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1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Im Jahr 2010 wurde mit dem Bebauungsplan ,5/7 KocherwaldstraBe V" das bestehende
Gewerbegebiet KocherwaldstraBe erweitert und ist heute bereits vollstandig erschlossen.
Fur die momentan noch ungenutzte 6stliche Teilflache wird die Ansiedlung eines Bau-
und Gartenmarktes angestrebt. Die Stadt Bad Friedrichshall sieht in dem Projekt einen
wichtigen Baustein zur Erganzung und Attraktivitatssteigerung des ortlichen Einzelhan-
dels und unterstiitzt das Vorhaben. Das Vorhaben macht dabei die Anderung der beste-
henden Festsetzungen des bisher giiltigen Bebauungsplans erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Bebauungsplandnderung ist es, die gewlinschte Einzelhandelsnutzung der Flache
mit guter Anbindung zu ermdglichen und damit zu einer wichtigen Erganzung und At-
traktivitatssteigerung des stadtischen Einzelhandels beizutragen. Hierzu wird die Gewer-
beflache in ein Sondergebiet Einzelhandel ,Bau-und Gartenmarkt” umgewidmet. Der
Bebauungsplan sichert dabei die Versorgung der Bevolkerung mit Gutern des mittel- und
langfristigen Bedarfs sowie die Erhaltung und Weiterentwicklung von wohnortnahen Ar-
beitsplatzen.

Verfahren

Die Bebauungsplananderung wird im Regelverfahren mit Umweltprifung und zweistufi-
ger Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemaB § 3 und § 4 BauGB durchgefiihrt.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt am nordlichen Siedlungsrand des Stadtteils Kocherdorf der Stadt
Bad Friedrichshall und befindet sich innerhalb des Gewerbegebiets ,5/7 Kocherwald-
straBe V".

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. §9 Abs.7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind die Flurstlicke 2506 (teilweise),
2506/1 (teilweise), 2507 und 2517 (teilweise).

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 2,4 ha.

Begriindung —Entwurf Seite 1
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Abb. 1: Auszug aus der Topograph. Karte TK 25 (Quelle. Landesvermessungsamt, Ausgabe 2012)

Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Gewerbegebiets ,5/7 KocherwaldstraBe V”. In
Richtung Siiden grenzt das Plangebiet an das bestehende Gewerbegebiet ,5/4 Kocher-
waldstraBe IV”, im Westen an die bereits bebauten Flachen des Gewerbegebiets ,5/7 Ko-
cherwaldstraBe V“, im Norden an den Jagstfelder Weg und in Richtung Osten an die
offene Feldflur an.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wird momentan noch ackerbaulich
genutzt. Es sind keinerlei nennenswerte Griinstrukturen im Plangebiet vorhanden.

Im ndheren Umfeld sind keine empfindlichen Wohnnutzungen bei der Planung zu be-
ricksichtigen. Die Ortslage von Hagenbach ist in 6stlicher Richtung erst nach tiber 300 m
erreicht. Der ndher gelegene Aussiedlerhof am Wasenweg hat aufgrund seiner landwirt-
schaftlichen Nutzung lediglich die Schutzwirdigkeit eines Misch- bzw. Dorfgebiets. Er
liegt etwa 145 m Ostlich des Gewerbegebiets ,5/7 Kocherwaldstrale V.

Topographie
Das Geldnde fallt geringfligig nach Stidosten hin ab.
Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die westlich angrenzende Hanns-Martin-Schleyer-Stra3e er-
schlossen. Durch den Ringschluss mit dem Jagstfelder Weg im Norden und der Raiffei-
senstraBBe im Stiden ist das Plangebiet an die westlich gelegene L 1096/ KocherwaldstraBe
und damit an das uberortliche Verkehrswegenetz angebunden.

Begriindung —Entwurf Seite 2
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3.3

4.1

Technische Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung ist aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb des
erschlossenen Gewerbegebiets ,5/7 KocherwaldstraBBe V" gesichert.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Seitheriges Planungsrecht

Fir das Plangebiet gilt der mit Bekanntmachung vom 02.02.2010 rechtskraftige Bebau-
ungsplan ,5/7 KocherwaldstraBBe V”, in dem das Plangebiet als Gewerbegebiet festge-
setzt ist. Die Bebauungsplananderung bezieht sich lediglich auf einen Teilbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans; tber die Teilanderung hinaus behalt der Bebauungs-
plan seine Gultigkeit.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Bad Friedrichshall liegt auf der Landesentwicklungsachse Lauffen — Heilbronn — Neckar-
sulm — Gundelsheim — Mosbach entlang der B 27. Die Stadt ist Teil des Mittelbereichs
Neckarsulm und Teil des Verdichtungsraums Mittlerer Neckar.

Unterzentren, als welches der Regionalplan Bad Friedrichshall ausweist, sollen als Stand-
orte von Einrichtungen und Arbeitsplatzen so entwickelt werden, dass sie auch den qua-
lifizierten, haufig wiederkehrenden Bedarf eines Verflechtungsbereichs decken kdnnen.

Der Landesentwicklungsplan beschrankt mit dem Plansatz 3.3.7 (Z) Einkaufszentren,
groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe fir End-
verbraucher im Wesentlichen auf Ober-, Mittel- oder Unterzentren (Konzentrationsge-
bot). Da Bad Friedrichshall eine solch zentrale Funktion erfillt, wird das Konzentrations-
gebot eingehalten.

Des Weiteren soll die Verkaufsflache so bemessen sein, dass der zentral6rtliche Verflech-
tungsbereich nicht wesentlich tGberschritten (3.3.7.1 (Z) Kongruenzgebot) und die Funk-
tionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde nicht beeintrachtigt
(3.3.7.2 (2) Beeintrachtigungsverbot) wird. Kongruenz- und Beeintrachtigungsgebot wer-
den ebenfalls erfillt, da kein GbermaBiger Kaufkraftabzug von umgebenden zentralortli-
chen Raumen stattfindet (vgl. 6. Einzelhandelsgutachten). Nicht-zentrenrelevante
Warensortimente wie der geplante toom Bau- und Gartenmarkt konnen auch an Stand-
orten in stadtebaulichen Randlagen in Frage kommen (3.3.7.2 (Z)), sodass die Planung
dem Integrationsgebot nicht entgegensteht.

Begriindung —Entwurf Seite 3
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Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Der Regionalplan kategorisiert Bad Friedrichshall als Unterzentrum mit einer Gberdurch-
schnittlich starken Entwicklungsdynamik (2.3.3 (Z)), das zusatzlich einige mittelzentrale
Funktionen Gbernehmen soll.

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte nachrichtlich als geplante ,Siedlungsflache
Industrie und Gewerbe" dargestellt.

Zudem ist der Planbereich als Ergédnzungsstandort fir nicht-zentrenrelevante regional-
bedeutsame EinzelhandelsgroBprojekte ausgewiesen (Plansatz 2.4.3.2.4. (2)).

Die Lage innerhalb des vor rund 10 Jahren erschlossenen Gewerbegebiets am nordlichen
Siedlungsrand des Stadtteils Kochendorf bietet sich fiir die Ansiedlung eines groB3flachi-
gen Bau- und Gartenmarktes ideal an. Im Rahmen der Auswirkungsanalyse von dem Buro
BBE Handelsberatung vom 14.09.2017 wurde sowohl der Makro- als auch Mikrostandort
des geplanten Vorhabens analysiert. Aus der Makroanalyse geht hervor, dass innerhalb
der Stadt Bad Friedrichshall eine schwache Einzelhandelsstruktur mit hohen Kaufkraftab-
flissen in die nahgelegenen Stadte Neckarsulm und Heilbronn besteht. Es besteht ein
(leicht) unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau. Entsprechend der Mikroanalyse ist der
Standort des geplanten Bau- und Gartenmarktes verkehrlich gut angebunden. Einschran-
kungen bestehen lediglich hinsichtlich der Fernwirkung und Sichtbarkeit des Standorts.
Gemal der Auswirkungsanalyse wird das Konzentrationsgebot, das Kongruenzgebot, das
Beeintrachtigungsverbot und das Integrationsverbot durch das Vorhaben eingehalten.

Aus den genannten Grinden sowie der Ausweisung als Erganzungsstandort fur nicht-
zentrenrelevante regionalbedeutsame EinzelhandelsgroBprojekte drangt sich fir das
Vorhaben keine Untersuchung von Alternativstandorten auf.
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Abb. 2 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken (Quelle: Regio-

nalverband Heilbronn-Franken)
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4.2

4.3

Die Bebauungsplananderung entspricht damit den Vorgaben der Gibergeordneten Pla-
nung.

Flachennutzungsplan

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft verfligt iber eine mit Datum vom 29.05.2006
genehmigte 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans. Das Plangebiet ist im rechts-
kraftigen Flachennutzungsplan als Gewerbeflache (Planung) dargestellt.

Die Planung eines Sondergebiets folgt somit nicht dem Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 BauGB. Der Flachennutzungsplan wird in einem Parallelverfahren nach
§ 8 Abs. 3 BauGB im Planbereich entsprechend geandert und die Flache kinftig als Son-
dergebiet fur groBflachigen Einzelhandel dargestellt.
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Abb. 3 Auszug aus dem Fléichennutzungsplan

Einzelhandelskonzeption 2012

Die Stadt Bad Friedrichshall verfligt Gber ein Einzelhandels- und Vergnigungsstatten-
konzept aus dem Jahr 2012, das von dem Buro Dr. Donato Aconcella Stadt- und Regio-
nalentwicklung erstellt wurde. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse eines
solchen Konzeptes bei der Aufstellung von Bauleitplanen als Abwagungsbelang zu be-
ricksichtigen. In dem Einzelhandelskonzept werden als Grundsatz (10.2.1) fir nicht-inte-
grierte Lagen zentrenrelevante Sortimente nur als Randsortiment (max. 10 % der
Gesamtverkaufsfliche, max. 800 m?) und ausnahmsweise zulédssig festgelegt. Bei den
zentrenrelevanten Randsortimenten muss in jedem Fall eine Beziehung zum Hauptsorti-
ment bestehen.

Der geplante toom Bau- und Gartenmarkt beabsichtigt maximal 800 m? der gesamten
Verkaufsflache fur zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente zu nutzen. Die

Begriindung —Entwurf Seite 5
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4.4

5.1

Vorgaben des Einzelhandels- und Vergniigungsstattenkonzeptes werden somit einge-
halten. Zusatzlich ist die Zulassigkeit der Randsortimente in den textlichen Festsetzungen
geregelt, welche die Bad Friedrichshaller Sortimentsliste berticksichtigt.

Die (brigen 8.115 m? der Gesamtverkaufsfliche entfallen auf baumarkt- und garten-
marktspezifische, nicht-zentrenrelevante Sortimente.

Schutzgebiete

B e !
a &) s 8

Abb. 4 Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Im Plangebiet selbst sowie in der ndheren Umgebung werden keine Schutzgebietsaus-
weisungen nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht berthrt.

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich in einem Biotopverbund mittlerer
Standorte. Gemal3 des Umweltberichts kommt es durch die Bebauungsplandnderung zu
keinen zusatzlichen Beeintrachtigungen des landesweiten Biotopverbundes im Vergleich
zum rechtskraftigen Bebauungsplan ,5/7 KocherwaldstraBe V.

Plankonzept

Vorhabensbeschreibung

Die toom Baumarkt GmbH beabsichtigt die Ansiedlung eines groB3flachigen Bau- und
Gartenmarktes auf einer unbebauten, erschlossenen Flache innerhalb des Gewerbege-
biets ,5/7 KocherwaldstraBe V".

Begriindung —Entwurf Seite 6



Stadt Bad Friedrichshall — Gemarkung Kochendorf ir

Bebauungsplan ,5/9 KocherwaldstraBe V — 1. Anderung”

Das Gebaude des Bau- und Gartenmarktes mitsamt den AuBenbereichen ist im hinteren,
Ostlichen Bereich des Grundstiicks vorgesehen. Die geplante Verkaufsflache des Marktes
soll rund 8.900 m? (ungewichtet) betragen.

Im vorderen, westlichen Bereich werden die erforderlichen Stellplatze (ca. 255 Stellplatze)
untergebracht. Die Zufahrt zu dem Kundenparkplatz erfolgt von der Hanns-Martin-
Schleyer-StraBe. An der nordlichen und sudlichen Plangebietsgrenze befinden sich Zu-
und Ausfahrten fir den Lieferverkehr. Die Anlieferung kann somit auf dem Grundstiick
Uber ein Ringsystem erfolgen.

Der toom Bau- und Gartenmarkt wird tiberwiegend nicht-zentrenrelevante bau- und gar-
tenmarktrelevante Sortimente fihren. Zusatzlich sind als Randsortiment Lampen und
Leuchten vorgesehen, die gemaB der Sortimentsliste des Einzelhandels- und Vergni-
gungsstattenkonzeptes der Stadt Bad Friedrichshall ebenfalls als nicht-zentrenrelevant
eingestuft werden. Insgesamt sind 8.115 m? der avisierten Verkaufsflache fiir nicht-zen-
trenrelevante Sortimente vorgesehen. GemaB der Auswirkungsanalyse der BBE Handels-
beratung vom 14.09.2017 (Kapitel 2 ,Projektplanung und Projektdaten”) sollen im
Bereich der baumarktspezifischen und gartenmarktspezifischen Sortimente folgende
Sortimente angeboten werden:

= Baumaktspezifische Sortimente:

Badausstattung und Sanitarbedarf, Bauelemente, Baustoffe, Fahrrader- und Fahrradzu-
behor, Eisenwaren, Farben und Lacke, Fliesen, Holz, Holzbdden, Installationsbedarf, Rei-
nigung und Pflege, Sonnenschutz- und Verdunkelungsanlagen, Wand- und
Deckengestaltung, Werkstatt, Werkzeug, Autozubehdr, sonstiger sperriger Hausrat (z. B.
Haushaltsleitern, Waschespinnen), Lager- und Transportbehalter, Elektrogro3gerate, Mo-
bel, Tiermdbel und Lebendetiere, Teppichbdden und sonstige Bodenbelage.

» Gartenmarktspezifische Sortimente:

Erden, Dlnger, Saat, Gartenbedarf, Gartenhartwaren, Gartenmdbel / Campingartikel,
Pflanzen und Blumentopfe.

Zusatzlich ist die Fihrung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten
beabsichtigt, die maximal 800 m? der Verkaufsflache einnehmen werden. Folgende zen-
tren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sollen angeboten werden:

Kommunikations- und Unterhaltungselektronik/ Computerzubehdr, Haushaltswaren,
Glas/ Porzellan/ Keramik, Haus- und Heimtextilien, Arbeitsbekleidung und -schuhe, Nah-
rungs- und Genussmittel, Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen, Bastel- und Geschenkarti-
kel und Tiernahrung.

Begriindung —Entwurf Seite 7
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Abb. 5  Projektskizze toom Bau- und Gartenmarkt Stand April 2017 (Quelle: BBP Handelsbera-

tung- Auswirkungsanalyse September 2017)

Sortimente

Verkaufsflache in m?

nicht-zentrenrelevantes Sortiment, davon

B baumarktspezifische Sortimente

B gartenmarktspezifische Sortimente

B Lampen, Leuchten

zentrenrelevantes Randsortiment

SUMME

Abb. 6 Fldchenkonzept (Quelle BBP Handelsberatung- Auswirkungsanalyse September 2017)

5.2 ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Der Bau- und Gartenmarkt ist tUber die westlich angrenzende Hanns-Martin-Schleyer-

StraBBe verkehrlich erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung ist tiber das vorhandene Leitungsnetz in der westlich

angrenzenden Hanns-Martin-Schleyer-StraBe gesichert.

Die Vorgaben im Hinblick auf die das Grundstiick querende Leitung der BWV (Boden-

seewasserversorgung) werden in der Bebauungskonzeption berticksichtigt.

Begriindung —Entwurf
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6.

6.1

Auswirkungsanalyse

Im September 2017 wurde eine Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines
toom Bau- und Gartenmarktes erstellt, die Ergebnisse werden im Folgenden kurz zusam-
mengefasst:

Versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Einzugsgebiet

Im Kerneinzugsgebiet (Zone 1) kann der geplante toom Bau-und Gartenmarkt aufgrund
fehlender systemgleicher Wettbewerber und geringer Sortimentstiberschneidungen mit
anderen Anbietern das gesamte Stadtgebiet inklusive Duttenberg und Untergriesheim
mit insgesamt rund 19.019 Einwohnern erreichen.

Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone Il) umfasst mit rd. 16.226 Einwohnern die Gemeinden
Offenau und Oedheim sowie die Stadt Gundelsheim.

Das Ferneinzugsgebiet (Zone lll) umfasst die Stadt Bad Wimpfen, die Gemeinde HaB-
mersheim sowie die Stadt Neudenau. Im Ferneinzugsgebiet (Zone lll) leben rd.
16.951 Einwohner.

Das gesamte Einzugsgebiet (Zone I, Il und Ill) umfasst rd. 52.196 Personen. Dartber hin-
aus besteht in Form von Streuumsatzen ein weiteres, wenn auch vergleichsweise gerin-
ges Kaufkraftpotenzial, das am Standort gebunden werden kann. Die
Marktdurchdringung des toom Bau-und Gartenmarktes wird in Zone Il geringer sein als
in Zone Il und .

Baumarktkernsortiment

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Bad Friedrichshall werden weniger als
0,1 Mio. Euro umverteilt. Die Umverteilung liegt deutlich unter dem Schwellenwert von
20 %. Eine genaue %-Angabe ist der Auswirkungsanalyse fiir diesen Teilbereich innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs nicht zu entnehmen.

In sonstigen nicht-integrierten Lagen innerhalb des Einzugsgebiets gibt es groBere Um-
satzumlenkungsquoten von ca. 23 %.

AuBerhalb des Einzugsgebiets liegt die Umsatzumlenkungsquote bei ca. 12 %.
Die gesamte Umsatzumlenkungsquote fiir das Baumarktkernsortiment liegt bei 12 %.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die Ansiedlung des geplanten toom Bau- und
Gartenmarktes in Bad Friedrichshall fir das Baumarktsortiment keine schadlichen stad-
tebaulichen Auswirkungen nach sich ziehen wird. Ein erhéhter Wettbewerbsdruck wird
jedoch insbesondere fiir die Haupterwerbler auBerhalb des Einzugsgebiets durch Kauf-
kraftriickholung wahrnehmbar sein.

Gartenbedarf

Von der geplanten Ansiedlung werden auch im Bereich Gartenbedarf insbesondere die
direkten Wettbewerbsstandorte, die ebenfalls dieses Sortiment anbieten (Bad Rappenau,

Begriindung —Entwurf Seite 9
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6.2

Mosbach, Neckarsulm, Heilbronn und Weinsberg) betroffen sein. Die Umsatzumlen-
kungsquote liegt auBerhalb des Einzugsgebiets bei insgesamt ca. 9 %. Die Umsatzum-
lenkungsquoten liegen insgesamt bei allen Standorten auBerhalb des Einzugsgebietes
unter dem Schwellenwert von 20 %, ab dem schadliche Auswirkungen anzunehmen sind.
Durch die nicht-integrierte Lage der Anbieter sind negative stadtebauliche Folgen aus-
zuschlieBen.

Zentrenrelevantes Randsortiment

Insgesamt werden im Bereich des zentrenrelevanten Randsortiments hauptsachlich
Wettbewerbsstandorte aufBerhalb des Standortes betroffen sein. Die Umsatzumlen-
kungsquoten von zentrenrelevantem Randsortiment liegen zwischen 2 % und 7 %. Die
Umverteilungsquoten inner- und auBerhalb des Einzugsgebietes bleiben somit unter
dem Schwellenwert von 10 %.

Lampen/ Leuchten

Im Sortiment Lampen/Leuchten besteht im Einzugsgebiet eine Angebotsliicke, die durch
den projektierten Bau- und Gartenmarkt toom behoben wird. Der Umsatz in diesem Be-
reich wird durch Kaufkraftriickholung in das Einzugsgebiet generiert. Es ist von keinen
schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen auszugehen.

Stidtebauliche und raumordnerische Auswirkungen

Konzentrationsgebot

In Plansatz 3.3.7 des Landesentwicklungsplans (LEP) Baden-Wirttemberg wird ausge-
fuhrt, dass sich EinzelhandelsgroBprojekte in das zentralortliche Versorgungssystem ein-
fugen sollen. So durften EinzelhandelsgroBprojekte i.d.R. nur in Ober-, Mittel- und
Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

Die Stadt Bad Friedrichshall liegt gem. Regionalplan des Regionalverbandes Heilbronn-
Franken (2006) im Verdichtungsraum Heilbronn und ist Teil der Landesentwicklungs-
achse Stuttgart-Mosbach. Ferner ist die Stadt Bad Friedrichshall als Unterzentrum ausge-
wiesen. Somit erflllt Bad Friedrichshall die Voraussetzungen flr die Ansiedlung von
Einzelhandelsprojekten. Das Plangebiet ist in dem Regionalplan als Siedlungsflache In-
dustrie und Gewerbe (Planung) dargestellt.

Kongruenzgebot

Gemal Plansatz 3.3.7.1 des LEP Baden-Woirttemberg soll die Verkaufsflache von Einzel-
handelsgroBprojekten so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den zentral6rtlichen
Verflechtungsbereich einer Kommune nicht wesentlich Gberschreitet.

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg prazisiert diese Regelung und besagt, dass
EinzelhandelsgroBprojekte i.d.R. nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren errichtet werden
dirfen und sich in ihrer Versorgungsfunktion am regionalplanerisch abgegrenzten Ober-
, Mittel- bzw. Nahbereich orientieren sollen.

Von einer Verletzung des Kongruenzgebots wird ausgegangen, wenn mehr als 30 % des
Umsatzes durch Kunden von auBerhalb des zentral6rtlichen Verflechtungsbereichs erzielt
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werden. Der Nahbereich des Unterzentrums Bad Friedrichshall schlieBt neben dem Stadt-
gebiet auch die Nachbarkommunen Offenau und Oedheim mit ein.

Die Marktanteile je Sortiment sowie die dargestellte Gesamtumsatzprognose (rund
11,8 Mio. Euro) zeigen, dass rund 72 % des Umsatzes (rund. 8,5 Mio. Euro) innerhalb des
Nahbereichs von Bad Friedrichshall generiert werden. Somit wird der zentralortliche Ver-
flechtungsbereich von Bad Friedrichshall durch das Vorhaben nicht wesentlich Uber-
schritten und das Kongruenzgebot eingehalten.

Beeintrachtigungsverbot

GemaB Beeintrachtigungsverbot darf das Vorhaben das stadtebauliche Geflige und die
Funktionsfahigkeit von zentralortlichen Versorgungskernen sowie die verbrauchernahe
Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintrachtigen.

GemaB Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg liegt eine wesentliche Beeintrachtigung
von zentralortlichen Versorgungskernen (Stadt- und Ortskern) der Standortgemeinde
oder eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit anderer zentraler Orte sowie der ver-
brauchernahen Versorgung im Einzugsbereich dann vor, wenn dort aufgrund des Vorha-
bens und des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen.

~Anhaltswert fiir eine derartige Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- oder nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten von rd. 10 % und bei nicht-zentrenrelevanten und
nicht-nahversorgungs-relevanten Sortimenten von rd. 20 % im vorhabenspezifischen
Sortiment” (vgl. 3.2.2.3 Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg).

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die
geplante Errichtung eines toom Bau- und Gartenmarktes keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung in der Stadt
Bad Friedrichshall sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden zu erwarten sind.

Fur diese Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende Aspekte von Be-
deutung:

= Mit der Realisierung des Planvorhabens wird in der Stadt Bad Friedrichshall eine
Versorgungsliicke geschlossen, die einen deutlichen Attraktivitatsschub fur den
Einzelhandel der Stadt bewirken wird.

= Die Auswirkungsanalyse fuhrt auf, dass das Vorhaben vor allem eine Kaufkraft-
rickholung bisher abflieBender Kaufkraft an Wettbewerbsstandorte auBerhalb
des Einzugsgebietes bewirken wird. Die Umséatze des Planvorhabens werden nur
gering zu Lasten von bestehenden Wettbewerbern innerhalb des Einzugsgebietes
generiert. In allen relevanten Sortimentsbereichen sind keine starken wettbe-
werblichen Auswirkungen auf die bestehende Versorgungsstruktur zu erwarten.
Schadliche stadtebauliche Auswirkungen, d. h., Umsatzumverteilungen, die einen
Funktionsverlust einzelner Versorgungslagen nach sich ziehen, sind deswegen
nicht zu erwarten.

» Auch fiir den BAG-Gartenmarkt in Bad Friedrichshall bewegt sich die Umvertei-
lungsquote in einer GroBenordnung, bei der betriebsgefahrdende Wettbewerbs-
effekte nicht zu erwarten sind.
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» Die wettbewerblichen Auswirkungen gegenliber Wettbewerbsstandorten richten
sich insbesondere zu Lasten systemgleicher Bau- und Gartenmarkte, die sich au-
Berhalb zentraler Versorgungsbereiche befinden.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass aufgrund der Hohe der prognostizierten Umvertei-
lungseffekte durch den projektierten toom Bau- und Gartenmarkt in Bad Friedrichshall
keine Gefahrdung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit der im Untersuchungsraum ansas-
sigen Wettbewerber zu erwarten ist.

In der Summe werden durch die geplante Errichtung eines toom Bau- und Gartenmarktes
weder innerhalb noch auBerhalb der Stadt Bad Friedrichshall stadtebauliche Auswirkun-
gen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO hervorgerufen.

Integrationsgebot

Das Integrationsgebot besagt, dass EinzelhandelsgroBprojekte vorrangig an stadtebau-
lich integrierten Standorten errichtet werden sollen. ,Fir nicht-zentrenrelevante Waren-
sortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage.” (vgl. Nr. 3.3.7.2 LEP 2002
Baden-Wirttemberg).

Der Vorhabenstandort befindet sich an der RaiffeisenstraBe/Hanns-Martin-Schleyer-
StraBe und damit am Nordrand des Gewerbegebietes ,Am Kocherwald" im Stadtteil Bad
Friedrichshall. Das Grundstuick liegt rund 1.000 m nérdlich des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadt (Abgrenzung gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Friedrichs-
halls). Innerhalb des fuBlaufigen Standortumfeldes befinden sich Wohngebiete, in denen
insgesamt ca. 3.200 Einwohner (rd. 16,8 % der Gesamteinwohnerzahl) leben. Hinsichtlich
seiner Positionierung im siedlungsstrukturellen bzw. im naturrdumlichen Kontext befin-
det sich der Standort in einer stadtebaulichen Randlage. Dies wird auch durch das Ein-
zelhandelskonzept bestatigt.

Mindestens 8.100 m? der avisierten Verkaufsflache des projektierten Bau- und Garten-
marktes entfallen auf nicht-zentrenrelevante Sortimente. Die Ausrichtung des Planvorha-
bens liegt somit primar bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

Folglich kann aus landesplanerischer Sicht ein Bau- und Gartenmarkt am Vorhabenstand-
ort angesiedelt werden, sofern die Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes (nicht we-
sentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der
Standortgemeinde) gewahrleistet ist.

Die oben aufgefiihrten Anmerkungen zum Beeintrachtigungsverbot zeigen auf, dass von
den Sortimentsbereichen und insbesondere auch von den zentrenrelevanten Waren-
gruppen keine negativen Auswirkungen auf die Stadt- und Ortskerne zu erwarten sind.

Die vorstehenden landesplanerischen Vorgaben werden im Regionalplan der Region
Heilbronn-Franken konkretisiert. Der Planstandort befindet sich laut Raumnutzungskarte
des Regionalverbandes innerhalb einer sogenannten "Siedlungsflache Industrie und Ge-
werbe in Planung", die zusatzlich als Standort fir nicht-zentrenrelevante regionalbedeut-
same EinzelhandelsgroBprojekte definiert ist. Damit werden die im Regionalplan
aufgefiihrten Ziele erfillt.

Das Integrationsgebot wird somit fiir den als nicht-zentrenrelevanten Betrieb einzustu-
fenden Bau- und Gartenmarkt erfillt.
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6.3

7.1

Fazit

Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass von der Ansiedlung keine stadte-
baulichen oder raumordnerisch relevanten negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Die Vorgaben des Einzelhandelskonzepts, die zentrenrelevanten Randsortimente des
bau- und Gartenmarktes auf maximal 10 % bzw. 800 m? Verkaufsflache zu beschrianken,
werden mit dem Planvorhaben eingehalten.

Berticksichtigt man die Zentralitat des Unterzentrums Bad Friedrichshall und die vorhan-
dene Kaufkraft-Umsatz-Relation in den vorhabenrelevanten Sortimenten, so besteht der-
zeit eine unterdurchschnittliche Versorgungssituation. Derzeit abflieBende Kaufkraft an
Wettbewerbsstandorte kann durch das Vorhaben zurlickgeholt werden. Die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung erfahrt durch die Ansiedlung insbesondere in den
bau- und gartenmarktspezifischen Sortimenten eine Starkung. Zudem wird eine Versor-
gungslicke im Sortiment Lampen/Leuchten geschlossen.

Im Einzugsgebiet des Ansiedlungsvorhabens in Bad Friedrichshall sind wesentliche Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche unwahrscheinlich. Auch in anderen Stadten
und Gemeinden im Standortumfeld konnen negative stadtebauliche Auswirkungen aus-
geschlossen werden.

Weitere Details konnen der Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung von Septem-
ber 2017 sowie der gutachterlichen Stellungnahme der BBE Handelsberatung von Mai
2018 entnommen werden.

Umfang der Plananderung

Die Anderung des Bebauungsplans bezieht sich auf folgende Festsetzungen, die nach-
folgend begriindet werden:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der vorgesehenen Ansiedlung eines groBflachigen
Bau- und Gartenmarktes als sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel- Bau- und Garten-
markt” festgesetzt und die bisherige Ausweisung eines Gewerbegebietes dadurch er-
setzt. Die dabei maximal zuldssige Gesamtverkaufsflache des Bau- und Gartenmarktes
mit 8.915 m? orientiert sich an dem konkreten Bauvorhaben gemaB der Vorhabensbe-
schreibung (vgl. 5.1).

Die Verkaufsflache der nicht-zentrenrelevanten Sortimente wird in Summe auf maximal
8.115 m? beschrénkt. Zusatzlich werden, um negative raumordnerische und stadtebauli-
che Auswirkungen zu vermeiden, die drei zuldssigen nicht-zentrenrelevante Sortimente
.baumarktspezifische Sortimente”, ,gartenmarktspezifische Sortimente” und ,Lampen /
Leuchten” in ihrer Verkaufsflache einzeln begrenzt. Unter dem Kapitel 5.1 ,Vorhabensbe-
schreibung” der Begriindung sowie unter dem Kapitel 2 ,Projektplanung und Projektda-
ten” der Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung von September 2017 werden die
avisierten bau- und gartenmarktspezifischen Sortimente aufgelistet. Die aufgefiihrten
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7.2

8.1

bau- und gartenmarktspezifischen Sortimente sowie Lampen und Leuchten sind gemaB
.Bad Friedrichshaller Liste” als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Die Zulassigkeit von zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten wird ent-
sprechend den Vorgaben des Einzelhandels- und Vergniigungsstattenkonzeptes der
Stadt Bad Friedrichshall sowie des konkreten Bauvorhabens in Summe auf maximal
800 m? der gesamten Verkaufsflache beschrankt. Die zuldssigen zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente werden ebenfalls in ihrer Verkaufsflache einzeln begrenzt.
Die Einstufung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente erfolgt auf
Grundlage der ,Bad Friedrichshaller Liste” des Einzelhandels- und Vergniigungsstatten-
konzeptes der Stadt Bad Friedrichshall.

Somit wird sichergestellt, dass auf der Flache iberwiegend nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente angeboten werden.

Bauweise

Zur Realisierung des Bau- und Gartenmarktes wird die in dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ,5/7 KocherwaldstraBBe V" festgesetzte abweichende Bauweise im Sinne einer
offenen Bauweise beibehalten. Es wird lediglich die maximale Bauk&rperlange von 80 m
auf 100 m erhoht, um den Bau- und Gartenmarkt zu ermdglichen.

Daruber hinaus behalten die textlichen und 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungs-
plan ,5/7 KocherwaldstraBe V" weiterhin ihre Gultigkeit.

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan iibernommen:

= Geotechnik
» Baufeldraumung und Gehdlzrodung

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemaB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Im Rahmen der Umweltpriifung wurde
hierzu durch das Ingenieurbiiro Simon aus Mosbach ein Umweltbericht sowie eine Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanzierung erstellt.

Es wurde bereits fir den rechtskraftigen Bebauungsplan ,5/7 KocherwaldstraBe V” ein
Grunordnerischer Beitrag mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erstellt. Im Rahmen der
erneuten Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde nun gepruift, ob durch die neuen bzw.
geanderten Festsetzungen der Bebauungsplananderung Beeintrachtigungen entstehen,
die Uber das bisher zuldssige MaB hinaus gehen. Der Fachgutachter kommt zu dem Er-
gebnis, dass durch die Bebauungsplananderung keine zusatzlichen Beeintrachtigungen
und zusatzlichen Eingriffe entstehen. Es sind daher keine neuen Eingriffs- und Aus-
gleichsmaBBnahmen erforderlich. In dem Griinordnerischen Beitrag des Bebauungsplans
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8.2

.5/7 KocherwaldstraBe V* wurden bereits MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich vorgeschlagen, die bereits in dem rechtskraftigen Bebauungsplan
.5/7 KocherwaldstraBe V* berlicksichtigt wurden und auch fir die Bebauungsplanande-
rung weiterhin bestehen.

Weitere Details konnen dem Umweltbericht sowie der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
des Bebauungsplans ,5/9 KocherwaldstraBe V — 1. Anderung” entnommen werden.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde im Jahr 2009 im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplans ,5/7 KocherwaldstraBBe V" eine spezielle artenschutzrecht-
liche Priifung durchgefiihrt. Im Zuge der 1. Bebauungsplandanderung wurde im Juni 2018
eine erneute artenschutzrechtliche Priifung durch das Ingenieurbiiro Simon aus Mosbach
durchgefihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vor-
kommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Ba-
den-Wuirttemberg  britenden  europdischen Vogelarten geprift, ob die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein konnten.

Europdische Vogelarten

Im Rahmen der erneuten artenschutzrechtlichen Untersuchung kam der Fachgutachter
in Bezug auf die europaischen Vogelarten zum Ergebnis, dass die Bebauungsplanande-
rung zu keinen zusatzlichen oder anderen Auswirkungen als im Jahr 2009 kommt.

Bei der Untersuchung im Jahr 2009 wurde ausgefiihrt, dass es im Zuge der Planung zum
Verlust von 2-3 Brutrevieren von Feldlerchen kommt. Die Bestandssituation hat sich in-
soweit geadndert, als dass nur noch 1-2 Brutreviere verloren gehen.

Erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten werden ausgeschlossen. Die dkologische Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang wird weiterhin erfillt.

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden der Tétung und Verletzung zu vermeiden, ist
es weiterhin erforderlich, die Baufeldraumung auBerhalb der Brutzeit vorzunehmen. In
den textlichen Festsetzungen der Bebauungsplananderung ist ein entsprechender Hin-
weis zur Baufeldraumung und Gehdlzrodung aufgenommen.

Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV

GemalB des Fachgutachters entstehen durch die Bebauungsplananderung keine gean-
derten Auswirkungen bezliglich Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtli-
nie. Es treten weiterhin keine Verbotstatbestande ein.

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung konnen dem Fachbeitrag Arten-
schutz des Bebauungsplans ,5/7 KocherwaldstraBBe V" aus dem Jahr 2009 sowie dem
Fachbeitrag Artenschutz des Bebauungsplans ,5/9 KocherwaldstraBe V — 1. Anderung”
aus dem Jahr 2018 entnommen werden.
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8.3

8.4

Verkehrsaufkommen und Lirmemissionen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,5/7 KocherwaldstraBe V* wurde im Jahr
2010 durch das Ingenieurblro Grimm aus Ellwangen eine fachliche Begutachtung vor-
genommen, um das - durch die Ausweisung eines Gewerbegebiets - zu erwartende zu-
satzliche  Verkehrsaufkommen und die daraus resultierenden gednderten
Larmemissionen zu ermitteln. Bei den damaligen Berechnungen wurde von einem Ge-
werbegebiet ohne groBflachigen Einzelhandel ausgegangen. Durch die nun geplante An-
siedlung von groBflaichigem Einzelhandel und durch die im Jahr 2013 — im Zuge der
Larmaktionsplanung — neu erhobenen Verkehrszahlen, haben sich die Grundlagen der
damaligen Berechnung geandert.

Aus diesem Grund wurde im Juni 2018 ebenfalls durch das Ingenieurbiro Grimm eine
erneute fachliche Begutachtung zur Ermittlung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens
und der zusatzlichen Larmemissionen durch den geplanten groBflachigen Bau- und Gar-
tenmarkt vorgenommen.

Als Ergebnis |asst sich festhalten, dass durch die geplante Ansiedlung eines groB3flachigen
Bau- und Gartenmarktes bei gleichzeitiger vollstandiger Aufsiedlung des Gewerbege-
biets ,KocherwaldstraBe V" mit einem zusatzlichen Verkehr auf der Kocherwaldstral3e von
ca. 6 % bis 7 % zu rechnen ist. Wahrend der Schwerverkehrsanteil nahezu unverandert
bei ca. 3% im Siiden und ca. 5,2 % im Norden liegt, wird der DTV zukuinftig bei ca. 14.450
Kfz/d bis 16.250 Kfz/d liegen.

Die verkehrliche Situation an den Knotenpunkten entlang der KocherwaldstraB3e wird sich
durch die Verkehrszunahme entsprechend negativ verandern.

Gemal der fachlichen Begutachtung ist durch das in Bezug auf die Ausgangsbelastung
relativ geringfligig ansteigende Verkehrsaufkommen in der Kocherwaldstra3e mit einer
Erhéhung der Verkehrslarmemissionen von weniger als 1 dB(A) zu rechnen. Es sind daher
entsprechend des Fachgutachtens keine LarmschutzmalBnahmen erforderlich.

Weitere Details kdnnen der fachlichen Begutachtung ,Ermittlung des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens und der zusatzlichen Larmemissionen bei Ansiedlung eines ,toom”-
Baumarktes im Bebauungsplangebiet ,5/9 KocherwaldstraBe V — 1. Anderung” entnom-
men werden.

StraBenraum

In dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,5/7 KocherwaldstraBe V” sind entlang der
Hanns-Martin-Schleyer-StralBe Querparkplatze sowie Einzelpflanzgebote festgesetzt, die
im Zuge der ErschlieBung bereits realisiert wurden.

Fur die verkehrliche ErschlieBung des Bau- und Gartenmarktes ist eine Anpassung des
StraBenraumes bei den geplanten Zu- und Ausfahrtsbereichen erforderlich (vgl. 5.1). Die
Grundsystematik mit Querparkplatzen und gliedernden Baumpflanzungen bleibt durch
die Errichtung des Bau- und Gartenmarktes weiterhin erhalten.

Die Querparkplatze sowie die Einzelpflanzgebote sind so anzupassen, dass die problem-
lose Zu- und Ausfahrt zu dem Kundenparkplatz sowie zu der nordlichen und sidlichen
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Anlieferung sichergestellt ist. Gegebenenfalls konnen einzelne 6ffentliche Querpark-
platze sowie Einzelpflanzgebote entfallen. Der Parkplatzstreifen mit den Einzelpflanzge-
boten entlang der Hanns-Martin-Schleyer-StraBe wurde in den Geltungsbereich der
Bebauungsplananderung einbezogen und zwei zusatzliche Einzelpflanzgebote festge-
setzt. Somit wird ein unmittelbarer Ersatz zu den entfallenen Einzelpflanzgeboten ge-
schaffen.

Planungsrechtlich ist eine Anpassung des StraBenraums an die aktuellen Planungen un-
problematisch, da es sich bei der Festsetzung der Verkehrsflachen mitsamt den &ffentli-
chen Parkplatzen und dem Verkehrsgriin um eine Empfehlung handelt.

9. Angaben zur Planverwirklichung

9.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Ende des Jahres 2018 abgeschlossen werden.

9.2 Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Aufgestellt:
Bad Friedrichshall, den ...
DIE STADT : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
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EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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