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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Appenweier hat im Jahr 2006 einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan aufgestellt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines Lebensmittelmarktes zu schaffen. Der Lebensmittelmarkt wurde wie
beabsichtigt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.400 mz2 errichtet und leistet seitdem einen
wichtigen Beitrag zur Sicherung der Nahversorgung. Um dem Kunden ein angenehme-
res Einkaufserlebnis bieten zu kénnen, gibt es derzeit einen Trend in der Lebensmittel-
branche, die Markte gestalterisch aufzuwerten, dem Kunden mehr Platz einzuraumen
(z.B. niedrigere Regale, breitere Gange), das Angebot ausweiten und die Waren besser
zu préasentieren. Dies fuhrt insgesamt dazu, dass Lebensmittelméarkte sich an aktuelle
Markterfordernisse anpassen missen, um ihre Wettbewerbsfahigkeit zu erhalten. Es
wird daher eine angemessene Erweiterung, und damit einhergehend auch eine Vergro-
Rerung der Verkaufsflache angestrebt. Der Markt in Appenweier stof3t an seine Grenzen
und hat daher, aus den oben genannten Grunden, bei der Gemeinde eine Anderung
bzw. Neufassung des Bebauungsplans beantragt, um eine Erweiterung auf dem beste-
henden Grundstlick zu erméglichen. Die Gemeinde hat das Vorhaben gepruft und will
es zur Sicherung der Nahversorgung, aber auch zum Erhalt und zur Schaffung von Ar-
beitsplatzen unterstitzen und die notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen
schaffen.

Der Lebensmittelmarkt liegt in stddtebaulicher Randlage und ist durch den Anschluss an
die Bundesstraf3e B3 und auch in fu3laufiger Erreichbarkeit von Wohngebieten verkehr-
lich gut angebunden. Eine Erweiterung des Markts und eine Umgestaltung der Parkie-
rungsflache unter den Gesichtspunkten der langfristigen Sicherung des bestehenden
Einzelhandels erscheint somit auch in Hinblick auf die Starkung des etablierten Nahver-
sorgungsstandorts sinnvoll.

Der Grundstiickseigentiimer und der Betreiber des Marktes haben die Planungen ange-
stof3en und diese bei der Gemeinde vorgestellt. Mit dem Neubau des Marktes soll die
Verkaufsflache von aktuell rd. 1.400 m2 auf ca. 1.800 m2 erhoht werden, um diesen an
die heutigen Erfordernisse eines zeitgemafen und modernen Marktes anzupassen. Der
Lebensmittelmarkt bleibt baurechtlich weiterhin grof3flachig und ist somit nur in einem
Sondergebiet (vgl. 8 11 (3) BauNVO) zuldssig, um dadurch im Planungsverfahren die
raumordnerischen Auswirkungen besser bewerten zu kénnen. Fir das Plangebiet exis-
tiert bereits ein vorhabenbezogener Bebauungsplan, daher ist eine Realisierung auf der
Grundlage des § 34 BauGB (Bauen im Innenbereich) nicht méglich. Da sich die geplan-
ten Anderungen auf verschiedene Bereiche innerhalb des Bebauungsplans auswirken
wird, hat sich die Gemeinde entschlossen den Bebauungsplan insgesamt neu zu fassen
und nicht mit einer Vielzahl von zeichnerischen Deckblattern zu arbeiten. Da der im Jahr
2006 durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan geplante Markt bereits errichtet
wurde und dadurch die Verpflichtung aus dem Durchfihrungsvertrag bereits erfullt ist,
besteht auch keine Notwendigkeit an einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fest-
zuhalten. Zur Umsetzung des Vorhabens ist somit die Neufassung des Bebauungsplans
,=Einkaufsmarkt Appenweier*, jetzt allerdings als sog. Angebotsbebauungsplan, erforder-
lich.

Die Gemeinde Appenweier unterstutzt das Vorhaben und stellt die Neufassung des Be-
bauungsplans mit der Bezeichnung ,Einkaufsmarkt Appenweier — Neufassung“ auf, der
die folgenden Ziele und Zwecke verfolgt:

= Sicherung und Starkung des bereits bestehenden Betriebs durch Erweiterung
der Verkaufsflache und damit Aufrechterhaltung der Grundversorgung flr die
ortsansassige Bevolkerung
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= Sicherung der stadtebaulichen Ordnung
= Erhalt von wertvollen Grinstrukturen (BAume)

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefihrt.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am stidlichen Siedlungsrand von Appenweier und umfasst
den bestehenden Lebensmittelmarkt. Die Flache wird im Osten durch die Bundesstralie
B3 (Ortenauer Stral3e) begrenzt. Erschlossen wird das Plangebiet tber die sudlich lie-
gende Sander Stral3e. Im Nordosten grenzt die im Flachennutzungsplan als Mischgebiet
dargestellte Siedlungsstruktur an. Weitere Gewerbebetriebe befinden sich westlich des
Planungsareals.

Der Geltungsbereich hat eine Grof3e von 1,12 ha. Im nachfolgenden Luftbildausschnitt
ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans schematisch dargestellt.

;”'S’L} '7}_7 - .? 1. Yo K il ‘{ '!. . S %

Luftbildausschnitt mit schematischer Darstellung des Geltungsbereichs, Quelle: LUBW 2021

Raumordnerische Vertraglichkeit

Durch den Bebauungsplan wird das bereits vorhandene Planungsrecht fur gro3flachigen
Lebensmitteleinzelhandel nochmals erweitert. Vor dem Hintergrund der angestrebten
GrolRenordnung (1.800 m?) ist deshalb zu untersuchen, ob dies in einem Kleinzentrum
wie Appenweier zur Sicherung der Grundversorgung erforderlich ist und ob das Vorha-
ben den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung entspricht. Denn die Ausweisung,
Errichtung und auch die Erweiterung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben fir End-
verbraucher (Einzelhandelsgrof3projekte) muss sich in das zentral6rtliche Versorgungs-
system einflgen.

Um sicherzustellen, dass sich die vorliegende Erweiterung des Edeka-Marktes auf die-
ses System nicht negativ auswirkt, wurde durch die Gesellschaft fir Markt- und Absatz-
forschung mbH (GMA) aus Ludwigsburg eine Auswirkungsanalyse (Fassung vom
18.01.2022) erstellt. Dazu wurden insbesondere die raumordnerischen Beurteilungskri-
terien des Landesentwicklungsplans (LEP) Baden-Wirttemberg bzw. des Regionalplans
Sudlicher Oberrhein (RVSO) bewertet.
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1. Konzentrationsgebot

,Der Edeka-Markt ist hinsichtlich seines Sortiments zunachst als Betrieb der
Grundversorgung zu klassifizieren. Ausschlief3lich der Grundversorgung dienen
solche Betriebe, deren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschliel3lich Ge-
tranke und Drogeriewaren umfasst. In quantitativer Hinsicht lasst sich eine unter-
durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung fur Appenweier (280 m2 VK / 1.000
EW; vgl. BRD = 435) ermitteln, die Hinweise darauf gibt, dass die Gemeinde Ap-
penweier derzeit ihren Grundversorgungsauftrag noch nicht voll erfiillt. Die ge-
plante Modernisierung und Erweiterung des Edeka-Marktes dient der Anpassung
an aktuelle Markterfordernisse und damit auch dem Erhalt der Wettbewerbsfa-
higkeit. Dem Edeka-Markt kommt als Nahversorger fur die Ortsteile Appenweier
und Nesselried sowie als Grundversorger fir die Gesamtgemeinde eine zentrale
Rolle in der Versorgung zu.

Anhand einer Modellrechnung (Gegeniiberstellung der ortlichen Kaufkraft mit
dem Lebensmittelumsatz auf Basis von durchschnittlichen, betreiberspezifischen
Flachenleistungen) wurde die Erforderlichkeit des Vorhabens fiir die Sicherung
der Grundversorgung belegt. Die Modellrechnung zeigt, dass das Vorhaben der
Grundversorgung dient bzw. dass das Vorhaben (auch im ,worst case®) keinen
UberméaRigen Zufluss von aulRerhalb des Einzugsgebietes erzeugen musste.

Insofern greift Ausnahmeregelung zur Sicherung der Grundversorgung. Die Vor-
gaben des Konzentrationsgebotes werden eingehalten.” (GMA, S. 34)

2. Kongruenzgebot

,Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Etwa 85 % des Umsatzes des erweiterten Edeka-Marktes stammen aus der Ge-
meinde Appenweier. Der Schwellenwert (mind. 70 % aus der Standortkommune
bzw. dem Verflechtungsbereich) wird somit nicht Gberschritten.” (GMA, S. 35)

3. Integrationsgebot

,Das Integrationsgebot wird erfillt.

Der Planstandort liegt im sudlichen Siedlungsbereich des Kernortes Appenweier
in direkter Zuordnung zu Wohngebieten. Der Standort ist gut zu Ful3 bzw. mit
Fahrrad aus groRRen Teilen des Kernortes zu erreichen. Die Ortsmitte liegt in kur-
zer Distanz hier besteht auch ein Anschluss an den OPNV.“ (GMA, S. 35)

4. Beeintrachtigungsverbot

,Das Beeintrachtigungsverbot wird durch das Vorhaben eingehalten.

Es werden keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen
im Untersuchungsraum ausgeldst. Die durch die Erweiterung des Edeka-Marktes
ausgeldsten Umverteilungseffekte werden an keinem der untersuchten Standorte
ein kritisches Niveau erreichen. (GMA, S. 35)

Die zentralen Ergebnisse der Untersuchung in Hinblick auf die Einhaltung der o.g. Ein-
zelhandelsgebote sind der Auswirkungsanalyse vom 18.01.2022mit weiteren Details,
u.a. genauen Umsatzzahlen zu entnehmen.

Im Gutachten kann nachgewiesen werden, dass die Erweiterung des grol¥flachigen
Edeka-Marktes mit einer Verkaufsflache von maximal 1.800 m2 raumordnerisch vertrag-
lich ist.
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Wesentliche Wettbewerber um Umkreis, Quelle: Kartengru

14 Flachennutzungsplan

ndlage GfK GeoMarketing, GMA-Bearbeitung 2021, Seite 23

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Appenweier aus dem Jahr 1997 wird
das Plangebiet als Sonderbauflache mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.550 m?2
dargestellt. Der Bebauungsplan stimmt zwar mit der flachigen Darstellung des Sonder-
gebiets im Flachennutzungsplan Uberein, weicht aber von der im FNP dargestellten max.

Auschnitt aus dem wirk

CEMEINDE APPENVEIER 4. ANDERUNG OFS FLACHENNUTZUNGSPLANS /)
FUR DEN GELTUNGSSEREICH DES WHB-PLANS "ENKAUFSMARKT APPENNDIR™ M. co. 1: 5.000  24.01.2006 7.8

samen Flachennutzungsplan 1997 (Lage Plangebiet - rote

{

Umrandung)

Eine formliche Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht notwendig, da im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB ein Bebauungsplan von den Darstellungen des
FNP abweichen darf, solange die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebiets nicht beeintréchtigt wird. Dies ist in der vorliegenden Neufassung des
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1.6

Bebauungsplans mit einer Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes der Fall,
da es sich zum einen auch weiterhin um eine Sonderbaufléche fir einen Lebensmittel-
markt handeln wird und die Art der Baulichen Nutzung unveréandert bleibt. Zum anderen
wird die maximale Verkaufsflache mit der vorliegenden Planung der Erweiterung ledig-
lich um 250 m2 erhdht. Damit wird die stadtebauliche Ordnung nicht geféahrdet. Mit dem
verkehrsgulinstigen Standort an der Bundesstra3e B3 (Ortenauer Strafl3e) kann auch
nach der Erweiterung von einer gesicherten verkehrlichen ErschlieBung und einer stad-
tebaulichen Vertraglichkeit des Standorts ausgegangen werden.

Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahren ist die im FNP dargestellte maximalen
Verkaufsflache im Wege der Berichtigung anzupassen.

Planungsrechtliche Situation: Bestehender Bebauungsplan

Mit dem Bebauungsplan ,Einkaufsmarkt Appenweier — Neufassung“ wird der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan ,Einkaufsmarkt Appenweier vom 15. Juli 2006 Uberplant und
komplett Gberlagert. Die Gemeinde hat sich entschieden, statt mit einer groReren Anzahl
von Anderungsdeckblattern zu arbeiten, den Bebauungsplan insgesamt, und zwar als
Angebotsbebauungsplan neu zu fassen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Ein-
kaufsmarkt Appenweier aus dem Jahr 2006 tritt mit dem Inkrafttreten des Bebauungs-
plans ,Einkaufsmarkt Appenweier — Neufassung“ auf3er Kraft.

NUTZUNGSSCHABLONE
[

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Einkaufsmarkt Appenweier* aus dem Jahr 2006

Planungsverfahren

Das Baugesetzbuch ermdglicht die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB. Danach kénnen Bebauungsplane zum Zwe-
cke der Nachverdichtung oder anderer Ma3nahmen der Innenentwicklung als sog. Be-
bauungsplane der Innenentwicklung aufgestellt werden. Das BauGB knipft damit an die
Bodenschutzklausel an und hat insbesondere zum Ziel, die Innenentwicklung zu férdern
und verfahrensmalig zu erleichtern. Die vorliegende Planung hebt deutlich auf die Ent-
wicklung einer innerértlichen Flache ab, indem der bestehende Lebensmittelmarkt flr
die Versorgung der Bevolkerung von Appenweier entsprechend erweitert werden soll.
Damit soll das bestehende Planungsrecht des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
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.Einkaufsmarkt Appenweier‘ aus dem Jahr 2006 aufgehoben und mit der Aufstellung
des Bebauungsplans ,Einkaufsmarkt Appenweier — Neufassung“ neu gefasst werden.

Gemal § 13a (1) Satz 2 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2)
BauNVO oder eine Grél3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 m?, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen
sind. Der vorliegende Bebauungsplan ermdéglicht eine Grundflache von max. 3.214 mz2,
so dass die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO deutlich unterhalb der
20.000 m2 liegt.

Die sonstigen Anwendungsvoraussetzungen sind, wie nachfolgend dargestellt, ebenfalls
erfullt. Der Bebauungsplan steht zudem in keinem engen sachlichen, raumlichen oder
zeitlichen Konflikt mit anderen Bebauungsplanen der Innenentwicklung.

Es gibt keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftli-
cher Bedeutung nach der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000). Es
besteht dartber hinaus nicht die Moglichkeit, durch die Aufstellung des Bebauungsplans
die Zulassigkeit von Vorhaben zu begrinden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG unterliegen.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind.

Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durch-
gefuhrt werden.

Im vorliegenden Verfahren wird gemaR den Mdglichkeiten nach § 13a BauGB auf die
Umweltprifung, den Umweltbericht sowie auf eine zusammenfassende Erklarung ver-
zichtet. Bei Planungen bis zu einer zuladssigen Grundflache (Grundflache im Sinne von
§ 19 (2) BauNVO) von weniger als 20.000 m2 ist auch eine Eingriffs- oder Ausgleichsbi-
lanzierung nicht erforderlich.

Verfahrensablauf:

18.10.2021 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften
~Einkaufsmarkt Appenweier - Neufassung®.

18.10.2021 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans
und der 6rtlichen Bauvorschriften und beschliel3t die
Durchfiihrung der Offenlage gem. 8 3 (2) und § 4 (2)

BauGB.
02.11.2021 bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
03.12.2021 8 3 (2) BauGB
Anschreiben vom Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem.
27.10.2021 mit Frist 8 4 (2) BauGB
bis 03.12.2021
14.03.2022 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans

und der 6rtlichen Bauvorschriften und beschliel3t die
Durchfiihrung einer erneuten Offenlage gem. § 4a (3)
i.V.m. 8§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB.
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28.03.2022 bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmen
12.04.2022 der erneuten Offenlage gem. 8§ 4a (3) i.V.m.

§ 3 (2) BauGB

Anschreiben vom Durchfuhrung der Behdrdenbeteiligung im Rahmen der
23.03.2022 mit Frist erneuten Offenlage gem. § 4a (3) i.V.m. 8 4 (2) BauGB
bis 12.04.2022

20.06.2022 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage einge-
gangenen Stellungnahmen und beschliel3t den Bebau-
ungsplan und die ortlichen Bauvorschriften ,Einkaufs-
markt Appenweier - Neufassung“ gem. § 10 (1) BauGB
jeweils als Satzung.

2 VORHABENPLANUNG

Der anséassige Betreiber méchte den bestehenden Edeka-Markt auf dem Grundstick
erweitern, wodurch am Standort eine Verkaufsflache von ca. 1.800 m2 entstehen soll.
Die Parkplatze werden weitestgehend Ubernommen lediglich neu strukturiert. Die Ein-
fahrtsbereich (entlang der Sander Stral3e) werden beibehalten.

Die Vorhabenplanung dient im Bebauungsplan als Grundlage, weshalb sich die Lage
des Baufensters, die zulassige Gebaudehdhe etc. an der vorliegenden Planung orien-
tiert.

;=

Lageplan Vorhaben (ohne Maf3stab, nicht genordet), Quelle: Muller + Huber Architekturburo 2021
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3.1

3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der planungsrechtlichen Regelung sind groR3flachige Einzelhandelsbe-
triebe (ab einer Verkaufsflache von 800 m2) nur innerhalb eines Sondergebietes gem.
§ 11 (3) BauNVO zulassig. Bislang verfugte der bestehende Markt nur tber eine zulas-
sige Verkaufsflache von rund 1.400 m2. Der Bebauungsplanentwurf setzt die bereits vor-
liegende Planung zur Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes um, wodurch
im Plangebiet eine Gesamtverkaufsflache von 1.800 m? realisiert werden soll.

Wie bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgegeben wird das Plangebiet gréten-
teils als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,GroR¥flachiger Lebensmitteleinzelhan-
del” festgesetzt. Die zulassige Verkaufsflache wird im Zuge der Neufassung auf insge-
samt 1.800 m2 begrenzt. Die Auswirkungen der Erhéhung der Verkaufsflache am Stand-
ort wurde vorab gutachterlich untersucht und kann aus raumordnerischen Gesichtspunk-
ten mitgetragen werden (s. dazu Kapitel 1.3). Um sicherzustellen, dass am Standort
auch weiterhin ein Markt bestehen bleibt, der die Nahversorgung der Birgerinnen von
Appenweier sichert, werden die zulassigen Sortimente Uber die textliche Festsetzung
eingegrenzt: auf bis zu 100 % der Verkaufsflache durfen Nahrungs- und Genussmittel
und auf bis 20 % der maximal zuldssigen Verkaufsflache kdnnen sonstige Sortimente
angeboten werden. Zusatzlich sind auch die erforderlichen Nebenanlagen zum Betrieb
der Nutzungen (z.B. Einkaufswagenboxen, Sanitaranlagen etc.), Nebenrdume und An-
lieferungsbereiche zulassig. Auch Stellplatze werden explizit zugelassen.

MalR der baulichen Nutzung / Zulassige Grundflachenzahl

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) und der maximalen Hohe baulicher Anla-
gen (FH, TH, GH), wird das Mal3 der baulichen Nutzung im Plangebiet ausreichend de-
finiert.

Als zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird 0,4 festgesetzt, wodurch die vorliegende
Planung des Hauptgeb&udes gesichert wird. Die zulassige Hohe der Geb&ude orientie-
ren sich ebenfalls an der Planung. Demnach wird im Bereich, in dem Satteldacher zu-
lassig sind, die maximale Firsth6he auf 158 m.0.NN (Meter tber Normalnull) und die
maximale Traufhdhe auf 153 m.i0.NN festgesetzt. FUr den Bereich in dem Flachdacher
bzw. flach geneigte Déacher zulassig sind, wird die maximale Gebaudehthe auf 153
m.0.NN festgesetzt.

Um notwendige technische Anlagen auf dem Dach zuzulassen wird festgesetzt, dass
diese die realisierte Gebaudehohe auf bis zu 10% der Dachflache um max. 1,5 m Uber-
schreiten dirfen. Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, dirfen die reali-
sierte Gebaudehohe ohne Einschrankung um bis zu 1,5 m tberschreiten.

Die Planung sieht im Bereich der gstlichen Ausbuchtung des Baufensters ein mit Sttitzen
aufgestandertes Vordach vor. Die einzelnen Stiitze dirfen daher die zulassige Gebau-
dehdhe Uberschreiten, maximal jedoch bis zu einer Hohe von 158 m.i.NN.

Das Gelande ist heute schon weitgehend versiegelt, was im Rahmen der Erweiterung
des grol¥flachigen Marktes weitgehend beibehalten werden muss. Um die bestehende
Eingriinung in den Grundstiicksrandbereichen zu sichern, werden diese Bereiche auch
weiterhin aus der Sonderbauflache herausgenommen und als private Grinflachen fest-
gesetzt. Dies bedeutet aber auch, dass die als Sondergebiet festgesetzte Bauflache fir
eine nahezu vollstandige Versiegelung zur Verfiigung stehen muss, um die nétigen
ebenerdigen ErschlieBungsflachen (Ein- und Ausfahrt, Anlieferung, Stellplatze) unter-
bringen zu kénnen. Aus diesem Grund wird geregelt, dass die festgesetzte Grundfla-
chenzahl mit den in § 19 (4) BauNVO (z.B. Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen)
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3.4

3.5

genannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden darf.
Aufgrund des bereits bestehenden Versiegelungsgrad ist insgesamt nicht mit einer er-
heblichen Minderung der naturlichen Bodenfunktionen zu rechnen. Wiirde man die fest-
gesetzten Griunflachen in die Sonderbauflache mit einbeziehen, so ergébe sich rechne-
risch eine GRZ von ca. 0,8, was der sog. Kappungsgrenze der BauNVO entspricht.

Bauweise / iberbaubare Grundstiicksflache

Gemal der Planung wird im Plangebiet eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt.
Dabei gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise, wobei jedoch Geb&audelangen
Uber 50 m zulassig sind. Diese Zulassigkeit ist dadurch begriindet, dass nur dadurch
den Anforderungen an einen zweckmafigen Betrieb des Lebensmittelmarktes Rech-
nung getragen werden kann, indem alle Nutzungen innerhalb eines Gebaudekorpers
untergebracht werden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch ein Einzelbaufenster definiert, welches
sich eng auf die Planung bezieht. Das Baufenster mit einer Grof3e von ca. 3.250 m? ist
dennoch geringfligig grof3er als die zulassige Grundflache (3.214 m2), um kleinere Spiel-
raume zu erméglichen.

Stellplatze, Carports, Garagen

Die Kfz-Stellplatze werden im Plangebiet weitestgehend wie bereits bestehend Uber-
nommen. Es wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Kfz-Stellplatze und Fahrradstell-
platze nur innerhalb der ausgewiesenen Bereiche (ST-Zonen im zeichnerischen Teil)
zulassig sind. Garagen und Carports sind generell unzuléassig, eine Uberdachung von
KfzZ-Stellplatzen kann jedoch mittels einer Photovoltaikanlage innerhalb des in der Plan-
zeichnung gekennzeichneten Bereichs (PV-Zone) trotzdem erfolgen.

Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung werden weitestgehend von dem bestehenden vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ,Einkaufsmarkt Appenweier® Gbernommen. Diesem
liegt ein Grinordnungsplan (GOP) des Biro BIOPLAN - Gesellschaft fiir Land-
schaftsokologie und Umweltplanung aus Sinsheim zu Grunde. In den Festsetzungen
wird auf die Artenverwendungsliste des Grinordnungsplans verwiesen, der den Bebau-
ungsvorschriften im Anhang beigefigt ist.

Private Grinflache

Zur Sicherung von Freiflachen werden in den Randbereichen private Grunflachen fest-
gesetzt. Auf diesen Flachen ist eine Bebauung ausgeschlossen, Werbeanlagen und An-
lagen zur elektrischen Versorgung sind davon ausgenommen, und es ist eine gartneri-
sche Gestaltung und Pflege der Flache vorzunehmen.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Um bei der angestrebten stadtebaulichen Dichte neben den Randeingriinungen ein ge-
wisses Mald an Versickerung bzw. unversiegelten Flachen im Baugebiet zu erreichen,
muassen sowohl die Kfz-Stellplatze als auch die Fahrradstellplatzflachen mit wasser-
durchlassigem Belag ausgefuhrt werden. Diese Festsetzung erhoht die Versickerungs-
moglichkeit von Niederschlagswasser auf dem Grundstick.

Um den Boden und das Grundwasser vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink oder Bleiio-
nen zu schuitzen, ist die Dacheindeckung mit ebendiesen Metallen nur dann zulassig,
wenn diese beschichtet oder ihn ahnlicher Weise behandelt sind, so dass eine Kontami-
nation des Bodens ausgeschlossen werden kann.
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Zum Schutz von nachtaktiven Insekten und anderer Arten wird festgesetzt, dass die Au-
Renbeleuchtung entsprechend energiesparend, insekten- und fledermausfreundlich zu
gestalten ist. Zudem sind die Leuchten so auszurichten, dass der Hauptstrahlungsbe-
reich auf die jeweilige Planflache gerichtet ist, wodurch die Lichteinwirkung auf die Um-
welt weiter eingedammt werden kann.

Anpflanzungen

Wie bereits erwahnt werden die Festsetzungen zu folgenden Pflanzgeboten (Pfg 1 — 4)
von dem bestehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Einkaufsmarkt Appen-
weier” Ubernommen Anpflanzung.

Pfg 1: Baum- und Strauchpflanzung
Pfg 2: Heckenpflanzung
Pfg 3: Heckenpflanzung
Pfg 4: Heckenpflanzung

Die Festsetzung zur Pflanzung von 25 Baumen innerhalb des Plangebiets dient insbe-
sondere der weiteren Eingriinung des Plangebiets sowie der Verbesserung der Boden-
funktionen, der Forderung der Grundwasserneubildung und der Schaffung von kleineren
Strukturen fur Pflanzen und Tiere. Auch kann der Schattenwurf von Baumen das Mikro-
klima verbessern und ein starkes Aufheizen des Bodens unterbinden.

Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Neben den Baumpflanzungen sind die im zeichnerischen Teil zum Erhalt festgesetzten
Einzelbaume zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die zum Erhalt festgesetzten Bau-
men dienen der Eingriinung des Plangebiets und sollen weiterhin bestehen bleiben. So-
wohl entlang der Sander Straf3e als auch entlang des Fuf3- und Radwegs sind die erhal-
tenswerten Geholzstrukturen zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Décher

Entsprechend dem zeichnerischen Teil ist das Hauptgebaude weiterhin mit einem Sat-
teldach mit einer Dachneigung von 10° bis 22° auszufiihren. Fir die angrenzenden Teile
des Hauptgebdudes bzw. Nebengebaude werden als Dachform flache bzw. flachge-
neigte Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5° zugelassen. Dachaufbauten, die der
solaren Energiegewinnung dienen, missen aus gestalterischen Griinden aus reflekti-
onsarmem Material (blendfrei) hergestellt werden.

Einfriedungen

Die als Sichtschutz dienenden Einfriedungen dirfen eine Hohe von 2,0 m tber Ober-
kante des geplanten Gelandes entlang der Grundstticksgrenzen nicht tberschreiten. Ne-
ben Heckenpflanzungen aus heimischen Laubgehdlz sind nur Drahtgeflecht auf einer
max. 0,20 m hohen Sockelmauer mit einer Hinterpflanzung aus heimischen Laubgehdl-
zen zulassig. Stacheldraht als Material fir Einfriedungen wird als gebietsuntypisches
Material, sowie aus gestalterischen Griinden ausgeschlossen.

Werbeanlagen

Mit der Realisierung von Einzelhandelsprojekten ist auch immer die Errichtung von Wer-
beanlagen verbunden. Um diese zuzulassen, ohne dass deren in Erscheinung treten
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5.1

5.2

negative Auswirkungen auf das Ortsbild hat, werden entsprechende Festsetzungen for-
muliert.

Es wird festgesetzt, dass Werbeanlagen die maximal zulassige Firsthohe (10,5 m) nicht
Uberschreiten dirfen. Dies gilt fur freistehende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen an
der Fassade. Zur Gewahrleistung einer entsprechenden Gestaltung werden schrille und
kurzzeitig wechselnde Lichteffekte, Booster, Werbung mit fluoreszierenden Farben so-
wie bewegliche Schrift- und Bildwerbung ausgeschlossen.

UMWELTBELANGE

Grundlage

Da es sich um eine Bebauungsplananderung der Innenentwicklung gemaf
§ 13 a BauGB handelt, ist die Durchfuhrung einer Umweltprifung nicht erforderlich.
Auch die Eingriffsregelung findet keine Anwendung, wenn innerhalb eines Bebauungs-
plans (oder einer Bebauungsplananderung) gem. § 13 a BauGB eine zulassige Grund-
flache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Dies ist bei der vorliegenden Planung
der Fall. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz sowie naturschutzrechtliche Ausgleichs-
mafnahmen sind daher nicht erforderlich.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berlicksichtigen (8
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Bestandsanalyse

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt innerhalb der Gemeinde
Appenweier und umfasst eine Flache von etwa 11.228 m2. Das Plangebiet befindet sich
am sldlichen Siedlungsrand von Appenweier und wird von dem bestehenden Lebens-
mittelmarkt zum Grof3teil in Anspruch genommen. Das Plangebiet ist in groBen Teilen
versiegelt und bebaut. Lediglich schmale und stark begrenzte Griinstreifen, in Form von
regelmafig gemahten Wiesenflachen, sind zwischen der versiegelten Parkplatzflache
sowie in den Randbereich vorzufinden. Auch die Umgebung ist in groRen Teilen baulich
in Anspruch genommen. So grenzt im Westen ein Drogeriemarkt an. Im Osten und Si-
den grenzen Verkehrsflachen an, nur wenige Baumstandorte fassen hier den Straf3en-
raum. Der noérdlich an das Plangebiet angrenzende Bebauungsplan ,Gesundheitszent-
rum Appenweier” ist am 19.05.2021 in Kraft getreten. Somit wird die nérdlich anschlie-
Rende Freiflache in naher Zukunft ebenfalls einen hohen Versiegelungsgrad aufweisen.
Das Plangebiet wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Einkaufsmarkt Ap-
penweier” aus dem Jahr 2006 bereits planungsrechtlich Gberplant. Durch den vorliegen-
den Bebauungsplan wird das bestehende Baurecht dahingehend angepasst, dass eine
Erweiterung des bestehenden Lebensmitteleinhandels ermdglicht wird. Dazu wird das
Baufenster vergrof3ert und in der Hohenentwicklung ein Mindestmald an Spielrdumen
geben, sowie eine geringfiige Angleichung der privaten Grunflache vorgenommen. Dies
bedeutet im Vergleich zwischen der Bestandsituation und der Planung der Erweiterung,
dass die versiegelte Flache mit 8.111 m? um 160 m?2 erhdht wird und die Grinflache
somit mit 2.062 m? um eben diese 160 m? reduziert wird. In der Summe von Sonderge-
biet und privaten Grinflachen wird jedoch ein Versieglungsgrad von 80 % nicht Gber-
schritten. Die Festsetzungen zur Griinordnung werden nahezu vollstandig von dem be-
stehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Einkaufsmarkt Appenweier” ibernom-
men. Diesem liegt ein Grinordnungsplan (GOP) des Biros BIOPLAN — Gesellschaft fiir
Landschaftsokologie und Umweltplanung aus Sinsheim zu Grunde. Lediglich die Anzahl
der Einzelpflanzgebote wird im Zuge der Neufassung angepasst, da die
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Pflanzmalinahmen im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht voll-
standig umgesetzt wurden. So sind noch weitere Einzelbaumpflanzungen notwendig.
Die bestehenden Einzelbaume werden entsprechen Uber Erhaltungsgebote weiterhin
gesichert.

Bewertung der einzelnen Schutzguter

Das Plangebiet ist heute nahezu vollstandig in Anspruch genommen und bebaut, so
dass hinsichtlich der Schutzguter Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen davon ausgegan-
gen werden muss, dass aufgrund des hohen Versiegelungsgrads die Schutzgiter be-
reits stark beeintrachtigt sind. Durch die nun vorliegende Planung wird die in Anspruch
genommene Flache nicht wesentlich vergroRert, lediglich eine Veranderung des Verhalt-
nisses zwischen eigentlicher Bebauung und umgebender Stellplatze wird verandert.
Auch bleiben die bisher im rechtskraftigen Bebauungsplan definierten Malinahmen zur
Ein- und Durchgriinung des Plangebiets erhalten. Hier wird im Rahmen der Erweiterung
darauf geachtet, dass alle MaRnahmen in der beschriebenen Qualitdt auch umgesetzt
werden. Das Thema des Umgangs mit dem anfallenden Niederschlagswassers wird im
Zuge der Erweiterung des Lebensmittelmarktes ebenfalls betrachtet. Zur Realisierung
des erforderlichen Retentionsvolumen sind flache Ruckhaltemulden und Stauraumka-
nale notwendig. Dabei sind bereits Mulden und Stauraumkanale mit einem insgesamten
Ruckhaltevolumen von 109 m3 vorhanden. Es steht rechnerisch mehr Retentionsraum
zur Verfligung als nétig, daher ist fur die geplanten Anpassungen keine Volumenvergro-
Rerung erforderlich. Das Niederschlagswasser der Anbauten und der Erweiterung soll
primér zunachst in die Mulden eingeleitet werden. Das Schutzgut Klima und Luft wird im
Plangebiet ebenfalls durch die bereits bestehende Bebauung sowie die Lage an zwei
stark frequentierten Verkehrsflachen bestimmt. Die bestehenden Einzelbdume spenden
Schatten und vermindern damit teilweise das Entstehen von Hitzeinseln. Damit dieser
Effekt noch verstarkt wird, sind weitere Pflanzgebote festgesetzt worden, um eine Uber-
hitzung zu vermeiden. Die Luft wird durch die angrenzenden Verkehrsflachen sowie der
grol3e Anteil an Parkplatzflachen beeinflusst. Auch hier soll die Pflanzung von weiteren
Einzelbaumen die Situation verbessern. Das Orts- und Landschaftsbild des Plangebiets
wird durch die Nahe zum Gewerbegebiet Appenweier dominiert. Auch das angrenzende
Mischgebiet aus Wohnen und Gewerbe beeinflusst das Ortsbild mit kleinteiligeren Struk-
turen als Kontrast zu den gro3eren Hallengebauden. Kultur- und Sachguter sind im Plan-
gebiet nicht bekannt. Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch sind verschiedene Aspekte
zu bericksichtigen: Zum einen ist das Plangebiet zur Versorgung relevant, da bereits
ein Lebensmittelmarkt vorhanden ist, der nicht nur der Versorgung der Nachbarschatft,
sondern uber die Gemeindegrenzen hinaus genutzt wird. Zum anderen spielt das Thema
Larm beim Schutzgut Mensch eine zentrale Rolle. Das Plangebiet ist heute bereits als
Sondergebiet planungsrechtlich gesichert. Hinsichtlich der Grenz- und Richtwerte andert
sich durch die Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarkts bei der Bewertung der
Larmsituation jedoch wenig (siehe folgendes Kapitel). Daher sind keine erheblichen Be-
eintrachtigungen zu erwarten.

Abwé&gung

Durch die nun vorliegende Planung wird die bestehende Bebauung erweitert, so dass
die Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes vergrof3ert werden kann. Die Stellplatze
werden ebenfalls umorganisiert. Die bestehenden Griinflichen in den Randbereichen
bleiben Uberwiegend erhalten, ebenso die griinordnerischen Festsetzungen, die die Ein-
und Durchgriinung des Plangebiets sichern. So kann insgesamt davon ausgegangen
werden, dass durch die nun vorliegende Planung die verschiedenen Belange von Natur
und Umwelt nicht weiter beeintrachtigt werden, so dass negative Auswirkungen der Pla-
nung auf die verschiedenen Schutzguter nicht zu erwarten sind.
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Aufnahmen vor Ort

Blick auf Bestandsgeb&ude des Lebensmitteleinzelhandel sowie Parkflache mit vereinzelten privaten Griinflachen

Einfahrtsbereich von der Sander Stral3e

Ruckseite Richtung Westen

Bereich zwischen Pabiet und angrenzendem
Drogeriemarkt im Westen

Rickwartiger Bereich an der Nordseite

Quelle: Private Aufnahmen (Architekturbtiro Miller + Huber)
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6 LARMSCHUTZ

Der Lebensmittelmarkt liegt verkehrsgiinstig an der Bundesstralle B3 (Ortenauer
Stral3e) und der Sander Stral3e und grenzt im Osten an bestehende Wohnlagen an. Um
sicherzustellen, dass der Markt nach der Erweiterung durch den Anlieferungs- sowie den
Kundenverkehr nicht zu unzulassigen Larmimmissionen auf diese schutzbedurftige
Nachbarschaft fiihrt, wurde im Rahmen des Bebauungsplans ein Fachbiro mit der
Durchfiihrung einer schalltechnischen Untersuchung beauftragt. Die schalltechnische
Immissionsprognose wurde durch das Ingenieurbiro fir Bauphysik, Schall-, Wéarme-,
Immissionsschutz, aus Kallstadt (Stand: 15.09.2021) erstellt und liegt dem Bebauungs-
plan bei.

Zusammenfassend kam die schalltechnische Immissionsprognose zu folgenden Ergeb-
nissen:

Auf die Bebauung mit schutzbedurftigen Raumen in der Nachbarschaft wirken die Ge-
rausche, ausgehend von dem Betrieb des geplanten Anbaus und Erweiterung des
Edeka-Lebensmittelmarktes ein. Hierzu zéhlen insbesondere die Gerdusche der Zu- und
Abfahrt sowie Be- und Entladung der Lkw und des zuzurechnenden Pkw-Verkehrs.
Ebenso wird die Schallabstrahlung der maschinentechnischen Anlagen bei der Immissi-
onsprognose berlcksichtigt.

Die Summe der gewerblichen Gerdusche, ausgehend vom dem EdekaMarkt erfullt mit
den obigen Berechnungsannahmen, siehe Tabelle 3 der Immissionsprognose an den
maf3geblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft die geltenden Immissionsricht-
werte im Tag- und Nachtzeitraum. In der ungiinstigsten Nachtstunde wird zusatzlich der
Betrieb der maschinentechnischen Anlagen bericksichtigt. Im Nachtzeitraum zwischen
22.00 Uhr und 06.00 Uhr sind aufgrund der immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der
TALarm keine Lkw-Anlieferungen und Pkw-Bewegungen geplant.

Der Betrieb des Lebensmittelmarktes erfullt im Tagzeit raum von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr
und in der ungunstigsten Stunde im Nachtzeitraum aus schalltechnischer Sicht die im-
missionsschutzrechtlichen Vorgaben der TA Larm, was durch die Genehmigungsbe-
horde abschlie3end zu prifen ist. Das Spitzenpegelkriterium der TA Larm wird an dem
jeweils maRRgeblichen Immissionsort im Tagzeitraum erfiillt. Im Nachtzeitraum treten bei
dem Betrieb der maschinentechnischen Einrichtungen keine Spitzenpegel auf.

Die Standardabweichung / Prognoseunsicherheit des Prognoseergebnisses des Gewer-
belarms ist der Tabelle 4 der Immissionsprognose zu entnehmen. Die bertcksichtigten
Schallquellen bei der Immissionsprognose des Lastfalles Gewerbelarm sind in der An-
lage 5 der Immissionsprognose beigeflgt.

Da die den Edeka-Markt anfahrenden, Pkw und Lkw nicht zu einer Verdopplung des
Verkehrsaufkommens auf der offentlichen StralRe fihren, kann auf die Betrachtung der
Verkehrsgerdusche auf der offentlichen Straf3e nach den Vorgaben der TALArm verzich-
tet werden. Es sind keine Vorschlage fir organisatorische Mal3nahmen zur Reduzierung
der zuséatzlichen Verkehrsgerausche im Bereich des 6ffentlichen StraBenraumes, die auf
die gewerbliche Nutzung des geplanten Bauvorhabens zurtickzufiihren sind, zu ergrei-
fen.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sind keine verkehrlichen MaRnahmen verbun-
den. Die ErschlieBung erfolgt nach wie vor durch einen Anschluss des Marktes an die
Sander Straf3e. In der Planzeichnung wurden die Sichtdreiecke an den beiden Ausfahr-
ten eingetragen (70 m Sicht bei einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h).

Die bestehende FuRwegeverbindung zwischen dem Parkplatz und dem Gehweg entlang
der Ortenauer Stral3e ist in der Planzeichnung als ,Gehweg“ dargestellt.

VER- UND ENTSORGUNG

Das Buros cp plan, Concept + Project Management aus Oberkirch hat ein Entwésse-
rungskonzept erarbeitet. Das Niederschlagswasser des Bestandgebaudes und der Au-
Benanlage wird gedrosselt in den dffentlichen Regenwasserkanal in der Sander Stral3e
eingeleitet.

Zur Realisierung des erforderlichen Retentionsvolumen sind flache Rickhaltemulden
und Stauraumkanéale notwendig. Dabei ist mit den bereits vorhandenen Mulden ein Ge-
samtvolumen von ca. 73 m?3 realisiert. Die vorhandenen Stauraumkanélen bieten ein Re-
tentionsvolumen von ca. 36 m3 Niederschlagswasser. Es besteht somit ein Riickhalte-
volumen von insgesamt 109 m3. In der Bestandsentwasserung muss ein Drosselabfluss
von max. 39 I/s eingehalten werden. Das erforderliche Retentionsvolumen belauft sich
auf ca. 93 m3. Da somit rechnerisch mehr Retentionsraum zur Verfligung steht als notig,
wird fir die geplanten Anpassungen keine Volumenvergrof3erung erforderlich. Das Nie-
derschlagswasser der Anbauten und der Erweiterung soll primér zunachst in die Mulden
eingeleitet werden.

Der Anschluss der neuen Entwasserungsgegenstande erfolgt an das Bestandsnetz.
Durch die Erweiterung im Stden kann der bestehende Fettabscheider nicht belassen
werden. Die Anlage wird an anderer Stelle neu errichtet. Da der Ruhewasserspiegel un-
ter der ortlichen Rickstauebene liegt (StrafRenoberkante an der Anschlussstelle ca.
146,37 m 4. NN) wird die neue Anlage mittels Doppel-Hebeanlage gegen Riickstau ab-
gesichert. Die Entwasserung innerhalb des Gebaudes und auf dem Grundstiick erfolgt
im Trennsystem. Fakalhaltige Abwasser werden direkt in den Schmutzwasserkanal ge-
fuhrt. S&mtliche Sammelleitungen und Fallstrange werden Gber Dach entliftet.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfordert keine bodenordnenden Mal3nahmen.

KOSTEN

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens werden durch den Planungsbegtinstigten ge-
tragen.

STADTEBAULICHE DATEN

Sondergebiet SO ,Grof¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel® ca. 8.058 mz2
Private Grunflache ca. 2.107 m?
Verkehrsgrin ca. 506 m?
FuR3- und Radweg ca. 557 m2

Summe / Geltungsbereich ca. 11.228 m2
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Appenweier, den 20.06.2022

Manuel Tabor
Bilrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Gemeinde Appen-
weier Ubereinstimmen.

Appenweier, den

Manuel Tabor
Blrgermeister

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB

Schwabentorring 12, 79098 Freiburg

Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
ist der

Appenweier, den

Manuel Tabor
Blrgermeister
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