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1. Allgemeines

Die Stadt Bad Rappenau liegt am nordwestlichen Rand des Landkreises Heilbronn im Kraichgau
und wies Ende 2012 20.142 Einwohner auf. Sie setzt sich zusammen aus der Kernstadt mit dem
Siedlungsbereich Zimmerhof und ihren acht Stadtteilen Babstadt, Bonfeld, Fiirfeld, Grombach,
Heinsheim, Obergimpern, Treschklingen und Wollenberg.

Zusammen mit den Gemeinden Kirchhardt und Siegelsbach bildet Bad Rappenau die Vereinbarte
Verwaltungsgemeinschaft und den Verwaltungsraum Bad Rappenau.

Die Stadt Bad Rappenau ist im Regionalplan ,Heilbronn-Franken® als Unterzentrum ausgewiesen
und dem Mittelbereich Heilbronn zugeordnet.

2. Erforderlichkeit der Planung

21 Anlass der Planung

Die im Plangebiet ansassige Raiffeisenmarkt Kraichgau eG méchte ihren Bau- und Gartenmarkt in
Bad Rappenau vergréf3ern, um den Standort attraktiver zu gestalten und damit die Zukunftsfahig-
keit zu sichern. Im gleichen Zuge méchte der ebenfalls im Gebdudekomplex anséssige Netto-
Lebensmittelmarkt seine Verkaufsfliche den heutigen Anforderungen anpassen. Hierflr ist eine
VergréRerung und Verlagerung des Lebensmittelmarkts vorgesehen. Der Lebensmittelmarkt riickt
vom sidwestlichen Ende des Sondergebiets Einzelhandel um rund 130 m nach Osten und damit
néher an die Innenstadt und das 2011 errichtete Einkaufszentrum Schlossarkaden. Die Tankstelle,
die sich bislang unmittelbar vor dem Raiffeisenmarkt befindet, soll aufgrund der VergréRerung des
Gebaudekomplexes um rund 170 m nach Westen verlagert werden.

Notwendig ist dafiir eine Anderung des seit 23.10.2008 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Auf der
Hohe" im westlichen Teilbereich. AuRerdem wird der Geltungsbereich nach Westen um rund
0,5 ha erweitert, um die Tankstelle verlagern zu kénnen. Hierfiir ist eine Teilaufhebung und Uber-
planung des seit 04.02.1993 rechtskréftigen Bebauungsplans ,,Am Schafbaum* notwendig.

2.2 Ziele und Zwecke der Planung

Im seit 23.10.2008 rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Auf der Héhe* ist fiir den von der Anderung
betroffenen Bereich im westlichen Teil ein Sondergebiet Einkaufszentrum (SOgxz) ausgewiesen.
Im Osten befindet sich derzeit ein gewerblicher Betrieb (Raiffeisen Landtechnik GmbH), der im Zu-
ge der Erweiterung des vorhandenen Raiffeisenmarkts abgerissen werden soll. Das bestehende
Sondergebiet wird erweitert.

Der bestehende Bebauungsplan ,Auf der Hohe“ setzt eine maximale Verkaufsflaichenbegrenzung
von 3.500 m? fir das Sondergebiet Einkaufszentrum fest. Dies entspricht etwa der bisherigen Nut-
zung. Um die Zukunftsfahigkeit des Raiffeisenmarkts zu sichern ist jedoch eine Erhéhung der zu-
lassigen Verkaufsflache auf rund 5.200 m? notwendig.

Gleiches gilt fur den im Sondergebiet ansassigen Lebensmittelmarkt. Die im Jahr 2008 vorge-
nommene Festsetzung von maximal 800 m? ist nicht mehr zeitgemafl. Um eine modernere Prasen-
tation der Waren in der heute @blichen Sortimentsvielfalt zu ermdéglichen und weiterhin fir Kunden
attraktiv zu bleiben, ist eine Erweiterung um rund 250 m? auf insgesamt 1.050 m? notwendig. Au-
Rerdem soll hier ein Backshop ergénzt werden, der rund 80 m? Verkaufsflache benétigt. Das Ge-
baude wird zudem um rund 130 m nach Osten verlagert, um eine bessere Anbindung an Kaufland
(rund 150 m entfernt), das Einkaufszentrum Schlossarkaden (rund 300 m entfernt) und die Innen-
stadt Bad Rappenaus (rund 1 km entfernt) zu erlangen.

Dariiber hinaus wird der Bebauungsplan nach Westen erweitert. Das Sondergebiet Einkaufszent-
rum wird um rund 0,5 ha auf die bislang als éffentliche Griinfliche genutzte Flache ausgedehnt,
um hier die Tankstelle sowie Stellplatze zu errichten.
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Die Bebauungsplanénderung und -erweiterung dient der Sicherung der vorhandenen Einzelhan-
delsbetriebe und der Versorgung Bad Rappenaus mit Bau- und Heimwerker- sowie Gartenbedarf
bzw. Lebensmittein. Die Stadt Bad Rappenau unterstiitzt diese Manahmen und strebt daher eine
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Auf der Hhe* an, um eine Rechtsgrundlage fiir
die UmbaumaRnahmen und Erweiterungen im Sondergebiet Einkaufszentrum zu schaffen.

2.3 Anwendung der Neuregelungen der BauGB-Novelle 2007

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsgefiiges von Bad Rappenau (s. hierzu auch Kapitel
4.1). Geman der ab 01.01.2007 gultigen Neuregelung des BauGB ist der Bebauungsplan deshalb
als ,Bebauungsplan der Innenentwickliung” geméaf § 13a BauGB einzustufen, bei dem das verein-
fachte Verfahren nach § 13 (2) und (3) BauGB angewendet werden kann. Die hierfir notwendigen
Zulassigkeitsmerkmale werden erfillt:

= Die zuldssige tiberbaubare Grundstiicksflache nach § 19 (2) BauNVO betréagt inklusive der Be-
standsbebauung rund 19.000 m2. Darlber hinaus sind die Grundflichen der Bebauungsplane,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt worden
sind, mitzurechnen:

- Bebauungsplan ,Kleintierzuchtanlage“: Grundflachenzahl: rund 1.700 m?
- Bebauungsplan ,Auf der Héhe": Grundflachenzahl (ohne Erweiterungsflache): rund 40.000 m?

In der Summe ergibt sich somit eine mdgliche iberbaubare Grundfldche von etwa 60.700 m2
Aus diesem Grunde und auch weil die zuldssige Verkaufsflaiche des Bebauungsplans tber
dem gesetzlichen Schwellenwert von 5.000 m? liegt, ist eine Vorpriifung der Umweltvertraglich-
keit (UVP) gemaR § 13a (1) 1 BauGB erforderlich. Die Ergebnisse der UVP-Vorpriifung werden
in Kapitel 12.1 dargestellt. Gem&R den dortigen Erlduterungen sind keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

= Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach dem
UVPG begriindet, da im Sondergebiet nur Einzelhandel und keine erheblich belédstigenden
Gewerbebetriebe zul&ssig sind.

= Eine Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten ist durch das Planvorhaben auf-
grund der groRen Distanz von tber 1,0 km zur &rtlichen Schutzgebietskulisse nicht zu erwar-
ten.

Eine Vorpriifung des Einzelfalls auf Umweltvertraglichkeit gem. § 13a (1) 2 BauGB wurde durchge-
fuhrt. Diese liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei. Im Verfahren wird deshalb geméan § 13a (3)
BauGB auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichts ver-
zichtet.

3. Ubergeordnete Planung

Bebauungsplédne sind gemal den gesetzlichen Vorgaben aus den (ibergeordneten Planungsebe-
nen zu entwickeln. Fir die Bebauungsplananderung und -erweiterung ,,Auf der H6he* sind dabei
folgende Vorgaben zu beachten.

3.1 Regionalplan ,,Heilbronn-Franken 2020

Bad Rappenau liegt auf der Landesentwicklungsachse Heilbronn - Bad Rappenau - Sinsheim.
Nach den Vorgaben des Regionalplans ist Bad Rappenau ein verstarkt zu entwickelnder Sied-
lungsbereich, durch den die Entwicklungsachse weiter ausgepragt und aufgegliedert werden soll.

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte des giltigen Regionalplans als Siedlungsflache ,In-
dustrie und Gewerbe* nachrichtlich dargestellt.

Das Plangebiet befindet sich aulerhalb des in der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heil-
bronn-Franken 2020 ausgewiesenen Ergénzungsstandorts fUr nicht-zentrenrelevante Einzelhan-
delsgrofRprojekte. Da es sich bei der Anderung und Erweiterung des Bau- und Gartenmarkts sowie
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des Lebensmittelmarkts um einen Bestandsstandort handelt, entspricht die Planung dennoch den
Grundsétzen der Raumordnung.

3.2 Flachennutzungsplan — Erforderlichkeit eines Parallelverfahrens
Abblldung 1: Ausschnm‘ aus dem rechtskréftigen FNP
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D;rgtellung unmalstablich

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft verfiigt iber eine mit Datum vom 09.10.2003 genehmig-
te 4. Anderung des Flachennutzungsplans. Im Bereich des Plangebiets ist im rechtskréftigen Fla-
chennutzungsplan bereits ein Sondergebiet flir gro¥flachigen Einzelhandel dargestellt. Die Erwei-
terungsflache des Bebauungsplans ist als Gewerbefldche ausgewiesen. Die Planung entspricht
damit nur zum Teil dem Entwicklungsgebot nach § 8 (2) BauGB. Der Fléachennutzungsplan wird im
Rahmen der néchsten Fortschreibung angepasst.

4, Bestandssituation

4.1 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt innerhalb der bestehenden Siedlungsflachen und ist den Gewerbefidchen im
Siidwesten der Stadt Bad Rappenau zuzuordnen.

Das Plangebiet umfasst die Flachen des Sondergebiets fiir Einkaufszentren sowie einen Teil der
Flachen des Gewerbegebiets im Bereich des rechtskréftigen Bebauungsplans ,Auf der Hohe", Flst.
Nr. 4818/1, 6289 und 6290. Dariiber hinaus wird ein Teil der Grinfliche des Bebauungsplans ,Am
Schafbaum® mit einbezogen, so dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Auf der Héhe"
erweitert wird. Der Bebauungsplan ,Am Schafbaum* wird in diesem Bereich aufgehoben.
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1: Lage im Raum
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Darstellung unmaBstablich; Kartengrundlage: Google Earth

4.2 Seitheriger Rechtszustand

Das Bauvorhaben liegt innerhalb des seit 23.10.2008 rechtskréftigen Bebauungsplans ,Auf der
Héhe" sowie zum Teil innerhalb des seit 04.02.1993 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Am Schaf-
baum?®.

4.3 Planaufhebungen

Um die geplante Verlagerung der Tankstelle um rund 170 m nach Westen zu erméglichen, muss
ein Teilbereich des seit 04.02.1993 rechtskréftigen Bebauungsplans ,Am Schafbaum® aufgehoben
werden. Die Abgrenzung des rund 0,5 ha groRen Bereichs wird in einem Aufhebungsplan darge-
stellt.

4.4 Bestehende Nutzungen im Plangebiet

Innerhalb des Anderungsbereichs befindet sich ein Gebdudekomplex, in dem ein Raiffeisenbau-
markt, ein Lebensmittelmarkt, ein Backer und ein Schliisseldienst/Schuster untergebracht sind. Vor
dem Gebé&ude befindet sich zudem eine zum Raiffeisenmarkt gehorige Tankstelle. Im Osten befin-
det sich ein Gebdude der Raiffeisen Landtechnik GmbH, das abgerissen werden soll.

Dariber hinaus wird ein 0,5 ha groRer Bereich nérdlich des Stralbachs mit in das Plangebiet ein-
bezogen. Hier befindet sich eine Griinfliche des Bebauungsplans ,Am Schafbaum®. Auf dieser
befinden sich Wiesenflachen, ein galeriewaldartiges Gehdlz und am stdlichen Rand entlang des
Straflbachwegs der grabenartig ausgebaute Stralbach. Am nérdlichen Rand wird die Griinfliche
durch die RaiffeisenstraBe begrenzt, die von hochstdmmigen Einzelbdumen gesdumt wird. Die
Karte der altlastverdachtigen Flachen des Landkreises Heilbronn weist fiir die Flache eine Altde-
ponie ,Am Schafbaum” (00322) aus. Um eine mdégliche Bebaubarkeit der Flachen zu prifen, wur-
den im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens eine umwelttechnische Untersuchung und ein Inge-
nieurgeoclogisches Gutachten erstellt. Die Ergebnisse der Gutachten werden in Kap. 11 zusam-
mengefasst.
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4.5 Umgebungssituation

Nordlich grenzt die RaiffeisenstraBe unmittelbar an das Plangebiet an. Auf der gegenlberliegen-
den Stralenseite befinden sich die Gewerbegebietsflichen des ,Gewerbeparks am Schafbaum®”.
Hier hat sich ein Sonderpostenmarkt (Happy Shopping) angesiedelt.

Ostlich schlieRt der bestehende Bebauungsplan ,Auf der H6he* mit Gewerbegebietsfléchen an.
Angrenzende Nutzung ist hier eine Diskothek (TanzTempel).

Sidlich befindet sich ein Schitzenheim, westlich grenzen die Fldchen des Kleintierzuchtvereins
Bad Rappenau sowie eine Grinflache an.

5. VergroBerung eines Baumarkts

5.1 Projektbeschreibung

Der Raiffeisenmarkt Bau & Garten, der sich zusammen mit der Raiffeisen-Landtechnik und der
Tankstelle in der Raiffeisenstralle 29 in Bad Rappenau angesiedelt hat, plant eine VergréfRerung
seiner Verkaufsflache, um seine Zukunftsfahigkeit zu verbessern. Dazu soll die bisherige Verkaufs-
flache von ca. 2.800 m? auf etwa 5.225 m? erweitert werden.

Der Flachen- und Sortimentsschwerpunkt liegt gemal den Angaben von Raiffeisen bei baumarkt-
typischen nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Hinzu kommen noch die raiffeisen-typischen
Randsortimente wie z.B. Getranke, regionale Lebensmittel, Tiernahrung und Zubehér, Spielwaren,
Arbeitskleidung.

Sortiment Iinnenbereich Aufenbereich Gesamt

Raiffeisenmarkt 1.165 m? 475 m? 1.640 m?

Baumarkt/Baustoffe 3.200 m? 385 m? 3.585 m?
4.365 m? 860 m? 5.225 m?

Aufgrund dieser geplanten Anderungen wurde durch die BBE Beratungsgesellschaft eine Wir-
kungsanalyse erstellt.

Die wesentlichen Ergebnisse werden nachfolgend dokumentiert. Einzelheiten kénnen dem Gutach-
ten entnommen werden. Das Dokument ist als Anlage dem Bebauungsplan beigeftigt.

5.2 Wirkungsanalyse des Planvorhabens

Der Standort des Raiffeisenmarkts befindet sich unweit des Verbrauchermarkts Kaufland und ist
als nicht-integrierte Lage einzustufen. Zentrenrelevante Randsortimente dirfen daher nur be-
schrankt angeboten werden und umfassen maximal 400 m?, Nicht-zentrenrelevante Randsortimen-
te werden auf weiteren rund 400 m? angeboten.

Das Gutachten untersucht die Marktvertraglichkeit der geplanten Erweiterung fiir Bad Rappenau,
die Gemeinden Siegelsbach und Hiiffenhardt im erweiterten Einzugsgebiet und die Gemeinden
Kirchardt und Bad Wimpfen in der Randzone. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass
~unter Berlcksichtigung der starken Mitbewerbersituation im Umland [...] die Erweiterungsabsicht
des Raiffeisenmarkts in Bad Rappenau zur Existenzsicherung durchaus nachvollzogen® werden
kann.

Der Umsatzabzug, der durch die Erweiterungsflache des Raiffeisenmarkts in Bad Rappenau ent-
steht, wird gering ausfallen und im Schnitt bei unter 5 % liegen.

5.2.1  Vollversorgungsfldche

Rein rechnerisch ergibt sich fir den Raiffeisenmarkt eine Vollversorgungsfidche im Bau- und
Heimwerkbereich im Bereich der Verwaltungsgemeinschaft von Bad Rappenau, Kirchardt und Sie-
gelsbach von ca. 4.800 m? Verkaufsflache, ohne Zuschiag aufgrund der Wohngeb&udestruktur in
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der Region und ohne Berticksichtigung der traditionellen raiffeisen-typischen Randsortimente wie
regionale Lebensmittel/Mihlenprodukte, Getrédnke, Tiernahrung/Zubehdr, spezielle Spielwaren und
Arbeitskleidung.

AuBerdem muss berticksichtigt werden, dass ein Teil des spezifischen Raiffeisensortiments sich in
erster Linie nicht an Endverbraucher, sondern an Landwirte, Gértner, gewerbliche Kunden wendet.
Der Raiffeisenmarkt erfillt somit eine wichtige Versorgungsfunktion im ,landlich orientierten* Raum
und ist unter der Pramisse ,Vollversorgungsflache” mit den geplanten rund 5.200 m? Verkaufsfla-
che keinesfalls berdimensioniert.

5.2.2 Kaufkraftbindung und Umsatzmdglichkeit

Unter Berlicksichtigung der Mitbewerbersituation in Bad Rappenau und im Umland werden mégli-
che Marktanteile bzw. die Kaufkraftabschépfungsquote des Planobjekts untersucht. Fir Bad Rap-
penau wird eine Marktbindung von 40 % (ca. 5 Mio. EUR) unterstelit. Fir Siegelsbach diirfte die
Marktabschépfungsquote bei rund 40 %, fiir Kirchardt bei rund 20 % liegen. Dies entspricht rund
1,1 Mio. EUR. Fiir Hiffenhardt kann eine Quote von rund 25 %, fiir Bad Wimpfen nur von etwa
15 % erreicht werden.

Insgesamt ergibt sich dadurch ein Planumsatz in Héhe von rund 7,3 Mio. EUR bzw. eines Mehr-
umsatzes im Vergleich zum jetzigen Raiffeisenmarkt in Héhe von 3,4 Mio. EUR. Den relevanten
Mitbewerbern wird dadurch maximal 5 % ihres Umsatzes entzogen, exklusive der nicht baumarkt-
typischen Randsortimente sogar nur unter 4 %.

5.3 Vorgaben des Einzelhandelserlasses Baden-Wiirttemberg

Zur Uberpriifung der Vertréglichkeit von groRflachigen Einzelhandelsprojekten ist der Einzelhan-
delserlass von Baden-Wirttemberg von 2001 (Rechtskraft) maRgeblich. Unter Beriicksichtigung
der raumordnerischen Erfordernisse sollen sich danach grof¥flachige Einzelhandelsprojekte (in der
Regel ab 800 m? VK-Fliche) in das zentralértliche Versorgungssystem einfligen. Als Regelung ist
gemal Einzelhandelserlass beziiglich der Ansiedlung groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe folgen-
des zu beachten:

(1) Kongruenzgebot
(2) Beeintrachtigungsverbot
(3) Integrationsgebot

5.3.1  Kongruenzgebot

Der Schwellenwert von 30 % Umsatzanteil mit Kunden von auRerhalb des Verflechtungsbereichs
gemaR Einzelhandelserlass wird durch den Raiffeisenmarkt deutlich unterschritten. Der Umsatzan-
teil liegt laut Gutachten bei rund 67 % bezogen auf Bad Rappenau bzw. rund 82 % bezogen auf
die Verwaltungsgemeinschaft. Das Kongruenzgebot wiirde somit eingehalten.

5.3.2  Beeintrachtigungsverbot

Der Schwellenwert von 20 % Umsatzlenkung geméB Einzelhandelserlass wird unter den gemach-
ten Annahmen deutlich unterschritten. Das Beeintrachtigungsverbot wird nicht verletzt.

Entsprechend den Vorgaben im aktualisierten Méarkte- und Zentrenkonzept ist jedoch eine Begren-
zung der zentrenrelevanten Randsortimente auf unter 400 m? notwendig, um erhebliche negative
stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen zu vermeiden.

5.3.3 Integrationsgebot

Bei dem Raiffeisenmarkt handelt es sich um einen bestens eingefiihrten Einzelhandelsbetrieb mit
Schwerpunkt bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Die geplante Erweiterung kann unter
dem Gesichtspunkt der ,Existenzsicherung” am ,Altstandort” nachvollzogen werden.
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5.4 Ergebnis und Zusammenfassung

Fir den Raiffeisenmarkt in Bad Rappenau ist bei Ansatz von ca. 5.200 m? Verkaufsflache nach der
Erweiterung ein Planumsatz als Umsatzmdéglichkeit von ca. 7,3 Mio. EUR p.a. anzusetzen. Der
mégliche Umsatzzuwachs gegenliber dem ,Altobjekt” belduft sich auf ca. 3,4 Mio. EUR.

Das Kongruenzgebot, das besonders relevante Beeintrachtigungsverbot und das Integrationsver-
bot werden nicht verletzt. Der erweiterte Raiffeisenmarkt wird unter Berlicksichtigung der auf die
Region zugeschnittenen Sortimentskonzeption eine wichtige Versorgungsfunktion ausiiben.

6. VergréBerung eines Lebensmitteldiscounters

6.1 Projektbeschreibung

In dem Gebdudekomplex des oben beschriebenen Raiffeisenmarkts befindet sich neben dem
Baumarkt noch ein Netto-Marken-Discount. Durch den geplanten Umbau des Raiffeisenmarkts
werden die Flachen des Lebensmittelmarkts mit Gberplant. Vorgesehen ist eine Verlagerung des
Netto-Markts vom westlichen Ende des Gebaudekomplexes an das ¢stliche Ende. Damit riickt der
Lebensmittelmarkt ndher an die integrierten Lagen von Bad Rappenau. Die Entfernung zu dem
ebenfalls in der RaiffeisenstraBen ansassigen Einkaufszentrum Schlossarkaden betragt dann nur
noch rund 300 m. Von positiven Austauschbeziehungen zu den Schiossarkaden ist daher auszu-
gehen.

Die Firma Netto méchte im Zuge der UmbaumafRnahmen die neue Filiale mit dem Standardgrund-
riss (,LL-4") errichten. Dies bedeutet eine VergrofRerung der Verkaufsfliche von bisher rund
800 m? auf rund 1.050 m2. Zusétzlich soll ein rund 80 m? grofRer Backshop mit Cafe und Aullenbe-
wirtung eréffnet werden. Die erweiterte Verkaufsfliche wird vor allem fiir eine grofRziigigere Wa-
renprasentation genutzt, wesentliche Sortimentsverdnderungen bzw. -erweiterungen sind nicht
vorgesehen.

Grundlage fiur die Prifung der Vertraglichkeit dieser Planung ist die Wirkungsanalyse der BBE-
Baden-Wirttemberg GmbH vom Mai 2014. Die wesentlichen Ergebnisse werden nachfolgend do-
kumentiert. Einzelheiten kbnnen dem Gutachten enthommen werden. Das Dokument ist als Anla-
ge dem Bebauungsplan beigefligt.

6.2 Beurteilung der Wirkungen

Die Auswirkungen der Flachenerweiterung beim Netto-Markt sind unter Beriicksichtigung der stad-
tebaulichen und raumordnerischen Regelungen fiir EinzelhandelsgroRprojekte der Landes- und
Regionalplanung zu priifen.

Relevant sind in diesem Zusammenhang das Kongruenzgebot, das Beeintrachtigungsverbot und
das Integrationsgebot entsprechend der Konkretisierung im Einzelhandelserlass Baden-
Wiirttemberg.

6.2.1  Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot wird durch das Planvorhaben nicht verletzt. Der Umsatzanteil des erweiter-
ten Planvorhabens mit Kunden aus dem Umland wird unter den gemachten Annahmen mit ca. 20-
24 % (best-case und worst-case) bzw. inklusive Géaste mit ca. 24 % deutlich unter dem Schwel-
lenwert von 30 % nach Kongruenzgebot liegen.

6.2.2 Beeintrachtigungsverbot

Die Verlagerung verbunden mit einer Fldchenerweiterung wird in Bad Rappenau zu einer Umsatz-
lenkung im bestehenden Lebensmitteleinzelhandel von durchschnittlich ca. 5 % fiihren. Im Best-
case-Fall ist eine Umsatzlenkung von 2-3 % zu unterstellen.
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Insgesamt wird das Beeintrdchtigungsverbot durch die Planvorhaben nicht verletzt. Der Schwel-
lenwert von 10 % Umsatzabzug, ab dem in der Regel negative Auswirkungen in nicht unerhebli-
chem Mafe unterstellt werden, wird weit unterschritten.

6.2.3 Integrationsgebot

Die Erweiterung der Verkaufsfliche hat auch unter Einbeziehung des benachbarten Raiffeisen-
markts keine (bergemeindlichen Wirkungen und ist damit nicht als regionalbedeutsames Einzel-
handelsgrofprojekt anzusehen. Zudem werden keine wesentlich verdanderten Kundenstréme gene-
riert, da es sich um eine schon im Bestand vorhandene Lebensmittelversorgung handelt. Daher
kann der Lebensmittelmarkt auch aulRerhalb des abgegrenzten Vorranggebiets angesiedelt wer-
den. Dem Integrationsgebot wird somit entsprochen.

6.3 Ergebnis und Zusammenfassung

In der vorgesehenen Flachenvergréerung bzw. dem unterstellten Umsatzzuwachs am gegenwar-
tigen Betriebsstandort sind auch beim Worst-Case-Ansatz keine stadtebaulichen Negativwirkun-
gen zu erwarten. Der Flachenbedarf begriindet sich aus einer betriebsnotwendigen Attraktivitats-
erhdhung, die der Sicherung des Lebensmittelmarkts am Standort dient. Relevante Sortimentser-
weiterungen werden nicht stattfinden.

Das Kongruenzgebot, das Beeintrachtigungsverbot und das Integrationsverbot werden nicht ver-
letzt. Insgesamt wird die geplante Erweiterung daher positiv bewertet.

7. Stadtebauliche Konzeption

Das Bebauungskonzept des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Auf der Hé6he" wird im Rahmen der
Bebauungsplananderung gedndert und erweitert. Das Sondergebiet wird um 4.900 m? nach Osten
hin vergréRert. Die éstlich angrenzende Gewerbegebietsfléche wird daftr verkleinert.

Als gravierender ist der Eingriff in den rechtskréftigen Bebauungsplan ,Am Schafbaum” zu bewer-
ten. Hier wird eine bislang als Grinflache genutzte Flache aufgegeben, um dort das Sondergebiet
Einzelhandel fur einen Tankstellenstandort und zusétzliche Stellplatze zu vergréRern. Ausgleichs-
mafnahmen flr diesen Eingriff werden in Kapitel 8.1 dargestellt.

Die Zufahrt zur Kleintierzuchtanlage und dem Schitzenheim, die stidwestlich von dem Raiffeisen-
markt liegen, wird im Zuge der Neuplanung verlegt. Der 6ffentliche Feldweg wird zugunsten der
inneren ErschlieRung des Sondergebiets Einzelhandel aufgegeben. Als neue Zuwegung wird ein
rund 4 m breiter ErschlieBungsweg angelegt, der die Kleintierzuchtanlage und das Schiitzenheim
von Nordwesten an die Raiffeisenstrale anbindet. Im nérdlichen Bereich wird der Weg auf rund
7 m aufgeweitet, um hier die Zufahrt zur Tankstelle sowie Begegnungsverkehr von LKW und land-
wirtschaftlichen Fahrzeugen zu ermdéglichen.

Der innerhalb der Griinflache verlaufende StraRbach wird in einem Teilbereich — zur Herstellung
der neuen ErschlieBungsstraRe — verdolt. Im &stlichen Bereich bleibt der Straflbach als offener
Graben bestehen. Die Flache des StraBbachs sowie der Uferbdschungen wird als 6ffentliches
Gewdsser bzw. offentliche Grinfliche ausgewiesen. Der sidliche und nérdliche Gewéasserrand-
streifen wird von der Raiffeisenmarkt Kraichgau eG erworben. Der stidliche Teil wird als Parkplatz
genutzt, der nérdliche Teil begriint und mit hochstdmmigen Baumen und niedrig gehaltenen Strau-
chern bepflanzt.

Das Pflanzgebot fiir eine ansprechende Seitenraumausbildung entlang der HaupterschlieBungs-
stralRe gilt weiterhin wie im bisherigen Bebauungsplan. Aufgrund der Verlegung des Feldwegs ent-
fallen allerdings sechs Baume, die zum Erhalt festgesetzt waren, sowie ein Pflanzgebot. Diese
Eingriffe werden durch entsprechende AusgleichsmafRnahmen kompensiert.

Dariiber hinaus wurden in der Planzeichnung Anpassungen vorgenommen, um die Zufahrt zu den
neu anzulegenden Parkplatzen zu ermdglichen. Da sich die Einfahrt zu den Parkplétzen nach Os-
ten verschiebt, wird eine durchgehende Baumreihe nérdlich des geplanten Lebensmitteldiscounter-
Neubaus festgesetzt.
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Statt einer bislang zuldssigen Gebaudeldnge von 150 m werden Gebdude mit einer Lénge von
180 m zugelassen, um den geplanten Anbau an den Bau- und Heimwerkermarkt zu ermdglichen.

7.1 Flachenbilanz

Stadtebauliche Flachenkennwerte

Flachenbezeichnung Fldche in m? Anteil in %
Gesamtflache 24.960 100,0
Verkehrsfldche ( Fahrbahn, Gehweg ) 455 1,8
Verkehrsgriin 120 0,5
Offentliche Griinflichen ( einschl. StraRbach ) 320 1,3
Private Grinflachen 290 1,2
Nettobauland 23.770 95,3
8. Umfang der Plandnderung

Der Bezugsplan ,Auf der Hohe* behélt mit Ausnahme der nachfolgenden Anderungen seine volle
Giiltigkeit:

Der Geltungsbereich wird um rund 4.900 m? nach Westen vergréRert. Hier wird eine bis-
lang als Grinflache ausgewiesene Flache zu einem Sondergebiet bzw. zu einer 6ffentli-
chen Stralle umgewandeilt.

Das Sondergebiet wird in zwei Teilbereiche SO1: ,Sondergebiet fur einen Lebensmittel-
markt mit Backshop® und SO2: ,Sondergebiet fiir einen Bau- und Gartenmarkt mit Tankstel-
le* unterteilt.

Aufgrund der geplanten Vergr6Rerung des Raiffeisenmarkts und des Netto-Markts ist die
Anderung der planungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Hin-
blick auf die zuldssigen Nutzungen im SO1 und SO2 erforderlich. Durch eine Erhéhung der
jeweiligen Verkaufsflachen kann eine Sicherung der beiden Geschéfte am bestehenden
Standort erreicht werden. Folgende Verkaufsflachen werden daflr benétigt:

= im SO1: 1.060 m? fiir den Lebensmittelmarkt und rund 80 m2 fiir den Backshop
» im SO2: 5.250 m? fiir den Bau- und Gartenmarkt zzgl. 100 m? fiir den Tankstellenshop

Insgesamt ergibt sich damit eine maximale Verkaufsfliche von max. 6.500 m? statt ur-
spriinglich maximal 3.500 m2.

Das Sortiment des Bau- und Gartenmarkts wird flichenméBig eingegrenzt, um eine einsei-
tige Sortimentsorientierung zu vermeiden, die méglicherweise stadtebaulich und raumord-
nerisch nicht erwilinscht ist. Durch die Sortimentsbeschréankung wird der typische Sorti-
mentszuschnitt eines Raiffeisenmarkts im Sinne des Gutachtens der BBE abgebildet. Um
fir den Baumarkt einen gewissen Gestaltungsspielraum offen zu lassen, weisen die Fla-
chen — unter Wahrung der Gesamtverkaufsfldche — folgende Maximalgrenzen auf:

= Pflanzen und Garten: 2.500 m?
= Baustoffe: 1.500 m?

» Fliesen und Sanitédr: 700 m?

= Werkzeuge: 700 m?

» Holz und Boden: 1.000 m?
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= Elektro: 1.000 m?

= Zentrenrelevante Randsortimente (Non-Food/Aktionsware): Um eine Vertraglichkeit mit
dem innerstadtischen Handel zu gewahrleisten, wird die Verkaufsflache im Bereich der
zentrenrelevanten Randsortimente wie Spielwaren, Arbeitskleidung, Haushaltswaren
und Lebensmittel — entsprechend der Empfehlung des Markte- und Zentrenkonzepts —
auf 400 m? begrenzt. Die Verkaufsflache liegt damit unterhalb von 10 % der Gesamt-
verkaufsflache.

Im Bereich des Lebensmitteldiscounters findet eine Begrenzung auf 1.130 m? (inkl. Back-
shop) statt.

Durch den geplanten Anbau an den bestehenden Baumarkt verlangert sich die Gebaude-
kante auf rund 170 m. Die maximal zuldssige Gebdudelange wird in den textlichen Festset-
zungen und in der Planzeichnung auf diesen Wert erhdht.

Die bisher festgesetzte griinordnerische Konzeption wird im Anderungsbereich an die neuen Pla-
nungen angepasst und im Erweiterungsbereich erganzt. Im Einzelnen umfasst sie folgende we-
sentliche Punkte:

9.

Die Pflanzgebote im Norden des Bebauungsplangebiets bleiben erhalten, werden jedoch
geringflgig verkieinert, um ausreichend Platz fir die Anlage der Steliplatze auf den Privat-
flachen zu sichern. Die Pflanzgebote dienen einer randlichen Eingriinung, die der Gestal-
tung der Ubrigen Raiffeisenstrafe entspricht.

Sechs Bdume, die an der bisherigen nordwestlichen Parkplatzgrenze zum Erhalt festge-
setzt waren, werden durch die Umgestaltung der Flachen abgeholzt. Die Erhaltungsgebote
entfallen somit.

Das Anpflanzgebot im Siden des Plangebiets wird zu einem Erhaltungsgebot umgewan-
delt, da die Anpflanzungen mittlerweile Bestand sind.

Im westlichen Erweiterungsbereich entfallen rund zehn Anpflanzgebote von Einzelbdumen
sowie eine Offentliche Griin- und Ausgleichsfldche. Hier werden insbesondere im Bereich
des StralRbachs und zur Auflockerung der Parkplatzfliche Pflanzgebote festgesetzt. Au-
Rerdem wird ein Teilbereich des StraRbachs sowie des nérdlichen Gew&sserrandstreifens
zum Erhalt festgesetzt.

Zusétzlich wird ein Hinweis zu Baufeldraumung und Gehdlzrodung ergénzt, um bei eventu-
ell notwendigen BaumaRnahmen die vorhandene Tierwelt zu schitzen. Auf § 44 BNatSchG
wird verwiesen.

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten wird die Festsetzung insektenschonender Beleuch-
tung aufgenommen.

Des Weiteren behalten alle bisherigen 6kologisch wirksamen Festsetzungen wie die Ver-
wendung wasserdurchldssiger Beldge, Vermeidung unbeschichteter metallischer Dachein-
deckungen etc. ihre Giiltigkeit.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung im Plangebiet ist wie bisher lber die Raiffeisenstrale sichergestelit. Zu-
sétzlich dazu wird im Westen des Plangebiets ein neuer Wirtschaftsweg angelegt, tiber den sowohl
das Plangebiet als auch die dahinterliegenden Flachen (Kleintierzuchtverein, Schitzenhaus, land-
wirtschaftliche Fldchen) erschlossen werden.

10.

Technische Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets erfolgt wie bisher (ber die vorhandenen bestehenden Lei-
tungsnetze: Die Entwasserung erfolgt iber den bestehenden Mischwasserkanal in Raiffeisenstra-
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Re. Die Brauch- und L&schwasserversorgung erfolgt Uber das értliche Versorgungsnetz. Die
Stromversorgung wird ebenfalls (iber das bereits bestehende Netz sichergestelit.

Im Rahmen der Behd&rdenbeteiligung erfolgt nochmals eine Abstimmung mit allen wesentlichen
Tragern der értlichen Ver- und Entsorgung.

11. Altlastverdachtsflache

Im Ergebnis der umwelttechnischen Untersuchung wird festgehalten, dass auf Grundlage der phy-
sikalischen und chemischen Zusammensetzung der Aufflllungen der Altablagerung die geplante
Umnutzung als Parkplatzflaiche mdéglich ist. Die angetroffenen Auffiillungen kénnen aus gutachter-
licher Sicht im Zuge der BaumaRnahme auf dem Grundstiick — je nach Planung der Geldndehdhen
— unterhalb des Parkplatzaufbaus verwertet werden.

Einschrénkungen aufgrund von Deponiegasen sind nicht zu erwarten. Boden- oder Auffillungsma-
terialien kénnen (zum jetzigen Kenntnisstand) zu den iiblichen Entsorgungskosten entsorgt wer-
den. Durch ein ingenieurgeologisches Gutachten wurde dariiber hinaus festgestelit, dass die Fl&-
che im Hinblick auf den Grundwasserstand sowie anstehende Bdden generell fiir eine Bebauung
mit einer Tankstelle und einem Parkplatz geeignet ist.

Nahere Informationen kdnnen den beiliegenden Gutachten des Ingenieurbiiro Téniges entnommen
werden.

12. Griinordnung und Umweltbelange

12.1 Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung

Nach § 13a (2) 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Auf eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wird daher
bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Auf der Héhe - 1. Anderung und Erweiterung” verzichtet.
Eine kurze Stellungnahme hierzu findet sich jedoch in der naturschutzfachlichen Voreinschétzung
im Anhang.

12.2 Umweltbelange

Das Planvorhaben wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” eingestuft. Die hierfir notwen-
digen Zulassigkeitsvoraussetzungen werden erfillt (s. Kapitel 2.3). Unter Berlicksichtigung von
§ 13a (3) BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht
nach § 2a BauGB abgesehen. Die Belange des Umweltschutzes sind unabhéngig davon aber aus-
reichend zu ber{icksichtigen.

Insgesamt sind durch die Nachverdichtung keine wesentlichen Beeintrachtigungen der umweltbe-
zogenen Schutzglter zu erwarten. Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen zum Grofteil be-
reits bebauten Bereich, der sich innerhalb der bebauten Ortslage befindet. Im Sinne einer nachhal-
tigen Stadtentwicklung ist einer VergréRerung des Raiffeisenmarkts am jetzigen Standort in Form
einer Nachverdichtung im Innenbereich gegentber der Beibehaltung einer als Griinfliche festge-
setzten Altablagerungsflache daher Vorrang einzurdumen.

Zur Verminderung bzw. Vermeidung der Eingriffe werden fir das Plangebiet zudem folgende 6ko-
logisch wirksamen Festsetzungen getroffen:

= Festsetzung von Pflanzgeboten
= Erhalt von Griin- und Gehélzflachen.

= Beibehaltung aller bisherigen 6kologisch wirksamen Festsetzungen wie die Verwendung was-
serdurchlassiger Beldge, Vermeidung unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen etc.

Die Umweltbelange sind damit ausreichend berlicksichtigt.
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12.3  Aligemeine Vorpriifung des Einzelfalls

Die Stadt Bad Rappenau stellt den Bebauungsplan ,Auf der Héhe - 1. Anderung“ auf, um die Er-
weiterung des dort anséssigen Raiffeisenmarkts zu erméglichen. Im Aufstellungsverfahren ent-
sprechend § 13a Baugesetzbuch ist eine Umweltpriifung nicht notwendig. Allerdings bestimmt das
Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriffung (UVPG) Vorhaben, fir die zu einer wirksamen
Umweltvorsorge eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren ist. Das UVPG sieht in Anlage
1 Nr. 18.8 eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls fur den Bau eines Vorhabens der in den Nrn.
18.1 bis 18.7 genannten Art vor, soweit der jeweilige Priifwert fiir die Vorpriifung erreicht oder
Uberschritten wird und fur den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder
ergénzt wird. Beides trifft flr die Erweiterung des Raiffeisenmarkts zu, der ein Vorhaben im Sinne
der Anlage 1 Nr. 18.6.1 ist. Eine Umweltvertréglichkeitspriifung wird notwendig, wenn das Vorha-
ben nach Einschétzung der zustdndigen Behérde aufgrund einer Uberschidgigen Priifung unter
Berticksichtigung der in der Anlage 2 zum Gesetz aufgefiihrten Kriterien erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen haben kann, die nach § 12 UVPG zu beriicksichtigen waren. Bei der Vorpri-
fung ist auch zu berlicksichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen durch Vermeidungs- und Ver-
minderungsmafinahmen offensichtlich ausgeschlossen werden.

Im Ergebnis der Vorpriifung l4sst sich festhalten, dass insgesamt keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten sind, die nach § 12 UVPG zu berucksichti-
gen waren. Die durch den Bebauungsplan erméglichten Vorhaben sind zwar mit einigen nachteili-
gen Umweltauswirkungen verbunden. Die direkten Auswirkungen (Versiegelung, Lebensraum-
raum- und Landschaftselementverlust) betreffen jedoch nur eine kleine Fliche, die zudem Teil ei-
ner groflen Gewerbe- bzw. Sonderbaufliche ist. Larm-, Staub und Schadstoffemissionen wahrend
der Bauzeit sind zeitlich und auch in ihrer réumlichen Wirksamkeit begrenzt. Entsprechende Emis-
sionen beim Betrieb der Mérkte erhéhen lediglich die heute schon vorhandene Belastung. Flachen
des Gewésserrandstreifens gehen in geringem Umfang verloren. Sonst sind Schutzgebiete nicht
betroffen.

Details zur Allgemeinen Vorpriifung kénnen der angehingten Untersuchung entnommen werden.

12.4 Artenschutz

Im Rahmen des Planverfahrens ist zu priifen, ob besonders oder streng geschitzte Tier- und
Pflanzenarten, insbesondere auch im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetz, betroffen sein
kénnen und die Verbotstatbestinde des § 44 Bundesnaturschutzgesetz bei der Planungsdurchfiih-
rung berlihrt werden.

Im Fachbeitrag wird ermittelt, ob und in welcher Weise in Folge der Planung gegen artenschutz-
rechtliche Verbote verstoen wird.

Nach § 44 BNatSchG1, Absatz 1 ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verlet-
zen oder zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen
oder zu zerstéren,

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren.

In die Prifung einbezogen werden die in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und
Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie1 und die in Baden-Wiirttemberg briitenden euro-
paischen Vogelarten.
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Im Ergebnis der Artenschutzrechtlichen Priifung kann festgehalten werden, dass alle Verbotstat-
besténde ausgeschlossen werden kénnen, wenn folgende Bedingungen eingehalten werden:

1.

In Bezug auf im Plangebiet vorkommenden Vogelarten:

Béume und Stréucher missen rechtzeitig vor dem Beginn von BaumaRnahmen in der Zeit von
Oktober bis Februar gerodet werden.

Bis zum Beginn der Baufeldrdumung sind die Flachen mit Vegetation mindestens alle zwei Wo-
chen zu muichen. Abbruch- und Umbauarbeiten sollten mdglichst schon vor Beginn der Brut-
saison (Ende Mérz beim Haussperling) begonnen werden und dabei die nachweislich zum Brii-
ten genutzten Strukturen an den Gebaduden entfernt oder unnutzbar gemacht werden. Beginnen
die Abbruch- und Umbauarbeiten erst spiter, ist die Beseitigung der Nistméglichkeiten zeitlich
vorzuziehen.

Vorgezogene MaBnahmen (CEF): Im Umfeld des Baugebiets werden an geeigneten Stellen
und Gebduden vier Brutméglichkeiten fiir die Nischenbriiter aufgehéngt. Anzubringen sind zwei
Nischenbriterhdhlen und zwei Sperlingskoloniehsuser. Die Erhaltung und Pflege der Nistkasten
wird fiir einen Zeitraum von 10 Jahren gesichert. An den neuen Gebzuden sind an geeigneten
Stellen je zwei Einbaukésten fiir Nischenbriter und Sperlingskoloniehduser anzubringen.

. In Bezug auf im Plangebiet vorkommende Zauneidechsen:

Die Baume und Straucher auf der Béschung werden vor dem Beginn von Bauarbeiten im Zeit-
raum von Oktober bis Februar auf den Stock gesetzt. Die Bdschung darf dabei nicht befahren
werden, es ist von der Lagerflache bzw. Umfahrung unterhalb her arbeiten. Wurzeln und Wur-
zelstdcke bleiben zunichst im Boden.

Mitte Mé&rz wird die Flache geméht und abhéngig von der Witterung bis maximal Mitte April mit
schwarzer Folie abgedeckt. Aus der Winterruhe kommende Reptilien werden damit aus der
Flache vergramt. Unmittelbar nach der Abnahme der Folie wird die Bdschung abgetragen.

Die Hochflache darf bei den Bauarbeiten nicht befahren werden.

Diese Bedingungen werden als Hinweise in die textlichen Festsetzungen Gibernommen.

Details kénnen der Artenschutzrechtlichen Priifung im Anhang entnommen werden.

13. Angaben zur Planverwirklichung

Bodenordnerische Manahmen werden im Rahmen der Planung nicht erforderlich. ErschlieRungs-
kosten fiir die &ffentliche Hand fallen nicht an. Das Planverfahren soll bis Ende 2014 zum Ab-
schluss gebracht werden.

Aufgestellt:

Bad Rappenau, den © §
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