommt zu dem Ergebnis, dass Verbotstatbestande beziglich der Végel ausgeschlossen werden kénnen,
da sich im Plangebiet weder Nistplatze, noch Brutreviere oder relevante Nahrungshabitate befinden.
Ebenfalls konnte die Feststellung getroffen werden, dass das Plangebiet als Lebensraum fiir Zauneidechsen
und Flederméuse nicht geeignet ist. Das Vorhandensein geschuitzter Arten konnte in der abschichtenden
Betrachtung auf der Grundlage vier durchgefiihrter Begehungen letztendlich ausgeschlossen werden.

Durch die geplante MalRnahme im Sinne des § 44 BNatSchG werden keine Verbotstatbesténde eintre-
ten.

Die entstehenden Eingriffe in das Schutzgut ,Pflanzen und Tiere* werden aufgrund der getroffenen Festset-
zungen innerhalb des Plangebietes ausgeglichen.

Beim Schutzgut ,Boden” ist dieses nicht mdglich, so dass ein Kompensationsdefizit in einer GréRenordnung
von ca. 60.000 Okopunkten auRerhalb des Geltungsbereiches auszugleichen ist. Dieses erfolgt einerseits
durch den Abtrag des im Plangebiet vorhandenen guten Oberbodens zur Verbesserung von Boden aul3er-
halb des Plangebietes, andererseits durch einen Zukauf von Okopunkten aus einer genehmigten MaRnahme
im Neckar-Odenwald-Kreis.

VIl. Belange der Landwirtschaft

In die Abwagung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, und hier insbesondere im Hin-
blick auf den gewahlten Standort, fanden die Belange der Landwirtschaft Beriicksichtigung. Bei der Uber-
planten Flache handelt es sich um ein Gebiet der Vorrangflur der Stufe | und damit um Béden mit einer sehr
hohen Qualitat fir die Erzeugung von Nahrungsmitteln.

Fur den gewahlten Standort sprechen die stadtebaulich erforderliche Integration der geplanten Sonderbau-
flache in das Siedlungsgefiige sowie die fur einen solchen Betrieb erforderliche gute Erreichbarkeit. Diese ist
Am gewahlten Standort von Zimmerhof flr den motorisierten Verkehrsteilnehmer gewahrleitet, welcher den
Markt erreichen kann, ohne bestehende Baugebiete durch Immissionen zu beeintrachtigen.

Daruber hinaus hatten bei der Standortwahl die vorhandenen Haltepunkte der Buslinie eine wesentliche
Bedeutung.

Weiterhin uneingeschréankt gewahrleistet ist die Bewirtschaftung der an das Plangebiet angrenzenden ver-
bleibenden Fléachen.

Bei der Erfullung der ausgesprochenen ,Pflanzgebote® sind die Belange der Landwirtschaft zu bertcksichti-
gen, indem ausreichende Abstande der anzulegenden Baum- und Strauchstrukturen zu den landwirtschaftli-

chen Nutzflachen gemaf} dem Nachbarrecht Baden-Wirttemberg eingehalten werden.
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VIIl. Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt aul3erhalb formlich festgesetzter Wasserschutzgebiete.

Aufgrund des Umstandes, dass der geplante Lebensmittel-Markt keine Unterkellerung aufweisen wird, wer-
den lediglich fur die Fundamentierungsbereiche sowie im Rampenbereich gro3ere Griindungstiefen erforder-
lich. Mit einer Grundwasserfreilegung ist somit nicht zu rechnen. Sollte das Grundwasser durch Erdarbeiten
dennoch angeschnitten werden, ist die zustandige Fachbehorde des Landkreises Heilboronn umgehend hier-
von in Kenntnis zu setzen. Auf die unter dem Abschnitt ,B* der Schriftlichen Festsetzungen aufgefiihrten

allgemein gultigen Hinweise wird verwiesen.

Bei eine Verwendung von metallischen Dacheindeckungen oder Fassadenverkleidungen ist zur Vermeidung
von Schwermetalleintrdgen in das Grundwasser ausschlie3lich eine verwitterungsfeste Beschichtung zuléas-
sig.

Das Oberflachenwasser ist maglichst tber eine belebte Oberbodenschicht zur Versickerung zu bringen.

Stellplatze sind so anzulegen, dass das Niederschlagswasser zur Versickerung und Verdunstung gebracht
werden kann. Der Unterbau ist auf diesen Belang abzustimmen.

IX. Belange der Denkmalpflege

Das Uberplante Gebiet befindet sich im Bereich des Kulturdenkmales gemafl § 2 DSchG Nr. 11 ,Bandkera-
mische und mittelneolithische Siedlung®. Im Bereich des noérdlich der Kreisstrale gelegenen Gebietes wurde
1992/1993 eine bandkeramische/mittelneolithische Siedlung dokumentiert, die aller Wahrscheinlichkeit nach
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ihre Fortsetzung findet.

Bei Bodeneingriffen ist daher mit archaologischen Funden und Befunden (Kulturdenkmalen gemaR 8§ 2
DSchG) zu rechnen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass an der Erhaltung der ausgewiesenen archéologischen Kulturdenkmale
grundsatzlich ein offentliches Interesse besteht. Mit diesem Hintergrund wurde parallel zur Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch eine Fachfirma eine archéologische Prospektion
durchgefuhrt. Hierbei traten keine archéologischen Funde zu Tage.

X. Auswirkungen der Solebohrung B14 fiir das Vorhaben

Das Plangebiet liegt im Senkungsbereich der Solebohrung B14. Es ist daher mit Senkungen in GréRenord-

nungen gemaR der nachfolgend abgebildeten Ubersichtsplan zu rechnen :

Zukunftige Auswirkungen auf die geplanten Bauwerke sind daher nicht auszuschlieBen. Je nach Lage der

geplanten Gebaude muss auch mit einseitigen Setzungen gerechnet werden.

Mdgliche Setzungen kénnen grundséatzlich durch bautechnische MaRnahmen aufgefangen werden.
Daher sollten bei der Projektplanung zusétzliche bautechnische MaRnahmen bei der Grindung des Geb&u-
des (z. B. biegesteife Bodenplatte) ergriffen werden.
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XI. Belange des Hochwasserschutzes

Die Flachen des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen gemal der Hoch-

wasserkarte fur Baden-Wiirttemberg auf3erhalb des bei einem Hochwasserereignis Uberfluteten Bereiches.
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Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wirttemberg

XIl.  Ver-und Entsorgung des Sondergebietes

Der Aufbau der Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgt aus einer Gesamtkonzeption heraus, in Verbindung
mit dem unmittelbar angrenzenden geplanten Wohngebiet. Dieses gilt sowohl fir die Entwésserung, die
Wasserversorgung, als auch fiir die Versorgung des geplanten Lebensmittel-Marktes mit elektrischem Strom
und Telekommunikationslinien.

Die am ostlichen Gebietsrand derzeit vorhandene, als Erdkabel ausgefiihrte 20 kV-Erdleitung wird in Ab-

stimmung mit dem Versorgungstrager im Zuge der Baumafinahme verlegt.

Die Flachen des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden im Trennsystem
entwassert. Wahrend die nur sehr geringen Schmutzwassermengen noch in den vorhandenen Mischwas-
serkanal des nord-westlich angrenzenden Baugebietes eingeleitet werden kénnen, ist samtliches von den
Dach- und Parkierungsflachen abflieBende Oberflachenwasser im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Uber eine natirliche Bodenschicht zur Versickerung oder zur Verdunstung zu bringen bzw. zeitverzégert

dem ,,Dobach® zuzufihren.
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Zu diesem Zweck weist der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine ,private Grinflache® fir die Anlage
einer entsprechenden Mulde aus.

Vor Ausfilhrung der MalRnahme wird die Entwasserungs-Konzeption rechnerisch nachgewiesen und mit der
hierfiir zustéandigen Fachbehorde des Landkreises Heilbronn in Abstimmung gebracht.

XIll.  Kostenerstattung

Aufgestellt wird auf der Grundlage des § 12 BauGB ein vorhabenbezogener Bebauungsplan. Durch den
Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages verpflichtet sich der Vorhabentrager dazu, das Vorhaben innerhalb
einer noch festzulegenden Frist durchzufuhren und die Planungs- und ErschlieBungskosten zu tragen.
Hierzu gehoéren die Abwasser- und Wasserversorgungsbeitrage (bei einer zulassigen Traufhdhe von 5,50 m
ergibt sich ein Nutzungsfaktor von 1,25), der Beitrag fur den erforderlichen Stralenbau zur ErschlieBung des
Sondergebietes sowie samtliche Kosten fur die dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zuzuordnenden
internen und externen Ausgleichs-MalRnahmen.

XIV. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich weit eine GesamtgroRe von 0,677 ha auf. Diese unterteilt sich wie folgt :

= Sondergebiet ,Lebensmittelhandel” 0,562 ha
= Offentliche Verkehrsflache 0,085 ha
= private Grinflache 0,030 ha

Aufgestellt : Sinsheim, 30.07.2020/06.06.2021/19.07.2021 — GI/Ru
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